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PROJEKTAVTAL
Nybyggnation - Folktandvard i Kumla
mellan
Region Orebro lan
och

Lansgarden Fastigheter AB



DETTA PROJEKTAVTAL (detta "Avtal”) ar traffat dag som nedan mellan:

(1)
)

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Lansgarden Fastigheter AB, org. nr. 556501-8370 ("Lansgarden”) och
Region Orebro lan, org. nr. 232100-0164 ("Regionen”).

Parterna benamns individuellt "Part” och gemensamt "Parterna”.

DEFINITIONER

Om inte annorlunda uttryckligen angivits hari ska begrepp, som inte tilldelats en
sarskild betydelse i detta Avtal, ha den inneb6rd som féljer av Avtal om
samverkan och ombudsuppdrag ("Samverksavtalet”) och ABT 06.

BAKGRUND

Mellan Parterna har sedan 2017 pagatt en samverkan som syftat till att skapa en
ny sammanslagen vardcentral pa Norra Kungsvagen, Kumla ("Byggnaden”).

Parterna har den 21/4 2021 ingatt avtal, om samverkan och ombud vid
upphandling ("Samverkansavtalet”) i syfte att utreda mdjligheterna for
uppférandet av Byggnaden och, om erforderliga beslut darom fattas, sékerstalla
uppforandet av Byggnaden och Regionens forhyrning darav. Parterna har genom
Samverkansavtalet inrattat ett samarbete kring projektet och beslutat att
gemensamt upphandla byggentreprenaden fér Byggnaden.

Mot bakgrund av att Regionen lyder under lag (2016:1145) om offentlig
upphandling ("LOU”) och att Byggnaden anpassas enligt Regionens krav har
uppfoérandet av Byggnaden upphandlats som ett byggentreprenadkontrakt for
Regionens rakning.

Regionen har i egenskap av upphandlande myndighet upphandlat
byggentreprenaden. Lansgarden har ombesorjt hanteringen av upphandlingen.
Entreprenaden har upphandlats i upphandling benamnd Kumla vardcentral och
folktandvard ref.nr. 22/2 ("Upphandlingen”). Region Orebro lan har tilldelat
entreprenaden till OBK Sverige AB org. nr 556863-5303 ("Entreprendren”). Nar
tilldelningsbeslutet vunnit laga kraft ska entreprenadkontrakt ingds med
Entreprendren ("Entreprenadkontrakt”).

Entreprenadkontraktet ska tecknas mellan Regionen och Entreprenéren men i
direkt samband darmed 6verlatas av Regionen till Lansgarden. Lansgarden blir
darmed bestéllare i entreprenadforhallandet gentemot Entreprencren.

Lansgardens finansiering av byggnationen mojliggors med detta Avtals atagande
om forhyrning och det hyresavtal Regionen atar sig att traffa.

For att reglera overlatelsen, det fortsatta samarbetet mellan Regionen och
Lansgarden samt Regionens framtida forhyrning av Byggnaden ar Parterna
Overens om att féljande ska gélla.
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ENTREPRENADKONTRAKT

Vid avtalsingdendet med Entreprendren ar det Regionen, i egenskap av
upphandlande myndighet av byggentreprenaden, som ska vara bestéallare.
Entreprenadkontraktet ska ha den lydelse som framgar av Bilaga 3.1.

| direkt samband med att Entreprenadkontraktet undertecknas ska Parterna inga
avtal om overlatelse som ska ha den lydelse som framgar av Bilaga 3.2
("Avtalsoverlatelse”). | namnda avtal ska dven Entreprendren vara Part.

Genom ingdende av Avtalsoverlatelsen Gvergar ansvaret for projektet i dess
helhet till Lansgarden som ska vara byggherre, bestéllare och part i
entreprenadforhallandet gentemot Entreprendren.

| handelsen av att Avtalsoverlatelsen forklaras ogiltig pd upphandlingsrattslig
grund ska de narmare formerna for Parternas samarbete i entreprenaden liksom
fordelningen av de rattigheter och skyldigheter som avilar bestéllare enligt
Entreprenadkontraktet férhandlas mellan Parterna.

ATAGANDE OM FORHYRNING

Regionen atar sig att forhyra byggnationen under avtalstid enligt nedan och till
hyra baserad pa Total Projektkostnad, se nedan punkten 5. Hyresavtal i sig kan
rattsligt inte ingas i nulaget mot bakgrund av att den Totala Projektkostnaden,
och darmed hyran, inte kan faststallas fore entreprenaden fardigstallts, men detta
Avtal forpliktar Regionen till forhyrning av den uppférda Byggnaden till faststalld
avtalslangd och hyreskostnad baserad pa Total Projektkostnad.

Villkor
Under forutsattning att

a) Region Orebro lan fattat erforderliga politiska beslut avseende férhyrning
av Byggnaden,

b) Lansgardens styrelse fattat erforderligt investeringsbeslut avseende
uppférandet av Byggnaden,

c) att bygglov och 6vriga tillstand beviljas och beslutas, och
d) att Entreprenadkontrakt med Entreprentren ingas

ar parterna ense om att hyresavtal med de villkor som framgar av Bilaga 4.2.1
ska ingas mellan Parterna.

Tilltradesdag

Hyresavtalen ska dga giltighet frdn och med den definitiva tilltradesdagen, se
nedan 4.3.2.

Lansgarden ska senast sex kalendermanader fore definitiv tilltradesdag
skriftigen avisera Regionen om datum da& sa&dan dag infaller ("Definitiv
Tilltradesdag”). Definitiv Tilltradesdag ska antecknas pa parternas hyresavtal
och signeras av parterna innan tilltrade sker.

Hyresavtalen ska tecknas senast en (1) manad fore den Definitiva
Tilltradesdagen.
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Lokalen

Den upplatna Byggnaden ska i allt vasentligt dverensstamma med ritningar och
utférande enligt Forfragningsunderlag daterat 2022-04-22 i Upphandlingen jamte
de fortydliganden som lamnats i Upphandlingen via Fraga-Svar i Tendsign under
anbudstiden samt Entreprentrens anbud daterat 2022-09-02 jamte dari angivha
handlingar.

Ytan uppgar preliminart till ca 1 324 m? (BRA).

For det fall Regionen onskar forandringar av utformningen ska det skriftligen
meddelas Lansgarden som ager ratt att neka forandring av utformningen. | den
man férandringen accepteras av Lansgarden och det leder till 6kade kostnader
for Lansgarden ska Regionen ersatta Lansgarden for detta genom justering av
projektkalkylen och arshyran motsvarande avvikelsen i enlighet med vad som
foreskrivs i punkten 5 nedan. | den man av Regionen 6nskade forandringar leder
till férseningar ar Regionen skyldig att acceptera fordréjning av tilltradet.

Regionen ar skyldig att tala sadana smarre forandringar som foranleds av
tekniska installationer och liknande. Ritning utvisande lokalens slutliga
utformning och storlek ska bifogas de skriftliga hyresavtalen innan tilltrade sker
och korrekt antal kvadratmeter anges i kontrakten.

For det fall tilltradesdagen maste andras, eller om den upplatna lokalens storlek
eller utformning maste andras i forhallande till redan upprattade ritningar,
forbinder sig Lansgarden att utan dréjsmal underratta Regionen harom.

FINANSIERING OCH HYRA

Lansgarden ar, efter tecknande av Entreprenadkontrakt jamte Avtalsoverlatelse,
bestallare av hela entreprenaden och ska svara for kostnaden av uppférandet av
Byggnaden. Lansgardens finansiering, belaning av detta Avtal, sakerstalls
genom Regionens atagande i detta Avtal att forhyra vardcentralen under 25 ar
med en forsta forlangning pa 10 ar.

Parterna ar ense om att hyran som Regionen ska erlagga slutligt ska bestdmmas
med utgangspunkt i den totala projektkostnaden som Lansgarden bar for
uppférandet av vardcentralen ("Totala Projektkostnaden”). Den Totala
Projektkostnaden ar vid ingadendet av detta Avtal inte kand. Den ska dock
bestdmmas med iakttagande av det féljande:

a) entreprenadsumman,

b)  projekthantering,

¢) anslutningsavgifter,

d)  konsultkostnader och

e) Ovriga med projektet tillkommande kostnader

Vid tidpunkten fér hyresavtalens tecknande kommer den Totala
Projektkostnaden inte vara till fullo kand. For att kunna faststélla en hyreskostnad
vid hyrestecknandet ska Lansgarden preliminart ange den Totala
Projektkostnaden beraknad pa vid da radande tidpunkt kanda kostnader i
projektet. Kostnader i projektet som uppstar efter hyrestecknandet och som &r



5.4

5.5

6.2

6.3

6.4

7.2

7.3

7.4

del av den Totala Projektkostnaden ska hanteras och regleras genom
tillaggsavtal till hyresavtalen.

Med utgangspunkt i beddmd investeringskostnad i den av Lansgarden
upprattade projekt- och investeringskalkylen, beddmning av drift- och
underhallskostnader och direktavkastningskrav kommer hyran preliminart uppga
till 3 270 280 kr exklusive moms per ar.

Direktavkastningskravet har i ovan berdkning bedoémts till 5,0 % och kalkylrantan
till 4,8 %.

SAMVERKAN OCH LEDNING AV PROJEKTET

Tidigare inrattad styrgrupp bestdende av representanter utsedda enligt
punkterna 4.1 — 4.2 i Samverkansavtalet ska ansvara fér kontroll och uppféljning
av detta Avtal. Lansgarden ska alltjamt vara sammankallande och ansvarar for
att beslutsanteckningar fors dver styrgruppens sammantraden.

| styrgruppen ska fragor som ar av tids- och eller kostnadsmassigt kritisk karaktar
for samverkan och projektet hanteras. Styrgruppen ska sammantrada minst tva
ganger per kalenderar under tiden som projektet fortskrider.

Tidigare uppréttad och beslutad projektplan ska alltjamt &ga tillampning, Bilaga
6.3

| egenskap av byggherre och bestéllare ansvarar Lansgarden for ledningen av
projektet. Regionen &ger ratt att narvara vid byggmoéten.

TIDER

For uppforande av Byggnaden géller tidplan enligt Bilaga 7.1. Tidplanen ar
preliminar.

Tid for utférande av kontraktsarbeten i entreprenaden faststalls i
Entreprenadkontraktet.

Lansgarden ska vid styrgruppens sammantraden lamna underréttelse om
forhallanden som medfort eller kan komma att medfora rubbning av tidplanen
eller férsening av kontraktsarbetena enligt Entreprenadkontraktet.

Den enda paféljd som Regionen kan goéra gallande i anledning av férseningar i
tidplanen ska vara ersattning med belopp motsvarande den skada som Regionen
fororsakats pa grund av forseningen (skadestand). Regionen ager darvid inte ratt
till ersattning for indirekt forlust. Lansgardens totala ansvar for forseningar ska
under alla omstéandigheter vara begréansat till ett belopp motsvarande det
vitesbelopp Lansgarden erhaller fran Entreprendren i anledning av forseningar i
entreprenaden.
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FORDYRINGAR | PROJEKTET
Andrings-, tillaggs- och avgéende arbeten (ATA)

Parterna ar medvetna om att lagen (2016:1145) om offentlig upphandling
("LOU”) kan medféra begransningar i mojligheten att, efter
Entreprenadkontraktets ingdende, bestélla andrings- och tillaggsarbeten ("ATA-
arbeten”) eller géra andra férandringar av kontraktet utan ny
konkurrensutsattning enligt LOU.

ATA-arbeten sdsom definierade i ABT 06 ska baras av Regionen och regleras
slutligt genom att den Totala Projektkostnaden faststélls och arshyran justeras
motsvarande kostnadsavvikelsen som ATA-arbetena foranlett.

Lansgarden &ager réatt att bestélla ATA- arbeten i entreprenaden. Av Regionen
initierade ATA-arbeten redovisas lépande pé iBinder.

Lagandringar, myndighetsbeslut m.m.

Eventuella fordyringar i projektet som foranletts av lagandringar och/eller
myndighetsbeslut ska baras av Regionen.

Tillkommande lokaler

Eventuella fordyringar i projektet som planeringen av en eller flera nya lokaler
avsedda for region- eller kommunverksamheter kan medféra ska forhandlas
mellan Parterna och kostnaderna ska fordelas pa ett rimligt satt. Férhandlingen
sker mellan Sjukvardsdirektéren for Regionen och VD:n for Lansgarden. Vid
oenighet lyfts fragan till respektive Parts politiska beslutsorgan.

ANSVARSFRAGOR
Om Entreprenadkontraktet upphoér att galla i handelse av

a) att Entreprendren forsatts i konkurs, inleder ackordsforhandlingar, frivilligt
eller tvangslikvideras, forhandlingar om foretagsrekonstruktion inleds eller
om Entreprentren staller in betalningar eller annars maste anses ha
kommit pa obestand,

b)  att Entreprendren gor sig skyldig till vasentligt avtalsbrott och Lansgarden
sasom pafoljd haver Entreprenadkontraktet, eller

c) att Entreprendren obefogat haver Entreprenadkontraktet

ska Parterna verka for att aterstdende arbeten i entreprenaden slutfors och att
Byggnationen fardigstallas. Mot bakgrund av att Byggnationen sker for
Regionens rakning ska Regionen ocksa svara for de merkostnader i projektet
som uppstar i anledning av att handelse hanforlig till denna punkt 9.1 intraffar.

Om nagot avtal inom ramen for projektet blir

a) foremal for 6verprévning, oavsett om det rér Upphandlingen i sig, eventuell
direktupphandling som skett inom projektet, giltigheten av detta Avtal,
Entreprenadkontraktet eller Overlatelseavtalet; eller

b)  foremal for talan om skadestand enligt LOU,



10
10.1
10.2

11

12

13

14

15

16

svarar Regionen for kostnader féranledda direkt av sadant forfarande, sasom

rattegangskostnader, skadestand och upphandlingsskadeavgift.
Till den del sddana kostnader ar hanforliga till brister i upphandlings-
dokumenten, Lansgardens brister i hanteringen av fragor/svar under

anbudstiden, eller brister i Lansgardens utforande av Uppdraget i 6vrigt, ar dock
Lansgarden skyldigt att ersatta Regionen i motsvarande utstrackning, d.v.s. att
halla Regionen skadelos. Lansgarden ar ocksa skyldigt att ersatta Regionen for
alla sddana kostnader som beror pa vardsloshet pa Lansgardens sida.

AVTALSTID
Avtalet trader i kraft i samband med dess tecknande.

Detta Avtal upphor att galla vid utgangen av garantitiden enligt
Entreprenadkontraktet.

AVTALETS OMFATTNING

Detta Avtal innehaller Parternas hela dverenskommelse med avseende pa de
fragor som regleras i Avtalet och erséatter alla andra eventuella avtal och
uppgorelser darom.

OGILTIGHET

Skulle nagon bestammelse eller del darav i detta Avtal befinnas vara ogiltig ska
detta inte innebéara att Avtalet i dess helhet ar ogiltigt. Istéllet ska i den man
ogiltigheten véasentligen paverkar Parts utbyte av eller prestation enligt Avtalet
skalig jamkning av Avtalet ske.

FORSAKRING

Lansgarden ska vidmakthalla lamplig ansvarsforsakring under hela avtalstiden.
Forsakringsbrev ska vid forfragan fran Regionen kunna uppvisas.

OVERLATELSE AV AVTALET

Part far inte helt eller delvis Gverlata eller pantsatta sina rattigheter och/eller
skyldigheter enligt detta Avtal utan den andra partens skriftliga godkénnande.

ANDRINGAR | AVTALET

Andringar av och tillagg till detta Avtal ska for att vara bindande vara skriftligen
avfattade och behdorigen undertecknade av Parterna.

TVISTELOSNING

Tvist i anledning av detta Avtal ska avgdras i allman domstol.



Detta Avtal har upprattats i tva likalydande exemplar i original, av vilka parterna har erhallit
ett original var.

Ort/datum:

Lansgarden Fastigheter AB Region Orebro lan

Rose Marie Frebran Idakajsa Sand

Styrelseordférande Forvaltningschef Folktandvarden
Camilla Petersen Maria Comstedt

VD Ordférande Folktandvardsnamnden

Mehmed Hasanbegovic

Forvaltningschef Regionservice

Hakan Stalbert

Ordférande Servicendmnden



