Sid1(g)

HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL Nr: 1
Undertecknande parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebir att den déarefter féljande texten galler
Hyresvard Namn: Personnrforgnr:
Senectus AB 556702-9748
Hyresgast Namn: Personnrforgnr:

Ekeré kommun

212000-0050

Aviseringsadress:

Box 205, 178 23 Ekerd

Fastighetsbeteckning:

Lokalens adress Kommun:
i Ekerd Stockby 1:348
Gata: Trappor/hus: Lokalens nr:
Lokalens Lokalen med tillh6rande utrymmen hyrs ut for att anvandas till
anvéndning Sérskilt boende, bostader och lokaler
[] Anvéndningséndamalet har narmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga:
Lokalens skick Lokalen hyrsut i befintligt skick.
[ En beskrivning avlokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pétilltradesdagen i Bilaga: 7

forekommande fall ska ha ombesdrjt och bekostat dels atgardandet av brister, dels Sverenskomna &ndringar framgar

av bifogat besiktnings- och atgérdsprotokoll.

Lokalens storlek
och omfattning

Areatyp Plan cam? Areatyp

Plan

cam

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfér avvikelsen inte ritt for hyresgasten till dterbetalning eller sénkning av hyran

respektive hyresvarden ratt till hogre hyra.

X Omfattningen av den forhyrdalokalen framgar av bifogade ritning(ar). Bilaga: 4
Tillfart for bil féri- |3 Platsfér [[] Platsfor skyltskap/ Parkeringsplats(er) |[_] Garageplats(er) |
och urlastning skylt automat fr bil(ar) for bil(ar)
Hyrestid Fran och med den: Till och med den:
2017-05-01 2042-04-30
Uppséagningstid/ s g . i . . N
FérEngningstid Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst 60  manader fére den avtalade hyrestidens utgéng.
I annat fall &r kentraktet for varje gang férlangt med 5 ar [ manader
b Kronor 12500000 per &r exklusive nedan markerade tillagg
Indexklausul [X] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga: p)
Fastighetsskatt |[X] Fastighetsskatt ersittsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [[] Fastighetsskatt ingdri hyran. Bilaga: 1

Tillhanda-
héllande avoch
betalning fér el,

va, varme,
varmvatten,
kyla och
ventilation

Hyresvérden tillhandahallerfombesdrjer

El B va ] varme [q varmvatten

Betalning:

El [_] Hyresgdsten har eget [] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad
abonnemang. driftskostnadsklausul.

va [] Hyresgasten har eget [] Hyresgédsten betalar i enlighet med bifogad
abonnemang. driftskostnadsklausul.

Vérme [[] Hyresgasten har eget [] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad

driftskostnadsklausul.
[T] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad

abonnemang.

Varmvatten [_] Hyresgasten har eget

abonnemang. driftskostnadsklausul.

Kyla [] Hyresgasten har eget [] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad
abonnemang. driftskostnadsklausul.

Ventilation [] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad

driftskostnadsklausul.

Kyla

Ingar i hyran.
[X] Ingéri hyran.
B4 Ingéri hyran.
Ingéri hyran.
X Ingéri hyran.

Ingéri hyran.

Ventilation

Bilaga:

Bilaga:

Bilaga:

Bilaga:

Bilaga:

Bilaga:

Matare

Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan och matare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga métare av

[] hyresvéarden[_] hyresgisten
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Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid2(4)

FOR LOKAL Nr: 1

Kryss i ruta innebér att den darefter foljande texten galler

Avfalls- | den omfattning hyresvdrden ar skyldig att delstillhandahélla utrymme for lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall &r hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall i avsett karl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kallsortering som hyresvarden
kan komma att besluta. Harutover galler féljande:
[] Hyresgésten ska svara fér och bekosta borttransport av avfall som hérrér fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen
(dock dligger det hyresvirden att tillhandahalla avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme). Hyresgasten forbinder sig att med
renhallningsentreprensr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.
[] Hyresvérden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgésters verksamhet i fastigheten. Hyresgésten skasom tillagg till hyran till
hyresvarden betala ersittning fér hyresgéstens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses
vara procent. Hyrestilldgget uppgar vid detta kentrakts tecknande till kronor per ar.
X Kostnaden for borttransport av avfall som hérrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingér i hyran.
Annan reglering enligt bilaga
O 9 g enlig 9 Bilaga:
Trappstadning |[X] ingéri hyran [] ombesbrjs och bekostas av hyresgésten [[] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
Snoréjning och ingari hyran [] ombesérjs och bekostas av hyresgasten [] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
sandning g
Oférutsedda Skulle efter kontraktets tecknande of srutsedda kostnadsékningar uppkomma for fastigheten pa grund av
kostnader a)inférande eller hojning av sarskild for fastigheten utgadende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsatgarder eller liknande pé fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvarden ar skyldig att utfora till
féljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgésten med verkan fran intradd kostnadsokning betala erséttning till hyresvarden for den palokalen belopande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.
Lokalens andel ska anses vara procent. Har andelen inte angetts utgdrs denna av hyresgastens hyra (exkl eventuell moms)i
férhallandetill dei fastigheten vid tidpunkten fér kostnadsékningen utgdende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). For lokal som inte ar
uthyrd gérs dirvid en uppskattning av marknadshyran for lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avses inte moms och fastighetsskatt i den man erséttning for denna betalas i enlighet med Gverenskommelse. Med
oforutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid kontraktetsingaende inte beslutats av de under a) och b) angivna instanserna.
Ersattningen betalas enligt nedanstaende regler om hyrans betalning.
Mervirdesskatt
(moms)
Hyresgdstens | [™] Hyresgésten ska bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.
momsplikt Hyresgasten ska inte bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvirdens (] Fastighetsagaren/hyresvirden ar skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgésten ska utéver hyran erldgga vid varje tillfalle
momsplikt géllande moms.

[] Om fastighetsdgaren/hyresvarden valjer att bli skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen ska hyresgasten utover hyran erlagga vid
varje tillfalle géllande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, berdknas pa angivet hyresbelopp jémte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler for moms pa

hyran, paiférekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tillagg och andra ersattningar.

Om hyresvarden till f6ljd av hyresgastens sjélvstandiga agerande — sasom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (aven

upplatelse till eget bolag), eller 6verlatelse - blir jamkningsskyldig for moms enligt bestammelserna i mervérdesskattelagen, ska hyresgdsten

fullt ut ersitta hyresvirden for dennes férlorade avdragsrétt. Hyresgésten ska vidare utge ersattning for den kostnadsokning som féljer av

hyresvardens férlorade avdragsratt for ingaende moms pa driftskostnader som uppstar genom hyresgdstens agerande.

Hyrans betalning

Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fore varje PlusGiro nr: BankGironr:

[X] kalenderménads bérjan [ ] kalenderkvartals bérjan genom inséttning pa

Rénta, betal-
ningspaminnelse

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgisten betala delsranta enligt rintelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

Miljopaverkan

Hyresgésten ska fére tilltradet inhamta erforderligatillstand for den verksamhet fér vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gallande miljélagstiftning och 8vriga féreskrifter for miljén. Hyresgastens ansvar for
miljépaverkan galler dven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestammelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

[] Fér ytterligare bestammelser avseende miljofarlig verksamhet, se bifogad miljokiausul. Bilaga:

[] Parterna har traffat en dverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljépaverkan, se gron bilaga. Bilaga:

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgéasten i enlighet med bestammelser i detta kontrakt eller i annat fall utfér underhalls-, forbattrings- eller andringsarbeten avseende
lokalen ska hyresgésten fér hyresvarden i god tid fore arbetets utférande férete byggvarudeklarationer —i den man sddana finnsutarbetade —

fér de produkter och material som ska tillféras lokalen.

Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sasom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhdrig installation, ska hyresgasten pa egen bekostnad utféra begarda &tgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgésten inom namndatid inte har atgérdat fel och brister har hyresvarden ratt att pa hyresgastens bekostnad utféra sddana dtgarder som
myndigheten har féreskrivit.

Tillgénglighet till
vissa utrymmen

Hyresgésten ansvarar for att tilltrdde till sddana utrymmen som hyresvirden eller ndgon som féretrader hyresvérden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste hatillgang till for skétsel och drift av fastigheten inte hindras genom

forhallanden i hyresgastens verksamhet.

PBL-avgifter

Om hyresgésten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar andringar i lokalen och hyresvarden till foljd av dettaenligt reglerna
i plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvirden betala ersattning med motsvarande

belopp.
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Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid3(4)

FOR LOKAL Nr: 1
Kryss i ruta innebir att den dérefter féljande texten géller

[] Parternasskyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad

Brandskydd Hilaaa:
brandskyddsklausul. 9
Myndighetskrav Hyresvarden ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de dtgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag med stéd
m.m. B av nu géllande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrédesdagen kan komma att kravafor lokalens nyttjande
[[] Hyresgasten for avsedd anvandning. Hyresgésten ska samréda med hyresvarden innan atgarder vidtas.
Inredning Lokalen uthyrs
utan sirskild for verksamheten avsedd inredning  [_] med sérskild fér verksamheten avsedd inredning enl bilaga Bilaga:
Underhall (] Hyresvérden ska utféra och bekosta erforderligt underhll | Hyresgésten svarar dock for Bilaga:
avlokalen och av hyresvarden sdrskild for verksamheten m , 98
y B, . enl bilaga
tillhandahallen inredning
[] Hyresgésten ska utfdra och bekosta erforderligt underhall | Hyresgastens underhallsskyldighet omfattar darutover |
dels av ytskikt pd golv, vaggar och tak, delsavinredning Tenl bilaga ga:
som hyresvirden sarskilt tillhandahaller for verksamheten.
— % : : :
Annan férdelning av underhallsansvaret, se bilaga. Bilaga: 3
Om hyresgasten dsidostter sin underhéllsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden ratt att fullgora skyldigheten pa hyresgéstens bekostnad.
Skotsel, driftoch | Om inte annat éverenskommits ska hyresvérden i férekommande fall ombesdrja skotsel, drift och underhall av allménna och gemensamma

andringsarbeten

utrymmen.

[] Annan éverenskommelse avseende allmdnna och gemensamma utrymmen Bilaga

Hyresgasten fir inte utan hyresviardens skriftliga godkénnande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utférainrednings- och/eller
installations- eller sndringsarbeten som direkt berér barande byggnadsdelar eller fér fastighetens funktion viktigaanlaggningar eller

installationer sdsom el, va och ventilation.
Installationer sasom sprinklerhuvuden och anordningar f5r ventilation far inte av hyresgésten byggasin i inredning sa att effekten av sadana
anordningar férsamras. Hyresgésten ska vid utférande av inredningsarbeten setill att funktionen hos radiatorer och andra

uppvarmningsanordningar i allt vasentligt behalls.

Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

[] Hyresvarden [[] Hyresgésten

bekostar erforderlig dragning av ledningar fér telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de
stallen i lokalen som hyresgésten i samrad med hyresvarden véljer.

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

Bilaga: 6

Skyltar, markiser
m.m.

Hyresgésten har efter samrad med hyresvérden rétt att sitta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under forutsattning att hyresvérden inte
har befogad anledning att vagra samtycke och att hyresgasten har inhémtat erforderliga tillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sttas upp utan hyresvardens tillstand. Vid avflyttning ska hyresgasten aterstalla husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall sdsom fasadrenovering ska hyresgésten pa egen bekostnad och utan ersattning nedmontera och ater
uppmontera skyltar och andra anerdningar som hyresgasten satt upp pa byggnaden.

Hyresvirden férbinder sig att inte sitta upp automater och skyltskap pa yttervaggarnatill den av hyresgéasten férhyrda lokalen utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgisten féretridesratt att uppsatta automater och skyltskap pa ifrdgavarande vaggar.

[[] Hyresgasten férbinder sig att folja bifogat skyltprogram. Bilagz:

Forsakringar

Det aligger hyresvirden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsforsikring avseende den fastighet inom vilken den forhyrda lokalen &r
belagen. Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla foretagsforsakring for den verksamhet som bedrivsi lokalen. Sdval hyresvéardens
som hyresgastens forsakring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre averkan

[X] Hyresvarden [] Hyresgasten
ska svara for skador pa grund av dverkan patill lokalen tillhorande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andradorrar eller portar

som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bdgar och foder.

Lasanordningar

] Hyresvérden [] Hyresgasten

ska utrusta lokalerna med sadana 13s- och stéldskyddsanordningar som kravs fér hyresgastens foretagsforsakring.

Nedséattning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgasten har inte ratt till nedséttning av hyran for tid d hyresvarden later utféra arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhorande bilagor.

[X) Nedsattning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderétten till foljd av att hyresvarden later utfora sedvanligt underhall av lokalen eller

fastigheten i vrigt utgér enligt hyreslagens regler.
[] Hyresgésten har inte ratt till nedsattning av hyran f5r hinder eller men i nyttjanderitten till f6ljd av att hyresvarden later utfora sedvanligt

underhall avlokalen eller fastigheten i dvrigt. Det dligger dock hyresvirden att i god tid underrétta hyresgasten om arbetets art och

omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utforas.

[[] Parterna ar éverens om att ratten till nedséttning av hyran nar hyresvarden |3ter utféra sedvanligt underhall av

lokalen eller fastigheten i &vrigt skaregleras enligt sarskild bilaga. Bitaga:
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HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL

Undertecknande parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal.

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten géller

Nr:

Sid 4 (4)

1

Aterstallande vid
avflyttning

Senast vid hyresférhallandets upphérande ska hyresgasten, om inte annan overenskommelse har traffats, ha bertfért sin egendom och

aterstallt lokalen i godtagbart skick.

[[] Annan éverenskommelse om bortférande och aterstallande enligt bilaga.

Bilaga:

Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresforhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen, Om till féljd av hyresgastens
stgarder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sérskilt 6verenskommits
att hyresvarden svarar fér, ska hyresgésten avldgsna materialet eller ersatta hyresvirden dennes kostnader for kvittblivning sdsom
forekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

Force majeure

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgorasin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvardens dtaganden
inte alls eller endast till onormalt hog kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sddan arbetsinstéllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet sem hyresvarden inte rader 6ver och inte heller kunnat forutse.

Sakerhet Hyresgasten ska till hyresvarden senast den ldmna sakerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom
[ ] borgen stélld av [] bankgaranti intill ett beloppom [ ] annan sékerhet i form av Bilaga:
Om avtalad sikerhet inte limnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.
Person- [ Information till hyresgast om behandling av personuppgift och skriftligt samtycke, se bifogad Bilaga:
uppgiftsiagen personuppgiftsklausul. (Galler inte nar hyresgasten &r en juridisk person.) 93
sarskilds se Tillagg Sarskilda villkor och bilagor Bilaga: 1
bestammelser
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Underskrift Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har upprattatsi tvd likalydande exemplar, av vilka parternatagit var sitt.

Tidigare kontrakt mellan parterna avseende dennalokal upphdér att géllafr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum: Ort/datum:
Ekerd 2014-12-15 Eker6 2014-12-15
Hyresvardens namn: Hyresgastens namn:

Senectus AB
A7 - pd e g A
/ £ ( S (’

&

Ekeré kommun

Namnteckning(firmatecknare/ombud):
ﬁfz"f’,’,«; P poi FEEE
A=

‘e & 7 /S U

[] Firmatecknare
[] Ombud enligt
fullmakt

irmayecknare/ombud):

P4 Firmatecknare
[ ] Ombud enligt

MUy Ve

he fullmakt

Namnfortydligande:

Namnfértydligande:
Peter Carpelan

Overlatelse

Underskrift

Hyresvdrdens
godkannande

Ovanstdende hyreskontrakt éverlats fr.o.m. den

Frantrddande hyresgast (namn):

Tilltrddande hyresgdst (namn):

Personnrforgnr

Namnteckning (frantradande hyresgast):

[] Firmatecknare
[[] ombud enligt
fullmakt

Namnteckning (tilltradande hyresgast):

[C] Firmatecknare
[[] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande (frantrddande hyresgast):

Namnfdrtydligande (tilltrddande hyresgast):

Hyresvarden godkanner 6verlatelsen
Ort/datum:

Namnteckning (firmatecknarefombud):

[] Firmatecknare
[] Ombud enligt
fullmakt

Hyresvardens namn:

Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare):

Fastighetsidgarna Sveriges formular12B.2 upprittat 2008 i samradd med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.




TILLAGG Sida(a)

Sarskida vilkor och bilagor Bilaganr: 1

Undertecknade har denna dag tréaffat 6verenskommelse om faljande tillagg.

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
1 Stockby 1:348

Hyresvird Namn: Personnr/Orgnr:
Senectus AB 556702-9748

Hyresgast(er) Namn: Personnr/Orgnr:
Ekerd kommun 212000-0050
Namn: Personnr/Orgnr:

SE7 (" y s

Tillagg Sarskilda villkor
1. Ekeré kommun har rattighet att hyra ut ldgenheterna, tillagningskdk samt gemensamma utrymmen i andra
hand.
2. Hyresvarden skall 5 &r innan hyrestidens utgdng erbjuda hyresgésten méjlighet att till marknadsméssiga
villkor forvarva fastigheten.
3. Hyresobjektet uthyres i det skick som framgdr av Projektavtalet med tillhérande handlingar enligt punkt 1.3 i
Projektavtalet. Vidare anmérks att objektet dérmed standigt under hyrestiden ska vara minst fullt brukbart fér
det avsedda andaméiet.
4, Indirekt besittningsskydd
Med hansyn till parternas sarskilda relation och den upphandling som genomforts och dar med de
ersattningsnivaer som bestimts med avseende p hyran &r parterna inférstddda med att den ersittning som
kan utgd under det s.k. indirekta besittningsskyddet, minst kommer att uppga till en ersattning som for
Hyresgasten motsvarar kostnaden for uppférandet av ett nytt sarskilt boende av motsvarande slag och skick
som Hyresobjektet enligt detta Hyresavtal med bilagor.
5. Hyresgasten betalar eventuell framtida fastighetsskatt.
6. I héndelse av att moms tillkommer pd hyran under hyreskontraktets l6ptid sd skall bashyran férhandlas om.
Bilagor
Bilaga 1 - Sarskilda villkor och bilagor
Bilaga 2 - Indexklausul
Bilaga 3 - Grénsdragningslista
Bilaga 4 - Ritningsbilaga som levereras av fastighetsagaren - Anbudshandlingar
Bilaga 5 - Samarbetsavtal med bilagor
Bilaga 6 - Forfrdgningsunderlag punkt 1.3.1.17
Bilaga 7 - Protokoll Slutbesikining - Kompletteras ndr byggnationen ar klar
Bilaga 8 - Huvudavtalet
Bilaga 9 - Projektavtalet med bilagor
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Ekero 2014-12-15 Ekerd 2014-12-15
Hyresvardens namn: Hyresgdstens namn:
Seneptus AB : Ekerd kommun
4 '/.' . 7 {L/(

Namnteckning(firmatecknarefombud):
= Vs y .
Nl JUN2 £

[IFirmatecknare

[Jombud enligt
fullmakt

T

Firmatecknare

[Jombud enligt
1i’ullmak‘t

Namnfortydligande:

4 Ny
Namnfdrtydligande:

Peter Carpelan

Fastighetsdgarna Sveriges Formular fgr tillagg till hyresavtal att anvéndas tillsammans med Fastighetsdgarnas 6vriga kontraktsformular.




INDEXKLAUSUL

Sid1(2)

Namnfortydligande:

Namnférgdiigande‘:
Peter Carpelan

|

EORLOKAL Bilaga nr: 2
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
1 Stockby 1:348
Hyresvard Namn: Personnrforgnr:
Senectus AB 556702-9748
Hyresgdst Namn: Personnrjorgnr:
Ekerdé kommun 212000-0050
Klausul Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet - kronor 12900000 ska 100 %
eller kronor utgéra bashyra. Under hyrestiden ska med hansyn till férandringarnai konsumentprisindex
(totalindex med 1980 som basar) tilldgg till hyresbeloppet utgé med en viss procent av bashyran enligt nedanstaende grunder,
- Fér hyresavtal som bérjar [6pa ndgon gang under tiden 1/1 - 30/6 anses bashyran
anpassad till indextalet for oktober ménad aret innan.
- For hyresavtalet som bérjar [6panagon gang under tiden 1/7 - 31/22 anses bashyran i
stallet anpassad till indextalet for oktober manad under samma tid.
- Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgor bastal
sdvida inte annat avtalats enligt féljande genom angivande av ar, Annat Sverenskommet bastal,
namligen indextalet fér oktober manad &r 2015 .
Skulleindextalet ndgon paféljande oktobermanad ha stigit i férhallande till bastalet, ska tilligg utga med det procenttal varmed
indextalet andratsi forhallande till bastalet. | fortsattningen skatilligg utgai férhallande till indexandringarna, varvid
hyresférandringen beréknas pa basis av den procentuella férandringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.
Utgdende hyra ska dock aldrig sattaslagre an det i kontraktet angivna hyresbeloppet.
Hyresandringen sker alltid fr o m den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrakning.
P3sidan 2 intagna anvisningar galler for avtalet.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Ekerd 2014-12-15 Ekerd 2014-12-15
Hyresvard: Hyresgast:
Senectus AB Ekerd kommun A
7 7 7
V) 7 / 4 r
p s
P ( { N | s
Namnteckning(firmatecknarefombud): D Firmatecknare |Nampteckning(firmatg€knare/ombud): Firmatecknare
e o . n ] »
~ A S [ irihies £5F ¢ Ombud enligt ) / i Ombud enligt
LA o) VD g5 fullmakt k ¥ L/[ A | | fulimake
e =

Hyresvérdens egna noteringar om bastal:

Fastighetsdgarna Sveriges formulir nr 6E upprittat 1999 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Reviderat 2002 0ch
2011. Eftertryck férbjuds.



INDEXKLAUSUL Sid2(2)

FORLOKAL Bilaga nr: 2

Anvisningar till Indexklausul for lokal

Bashyra

Om helaeller viss andel av det i avtalet angivna hyresbeloppet ska utgdra bashyra ar en forhandlingsfraga och kan bero pa hyresvillkoren i 6vrigt (s3som

exempelvis hyrans i kr/m? och &r samt vilka vriga forpliktelser som avilar hyresgasten mm).

Bastalet

Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgér bastalet savida inte annat anges genom angivande av &r
(se bestammelserna pd sidan 1).

Jamféorelse mellan indextalen sker s snart &rets cktoberindex blir kdnt. De senaste dren har oktoberindex blivit kdnt i mitten av november.

Berakning av tillagget

1) Berékna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

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

Exempel
Berdkning av hyrestillagg for ar 2002

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

1.Berakna skillnaden mellan indextalet 269,1 och 25g,7. Skillnaden &r positiv och uppgér g,4.
2. Dividera 9,4 med 259,7 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 coo kr. Resultatet blir 3 619,56 kr ochutgdr hyrestillagget fér &

2002 enligt klausulen.

Alternativ A: Om KPI fér oktober 2001 i stillet skulle ha blivit ligre 8n ret innan t ex 262,0 (oktoberindex & 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 hade resulterat i ett hyrestilldgg pa 885,63 kr. Den sammalagda hyran hade dock blivit lagre an for &r 2001.

Alternativ B: Om KPI for oktober 2001 i stéllet skulle ha blivit lagre &n bastalet 2597t ex 2595,

Skillnaden mellan 259, 5 och bastalet 259,7 hade dé varit negativ. Inget hyrestilligg skulle d3 utga. Det i avtalet angivna hyresbeloppet skulle gilla.
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[‘ | EKER@ Samarbetsavtal

»/ KOMMUN

Sarskilt boende i Stenhamra

1. Samarbetsavtal

1.1. Parter
Mellan Ekerd kommun org.nr 212000-0050 och Senectus AB org.nr 556702-9748 nedan kallad
hyresvirden har foljande avtal traffats.

1:2. Avtalets omfattning
Samarbetsavtalet avser att for parterna reglera dtaganden och skyldigheter nir tilltride har skett och
fortsatt under hela hyreskontraktstiden.

L3, Handlingars inbordes rangordning
Om handlingar skulle visa sig vara motsigelsefulla i ndgot avseende gillande samarbetsavtalet giller
de sinsemellan i féljande ordning:

1. Forfragningsunderlag
2. Huvudavtal
3. Hyreskontrakt
a. Gréansdragningslista
b. Samarbetsavtal (detta avtal)

4. Underhillsplan (revideras arligen)

5. Projektavtal

6. Bilaga 1 — Agenda for kontraktsmdten
1.4, Parternas ombud

Ekero kommuns ombud:

Namn: Ann Wahlgren

Titel: Projektledare

Tel: 073-6604340

Adress: Box 205, Ekero kommun
E-post: ann.wahlgren @ekero.se

Hyresvirdens ombud:

Namn: Erik Junzell

Tel: 08-55696300

Adress: Lanndsvigen 1, 132 46 Saltsjo-Boo
E-post: erik junzell @senectus.se

Ombud skall kunna uppvisa ombudsfullmakt/behorighetshandling som klargér att ombud har
behérighet att p& sin huvudmans vignar och med bindande verkan foretrida denne i fragor rorande

detta avtal.

1.5, Kontraktsmoten

Arliga kontraktsméten skall hillas under september ménad. Med kontraktsméten avses méten inom
samarbetsavtalets ram. Till dessa méten skall hyresvirden kalla Ekero kommuns ombud och av vard-
och omsorgsutforaren utsett ombud. Skriftlig dokumentation skall ske vid dessa méten. Kallelsen skall
vara Ekero kommun tillhanda senast 14 dagar innan métet.

Se Bilaga 1 — Agenda for kontraktsmoten for fasta métespunkter.
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1.6. Underhallsplan

Hyresviirden har i sitt anbud bifogat en underhallsplan som sikerstiller att hyresobjektet bibehaller
samma nivi pa standard som vid avtalets tecknande. Planen skall vara langsiktig, omfatta hela
hyresperioden och folja gangse underhallsintervaller.

Hyresvirden skall rligen vid kontraktsmote (se punkt 1.5) till Ekeré kommun redovisa sin
uppdaterade underhéllsplan. Hirvid redovisas vidtagna dtgidrder samt planerade dtgarder for den

niarmaste 5-arsperioden.

I Uthyrning och administration

Ekerd kommun kommer att hyra hela anliggningen av hyresvirden. Ekeré kommun forbehaller sig
ritten att hyra ut ligenheterna, tillagningskoket samt de gemensamma utrymmena i andra hand.
Ekerd kommun kommer att ansvara for hyresadministrationen av lagenheter och lokaler.

1.8. Organisation for drift och fragor av [opande karaktar
Hyresvirden ansvarar for och bekostar drift och underhll av allt som tillhor hyresobjektet, sdvél
byggnad/byggnader som anliggningar och utemiljé. Hyresvirden ansvarar dven for besiktning vid
omflyttningar i ligenheterna och lokalerna.

Fragor av 16pande karaktir som inte kan viinta fér avgérande och av tidsskil inte kan behandlas pa
ordinarie kontraktsméte skall 1osas av parternas ombud.

Hyresvirden skall ha en inging for felanmalan.

1.9, Underentreprenorer

Hyresvirden ansvarar alitid gentemot Ekerd kommun fér underentreprenérer som for hyresvirdens
egen del. Underentreprendrer skall av hyresvirden vara kontrollerade avseende fullgorande av sina
skyldigheter enligt lag och avtal, t.ex. avseende momsregistrering, inbetalning av
socialforsikringsavgifter och skatter. Kontrollen skall utforas innan avtal tecknas och direfter &rligen
eller nir omstdndigheterna sa foranleder.

Hyresvirden skall pd begiran kunna limna ut en lista med samtliga underentreprenorer.

1.10. Gransdragning mellan hyresvard och Ekero kommun
I det fall ansvaret och kostnaden inte finns reglerat i hyreskontraktet med bilagor och behovet kan
hinforas till beskrivning i forfrigningsunderlaget ansvarar hyresvirden for denna del.

1.11. Forandringar i hyresobjektet
Overenskommelser om forindringar i hyresobjektet skall vara skriftligt godkiinda mellan parterna.

I de fall férindringar innebir en 6kad kostnad for hyresvarden skall den kostnaden specificeras av
hyresvirden och godkinnas av Ekerd kommun. Godkinda forandringar som innebér en okad kostnad
skall hanteras som ett tilligg pa hyran och férdelas genom annuitet pa resterande hyresperiod.

I de fall forindringar innebir en minskad kostnad for hyresvirden skall den kostnaden specificeras av
hyresvirden och godkinnas av Ekeré kommun. Godkinda forandringar som innebér en minskad
kostnad skall hanteras som ett avdrag pa hyran och fordelas genom annuitet pa resterande
hyresperiod.
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1.12. Overlatelse av avtal eller uppdrag
Detta avtal far inte 6verlatas pa annan fysisk eller juridisk person utan Ekerd kommuns skriftliga

medgivande.

1.13. Omforhandling

Part fir pakalla omforhandling av krav och villkor i upprittat avtal vid dndrade forhallanden som
vasentligt motverkar parternas gemensamma forutsittningar. Anmilan om omforhandling skall ske
skriftligen till motparten si snart det dberopade forhallandet blivit kiint for den part som &beropar
omforhandlingsritten och befriar inte den part frin skyldigheten att fullgora sina skyldigheter enligt
vad som foljer av hyreskontraktet och hyreslagen. Omférhandlingen far ej avse visentliga
férindringar.

1.14. Faktureringsrutiner

Fakturering skall ske manadsvis i férskott. Ekero kommun erléigger betalning 30 dagar efter det att
fakturan kommit kommunen tillhanda. Vid utskick av betalningspdminnelse skall lagstadgad avgift
debiteras. Fakturerings- eller expeditionsavgift skall ej utga.

Pa fakturan skall anges:
Bestillare:

Ansvarskod:
Tjdnstespecifikation:
Leverantorens namn och org.nr
Hyreskostnad

Hyresperiod

Fakturanummer

Information om F-skatt
Tillimpad mervirdesskattesats

Fakturan skall stillas till:
Ekero kommun
Ekonomienheten

Box 205

178 23 Ekero

1.15. Vite vid brister i forvaltningen

Vid avvikelser och brister som inverkar i liten eller ingen mén p4 boende- och arbetsmiljén men som
lingsiktigt kan fa negativa konsekvenser utgér vite om 5000 kr for varje paborjad 30-dagarsperiod
under vilken avvikelsen eller bristen bestar.

Vid avvikelser och brister som har en synbar inverkan p4 boende- och arbetsmiljon utgir vite om
10000 kr fér varje paborjad 14-dagarsperiod under vilken avvikelsen eller bristen bestar.

Vid avvikelser och brister som i stor utstriickning inverkar negativt pa boende- och arbetsmiljén utgir
vite om 10000 kr for varje pabérjad 7-dagarsperiod under vilken avvikelsen eller bristen bestar.

Tid for vite 16per fran och med att Ekeré kommuns ombud har anmalt avvikelsen eller bristen till
hyresvirden. Ekerd kommun bedémer graden av avvikelse och brist.

1.16. Havning av avtal och avtalsbrott
Eker6 kommun har ritt att omedelbart hiva avtalet (inkl. Hyresavtalet) om hyresvirden:

3 @'wt /5,,/



" EKER c") Samarbetsavtal

~» KOMMUN

Sarskilt boende i Stenhamra

o drikonkurs eller likvidation, under tvingsforvaltning, foremal fér ackord eller tillsvidare

instillt betalningar eller har naringsforbud

ar foremal for ansékan om konkurs, tvingslikvidation etc.

ar domd for brott i yrkesutdvning

ar belastad med allvarliga fel i yrkesutévning

iri skuld for skatter och avgifter

ar i skuld for skatter eller sociala avgifter och rittelse inte sker eller bristerna avseende

betalning upprepas

bryter mot antidiskrimineringslagen

¢  bryter mot jimstilldhetslagen

* inte uppfyller och dirmed bryter mot de dtaganden som avtalet omfattar, avtalsbrottet ir
véisentligt och hyresvirden inte omgaende vidtar réttelse efter Ekeré kommuns skriftliga
anmodan.

e ® o o o

eller i 6vrigt har sidana ekonomiska svérigheter att hyresvirden inte kan forviintas fullgéra sina
dtaganden.

117 Tvist
Tvist loses i forsta hand genom forhandling. Tvist mellan Ekeré kommun och hyresviirden i anledning
av detta avtal skall i annat fall avgoras i svensk domstol pa Ekerd kommuns hemort med tillimpning

av svensk lagstiftning.

1.18. Force Majeure

Om part pd grund av myndighets atgird (som ej beror pa hyresvirden), krigshindelse, strejk, bojkott,
blockad eller liknande héndelse ér forhindrad att fullgéra sina dtaganden enligt detta avtal skall denne
i erforderlig omfattning vara befriad frin desamma.

Ersdttningen enligt ovan till hyresvirden reduceras i forhallande till i vilken grad han inte kan fullgéra
sina ataganden. Arbetskonflikt som har sin grund i parts brott mot kollektivavtal fir inte 4beropas som
befrielsegrund. Parterna skall informera varandra om det foreligger omstiindighet som kan féranleda
tillimpning av denna bestimmelse.

1.19.  Miljo/Kvalitet
Hyresvirden dr skyldig att under hela avtalstiden kunna redovisa pa vilket sitt man arbetar for att
integrera miljohénsyn och kvalitetskrav i det dagliga arbetet med avseende pa de punkter som finns
upptagna i forfragningsunderlaget.
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Detta avtal dr upprittat i tvd exemplar varav parterna tagit var sitt.

For Ekeré kommun: For Senectus AB:
Ort: Ekero Ort: Ekero
Datum: 2014-12-15 Datum: 2014-12-15
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BehdTig avtalstecknare Behorig avtalstecknare

f . e Ry -~
Peter Carpelan - B
Kommunstyrelsens ordférande Namnfortydligande

Ovanstiende namnteckningar bevittnas:
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Agenda for kontraktsmote

1.

Faststillande av dagordning

Protokollet (Ekero kommuns ombud)

Val av justerare (Hyresvirdens ombud)

Genomgang av foregaende protokoll och vidtagna &tgirder
Genomgéng av aktuell status i hyresobjektet

Genomgang av avvikelser i hyresobjektet

Redovisning av underhéllsplan

Ovriga fragor

Nista mote
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1:3:1.17.

I boendes ligenheter, i gemensamma och allménna utrymmen samt i utrymmen som anvinds for
personalens administration skall det finnas ett fastighetsnit for datakommunikation och telefoni som
aven ar forberett for tradlost natverk med uttag i taket. Det fasta kablaget skall vara minst Cat 6. Till
fastigheten skall @ven finnas en anslutningspunkt fér bredband. Losningen skall sakerstalla savil

verksamhetens som varje boendes behov.

1.3.1.18.
Horslingor skall finnas i gemensamma utrymmen pa boendeenheterna och i servering, samlings-

/aktivitetslokal samt i friskvardsrum.

1.3.1.19.
For himtning av avlidna skall det finnas en sirskild angoring.

1.3.1.20.
Tillgangligheten i inomhusmiljon skall vara "hojd niva” enligt Svensk Standard enligt $S914221:2006.

1.3.1.21,
Trosklar skall forekomma endast i undantagsfall dir de inte kan undvikas.

1.3.1.22,
I det sirskilda boendet skall det finnas toaletter och RWC i tillricklig omfattning.

1.3.1.23,
Parkeringsplatser for bestkare och personal skall finnas i tillricklig omfattning.

1.3.1.24.
Utrymmen och inredning for forvaring av forbrukningsmaterial, hjilpmedel, hushillsartiklar etc skall

finnas i tillricklig omfattning for verksamhetens behov.

1.3.1.25.
Det skall i anldggningen i tillrdcklig omfattning finnas utrymmen som stédjer en effektiv

avfallshantering och killsortering.

1.3.1.26.
Stadutrymmen med vatten och avlopp, eluttag, plats for stadvagn samt férvaring for

forbrukningsartiklar skall finnas i tillrdcklig omfattning.

1.3.1.27,
Det skall sdvil inomhus som utomhus finnas orienteringsskyltar i tillricklig omfattning,.

1.3.1.28.
Postboxar for de boende skall finnas.
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Mellan Ekerd kommun, org. nr. 212000-0050, nedan kallad kommunen och Senectus AB, org. nr.
556702-9748, nedan kallad hyresvirden, triffas ett antal avtal rérande ett nytt sarskilt boende i
Stenhamra, Ekeré kommun. Mot bakgrund hirav har parterna triffat foljande:

1. Huvudavtal
1.1. Bakgrund och avtal
1.1.1. Bakgrund

Ett nytt sarskilt boende for dldre personer med omfattande behov av service, omsorg, vérd,
rehabilitering och hilso- och sjukvardsinsatser ska uppforas i Stenhamra, Ekerd kommun. Boendet
med 63 platser ska kinnetecknas av hog kvalitet for sdvil boende, personal och besdkare. En
kunskapsbaserad och omsorgsfull planering ska ligga till grund for utformningen av savil inomhus-
som utomhusmiljé. Socialnimnden i Ekeré kommun har faststéllt ett ramprogram vilket éversiktligt

beskriver vad Kommunen menar med hog kvalitet.

Kommunen har upphandlat ett 25-arigt hyreskontrakt for det sarskilda boendet dar Hyresvirden
finansierar och uppfor byggnaden/byggnaderna samt dérefter ansvarar for férvaltningen under
hyrestiden. Upphandlingen omfattar siledes sévil uppforande av det sirskilda boendet samt
forvaltningen under hyresperioden. En av grundforutsittningarna for genomforandet av hela
projektet, med uppférande och forvaltning, 4r att Hyresvirden forvarvar den fastighet dér enheten ska
uppforas av Kommunen. Kommunen kommer att hyra hela byggnaden/byggnaderna med tillhorande
utomhusanliggning (“Lokalerna”) och forbehaller sig ritten att upplata Lokalerna i andra hand.

Upphandlingen har genomforts genom ett selektivt forfarande dir godkdnda anbudssékande har getts
mdojlighet att limna hogst tva anbud per anbudsgivare. De godkidnda anbudsgivarnas anbud har
darefter utvirderats, varvid Hyresvirdens anbud har antagits och Hyresvirden har tilldelats
kontraktet genom tilldelningsbeslut meddelat 2014-12-02. Atagandet skall genomforas i enlighet med

detta anbud.

Kommunen kommer att upphandla en separat vard- och omsorgsutforare for driften av det sdrskilda
boendet. Det sirskilda boendets tillagningskok kommer antingen att drivas i Kommunens egen regi
eller av en upphandlad entreprendr. Dessa utférare upphandlas for en avtalstid om minst 4 &r per

avtal.

Kommunen har ett sirskilt intresse av att en och samma motpart genomfor hela projektet. Detta
huvudavtal ("Huvudavtalet”) utgér ett 6vergripande avtal och tydliggor sambandet mellan de
underavtal (avseende kép, uppforande, och férvaltning/hyra) som tillsammans utgér en integrerad del

av Huvudavtalet men som tecknas separat mellan parterna.

1.1.2, Avtal
For reglering av det inbérdes ansvaret for, samt genomférande av, de olika delarna av projektet

(inklusive kop, uppforande och forvaltning/hyra) ska utéver detta avtal parterna triffa féljande
underavtal till Huvudavtalet:

1. Kopekontrakt

2. Projektavtal
3. Hyreskontrakt

Bilagor till underavtalen utgor en integrerad del av respektive underavtal.

Forfrigningsunderlaget utgdr en integrerad del av Huvudavtalet med underavtal.
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15 Handlingars inbordes rangordning
Om handlingar skulle visa sig vara motsigelsefulla i ndgot avseende gillande Huvudavtalet géller de

sinsemellan i foljande ordning (inkl. bilagor):

Forfragningsunderlaget

1.
2. Huvudavtalet
3. Hyreskontraktet
4. Projektavtalet
5. Kopekontraktet
1.3. Overlatelse

Detta avtal fir inte utan Kommunens skriftliga medgivande 6verldtas pd annan.

1.4. Avtalstid
Detta Huvudavtal trider ikraft d& Huvudavtalet, Képekontraktet, Projektavtalet, Hyreskontraktet och

Samarbetsavtalet undertocknats av parterna och géller tills dess samtliga underavtal upphort att gélla
om inte annat skriftligen avtalas mellan parterna.

Kommunen har ritt att siga upp detta Huvudavtal med underavtal till omedelbart upphérande, utan
att Hyresvirden har ritt till sirskild ersittning dérfér, om nagot av underavtalen upphor att gilla.

1.5. Tvistelosning
Eventuell tvist med anledning av detta Huvudavtal ska i forsta hand 16sas genom forhandling och i

andra hand avgoras i allmin domstol pi Kommunens hemort med tillimpning av svensk lagstiftning.

1.6. Villkor

Detta Huvudavtal 4r till alla delar forfallet, utan rétt till ersattning for ndgondera parten, om inte
Samtliga underavtal under punkten 1.1.2 ovan undertecknas av parterna denna dag.

Socialnimnden i Ekeré kommun genom beslut som senare vinner laga kraft faststéller
Huvudavtalet med samtliga underavtal.

Socialnimnden i Ekeré kommun faststillde Huvudavtalet med samtliga underavtal 2014-12-

02.
e Detaljplanen vinner laga kraft.

Detaljplanen vann laga kraft 2014-07-02.

4
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Detta avtal dr upprittat i tvd exemplar varav parterna tagit var sitt.

For Senectus AB:

For Ekero kommun:
Ort: Ekero
Datum: 2014-12-15

Ort: Ekero
Datum: 2014-12-15

1
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Peter Carpelan
Kommunstyrelsens ordforande

Ovanstiende namnteckningar bevittnas:
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10
1: L

Projektavtal

Parter

Mellan Ekerd kommun org.nr 212000-0050 och Senectus AB org.nr 556702-9748 nedan kallad
hyresvirden har foljande avtal traffats.

1.2.

Avtalets omfattning

Projektavtalet avser att reglera taganden och skyldigheter for parterna frin detta avtals tecknande

tills nirmaste manadsskifte efter godkind slutbesiktning enligt punkt 1.11.

Hyresvirden skall svara for uppférande och utformning av det sirskilda boendet i Stenhamra i

enlighet med anbudet, ansékningsi
inom gillande lagar, forordningar,
ar att det sirskilda boendet ska uppforas oc

fér det avsedda dndamalet.

1.3.

Handlingars inbordes rangordning

nbjudan, forfrigningsunderlaget med tillhorande bilagor samt
foreskrifter och myndighetskrav. En grundliggande forutsittning
h utformas pé sitt som gor att det dr minst fullt brukbart

Om handlingar skulle visa sig vara motségelsefulla i nigot avseende gillande projektavtalet giller de
sinsemellan i féljande ordning;:

1.

3.

© PN oup

1.4.

Forfragningsunderlag
Huvudavtal
Hyreskontrakt inklusive bilagor
a. Gransdragningslista
b. Samarbetsavtal
Projektavtal (detta dokument)
Bygghandling
Systemhandling
Programhandling
Hyresvirdens anbud i sin helhet
Ovriga handlingar

Parternas ombud

Ekerd kommuns ombud:

Namn: Ann Wahlgren

Titel: Projektledare

Tel: 073-6604340

Adress: Box 205, Ekert kommun
E-post: ann.wahlgren@ekero.se

Hyresvirdens ombud:
Namn: Erik Junzell
Tel: 08-55696300

Adress: Linnisvigen 1, 132 46 Saltsjo-Boo

E-post: erik.junzell@senectus.se

Ombud skall kunna uppvisa ombudsfullmakt/behorighetshandling som klargér att ombud har
behé&righet att pa sin huvudmans vignar och med bindande verkan foretrida denne i frigor rorande

detta avtal.
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1.5, Handlingar

Ekerd kommun skall under hela projekttiden ha tillgang till samtliga handlingar tillhdrande
byggprojektet, inkiusive de som tagits fram for realiserande av detsamma.

Vid hindelse av att detta avtal upphér i fortid, genom hivning eller pd annat sitt, skall Ekeré kommun
ha riitt att utan ersittning dvertaga dgandet av samtliga handlingar.

1.6. Tillstand
Hyresvirden skall i egenskap av byggherre ansoka om bygglov efter det att denne har erhéllit Ekero

kommuns godkinnande av bygghandlingar. Hyresvirden skall inge fullstindiga handlingar for
tillstand och samtliga anmalningspliktiga dtgirder samt eventuella kompletteringar for att
bygglovsprocessen skall kunna ske skyndsamt. Hyresvirden skall hilla Ekerd kommun lépande

informerad under bygglovsprocessen.

Hyresvirden skall ombesérja och bekosta bygglov samt sidana tillstdnd och anmdlningar for
projektets utforande som erfordras for den verksamhet som ska bedrivas efter projektets
fardigstillande, samt ombesérja och bekosta darav foranledd myndighetsbesiktning och

myndighetskontroll.

Hyresvirden skall dven svara for erforderliga Gverenskommelser och tillstand med myndigheter och
andra som berdrs av byggprojektets bedrivande.

Hyresvirden ansvarar for och bekostar samtliga informationsaktiviteter och skyltar i anslutning till
byggprojektet.

Om Ekerd kommuns medverkan behovs for genomforandet av dtgird enligt ovan dr Ekerd kommun
forpliktigad att limna sddan medverkan.

1.7. Sakerhet
Hyresviirden skall limna sikerhet for byggprojektets genomférande i form av bankgaranti,
kreditférsikring, forsikringsgaranti eller motsvarande pé 14 000 000 kr. Sékerheten skall 6verlimnas

vid startmotet enligt punki 1.8.

1.8. Samverkan
Eker kommun kommer att utse ett ombud som har att ansvara for kontakten med hyresvirden under

byggprojekttiden.
Under byggprojektet genomfors avstimningar mellan parterna. Ekerd kommun kommer inte att ha en
aktiv/operativ roll i byggprojektet mellan dessa avstimningspunkter.

Hyresvirden kallar Ekerd kommun snarast efter avtalstecknande till ett startmote.

Hyresvirden skall under byggprojektets ging sammankalla Ekerd kommun till tre projektmoten samt
till slutbesiktning:

Ekerd kommun skall skriftligt godkiinna programhandling utifrdn forfrigningsunderlaget med
bilagor samt anbudet.

Ekeré kommun skall skriftligt godkinna systemhandling utifrén forfrigningsunderlaget med
bilagor samt anbudet.

o
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Ekerd kommun skall skriftligt godkinna bygghandling utifrin forfraigningsunderlaget med
bilagor samt anbudet.

Sarskilt boende i Stenhamra

]

e  Hyresvirden skall kalla Ekerd kommun till forbesiktning och slutbesiktning.

Ekerd kommuns godkinnande fréntar inte hyresvirden dess ansvar for att uppfylla avtalade
funktionskrav, myndighetskrav, gillande lagar, férordningar och foreskrifter.

1.8.1. Projektméten
Respektive projektméte mellan parterna sker i tvd delar, dels ett informationsmoéte och dels ett

beslutsméte. Hyresvirden kallar till dessa moten i god tid, dock senast 14 dagar innan. Till kallelsen
bifogas de handlingar som skall avhandlas. Handlingarna skall tillstillas Ekeré kommun i digital form

samt fem exemplar i pappersformat.

1.8.2. Tidplan
Godkind huvudtidplan med faststillda avstimningspunkter géller under byggprojektet.

ielbin=

*2015-01-01 +2015-05-01 *2015-10-01¢ *2015-12-01
Fastighetsiigaren Fastighetsiigaren Fastighetsdgaren  Fastighetsigaren paboérjar arbetet
utformar med byggnation

paborjar arbetet  pabdrjar arbetet
med med bygglovs- och

programhandling systemhandling  bygghandlingar

*2015-04-30 *2015-09-30 *2015-11-30: *2017-05-01
Ekero kommun  Ekerd kommun  Ekeré kommun Slutbesiktning
godkinner godkdnner godkénner
programhandling systemhandling  bygghandling Byggnad klar for inflyttning

Programhandling Systemhandling  Bygghandling
Klar klar klar

Definitioner

Programhandling:
Handlingar som ir 6versiktliga och preliminira och beskriver/redovisar Atgarder for att genomfora

byggprojektet avseende bide ritningar och 16pande text. Ekerd kommuns alla skallkrav preciseras i
programhandlingen. Dirutéver kartldggs alla forutsittningar och villkor som kan péverka den

kommande projekteringen.

Systemhandling:
Handlingar som skall tas fram och samordnas under projekteringsskedet. Har utformas gestaltningen

som i sin tur leder till utarbetade forslagsritningar. Fastighetsdgaren, i egenskap av byggherre
utformar och faststiller byggnadens/anliggningens konstruktions- och installationssystem vilka

tillsammans bildar systemhandlingar.

Bygglovshandlingar:
Handlingar som krivs for bygglov och anmilningspliktiga atgérder for byggnadsnamndens

tillstindsgivning enligt plan- och bygglagen.

,_\
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Bygghandling:
De handlingar som tas fram och som tillsammans utgor en fullstindig redovisning av hur projektet
skall genomforas. Kompletta bygghandlingar innefattar alla handlingar som ér nodvindiga for

produktion av byggnaden/byggnaderna. Bygghandlingarna innehaller bland annat ritningar,
beskrivningar och forteckningar.

1.8.3. Kompetenser och resurser
Hyresvirden skall vid eventuella fordndringar i de kompetenser och resurser som anvinds for

byggprojektet omgiende anmila detta till Ekerd kommun.

1.9, Underentreprendrer
Hyresvirden ansvarar alltid gentemot Ekerd kommun for underentreprendrer som for hyresvirdens

egen del. Underentreprenorer skall av hyresvirden vara kontrollerade avseende fullgérande av sina
skyldigheter enligt lag och avtal, t.ex. avseende momsregistrering, inbetalning av
socialforsakringsavgifter och skatter. Kontrollen skall utforas innan avtal tecknas med respektive
underentreprendr och direfter arligen eller nir omsténdigheterna si foranleder (se dven punkten

1.17).
Hyresvirden skall pd begéran kunna limna ut en forteckning med samtliga underentreprenorer.

1.10. Forbesiktning

Hyresvirden skall kalla Ekerd kommun till forbesiktning en ménad innan planerad slutbesiktning.

1.11. Slutbesiktning

Innan inflyttning sker skall slutbesiktning genomforas for att verifiera att hyresvirdens samtliga
itaganden i byggprojektet enligt bygghandlingar &r uppfylilda och firdigstillda. Ekerd kommun bereds
méjlighet att narvara vid slutbesiktningen samt delges besiktningsprotokoll.

Ekerd kommun har ritt, dock ej skyldighet, att ta lokalerna i ansprék vid angiven inflyttningsdag, utan
att samtliga dtaganden ar uppfyllda och fardigstéallda om det giller mindre dtgérder som ej paverkar
Ekerdé kommuns verksamhet i byggnaden/byggnaderna. I sidant fall &r Ekerd kommun berittigad till
nedsittning av hyran motsvarande virdet pa den inskrdnkning i nyttjanderitten som detta medfor.

Om Ekeré kommun tar lokalerna i ansprik utan att samtliga ataganden ar uppfyllda och fardigstillda
enligt stycket ovan, inskrinker detta ej Ekerd kommuns ratt till Aberopa vite enligt punkten 1.13. Frdn
den hyra som Ekeré kommun har att erligga skall kvittas Ekerd kommuns vite pa grund av forsening

enligt denna punkt och punkten 1.13.

1.12. Forsakringar
Hyresvirden skall under byggprojekttiden vidmakthélla allrisk- och ansvarsforsikring samt andra

erforderliga forsikringar som haller Ekerd kommun skadeslos 1 alla avseenden.

1,13, Vite

Di efterfrigan pa platser i sarskilt boende dr stor dr det angeldget att hyresviirden kan uppfylla sin
skyldighet att tillhandahélla hyresobjektet i ritt tid. Vid nybyggnation kriivs att Byggnadsnimnden
beviljar bygglov och ger startbesked. Bygglovsansékan far inte strida mot gillande planbestimmelser.
For att hyresobjektet skall fi tas i bruk krévs vidare slutbesked eller interimistiskt slutbesked av
Byggnadsnimnden. Av dessa skil skall vite utgd enligt nedan om inte hyresvirden kan uppfylla sin

skyldighet att leverera hyresobjektet i tid.
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For att sikerstilla sluttidpunkten fér inflyttning har Ekerd kommun valt att definiera tva tidpunkter
dar vite kan utgd enligt nedan;

I det fall bygglovsansékan med fullstindiga handlingar ej har ingivits till Byggnadsnamnden senast
2015-11-30 skall vite utgi till Ekerd kommun om 100 000 kr per pabérjad kalendervecka som anstkan

fortsatt inte har inldmnats.

I det fall inflyttning inte kan ske senast 2017-05-01 darfor att
1) slutbesked eller interimistiskt slutbesked saknas
2) det foreligger en situation enligt 12 kap. 12 § eller 13 § jordabalken eller

3) hyresobjektet i dvrigt inte uppfyller samtliga stéllda krav

skall tilltride istillet ske vid nirmaste manadsskifte som infaller efter det att hindret mot tilltrade
upphért. Hyresvirden skall drvid till Ekeré kommun utge vite med 250 000 kr per pébdrjad
kalendervecka som hyresobjektet inte kan tilltridas. Betalningsskyldighet intrider efter varje péborjad

kalendervecka riknat frin den avtalade tilltridesdagen.

I de fall hyresvirden i visentlig grad inte haller tidplanen for byggprojektet enligt ovan ager Ekero
kommun vid respektive tidpunkt ovan ritt, dock ej skyldighet, att avhjilpa forseningen pa
hyresviardens bekostnad.

I det fall hyresobjektet ej kan firdigstallas till avtalad tilltridesdag, och detta beror pé;

o att detaljplan ej vunnit laga kraft, eller
att bygglov for hyresobjekt ej beviljats i tid och anledning till det ligger utanfor hyresvirdens

kontroll, eller
e forsening pi grund av 6verprovning/Gverklagande av upphandlingen

e forsening pa grund av overklagande av bygglov

e

skall vite ej utgd avseende den tid som tilltriidet senarelagts som en direkt foljd ddrav. Ratt till
hyresersittning enligt hyreskontraktet foreligger inte heller forrén vid den senarelagda tidpunkten for

tilltradet.

Hyresvirden skall omgiende underritta Ekeré kommun nir omstindigheter foreligger som kan
aktualisera justering av tilltridesdagen ovan.

1.14. Skadestandsskyldighet
Hyresvirden svarar i forhillande till Ekerd kommun for skadestdnd som Ekerd kommun p.g.a.
vallande av hyresviirden eller personal som denne svarar for, kan komma att forpliktas utge till tredje

man.

Om hyresvirden avviker frin avtalade prestationer och hyresvirden trots anmodan inte vidtagit
4tgirder enligt detta avtal har Ekerd kommun ritt att pi hyresvirdens bekostnad vidta nodvindiga
gtgirder. Skadestind kommer motsvarande faktiskt belopp att utgd vid ekonomisk forlust/skada
(inklusive s kallad ren férmogenhetsskada) for Ekerd kommun. Utgivande av skadesténd inverkar ej
pa Ekerd kommuns ritt att gora andra paféljder gillande med anledning av avtalsbrottet.

1.15. Andringar och tillagg

Om det skulle kriivas indringar eller tilliggsarbeten under byggprojektet s skall Gverenskommelser
om dessa vara skriftligt godkinda av bdda parter.

I de fall dndringar och tilliggsarbeten innebir en 6kad kostnad for hyresvirden skall den kostnaden
specificeras for godkinnande av Ekerd kommun. Godkéinda dndringar och tilldggsarbeten som innebir
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en 6kad kostnad skall hanteras som ett tilligg pa hyran och fordelas genom annuitet fér hela
hyresperioden.

I de fall indringar och tilliggsarbeten innebdr en minskad kostnad for hyresvirden skall den
kostnaden specificeras for godkdnnande av Ekerd kommun. Godkinda dndringar och tilliggsarbeten
som innebar en minskad kostnad skall hanteras som ett avdrag pé hyran och fordelas genom annuitet

for hela hyresperioden.
Hyresindringar regleras vid behov i ett skriftligt tilliggsavtal till hyreskontraktet.

1.16. Overlatelse av avtal eller uppdrag
Detta avtal far inte 6verlitas pa annan fysisk eller juridisk person utan Ekers kommuns skriftliga

medgivande.

1.17. Arbetsledning och anstéllda

Hyresvirden forbinder sig att under avtalsperioden fullgdra sina skyldigheter avseende kostnader for
socialforsikringsavgifter och skatter. Hyresvirden garanterar att samtliga dess underleverantorer for

uppdraget uppfyller motsvarande krav.

Hyresvirden ar skyldig att vidta atgirder for att forhindra sidant som kan antas medfora
isidosittande av lag eller lagenliga villkor i enlighet med den s& kallade hirda kdrnan i
utstationeringsdirektivet, samt att avkrava samma utfistelse av dem som man anlitar eller imnar
anlita. Skulle hyresvirden brista i fullgérande av detta tagande dger Ekero kommun ritt att hiva
avtalet om rittelse inte sker inom 30 dagar efter det att bristen uppstétt eller blivit kiind for Ekerd

kommun.

1.18. Havning av avtal och avtalsbrott
Ekert kommun har ritt att omedelbart hiva avtalet om hyresvirden:

sr i konkurs eller likvidation, under tvingsforvaltning, féremal for ackord eller tillsvidare

instillt betalningar eller har niringsforbud

ir foremal for ansékan om konkurs, tvingslikvidation ete.

ir domd for brott i yrkesutdvning

ir belastad med allvarliga fel i yrkesutévning

ar i skuld for skatter och avgifter

iir i skuld for skatter eller sociala avgifter och rittelse inte sker eller bristerna avseende
betalning upprepas

bryter mot antidiskrimineringslagen

e bryter mot jamstdlldhetslagen

inte uppfyller och dirmed bryter mot de dtaganden som avtalet omfattar, avtalsbrottet ar
vasentligt (sdsom visentligt avtalsbrott avses @ven upprepade brott mot avtalet) och
hyresvirden inte omgiende vidtar rittelse efter Ekerd kommuns skriftliga anmodan.

®

@ @ @ & o

eller i 6vrigt har sidana ekonomiska svarigheter att hyresvirden inte kan forvintas fullgora sina

Ataganden.

1.19. Tvist

Tvist l6ses i forsta hand genom férhandling. Tvist mellan Ekerd kommun och hyresvirden i anledning
av detta avtal skall i annat fall avgoras i svensk domstol pa Ekeré kommuns hemort med tillampning

av svensk lagstiftning,.
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1.20. Force Majeure
Om part p& grund av myndighets &tgérd (som ej beror pa hyresvirden), krigshiindelse, strejk, bojkott,

blockad eller liknande hindelse ir forhindrad att fullgora sina itaganden enligt detta avtal skall denne
i erforderlig omfattning vara befriad frin desamma.
Ersittningen enligt ovan till hyresvirden reduceras i forhillande till i vilken grad han inte kan fullgora

sina dtaganden. Arbetskonflikt som har sin grund i parts brott mot kollektivavtal far inte &beropas som
befrielsegrund. Parterna skall informera varandra om det foreligger omstindighet som kan féranleda

tillimpning av denna bestimmelse.

1.21.  Miljo/Kvalitet

Hyresvirden ar skyldig att under hela avtalstiden kunna redovisa p4 vilket sitt man arbetar for att
integrera miljchansyn och kvalitetskrav i det dagliga arbetet med avseende p4 de punkter som finns

upptagna i forfrigningsunderlaget.
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Detta avtal ar upprittat i tvd exemplar varav parterna tagit var sitt.

For Ekert kommun: For Senectus AB:
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