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Sarskilt boende i Stenhamra

1: Projektavtal
1:5 Parter

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

1 ode Avtalets omfattning
Projektavtalet avser att reglera ataganden och skyldigheter for parterna fran detta avtals tecknande
tills nirmaste minadsskifte efter godkénd slutbesiktning enligt punkt 1.11.

Hyresvirden skall svara for uppférande och utformning av det sérskilda boendet i Stenhamra i
enlighet med anbudet, ansokningsinbjudan, férfrigningsunderlaget med tillhérande bilagor samt
inom gillande lagar, forordningar, foreskrifter och myndighetskrav. En grundliggande forutsattning
ar att det sirskilda boendet ska uppforas och utformas pa sitt som gor att det dr minst fullt brukbart

for det avsedda d@ndamalet.

1.3. Handlingars inbordes rangordning
Om handlingar skulle visa sig vara motsiigelsefulla i ndgot avseende géllande projektavtalet giller de

sinsemellan i féljande ordning:

1. Forfrigningsunderlag
2. Huvudavtal
Hyreskontrakt inklusive bilagor
a. Grinsdragningslista
b. Samarbetsavtal
Projektavtal (detta dokument)
Bygghandling
Systemhandling
Programhandling
Hyresvirdens anbud i sin helhet
Ovriga handlingar

L oN T s

1.4. Parternas ombud
Ekerdé kommuns ombud:

Namn: Ann Wahlgren

Titel: Projektledare

Tel: 073-6604340

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

Hyresvirdens ombud:

Namn: Erik Junzell

Tel: 08-55696300

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

Ombud skall kunna uppvisa ombudsfullmakt/behérighetshandling som klargér att ombud har
behorighet att pa sin huvudmans vignar och med bindande verkan foretrida denne i fragor rérande

detta avtal.
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1:8. Handlingar
Eker6 kommun skall under hela projekttiden ha tillgang till samtliga handlingar tillhérande
byggprojektet, inklusive de som tagits fram for realiserande av detsamma.

Vid hindelse av att detta avtal upphér i fortid, genom havning eller pa annat sitt, skall Ekerd kommun
ha riitt att utan ersattning Overtaga dgandet av samtliga handlingar.

1.6. Tillstand

Hyresvirden skall i egenskap av byggherre anséka om bygglov efter det att denne har erhéllit Ekerd
kommuns godkinnande av bygghandlingar. Hyresvirden skall inge fullstindiga handlingar fér
tillstind och samtliga anmilningspliktiga dtgirder samt eventuella kompletteringar for att
bygglovsprocessen skall kunna ske skyndsamt. Hyresvirden skall halla Ekeré kommun l6pande

informerad under bygglovsprocessen.

Hyresvirden skall ombes6rja och bekosta bygglov samt sddana tillstand och anmailningar for
projektets utforande som erfordras for den verksamhet som ska bedrivas efter projektets
firdigstillande, samt ombesérja och bekosta dirav foranledd myndighetsbesiktning och
myndighetskontroll.

Hyresvirden skall diven svara for erforderliga 6verenskommelser och tillstind med myndigheter och
andra som berors av byggprojektets bedrivande.

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

Om Ekerd kommuns medverkan behévs fér genomforandet av atgird enligt ovan dr Ekerd kommun
forpliktigad att limna sddan medverkan.

TuTs Sakerhet
Hyresvirden skall limna sikerhet for byggprojektets genomférande i form av bankgaranti,
kreditférsikring, forsikringsgaranti eller motsvarande pa 14 000 000 kr. Sakerheten skall verlimnas

vid startmoétet enligt punkt 1.8.

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

byggprojekttiden.

Under byggprojektet genomfors avstaimningar mellan parterna. Eker6 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 Ekeré kommun till tre projektmoten samt
till slutbesiktning:

e  Ekerd kommun skall skriftligt godkinna programhandling utifrin forfrigningsunderlaget med
bilagor samt anbudet.

o  Ekerd kommun skall skriftligt godkanna systemhandling utifran forfragningsunderlaget med

bilagor samt anbudet.
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¢  Ekerd kommun skall skriftligt godkéinna bygghandling utifrin forfrigningsunderlaget med
bilagor samt anbudet.

e  Hyresvirden skall kalla Ekerd kommun till forbesiktning och slutbesiktning.

Eker6 kommuns godkiannande frintar inte hyresvirden dess ansvar for att uppfylla avtalade
funktionskrav, myndighetskrav, gillande lagar, férordningar och foreskrifter.

1:8:: Projektmoten

Respektive projektmote mellan parterna sker i tvd delar, dels ett informationsmote och dels ett
beslutsméte. Hyresviirden kallar till dessa méten i god tid, dock senast 14 dagar innan. Till kallelsen
bifogas de handlingar som skall avhandlas. Handlingarna skall tillstéllas Ekeré kommun i digital form
samt fem exemplar i pappersformat.

1.8.2. Tidplan
Godkind huvudtidplan med faststéllda avstimningspunkter giller under byggprojektet.

P Programhand :
+2015-01-01 +2015-05-01 *2015-10-01: +2015-12-01
Fastighetsigaren Fastighetsigaren Fastighetsigaren Fastighetsdgaren paborjar arbetet
péborjar arbetet  pdbérjar arbetet  utformar med byggnation
med med bygglovs- och
programhandling systemhandling  bygghandlingar
+2015-04-30 +2015-09-30 +2015-11-30: +2017-05-01
Ekero kommun  Eker6 kommun  Ekeré kommun Slutbesiktning
godkidnner godkinner godkinner
programhandling systemhandling  bygghandling Byggnad Kklar for inflyttning
Programhandling Systemhandling  Bygghandling
klar klar klar
Definitioner
Programhandling:

Handlingar som #r 6versiktliga och preliminira och beskriver/redovisar atgarder for att genomféra
byggprojektet avseende bade ritningar och 16pande text. Ekerd kommuns alla skallkrav preciseras i
programhandlingen. Darutéver kartlaggs alla forutsittningar och villkor som kan paverka den
kommande projekteringen.

Systemhandling:

Handlingar som skall tas fram och samordnas under projekteringsskedet. Har utformas gestaltningen
som i sin tur leder till utarbetade forslagsritningar. Fastighetsigaren, i egenskap av byggherre
utformar och faststiller byggnadens/anldggningens konstruktions- och installationssystem vilka
tillsammans bildar systemhandlingar.

Bygglovshandlingar:
Handlingar som kriivs for bygglov och anmilningspliktiga atgirder for byggnadsndmndens
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 genomféras. Kompletta bygghandlingar innefattar alla handlingar som dr nédvéndiga for
produktion av byggnaden/byggnaderna. Bygghandlingarna innehaller bland annat ritningar,

beskrivningar och foérteckningar.

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: Underentreprenorer

Hyresvirden ansvarar alltid gentemot Ekeré kommun for underentreprendrer som for hyresviardens
egen del. Underentreprendrer skall av hyresvirden vara kontrollerade avseende fullgérande av sina
skyldigheter enligt lag och avtal, t.ex. avseende momsregistrering, inbetalning av
socialférsikringsavgifter och skatter. Kontrollen skall utforas innan avtal tecknas med respektive
underentreprenér och darefter arligen eller nir omstandigheterna sa foranleder (se dven punkten

1.17).

Hyresvirden skall pi begiran kunna limna ut en forteckning med samtliga underentreprenorer.

1.10. Forbesiktning

Hyresviirden skall kalla Ekerd kommun till férbesiktning en ménad innan planerad slutbesiktning.

1.11. Slutbesiktning

Innan inflyttning sker skall slutbesiktning genomforas for att verifiera att hyresvirdens samtliga
dtaganden i byggprojektet enligt bygghandlingar ar uppfyllda och firdigstéllda. Ekeré kommun bereds
mdjlighet att nirvara vid slutbesiktningen samt delges besiktningsprotokoll.

Ekerd kommun har ritt, dock ej skyldighet, att ta lokalerna i ansprik vid angiven inflyttningsdag, utan
att samtliga Ataganden ir uppfyllda och firdigstillda om det géller mindre atgérder som ej paverkar
Ekeré kommuns verksamhet i byggnaden/byggnaderna. I sddant fall ir Ekerd kommun berattigad till
nedsattning av hyran motsvarande virdet pa den inskrdnkning i nyttjanderitten som detta medfor.

Om Eker6é kommun tar lokalerna i ansprik utan att samtliga dtaganden ar uppfyllda och fardigstillda
enligt stycket ovan, inskrinker detta ej Ekerd kommuns ratt till aberopa vite enligt punkten 1.13. Fran
den hyra som Ekerd kommun har att erlagga skall kvittas Ekeré kommuns vite pd 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 héller Ekerd kommun skadeslos i alla avseenden.

1.43: Vite

D4 efterfrigan pd platser i sirskilt boende &r stor dr det angelédget att hyresvirden kan uppfylla sin
skyldighet att tillhandah4lla hyresobjektet i ritt tid. Vid nybyggnation krévs att Byggnadsnamnden
beviljar bygglov och ger startbesked. Bygglovsansokan far inte strida mot gillande planbestimmelser.
For att hyresobjektet skall fa tas i bruk kravs vidare slutbesked eller interimistiskt slutbesked av
Byggnadsnimnden. Av dessa skil skall vite utgé enligt nedan om inte hyresvirden kan uppfylla sin
skyldighet att leverera hyresobjektet i tid.
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For att sakerstilla sluttidpunkten for inflyttning har Ekeré kommun valt att definiera tvd tidpunkter
dir vite kan utgd enligt nedan;

I det fall bygglovsansdkan med fullstindiga handlingar ej har ingivits till Byggnadsndmnden senast
2015-11-30 skall vite utga till Ekeré kommun om 100 000 kr per paborjad kalendervecka som ansékan

fortsatt inte har inlimnats.

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 Gvrigt inte uppfyller samtliga stéllda krav

skall tilltrdde istillet ske vid nirmaste ménadsskifte som infaller efter det att hindret mot tilltride
upphort. Hyresvirden skall dérvid till Ekerd kommun utge vite med 250 000 kr per pabérjad
kalendervecka som hyresobjektet inte kan tilltradas. Betalningsskyldighet intrader efter varje piborjad
kalendervecka riknat frén den avtalade tilltridesdagen.

I de fall hyresviirden i viisentlig grad inte héller tidplanen for byggprojektet enligt ovan dger Ekerd
kommun vid respektive tidpunkt ovan ritt, dock ej skyldighet, att avhjdlpa forseningen pa
hyresvirdens bekostnad.

I det fall hyresobjektet ej kan firdigstillas till avtalad tilltridesdag, och detta beror pa;

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 pa grund av 6verprovning/overklagande av upphandlingen

o forsening pa grund av 6verklagande av bygglov

skall vite ej utga avseende den tid som tilltridet senarelagts som en direkt féljd darav. Rétt till
hyresersittning enligt hyreskontraktet foreligger inte heller forrén vid den senarelagda tidpunkten for

tilltradet.

Hyresvirden skall omgiende underritta Ekerd kommun nir omstiandigheter foreligger som kan
aktualisera justering av tilltridesdagen ovan.

1.14. Skadestandsskyldighet
Hyresvirden svarar i forhallande till Ekerd kommun f6r skadestind som Eker6 kommun p.g.a.
véllande av hyresvirden eller personal som denne svarar for, kan komma att forpliktas utge till tredje

marn.

Om hyresvirden avviker frin avtalade prestationer och hyresvirden trots anmodan inte vidtagit
itgirder enligt detta avtal har Ekerd kommun ratt att pa hyresvirdens bekostnad vidta nédvandiga
itgirder. Skadestind kommer motsvarande faktiskt belopp att utgé vid ekonomisk forlust/skada
(inklusive sa kallad ren formogenhetsskada) fér Ekerd kommun. Utgivande av skadestind inverkar ej
pa Ekerd kommuns riitt att géra andra pafoljder gillande med anledning av avtalsbrottet.

1.15. Andringar och tillagg
Om det skulle kriivas indringar eller tilliggsarbeten under byggprojektet si skall 6verenskommelser
om dessa vara skriftligt godkénda av bida parter.

I de fall andringar och tilliggsarbeten innebir en 6kad kostnad for hyresvarden skall den kostnaden
specificeras for godkinnande av Ekeré kommun. Godkiinda dndringar och tilliggsarbeten som innebér
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en okad kostnad skall hanteras som ett tillagg pd hyran och férdelas genom annuitet for hela
hyresperioden.

I de fall andringar och tilliggsarbeten innebir en minskad kostnad for hyresvirden skall den
kostnaden specificeras for godkannande av Eker6 kommun. Godkénda dndringar och tilliggsarbeten
som innebir en minskad kostnad skall hanteras som ett avdrag pa hyran och férdelas genom annuitet

for hela hyresperioden.

Hyresindringar regleras vid behov i ett skriftligt tilliggsavtal till hyreskontraktet.

1.16. Overlatelse av avtal eller uppdrag
Detta avtal fir inte 6verlitas pa annan fysisk eller juridisk person utan Eker6 kommuns skriftliga
medgivande.

1.17. Arbetsledning och anstallda
Hyresvirden forbinder sig att under avtalsperioden fullgora sina skyldigheter avseende kostnader for
socialforsakringsavgifter och skatter. Hyresvirden garanterar att samtliga dess underleverantorer for

uppdraget uppfyller motsvarande krav.

Hyresvirden ar skyldig att vidta atgarder for att forhindra sddant som kan antas medfora
asidosittande av lag eller lagenliga villkor i enlighet med den sa kallade hdrda kidrnan i
utstationeringsdirektivet, samt att avkrdva samma utfistelse avdem som man anlitar eller imnar
anlita. Skulle hyresvirden brista i fullgérande av detta dtagande dger Ekerd kommun rétt att hava
avtalet om rattelse inte sker inom 30 dagar efter det att bristen uppstétt eller blivit kind foér Ekero

kommun.

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

e irikonkurs eller likvidation, under tvingsforvaltning, foremal for ackord eller tillsvidare

instillt betalningar eller har néaringsférbud

ar foremal for ansékan om konkurs, tvangslikvidation etc.

dr domd for brott i yrkesutovning

ir belastad med allvarliga fel i yrkesutévning

ir i skuld for skatter och avgifter

ir i skuld for skatter eller sociala avgifter och réttelse inte sker eller bristerna avseende

betalning upprepas

bryter mot antidiskrimineringslagen

bryter mot jamstilldhetslagen

o inte uppfyller och darmed bryter mot de dtaganden som avtalet omfattar, avtalsbrottet ar
viisentligt (sdsom visentligt avtalsbrott avses dven upprepade brott mot avtalet) och
hyresvirden inte omgaende vidtar rittelse efter Ekerd kommuns skriftliga anmodan.

® @ o o o

eller i 6vrigt har sidana ekonomiska svirigheter att hyresvirden inte kan forvintas fullgéra sina
ataganden.

1,19, Tvist
Tvist 16ses i forsta hand genom forhandling. Tvist mellan Ekeré kommun och hyresvirden i anledning
av detta avtal skall i annat fall avgoras i svensk domstol pd Ekeré kommuns hemort med tillimpning

av svensk lagstiftning,.
s Gy
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1.20. Force Majeure

Om part p grund av myndighets itgérd (som ej beror pa hyresvirden), krigshandelse, strejk, bojkott,
blockad eller liknande hindelse ir forhindrad att fullgéra sina dtaganden enligt detta avtal skall denne
i erforderlig omfattning vara befriad frin desamma.

Ersittningen enligt ovan till hyresvarden reduceras i forhallande till i vilken grad han inte kan fullgora
sina ataganden. Arbetskonflikt som har sin grund i parts brott mot kollektivavtal fir inte beropas som
befrielsegrund. Parterna skall informera varandra om det foreligger omstiandighet som kan foranleda

tillimpning av denna bestimmelse.

1.21. Miljo/Kvalitet

Hyresvirden ir skyldig att under hela avtalstiden kunna redovisa pa vilket sitt man arbetar for att
integrera miljdhinsyn och kvalitetskrav i det dagliga arbetet med avseende pa de punkter som finns
upptagna i férfragningsunderlaget.
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Detta avtal ar upprittat i tvd exemplar varav parterna tagit var sitt.

For Ekerd kommun:

Ort: Ekero
Datum: 2014-12-15
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Behorlg avtalsteck are

Peter Carpelan
Kommunstyrelsens ordférande

Ovanstdende namnteckningal:}bevittnas:

Lena Burman Johansson

For Senectus AB:

Ort: Ekerd
Datum: 2014-12-15

Behorig avtalstecknare
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Namnfortydligande
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Ann Wahlgren



