A Tjansteutlatande Datum Sida
IS(%’)TI&I;/[SUN 2022-05-11 1(2)

Handlaggare KS2022/0223
Andréas Mossberg
Sektorschef Samhallsbyggnadssektorn

Forskola 2 Sater

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar féresld Kommunstyrelsen besluta foresla

Kommunfullmaiktige

e oodkinna framtaget hyresavtal med bilagor samt bemyndiga kommundirektor
att teckna avtal
e oodkinna framtaget exploateringsavtal samt bemyndiga kommundirekt6r att

teckna avtal

Arendebeskrivning

Kommunstyrelsen beslutade 2019 om lokaliseringsutredning f6r férskola 2 i Siter.

Forstahandsplaceringen var pa Skénvik i anslutning till Rosa huset. I och med att SBB
star som dgare av berdrt markomride har férhandlingar avseende hyreskontrakt

inletts.

Utover detta har dven juridiska och finansiella aspekter undersékts av externa parter

med syftet att mojliggora ett sa genomarbetat och heltickande underlag som mojligt.

Bakgrund

Skonvik som stadsdel genomgar f6r nirvarande en omvandling fran ett omfattande
sjukhusomréde till ett omrade med mer blandad bebyggelse, verksamhet och idrott.
Bostadsplan for Siters kommun innefattar en utveckling pa Skénvik samt en plan for
att knyta ihop Skonvik med resten av staden. Aven gillande férdjupad éversiktsplan
for Siters titort pavisar en betydande utveckling pa det gamla ”sjukhusomradet”.
Tidigare erfarenheter fran andra kommuner visar att en omvandling av ett omrade
kriver ett flertal insatser och investeringar. Med detta som grund har Siters kommun
fort dialog med SBB Norden AB, som ir den storsta fastighets-/markigaren pa

omradet, avseende olika potentiella atgdrder.

Kommunstyrelsen beslutade 2020-05-25 KS§78 att uppdra till Kommundirektéren att
tillsammans med Samhillsbolaget (SBB) Norden AB arbeta fram en avsiktsférklaring
avseende forslag pa foljande lokalméjligheter - Kontorsplatser f6r olika kommunala
verksamheter - Varmvattenbassing - Grundskola-férskola - Plan med SBB Norden

avseende byggnation av 30 - 40 bostider pda omradet

Postadress Besdksadress E-post Webbplats
Box 300, 783 27 Sater Radhuset, Asgrénd 2, Sater kommun@sater.se sater.se
Telefon: 0225-55 000 (vxI)



SATERS 2
KOMMUN

Avsiktsférklaringen godkidndes pa Kommunfullmiktige 2020-10-22.

Beslutsunderlag

Dai drendet befinner sig i en férhandlingssituation redovisas samtliga handlingar direkt
pa sammantridet. Férutsatt att KSau fattar beslut sa kommer underlagen direfter att

vara med i kallelsen mot kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Tidigare beslut som berdr drendet
Uppdrag om foérskola 120 platser

Lokaliseringsutredning férskola 2

Avsiktsforklaring avseende utveckling inom frimst Skénviksomradet

Delges

Barn och utbildningsnimnden

Sambhillsbygenadsnimnden

Andréas Mossberg Stefan Forsmark Marita Skog
Sektorschef Sektorschef Kommundirektor
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SKANSKA

Adda ramavtal
ABCD forskolor

Att bygga varldens basta forskola
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Klimatavtryck

« Koncept ar klimatberaknade och
forberedda for lagstadgad
klimatdeklaration

 Potential pa ca 65 ton CO2 vilket
motsvarar ca 50 kg CO2/m2

* Enkel att uppgradera med energi och
klimat

« Anpassningsbar till miljobyggnad

SKANSKA 2022-05-25
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Vart erbjudande
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ALTERNATIV EXTERIOR FARGSATTNING
SKR FORSKOLOR KONCEPT D

KONCEPTHANDLING;

SKANSKA



ALTERNATIV 1 - FALUROD + KASTANJROD
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FASAD A - KONCEPT D
1: 100

- KONTRASTMARKERING | 7 7 7 KONTRAS THARKERING |
S sRYGERADN s o “SMYGBRADA

FASAD B - KONCEPT D
1:100

SKANSKA

Trapanel, spaljé och takstolari skarmtak
Skarmtaksram

Aluminiumpartier: Fonster/ dorrpartier
ram och racke pa utrymmningstrappor

Trappsteg

Platdetaljer pa fasad: Hangrannor,
stupror, vattbrada och standskiva

Tak
Takgenomfaringar
Smygbrada, kontrastmarkering

Ev Markis, stalprofil
Skarm

Tikkurilla Lasyr, Falurod
Tikkurillatackfarg, NSC S 6030-Y80R

Kastanjerod, RAL 8017

Galvad plat

Plannja PL22 Morkrod

Morkgra papptak
Plannja PL10, Grafitgra
Tikkurilla Tackfarg, NSC S 1010-Y20R

Unirol 100 R, Climax, RAL 7016
Antracitgra, RAL 7015

SWECO ﬁ

2020-11-13

/11006303

o



ALTERNATIV 1 - FALUROD + KASTANJROD

SKANSKA
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ALTERNATIV 2 - MYLLA + MOSSGRON

 KONTRASTMARKERING 1~ 3
SHMYGERADA

FASAD A - KONCEPT D
1: 100

T KONTRASTMARKERING | . KENTRASTHARKERING |
SHYGBRADA SHYGBRATA
3 j

FASAD B - KONCEPT D
1:100

SKANSKA

Pa KIJNTR!\S"_H-MRKERING A Y KUI‘\}FRRSTNKFK!HINE |
SMYGERADA ~ SMYGBRADA

Trapanel, spaljé och takstolar i skarmtak
Ram i skarmtak

Aluminiumpartier: Fonster/ Glasddrrpartier,
ram och racke pa utrymmningstrappor

Trappsteg

Platdetaljer pa fasad: Hangrannor,
stuprdr, vattbrada och standskiva

dorr till teknik och varumottagning
Tak

Takgenomféringar

Smygbrada, kontrastmarkering

Ev Markis, stalprofil
Skarm

Tikkurilla Lasyr, Mylla
Tikkurilla Tackfarg, NSC S 7020-G

Mossgron, RAL 6005

Galvad plat

Plannja PL@1, Svart

Morkgra papptak
Plannja PL10, Grafitgra
Tikkurilla Tackfarg, NSC S 3005-G20Y

Unirol 100 R, Climax, RAL 7016 %
Antracitgra, RAL 7015 SWECO

2020-11-13

/11006303
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ALTERNATIV 2 - MYLLA + MOSSGRON

SKANSKA

SKYLTLAGE
NG ER T B

7 KONTRASTHARKERNG | 7 T KaNTRASTHARKERING
SMYGERADA g i SMYGRRADA

FASAD C - KONCEPT D
1:100

* KONTRASTMARKERING | A 7 K ONTRASTHARKERMIG |
SMYLBRADA s ol SMYGERADA

FASAD D - KONCEPT D
1: 100

SWECO ﬁ

2020-11-13
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ALTERNATIV 3 - TRA + VITT

FASAD A - KONCEPT D
1: 100

FASAD B - KONCEPT D
1:100

SKANSKA

h=

Trapanel, spaljé och takstolar i skarmtak
Ram i skarmtak

Aluminiumpartier: Fonster/ Glasdorrpartier
ram och racke pa utrymmningstrappor

Trappsteg

Platdetaljer pa fasad: Hangrannor,
stuprdr, vattbrada och standskiva,
dorr till teknik och varumottagning
Tak

Takgenomforingar

Ev Markis, stalprofil
Skarm

Tikkurilla Lasyr, Grasko
Tikkurilla Tackfarg, NSC S 1005-Y20R

Parlvit, RAL 1013

Galvad plat

Plannja PL56, Morkbrun

Morkgra papptak

Plannja PL10, Grafitgra

Unirol 100 R, Climax, RAL 9016
Antracitgra, RAL 7015

SWECO ﬁ

2020-11-13

/11006303

o



ALTERNATIV 3 - TRA + VITT

B . B KNSt o B E] E B
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FASAD C - KONCEPT D
1:100

FASAD D - KONCEPT D
1:100

SKANSKA SWECO 28

~ /11006303 2020-11-13



ALTERNATIV 4 - VITT + MORKTURKOS

FASAD A - KONCEPT D
1: 100

Trapanel, spaljé och takstolar i skarmtak Tikkurilla Lasyr, Hagg
Ram i skarmtak Tikkurilla Tackfarg, NSC S 4030-B706
Aluminiumpartier: Fonster/ Glasdorrpartier Mint turkos, RAL 6033

ram och racke pa utrymmningstrappor

% Trappsteg Galvad plat
Platdetaljer pa fasad: Hangrannor, Plannja PL90, Varmvit
stuprdr, vattbrada och standskiva
Fﬁ?ﬂ? B - KONCEPT D dorr till teknik och varumottagning
Tak Morkgra papptak
Takgenomfaringar Plannja PL10, Grafitgra
Ev Markis, stalprofil Unirol 100 R, Climax, RAL 9016 U

2020-11-13

/11006303

o



ALTERNATIV 4 - VITT + MORKTURKOS

SKANSKA
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Trapanel, spaljé och takstolar i skarmtak
Ram i skarmtak

Aluminiumpartier: Fonster/ Glasdorrpartier
ram och racke pa utrymmningstrappor

Trappsteg

Platdetaljer pa fasad: Hangrannor,
stuprdr, vattbrada och standskiva
dorr till teknik och varumottagning
Tak

Takgenomfaringar

Smygbrada, kontrastmarkering

Ev Markis, stalprofil
Skarm
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Rosa, RAL 3015

Galvad plat

Plannja PL30, Gra
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Hyreskontraktsnummer: 8879501-XXXXX-XX

Hyresvard: Samhall Sater AB, org.nr 556062-4172

Hyresgast: Saters kommun, org.nr 212000-2247

Fastighet: Skénvik 1:6

nedan "Hyresavtalet”

Samhall Sater AB (”"Hyresvdrden”) ska pa fastigheten Skonvik 1:6 i Saters kommun
("Fastigheten”) uppfora en ny byggnad som ska inrymma en forskola i vilken Saters
kommun ska forhyra verksamhetslokaler om ca 1 651 m? LOA. Projektet med att uppfora

den nya byggnaden benamns harefter som “Projektet”.

Hyresvarden upplater genom hyresavtalet inklusive samtliga bilagor ("Hyresavtalet")
lokaler inom Fastigheten (Hyresgastens lokaler benamns i det féljande “Hyresobjektet”

eller "Lokalen”) till Saters kommun ("Hyresgasten”).

Dessa sarskilda bestammelser utgor en del av Hyresavtalet mellan Hyresvarden och

Hyresgasten.
Foretrade mellan kontraktshandlingarna

Vid eventuella motstridigheter mellan olika bestdmmelser i detta Hyresavtal ska

bestammelserna aga foretrade i féljande ordning:
1. Sarskilda bestammelser, Bilaga 1 (Denna bilaga)
2. Genomforandebilaga, Bilaga 2

3. Gransdragningslista, Bilaga 4

4. Huvudavtalet (hyreskontraktsformular 12.B.3)

5. Ritningar Skanska modell D bilaga 3a, Rumsfunktionsprogram Bilaga 3b skall
motsvara ritningar och funktionsprogram som kommer félja av Entreprenadavtalet

(sasom definierat i Bilaga 2, Genomférandebilaga).
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6. Gron Bilaga, Bilaga 10
7. Brandskyddsklausul, Bilaga 8
8. Driftkostnadsklausul, Bilaga 7
9. Indexklausul, Bilaga 5

10. Fastighetsskatteklausul, Bilaga 6

Lokalens utformning

Hyresvarden ska pa Tilltradesdagen tillhandahalla Lokalen med tillhérande utrymmen i
enlighet med ritningar och upprattat rumsfunktionsprogram (Bilaga 3 a-c) samt i Ovrigt
vad som foljer av detta Hyreskontrakt, ytor och utférande skall motsvara ytor och
funktioner kopplade till Entreprenadavtalet (entreprenadkontrakt férskola 2.0 modell
D).

Projektgenomforande

| Genomférandebilagan (Bilaga 2) regleras Hyresvardens och Hyresgastens roller samt
deras respektive rattigheter och skyldigheter under projekterings- och utférandefasen
samt hur moten, information, besked och eventuella forandringar i Projektet ska

hanteras.

Parterna ska pa Tilltradesdagen upprdtta och underteckna ett tillaggsavtal till
Hyresavtalet som ska redovisa och innehalla de handlingar som visar Hyresobjektets

slutliga omfattning och utférande.
Verksamhet

4.1 Verksamhet och personbelastning

Lokalen med hyrs ut i syfte att anvandas till forskoleverksamhet. Lokalen och dess

installationer ar dimensionerade for Skanskas forskola modell D utformning 2.0.

Det ar av synnerlig vikt for hyresvarden att Lokalen enbart anvands for avsett &ndamal.
Endast med hyresvardens skriftliga tillstand far i den férhyrda Lokalen bedrivas annan

verksamhet eller bedrivas verksamhet med annan inriktning an som angivits ovan.
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5. Tilltrade

Hyrestid

5.1 Hyrestiden rdknas fran den forsta dagen i den kalendermanad som infaller efter det
att Lokalen ar inflyttningsklar. Lokalen ar att anse som inflyttningsklar nar Lokalen
uppférts i enlighet med Hyresavtalet, godkand slutbesiktning av entreprenaden
avseende iordningstdllande av Lokalen foreligger samt nar interimistiskt eller slutligt
slutbesked utfardats ("Tilltradesdagen”).

5.2 Avsikten &r att Projektet ska sta fardigt under 2024-08-01—2024-12-31. Parternas
malsattning ar att hyrestiden ska borja |6pa den 2024-08-31 (den ”Prelimindra

Tilltradesdagen”).

5.3 Hyresvarden ska senast sex (6) manader fore den Preliminara Tilltradesdagen
skriftligen lamna Hyresgéasten besked om nér Tilltrddesdagen infaller (den "Meddelade
Tilltrddesdagen”). Besked ska tillstdllas Hyresgdsten med rekommenderat brev
avlamnat for postbefordran den dag som infaller sex (6) manader fore den Preliminara
Tilltradesdagen. Om meddelande inte tillstalls Hyresgasten enligt denna punkt ska den
Preliminara Tilltradesdagen utgéra den Meddelade Tilltradesdagen (med de eventuella

justeringar som kan folja av punkt 5.5 och 5.6.

5.4 Hyrestiden ska I6pa till det manadsskifte som intrader tjugofem (25) ar rdknat fran

och med Tilltradesdagen.

5.5 Hyresgasten ar inférstadd med och accepterar att Tilltrddesdagen kan komma att
avvika fran den Prelimindra Tilltrddesdagen enligt punkt 5.2 eller den Meddelade
Tilltradesdagen enligt punkt 5.3. Hyresvarden har ratt att avvika fran den Meddelade

Tilltradesdagen i fall av forsening hanforlig till:

(i) Hyresgastens uteblivna/férsenade besked i férhallande till Beskedstidplanen (sasom
definierad i Genomforandebilagan) eller Hyresgastens uteblivet/forsenat besked i 6vrigt

enligt Genomférandebilagan,
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(i) Hyresgastens onskemal om andringar och/eller tilligg i Hyresobjektet enligt

Genomforandebilagan,
(iii) Hyresgastens egna arbeten i Hyresobjektet enlig punkt [9] i Genomférandebilagan,
(iv) annan anledning hanforlig till Hyresgasten,

(v) forsening som beror pa omstdndighet utanfor Hyresvardens kontroll, som

exempelvis force majeure-forhallande, och/eller

(vi) forsening som beror pa uteblivet slutbesked eller interimistiskt slutbesked, eller som
uppkommer till foljd av myndighets underlatenhet att meddela slutbesked eller
interimistiskt slutbesked eller som beror pad 6vriga myndigheters tillstand, forutsatt att

det inte beror pa Hyresvarden.

5.6 Parterna ar medvetna om att Hyresobjektet inte far tas i bruk av Hyresgasten innan
slutbesked eller interimistiskt slutbesked (som medger tilltrade) erhallits enligt plan- och
bygglagen. Parterna forbinder sig att fore Tilltradesdagen utféra de atgarder avseende
Hyresobjektets skick som ligger inom respektive Parts aliggande och som kravs for
erhallande av slutbesked eller interimistiskt slutbesked. Om Hyresgéasten inte fullgor sina
aligganden enligt denna punkt har Hyresvarden ratt att utféra dem pa Hyresgéastens
bekostnad. Om slutbesked eller interimistiskt slutbesked erhalls for endast del av
byggnaden ska parterna komma 6verens i tilldggsavtal om hur ett eventuellt etappvis
tilltrade ska ske.

5.7 Hyresobjektet kommer att utformas i ndara samarbete mellan Hyresvarden och
Hyresgasten, baserat pa Hyresgéastens projektering och upphandling, och Hyresgasten,
kommer darigenom att ha ett vasentligt inflytande 6ver den entreprenad som
Hyresgdsten upphandlar, och Hyresvarden sedan oOvertar, i syfte att uppfora
Hyresobjektet. Parterna ar darfér eniga om att de besiktningar som verkstalls inom
ramen for entreprenaden avseende Hyresobjektet ska vara bestimmande &dven for
Hyresgastens skyldighet att tilltrdda Hyresobjektet och bérja betala hyra. Detta innebar
att Hyresgasten &r skyldig att tilltrada Hyresobjektet pa Tilltrédesdagen om
entreprenaden som avser Hyresobjektet ar avlamnat enligt vad som féljer av
Entreprenadavtalet mellan Hyresvirden och dennes entreprendr (dvs. att
entreprenaden har godkéants efter slutbesiktning). Till undvikande av missférstand
noteras att skyldigheten att tilltrada Hyresobjektet inte fortar Hyresgdsten dennes

rattigheter pa grund av kvarstaende felanmarkningar i 6vrigt.
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5.8 Parterna noterar for ordningens skull att det vid undertecknade av Hyresavtalet
rader en betydande osdkerhet pad varldsmarknaden som paverkar bade tillganglighet
och priser hos byggvaror och dven andra entreprenadkostnader. Parterna ska med
anledning darav sta i ndra kontakt med varandra i fragor som géller entreprenadfragor.
Parterna ska lojalt och i god anda verka for att finna l6sningar som underlattar
genomforandet av Projektet dven i de fall Hyresavtalet féreskriver bindande villkor eller

tidsfrister.

5.9 Vid eventuellt dgarbyte, fastighetsdgarens strategi &r langsiktigt dgande av
fastighetsbestandet, skulle Gverlatelse av Fastigheten/Hyresvirden dndock ske ska
Hyresvarden skriftligen informera Hyresgasten om dgarbytet med brev snarast mojligt
efter overlatelsen, om det dr mojligt med beaktande av gallande lagstiftning eller
borsregler. Hyresvarden ska vid forhandlingar med koparen skéaligen ta i beaktande
Hyresgéastens intressen och, om Hyresgasten framstallt sadant dnskemal vid tidpunkten
for forhandlingarna, soka mojliggora att Hyresavtalet forlangs efter hyrestidens slut sa
att forskoleverksamheten kan fortsatta bedrivas i Hyresobjektet under ytterligare [tio
(10)] arl].

6. Hyra

6.1 Allmant

Hyresgdsten ska betala hyra och hyrestillagg fran och med Tilltrddesdagen. Bashyran
uppgar preliminart till 3 599 180 kronor per ar, exklusive mervardesskatt, (den
”Prelimindra Bashyran”) men ska slutligen uppga till det belopp, exklusive

mervardesskatt, som berdknas i enlighet med punkt 6.2 nedan (”Bashyran”).

Bashyran ska indexregleras i enlighet med Bilaga 5.
6.2 Hyresberakning

6.2.1 Projektkostnad

Den totala kostnaden for Projektet ("Projektkostnaden”), vilket innefattar samtliga
kostnader som Hyresvarden har med anledning av genomférandet av Projektet
(inklusive entreprenadsumman (dar begreppet “entreprenadsumma” ska ha den
innebord som anges i begreppsbestamningarna till ABT 06) och all 6vrig ersattning och
kostnadsreglering som entreprendrer, konsulter och leverantorer ar berattigade till
under Entreprenadavtalet och de 6vriga avtal som erfordras for att genomféra
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Projektet), ar hyresgrundande och har berdknats till 60 000 000 kronor exkl
mervardesskatt (den ”Prelimindra Projektkostnaden”).

Projektkostnaden, som har inverkan pa Bashyran i enlighet med punkt 6.2.2, ska
faststallas efter att Projektet har genomforts och samtliga Projektkostnader ar kdnda
("Faststallandetidpunkten”). Hyresvarden ska vid Faststallandetidpunkten skriftligen
redovisa Projektkostnaden for Hyresgasten och bifoga en berakning pa hur Bashyran
justerats (om tillampligt). For det fall Faststallandetidpunkten infaller efter
Tilltradesdagen (och saledes Hyresgasten i avvaktan pa faststillandet erlagt
kvartalshyresbetalningar baserat pa den Preliminara Bashyran) ska eventuella
skillnader mellan den Prelimindra Bashyran och Bashyran, utifran erlagda belopp och
forfluten tid av hyrestiden, regleras kontant senast vid ndstkommande hyresbetalning,
inklusive med reglering avseende darpa belépande mervardesskatt och hyrestillagg
(om tillampligt). For det fall Bashyran skulle 6verstiga den Prelimindra Bashyran ska
Hyresgasten till Hyresvarden erldgga skillnadsbeloppet enligt ovan. Pa motsvarande
satt ska Hyresvarden till Hyresgasten aterbetala skillnadsbeloppet om Bashyran skulle
understiga den Prelimindra Bashyran. Hyresbetalningar som sedan ska erlaggas for
hyrestid efter Faststallandetidpunkten ska erldggas med belopp utifran Bashyran, med
dérpa beldpande mervardesskatt och eventuella hyrestillagg.

6.2.2 Justering av Bashyran

For det fall Projektkostnaden vid Faststadllandetidpunkten overstiger eller understiger
den Preliminara Projektkostnaden ska Bashyran rdknas ut med hjalp av nedan
berdkningsmodell.

A. Om den faktiska Projektkostnaden minskat i forhallande till den Preliminara
Projektkostnaden och uppgar till 55 000 000 kr:
Bashyran 3 599 180 — (3,75% x (60 000 000 -55 000 000)) = 3 411 680 kronor.

B. Om den faktiska Projektkostnaden dkat i forhallande till den Prelimindra
Projektkostnaden och uppgar till 65 000 000 kr:
Bashyran 3 599 180 + (3,75% x (65 000 000 -60 000 000)) = 3 786 680 kronor.

Berdkningsmodellerna A och B ovan ar exempel, men procentsatserna i respektive
modell ska anvandas ndr Projektkostnaden minskat i forhallande till den Preliminéra
Projektkostnaden (berdkningsmodell A) eller nar Projektkostnaden 6kat i férhallande
till den Preliminara Projektkostnaden (berakningsmodell B) pa det satt som respektive
berdkningsmodell visar, oavsett hur stor eller liten 6kningen eller minskningen ar.

7. Fastighetsskatt

Hyresgasten ska arligen betala ersattning for Lokalens andel (vilken dr 100 %) av vid varje
tillfalle utgdende fastighetsskatt for lokaler i enlighet med Bilaga 6
(Fastighetsskatteklausul).
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8. Kostnad for avfallshantering

Hyresgdsten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som héarror fran den
verksamhet som hyresgdsten bedriver i Lokalen. Hyresvarden tecknar i form av
fastighetsdgare abonnemang for avfallshantering for Hyresgastens verksamhet och

debiterar sedan Hyresgasten dennes verkliga kostnad for avfallshanteringen.

9. Parkeringsplatser

| uthyrningen ingar parkeringsplatser samt en (1) HCP i anslutning till Lokalen, se
ritningsbilaga 3a-c, Situationsplan. Dessa parkeringsplatser far nyttjas av Hyresgéasten

som korttidsparkeringar i samband med lamning och hamtning av barn pa forskolan.
10. Utemiljo och lekutrustning

Infor tilltradet iordningstaller Hyresvarden angransande utemiljo samt utrustar miljon
med lekutrustning enligt Bilaga 3c (illustrationsplan). Under hyresperioden regleras

ansvaret for utemiljo och lekutrustning enligt Gransdragningslista, Bilaga 4.
11. Drift

Fastighetens grundinstallationer avseende ventilation och s.k. komfortkyla, som

hyresvarden tillhandahaller ar normalt i drift under normal verksamhetstid.

Vid avstdngning av ovanstaende under ordinarie kontorstid pa grund av underhalls- och

ombyggnadsarbete ska hyresvarden informera hyresgéasten i god tid.
Hyresgdsten ska debiteras for mediaforbrukning enligt Driftkostnadsklausulen, Bilaga 7.

Om hyresgésten viljer och kan teckna egna avtal med el, varme, avfall och vatten sa

utgar dessa poster ur Hyresvardens hantering enligt bilaga 7 och bilaga 10.

Hyresvarden har inte vid kontraktets tecknande tagit beslut om den slutliga tekniska
|6sningen for byggnaden. Hyresvarden stravar efter att vara klimatneutral och méjlighet
att certifiera all nyproduktion enligt Miljobyggnad Silver (Skanskas koncept) och utreder

bade eventuell installation av bergvarme med komplettering av solcellsanlaggning.

Hyresvard/Hyresgéast



SBB e
Sarskilda bestaimmelser

Samhallsbyggnadsbolaget

12. Andringsarbeten

12.1 Andringsarbeten m.m under hyrestiden

Hyresgasten far enbart efter erhallande av Hyresvardens skriftliga medgivande samt
erforderliga tillstand, sdsom bygglov m.m., vidta inrednings-, installations- eller
andringsarbeten i Lokalen. Detta géller dven betraffande sadana dndringsarbeten som

anges under punkt 31 i huvudavtalet.

For att Hyresvarden ska kunna ta stallning till atgdrd enligt ovan ska Hyresgasten
Overlamna ritningar och beskrivningar for avsedda atgarder och ange vilken entreprencr
som avses anlitas. Detta underlag ligger till grund for Hyresvardens prévning och
godkinnande. Aven om atgirden, handlingarna och entreprenéren godkinns ansvarar
Hyresgasten for att arbetet utfors fackmassigt och inte skadar byggnaden, installationer
eller Fastigheten. Hyresgasten ska efter avslutat arbete utan dréjsmal ombesérja och
bekosta upprattande av erforderliga ritningar och uppdaterade relationshandlingar for
Fastigheten, vilka ska vara daterade och av Hyresgdsten Oversdndas digitalt till

Hyresvarden i format som Hyresvarden anvisar.

Om utforda atgarder medfér 6kad kostnad for Hyresvarden (inkluderande men inte
begransat till krav fran annan hyresgdst pa nedsadttning av hyra eller

skadestandsansprak) ska Hyresgasten ersatta kostnaden.

Storande andrings-, installations- och inredningsarbeten far, om inte annat skriftligen
overenskommits med Hyresvarden, utféras av Hyresgasten endast under tider nar

ovriga hyresgaster och omgivningen inte blir stérda.

Hyresgdsten ska anses vara byggherre och bara byggherreansvaret enligt gallande lag,
forordning och foreskrifter for samtliga atgarder som Hyresgéasten utfor i Lokalen. Detta
gdller oavsett om Hyresvdrden ldmnar investeringsersattning eller motsvarande

ersattning for de utforda atgarderna.

Da hyresforhallandet upphor ska Hyresgasten, om inte annat skriftligen avtalats, pa
egen bekostnad aterstalla utforda inrednings-, installations- eller andringsarbeten sa att
Lokalen aterstalls till ursprungligt skick. Sadan skyldighet foreligger oavsett om arbetet
enligt denna punkt utférts med Hyresvardens samtycke och oavsett vad som i Ovrigt

anges enligt detta Hyresavtal betraffande atgarder vid avflyttning.
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12.2 Mervardesskatt pa Hyresgéstens arbeten

Hyresgasten ska senast den 15 januari varje ar skriftligen lamna upplysning om vilka
investeringar (som avser ny- till- eller ombyggnad) som gjorts i Lokalen under
foregdende kalenderar samt vilken del av lokalerna investeringen avser. Denna
upplysning ska inkludera uppgift om storleken pa den totala moms som bel6éper pa
investeringarna ifraga samt uppgift om hur stor del av denna ingdende moms som

Hyresgasten gjort avdrag for.

Om Hyresvarden, till foljd av att Hyresgasten inte uppfyllt sin ovan angivna
upplysningsplikt, i sin redovisning inte behandlar investeringar (som avser ny- till- eller
ombyggnad) som investeringsvara enligt 8a kap. 2 § mervardesskattelagen (1994:200)
och senare blir skyldig att jamka tidigare avdragen ingdende moms avseende

investeringarna ska Hyresgasten fullt ut ersatta Hyresvarden:
(a) med det belopp Hyresvarden blir skyldig att aterbetala till Skatteverket;

(b) for de kostnader, t.ex. utredningskostnader, som Hyresvdarden asamkas pa
grund av att investeringarna inte behandlats i enlighet med reglerna i 8a kap. 2
§ mervardesskattelagen (1994:200); och

(c) for till det aterbetalda beloppet hérande kostnader som skattetilldgg och

kostnadsranta.
13.  Miljs

Hyresgasten ska forutom att félja bestammelserna i miljobalken (1998:808) informera
Hyresvarden om man bedriver hdlso- och miljéfarlig verksamhet samt om iakttagelser

rorande Fastigheten som kan vara av betydelse for milj6 eller halsa.

Hyresgasten ska under hyrestiden félja de anvisningar som Hyresvarden lamnar for
hantering av avfall, farligt avfall och kemiska produkter samt i férekommande fall av

kallsortering.

Hyresgasten ska samrada med Hyresvarden i frdgor om val av material, teknisk
utrustning for fasta installationer, ombyggnader m.m. som sker genom Hyresgéastens

forsorg samt lamna Hyresvarden erforderlig miljéinformation.

Hyresgasten har endast efter skriftlig 6verenskommelse med Hyresvarden ratt att lamna
kvar avfall, kemiska produkter, utrustning eller installationer som kan innebara risk eller

olagenhet for miljo och halsa.
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14. Andrahandsupplatelse

Hyresgdsten har inte ratt att upplata hyresrdtten i andra hand utan Hyresvardens

foregaende skriftliga medgivande.

Hyresgdsten ska ocksa betala ersattning for den kostnadsdkning som foljer av
Hyresvardens forlorade avdragsratt for ingdende mervardesskatt pa driftkostnader och
dessutom ersatta alla andra kostnader som uppstar for Hyresvarden genom

Hyresgastens agerande.

Hyresvarden forbehaller sig ratten att yrka ersattning for all skada Hyresvarden lider

med anledning av Hyresgastens brott mot denna klausul.
15. Avflyttning

Vid hyresforhallandets upphorande ska Hyresgdsten pa egen bekostnad bortfora
Hyresgasten tillhorig egendom samt aterstdlla Lokalen till godtagbart skick med
avseende pa for verksamheten normalt slitage samt aterlamna Lokalen val avstadad. Av
Hyresgasten gjorda installationer och ombyggnationer ska aterstéllas i enlighet med vad

som anges i punkten “Andringsarbeten m.m. under hyrestiden” ovan.

For det fall Hyresgasten inte fullféljer vad som nu angivits dger Hyresvarden ratt till
omgaende tilltrade till Lokalen och ratt att utféra berérda atgarder pa Hyresgastens
bekostnad. Hyresvarden ager darvid dven ratt till ersattning for eventuellt hyresbortfall.
Om Hyresgasten och Hyresvdarden kommit 6verens om att Hyresgasten ska kvarlamna
egendom i Lokalen och inget annat 6éverenskommits skriftligen tillfaller sadan egendom

Hyresvarden vederlagsfritt.
| anslutning till avflyttning ska en gemensam besiktning av Lokalen ske.

Vid avflyttning ska Hyresgasten aterlamna samtliga passerkort och nycklar som tillhér
Fastigheten. Hyresgéasten ska vid samma tillfalle 6verlamna samtliga elektroniska nycklar
"knappar", kodnycklar eller motsvarande, dven om de anskaffats av Hyresgasten. Vid
avflyttning ska Hyresgasten i enlighet med 8a kap 14 § mervardesskattelagen (1994:200)
till Hyresvarden overlamna uppgifter om investeringar som tillférts Lokalen av
Hyresgdsten i sadan jamkningshandling som foreskrivs i 8a kap 15 §

mervardesskattelagen.

Hyresvard/Hyresgéast



SBB e
Sarskilda bestaimmelser

Samhallsbyggnadsbolaget

16. Ansvar

Hyresgasten ar skyldig att ersdtta all skada som orsakas av Hyresgasten eller
Hyresgastens verksamhet i Lokalen eller annars pa Fastigheten. Ersattningsskyldigheten
inkluderar - men ar inte begransad till - skada orsakad av anstdllda, anlitade
uppdragstagare eller besokande till Hyresgasten samt skada orsakad av egendom som
Hyresgasten latit tillfora Lokalen. Hyresgasten svarar vidare for skador pa Fastigheten
som uppkommer pa grund av, eller som en foljd av, brottsligt angrepp mot Hyresgéasten,
Hyresgastens verksamhet eller Lokalen, sasom inbrottsférsok, anlagd brand eller

sprangning.

Hyresgastens betalningsskyldighet for skador enligt denna punkt begransas till vad som
inte ersatts genom Hyresvardens forsakring, t.ex. sjalvrisk. Hyresvardens sjalvrisk uppgar
vid avtalets tecknande 1 000 000 kr sek, sjalvriskbeloppet kan forandras under avtalets

|6ptid.
17. Villkor

17.1 Hyresavtalet ar for sin giltighet och bestand villkorat av att vart och ett av nedan
angivna villkor ar uppfyllda:

(i) att Entreprenadavtalet upphandlas enligt LOU i enlighet med punkt 2.1 i Bilaga 2
(Genomforandebilaga),

(ii) att Entreprenadavtalet (inkluderande av entreprenéren lamnade garantier
avseende tid, ansvar och avhjadlpande) i sin helhet baseras pa ABT 06, ingas pa
marknadsmassiga villkor och i 6vrigt pa villkor tillfredstédllande for Hyresvarden,

(iii) att Hyresgéasten inte senast det datum som Entreprenadavtalet ska dverlatas till
Hyresvarden vederborligen valt att avbryta Projektet efter utvardering av
projekteringsfasen av Projektet (fas 1) i enlighet med punkt [4.3] i Bilaga 2
(Genomforandebilaga),

(iv) att samtliga villkor for Entreprenadavtalets villkorande och bestand uppfylls och
att Entreprenadavtalet bestar,

(v) att Hyresgasten overlater Entreprenadavtalet till Hyresvarden genom ingaende av
skriftligt overlatelseavtal med Hyresvarden och att Entreprendren skriftligen
godkanner dverlatelsen i 6verlatelsehandlingen, och

(vi) att samtliga nodvandiga myndighetstillstand for att genomfdra Projektet, sasom
exempelvis marklov och bygglov, erhalls senast den [datum].

Hyresvard/Hyresgéast
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18.

19.

17.2 Om Hyresvarden 6nskar aberopa att nagot av villkoren i punkt 17.1 inte har
uppfyllts och att Hyresavtalet saldes ska upphora att gélla, ska Hyresvarden skriftligen
meddela Hyresgasten senast [tjugo (20) bankdagar] efter att ovan angivet datum i ett
villkor senast ska vara uppfyllt, eller, for det fall datum inte har angivets i ett villkor,
senast pa Tilltradesdagen. For det fall villkoret i punkt 17.1 (ii) inte enligt Hyresvardens
beddmning uppfyllts ska Parterna i forsta hand soka omforhandla de delar i
Hyresavtalet som inte dverensstaimmer med Entreprenadavtalet, i andra hand har
Hyresvarden ratt att dberopa att Hyresavtalet ska upphora att galla.

Hyresgéasten har inte mojlighet att dberopa att Hyresavtalet ska upphéra att gélla pa
den grunden att nagot av villkoren i punkten 17.1 inte har uppfyllts, med undantag for
villkoret i punkten 17.1 (iii) som Hyresgasten automatiskt ska anses ha aberopat om
Hyresgasten vederborligen valt att avbryta Projektet i enlighet med punkt [4.3] i Bilaga
2. Om Hyresavtalet upphor att galla ska vardera Part sta sina egna kostnader
hanforliga till Hyresavtalet och ingen av Parterna ska ha nagra ansprak mot den andre
Parten, av vad slag det vara ma, pa grund av att Hyresavtalet upphort, med undantag
for vad som framgar nedan i punkt 17.3.

17.3 Oaktat ovanstaende ska Hyresgasten for det fall att Entreprenadavtalet ingas och
overlats till Hyresvarden, men upphor att gélla innan samtliga rattigheter och
skyldigheter under Entreprenaden &r fullgjorda, ersatta Hyresvarden for alla kostnader
och all skada med anledning harav. Detta géller forutsatt att Entreprenadavtalet inte
har upphort att gélla till féljd av Hyresvardens agerande.

Upplysningsplikt

Hyresgasten ska meddela Hyresvarden alla férandringar i bolaget vad betréaffar:
(a) ny aviseringsadress;

(b) namnandring

Overenskommelser, tilligg och dndringar

Detta Hyresavtal utgor parternas fullstdndiga reglering av alla fragor som Hyresavtalet
beror. Alla eventuella skriftliga eller muntliga ataganden och utfastelser som har

foregatt Hyresavtalet erséatts av innehallet i detta Hyresavtal med bilagor.

Tillagg till eller andringar till Hyresavtalet ska, for att vara gallande, goras skriftligen och

undertecknas av Hyresvarden och Hyresgasten.

Hyresvard/Hyresgéast
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Datum:

SAMHALL SATER AB

Ilija Batljan

UIf Rydell

Borgensatagande

Bilaga 1
Sarskilda bestammelser

Sater
Datum:

SATERS KOMMUN

Namnfortydligande

Namnfortydligande

SBB i Norden AB, org.nr 559053-5174, gar hdrmed i borgen sasom for egen
skuld avseende Hyresvardens samtliga forpliktelser enligt detta Hyresavtal.

SBB i Norden AB

Hyresvard/Hyresgast
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1. Bakgrund

1.1 Samhall Sater AB, org.nr 556062-4172 ("Hyresvarden"), ska pa fastigheten Skonvik
1:6 i Saters kommun (”Fastigheten”) uppféra en ny byggnad som ska inrymma en
forskola i vilken Saters kommun ska férhyra verksamhetslokaler om ca 1 651 m?
LOA. Projektet med att uppfora den nya byggnaden bendamns harefter som
"Projektet”.

1.2 Hyresvarden upplater genom hyresavtalet inklusive samtliga bilagor
("Hyresavtalet") lokaler inom Fastigheten (Hyresgastens lokaler benamns i det
foljande ”"Hyresobjektet”) till Saters kommun org.nr 212000-2247 ("Hyresgadsten”).

13 Denna genomférandebilaga ("Genomférandebilagan") reglerar Hyresvardens och
Hyresgdstens respektive réattigheter och skyldigheter under tiden fran
Hyresavtalets undertecknande till Tilltradesdagen eller den senare tidpunkt da
samtliga forhallanden som Genomférandebilagan avser att tillampas pa ar slutligt
reglerade ("Genomfdrandetiden”). Definitioner i Genomfdrandebilagan ska ha
samma betydelse som i Hyresavtalet om inte annat uttryckligen anges.

2. Upphandling
21 LOU

Hyresgdsten ar en kommunal myndighet och omfattas av lagen om offentlig
upphandling (LOU). Hyresgasten ska i sin egenskap av upphandlande myndighet iaktta
LOU och bl.a. tillse att den planerade nybyggnationen (”Entreprenaden”) foljer gillande
regler om offentlig upphandling. Hyresgasten ansvarar fér och avropar
byggentreprenadkontrakt avseende totalentreprenad for forskola Skanska typ D2.0 fran
SKL Kommentus Inkdpscentral ABs ramavtal Férskolebyggnader 2018.

2.2 Entreprenadavtal

2.4.1 Hyresgdasten kommer teckna kontrakt avseende totalentreprenadavtal for
Entreprenaden ("Entreprenadavtalet”) och ska tillse att det som upphandlas
Overensstammer med Hyresobjektets utformning. [| detta Entreprenadavtal
regleras Overlatelse av samtliga rattigheter och skyldigheter i enlighet med
Entreprenadavtalet fran Hyresgasten till Hyresvarden.]

2.4.2 Hyresgasten ska [efter projekteringsfasen (Fas 1) av Projektet] oOverlata
Entreprenadavtalet till Hyresvarden. Hyresvarden godkanner Overtagande av
Entreprenadavtalet genom undertecknandet av en separat 6verlatelsehandling
som ingas med Hyresgdsten pa vilken entreprendren skriftligen ska godkdnna
dverlatelsen. Overlatelse av Entreprenadavtalet till Hyresvirden ska ske snarast
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moijligt [efter projekteringsfasen (Fas 1) av Projektet]. Hyresvarden atar sig att
beakta reglerna i LOU under fullgérandet av Entreprenadavtalet.

23 Upphandlingssekretess

Parterna ar inforstddda med att upphandlingssekretess enligt offentlighets- och
sekretesslagen rader for samtliga i Entreprenaden ingaende upphandlingar fram till dess
att tilldelningsbeslut offentliggjorts.

Omfattning m.m.

3.1 Hyresvéarden ska tillhandahalla Hyresobjektet i enlighet med vad som anges i punkt
[2] Sarskilda Bestammelser, Bilaga 1. Hyresgasten har dock mojlighet att begara
Andringar och Tilldgg i Hyresobjektet i enlighet med denna Genomférandebilaga.
Parterna ska komma 6verens om sddana ATA-arbeten i enlighet med punkt 7.3.
Hyresobjektets slutliga utformning kan saledes andras under byggtiden, varvid vad
som anges i denna bilaga och 6vriga delar av Hyresavtalet ska galla. | det féljande
bendmns samtliga delar och bilagor till Hyresavtalet tillsammans sasom
"Handlingarna”.

3.2 Om Hyresgasten lamnar skriftligt besked i enlighet med bestammelserna i
Genomgobrandebilagan eller Parterna skriftligen éverenskommer om andring eller
tillagg till Handlingarna efter Hyresavtalets undertecknande kompletterar sadana
overenskommelser Handlingarna och utgor darefter del av Hyresavtalet. Om
sadana overenskommelser strider mot Handlingarna galler 6verenskommelsen
fore Handlingarna. Om utforande inte anges i Handlingarna ska kvalitet, funktion
och omfattning bedémas efter den generella kvalitetsnivan i Handlingarna.

33 Senast pa Tilltradesdagen ska Hyresvdrden uppratta handlingar redovisande
Hyresobjektets slutliga omfattning och utférande, vilka ska bifogas Hyresavtalet
och ersatta alla tidigare motsvarande handlingar.

Projektering

4.1 Hyresgasten ska ansvara for och bekosta projekteringsfasen av Projektet,
innefattande samtlig utrednings- och forberedelsearbete infér ingdende av
Entreprenadavtalet, innefattande, dock inte begransat till, ansvar for att bekosta
och inforskaffa samtliga nodviandiga myndighetstillstand (sasom bygglov) for
Projektet.

4.2 Hyresvarden ska, fran och med 6verlatelsen av Entreprenadavtalet enligt punkt
[2.4.2], ansvara for och bekosta Projektet (med undantag for de kostnader som
Hyresgéasten ska svara for enligt punkt 4.1 ovan och att bashyran kan komma att
justeras i enlighet med Bilaga 1, punkt [6.2]).

4.3 Avbrytande av projektet efter avslutat utvardering efter fas 1. Hyresgasten har ratt
att avbryta Projektet, och sdaga upp Hyresavtalet, genom skriftligt meddelande till
Hyresvarden innan fas 2 inleds och senast det datum som Entreprenadavtalet ska
Overlatas till Hyresvarden, om Entreprenadsumman (med den innebdrd som anges
i begreppsbestamningarna till ABT 06) for fas 2 av Projektet, vid ovan angiven
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tidpunkt, offereras av Entreprencren till eller dverstiger 57 000 000 kronor. For
undvikande av missforstand, Hyresgasten har dock ingen ratt att vid ett senare
tillfalle, med stod av denna punkt 4.3, avbryta Projektet, och sdga upp Hyresavtalet,
om Entreprendrens offert enligt ovan var att Entreprenadsumman for fas 2 av
Projektet skulle understiga 57 000 000 kronor, men att det vid ett senare tillfalle
visar sig att den faktiska Entreprenadsumman for fas 2 av Projektet uppgar till eller
overstiger 57 000 000 kronor.

Ombud och Moten

Parterna ska under Genomférandetiden vara representerade av sakkunniga
ombud. Parternas respektive ombud enligt denna punkt 5.1 nedan har behérighet
att med bindande verkan foretrdda sin huvudman i fragor som ror Projektet samt
att traffa bindande ekonomiska och andra uppgorelser avseende Hyresobjektet.
Ombud ager ratt att genom skriftlig fullmakt satta annan i sitt stalle vid enskilda
hyresgastmoten. | det fall Part 6nskar byta ut ombud permanent ska detta
meddelas den andra Parten skriftligen.

Hyresvirdens ombud: Maria Lideras, Regionchef Samhillsfastigheter Ost
Adress: []
E-post: []

Hyresgastens ombud: [X]
Adress: []
E-post: []

Meddelanden som ska skickas till respektive Part i enlighet med denna
Genomforandebilaga ska skickas med rekommenderat brev och per e-post till de
ombud och adresser som framgar ovan. Fér det fall ombudens kontaktuppgifter
andras under Genomforandetiden ska detta skriftligen meddelas den andre Parten
med anvandande av ovanstaende kontaktuppgifter (eller till sadana &ndrade
kontaktuppgifter som Part senast skriftligen meddelat i enlighet med denna punkt).

Under Genomférandetiden ska hyresgdastmoten hallas mellan Hyresvarden och
Hyresgasten minst var 30 dag eller, sa ofta som entreprenéren under
Entreprenadavtalet krdver om det understiger var 30 dag eller enligt Parternas
skriftliga 6verenskommelse. Hyresvarden ska kalla till dessa moten vid vilka
Parternas ombud ska narvara. Vid behov och pa Hyresgastens skéliga begaran ska
Hyresvarden kalla till moten utover de schemalagda. Under hyresgdstmoten ska
Parterna stimma av fragor gillande ekonomi, tider, kvalitet, miljd, ATA-arbeten
och 6vrigt avseende Projektets genomférande.

Hyresvarden svarar for att protokoll upprattas fran hyresgastmoten. | protokoll ska
bland annat anges vilka handlingar Hyresvarden tillhandahallit Hyresgasten samt
eventuella 6verenskommelser om andringar, tillagg eller avgaende arbeten som
Parterna skriftligen ingatt. Protokoll ska godkdnnas och undertecknas av
befullméktigade ombud for saval Hyresvarden som Hyresgasten senast inom [tre
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(3)] bankdagar fran hyresgastmotet eller inom den tid som entreprendren under
Entreprenadavtalet kraver om det understiger [tre (3)] bankdagar.

Besked och beslut noterade i protokoll fran hyresgdstmoten som godkénts av
Hyresgastens och Hyresvardens ombud ar bindande foér Parterna.

Besked

Hyresgasten ska, utan att begdran darom framstallts, under projekterings- eller
Genomfdrandetiden lamna skriftligt besked till Hyresvarden, eller om Hyresvarden
sa anvisar direkt till entreprendren, enligt beskedstidplanen, Bilaga 12.
Beskedtidplanen ska i sin helhet 6verensstimma med den [projekttidplan och
beskedtidplan] som ska tillhandahallas av entreprenér under Entreprenadavtalet.
Om det uppkommer behov av besked som inte upptagits i beskedstidplanen ska
Hyresvdrden i forsta hand efterfriga besked vid hyresgidstméten. Ar detta inte
mojligt pa grund av tidsbrist kan besked efterfragas separat.

Forfrdgan om besked, som inte upptagits i beskedtidplanen, ska ske skriftligen med
tydlig beskrivning av vilket eller vilka besked som efterfragas och inom vilken tid
svar senast ska lamnas. | den man det ar mojligt ska Hyresvarden i samband med
sadan forfragan redovisa Hyresvardens forslag till 16sning. | samtliga fall ska
Hyresgdsten ges en svarstid om minst 10 vardagar, om inte annan kortare tid
foreskrivs i Entreprenadavtalet gallande forfragan om besked som inte upptagits i
beskedtidplanen. Svarstiden raknas fran den dag Hyresgasten mottagit erforderliga
och tydliga underlag for forfragan fran Hyresvarden. Handlingarna ska anses ha
kommit Hyresgasten tillhanda nar de avsdnts med e-post fran Hyresvarden till
Hyresgasten.

Om besked inte lamnas fran Hyresgasten enligt ovan har Hyresvarden ratt att vilja
utforande for att om majligt undvika ekonomiska eller tidsmassiga konsekvenser i
Projektet. | forekommande fall kommer valet att géras i enlighet med i forsta hand
Hyresavtalet, i andra hand, om Hyresavtalet inte ger vagledning, med Hyresvardens
senast 6verldamnade forslag. Ar detta inte méjligt ska Hyresvarden vilja utférande i
Ooverensstimmelse med 6vriga val och vad som i dvrigt kan anses som godtagbar
standard for Projektet. Hyresvarden ska snarast informera Hyresgasten vid
tillampning av denna bestammelse.

Hyresgasten ar medveten om att Hyresgastens underlatenhet att lamna besked
enligt ovan kan leda till forskjutning av den Meddelade Tilltrddesdagen eller att
Hyresobjektet inte ar i avtalat skick pa Tilltrddesdagen i de fall Hyresgastens
underlatenhet att [amna svar leder till att Hyresvdarden maste géra kompletterande
projekteringar for att kunna fardigstalla Hyresobjektet. Hyresgasten har inte ratt till
skadestand eller nagra andra pafoljder enligt hyreslagen eller annars pa grund av
att den Meddelade Tilltradesdagen senareldggs pa grund av uteblivna eller
forsenade besked fran Hyresgasten. | forekommande fall ska Hyresgésten ersatta
Hyresvarden for dennes faktiska, dokumenterade merkostnader som orsakats av
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Hyresgéastens forsenade besked eller underlatenhet att 1amna besked (inklusive
men ej begransat till eventuella viten som foljer av Entreprenadavtalet).

6.5 Utférandet ska anses o6verenskommet mellan parterna efter att Hyresgasten
[amnat besked enligt punkt 6.1 eller punkt 6.2 eller att Hyresvarden har valt
utférande enligt punkt 6.3.

7. Andringar i Hyresobjektet under Genomférandetiden
7.1 Allmant om andringar

| Hyresavtalet angivna areor ar prelimindra och kan komma att andras under byggtiden.
Den arliga bashyran exklusive tillagg ska inte justeras med hansyn tagen till
tillkommande/frangdende ytor. Hyresgasten accepterar saledes eventuella avvikelser
avseende i kontraktet angiven area och faktiskt area och har ingen ratt till aterbetalning
eller sankning av hyra med anledning av eventuell avvikelse.

[Hyresvarden ska tillse att Hyresobjektets area mats upp i LOA senast pa Tilltradesdagen
och att den slutliga arean dokumenteras och bifogas Hyresavtalet i enlighet med punkt
3.3.]

Byggnadens placering pa tomt och planlésning ar preliminar och kan komma att justeras.
Hyresvarden &ger ratt att genomfora dndringar, efter samrdd med Hyresgasten, med
utgangspunkt i att byggnadens funktion inte ska forsamras.

7.2 Kostnadsneutrala forandringar av Hyresobjektet utformning, skick och funktion -
Hyresgastens dnskemal

De till Hyresavtalet bilagda Handlingarna utvisar bland annat Hyresobjektets utformning
och planlosning. Hyresgasten har ratt att i enlighet med upprattad beskedstidplan
framstalla 6nskemal till Hyresvdarden om att férandra Hyresobjektets utformning och
planlésning utan tillaggskostnad forutsatt (i) att Hyresvarden har motsvarande ratt att
framstalla sadana 6nskemal under Entreprenadavtalet gentemot entreprendéren och (ii)
att forandringarna, enligt Hyresvardens beddmning, totalt sett &r tids- och
kostnadsneutrala for Hyresvarden samt ar av sadan art att de inte medfér vasentliga
forandringar i eller vasentligt paverkar byggnadens konstruktion och/eller tekniska
installationer enligt Handlingarna. Sadana férandringar kan i huvudsak avse inb6rdes
placering respektive frekvens av enskilda typrum inom den i Hyresavtalet avtalade
lokalytan. Om Hyresvarden godkdnner sadana kostnadsneutrala forandringar ska
Hyresgasten darvid bekosta sadant bitrade av Hyresvardens arkitekt som erfordras for
att faststalla Hyresobjektets slutliga utformning och planlésning enligt ovan.

7.3 Hyresgistens dndringar och tilligg (ATA-bestimmelser)
Andringar och Tillagg

7.3.1 Parterna ar 6verens om att LOU ska tillampas pa dndrings- och tillaggsarbeten
(och andra typer av varor och tjanster sasom kompletteringsarbeten m.m.
hanfoérliga till uppférandet av byggnaden) och ar medvetna om att LOU kan
medfora begransningar i mojligheten att efter Entreprenadavtalets ingaende
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bestdlla andrings- och tillaggsarbeten eller géra andra forandringar av
Entreprenadavtalet utan ny konkurrensutsattning enligt LOU.

Hyresgasten har, utover vad som anges och avses i punkt 7.2 ovan, fram till tre
(3) manader fore Tilltradesdagen eller, for det fall Entreprenadavtalet stadgar
annan tid, sadan tidigare dag som féljer av Entreprenadavtalet, ratt att framstalla
onskemal om forandringar av Hyresobjektets utformning, skick och funktion
genom Andring och Tilligg av Entreprenaden (enligt definition i
Entreprenadavtalet). Genomforandet av sddan 6nskad forandring forutsatter
parternas  skriftliga overenskommelse i enlighet med denna
Genomforandebilaga.

Onskemal om Andring eller Tilligg

7.3.5

Onskemal om Andring eller Tilligg ska framstallas skriftligen av Hyresgésten till
Hyresvarden. Hyresvarden ska darefter lamna offert till Hyresgasten med
redovisning av tillkommande kostnader eller uppkomna besparingar (inklusive
underlag fér beddmningen av kostnadens/besparingens storlek). Nar
Hyresvirden ska specificera kostnaden fér Andring eller Tilligg ska Hyresvirden
redovisa samtliga ingaende kostnadsposter, motsvarande de kostnadsposter som
entreprenodren under Entreprenadavtalet redovisar till Hyresvarden. Hyresvarden
ska darutover redovisa eventuella forandringar i Hyresobjektets area eller
andringar i funktioner (exempelvis tekniska system), samt om, och i sa fall hur,
dnskemal om Andring och Tilligg paverkar Tilltradesdagen. Om framtagning av
offert samt underlag for kostnadsreglering eller tidkonsekvens erfordrar
projektering eller annan utredning ska Hyresvarden tydligt redovisa detta innan
sadant arbete utfors. Kostnaderna for projektering och eventuell 6vrig utredning
ska bekostas av Hyresgasten. Denna ersattningsskyldighet géller oberoende om
parterna senare triffar en dverenskommelse om Andring eller Tilligg som ska
utforas eller inte. Hyresvadrden ska redovisa resultatet av projekteringen sa snart
det ar mojligt.

Overenskommelse om Andring eller Tilligg

7.3.7

Om Hyresgésten efter Hyresvirdens redovisning énskar fa Andring eller Tilligg
utférd kan Parterna ingd en sarskild éverenskommelse om Andring och Tilldgg
(”Overenskommelse om Andring och Tilldgg”). Hyresvarden &r skyldig att ingé
Overenskommelse om Andring och Tilligg om inte sakliga skl talar daremot.
Sadana sakliga skil kan vara, men &r inte begrinsat till, om Andringen eller
Tillagget:

(i) innehaller dndringar eller tillagg som Hyresvardens entreprendr trots
Hyresvardens rimliga anstrangningar, vagrar att utfora,

(i) leder till atgarder som strider mot lag eller offentliga eller privata
foreskrifter, sdsom hyreslag, planbestammelser m.m.,

(iii) enligt Hyresvardens uppfattning avviker fran beviljat bygglov, eller
paverkar Fastighetens langsiktiga varde eller pa annat satt orsakar en
vasentlig oldagenhet for Hyresvarden;
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(iv) innebar att Tilltradesdagen kommer att férskjutas i vasentlig man.

Hyresvirden &r inte heller skyldig att ingd Overenskommelse om Andring och
Tillagg om Hyresvarden inte har méjlighet att genomféra Andringen eller Tilligget
pa grund av att erforderligt bygglov eller andra myndighetstillstand inte kan
erhéllas. Om skriftlig verenskommelse om Andring och Tilldgg inte traffas géller
Hyresavtalets ursprungliga villkor. Avvikelse fran éverenskommelse om Andring
eller Tilligg ska inte ske med mindre an att parterna traffar ny skriftlig
overenskommelse. Forst efter det att skriftlig verenskommelse har ingatts enligt
denna punkt ar Hyresvarden berattigad/skyldig att utféra onskat arbete for
Andring eller Tilligg och berattigad till ersattning genom justerad bashyra i
enlighet med bestdmmelserna i punkt [6.2] Bilaga 1, Sarskilda bestimmelser.

7.3.8 Overenskommelse om Andring och Tilligg ska géras pa blankett enligt Bilaga 11
(”ATA-blankett”) och av denna ska framga:

(i) de totala kostnader som ska belasta Hyresgdsten (indirekt genom
omrdkning av Bashyran i enlighet med punkt [6.2] i Bilaga 1 Sarskilda
bestammelser) och som férorsakas av Overenskommelsen om Andring
och Tillagg, alternativt de besparingar som Hyresvdrden/Hyresgasten
kan tillgodogora sig (indirekt genom omrakning av Bashyran i enlighet
med punkt [6.2] i Bilaga 1 Sarskilda bestammelser) varvid noteras att
Hyresgdstens  o6nskemal om  avgaende  arbete som  &r
kostnadsbesparande enbart kan kvittas mot Overenskommelse om
Andring och Tilligg som &r férdyrande och att Hyresvirden dirmed inte
skyldig att exempelvis utge kontant ersattning till Hyresgasten eller
nedsatta hyra (annat dn vad som foéljer av punkt [6.2] i Bilaga 1 Sarskilda
bestammelser),

(ii) eventuell tidskonsekvens med avseende pa Tilltradesdagen férorsakad
av Andring- eller Tilldggsarbetet,

(iii) ansvar for drift, underhall och utbyte,
(iv) dganderatt till eventuellt tillférd egendom och
(v) Hyresgéastens aterstallandeansvar.

7.3.9 Hyresvirden ska féra en forteckning éver samtliga Overenskommelser om Tilldgg
och Andring. Denna férteckning ska utgéra ett tilldgg till Hyresavtalet och bildggas
Hyresavtalet i samband med Tilltradesdagen.

7.4 Hyresvardens ratt att dndra i Hyresobjektet pa grund av byggnadstekniska skal,
myndighetskrav m.m.

Hyresvirden &ger ratt att, efter samrdd med Hyresgisten, besluta om Andring och
Tillagg (och saledes avvika fran Rumsbeskrivningen) med hanvisning till myndighetskrav,
kommersiella-, konstruktions- eller byggnadstekniska skal eller som féranleds av
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lagstiftning eller myndighetsbeslut. Hyresvarden ska vid beslut ta skalig hansyn till
Hyresgastens dnskemal.

| dvrigt dger Hyresvirden alltid ratt att besluta om Andring och Tilligg om det inte
oskéligt paverkar Hyresgidsten. Hyresvarden ska utféra sddan Andring och Tilligg pa
egen bekostnad.

Principer for kostnadsreglering av Andring och Tilligg

Hyresgdsten ska ersatta Hyresvarden for kostnader som tillkommer till foljd av
Overenskommelse om Andring och Tilligg indirekt genom att Bashyran i enlighet
med punkt [6.2] i Bilaga 1 Sarskilda bestdammelser omraknas vid oOkade
Projektkostnader.

Om Hyresgasten beslutar att Andring eller Tilligg inte ska utféras ska Hyresgasten
ersatta Hyresvarden for dennes dokumenterade kostnader for projektering och
utredning i enlighet med vad som anges i punkt 7.3.5 ovan. Saddana kostnader
raknas in i projektkostnaden och ersatts darmed genom hyresreglering enligt punkt
6.2 i bilaga 1, Sarskilda bestammelser.

Om forsening i Projektet uppstar pa grund av en Andring eller Tilligg som begérts
av Hyresgasten ska Hyresgasten ersidtta Hyresviarden for dennes faktiska,
dokumenterade merkostnader pa grund av forseningen., t.ex. men inte begrdnsat
till férdrojning av andra entreprenadarbeten och annan paverkan pa Projektet samt
erldgga hyra fran den dag som inflyttning skulle ha skett om inte Andringen eller
Tillagget begarts.

Hyresgastens egna arbeten under Projektet, fortida tilltrade

Under forutsattning att entreprenéren under Entreprenadavtalet inte motsatter sig
har Hyresgasten ratt att fore Tilltrddesdagen, i enlighet med Hyresvdrdens
instruktioner och under tider som skriftligen 6verenskoms med Hyresvdrden,
utfora egna entreprenadarbeten avseende atgarder som Hyresgasten svarar for
som till exempel egna installations- och inredningsarbeten i Hyresobjektet som
data- och telesystem, AV-utrustning, larm- och passagesystem, l3ds- och
larmsystem, dppningsautomatik, fast inredning och utrustning for verksamheten,
inredningssnickerier och liknande arbeten. Eventuella entreprendrer som
Hyresgasten anlitar vid sidan om Hyresvardens entreprendr maste alltid anmalas
skriftligen i god tid till Hyresvarden.

Hyresgasten dr medveten om att Hyresgasten vid fortida tilltrade enligt denna
punkt inte har exklusiv ratt att vistas i lokalerna och inte heller kan krava att fa
tillgang till hela Hyresobjektet samtidigt. Hyresgasten ar vidare medveten om att
Hyresobjektet under det fortida tilltradet enligt denna punkt inte kommer att vara
i avtalat skick och Hyresgdsten har inte ratt till kompensation eller att gbra nagra
andra pafdljder gallande pa grund av Hyresobjektets skick under det fortida
tilltradet.

Tilltrade till arbetsplatsen ska beredas Hyresgasten och dennes entreprendrer i
samrad med Hyresvirden och entreprendren under Entreprenadavtalet. Det
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omrade inom vilket Hyresgastens arbeten ska utforas ska avsynas gemensamt av
parterna och protokollféras innan arbetena paborjas. Det aligger Hyresvarden att
samordna arbeten inom Projektet med Hyresgastens arbeten enligt punkt 9.1 och
Hyresgasten ar skyldig att anpassa sig efter den projekttidplan entreprendren
under Entreprenadavtalet meddelar. Hyresgasten ar skyldig att ge Hyresvarden
erforderligt underlag for samordning och &ven svara for eventuella 6kade
kostnader som uppstar med anledning av samordningen eller i 6vrigt pa grund av
Hyresgastens fortida tilltrade och Hyresgastens egna arbeten. Hyresgasten ska tillse
att Hyresgastens arbeten inte orsakar hinder eller storningar for andra
entreprendren under Entreprenadavtalet och dennes underleverantorer. Skulle
hinder dnda uppsta har Hyresvarden ratt till ersattning av Hyresgasten for den
kostnad som Hyresvarden darigenom orsakas.

Hyresgasten svarar for samtliga skador inklusive hyresforlust och negativ
tidspaverkan, som orsakas av arbeten genomférda av Hyresgasten, Hyresgastens
entreprendrer eller deras underentreprendrer. Féregaende géller ocksa avseende
arbeten som inte utférs i enlighet med myndighetsregler, fackmannamassigt eller
annars enligt gingse byggnadsnormer. Hyresgadsten ska inneha sedvanlig
ansvarsforsakring avseende egna inventarier, arbetsredskap och egendom.
Hyresgéasten ska aven inneha en forsakring som tacker skador pa annans egendom.

Hyresgasten ska tillse att dennes entreprendrer underordnar sig av Hyresvarden
utsedd byggarbetsmiljosamordnare for planering och projektering (BAS-P)
respektive byggarbetsmiljosamordnare for utférande (BAS-U) och félja av denne
upprattade arbetsmiljoplaner, arbetsmiljoféreskrifter och annat som kravs for att
sakerstalla en saker arbetsmilj6. For sina egna entreprenader ska Hyresgasten for
Hyresvarden redovisa erforderliga riskanalyser och annat som foljer av géllande
lagstiftning innan arbeten far paborjas. Bryter Hyresgasten mot dtaganden i denna
punkt 9.5 har Hyresvarden eller dennes entreprendr ratt att krava att Hyresgasten
eller av Hyresgasten anlitad leverantor omedelbart upphér med arbeten och
omedelbart lamnar Hyresobjektet och Fastigheten.

Hyresgasten ska tillhandahalla Hyresvarden alla erforderliga dokument sasom
ritningar, planer och specifikationer samt bekosta andringar i Fastighetens
relationsritningar som foranleds av Hyresgastens egna arbeten.

10. Tilltradessyn m.m.

10.1

Parterna ska senast pa Tilltradesdagen gemensamt utféra och protokollféra en
tilltraddessyn av Hyresobjektet som omfattar de arbeten Hyresvarden ansvarar for
exklusive Hyresgastens egna arbeten for att beddma om Hyresobjektet ar i avtalat
skick. Hyresvarden kallar Hyresgasten till en sadan tilltradessyn och fér protokoll
over synen. Hyresgasten ska godkanna protokollet. Syftet med tilltradessynen ar
att konstatera om det foreligger brister i hyresratten till Hyresobjektet, dock
undantaget besiktningsanmarkningar enligt punkt 10.3, med de mojliga paféljder
som framgar av hyreslagen, exempelvis nedsattning av hyra och skadestand. Om
Parterna sarskilt kommer 6verens om det kan denna tilltrédessyn utga och ersattas
av Hyresvardens slutbesiktning med dennes entreprendr. Resultatet av
tilltradessynen ska inte ha nagon paverkan pa Tilltraddesdagen.
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10.2 Hyresgasten ska pa egen hand och egen bekostnad lata en oberoende
besiktningsman besiktiga Hyresgdstens egna arbeten. Hyresgasten ska aven
inhdmta erforderliga intyg etc. fran myndighet, till exempel miljo- och
hélsoskyddsnamnd, avseende dennes egna arbeten. Hyresgasten ska omgaende
overlamna besiktningsprotokoll och intyg (exempelvis avseende tillgdnglighet och
brandskydd), etc. till Hyresvarden. Eventuella anmaérkningar fran
besiktningsmannen ska Hyresgasten utan oskéligt dréjsmal fackmannamassigt
atgarda pa Hyresgastens bekostnad.

10.3 Hyresgasten forbinder sig att utan kompensation godta kvarvarande arbeten
bestdende av anmarkningar frdn Hyresvardens slutbesiktning med dennes
entreprendr, smarre injusteringsarbeten och liknande forutsatt att arbetena kan
anses vara normala vid inflyttning enligt ett hyresavtal och Entreprenadavtal av
denna karaktar. Sddana arbeten ska vara atgardade senast [tva (2)] manader fran
Tilltrédesdagen om inte omstandigheterna uppenbarligen foranleder annat, sasom
exempelvis oférutsett langa leveranstider och vaderleksberoende atgarder, eller
Entreprenadavtalet stadgar annan tid. Arbeten som ar av vasentlig betydelse for
Hyresgastens nyttjande av Hyresobjektet ska i mojligaste man atgardas fore
Tilltradesdagen. Utférande av 6vriga arbeten ska i mojligaste man ske pa sadant
satt att Hyresgdstens verksamhet inte stérs mer an nodvandigt eller negativt
paverkar Hyresgastens majlighet att nyttja Hyresobjektet.

11.  Ovriga villkor

11.1  Hyresgasten ska halla Hyresvarden skadeslos for det fall uppférandet av
byggnaden paverkas till foljd av bestimmelserna i LOU, gallande exempelvis,
dock inte begransat till, 6verprévning och inhibition.
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SBB

Samhillsbyggnadsbolaget B | | ag a: 4

HYRESKONTRAKT Nr: 8879501-XXXX-XX
HYRESVARD: Samhall Sater AB
HYRESGAST: Saters kommun

Gransdragningslista

Gransdragningslistan reglerar ansvars- och rollférdelningen mellan hyresgast och hyresvard
under forvaltningen (drift och underhall). Sker avvikelser fran denna lista under hyrestiden,
skall detta dokumenteras.

Forkortningar och benamningar:

F Atgard som ombesorjes och bekostas av hyresvarden/fastighetsagaren.
HG Atgard som ombesérjes och bekostas av hyresgasten.
Drift Lopande tillsyn med erforderliga atgarder, typ stadning, rengoéring, rensning mm.
Underhall Reparationer, underhall, serviceavtal och dylikt.
Utbyte Byte av hel byggnadsdel eller installation p.g.a. forslitning.
Agare Agare av byggnadsdel, installation e dyl.
Lokal Hyresobjektet beskrivet i kontraktet.
Drift | Underhall Utbyte Agare | Anmarkning
Tomt, mark
Hardgjord yta F F F F
Staket, grindar HG F F F
Stolpbelysningar F F F F
Gronytor, planteringar F F F F
Terrass, altan, uteplatser HG F F F
Dagvattenbrunnar, drénering F F F F
Skyltar (allmanna hanvisning) F F F F
Skyltar (hyresgastspecifika) HG HG HG HG Tillsténd kravs av F
Cykelparkering F F E =
Flaggstanger HG F F F
Papperskorgar, askkoppar HG F F F
Snordjning samt sandning maskinell F F Ytor definieras i
skotsel ritning
Snordjning handskottning/sandning HG HG Ytor definieras i
manuell skotsel ritning
Lekutrustning HG |HG E F F ombesdrjer
och bekostar
besiktning
Bilaga 3,Gransdragningslista Signatur hyresvard/hyresgast
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Samhillsbyggnadsbolaget

Bilaga: 4
Drift | Underhall Utbyte Agare | Anmarkning

Byggnad

Fasader, tak, stomme och bjalklag F F F F

Takavvattning inkl. brunnar F F F F

Trappstadning inom hyresobjekt HG HG HG forhyr hela
objektet

Trappstadning i allméanna trapphus HG HG HG forhyr hela
objektet

Askledaranlaggning F F F F

Dorrar, portar, entrépartier i fastighet F F F F 1

Skrapgaller fasta HG |E E E

Portar for HG verksamhet HG HG F F Avser HG egna
installationer

Lascyl, nycklar, dorrskyltar, kodlas HG HG HG HG

Lascylindrar samt el-slutbleck inom HG HG HG HG

lokalen

Automatik till dérrar och portar HG HG HG HG Monterad inom lokalen
inkl. entréparti

Inre dorrar inkl. trycken, laskista F F F F

Fonster inkl. karmar och bagar F F F F 1

Fonster, glaskross oavsett sida HG HG HG HG

Inre solskydd (aven mellan glas) HG HG HG HG Lamnas vid avflytt

Solskydd fasta utvandigt fasad/fonster | F F F F

Befintliga inbrottsgaller HG HG HG HG

Skyltar (allmanna hanvisning) F F F F

Skyltar (hyresgastspecifika) HG HG HG HG Tillsténd kravs av F

Ovrigt utvandigt, skyltar, master HG HG HG HG ﬁ\ger de uppsatta av

Storkdk

Kokgryta, ugn, stekbord etc HG HG F F

Sval-, kyl och frysrum/skap HG HG F F

Serveringsdisk HG HG HG F L6s inredning HG

Dryckesstation HG HG HG F L6s inredning HG

Diskmaskin HG HG F F

Ytskikt — vaggar inre HG HG HG F Inom lokalen, HG

Tapeter och mélade véaggar 3?§;§r?gra£‘frﬁggeoch
i forekommande fall
tapetsering

Ytskikt — golv inre HG HG HG F Inom lokalen, HG

Tréagolv och stengolv 3[‘;;?222‘%?2?3&@
av golv

Ytskikt — golv inre HG HG HG F Inom lokalen, HG

Linoleum, plast samt textil ansvarar avseende
utbyte for att golv
lagas alternativt byts
ut

Ytskikt — tak inre HG HG HG F Inom lokalen, HG

Inkl. undertak ansvarar for malning

Bilaga 3,Gransdragningslista
Sida |2

Signatur hyresvard/hyresgast
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Samhillsbyggnadsbolaget

Bilaga: 4

eller i férekommande
fall utbyte av enskilda
undertaksplattor

Ytskikt — dorrar inre HG HG F F Inom lokalen, HG
ansvarar for malning

Inventarier/ inredning ex skap, tavlor HG HG HG HG

hyllor, papperskorgar medicinskap

Klamskydd dérrar portar F F F F

Klamskydd skap lador etc HG HG HG HG

Ljud och akustikdampning tak F F F F

Ljud och akustikdampning vaggar HG HG HG HG Avser HG:s egna
installationer.

AV-utrustning HG HG HG HG

Spis/Ugn HG HG F F

Kyl/Frys HG HG F F

Diskmaskin HG HG F F

Mikrovagsugn HG HG HG HG

Kaffeautomat HG HG HG HG 3

Ovrig pentryinredning sdsom skap, HG HG F F

I&dor bankskivor, etc.

Inredning omkladningsrum HG HG HG F

Andra skyltar an for brandskydd HG HG HG HG

VVS, ventilation och kyla

Golvbrunnar och vattenlas HG F F F

Centralkylanlaggning, komfortkyla F F F F

Fettavskiljare HG HG F F HG tecknar
abonnemang

Kylmaskiner, verksamhetsanknutna, F F F F Avsattning till

IT utrustning ska kopplas till central verksamhetens

kylanlaggning datainstallation

Sanitetsgods HG |HE F F

Vattenledningar/avloppsledningar F F F F

Tappkranar och termostatblandare HG F F F

Flaktar F F F F 2

Ventilationsdon HG F F F Rengoring
stadning

Filter (for luftoehandling) allmén F F F F

ventilation

Filter (for luftbehandling) HG egna HG HG HG HG

anlaggningar

OVK Besiktning F F F F

Varmeledningssystem F F F F

Radiatorventiler F F F F

Tryckkarl for fastigheten F F F F

Drift | Underhall Utbyte Agare | Anmaérkning
Elanlaggningar/maskiner

Bilaga 3,Gransdragningslista
Sida |3

Signatur hyresvard/hyresgast
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Samhillsbyggnadsbolaget

Bilaga: 4

Fastighetsel F F F F T.ex. hissar,
flaktaggregat,
kylmaskin

Lampor och lysrér allmén belysning HG F F F Avser ljuskéllor sésom
glédlampor, lysrér och
glimtandare, not 4.

Lampor och lysror, arbetsbelysning HG HG HG HG Avser ljuskallor sasom
glédlampor, lysrér och
glimtandare, not 4.

Elcentraler i lokalen, regelbunden test | HG F F F For ev. kravd

av J ordfelsbrytare effektstarkning svarar
HG

Sakringar HG I I F

Armaturer arbetsplatsbelysning HG HG HG HG HV tillhandahéller
ingen allménbelysning
till arbetsplatser, not 4.

Elkanaler HG F F F

Nedforingsstavar HG HG HG F Los inredning HG

Eluttag HG F F F

Reservkraft/UPS HG HG HG HG

Larm

Overfallslarm, inbrottslarm HG HG HG HG 2. Eemonteras vid
avilytt

Tekniskt funktionslarm fastighet F F F F

Stdldskyddsanordningar HG HG HG HG 2

Nodsignalutrustning RWC, vilrum HG HG F F

Tele

Ledningsnat data och telefoni HG HG HG F

Telefoner/televéaxel HG HG HG HG

Antennsystem enbart for lokal HG HG HG F

Centralantennanlaggning HG HG HG F

Transportanlaggningar

Hissar F F F F

Hissbesiktning F F F F

Ansvarsfordelning géllande

egenkontroll och underhall av

brandskyddsutrustning inom

lokalen

Automatisk F F E = Ange om s&dan finns

brandlarmanléggning

Utrymningslarm specifikt for lokalen HG F F F Ange om sédant finns

Revisionsbesiktning brandlarm & F F F F

sprinkler

Sprinkler F F E F Ange om s&dan finns

Inomhusbrandposter F F F F

Handbrandslackare HG HG HG HG

Bilaga 3,Gransdragningslista
Sida |4

Signatur hyresvard/hyresgast
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Sematitgr it Bilaga: 4
Brandventilationsluckor/Brandgasvent. | F F F F
Drift | Underhall Utbyte Agare | Anmarkning
Ddrrar i brandcellsgrans HG HG F F
Brandcellsgranser (tétningar etc.) HG F F F Férandring atgérdas
av férandrande part
Utrymningsvagar, fri passage HG - - -
Véagledande markeringar HG HG F F
Nodbelysning HG F F F
Nodutrymningsskyltar HG F F F
Brandskydd av barande stomme HG HG F F
HG:s brandbelastning yttre miljo HG - - -
Hantering av brandfarliga varor, HG - - -
verksamheten
Systematiskt brandskyddsarbete HG/F | HG/F - -
(SBA)
Utrymningsplan lokalen HG HG HG -

Anmarkningar

1 Om HG eller dennes forsakringsbolag kraver annat lassystem an installerat, aligger
utbytet HG.

2 Avser fastighetens drift. For installation/anordning specifik for hyresgéstens
verksamhet svarar hyresgasten for drift, underhall och utbyte, aven om
installationen/anordningen fanns i lokalen vid hyresperiodens bdrjan.

3 Hyresgasten svarar aven for och bekostar installation vid inflyttning.

4 Med "arbetsplats” avses yta som ar avsedd for verksamhetens funktion inkl.
motesrum, tysta rum och liknande dér verksamhet huvudsakligen bedrivs. Med
"allménna ytor” avses kommunikationsytor, pausytor, toaletter, pentryn, forrad och
ovriga ytor dar verksamhet endast undantagsvis bedrivs.

= Hyresgasten ansvarar for genomforande av lagstadgande krav pa besiktningar
av hyresgasten egna i lokalen férekommande kylanlaggningar, tryckkarl, portar,
lyftbord, elanlaggningar, lekplatsutrustning mm. Kopia av samtliga
besiktningsprotokoll skall senast inom en manad éversandas till fastighetsagaren.

Generellt:

Om skada orsakats genom hyresgastens verksamhet aligger atgardande/utbyte HG.
Detta galler aven om skadan skett pa byggnad eller mark/markanlaggning utanfor
lokalen.

Bilaga 3,Gransdragningslista Signatur hyresvard/hyresgast
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SATERS KOMMUN

EXPLOATERINGSAVTAL
AVSEENDE BOSTADER VID SKONVIK

Mellan Saters kommun, org.nr 212000-2247, genom dess kommunstyrelse, nedan
kallad Kommunen och Samhall Sater AB, org. nr 556062-4172, nedan kallad
Exploatoren, har foljande avtal tréffats.

1 BAKGRUND OCH SYFTE

Séters kommun och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) har skrivit en
avsiktsforklaring, dagtecknad 2020-11-09, géllande utvecklingen av Skonviksomradet i
Séters kommun. Denna omfattar bland annat att SBB ska bidra till utvecklingen inom
Skonvik genom att bygga minst 30 bostéder. Byggnationen av bostaderna ska ske
parallellt med beslut kopplat till pAgaende skolprojekt dar dotterbolaget Samhall Sater
AB ska bygga en forskola inom omradet som kommunen sedan ska hyra. Hyresavtal
mellan Kommunen och Samhéll Sater AB, har tagits fram. | genomférandebilagan till
hyresavtalet har dven éverenskommits att Samhéll Sater AB ska renovera eller ersatta
det sa kallade “Rosa Huset” som ska omfatta bostader eller samhallsnyttig verksamhet.

Detta avtal har som syfte att i detalj reglera genomfdrandet av bostadsbyggandet inom
Skonvik 1:6 samt "Rosa Huset”.

2 OMRADET OCH DETALJPLAN

21 Omréde

Omradet som &r tankt att bebyggas inryms i fastigheterna Skonvik 1:6 och Skonvik 1:21
(Rosa Huset) i Saters kommun som bada agas av Samhall Sater AB. Omradet som avses
exploateras markeras i bifogad karta, se bilaga 1.

Omradet inom Skonvik 1:6 &r idag till storsta delen obebyggt och bestar av skogsmark
och ar belaget mellan tva befintliga byggnader. Den norra byggnaden nyttjas idag som
vandrarhem och den s6dra bygganden star i dagslaget tom.

Omradet som avser Skonvik 1:21 #r bebyggt med det si kallade "Rosa Huset” som idag
ar i daligt skick och star outnyttjat.
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Omradet ligger i anslutning till Saters sjukhus och med nérhet till sjon Ljustern och
avgransas i vaster av ett skogsomrade. Villabebyggelse finns ocksa inom omradet samt
en sporthall och badhus.

2.2 Detaljplan

Fastigheterna omfattas av detaljplan 1556- Skonvikshallen m.m., se bilaga 2. |
detaljplanen ar omradet utlagt for bostadsandamal, bostad-samlingslokal och kontor
samt bostad-vard och kontor. Inom hela omradet géller bestimmelsen om att 25 % av
fastighetsytan far bebyggas och hosta vaningsantal ar tva. Skonvik 1:6 utgor aven till
viss del allmén plats natur-skog.

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap och gator &r utbyggda i omradet.

Ny detaljplan avses inte att upprattas. | det fall &ndring av detaljplanen behovs for att
erhalla bygglov for planerad forskola inom Skanvik1:6 ska Exploatoren sta for ansokan
och kostnaden for &ndring av detaljplanen.

3 AVTALSHANDLINGAR

Avtalet ska lasas tillsammans med nedanstaende bilagor. Avseende bilaga 3 och bilaga
4 anger de Sater kommuns ambitioner inom Energi och hallbarhet. Exploatéren har
hoga hallbarhetsmal och ska verka for att uppna kommunens forvantningar enligt dessa
tva bilagor.

Bilaga 1. Karta 6ver omradet

Bilaga 2. Detaljplan (1556s-detaliplan-skonvikshallen-mm-plankarta.pdf (sater.se))
Bilaga 3. Energi- och klimatstrategi (sater.se)

Bilaga 4. Strategi for hallbart byggande (sater.se)

Bilaga 5. Dagvattenstrategi (sater.se)

4 MARKOVERFORINGAR OCH FASTIGHETSBILDNING

Omradet som idag ligger inom Skonvik 1:6 men utgors av allman plats (L-Gata) och dar
det enligt detaljplanen ska finnas en véandplats (del av Norra Uppfartsvigen ca 300 m?)
ska overforas till kommunens fastighet Skonvik 1:1. Markoverlatelsen kommer regleras
I separat Overenskommelse och ans6kan om fastighetsreglering sker till Lantmaéteriet.
Kommunen ansoker och bekostar fastighetsbildningen for denna atgard.

Parterna ar 6verens om att ingen ersattning ska utga for det 6verforda markomradet.
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Eventuell fastighetshildning som kan vara nédvéandig inom kvartersmark for att erhalla
bygglov for bostader ska ansdkas och bekostas av Exploatoren.

5 ANLAGGNINGAR PA ALLMAN PLATSMARK

Befintligt gatusystem ar utbyggt men da en 6kad trafikmangd kommer ske i och med ny
forskola samt nya bostader behover en trafikutredning géras for att se hur de nya
behoven ska métas. Kommunen utfor och bekostar denna utredning.

Kommunen och exploatdren ska efter genomférd utredning komma éverens om
fordelning av kostnader och ansvar for den utbyggnad av de allménna anlaggningar som
enligt trafikutredningen &r nddvandiga.

Kommunen ska fardigstélla véandplan i enlighet med detaljplanen vid Norra
Uppfartsvagen sa att genomfartstrafik inte kan ske via denna vdg. Kommunen ansvarar
aven for skyltning sa att genomfartstrafik inte sker.

6 BYGGNADER OCH ANLAGGNINGAR PA KVARTERSMARK

6.1 Bebyggelsens utformning samt projektering och utférande

Exploatoren ska tillskapa minst 30 bostader inom omradet som berdr Skonvik 1:6.
Nuvarande detaljplan medger bostadsbyggande i max 2 vaningar och 25 % av
fastighetens yta.

Exploatoren ansvarar, i befintligt fastighetsbestand eller i nybyggnation, for att
projektera och planera sa att minst 30 bostader kan tillskapas inom omradet.
Exploat6ren ansvarar for att bostadsbebyggelsens utformning sker i enlighet med
Detaljplanen.

Exploatoren ska riva och ersatta ”Rosa Huset” inom Skonvik 1:21 med ny byggnad
alternativt renovera befintlig byggnad som ska omfatta bostéder eller annan
samhallsnyttig verksamhet.

Kommunen har antagit en Energi- och klimatstrategi (Bilaga 3). Det &r positivt om
denna foljs vid byggande och vid forvaltning av byggnader. Det har dven tagits beslut i
Kommunen om att minst folja Feby 12 eller liknande vid byggnation. Kommunen
uppmuntrar initiativ till hogre energi- och miljokrav. Kommunen har dven antagit en
Strategi for hallbart byggande (Bilaga 4) som forordar byggnation i tramaterial. Det ar
positivt om denna foljs vid byggnad av bostader.

| det fallet att den boulebana som ligger i anslutning till forskolans lokalisering inte kan
ligga kvar dar nar forskolan etableras skall SBB ersatta denna med en ny boulebana i
naromradet.
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Utdver tillskapande av de 30 bostaderna skall Exploatéren gora en kulturmiljéanalys av
Skonviksomradet for att fortydliga hur omradet kan fortsétta att utvecklas i linje med
dess unika kvaliteter och forutsattningar. Analysen ska fardigstallas inom 12 manader
efter detta avtals tecknande och presenteras for kommunen.

Som aktiv markégare och hyresvérd ska exploatdren verka for att verksamheter som kan
bidra till Sater i allménhet och Skonvik i synnerhet ges goda mojligheter att etablera sig
pa platsen.

Exploatoren ansvarar for och bekostar projektering samt utférande av allt arbete inom
kvartersmark.

6.2 Tidplan

Utbyggnaden av bostéderna ska ske parallellt med att forskolan inom Skonvik 1:6
byggs. Av de 30 bostaderna som ska byggas, ska minst 20 stycken vara fardigstallda
och slutbesked erhallits senast 1 ar efter att forskolan fardigstallts och tagits i drift. De
aterstaende antal bostader som ej fardigstallts ska vara paborjade inom samma tidsram
och fardigstallas inom skélig tid, som i forekommande fall, skall 6verenskommas
skriftligen mellan parterna.

Rivning av ”Rosa huset” och uppférande av ny byggnad inom Skonvik 1:21, alternativt
renovering av befintlig byggnad, ska vara fardigstéllt senast 1 ar efter att forskolan
fardigstallts och tagits i drift. FOr det fall att extraordindra handelser, t.ex éverklaganden
av tillstand eller onormalt Iang handlaggningstid hos myndighet, utanfor Exploatdrens
radighet intraffar ska ny sluttid forhandlas och skriftligen Gverenskommas mellan
parterna.

6.3 Anslutningar till VA, fiber, el och fjarrvarme

Exploatoren ansvarar for kontakt och samordning med ledningségare och star for
samtliga kostnader for anslutning till vatten, avlopp, fiber, el och fjarrvarme.

6.4 Dagvatten
Dagvatten ska omhéndertas enligt Kommunens Dagvattenstrategi, Bilaga 5.

Exploatoren forbinder sig att inom omradet iordningstélla samt bekosta anlaggning for
hantering av dagvatten. Dagvattnet ska tas om hand lokalt inom omradet och det ar
Exploatérens ansvar att detta sker i enlighet med Dagvattenstrategin. En
dagvattenutredning som bland annat redovisar mangden dagvatten och mangden
fororeningar kommer behdva utforas innan anslutning till Kommunens dagvattennat
godkénns. Losningen for dagvattenhanteringen ska redovisas och skriftligen godkénnas
av kommunens VA-enhet.
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7 UNDER BYGGTIDEN

7.1 Bygagtrafik

Det aligger Exploatoren att tillse att minimera eventuella storningar for boende,
befintliga naringsidkare och annan pagaende verksamhet i naromradena.

7.2 Byggytor och byggetablering
Etablering for Exploatérens entreprendr/-er ska ske inom egna fastigheten.

7.3 Upplatelse av allman plats

Vid upplatelse av allman plats for byggetablering kravs det polistillstand vilket
debiteras enligt taxa, detta bekostas och ansoks av Exploatoren.

7.4 Aterstallande

Om Exploatorens arbeten, transporter, bygg- eller anlaggningsarbeten pa kvartersmark
orsakar skada pa allméan platsmark ska Exploatoren bekosta aterstallande.

8 OVRIGA VILLKOR

Andringar och tillagg till detta avtal ska uppréttas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

8.1 Overlatelse av avtalet

Detta avtal med rattigheter och skyldigheter far inte 6verlatas utan Kommunens
skriftliga godkannande. Kommunens godkénnande kan villkoras av att ett tillaggsavtal
upprattas dar det framgar att den nya exploatoren intratt i avtalsforhallandet samt vid
behov kan kommunen stalla krav pa att den nya exploatéren redovisar godtagbar
sékerhet.

8.2 Overlatelse av exploateringsomradet

Exploatoren har ett fortsatt ansvar gentemot kommunen for avtalets ratta fullgérande
oavsett om exploatoren dverlater exploateringsomradet till annan. Exploatdrens ansvar
géller till dess att Kommunen finner att den nya fastighetsagaren har redovisat
tillrackliga garantier for att kunna uppfylla sina forpliktelser enligt detta avtal.
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8.3 Andringar och tillagg

Exploatoren forbinder sig vid ett vite om FEM MILJONER KRONOR (5 000 000 KR)
kronor att vid 6verlatelse av Exploateringsomradet tillse att de nya dgarna dvertar
samtliga forpliktelser enlig detta avtal genom att i dverlatelseavtalet infora foljande
bestammelse:

”Koparen forbinder sig att efterkomma mellan Saters kommun och Samhall Séter AB,
org nr 556062-4172, upprattat avtal gallande bostader vid Skonvik, Saters kommun.
Avtalet bifogas i kopia. Koparen ska vid Gverlatelsen av aganderétten tillse att varje
kopare som foljer darefter binds vid 6verenskommelsen, vilket ska fullgras genom att
denna bestimmelse, med i sak oférandrad text intages i kopehandlingen. Sker inte detta
ska koparen utge vite till Saters kommun med FEM MILJONER KRONOR (5 000 000
KR) kronor. Motsvarande ska gélla varje ny kopare.”

Exploatoren ska i god tid innan éverlatelsen underratta Kommunen (Mark- och
exploatering) om den planerade Gverlatelsen samt, sedan Gverlatelse skett, snarast till
Kommunen (Mark- och exploatering) 6verlamna en bestyrkt kopia av
overlatelsehandlingen.

8.4 Tillstand, lov och godkannande

Exploatoren ansvarar for att erforderliga tillstand, lov och godkénnanden soks och foljs.

8.5 Information

Exploatoren ska vidta atgarder for att kontinuerligt informera allmanheten med skyltar
om pagaende byggnadsarbeten och andra arbeten som har samband med exploateringen.

9 TVIST

Tvist mellan Kommunen och Exploatéren i anledning av detta avtal ska avgoras av
allmén domstol om inte parterna avtalat annat.

10 VITE

Har inte bostaderna enligt punkten 6 fardigstéllts och slutbesked utfardats av
kommunens bygglovsenhet 1 ar efter att férskolan inom Skonvik 1:6 fardigstallts och
tagits i drift ska vite utgd med 150 000 kr (Etthundrafemtio tusen kronor) per manad.

For det fall de 20 forsta 1agenheterna fardigstélls inom féreskriven tidsram, men att de
aterstaende lagenheternas fardigstéallande forsenas utgar vite med 50 000 kronor (Femtio
tusen kronor) per manad.
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Eventuella andring av vite, motiverat av till exempel férandrade férutsattningar med
avsaknad av efterfragan pa bostaderna, krig, eller andra oférutsedda handelser ska i
forekommande fall vara skriftlig och signeras av firmatecknare hos respektive part for
att vara gallande.

Viten ar begransade i tid till maximalt 5 ar.

11 AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal galler under forutséttning att

1. Kommunstyrelsen senast vid sitt sammantrade i september 2022 har godkant
detta avtal.

2. Erforderliga lov och tillstdnd for planerad forskola pa Skanvik 1:6 erhalls enligt
géllande Detaljplan, 1556-Skonvikshallen m.m. senast 2023-12-31.

3. Kommunen och Samhall Sater AB har tecknat hyresavtal gallande forskolan pa
fastigheten Skonvik 1:6 och att samtliga villkor for hyresavtalets villkorande och
bestand uppfyllts.

Om nagon av dessa forutsattningar inte uppfylls, ar detta avtal till alla delar forfallet,
varvid vardera parten ska bara sina egna kostnader, om inte annat skriftligen
Overenskommes.

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Sater den / 2022 Sater den / 2022
For SATER KOMMUN For Samhéll Sater AB
Marita Skog, kommundirektor Ilija Batljan

Mats Nilsson, kommunstyrelsens ordférande
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FORSKOLA 2 SKONVIK

AVTALSINNEHALL

e Hyreskontrakt

Bilaga 1 Sarskilda bestammelser

Bilaga 2 Genomforandebilaga

Bilaga 3 Ritningar Skanska typ D 2.0

Bilaga 4 Gransdragningslista

Bilaga 5, 6 Indexklausul, Skatteklausul

Bilaga 7 Driftskostnadsklausul

Bilaga 8, 9 Brandklausul, Personuppgiftsklausul
Bilaga 10 Gron Bilaga

e Exploateringsavtal
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FORSKOLA 2 SKONVIK

« GENOMFORANDEAVTAL

e Kommunen avropar forskolebyggnad typ D, 2.0 av
Skanska enligt SKR-upphandlat ramavtal

e Kommunen tecknar entreprenadavtal med Skanska

e Kommunen och Skanska projekterar forskola och
skolgard till fardiga bygghandlingar

e Samhall Sater AB dvertar kommunens samtliga
rattigheter och skyldigheter enligt entreprenadavtalet

e Samhall Sater AB bygger och bekostar forskolan till
inflyttning

e Kommunen tar forskolan i bruk och hyri 25 ar
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* EXPLOATERINGSAVTAL

e Detaljplan 1556-Skonvikshallen mfl finns, omfattar
obebyggd mark samt Rosa huset

e Kommunen bygger vandplanen enl detaljplanen.
Fastighetsregleras

e Samhall Sater AB bygger 30 lagenheter

e Tidplan: Minst 20 st klara inom ett ar efter forskolan.
Resterande ska vara paborjade inom samma tidsram.
Vite kommer utga om tidplanen inte innehalles.

e Rosa huset kommer rivas om rivningslov ges

e Samhall Sater AB gor en kulturmiljéanalys infor
kommande utveckling

e Samhall Sater AB ska bidra till att verksamheter kan
etablera sig pa Skonvik
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* EKONOMI
e Projektkostnad prel 60 miljoner. Regleras efter verklig kostnad

e Hyreskostnad Bashyra+Driftskostnadsklausul
e 3599180+ 142 760 =3 741 940 kr/ar (2 266 kr/m?2)

e Tillkommer eget abonnemang el och sophamtning

75% av Bashyran uppraknas arligen med KPI fran 2024
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FORSKOLA 2, SKONVIK SATER
Tidig projektkalkyl

Projektkostnad 2022-05-31

Projektering byggnad, tillval, grundlaggning och
forskolegard

Byggnad Skanska typ D 2.0 ramavtalspris
Tillvalskostnader

Grundlaggning, ledningar, parkeringar, forskolegard
Totalentreprenadkostnad

Index nov-21---maj-22

Byggherrekostnader

Oforutsedda kostnader, index

PROJEKTKOSTNAD PRISLAGE MAJ-2022

Hyresavdrag/hyrestillagg enl hyresavtalet

900 000

40 800 000
4 300 000

8 000 000
54 000 000
1 400 000

2 800 000

1 800 000

60 000 000

Osakerheter

+/-100 000
+/-0

+/-0

+/- 1000 000

+/- 300 000
+/- 1000 000

+/- 2400 000

Best case

800 000
40 800 000
4 300 000
7 000 000

52 900 000
1400 000

2 500 000

800 000

57 600 000

-90 000

Worst case

1 000 000
40 800 000
4 300 000
9 000 000

55 100 000
1400 000
3100 000
2800 000

62 400 000

90 000
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Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid1(4)

FOR LOKAL Nr:  8879501-XXXX-XX

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

1. Hyresvard

Namn:

Samhall Sater AB

Personnr/orgnr:

556062-4172

2. Hyresgast

Namn:

Saters Kommun

Personnr/orgnr:

212000-2247

Aviseringsadress:

Box 300, 783 27 SATER

3.Lokalens adress [Kommun: Fastighetsbeteckning:

m-m Séter Skonvik 1:6,m fl
Gata: Trappor/hus: Lokalensnr:
Jonshyttevagen

4. Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvandas till

anvandning
Anvandningsandamalet har ndrmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga: [1]

5. Hyrestid

Till och med den:
Se bilaga 1, Sérskilda bestdmmelser.

Fran och med den:
Se bilaga 1, Sérskilda bestdmmelser

6. Uppsagningstid/
Forlangningstid

12

Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst manader fore den avtalade hyrestidens utgang.

I annat fall ar kontraktet for varje gang forlangt med 5 ar [ manader

7. Lokalens skick

Lokalen hyrsut i befintligt skick.

[ ] Enbeskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pa tilltradesdagen i
forekommande fall ska ha ombesorjt och bekostat dels dtgardandet av brister, dels 6verenskomna andringar framgar
av bifogat besiktnings- och dtgardsprotokoll.

Bilaga: [1] + [2]

8. Lokalens storlek
och omfattning

Areatyp Plan cam?2 Areatyp Plan

1651 LOA

cam

Férskola Plan 0+1

Skanska mod D

Om i kontraktet angiven area avviker frén faktisk area medfor avvikelsen inte ratt for hyresgasten till aterbetalning eller sankning av hyran
respektive hyresvarden ratt till hégre hyra.

Omfattningen av den férhyrdalokalen framgar av bifogade ritning(ar).

Bilaga: 3
Tillfart for bil for i- Platsfor |[ ] Platsfér skyltskap/ Parkeringsplats(er) |[_] Garageplats(er) ]
och urlastning skylt automat for bil(ar) for bil(ar)
9. Inredning Lokalen uthyrs
utan sarskild for verksamheten avsedd inredning [ ] med sérskild f6r verksamheten avsedd inredning enl bilaga Bilaga: 2

10. Underhall

Allménna och
gemensamma
utrymmen

[ ] Hyresvarden ska utfora och bekosta erforderligt underhéll av lokalen och inredning som hyresvérden eventuellt sarskilt tillhandahaller for
verksamheten.

[ ] Hyresgasten ska utféra och bekosta erforderligt underhall dels av ytskikt pa golv, vdaggar och tak, delsavinredning som hyresvarden
eventuellt sarskilt tillhandahéller fér verksamheten.

Annan férdelning av underhéllsansvaret, se bilaga. Bilaga: 4

Om hyresgasten &sidosatter sin underhéllsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden rétt att fullgora skyldigheten pa hyresgastens bekostnad.

Om inte annat 6verenskommits mellan parterna ansvarar hyresvarden for underhéll av allménna och gemensamma utrymmen.

[ ] Annan 6verenskommelse enligt bilaga Bilaga:

11. Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

Hyresvarden Hyresgasten
Y yresg

bekostar erforderlig dragning av ledningar for telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de
stéllen i lokalen som hyresgasten i samrad med hyresvérden valjer.

Annan fordelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga.

Bilaga: 2

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr12B.3 upprattat 2018 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck forbjuds.

Sign Sign
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid2(4)

FOR LOKAL Nr:  8879501-XXXX-XX

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

12. Skyltar,
markiser m.m.

Hyresgéasten har efter samrad med hyresvarden réatt att satta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att hyresvarden inte
har befogad anledning att vdgra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderliga tillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sattas upp utan hyresvardenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgésten terstélla husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall sésom fasadrenovering ska hyresgasten pa egen bekostnad och utan ersattning nedmontera och ater
uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgéasten satt upp pa byggnaden.

Hyresvéarden férbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pé yttervaggarnatill den av hyresgasten forhyrda lokalen utan
hyresgastens medgivande samt medger hyresgasten foretradesratt att uppsatta automater och skyltskap paifragavarande vaggar.

Hyresgésten forbinder sig att folja bifogat skyltprogram. Bilaga: 2
13- Hyra Kronor 3599 180 per &r exklusive nedan markerade tillagg
14. Index Andring av ovan angiven hyrasker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga: 5
15. Fastighetsskatt Fastighetsskatt ersattsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [ ] Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga: 6

16.
Driftskostnader

Hyresvérden tillhandahaller/ombesorjer

El VA Varme Varmvatten Kyla Ventilation
Betalning:
El Hyresgdsten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. g
VA [ ] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga: 7
abonnemang. driftskostnadsklausul. g
Varme [ ] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga: 7
abonnemang. driftskostnadsklausul. g
Varmvatten [ | Hyresgasten har eget Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga: 7
abonnemang. driftskostnadsklausul. g
Kyla [ ] Hyresgasten har eget Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga: 7
abonnemang. driftskostnadsklausul. g
Ventilation [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad Ingari hyran. Bi
; ilaga:
driftskostnadsklausul.

17. Médtare Om hyresgdsten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utfors och bekostas installationen av erforderliga matare av

[ ] hyresvérden hyresgéasten
18. Avfalls- I den omfattning hyresvérden &r skyldig att dels tillhandahalla utrymme f6r lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall ar hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall i avsett karl pd avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kéllsortering som hyresvarden

kan komma att besluta. Harutover galler foljande:

Hyresgéasten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som harror fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen
dock-atiggerdethyresvardenatt-ti dHaavfattskartocherfordertigtavfats ey Hyresgasten forbinder sig att med

renhéllningsentreprendr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.
[ ] Hyresvarden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgasters verksamhet i fastigheten. Hyresgasten ska som tillagg till hyran till
hyresvarden betala erséttning for hyresgastens andel av kostnaden for borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

vara procent. Hyrestillagget uppgar vid detta kontrakts tecknande till kronor per ar.

[ ] Kostnaden fér borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingér i hyran.

[ ] Sérskild reglering enligt bilaga Bilaga:

19. Snordjning och
sandning

[ ]ingarihyran [ ] ombesérjs och bekostas av hyresgéasten annan reglering enligt bilaga Bilaga: 4

20. Of6rutsedda
kostnader

Skulle efter kontraktets tecknande of 6rutsedda kostnadsékningar uppkomma for fastigheten pa grund av
a)inforande eller h6jning av sarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generellaombyggnadsétgarder eller liknande pé fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvérden &r skyldig att utfora till
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgasten med verkan fran intradd kostnadsokning betala erséttning till hyresvarden fér den palokalen belopande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.

100

Har andelen inte angetts utgdrs denna av hyresgastens hyra (exkl. eventuell moms) i forhallande till dei fastigheten vid tidpunkten for
kostnadsokningen utgaende hyrorna (exkl. eventuell moms) for lokaler och bostadslagenheter. For lokaler och bostadslagenheter som inte &r
uthyrda gorsdarvid en uppskattning av marknadshyran respektive bruksvardeshyran.

Lokalens andel ska under hyrestiden anses vara procent.

Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den man erséttning for dessa ska erlaggas. Med of 6rutsedda kostnader menas
sadana kostnader som vid kontraktetsingaende inte beslutats av de under a) och b) angivnainstanserna. Ersattningen betalas enligt
nedanst&ende regler om hyrans betalning.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr12B.3 upprattat 2018 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

Sid3(4)

8879501-XXXX-XX

HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL Nr:

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

21. Mervardesskatt

(moms)
Hyresgéastens Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
momsplikt [ ] Hyresgasten ska inte bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvérdens Ffa‘stighetségaren/hyresvérden ar skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen. Hyresgasten ska utver hyran erldggavid varje tillfalle
momsplikt gallande moms.
[ ] Om fastighetsagaren/hyresvarden véljer att bli skattskyldig till momsfér uthyrning av lokalen ska hyresgésten utéver hyran erlégga vid
varjetillfélle gallande moms.
Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, berdknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler for moms pa
hyran, paiférekommande fall enligt hyreskontraktet utgdende tillagg och andra ersattningar.
Om hyresvérden till f6ljd av hyresgastens sjalvstandiga agerande — sasom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (dven
upplatelsetill eget bolag), eller 6verlatelse —blir jamkningsskyldig for moms enligt bestammelsernai mervérdesskattelagen, ska hyresgasten
fullt ut ersatta hyresvérden for dennes forlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge ersattning for den kostnadsékning som féljer av
hyresvardens forlorade avdragsratt for ingdende moms pé driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande.
22. Hyrans Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fore varje PlusGiro nr: BankGiro nr:
betalning

[ ] kalenderménads bérjan kalenderkvartals bérjan genom insdttning pa

23. Rénta, betal-
ningspaminnelse

Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala delsranta enligt rantelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

24. Nedsattning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgdsten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden |ater utfora arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[ ] Nedséattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderétten till f6ljd av att hyresvérden later utféra sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

Hyresgdsten har inte ratt till nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderéatten till f6ljd av att hyresvarden |ater utféra sedvanligt
underhall av lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock hyresvérden att i god tid underrétta hyresgasten om arbetets art och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utféras.

[ ] Parterna&r 6verens om att rétten till nedsattning av hyran nar hyresvarden later utféra sedvanligt underhall av

Bil :
lokalen eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt sarskild bilaga. 'aga

25. Miljopaverkan

Hyresgasten ska fore tilltradet inhamta erforderliga tillstand fér den verksamhet for vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pé ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gallande miljlagstiftning och 6vriga foreskrifter for miljon. Hyresgastens ansvar for
miljopaverkan géller dven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestdmmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

For ytterligare bestammelser avseende miljofarlig verksamhet, se bifogad miljoklausul. Bilaga: 1

Parterna har tréffat en 6verenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljopaverkan, se grén bilaga.

10

Bilaga:

26. Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sasom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhorig installation, ska hyresgasten pa egen bekostnad utféra begérda dtgarder inom den tid myndigheten har foreskrivit. Om
hyresgasten inom ndmndatid inte har atgardat fel och brister har hyresvérden ratt att pa hyresgastens bekostnad utféra sddana atgarder som
myndigheten har foreskrivit.

27. Tillganglighet
till vissa utrymmen

Hyresgdsten ansvarar for att tilltrade till sddana utrymmen som hyresvérden eller ndgon som féretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgang till for skotsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhéllanden i hyresgastens verksamhet.

28. PBL-avgifter

Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar andringar avseende lokalen och hyresvarden till féljd av detta enligt
reglernai plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvarden betala ersattning med
motsvarande belopp.

29. Brandskydd

Parternas skyldigheter gentemot varandra avseende brandskydd reglerasi bifogad brandskyddsklausul. Bilaga: 8

30.
Myndighetskrav
m.m.

[ ] Hyresvarden

Hyresgasten

ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag med stéd
avnu gallande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att krava for lokalens nyttjande
for avsedd anvandning. Hyresgasten ska samrada med hyresvarden innan atgérder vidtas.

31. Ombyggnads-
och
andringsarbete

Hyresgéasten far inte utan skriftligt tillstand fran hyresvarden utféra ombyggnads- eller &ndringsarbeten inom lokalen eller fastigheten i
ovrigt.

Om inte annat framgar av hyresvardens skriftliga tillstdnd ska hyresgésten ansvara for allt som denne anskaffar for sin verksamhet eller bygger
in i lokalerna, dven om egendomen &r att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehér.

Hyresgasten ska bereda hyresvarden insyn i ombyggnadsprojektet, bjudain hyresvérden till byggmoten och nér hyresvarden begér det, ge

hyresvarden tilltrade till lokalen under ombyggnadstiden. Hyresgésten svarar for att hyresgastens arbeten i lokalen inte skadar byggnaden

eller stor den verksamhet som andra hyresgéster i byggnaden bedriver och ar skyldig att i skalig omfattning ersatta hyresvarden om krav pa
nedsattning av hyrariktasmot denne med anledning av hinder eller men i annans nyttjanderétt.

Om parterna kommer 6verens om och genomfér en ombyggnation eller omdisponering av lokalen ska nyaritningar upprattas. Kostnaden for
uppréattandet av dessa ska baras av den part som pakallat férandringen.

[ ] Annan 6verenskommelse enligt bilaga.

Bilaga:
Om hyresgdsten utfor arbeten avseende lokalen ska hyresgasten for hyresvarden i god tid fore arbetets utforande forete
Byggvaru- byggvarudeklarationer —i den man sadana finns utarbetade — for de produkter och material som ska tillforas lokalen.
deklaration
Fastighetsdgarna Sveriges formuldr12B.3 upprattat 2018 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck forbjuds. Sign Sign
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

Sid 4 (4)
8879501-XXXX-XX

HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL Nr:

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

32. Sakerhet

Hyresgéasten ska till hyresvarden senast den lamna sdkerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

[ ] borgen stalld av [ ] bankgaranti intill ett belopp om [ ] annan sakerhetiformav

Bilaga:

Om avtalad sakerhet inte |lamnats senast vid foreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.

33. Forsakringar

Hyresvarden &r skyldig att teckna och vidmakthélla sedvanlig fastighetsforsakring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen
ligger. Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla en foretagsforsakring som innehdller egendomsskydd, avbrottsskydd och ansvar for
den egnaverksamheten.

[ ] Annan 6verenskommelse om férsakring, se bilaga. Bilaga:

34. Yttre dverkan

[ ] Hyresvarden Hyresgésten

ska svarafor skador pa grund av dverkan patill lokalen tillhérande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar
som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder.

35. Lasanordningar

[ ] Hyresvérden Hyresgésten
ska utrusta lokalerna med sadana |3s- och stéldskyddsanordningar som krévs for hyresgastens foretagsforsakring.

36. Aterstillande
vid avflyttning

Senast vid hyresforhallandets upphérande ska hyresgasten, om inte annan 6verenskommelse har traffats, ha bortfort sin egendom och
aterstallt lokalen i godtagbart skick.

Annan 6verenskommelse om bortférande och aterstéllande enligt bilaga. Bilaga: 1

Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomféora besiktning av lokalen. Om till f6ljd av hyresgastens
dtgarder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sérskilt verenskommits
att hyresvarden svarar for, ska hyresgasten avlagsna materialet eller ersatta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivning sdsom
forekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

37. Force majeure

Hyresvérden fritar sig fran skyldighet att fullgérasin del av kontraktet och frén skyldighet att betala skadestdnd om hyresvardens dtaganden
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sddan arbetsinstallelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte réder 6ver och inte heller kunnat forutse.

38. Hantering av Information till hyresgast om behandling av personuppgifter, se bilaga. Bilaga: 9

personuppgifter

39. Sérskilda Sarskilda bestammelser Bilaga: 1

bestammelser
Genomfdrandebilaga Bilaga: 2
Planritningar, rumsfunktionsprogram Skanska modell D Bilaga: 3
Gransdragningslista Bilaga: 4
Indexklausul, Fastighetsskatteklausul Bilaga: 5,6
Driftkostnadsklausul Bilaga: 7
Brandklausul, Personuppgiftsklausul, Grén Bilaga Bilaga: 8,9,10

40. Underskrift

Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har upprattatsi tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphér att gallafr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum: Ort/datum:
Stockholm den Séater den
Hyresvdrdens namn: Hyresgastens namn:

Samhall Sater AB Saters kommun

Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[ ] Ombudenligt

fullmakt

Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[ ] Ombudenligt

fullmakt

Namnfortydligande:
llija Batjlan

Namnfortydligande:

Ulf Rydell

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr12B.3 upprattat 2018 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck forbjuds.
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INDEXKLAUSUL

Sid 1 (2)

.. FOR LOKAL Bil . 5
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
8879501-XXXX-XX Skoénvik 1:6,m fi
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Samhall Sater AB 556062-4172
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Séters Kommun 212000-2247
Klausul Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet - kronor 3599 180 ska 75 %
eller kronor utgora bashyra. Under hyrestiden ska med hansyn till forandringarnai konsumentprisindex
(totalindex med 1980 som basar) tillagg till hyresbeloppet utgad med en viss procent av bashyran enligt nedanstaende grunder.
- For hyresavtal som borjar [6panagon gang under tiden 1/1 - 30/6 anses bashyran
anpassad till indextalet for oktober manad aret innan.
- For hyresavtalet som borjar [6pandgon gang under tiden 1/7 - 31/12 anses bashyran i
stallet anpassad till indextalet for oktober manad under sammatid.
- Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgor bastal
savidainte annat avtalats enligt féljande genom angivande av ar. Annat 6verenskommet bastal,
namligen indextalet for oktober manadar 2024 .
Skulle indextalet ndgon paféljande oktobermanad hastigit i forhéllande till bastalet, skatillagg utgéd med det procenttal varmed
indextalet dndratsi forhallande till bastalet. | fortsattningen skatillagg utgai férhallande till indexandringarna, varvid
hyresférandringen beréknas pa basis av den procentuellaférandringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktoberménad.
Utgédende hyra ska dock aldrig sattas lagre an det i kontraktet angivna hyresbeloppet.
Hyresandringen sker alltid fr o m den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrakning.
Pasidan 2 intagna anvisningar galler for avtalet.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Stockholm den Sater den
Hyresvard: Hyresgést:
Samhall Sater AB Saters kommun
Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare [Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfortydligande: Namnfortydligande:
llija Batjlan Ulf Rydell

Hyresvérdens egna noteringar om bastal:

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 6E upprattat 1999 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare. Reviderat 2002 och
2011. Eftertryck forbjuds.




— INDEXKLAUSUL Sid2(2)
FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr: 5

Anvisningar till Indexklausul for lokal

Bashyra
Om helaeller viss andel av det i avtalet angivna hyresbeloppet ska utgéra bashyra ar en férhandlingsfraga och kan bero pé hyresvillkoren i 6vrigt (sdsom

exempelvis hyransi kr/m? och &r samt vilka 6vriga férpliktelser som &vilar hyresgésten mm).

Bastalet

Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgér bastalet savida inte annat anges genom angivande av ar
(se bestdammelserna pasidan 1).

Jamforelse mellan indextalen sker s snart arets oktoberindex blir kdnt. De senaste aren har oktoberindex blivit ként i mitten av november.

Berakning av tillagget

1) Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

2) Om skillnaden &r positiv, divideras den framraknade skillnaden med bastalet.
3) Tilldggets storlek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel

Berdkning av hyrestillagg for &r 2002

Bashyran antas vara 100 0oo kr/ar och anpassad till konsumentprisindex (KPI) for oktober 1999, somér 259,7 (bastalet). Oktoberindex for ar 2001 &r 269,1.

1. Berdkna skillnaden mellan indextalet 269,1 och 259,7. Skillnaden &r positiv och uppgar 9, 4.
2. Dividerag,4 med 259,7 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 ooo kr. Resultatet blir 3 619,56 kr ochutgér hyrestillagget for ar
2002 enligt klausulen.

Alternativ A: Om KPI fér oktober 2001 i stéllet skulle ha blivit Idgre dn aret innan t ex 262,0 (oktoberindex 8r 2000 var 262,6).

Skillnaden mellan antagna 262,0 och bastalet 259,7 hade fortfarande blivit positiv och uppgatt till 2,3. Kvoten mellan 2,3 och bastalet 259,7, multiplicerad
med bashyran 100 ooo kr haderesulterat i ett hyrestilldgg pa 885,63 kr. Den sammalagda hyran hade dock blivit lagre &n for ar 2001.

Alternativ B: Om KPI fér oktober 2001 i stéllet skulle ha blivit Idgre dn bastalet 259,7t ex 259,5.

Skillnaden mellan 259,5 och bastalet 259,7 hade da varit negativ. Inget hyrestillagg skulle d& utga. Det i avtalet angivna hyresbeloppet skulle gélla.



~~

FASTIGHETSAGARNA

FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL Sid1(2)

FOR LOKAL .
Bilaga nr:

Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande texten galler

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
8879501-XXXX-XX Skénvik 1:6,m fl
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Samhall Sater AB 556062-4172
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Saters Kommun 212000-2247
Klausul Tillampligt alternativ markeras med kryss i ruta och ifyllande av n6dvandiga uppgifter.
I den man de delar av fastigheten som utgors av lokaler blir eller &r skattepliktig till fastighetsskatt ska hyresgasten samtidigt med hyran till
hyresvarden betala erséttning for skatten enligt markerat alternativ.
Hyresgésten ska utover i avtalet angivet hyresbelopp érligen betala ersattning for sin andel av vid varje
tillfélle utgaende fastighetsskatt for lokaler. Hyresgastens andel ska anses vara procent.
Enligt deregler som galler vid avtalets tecknande utgor erséttningen vid hyrestidens
borjan kronor per ar.
Ersattning som for den andel av fastighetsskatten som beléper pélokalen ingar i det hyresbelopp som har angettsi hyresavtalet
och utgor vid avtalets tecknande [XX] kronor.
Lokalens andel av fastighetsskatten for lokaler skaansesvara  1Q(Q  procent. Hyresgasten ska betala
ersdttning for sin andel av, efter avtalets tecknande, intréffade andringar (oavsett skalet till dessa) av fastighetsskatten for lokaler i den man
skatten dverstiger den i hyran ingaende ersattningen for fastighetsskatten.
Skulle fastighetsskatten minska eller upphorasa att hyresgastens andel av ersattningen understiger den erséttning som enligt
ovan ingédr i den i avtalet angivna hyran ska hyran likval utga med minst ursprungligt belopp. Salunda medfér i avtalet
forekommande andra klausuler (t.ex. index) att det totala hyresbeloppet hyresgésten betalar ar eller kan varahégre &n den i avtalet
angivna hyressumman.
Hyresgéstens ovan angivna andel som ska vara oférandrad under hyrestiden har beraknats enligt féljande:
Pasidan 2 intagna anvisningar galler for avtalet.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Stockholm den Sater den
Hyresvdrdens namn: Hyresgastens namn:
Samhall Sater AB Saters kommun
Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare [Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfortydligande: Namnfortydligande:
llija Batjlan Ulf Rydell

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 7B upprattat 1995 och reviderat 2011. Punkt 2i Anvisningar reviderad 1997. Eftertryck forbjuds.




— FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL Sid2(2)
FOR LOKAL 5

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Anvisningar

1.

Klausulen &r utformad i juni 1995, dvs fére den tidpunkt (normalt den 1 januari 1996) fran vilken fastighetsskatt galler for lokaler. Klausulen har darfér en
lydelse som gor att den kan inforas i avtal som tecknasinnan skatt utgar liksom i avtal som tecknas nar skatt faktiskt utgar.

2.

Ersattningen ska kompensera for 6kade kostnader i férvaltningen oavsett vem som faktiskt ar skattskyldig. Skattskyldig ar fastighetsagare/hyresvard. Om
handelsbolag ar fastighetsagare/ hyresvard var enligt tidigare regler delagarna skattskyldiga. Tillagget skulle givetvis &nda betalas till hyresvarden. Efter
den 1 januari 1997 ar daremot handelsbolag som &gare skattskyldigt till fastighetsskatt.

3-

Enligt 19 § hyreslagen ska hyran — med nagra undantag - vara till beloppet bestamd i hyresavtalet. Om hyrestiden &r bestamd och minst tre ar galler
dessutom férbehall om att hyran ska utgd med belopp som bestams enligt en "annan berakningsgrund”, t ex indexreglering. Det innebar ocksa att
hyrestiden maste vara bestamd och minst tre ar for att hyresvéarden ska kunna ta ut kompensation for fastighetsskatt med ett belopp som kan variera allt
efter som skatten andras. Vidare maste berdkningsgrunden vara angiven i avtalet. Klausulen férutsatter darfor att parterna anger hur stor andel av
skatten hyresgasten ska betala ersattning for.

Enligt de regler som géller vid denna klausuls utarbetande utgér skatten en viss procent av taxeringsvardet for lokaler (bade mark och byggnader).
Uppgiften finns redovisad pa taxeringsbeskedet. Hyresgastens andel av skatten for lokalen kan bestimmas som férhallandet mellan den area hyresgasten
hyr och uthyrningsbar lokalarea i fastigheten eller som férhéllandet mellan hyresgastens hyra och de totalalokalhyrornai fastigheten.

Det blir en férhandlingsfréga vilket berdkningssatt parterna véljer. Aven andra berdkningsgrunder kan anvéndas. Fér enkelhetens skull bér dock
hyresgastens andel vara oférandrad under hyrestiden och dérmed oberoende av bl a hur skatten fortsattningsvis kan komma att berédknas och eventuella
foérandringar i uthyrningslaget.

Det ar lampligt att pa darfor avsett stalle ange hur lokalens andel har berédknats. Skulle uppgift om detta inte fyllas i ska det dock inte medféra att
overenskommelsen blir ogiltig. Pa en fastighet kan finnas olika byggnader med olika vardedr och olika typer av taxeringsenhet (smdhusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet och specialenhet). Den skatt — for vilken hyresgasten ska betala ersattning — ska endast avse den byggnad dar lokalen &r
beldgen. Med byggnad avses normalt varje byggnadskropp. Behdvliga uppgifter kan hamtas fran den underréttelse om beslut om allmén
fastighetstaxering som skattemyndigheten skickat till fastighetsagaren. Den fastighetsdgare som har problem med att berdkna hyresgastens andel bér ta
kontakt med sin fastighetsagareforening for att fa hjalp.

Fylli hyresgastens andel!

4.

Klausulen innehaller tva alternativ. | det forsta utgar ersattning for skatten som ett tillagg "vid sidan" om det i avtalet angivna hyresbeloppet. Férsvinner
skatten forsvinner tillagget automatiskt. Det andra alternativet forutsatter att parterna enas om en viss hyravari bl aingar ersattning for den vid tillfallet
gallande skatten. Skulle skatten hojas oavsett skalet hartill (t ex hojd skattesats, 6kat taxeringsvarde m m) ska hyresgasten dock betala ersattning for den
okade kostnaden. Skulle skatten férsvinna atergar hyran till ursprungsbeloppet, dvs den &verenskomna hyran (som inkluderar ersattning for den
inledningsvis gallande skatten som upphort). Givetvis ska hyresgasten alltjamt betala andra férekommande tillagg sdsom for indexférandringar, andrade
brénslekostnader osv.

5.

I den man hyresgasten ska betalatillégg for fastighetsskatt bor tillagget redovisas separat pa hyresavin.

6.

Markera med kryss vilket alternativ som véljs. | det valda alternativet anges hyresgéstens andel samt aktuellt belopp. Ange vidare hur hyresgéstens andel
berédknats.



~~

DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL

FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA

Tillagg 1 och 2 kan anvandas bade tillsammans och var forsig: t.ex. kan ett fast hyrestillagg
betalas for elen medan ett sjalvkostnadsanknutet hyrestillagg betalas fér varmen.

Sid1 (1)

Bilaga nr:

EL, VA, VARME, VARMVATTEN, KYLA OCH VENTILATION

Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande
texten galler

Del va

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

8879501-XXXX-XX Skénvik 1:6,m fl
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:

Samhall Sater AB 556062-4172
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Saters Kommun 212000-2247
1. Fast Hyresgésten ska genom &rliga fasta hyrestillagg betala for el, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahélls av hyresvarden.
hyrestillagg Tillaggen utgar med féljande belopp:

virme

kr per ar

87720

D ventilation

kr per ar

kr per &r kr per &r 27 520
varmvatten kyla

krperdr ingar ivame kr per ar 27 520
Summa arligt fast hyrestillagg: 142 760 kronor

D Andring av de fasta hyrestillaggen sker i enlighet med bifogad indexklausul.

2. Sjalvkostnads-

Hyresgésten ska genom &rliga preliminéra hyrestillagg betala for el, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahalls av

anknutet hyresvarden. Tillaggen utgar med féljande belopp:

hyrestillagg
[]e [Jva [[]vérme
kr per ar kr per ar kr per ar
D varmvatten D kyla D ventilation
kr per ar kr per ar kr per ar
Summa arligt preliminért hyrestillagg: kronor
Avstamning av det preliminara hyrestillagget ska géras med dels hyresvardens faktiska kostnader for tillhandahallandet, dels hyresgastens
forbrukning.
Avstamningen ska 6versandas till hyresgésten senast tre manader efter varje kalenderars utgang. Hyresvarden maste framstalla eventuella
ansprék med anledning av avstamningen senast tva ar efter den dag som avstamning enligt féregdende mening senast skulle ha 6versants till
hyresgasten. Annars forfaller hyresvardens ratt till eventuell mellanskillnad som framgar av avstamningen. Om hyresavtalet upphor ska en
slutlig avstamning 6versandastill hyresgasten senast tre manader efter dagen for avtalets upphoérande. Hyresgasten har alltid ratt att ta del av
hyresvardens underlag fér avstamningen.
Saknas matare gors avstamningen med utgangspunkt i lokalens andel av fastigheten. Lokalens andel ska
ansesvara 100 procent. Har andelen inte angetts fordelas kostnaden i férhéllande till hyresgéstens
forhyrdaytaav den totala uthyrningsbaraytan.
Om hyresvérdens faktiska kostnader for hyresgastens forbrukning skulle 6verstiga det preliminéra hyrestillagget, ska hyresgésten, efter
begaran frén hyresvarden, betala det 6verskjutande beloppet. Skulle hyresvardens faktiska kostnader understiga det preliminéara
hyrestillagget, har hyresgasten ratt att fa tillbaka mellanskillnaden.

Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Stockholm den Sater den

Hyresvdrdens namn:

Samhall Sater AB

Hyresgastens namn:

Saters kommun

Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfortydligande:

llija Batjlan Ulf Rydell

Namnfortydligande:

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 82 uppréttat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare. Eftertryck

forbiuds.




~~

BRANDSKYDDSKLAUSUL Sid1 (1)

.. FOR LOKALHYRESAVTAL Bil . 8
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
8879501-XXXX-XX Skoénvik 1:6,m fi
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Samhall Sater AB 556062-4172
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Saters Kommun 212000-2247
Klausul Om dennaklausul strider mot bestammelse i huvudavtalet, géller i forsta hand denna klausul.

Enligt lagen om skydd mot olyckor ska fastighetsagare eller nyttjanderattshavare i skalig omfattning hélla utrustning fér slackning av brand
och for livraddning vid brand eller annan olycka. Samma lag féreskriver att dgare och nyttjanderattshavare i 6vrigt ska vidta de &tgarder som
behovs for att forebygga brand och for att hindra eller begréansa skador till f6ljd av brand.

Hyresvarden ansvarar for att lokalen vid tilltradet uppfyller kraven pa brandskydd som kravs for det avtalade
anvandningsandamalet med férhyrningen.

Parterna har kommit 6verens om férdelningen av ansvaret for brandskydd infor tilltradet. Parternas ansvar for att Bilaga: 4
ordnabrandskydd infor tilltradet reglerasi bilaga. i

Hyresgésten ansvarar for underhall och utbyte av sddant brandskydd i lokalen som &r synligt och &tkomligt fér denne, sdsom exempelvis
noédutgéngsskyltar och andra brandskyddsanordningar som enbart betjénar lokalen och som inte &r styrda av byggnadens centrala system.
Hyresgéasten svarar ocksa for sédana brandskyddsanordningar som hyresgésten har tillfért lokalen.

Hyresgésten ansvarar for och bekostar darutover sddant brandskydd som efter tilltradet kan komma att krévas for lokalens nyttjande fér avsedd
anvandning.

Hyresgésten ska utan dréjsmal anmala brister som denne upptécker eller borde upptacka, i det brandskydd som hyresvarden tillhandahaller och
svarar for.

Systematiskt brandskyddsarbete

Parterna atar sig att bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med de allméannarad som behérig myndighet meddelat. Vardera part
ar dessutom skyldig att en gang om aret bereda den andre parten tillfalle att fa ta del av dokumentation och uppféljning av partens
systematiska brandskyddsarbete.

Hyresgésten forbinder sig att se till

att raddnings- och utrymningsvagar alltid halls 6ppna och inte vare sig helt eller delvis blockeras

att funktionen av sprinkler- och andra brandskyddsanordningar aldrig férsémras genom t.ex. forbyggnad eller uppstallning av féremal,

att branddérrar halls stangda och brandceller &r intakta

att plomberingar av handtag aldrig brytsannat &n i handelse av brand eller brandévning.

Underskrift

Ort/datum: Ort/datum:

Stockholm den Sater den

Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:

Samhall Sater AB Saters kommun

Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare [Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
Ombud enligt [ ]Ombudenligt
fullmakt fullmakt

Namnfortydligande: Namnfortydligande:

llija Batjlan Ulf Rydell

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 68 upprattati juni 2005 och reviderat 2005i samrad med Svensk Handel och Visita, samt 2018 och 2021 dven i samrad
med SABO. Eftertryck forbjuds.
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PERSONUPPGIFTSKLAUSUL Sid1(2)
FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr: 9
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
8879501-XXXX-XX Skoénvik 1:6,m fi
Hyresvard Namn: Personnr/Orgnr:
Samhall Sater AB 556062-4172
Hyresgast Namn: Personnr/Orgnr:
Saters Kommun 212000-2247

Information om
behandling av
personuppgifter

Behandling av personuppgifter
Vi behandlar alltid personuppgifterna pa ett ansvarsfullt sétt och i enlighet med géllande lag. | det har dokumentet ger vi nédrmare
information om behandlingen och uppmuntrar darfér hyresgasten och dennes kontaktperson att 1asaigenom dokumentet noggrant.

Hyresgésten ansvarar for att se till att dennainformation lamnas till kontaktpersoner, representanter eller andraindivider vars
personuppgifter kan komma att behandlas under hyresférhéllandet.

Personuppgiftsansvarig
Vi ér personuppgiftsansvariga fér den behandling som utférs av oss eller for vér rékning. Det innebaér att vi ansvarar for de personuppgifter vi
har och fér hur vi behandlar dem. Vid fragor om behandlingen av personuppgifter, ar du valkommen att kontakta oss.

Vilka personuppgifter behandlar vi?

En personuppgift &r all information som kan kopplas till en individ. Inom ramen for ett hyresférhallande &r det framst personuppgifter for
kontaktpersoner och hyresgéster (som ar enskild firma eller privatperson) som vi behandlar. Sadana uppgifter kan t.ex. omfatta namn, adress,
kontaktuppgifter, personnummer och information om lokalen. | vissa fall inhamtar vi aven en kreditupplysning for att sakerstélla att det finns
ekonomiska férutsattningar att erldgga hyra for lokalen.

For vilka syften behandlar vi personuppgifterna?
Personuppgifternabehandlasi syfte att:

* Fullgora och administrera vara rattigheter och skyldigheter enligt hyresavtalet, vilket bl.a. inkluderar hyresaviseringar och

hyresférhandlingar.

* Utforalopande forvaltning och underhall av lokalen, vilket bl.a. inkluderar kommunikation med kontaktperson.

* Faststélla eller styrka eventuellaréattsliga ansprak, exempelvis genom kontroller under hyreshallandet i syfte att sakerstalla att lokalen
anvandsi enlighet med tillamplig lag och i enlighet med hyresavtalet.

* Skickainformation och marknadsféring till kontaktperson via de kontaktuppgifter som vi har tillgéng till.

* Skickainformation och marknadsféring till kontaktperson om andra féretags produkter/tjanster som hyresgasten kan ha nytta avi samband
med hyresférhallandet t.ex. forsakringsbolag.

* Tafram statistik, géra kundundersokningar och f6lja upp internarutiner och policys.

Nar raderar vi personuppgifterna?
Vi sparar uppgifter om kontaktperson salange denne ar registrerad som kontaktperson. Informationen uppdateras om hyresgasten anmaler
annan kontaktperson.

For det fall vi erhaller uppgifter om stérningar i lokalen och inte vidtar ndgon atgard, kommer sadana uppgifter som regel att sparas tva ar,
varefter radering sker. Detsamma galler uppgifter om otilldten andrahandsuthyrning eller 6verlatelse av lokalen. Uppgifter om betalning av
hyra sparas under sju ar (utdver innevarande &r) da detta krévs enligt bokféringsregler. Ovriga uppgifter raderas nar de inte langre &r
relevanta/korrekta, vilket innebér att de som regel bevarasunder den tid som hyresférhallandet bestar.

Nar hyresférhallandet upphor raderar vi merparten av uppgifterna. Men om det finns nagra kvarstaende rattsliga ansprak, t.ex.
hyresfordringar, kommer vi att bevara de uppgifter som kravs for att kunna driva anspraket. Sddana uppgifter sparas med hyresavtalet som
rattslig grund. Vi sparar dessa uppgifter, samt uppgifter om eventuell misskétsamhet, som bidragit till att uppsagning skett, i tva ar efter att
hyresférhallandet upphort.

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr go upprattat 2008. Reviderat maj 2018. Eftertryck forbjuds.
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PERSONUPPGIFTSKLAUSUL Sid2(2)
FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr: 9
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
8879501-XXXX-XX Skoénvik 1:6,m fi

Information om
behandling av
personuppgifter

Laglig grund for behandlingen av personuppgifterna

Var behandling av personuppgifter sker i huvudsak for att fullgéra och administrera vara skyldigheter enligt hyresavtalet med hyresgasten.
For det fall hyresgésten &r en privatperson eller enskild firma, sker denna behandling med st6d av den rattsliga grunden fullgérande av avtal
medan behandlingen sker med stod av ett beréttigat intresse om hyresgésten &r en juridisk person. Fér annan behandling som utférs har vi ett
berattigat intresse av att behandla personuppgifterna, t.ex. for att skicka information, géra kundundersékningar och marknadsféring samt
tillhandahalla tjanster som &r relaterade till uthyrningen.

Vilka far ta del av personuppgifterna?

Inom ramen for hyresférhallandet, kan vi komma att lamna ut personuppgifter till andra bolag som tillhandahaller tjanster till oss (t.ex. IT-
tjanster eller férvaltningstjanster) eller bolag som tillhandahaller varor/tjénster som hyresgéasten kan ha nytta avi samband med
hyresférhallandet (t.ex. forsékringsbolag). Om uppgifterna 6verforstill ett land utanfor EU/EES, sakerstaller vi att sadan 6verforing ar laglig,
t.ex. genom att avtal innehaller de standardiserade modellklausuler fér datadverféring som antagits av EU-kommissionen och som finns
tillgangliga pa EU-kommissionens webbplats.

Om det férekommer stérningar, betalningsférsummelser eller andra 6vertradelser av hyresavtalet eller tillampliga bestammelser kan vi
komma att I1amna ut uppgifter till berérda myndigheter. Vi lamnar dven ut personuppgifter om det foljer av lag eller myndighetsbeslut.

Rattigheter enligt dataskyddslagstiftningen
Individer har vissa rattigheter vid behandling av dennes personuppgifter.

* Ratt till tillgang (registerutdrag), d.v.s. en rétt att fa bekraftelse pa och information om var behandling av personuppgifter.
* Ratt till rattelse, d.v.s. en ratt att fa felaktiga uppgifter rattade.

* Ratt till radering, d.v.s. en rétt att fa uppgifter borttagna.

* Ratt till begrénsad behandling, d.v.s. en ratt att kréva att var behandling begransas.

* Ratt till dataportabilitet, d.v.s. en ratt att begara att uppgifter flyttas fran osstill ett annat bolag.

* Ratt att invanda mot var behandling av personuppgifter.

* Ratt att inge klagomal till myndighet om att vi inte behandlar personuppgifternaenligt lag.

Vissa av rattigheterna galler enbart i vissa situationer. For det fall kontaktpersonen skulle vilja utéva nagon av réttigheterna kan denne
kontakta oss via de kontaktuppgifter som framgéar pa var webbplats och ovan.

Ovrigt

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr go upprattat 2008. Reviderat maj 2018. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag tréaffat féljande 6verenskommelse.

GRON BILAGA Sid1(3)

TILL LOKALHYRESAVTAL 10

Bilaga nr

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
8879501-XXXX-XX Skénvik 1:6,m fl
Hyresvard Namn: Personnr/Orgnr:
Samhall Sater AB 556062-4172
Hyresgast Namn: Personnr/Orgnr:
Séters Kommun 212000-2247
Samverkan, Parterna har i ssmband med tecknande av denna 6verenskommelse utbytt information om sina miljéambitioner och sitt miljcarbete. |
information och fortsattningen ska sadant informationsutbyte ske minst en gang vartannat ar. Informationsutbytet ska dokumenteras
utbildning

Hyresvérden skakalla till och leda samrads- och uppféljningsméten med en av hyresgdsten angiven representant. Under motena ska status for
atagandenai denna 6verenskommelse gésigenom. Motena ska dokumenteras och genomféras minst en gang vartannat ar.

Parterna ska gemensamt ta fram och minst en gang vartannat ar se dver och uppdatera en handlingsplan fér minskning av lokalens och
fastighetens miljopaverkan.

Hyresvérden ska forse hyresgasten med skriftlig information om hur hyresgasten kan bidra till att minska lokalens och fastighetens
miljopaverkan. Informationen ska minst omfatta omradena energi, materialval och avfallshantering i ssmband med hyresgéstanpassning och
I6pande underhall.

Hyresvérden skainitierainformationsméten hos hyresgasten dar hyresvarden informerar om lokal- och fastighetsrelaterade milj6fragor.
Informationen ska ske genom att hyresvarden vid motet informerar
alt.1)

hyresgéstens medarbetare
alt.2)
[ ]det ombud som hyresgasten vid varje informationstillfalle utsett for att forainformationen vidare till hyresgastens medarbetare

For bada alternativen galler att informationsmotena ska genomféras i samband med tilltradet av lokalen.

Xli fortsattningen skainformationsmoten genomféras minst en gang per &r.

Miljocertifiering av
byggnaden
och/eller lokalen

Vid tecknandet av denna 6verenskommelse finns miljécertifieringssystem for L] byggnaden [ lokalen

Befintligt miljocertifieringssystem: [ IBREEAM DGreenBuiIding [ JLEED DMin(‘jbyggnad [ JAnnat

Erhéllen niva i ovanstdende system ( ej Green Building):

Ar d3 certifieringen erholls / senast aterrapporterades:

Hyresvarden har fér avsikt att miljécertifiera [_|byggnaden [ Jlokalen
Miljocertifieringssystem: [ IBREEAM DGreenBuiIding [ JLEED Milj(‘jbyggnad [ JAnnat

Ambition avseende erhallen nivéi ovanstaende system (ej Green Building): Miljdbyggnad Silver

Ar d& certifieringen férvantas erhéllas:

Energi och
inomhusmiljo

Mangd energi

| samband med tecknandet av denna 6verenskommelse ska hyresvarden genomféra och dokumentera en genomgang med hyresgdsten av
senast genomford energideklaration inklusive identifierade forbattringsforslag avseende energiprestanda samt redovisad obligatorisk
ventilationskontroll (OVK) och radonmatning om sddan utforts. | ssmband med de arliga samrads- och uppféljningsmétena av denna
Overenskommelse ska parterna diskutera de identifierade forbattringsforslagen samt utfallet av undersékningar av energiprestanda,
ventilation och radonhalt som utforts efter upprattande av energideklarationen.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr gg upprattat 2012 inom ramen for Fastighetsagarnas Gréna hyresavtalsprojekt dar hyresvardar, hyresgaster och myndigheter deltagit.
Reviderat 2016. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag tréaffat féljande 6verenskommelse.

GRON BILAGA Sid2(3)

TILL LOKALHYRESAVTAL Bilaga nr 10

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

Parterna ska arligen utbytainformation om resursanvandningen i lokalen avseende

Verksamhetsel Information baseras pé métning Df(‘jrdelning av total energianvandning
Information tillhandahalls av Dhyresvérden hyresgésten

Varme inklusive tappvarmvatten Information baseras pa X matning [Jfordelning av total energianvandning
Information tillhandahalls av hyresvérden Dhyresgésten

Komfortkyla [IKomfortkylafinnsej i lokalen

métning
hyresvérden

Information baseras pé Df(‘jrdelning av total energianvandning

Information tillhandahalls av Dhyresgésten

Sarskild kyla (processkyla) X sarskild kyla (processkyla) finns ej i lokalen

Information baseras pé Dmétning Df(‘jrdelning av total energianvandning
Information tillhandahalls av [ Ihyresvarden [ Jhyresgésten

Fastighetsel Information baseras pé métning Df(‘jrdelning av total energianvandning
Information tillhandahalls av Xhyresvarden [ Ihyresgésten

Vattenanvandning Information baseras pa métning Df(‘jrdelning av total vattenanvandning
Information tillhandahalls av Xhyresvarden [ Jhyresgésten

Parterna ska samverka for att optimera drifttiderna fér uppvarmning, kylning och ventilation i lokalen.

Hyresvardens val av energidrivna system och utrustning ska utga fran en livscykelkostnadskalkyl dar mgjligt och ekonomiskt rimligt.

Hyresvéardens val av byggnadsdelar som paverkar byggnadens energiprestanda ska utga fran en livscykelkostnadskalkyl dar méjligt och
ekonomiskt rimligt.

Hyresgéastens val av energidrivna system och utrustning ska utga fran en livscykelkostnadskalkyl dér mojligt och ekonomiskt rimligt.

Energislag

Hyresvarden ska képa fornybar eller klimatneutral energi for uppvarmning.

Hyresvarden ska képa fornybar eller klimatneutral energi for kylning.

Hyresvérden ska kopa produktionsspecificerad férnybar el.

Fran tilltradet [ ]Snarast med hansyn till ingangna avtal, dock senast (datum)

Hyresgéasten ska képa produktionsspecificerad fornybar el.

Fran tilltradet [ ]Snarast med hansyn till ingangna avtal, dock senast (datum)

Inomhusmiljo

Parterna ar 6verens om att styrningen av den operativa temperaturen i lokalen under kontorstid ska utga fran den mobleringsplan hyresgasten
tar fram vid avtalstecknandet och dérefter 6verenskomna férandringar. Borvarden som ska efterstrévas ar 22°C under vintern och 24°Cunder
sommaren, dock tillats den operativa temperaturen variera med utomhustemperaturen mellan 20°Coch 26°C. Vid underskridande av ortens
dimensionerande utomhustemperatur vinter eller 6verskridande av dimensionerande varden fér sommar, tillatsinomhustemperaturen
varierai motsvarande grad.

Hyresgast-
anpasshning och
I6pande underhall

Lokalutformning

Hyresvérden ska i samband med tecknandet av denna 6verenskommelse informera hyresgasten om en optimal inplacering av arbetsytor med
hénsyn till lokalens tekniska forutsattningar.

Hyresgasten ska i samband med tecknandet av denna 6verenskommelse delge hyresvarden en mobleringsplan som beaktar lokalens tekniska
forutsattningar. Hyresgésten ska lépande meddela hyresvarden om anvandningen av lokalen andras pa ett satt som péaverkar inomhusmiljon.

Materialval

Parterna skata miljohansyn vid materialval i lokalen.

Parternas val av material i lokalen ska utga frén en materialdatabas. Ange anvand materialdatabas Byggvarubeddmningen

Val avinredning
och utrustning

Parterna ska vélja vitvaror med |&g energianvandning i lokalen.

Parterna ska valjaen for &ndamalet energieffektiv belysning i lokalen och anpassa drifttidernatill lokalens anvéndning.

Avfallshantering

Parterna ska dokumentera hanteringen av demonterat och bortfért byggmaterial samt inredning (3teranvandning, materialatervinning,
energidtervinning och deponering) i samband med hyresgastanpassning i befintlig lokal.

Hyresvérden ska initiera en diskussion med hyresgasten om lampliga kallsorteringsfraktioner. Fragan diskuteras infér inflyttning och dérefter
minst en gang per ar.

Lokalunderhall

Hyresgéasten ska vid utévande av sin vardnadsplikt och underhallsskyldighet i lokalen ta miljéhansyn vid val av metoder.

Hyresvérden ska vid underhall, skotsel och drift i fastigheten ta miljohansyn vid val av metoder.

Ovriga
avtalspunkter

Ytterligare avtalspunkter bifogas Bilaga:

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr gg upprattat 2012 inom ramen for Fastighetsagarnas Gréna hyresavtalsprojekt dar hyresvardar, hyresgaster och myndigheter deltagit.
Reviderat 2016. Eftertryck férbjuds.
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GRON BILAGA

FASTIGHETSAGARNA TILL LOKALHYRESAVTAL

Undertecknande parter har denna dag tréaffat féljande 6verenskommelse.

Sid3(3)

Bilaga nr 10

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

Underskrift

Denna avtalsbilaga har upprattatsi tva likalydande exemplar, av vilka parterna har tagit var sitt.

Ort/datum: Ort/datum:

Stockholm den Séater den

Hyresvdrdens namn: Hyresgastens namn:

Samhall Sater AB Saters kommun

Namnteckning(firmatecknare/ombud): DFirmatecknare Namnteckning(firmatecknare/ombud): DFirmatecknare

[ Jombud enligt
fullmakt

[ Jombud enligt
fullmakt

Namnfortydligande: Namnfortydligande:
Ilija Batjlan Ulf Rydell

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr gg upprattat 2012 inom ramen for Fastighetsagarnas Gréna hyresavtalsprojekt dar hyresvardar, hyresgaster och myndigheter deltagit.
Reviderat 2016. Eftertryck férbjuds.



(kahn KONFIDENTIELLT

Omfattas av advokatsekretess

y pedersen
PM
Till: Saters kommun
Frén: Kristian Pedersen och Olle Lindberg
Datum: 24 februari 2022
Amne: Upphandlings-, statsstdds- och kommunalrétisliga frégestaliningar kring

Saters kommuns utveckling av Skénviksomrddet

1. Bakgrund

Saters kommun genomfér ett projekt avseende utveckling av Skénviksomréddet med omnejd.
Syftet &r att utveckla omr&det till en attraktiv stadsdel och att knyta ihop omrddet med tatorten
i dvrigt.

Eft led i utvecklingsplanerna avser kommunens férhyrning av skolor och férskolor som ska
komma att uppféras. | samband med denna del av kommunens projekt har det uppstéit
behov av aft utreda olika typer av rattsliga frégestdliningar, ddéribland upphandlings-,
statsstods- och kommunalratisliga aspekter.

Saters kommun bad darfér Upphandlingscenter Falun Borldnge-regionen att utreda ndgra av
de upphandlingsrattsliga aspekterna. Detta resulterade i en promemoria daterad 14 juni 2021.

| samband med projektets fortskridande, dér kommunen har dvervagt olika alternativ fér aft
sdkra tillgdngen till en nybyggd forskola i omrddet, har det uppstatt ytterligare frdgor avseende
bl.a. upphandlings-, statsstdéds- och kommunalrétisliga aspekter.

Saters kommun har dérfor gett oss | uppdrag att utreda de fragestaliningar som ér av betydelse
for hur projekten kan utformas med beaktande av det upphandlingsratisliga regelverket.
Darutdver ar det dven relevant att beskriva vissa kommunal- och statsstodsratisliga aspekter
av olika typer av affdrsstrukturer.

Utdver ovan ndmnda promemoria frédn Upphandlingscenter har vi baserat var utredning pd&
de oversiktliga beskrivningar av projektet som skickats fill oss och beskrivits muntligen samt den
avsiktsforklaring som tecknats mellan kommunen och SBB Norden AB, daterad 23 september
2020.

Syftet med vér utredning har varit att ge en heltdckande bild av de centrala aspekterna som
behdver beaktas i den aktuella typen av projekt.

Resultatet av var utredning presenteras i denna promemoria som har foljande disposition.

| avsnitt 2 presenterar vi en sammanfattning av vara slutsatser. | avsnitt 3 beskriver vi den
upphandlingsrattsliga regleringen och skilielinjen mellan upphandlingspliktiga
byggentreprenadkontrakt och det s.k. hyresundantaget. | avsnitt 4 redogdrs for olika tankbara
alternativ fér aft genomfdra projekten. | avsnitt 5 behandlas statsstodsrattsiga och
kommunalrattsliga utgé&ngspunkter. Avslutningsvis I&mnar vi négra generella kommentarer om
upphandlingsrattsliga risker och riskhanteringsmetoder i avsnitt 6.

1 Utredningen har endast genomférts med beaktande av upphandlings-, statsstéds- och
kommunalrattsliga aspekter av aktuellt projekt och omfattar séledes inte ndgon beddmning av andra
rattsomréden, sGsom fastighets-, hyres- eller skatterattsliga frégor.
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2. Sammanfattning

2.1 Rattsliga utgdngspunkter

For att det ska vara frdga om ett upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt krdvs att en
byggnad (eller annat byggnadsverk) realiseras enligt krav som uppstdlls av en upphandlande
myndighet. Om inte den upphandlande myndigheten specificerat byggentreprenaden, eller
Atminstone utdvat ett bestdmmande inflytande &ver den, dr det inte frdga om ett
byggentreprenadkontrakt i den mening som avses i LOU.

Det s.k. hyresundantaget i LOU syftar till att undanta s&dana kontrakt fréin lagens tilldmpning
som avser hyra av (och annan nyttjanderatt ftill) fast egendom, under férutsattning att
kontraktet inte  samftidigt  uppfyller  kriterierna for att  vara ett  offentligt
byggentreprenadkontrakt.

Hyresundantaget ar tillampligt Gven i férndllande fill byggnader som &nnu inte uppfoérts vid
tidpunkten for hyresavtalets ingdende, dock under férutsdttning att kontraktet inte samtidigt
utgor eft offentligt byggentreprenadkontrakt.

2.2 Olika alternativ for genomforande av de aktuella projekten

Ur ett upphandlingsrattsligt perspektiv kan konstateras att det finns tre huvudsakliga alternativ
fér att genomfdra de nu aktuella projekten.

Det forsta alternativet ar att tildmpa hyresundantaget vid valet av hyresvard, dér kommunen
sialv genomfér en byggentreprenadupphandling enligt LOU, varefter kontraktet dverlats fill
hyresvarden.

Det andra alternativet ér att kommunen tilldmpar hyresundantaget vid valet av hyresvérd, och
ddarefter dverldter &t hyresvarden att genomfora en byggentreprenadupphandling enligt LOU
av byggentreprenadarbetena.

Det tredje alternativet ar att kommunen genomfér en hyresvardsupphandling, ddr projektet i
sin helhet konkurrensutsatts.

VAar beddbmning dr att det tredje alternativet innebdr Iagst risk ur séval upphandlingsréttsligt
som statsstodsrattsligh och kommunalrattsligt perspektiv.

Det férsta eller andra alternativet kan dock, av praktiska skal, vara att féredra. Vi beddmer
dven dem som forenliga med det upphandlingsrattsliga regelverket, men kommunen bor dé
vidta atgdrder for att sdkerstalla marknadsmdssiga villkor for sddana forpliktelser vilka inte
genomgdr ett konkurrensutsatt forfarande, exempelvis hyresnivé och andra villkor i
hyresavtalet.

3. Ratislig reglering - offentliga byggentreprenadkontrakt och hyresundantaget i
LOU

3.1 Offentliga byggentreprenadkontrakt

LOU gadller bl.a. for offentlig upphandling av byggentreprenader, 1 kap. 2 § LOU, och innebdr
att huvudregeln dr att byggentreprenadkontrakt ska konkurrensutsédttas genom annonserad
upphandling.

Vad som ar ett byggentreprenadkontrakt definierasi 1 kap. 2 § LOU enligt féljande:
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"Med byggentreprenadkontrakt avses eft kontrakt som

1. avser utférande eller b&de projektering och utférande av arbete som d&r
héanférligt till en verksamhet som anges i bilaga 1,

2. avser Uutférande eller bdde projektering och utférande av ett
byggnadsverk, eller

3. innebdr att eft byggnadsverk realiseras, enligt krav som stdlls upp av en
upphandlande myndighet som utdvar ett avgdrande inflytande dver typen
av byggnadsverk eller ver projekteringen.”

Av 1 kap. 10 § LOU framgdr féljande:

"Med byggnhadsverk avses det samlade resultatet av  bygg- och
anldggningsarbeten, om resultatet sjGlvstandigt fyller en teknisk eller ekonomisk
funktion.”

Av 1 kap. 9 § 3 p. LOU folier att det ar frdga om ett byggentreprenadkontrakt om ett
byggnadsverk realiseras, oavsett hur konfraktet utformas, enligt krav som uppstdlls av den
upphandlande myndigheten. Stdlls inte sGddana krav ar det foljaktligen inte frdga om ett
byggentreprenadkontrakt i LOU:s mening. Enligt EU-domstolen rGcker det inte enbart med att
den upphandlande myndigheten undersdker de 1&sningar som en entreprendr har féreslagit,
eller fattar beslut pd grund sin befogenhet att godkdnna ett sGddant forslag, for att det ska
anses vara etft byggentreprenadkontrakt i upphandlingsdirektivetsz mening, se mal C-451/08,
Helmut Mdller, punkt 68. Den upphandlande myndigheten mdaste ha vidtagit &tgarder for att
specificera byggentreprenaden, eller i vart fall utéva ett bestdmmande inflytande pd dess
projektering, for att traffas av definitionen (se mal c-451/08, Helmut MUller, punkt 67 samt mal
C-213/13, Impresa Pizzarotti, punkt 44).

Parternas bendmning eller rubricering av ett avtal saknar betydelse fér om det ska anses vara
ett upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt eller inte (mdal C-213/13, Impresa Pizzarotti,
punkt 40), och det har inte heller nGdgon betydelse vem som slutligen ska bli dgare fill den
uppférda byggnaden.

3.2 Hyresundantageti LOU

Av 3 kap. 19 § LOU foljer att lagen inte gdller for "konfrakt som avser [...] forvarv av fastighet,
arrenderdtt, hyresrdtt, bostadsrdtt, tomtrétt, servitutsrétt eller ndgon annan rétt till fastighet
[...]". Bestmmelsen utgdr det sk. hyresundantaget, och genomfér artikel 10 a) i direkfiv
2014/24/EU. Artikel 10 a) i 2014 ars direktiv har féliande lydelse:

"Detta direktiv skall inte tillémpas pd offentliga tiGnstekontrakt som avser a) férvérvy
eller hyra, oavsett finansieringsform, av mark, befintliga byggnader [vdr
understrykning] eller annan fast egendom eller réttigheter till sédan egendom™”

Det kan konstateras att dér den svenska bestdmmelsen talar om att undantaget avser forvarv
av fastighet, hyresratt eller annan rétt fill fastigheten, talar direktivet istallet om férvérv av
"befintliga byggnader”. Nar 2004 ars upphandlingsdirektive skulle genomféras i svensk rétt
anmdrkte lagstiftaren att innebérden av begreppet "befintlig byggnad” var oklar, och tolkade
det som aft distinktionen mellan befintlig och icke-befintlig byggnad syftade till att klargéra att
kontrakt som uppfyller definitionen av byggentreprenadkontrakt inte skulle omfattas av

2 Direktiv 2014/24/EU, vilket i svensk ratt infoérlivats genom LOU.
3 Direktiv 2004/18/EG. Detta direktiv upphdvdes i och med antagandet av det nu gdéllande direktiv
2014/24/EU.
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hyresundantaget.« Samma resonemang fors i foérarbetena till 2016 Ars LOUs och den
uppfattningen delas dven av Upphandlingsmyndigheten.s

| mdlet Impresa Pizzarotti provade EU-domstolen frdgan om huruvida ett av parterna bendamnt
hyresavtal kunde omfattas av hyresundantaget (mal C-213/13, Impresa Pizzarotti). Eftersom
uppférandet av de aktuella byggnadsverken "inte ens hade pdbdrjats” ndr leverantéren
ldmnade sitt anbud, ansdg EU-domstolen att uppférandet av byggnadsverken utgjorde
kontraktets huvudsyfte (punkt 42). Darefter konstaterade EU-domstolen att det Gven krdvs att
det planerade byggnadsverket motsvarar de behov som den upphandiande myndigheten
har angett for att det ska anses utgora ett upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt
(punkt 43). | det aktuella mdélet hade den upphandlande myndigheten angett detalierade
uppgifter om hur byggnadsverken skulle utformas och dessutom hade den ratt att kontrollera
och godkdnna utformningen av byggnadsverken.

EU-domstolen ansdg darfor att den upphandlande myndigheten hade ett bestdtmmande
inflyfande 6ver byggnadsverkens utformning, och ddrmed var kontraktets huvudsakliga syfte
att uppfdéra byggnadsverk enligt behov som angavs av den upphandlande myndigheten
(punkterna 44-48). Av denna anledning var hyresundantaget inte tilldmpligt.

Att hyresundantaget kan vara tillampligt p& “icke-befintliga™ byggnader har darefter
bekraftats i EU-domstolens avgérande i mdlet Wiener Wohnen (mal C-537/19, Kommissionen
mot Osterrike, punkt 48).

Det bor noteras att EU-domstolen gjorde préovningen i Impresa Pizzarotti i tvd led, dvs. forst
provades vad kontraktets huvudsakliga syfte var, och ddrefter provades om den
upphandlande myndigheten hade utdvat ettt  bestdmmande inflytande  &ver
byggnadsverkens utformning. Domen bér dérmed forstds sé& att det faktum att eft kontrakts
huvudsakliga syfte @r att 1&ta uppfora ett byggnadsverk inte i sig gor att definitionen av ett
upphandlingspliktigt byggentreprenadkontrakt ar uppfylld. Det krévs &dven att den
upphandlande myndigheten specificerar hur byggnadsverket ska utformas.” Annars ér det infe
frdga om ndgon byggentreprenad i LOU:s mening.

Na&r det exempelvis gdller lokaler som en kommun ska anvdnda som skola, fér omsorg eller fér
annan specifikt kommunal verksamhet, &r det naturligt att kommunen har vissa specifika krav
pd& hur lokalen ska vara utformad, eftersom sddan verksamhet stdller sarskilda krav pd
lokalernas utformning. | sddana fall kan kommunen normalt anses utdva ett bestdmmande
inflyfande &ver utformningen av byggnaden, viket medfér att eft hyresavtal avseende en
sddan icke-befintlig byggnad uppfyller kriterierna for att utgdéra ett upphandlingspliktigt
byggentreprenadkontrakt.

4. Genomforande av upphandling

4.1 Inledning

Om det kan konstateras att ett visst kontrakt:

4 Se prop. 2006/07:128, s. 290 f.

5 Se prop. 2015/16:195, s. 402.

6 Se Upphandlingsmyndighetens vagledning 2019:1 Almdnna anldggningar och samhdlisfastigheter -
upphandling och statsstdd vid exploatering, s. 40.

7 For en mer detallerad analys av grdnsdragningen mellan  upphandlingspliktiga
byggentreprenadkontrakt och undantagna hyresavtal hénvisas till Olsson & Lindberg, Att vara eller inte
vara - dr det verkligen frdgan?2 Om befintlighetsbegreppet i LOU:s hyresundantag, Europardttslig tidskrift,
hafte nr 3, 2015.
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(i) avser uthyrning av en icke-befintlig byggnad, som
(ii) kommer att uppfdras med anledning av det ingdngna hyreskontraktet, och

(iii) det dessutom dr frdga om att den upphandlande myndigheten har utévat ett
bestémmande inflyfande &ver ufformningen av  byggnadsverken, ar
hyresundantaget sdledes inte tillémpligt.

D& uppkommer frdgan om hur Saters kommun, med beaktande av LOU, kan filgodose sitt
lokalbehov.

| huvudsak ser vi tre potentiella upphandlingsalternativ:

1. Saters kommun vdljer ut en ftiltankt hyresvéard. Ddarefter genomfér kommunen en
upphandling av byggentreprenadarbetena enligt LOU, varefter
entreprenadkontraktet dverlats till hyresvarden.

2. Kommunen vdljer ut en fillt&nkt hyresvard och dverlater &t hyresvarden att genomféra
en upphandling enligt LOU, p& uppdrag av kommunen.

3. Kommunen upphandlar uppldgget i sin helhet, dvs. s&vdl hyresrelationen som
byggentreprenadarbetena pd en sdarskilt angiven fastighet.

Efter att dessa tre alternativ nedan beskrivits ur ett upphandlingsrattsligt perspektiv beskrivs
sedan relevanta statsstédsrattsliga aspekter av betydelse for valet av upphandlingsalternativ.

4.2 Alternativ 1 - Kommunen genomfor upphandlingen

En majlig 16sning &r att kommunen sjdlv genomfér en upphandling av byggentreprenaden
enligl LOU. Nd&r sedan filldelningsbeslut har fattats av kommunen, och forutsatt aftt
upphandlingen inte &verprovas, tecknar kommunen entreprenadkontraktet med den
vinnande entreprendren och dverldter darefter samtliga sina rattigheter och skyldigheter enligt
entfreprenadkontraktet fill den filltidnkta hyresvarden.

Upplagget maste framgd av forfrdgningsunderlaget i upphandlingen och de ndrmare
férutsattningarna bor regleras i ett samarbetsavial mellan kommunen och hyresvarden. Eft
annat, snarlikt, alternativ ér att efter genomférd upphandling enligt ovan, tecknar inte
kommunen kontrakt med entreprendren, utan entreprenadkontraktet istéllet tecknas direkt
mellan hyresvarden och entreprenéren. Aven i detta fall mdste uppldgget framgd av
forfrdgningsunderlaget i upphandlingen och de nédrmare foérutséttningarna bér regleras i eft
samarbetsavtal mellan kommunen och hyresvarden.

De upphandlingsratisiga fordelarna  med defta alternativ. dar en  renodling av
anskaffningsprocesserna for de olika kontraktsféremdlen i projektet att hyra en "icke-befintlig”
forskola. Detta alternativ férutsatter dock att den fillténkta hyresvarden ar villig atft 1&ta en
annan part upphandla byggentreprenaden, vilket inte alltid upplevs som ett realistiskt eller
Onskvart upplagg sett ur hyresvardens perspektiv.

4.3 Alternativ 2 - Upphandlingen genomférs av annan an kommunen

En annan majlig 16sning dr att kommunen vdljer ut en fastighet som ar IGmplig for andamadlet
och uppdrar &t markdgaren att genomféra en upphandling av byggentreprenadarbeten i
enlighet med férfarandereglerna i LOU. Grunden till denna 16sning framgdr av EU-domstolens
avgoérande i det s.k. La Scala-mdélet (mdal C-399/98, Ordine degli Architetti m.fl.).

| La Scala-mdlet hade bygglov beviljats till en markexploatdr som bl.a. skulle 1&ta uppféra vissa
byggnadsverk. | mdlet hdvdade den upphandlande myndigheten att italiensk lag hindrade
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myndigheten frdn att valja avtalspart. Den kunde endast ingd avtal med innehavaren av den
mark som exploateringsavtalet avsdg. EU-domstolen anség atft detta inte hindrade
beddmningen av om markexploateringsavtalet i sig medférde en upphandlingsskyldighet
(punkterna 71-74). EU-domstolen konstaterade dock att det inte nédvéndigtvis mdste vara
myndigheten sjalv som genomfér upphandlingen enligt direktivet. Enligt EU-domstolen kan
upphandlingsdirektivets andamdlsenliga verkan garanteras i lika hdg grad om den
upphandlande myndigheten enligt nationell lagstiftning kan férplikta markexploatéren genom
avtal att anvénda de férfaranden som féreskrivs i direktivet (punkt 100). | sammanhanget ér
sarskilt intfressant att notera att EU-domstolen i domen anger att det finns en allmén princip som
tildter ett sdant forfarande.

En sddan mdjlighet enligt nationell lagstiftning fér en upphandlande myndighet att I&ta ndgon
annan genomféra en upphandling enligt LOU finns i lagens 1 kap. 6 §. Enligt bestGmmelsen ska
LOU ftilldmpas pd kontrakt vars varde dverstiger troskelvérdena, och som avser vissa i
bestdmmelsen sdrskilt angivna typer av byggnader, vika upphandlas av ndgon annan dn
myndigheten, eller av myndigheten fér ndgon annans rdkning, om mer an hdlften av
kontraktet finansieras av myndigheten. Om dessa forutsattningar ar uppfyllda, féljer det av
paragrafens andra stycke att den upphandlande myndigheten ska se fill aft LOU tilldmpas av
den som genomfér upphandlingen av byggentreprenaden. S& bér Idmpligtvis ske genom ett
villkor i det avtal som reglerar den upphandlande myndighetens finansiering

Denna tolkning stéds &ven av Hogsta férvaltningsdomstolens avgérande RA 2004 ref. 48. |
mdlet hade en upphandlande myndighet dverlatit &t ett privat bolag att, pd myndighetens
uppdrag, genomfdra upphandlingar. Hoégsta férvaliningsdomstolen konstaterade att
myndigheten var ratt svarandepart i domstol i Overprévningsprocessen, men Hogsta
férvaltningsdomstolen hade inga invindningar mot att genomférandet av upphandlingarna
hade 6verldtits till det privata bolaget.

VAar beddmning ar sdledes sammanfattningsvis att kommunen kan genomféra upphandlingen
enligt LOU och sedan teckna byggentreprenadavtal, med entreprenéren, som sedan 6verlats
fill den ftilltGnkta hyresvarden. Alternativt kan den fillténkta hyresvarden, efter upphandling
genomfdrd av kommunen, teckna entreprenadavtal direkt med entfreprendren. Kommunen
kan dven overldta genomférandet av upphandlingsforfarandet &t ett privat féretag, under
foruts@ttning aft kommunen genom avtal forpliktar féretaget att folja bestdmmelserna i LOU.

Genom dessa uppldgg kan kommunens behov av I&mplig lokal uppfyllas, samtfidigt som
byggentreprenadkontraktet konkurrensutsatts enligt LOU.

4.4 Alternativ 3 - Hyresvardsupphandling

Ett ytterligare handlingsalternativ &r aft annonsera hela avtalspaketet i ett och samma
upplagg, dvs. sGval hyresrelationen som byggentreprenadarbetena samt évriga ndédvandiga
tiéinster som kan behdva utforas for att tilhandahdlla IGmpliga lokaler till kommunen.

En fordel med detta alternativ — ur ett rent upphandlingsratisligt perspektiv — ér att samiliga
ekonomiska  forpliktelser som folier av hyresavtalet genomgdr en fransparent
konkurrensutsattning. Aven om det avtalspaket som annonseras ut innehdller moment som i sig
inte omfattas av upphandlingsplikt finns det inte ndgot upphandlingsrattsligt hinder mot detta
alternativ.

De frdmsta invé@ndningarna mot en hyresvardsupphandling brukar istallet utgéras av praktiska
hdnsyn, och d& framst i de fall d& det i praktiken endast finns en enda Idmplig fastighet som
kan uppfylla den upphandlande myndighetens behov, viken d&gs av en specifik
fastighets@gare som ar den enda part som skulle kunna Ildmna anbud i en upphandling. | ett
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s&dant scenario tillfér ett annonserat férfarande inte ndgon konkurrensutséttning, eftersom det
endast finns en potentiell avtalspart och darfér i praktiken saknas konkurrens.

Upphandlingsrattsligt sett ar det sGledes sammanfattningsvis, i de aktuella fallen, svart att rikta
ndgon invéndning mot att vdlja en hyresvardsupphandling utformad som en upphandling av
etft helhetsGtagande.

4.5 Kostnader for projektering m.m. i samverkansprojekt

4.5.1 Generella aspekter kring projekteringskostnader vid upphandling i samverkan med
hyresvard

En sdrskild frdga att hantera i ett upplédgg ddar hyresvarden forpliktas att genomféra en
annonserad upphandling enligt LOU, &r eventuella kostnader fér projektering och
framtagande av bygghandlingar.

Om hyresvarden hanterar och fakfurerar utférandet av de tjGnsterna separat kan dessa
fianster utgéra upphandlingspliktiga anskaffningar, i vart fall nér projekteringskostnaderna
enbart syftar fill aft férverkliga den upphandlande myndighetens specificering av
byggentreprenaden.

Det skulle dock ocksd eventuellt, i vissa fall, vara mojligt att komma il slutsatsen att dessa
tiéinster utgor en del av ett s& kallat odelbart blandat kontrakt, vars huvudsakliga besténdsdel
ar ett undantaget hyreskonfraki.

For aft konstatera att ett kontrakt utgér en odelbar enhet mdaste det forst konstateras att det dr
nédvandigt att hyresavtalet inbegriper utférandet av projekteringskostnader, dvs. att det ar
nédvandigt atft projekteringstj@nsterna utfors av den upphandlande myndighetens motpart i
hyresavtalet.s EU-domstolen har dven beskrivit det som att — vid en prévning av om olika delar
av en transakfion utgdr en odelbar enhet — det har betydelse om de olika delarna har kunnat
existera fristdende fr&n varandra.»

Ett satt aft beddma frdgan dr att utreda om hyresavtalet kan existera utan forpliktelserna
avseende projekteringstj@nsterna, och vice versa. Relevant tolkningsdata omfattar féljande
utgdngspunkter:

e Hyresvarden forutsatts upphandla byggentreprenadkontraktet med
konkurrensutsattning enligt LOU.

e Hyresvdrden kan inte hyra ut byggnaden utan att den forst byggs, dvs. objektet for
hyresavtalet mdste uppforas for att hyresavtalet ska kunna tilldmpas.

e Projekteringstidinsterna mdste utféras for att byggentreprenaden ska kunna pdborjas.

e Utaningdnget hyresavtal mellan kommunen och den tillténkta hyresvarden finns ingen
anledning (for hyresvarden) att utféra projekteringstj@nsterna.

e Tungt vgande kommersiella hdnsyn ligger ofta fill grund fér att hyresvarden behdller
kontrollen dver utférandet av projekteringstjiansterna, dvs. det dr ndédvandigt att 1&ta
hyresvérden utféra dessa tjdnster.

Givet detta kan konstateras att projekteringstjéinsterna inte har ndgot sjdlvsténdigt syfte utan
hyresavtalet, och hyresavtalet isin fur kan inte fullgéras utan projekteringstj@nsterna. Darutéver

8 Se EU-domstolens avgdrande i mdal C-145/08, Club Hotel Loutraki m.fl., punkterna 52-54.
? Jfr EU-domstolens avgérande i mdl C-536/07, Kommissionen mot Tyskland, punkterna 28-29.
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ar det ofta s& att kostnaderna for projekteringstjéinsterna ér marginella j@mfért med de
hyresintdkter som foljer av hyresavtalet. Detta kan tala for aft projekteringstjansterna utgdr en
odelbar enhet fillsammans med hyresavtalet.

Frdgan ddrefter blir om det huvudsakliga dndamdlet med avtalet &r hyresavtalet, eller det
efterféliande byggentreprenadkontraktet. | EU-domstolens ovan ndmnda avgdrande i
Impresa Pizzarotti konstaterade EU-domstolen att det hyresavtal som prévades i mdlet
huvudsakligen syftade fill aft uppféra vissa byggnader, eftersom byggnationen inte hade
pdbdriats vid tidpunkten for hyresavtalets ingdende.o Eft satt att I&dsa domen dr att sddana
hyresavtal syftar fill att uppféra byggnader.

En avgdrande skillnad mellan uppléagget som provades i Impresa Pizzarotti och den projekiform
som beskrivs i detta avsnitt ar dock att det nu diskuterade alternativet férutsatter en separat
konkurrensutsatt byggentreprenadupphandling. S& var inte fallet i Impresa Pizzarotti. Det
potentiella hyresavtalet mellan kommunen och hyresvdrden skulle inte innehdlla ndgra
upphandlingspliktiga byggentreprenadkontraktsdelar, eftersom de dtagandena utménstrats i
ett separerat avtal.

Mot bakgrund av ovanstdende kan konstateras att det finns argument fér att anse att
projekteringskostnaderna utgdr en odelbar enhet av ett avtal som huvudsakligen syftar fill att
hyra ut en byggnad, och att avtalet i sin helhet (inbegripet projekteringskostnaderna) darfér
omfattas av hyresundantaget.

Beroende pd& omsténdigheterna i det enskilda fallet boér dock noteras att frégan dven skulle
kunna besvaras s att projekteringskostnaderna syftar till att uppféra en byggnad, dvs. att
dessa kostnader ar hanfoérliga till tjdnster som inte undantas frédn upphandlingsplikt. Denna
specifika frGga har dock @nnu inte provats av Hogsta férvaltningsdomstolen, och givet
komplexiteten i dessa frdgor @r det férenat med betydande svérigheter att spekulera i hur
Hogsta forvaltningsdomstolen skulle beddéma fradgorna.

4.5.2 Sedvanliga hyresgdstanpassningar i ljuset av EU-domstolens dom i Wiener Wohnen-
malet

Parallellt med frdgestaliningen om hur projekteringskostnader som uppstdtt i ett projekt ska
hanteras kan det konstateras att det inte alltid dr s& att projekteringskostnaderna dr direkt
h&nférliga ftill det aktuella projektet.

For vissa typer av byggnadsprojekt finns det ofta mer eller mindre fardiga koncept som en
fastighetsdgare/hyresvérd har utvecklat. | s&ddana projekt approcherar den filltdnkta
hyresv@rden kommunen med etti princip fardigt koncept, dé@rkommunen endast valjer mellan
n&gra av de féreslagna lésningarna eller kommer med mindre énskemdl om anpassningar.

| mélet Wiener Wohnen (mal C-537/19 Kommissionen mot Osterrike) gjorde EU-domstolen ett
antal relevanta uttalanden fér projekt som rér upphandiande myndigheters hyra av lokaler
som inte @r uppfoérda vid fidpunkten fér hyresavtalets tecknande.

| domen beskrev EU-domstolen vilka typer av krav som hyresgdster normalt stéller pé& sin
hyresvérd, vilka alltsé inte anses utgéra bestdliningar av upphandlingspliktiga fjéinster, och vilka
typer av krav som kan anses g& utdver en hyresgdsts vanliga krav.

EU-domstolen uttalade dérvid féljande.

10 Se EU-domstolens avgorande i mél C-213/13, Impresa Pizzarotti punkt 42.
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¢ Om hyresgdsten kan utdva ett inflyfande dver byggnadens arkitektoniska utformning,
dvs. byggnadens storlek, yttre véggar och bdrande vaggar dr hyresundantaget
normalt inte tilldmpligt. (punkt 53 i domen)

e  Om hyresgdastens krav istéllet avser inredning ar hyresundantaget filldmpligt, om inte
kraven ar ovanliga fér en privat hyresgdst i motsvarande situation. (punkt 53 i domen)

e Att en hyresgdst vdljer bland val som hyresvérden har tillhandahdallit, alltsé valjer bland
flera tankbara alternativ, innebdr inte att det &r frdga om ett avgdrande inflytande.
Hyresundantaget kan vara tillidmpligt andd. (punkt 71 i domen)

| vissa situationer kan det alltsé konstateras att de aktuella projekteringsdtgdérderna istdllet kan
anses utférda av hyresvarden fér hyresvardens egen rakning, fill nytta fér hyresvérden. De anses
dé inte utgdra (upphandlingspliktiga) bestdllningar frén den upphandlande myndigheten.
Situationen kan d& ndrmast beskrivas som att hyresvarden sdkerstdller att projektering utfors,
men att det inte sker till (eller fér) den upphandlande myndigheten, utan &r ndgot som
hyresvarden gor for att kunna uppfylla sina dtaganden som hyresvard.

EU-domstolens dom avs&g en vanlig kontorsbyggnad, dvs. en byggnad for vilkken det finns en
storre krets ténkbara hyresgdster och (underforstatt) dar det inte ar frdga om ndgon sarpraglat
kommunal verksamhet som ska bedrivas i lokalerna. Domen bér dock inte tolkas sé& att det
enbart &r kontorsfastigheter som omfattas av synen pd& hur hyresgdster och hyresvardar
normalt agerar, utan domen bor, enligt var mening, istdllet tolkas s& att det faktum att det ar
frdga om en vanlig kontorsbyggnad gor att det finns en klar och tydlig presumtion for ett visst
(sedvanligt) marknadsbruk bland parterna.

En sddan marknad fér hyresgdster finns sdllan fér vissa typer av offentligt bedrivna
verksamheter, medan det for andra offentliga verksamheter finns en mycket val utvecklad
marknad. S& ar, enligt vér mening, fallet med exempelvis dldreboenden och andra liknande
boenden, ddr det finns en stdrre krets med tankbara hyresgdster, vilka férmodas ha ungefar
likadana behov gentemot en hyresvard. Utdver den berérda kommunen kan det exempelvis
finnas privata vard- och omsorgsbolag eller ideella organisationer som skulle kunna ténkas hyra
de aktuella lokalerna med samma utformning och dven i 6vrigt p& sammai villkor.

Det avgdrande i sammanhanget borde alltsd vara om det finns en hyresgdstsmarknad aftt
beakta och analysera, snarare dn att det mdste vara frdga om en sedvanlig kontorsbyggnad.

4.6 Nagot om det nuvarande stadiet i rattsutvecklingen kring projekteringskostnader

Som ndmnts ovan finns det dnnu infe ndgot prejudicerande avgodrande frdn Hogsta
férvaltningsdomstolen. Viss rattsutveckling pagdr dock just nu i férvaltningsdomstolarna. An sé
l&dnge ar det endast frdga om avgdranden frén forsta instans (Forvaltningsrétten i Stockholm),
och domarna saknar darfér prejudicerande verkan, samt etft (dverklagat) tillsynsbeslut frén
Konkurrensverket.

Betydelsen av domarna och tillsynsbeslutet ska darfér inte dverdrivas, men det kan édndd vara
meningsfullt att analysera hur den aktuella typen av samverkansprojekt kan prdévas i domstol
och hur Konkurrensverket ser p& saken.

4.6.1 Forvaltningsratten i Stockholms domar i mal nr 11877-11878-21

Av visst intresse i sammanhanget @r Forvaltningsratten i Stockholms domari mal nr 11877-11878-
21. Domarna meddelades 25 november 2021. Domarna har &verklagats, och Kammarratten i
Stockholm har meddelat provningstillstdnd. Mdalen &r i skrivande stund pdgdende hos
kammarrgtten.
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Dessa mal roér tvé (i princip identiska, men geografiskt atskilda) samverkansprojekt som
Polismyndigheten genomfér avseende hyra av dnnu ej uppférda byggnader. Upplagget kan
i korthet beskrivas enligt féljande.

Utdver avtalet om att hyra en fardigstalld byggnad ingick dven i uppdraget att dels ta fram
ett projekterat underlag som skulle ligga fill grund fér en efterféljonde upphandling av
byggentreprenaden, dels tilhandahdlla det som i domarna bendmns byggherretfj@nster (enligt
ett s& kallat genomférandeavtal).

Hyresavtalet, projekteringsavtalet och genomférandeavtalet konkurrensutsattes inte enligt
LOU, medan byggentreprenadarbetena férutsattes konkurrensutsattas enligt LOU.

Av domskdlen i de bdda domarna framgdr att férvaltningsréttens utgdngspunkt for
beddbmningen &r en analys av vika fj@nster som ingdr i projekterings- och
genomférandeavtalen, och pd vilket satt erséttning utgdr fér dessa tidnster.

4.6.1.1 Forvaltningsratten i Stockholms beddmning av__hur Polismyndigheten erlGgger
betalning for tiGnsterna i projekteringsavtalet respektive genomférandeavitalet

Nar det gdller frdgan om hur ersattning utgadr for tjiinsterna, kan foljiande konstateras. Det
framgick uttryckligen av projekteringsavtalet att projekteringskostnaderna skulle ingd i
hyreskostnaden. Polismyndigheten har, enligt domskdlen, uppgett i eft ytirande aft hyrans
storlek bland annat varit beroende av kostnaderna fér genomférandet.

Forvaltningsrétten  fann  darfér  att  hyreskostnaden  innebar  betalning  for  séval
projekteringsavtalet som genomférandeavtalet. Den beddmningen framstdr inte som
forvdnande, givet avtalsstrukturen.

Att en hyresvard tar betalt fér sina kostnader som pd& ndgot sétt &r kopplade till uthyrningen av
ett visst objekt arisig infe anmarkningsvart.

4.6.1.2 FSrvaltningsratten i Stockholms beddmning av tidnsterna som ingdri de bédda avtalen

Nar det gdller frdgan om vilka tjéGnster som ingdr i de bdda avtalen, menar vi aft
forvaltningsrattens beddmning kan ifrdgasattas i vissa delar.

| korthet uttalar forvaltningsratten att dessa tj@nster "typiskt sett inte &r undantagna
upphandiingsplikt”. Detta framstér som forstdeligt s@vitt avser projekteringsavtalet. Den typen
av fj@nster, dvs. att ta fram system- eller bygghandlingar infér en byggentreprenad &r ndgot
som typiskt sett upphandlas och som ocksd typiskt sett ocksd utférs &t den upphandiande
myndigheten.

Vi &r dock inte dvertygade om att samma synsdtt stémmer in pd genomférandeavtalet. Givet
aft redogorelsen som ldmnats av den sékande i mdlen ar rattvisande for vad som typiskt sett
ingdr i de aktuella projekteringstjdnsterna respektive byggherretiénsterna kan det ifrdgasdttas
om dessa tjanster verkligen utfors &t Polismyndigheten eller om de snarare utférs av
hyresvarden &t hyresvarden sjdlv.

Av sdkandens redogorelse framgdr att hyresvérden i rollen som byggherre i huvudsak har
ansvar for att sdkerstélla aft byggentreprenaden fortléper enligt plan. Hyresvérden ska
sdkerstdlla bygglov, att ID0é anvands pd arbetsplatsen, att en arbetsmilidplan upprattas och
att férhandsanmdalan skickas fill Arbetsmiljdverket m.m.

Det kan antas att dessa tjénster nérmast har samband med hyresvardens roll som hyresvard
och byggherre. Annorlunda uttryckt dr det inte den upphandlande myndigheten
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(hyresgdsten) som har det primdra ansvaret fér att personalen pd plats anvander ID06, utan
det ligger i hyresvérdens intresse att s& sker.

| den man tjénsterna beskrivna i sdkandens redogdrelse inte dr av omedelbar nytta for
hyresvarden sjalv, forefaller tj@insterna huvudsakligen syfta till att sdkerstélla hyresvérdens
forpliktelser gentemot hyresgésten inom ramen for hyresforhéllandet.

TiGinsterna k&nnetecknas till stor del av ett ndra band med hyresvardens roll som hyresvard, pd
motsvarande satt  som Polismyndighetens specificering av  projekteringstj@insterna
kd&nnetecknas av att utgdra en specificerad bestalining frdn Polismyndigheten av en byggnad
som ska ha en viss utformning.

Deftta synsatt talar fér att projekteringsavtalet utgor en bestdlining av projekteringstjiéinster frén
Polismyndigheten, till nytta fér Polismyndigheten, som ett led i myndighetens bestalining av den
upphandlingspliktiga byggentreprenaden av byggnaden (I&t vara att tjiéinsterna majligen kan
anses utgdra en odelbar enhet med det undantagna hyresavtalet).

P& motsvarande satt kan genomférandeavtalet huvudsakliga syfte istdllet anses utgdra ett led
i hyresavtalets forverkligande.

Forvaltningsréttens avgoéranden &r, som bekant, inte prejudicerande. N&gon avgérande
vagledning fér hur rattsregler ska forstés kan inte hdmtas frdn forstainstansavgéranden. Det i
sig gor att det ar lampligt att vara forsiktig med att dra alltfor Idngtgdende slutsatser av hur en
viss frdga har beddmts i férvaltningsratten.

Som kontrasterande exempel kan ndmnas ett avgdrande frdn Forvaltningsrétten i Linkdping
frdn 2016.1

I mdlet dverprovades giltigheten av ett hyreskontrakt for ett dldreboende. Kommunen hade
ingdtt hyresavtalet med ett fastighetsbolag, varefter ett dldreboende skulle uppfdras.
Kommunen tecknade hyresavtalet utan annonserad upphandling, och overlat
genomfdrandet av upphandlingen av byggentreprenadarbetena ftill fastighetsbolaget. Den
sdkande i mdlet invéinde bland annat att detta innebar att fastighetsbolaget fick betalt for att
utféra byggherretjanster &t kommunen, vika ersattes genom hyran.

Forvaltningsratten konstaterade relativt kortfattat att hyresavtalet mellan kommunen och
fastighetsbolaget inte innehdll n&gon forpliktelse om atft utféra byggherretjanster mot
ers@ttning. Forvaltningsratten uttalade ddarvid féljande.

"Att [fastighetsbolaget] stdr som byggherre i férfrdgningsunderlaget avseende
byggenfreprenadkontraktet samt att [bolagets] olika kostnader f&r byggnadens
uppférande och forvaltning kan komma att belasta kommunen i form av framtida
hyra féranleder ingen annan bedémning."”

Annorlunda uttryckt menade forvaltningsrétten att den omstdndigheten aft bolaget skulle
komma att f& ersattning for tjiansterna saknade betydelse fér frdgan om kommunerna kdpte
de aktuella tjGnsterna.

Detta mdl férefaller inte ha gett ndgra foljdverkningar i réttspraxis i évrigt, och har inte heller
Aterspeglats i dverinstanserna. Det utgdr ddremot etft bra exempel pd skilda beddmningar i
samma eller likartade fragor i férvaltningsratternas avgéranden. Avgérandena beror fill stor del
pd& viket processmaterial parterna tillfér mdélet, och hur parterna argumenterar utifrén
omsténdigheterna i dvrigt.

1" Dom meddelad 2016-02-17, i mal nr 7960-15, i dverprovningsmdl mellan Botrygg bygg AB och
Norrkdpings kommun.
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Betydelsen av ett férvaliningsrattsavgdrande ska darfor infe dverdrivas, men forsiktighetsskal
talar for att eventuella projekteringstjanster som utfors inom ramen foér ett visst projekt — i vart
fall nar det inte ar frdga om "fardiga koncept” enligt resonemanget ovan - l&mpligen
anskaffas av den upphandlande myndigheten genom ett avtal som upphandlats enligt LOU.

4.6.2 Konkurrensverkets tillsynsbeslut mot Domstolsverkets projekt

Den 16 december 2021 fattade Konkurrensverket ett tillsynsbeslut avseende Domstolsverkets
avtal fér hyra av ny domstolsbyggnad i Jonkdping.

| korthet p&minner Domstolsverkets projekt i vissa avseenden om Polismyndighetens, dock med
vissa betydelsefulla skillnader i projektens uppldgg.

Projekten liknar varandra i det att byggentreprenadarbetena foruts@tts konkurrensutsattas
enligt LOU, medan valet av hyresvard inte gjorts efter ndgot upphandlingsférfarande enligt
LOU.

Projekten avviker frdn varandra i vissa andra avseenden. Exempelvis forutsdtts tekniska
konsulter och arkitekter, som ska ta fram nddvandigt underlag infér upphandlingen av
byggentreprenaden, avropas frdn Domstolsverkets ramavtal. S& var inte fallet i
Polismyndighetens projekt, ddr hyresvérden istdllet skulle utfora sddan projektering.

Konkurrensverkets huvudsakliga invdndning mot Domstolsverkets uppldgg ror sdledes inte
projekteringstji@nsterna i sig, utan det som Konkurrensverket bendmner som
"projektledningstjdinster” for fullgbrandet av projektet som sddant. Konkurrensverket
ifrdgasatter dven att Domstolsverket inte har anvant sig av en "hyresvardsupphandling”, dvs.
annonserat ut dven rollen som hyresvard.

I sammanhanget bdr noteras att Domstolsverket har Overklagat Konkurrensverkets
fillsynsbeslut.2

Enligt var mening kan det bland annat ifrdgasattas att det skulle strida mot
upphandlingslagstiftningens syften, p& det sétt som Konkurrensverket anfor i beslutet, att vdlja
en hyresvard utan upphandling. Hyresundantaget i LOU existerar som bekant fér att mojliggéra
val av hyresvard utan upphandling.

Vidare menar vi att samma synpunkt gér sig gdllande i Domstolsverkets projekt som for
Polismyndighetens i frdgan om de genomférandetjénster som rimligen kan anses utférda av
hyresva@rden for hyresvdrdens egen rdkning, i rollen som byggherre och hyresvard.

Enligt v&r mening finns det ddrmed vissa slutsatser i tillsynsbeslutet som kan ifrégasattas.
Tillsynsbeslutet har 6verklagats av Domstolsverket. Innan en lagakraffvunnen dom har
meddelats avseende fillsynsbeslutet, och beslutet ges en stérre tyngd &n enbart
Konkurrensverkets uppfattning i frdgan, far beslutet i nuldget tolkas med viss forsiktighet.

5.  Statsstodsratisliga utgangspunkter och begrdnsningar utifrdn kommunallagen

Valet av struktur for projekten pdverkas naturligtvis intfe enbart av upphandlingsrattsiiga
aspekter. Aven om en viss struktur ar I1&mplig ur ett upphandlingsrattsligt perspektiv kan det
finnas affarsmassiga eller praktiska hdnsyn som medfér att en viss projektform &r att féredra.

12 Upplysningsvis och fér fullstndighets skull bdér néGmnas att Olle Lindberg, tillsammans med Erik Olsson
och Albin Svensson, samtliga vid Advokatfirman Kahn Pedersen, &r ombud fér Domstolsverket i
domstolsprocessen om dverklagandet av Konkurrensverkets tillsynsbeslut.
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Ddrutdver boér samspelet mellan upphandlingsréttsliga och statsstddsrattsliga aspekter ingd
som en del i analysen av hur en upphandlande bédr utforma och genomféra den har typen av
projekt.

Som en utgdngspunkt i sammanhanget bor dven noteras att det folier av 2 kap. 8 §
kommunallagen (2017:725) att det finns eft generellt forbud for en kommun att ge stéd Hill
enskild om det inte finns synnerliga skdl for sédant stod. Rekvisitet "synnerliga skdl” innebdr att
best@mmelsen ska tolkas restriktivt. | rattspraxis frén Hogsta férvaltningsdomstolen har
synnerliga skd&l exempelvis ansefts vara stdéd som I&dmnas till enskild for att sékra tillgdngen fill
hotell i en kommun, ddr den nédvandiga hotell- och restaurangverksamheten inte skulle
komma till st&dnd utan stéd frdin kommunen.

| nu aktuellt projekt utgdr vi frédn att det inte finns ndgra sddana synnerliga sk&l som medfor att
det skulle vara majligt for Saters kommun — exempelvis genom sdrskilt formdnliga villkor eller
Sverpris for ndgon tjdnst — att Idmna stdd till ndgon enskild i projektet. Utgdngspunkten ska
darfor vara att kommunen mdste betala marknadsmdssiga priser pd& marknadsmdssiga villkor.

Frdgan om vad som utgor ett stdd till enskild enligt kommunallagen ar ndraliggande vad som
utgor ett ofilldtet statligt stod.

Vid varje transaktion ddr offentliga medel anvands for att betala fér en tjanst som tillhandahaills
av ett féretag finns det anledning att underséka huruvida transaktionen innehdller inslag av
ofill&tet statligt stdd. Statligt stéd definieras i artikel 107 (1) FEUF= och beskrivs enligt foljande:

(a) Det méste vara frdga om stod i bemdrkelsen en ekonomisk férdel.
(b) Denna férdel méste beviljas ur statliga (offentliga) medel och vara h&nfoérlig till stateni.

(c) Stodet maste praglas av selektivitet, satillvida att det gynnar ett visst féretag eller
bransch eller produktionen av vissa produkter.

(d) Stoédet méste vara éGgnat att snedvrida konkurrensen och pdverka handeln mellan
medlemsstater.

For att en myndighets betalning for en fjdnst, sGsom exempelvis en hyrestjénst, ska anses
innehdlla inslag av statligt stéd krdvs att betalningen dverstiger tjdnstens marknadsvarde.
Hyresvérden ska sdaledes f& villkor som ar bdattre &dn de som hyresvarden hade f&tt under
normala konkurrensutsatta forhdllanden. Hyresbeloppet i sig dr naturligtvis av intresse fér denna
beddbmning men dven andra villkor, sdsom en ovanligt 1dng hyrestid eller generdsa
garantidtaganden, kan innehdlla inslag av statligt stéd. Beddémningen som ska goéras &r
huruvida en privat kdpare, i motsvarande situation, hade accepterat motsvarande villkor.15

Om eft avtal, sGsom eft hyresavtal eller ett annat tjgnsteavtal, ingdtts med den vinnande
anbudsgivaren i eft dppet, transparent och likabehandlande férfarande presumeras avtalet
ha ingdtts p& marknadsmdssiga villkor och att inget statligt stod darfér har utgatt. S& ar
exempelvis fallet om avtalet tilldelats genom ett annonserat férfarande enligt LOU. Om avtalet
emellertid har tilldelats genom ndgot av LOU:s icke-annonserade undantagsférfaranden,
sdsom forhandlat forfarande utan féregdende annonsering eller direktupphandling skapas

13 Férdraget om Europeiska unionens funktionssatt.

14 Begreppet "staten” tolkas i detta sammanhang synonymt med kommuner och regioner.

15 Jfr. Kommissionens tillk&innagivande om begreppet statligt stéd som avses i artikel 107.1 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssatt (2016/C 262/01) p. 82 med hdénvisning till Tribunalens dom av den 28
januari 1999, Bretagne Angleterre Irlande (BAl)/kommissionen, EU:T:1999:12 dar Tribunalen fann att vissa
villkor i ett avtal var s& ovanliga att de inte skulle kunna ha erhdllits p& den dppna marknaden dven om
ersattningen som s&dan i och for sig var marknadsmdssig.
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emellertid infe ndgon presumtion fér marknadsmdssighet.’¢ Detta gdller oavsett om
myndigheten har haft ratt enligt LOU att anvédnda det aktuella undantagsforfarandet eller inte.

Att det forhdller sig pd detta satt innebdr att det kan finnas situationer d& det kan vara klokt
att inkludera &ven undantagna tjiénster, sGsom hyrestjiéinster, i en upphandling enligt LOU fér
att skapa en presumtion fér marknadsmdssighet och ddrmed minska risken for otilldtet statligt
stéd.

Det bdr dock framhdillas att ett annonserat férfarande enligt LOU endast skapar en presumtion
for marknadsmassighet. Det férhdllandet att en upphandlande myndighet anvdnder ett
annonserat férfarande enligt LOU for att konkurrensutsétta ett hyresavtal ér séledes inte i sig
fillrGckligt for att helt utesluta férekomsten av statligt stéd. Den presumtion som ett annonserat
forfarande enligt LOU skapar kan exempelvis omkullkastas om upphandlingsdokumenten
innehdller ovanliga kvar, vika medfér att endast en anbudsgivare kan komma ifrdga, eller om
upphandlingen pé& nd&got annat satt &r konstruerad s& att konkurrensen blir mycket
begransad.!”

Vad avser hyresvardsupphandling kan exempelvis en annonserad upphandling som innehdller
krav p& att lokalen ska ligga i eft visst omrdde vara konkurrensbegrdnsande, om det inom det
aktuella omrddet endast finns en lokal som realistiskt sett kan komma ifréga, vilkken endast kan
tilhandahdllas av en specifik hyresvard. Om s& dar fallet kan presumtionen for
marknadsmdssighet omkullkastas och frdgan om statligt stéd uppkomma, trots att ett
annonserat forfarande tilldmpats.

Krav p& att en lokal ska ligga inom ett visst omrade, eller rent av pd en viss specificerad
fastighet, mdaste emellertid inte nddvandigtvis vara konkurrensbegrdnsande. Om den
upphandlande myndigheten férfogar éver den akfuella fastigheten, exempelvis genom
dgande eller genom samarbete med en annan myndighet, kan fastigheten dverldtas fill den
vinnande anbudsgivaren i en hyresvardsupphandling. Defta gér atft kretsen av potentiella
hyresvardar (anbudsgivare) okar, i jGmférelse med om det skulle finnas ett krav pd& att
hyresvarden sjalv mdste ha en Idmplig fastighet eller Idmplig lokal att hyra ut.

Det ska dock understrykas att ett annonserat férfarande enligt LOU inte dr det enda satt pd
vilket ett hyresavtal kan konkurrensutsGttas i ett Oppet, transparent och likabehandlande
forfarande. Som framgdr av Kommissionens tillk&innagivande om begreppet statligt stod réicker
det med eft vederbdrligen offentliggjort forfarande, dar infresserade anbudsgivare ges
filrGckligt med tid for att inkomma med anbud och det finns tydliga urvals- och
tilldelningskriterier. Vidare krdvs att villkoren for tilldelning meddelas samtliga anbudsgivare pd
férhand och, naturligtvis, att dessa villkor sedan foljs vid tilldelningen av kontraktet. Eftersom eft
annonserat férfarande enligt LOU anses vara tillréckligt for att uppfylla dessa krav kan det dock
vara klokt aft anvdanda LOU:s férfaranden som férebild vid utformningen av ett eget
férfarande.’®

Det ar viktigt att framhdlla att den omstandigheten att en myndighet avstdtt frdn att anvanda
ett annonserat forfarande inte i sig skapar ndgon presumtion for atft ett visst avtal innehdller

16 Se Sue Arrowsmith, The Law of Utlilites and Public Procurement, Volume 1, 3:e uppl., s. 308-309 samt
Kommissionens tilkdnnagivande om begreppet statligt stéd som avses i artikel 107.1 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssatt (2016/C 262/01) p. 93.

7 Se i detta avseende dven Kommissionens fillk&nnagivande om begreppet statligt stéd som avses i
artikel 107.1 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt (2016/C 262/01) p. 93 som indikerar aft ett
upphandlingsférfarande enligt upphandlingsdirektiven ddr det endast inkommer ett (1) anbud normalt
inte skapar en presumtion fér marknadsmdassighet om myndigheten inte p& annat satt kan visa att
forfarandet gett ett marknadsmdssigt pris.

18 Kommissionens tillk&innagivande om begreppet statligt stdéd som avses i artikel 107.1 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssatt (2016/C 262/01) p. 89-96.

14 /17



@)
; Eg g grse n émfolt\:oi L\E)OEVNokzltsEk&el;ezs

inslag av ofill&tet statligt stod. Det ér fortfarande den som gér gdllande att statligt stéd har
utgdtt som mdste visa att de villkor som myndigheten, i egenskap av hyresgdst, gatt med pd
ar mer gynnsamma fér motparten i egenskap av hyresvérd é@n vad hyresvérden hade kunnat
erhdlla i férhdllande fill privata hyresgdster. Detta gdller alldeles oavsett vad det ér for typ av
villkor som ifr&gasatts; en ovanligt Idng hyrestid, ett sarskilt gynnsamt garantidtagande eller en
ovanligt hég hyra. Storleken pd det ofilldtna statliga stédet berdknas som skillnaden mellan
vardet av det aktuella villkoret och vardet av det villkor som det hade varit mojligt fér en aktor
i motsvarande situation att & p& den dppna (privata) marknaden.?

Aven om detta kan vara svért att géra, i synnerhet fér andra typer av villkor &n den rena
hyreskostnaden, kan det vara klokt att tillimpa ett annonserat férfarande i situationer d& en
myndighet vill anvénda villkor som avviker frdn vad som ar standard fér en vanlig kontorslokal.
Genom att anvanda ett annonserat forfarande enligt LOU vid denna typ av villkor &r det var
beddmning att man i princip utesluter risken for ofilldtet statligt stdd, i vart fall s Idnge minst
tvd kvalificerade anbud inkommer och kan jdmféras med varandra prismdssigt.

Om utbetalande av ett ofillatet statligt stéd kommer till EU-kommissionens k&nnedom,
exempelvis genom klagomadl frdn ndgon berdérd part (exempelvis en konkurrerande
hyresvard), kan Kommissionen inleda eftt tillsynsGrende, vilkket kan resultera i en skyldighet for
myndigheten att &terkréva det felaktigt utbetalade stddet jdmte rénta frén den dag dé stédet
utbetalades till dess att aterbetalning sker.

Det finns dven vissa, dock begrédnsade, mojligheter for en berérd part att i svensk domstol f&
faststallt att ett ofilldtet stéd utbetalats. Om s& sker uppkommer ocksd en skyldighet for
myndigheten aftt &terkrdva stodet i enlighet med 2 § lagen (2013:388) om tillémpning av
Europeiska unionens statsstédsregler. Darutdver kan méjlighet finnas fér en berdrd part att
vécka en skadest@ndstalan mot myndigheten, pd den grunden att ett ofillatet statsstéd
medfért skada.

5.1.1 Statsstédsrdttsliga hdnsyn i férhdllande till upphandlingsalternativ 1-3

| statsstddssammanhang — for bestdmmande av om hyresvillkkoren ér marknadsmdssiga — ar
det ofta en betydelsefull faktor att hyrestiden fér byggnader for viss offentlig verksamhet har
en hyrestid som &r betydligt IGngre dn vad som normalt gdller vid uthyrning av exempelvis
kontorslokaler. For hyresavtal gdllande sedvanliga kontorsfastigheter kan det ndmligen antas
att férutsattningarna fér att bestdmma marknadsmdassiga villkor sannolikt ér betydligt béattre an
for den typ av speciella lokaler som anvands av det offentliga. Exempel pd sddana byggnader
ar bl.a. skolor, forskolor, &ldreboenden och liknande. Fér sedvanliga kontorsfastigheter finns det
helt enkelt en stérre marknad att anvénda for j@mforelse for att utréna marknadsmassiga villkor,
jamfoért med viss sarpraglad offentlig verksamhet.

Som framgdatt ovan &r det inte per se frdga om ofilldtet statsstdd att ingd ett hyresavtal utan
konkurrensutséttning av sjdlva hyresrelationen, men det kan konstateras att en
konkurrensutséttning av dven hyresrelationen (dvs. upphandling enligt alternativ 3 ovan) kan
skapa en presumtion for att det inte ar frdga om ofillatet statligt stéd att ingd hyresavtal med
de villkor som kommunen dvervager.

Ur eft statsstodsrattsligt perspektiv kan konstateras att alternativ 3 (hyresvardsupphandling i sin
helhet) har vissa fordelar. Med det sagt ér de andra tvd alternativen inte (statsstodsrattsligt)
ofillétna som s&ddana, men i och med att hyresvillkoren inte genomgadr en konkurrensutsdttning
maste i s& fall andra &tgdrder vidtas for att sdkerstdlla att vilkoren beddms som

19 Observera att det inte ar nédvandigt att berdkna den exakta storleken pd eftt statligt stéd for att kunna
konstatera att stdd har ufgéoﬁ. Om stédet emellertid ska kunna aterkravas mdéste dess exakta storlek kunna
berdknas. Se exempelvis RA 2010 ref. 100.
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marknadsmdssiga. For sddana atgdrder bdr kommunen anlita sarskild expertis till stoéd for
beddmningen av hyresvillkoren.

Vid beaktande av s&val upphandlingsréttsliga som kommunal- och statsstédsréttsliga hdnsyn
framstdr alternativ 3 som alternativet med Iagst risk. Det alternativet forutsétter dock samtidigt
aft omstandigheterna i det enskilda fallet gor att alternativet ar ldmpligt, framst i frédga om
tilgéng fill viss fastighet som ar majlig for vilken potentiell hyresvérd som helst att férvérva och
I&ta bygga lokaler pé.

En ytterligare aspekt vard att notera aft det erfarenhetsmdssigt inte &r ovanligt att
hyresvardsupphandlingar far avbrytas pd grund av att det inte inkommer ndgra anbud.

Om det av olika skdal inte ar praktiskt genomférbart att genomféra en hyresvardsupphandling
enligt alternativ 3 ovan, finns sdledes forutsattningar att beakta det statsstodsrattsliga
regelverket dven inom ramen for alternativ 1 och 2.

6. Generella kommentarer om risker och riskhantering

Om ett projekt genomfdrs p& ndgot annat satt dn genom alternativet med
hyresva@rdsupphandling, bor sarskilt noteras att det ar viktigt att deti upphandlingsdokumenten
tydligt framgdr att det bolag (hyresvérden), liksom bolag som stdr i koncernférhdllande eller
annat beroendeférhdllande fill det bolaget, som varit med och utformat ndgon del av
upphandlingen, inte tillats Iimna anbud. Detta for att undvika ja@vsproblematik och fér att inte
riskera att snedvrida konkurrensen (jfr EU-domstolens dom i férenade mdlen C-21/03 och C-
34/03 Fabricom). Det finns inget direkt hinder mot ett sddant deltagande men bevisbdrdan for
att deltagandet inte innebdr en snedvridning av konkurrensen ligger pd& den upphandlande
myndigheten och det bolag som deltagit i utformningen av upphandlingen.

Om en upphandlande myndighet och en leverantér tecknar eft avtal som omfattas av
upphandlingsplikt, utan att myndigheten genomfért en annonserad upphandling, kan en
konkurrerande leverantdér ansdéka om Overprovning av avtalets giltighet, och allmdan
forvaltningsdomstol kan dd& foérklara avtalet ogiltigt. En sddan ansdkan ska ges in Hill
forvaltningsratten inom sex ménader frdn det att avtalet sldts (utom i vissa undantagsfall som
inte nGrmare utvecklas har).

Rattsverkan av att domstolen forklarar avtalet ogiltigt ar civilrttslig ogiltighet, dvs. attingen av
parterna kan gora avtalet géllande, och att de prestationer som eventuellt utgetts ska &tergd,
s& langt detta ar mojligt. Ogiltigheten har med andra ord retroaktiv verkan. Hur detfta i
prakfiken ska hanteras ar, i avsaknad av tydliga férarbetsuttalanden, inte klarlagt, sarskilt inte i
de fall d& en eller flera av prestationerna de facto inte kan &tergé.

En praktisk fréga i sammanhanget ar hur parterna kan agera for att begrénsa eller undgé risken
for ekonomiska forluster om ett avtal ogiltigférklaras, och om en framkomlig vég skulle kunna
vara att avvakta med att Idgga ned kostnader till dess att sex mé&nader gatt frdn det att avtal
tecknats. Det kan naturligtvis inte rekommenderas att teckna avtal som strider mot LOU, men
baserat pd bestdmmelserna i LOU kan konstateras att ndr sex ménader gétt frén det att avtalet
tecknas kan Overprévning av avtalets giltighet inte Idngre ske samt att ndgon
Atergdngsproblematik inte kan uppstd om inga prestationer utfors forrdn sexmdanadersfristen
[6pt ut.

Om parterna goér bedémningen att avtalet i och f6r sig lagligen kan tecknas utan upphandling
enligt LOU, men vill undvika risk fér kostnader for det fall deras beddmning senare skulle visa sig
felaktig, bor de dérfér med andra ord avvakia med att utbyta prestationer enligt avtalet fill
dess atft det kunnat konstateras att avtalet inte kommer att ogiltigférklaras. Detta forutsatter
naturligtvis att fidsaspekterna i ett visst projekt till&ter en sGdan vantetid.
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Darutéver kan Konkurrensverket, om verket beddémer aft upphandling borde ha skett, vacka
talon om aft den upphandlande myndigheten ska d&ldggas att  betala
upphandlingsskadeavgift. Upphandlingsskadeavgiften kan uppgd fill I&gst 10 000 kronor och
hégst 10 000 000 kronor, men far inte dverstiga tio procent av kontraktsvérdet. En sédan talan
ska véckas inom ett ar frdn det att avtalet sldts eller, om ndgon leverantdr ansdkt om
Sverprovning, inom sex ménader frén lagakraftvunnen dom eller beslut i malet.

En konkurrerande leverantér kan ocksé vécka en skadestdndstalan mot den upphandlande
myndigheten, inom ett &r frén det att avtalet sldts. Sddana skadest&dndsmdal, baserade pd
pdstdenden om oftilldten direktupphandling, ér dock forhdllandevis ovanliga.
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Bilaga 1 Ks § 75/22.

Forskola 2 Siter

Moderaterna i Séter anser att det behdvs en ny forskola 1 Séter.

Vi anser dven att den styrande majoriteten i kommunen har forelagt att kommunens ekonomi
inte tillater en nybyggnation av en ny forskola 1 Sater med egna medel.

Dérfor har Siters kommun inget annat val dn att upphandla en ny forskola i kommunen med
ett hyreskontrakt frdn en privat aktor.

Moderaterna anser att en ny forskola i Séter ska konkurrensutséttas genom att flera privata
aktorer ges mojlighet att presentera forslag pa hyreskontrakt. Detta bor ske dven fast
hyreskontrakt inte behdver upphandlas enligt LOU. Ar det verkligen ett formanligt avtal for
Sater kommun att betala dver 100 miljoner for en forskola som kostar runt 40 miljoner att

bygga?

Olika typer av avtal i upphandlingsreglerna

Det uppkommer ménga génger grinsdragningsfragor mellan hyresundantaget och
byggentreprenadkontrakt. Till exempel om hyresundantaget kan tillimpas pa byggnader som
inte uppforts dnnu, eller om olika hyresgéstanpassningar (som 1 sig dr upphandlingspliktiga)
av en lokal kan inrymmas i hyresundantaget eller inte.

Réttspraxis for dannu inte uppférda byggnader
EU-domstolen har slagit fast i en dom att hyresundantaget kan vara tillimpligt pd byggnader
som dnnu inte blivit uppforda
EU-domstolen har 1 tidigare domar klargjort att upphandlande myndigheter inte kan anvinda
sig av hyresundantaget nir uppforandet av ett byggnadsverk
utgor ett offentligt entreprenadkontrakt”

¢ tillgodoser de behov som en upphandlande myndighet har specificerat och

myndigheten ddirmed haft ett avgorande inflytande over projekteringen eller typen av

byggnadsverk.

Vi Moderater tycker att Saters kommun undervirderar Konkurrensverkets synsitt.
Konkurrensverkets ska alltid frimja en effektiv offentlig upphandling till nytta f6r det
allmédnna och marknadens aktorer. De har gatt ut hard i media och sagt att de kommer driva
den linjen. Rent praktiskt innebér det att Sdters kommun har en beaktansvérd risk att hamna i
domstol och att den processen kan ta lang tid.

Moderaternas yrkande till beslut
Kommunstyrelsen besluta foresld Kommunfullmiktige
* avsla framtaget hyresavtal med bilagor

* avsla framtaget exploateringsavtal

Reservation
Reservationen ska redovisas som en bilaga till protokollet.



A Protokoll Datum Sida
SATERS Barn- och utbildningsnamnden 2022-06-03 4 (5)
KOMMUN

Bun 8§ 39 Forskola 2 Sater
BUN 2022/0147

Beslut
Barn och utbildningsnimnden beslutar

1. Stiller sig bakom kommunstyrelsens férslag avseende férskola 2 1 sin helhet.
2. Uppmirksamma kommunstyrelsen om behovet att hantera kommande

volymokning/kostnadsékning i samband med budgetprocess under 2023.

Reservation

Liv Erichsen (KD) reserverar sig mot beslutet.

Ajournering
Ajournering sker mellan 11.30-11.40.

Arendebeskrivning

Kommunstyrelsen beslutade 2019 om lokaliseringsutredning f6r férskola 2 i Siter.

Forstahandsplaceringen var pa Skénvik i anslutning till Rosa huset. I och med att SBB
star som dgare av berdrt markomride har férhandlingar avseende hyreskontrakt

inletts.

Utover detta har dven juridiska och finansiella aspekter undersokts av externa parter

med syftet att mojligedra ett sd genomarbetat och heltickande underlag som méjligt.

Verksamheten har tillsammans med Projektledarbyran, parallellt med ovanstiende

arbetat med en verksamhetsanalys for att identifiera val av férskola.

Bakgrund

Skonvik som stadsdel genomgar f6r ndrvarande en omvandling fran ett omfattande
sjukhusomréde till ett omrade med mer blandad bebyggelse, verksamhet och idrott.
Bostadsplan for Siters kommun innefattar en utveckling pa Skénvik samt en plan fér
att knyta ihop Skonvik med resten av staden. Aven gillande férdjupad éversiktsplan
for Siters titort pavisar en betydande utveckling pa det gamla ”sjukhusomradet”.
Tidigare erfarenheter fran andra kommuner visar att en omvandling av ett omrade
kriver ett flertal insatser och investeringar. Med detta som grund har Siters kommun
fort dialog med SBB Norden AB, som ir den storsta fastighets-/markigarenigaren pa

omradet, avseende olika potentiella atgdrder.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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KOMMUN

Bun § 39 forts

Kommunstyrelsen beslutade 2020-05-25 KS§78 att uppdra till Kommundirektéren att
tillsammans med Samhaillsbolaget (SBB) Norden AB arbeta fram en avsiktsforklaring
avseende forslag pa foljande lokalméjligheter - Kontorsplatser £6r olika kommunala
verksamheter - Varmvattenbassing - Grundskola-férskola - Plan med SBB Norden

avseende byggnation av 30 - 40 bostider pda omradet
Avsiktstorklaringen godkindes pa Kommunfullmiktige 2020-10-22.

Tidigare beslut som berdr drendet
Uppdrag om f6érskola 120 platser
Lokaliseringsutredning férskola 2

Avsiktsférklaring avseende utveckling inom frimst Skonviksomréadet

Delges

Kommunstyrelsen/Kommunfullmaktige

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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