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PROJEKTAVTAL
mellan
Region Orebro Lan
och
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avseende
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Inkl del i 6vriga gemensamma ytor



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

(1)
)

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

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 innebdrd som foljer av Allmanna
Bestdmmelser for Totalentreprenader, ABT 06.

BAKGRUND

Mellan Parterna rader ett hyresforhdllande avseende lokaler belagna pa
Fastigheten Hallsberg Kullangen 1 ("Fastigheten”). Regionen hyr for narvarande
lokaler for Folktandvarden av Lansgarden belagna inom Fastigheten. De
reviderade hyresforhallandena regleras i hyresavtal enligt Bilaga 2.1 och kommer
ersatta befintligt avtal.

Parterna har sedan 2020 arbetat i planeringsprocessen infér ombyggnation av
fastigheten rorande verksamheten som bedrivs inom Folktandvarden i syfte att
utreda mojligheterna for att inratta en ny folktandvard pa& Fastigheten
("Projektet”).

En genomford utredning/forstudie visar att befintlig byggnad har for lag takhojd
for att dolja installationer ovan undertak. Pa sina hall blir takhojden i
verksamhetslokalerna endast 2,3 m. For att mojliggéra andamalsenliga
verksamhetslokaler for en lang tid framover har darfor parterna gemensamt
beslutat att inom ramen for projektet att riva befintlig byggnad for att ersatta med
en battre anpassad for andamalet.

Inom ramen for Projektet har Parterna natt samsyn och ar éverens om att de
befintliga lokalerna for folktandvard ska ersattas av nya lokaler inom Fastigheten
(CFTV).

Samtidigt som FTV uppfors ska — inom ramen fér samma entreprenadkontrakt -
byggnation ske av lokaler at andra hyresgaster pa Fastigheten.

Mot bakgrund av att Lansgarden och Regionen lyder under lag (2016:1145) om
offentlig upphandling ("LOU”) ska entreprenaden upphandlas enligt
bestdammelserna i namnda lag. Byggnationen av FTV och 6vriga lokaler (barn-
och vuxenhabiliteringen, Tillagningskok mm), inklusive rivning av befintlig del av
byggnaden, pa samma fastighet sker samtidigt och upphandlas darfér som ett
odelbart kontrakt, ("Entreprenaden”).

Entreprenaden kommer upphandlas i upphandling benamnd "Kullangen Etapp 2,
Hallsberg”, och berédknas utféras under Q3 2022 ("Upphandlingen”).
Lansgarden kommer tilldela entreprenaden till vinnande anbudsgivare
("Entreprendren”). Efter avtalssparren 10pt efter tilldelningsbeslutet avses
entreprenadkontrakt ingds med Entreprendren ("Entreprenadkontrakt”).

Lansgardens finansiering av Entreprenaden mojliggérs med detta Avtals
atagande om forhyrning och det hyresavtal Regionen atar sig att inga enligt detta
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Avtal jamte motsvarande regleringar med [Barn- och vuxenhabiliteringen,
Tillagningskok m fl].

For att reglera det fortsatta samarbetet mellan Regionen och Lansgarden samt
Regionens framtida férhyrning av FTV ar Parterna 6verens om att féljande ska
galla.

ATAGANDE OM FORHYRNING

Regionen atar sig att forhyra FTV under avtalstid om 25 &r enligt nedan och till
en arshyra om som f n kan beraknas till ca 2,3 miljoner kronor exklusive moms.
Den angivna arshyran avser forhyrning ar 1.

Hyresavtal i sig kan rattsligt inte ingas i nulaget mot bakgrund av att hyran inte
slutligt och tilltradesdag inte kan faststéllas fére entreprenaden fardigstallts, men
detta Avtal forpliktar Regionen till forhyrning av den uppférda FTV till faststalld
avtalslangd och hyreskostnad samt eventuella fordyringar enligt punkten 3.4
angiven i detta Avtal.

Den i punkten 3.1 angivna hyran ar bestamd med utgangspunkt i bedémd
investeringskostnad inklusive kostnader for rivning som Lansgarden ombesorjer
rorande del av befintlig byggnad, i den av Lansgarden upprattade projekt- och
investeringskalkylen, bedomning av drift- och underhallskostnader och
direktavkastningskrav.

Eventuella fordyringar eller besparingar i Projektet som i nulaget inte &r kanda
och som Lansgarden darmed inte beaktat i sin projekt- och investeringskalkyl
kan regleras genom justering av hyran som da ska omférhandlas. Om Parterna
inte traffar en 6verenskommelse efter forhandlingar och inget annat star angivet
i detta Avtal (se ATA-regering punkterna 4.4 och 6) ska hyran angiven i punkten
3.1 galla.

Villkor
Under forutsattning att

a) Lansgarden tecknar projektavtal alternativt hyresavtal rérande [Barn- och
vuxenhabiliteringen, Tillagningskdk mm] med kommande hyresgéster for de
verksamheterna. Samtliga projektavtal ska vara tecknade for att villkoret ska
anses vara uppfyllt. LAnsgarden &ager réatt att ensidigt franfalla detta villkor
om bolaget s beslutar,

b) Regionen fattar erforderligt beslut avseende forhyrning av FTV,

c) Lansgardens styrelse fattat erforderligt investeringsbeslut avseende
uppférandet av FTV,

d) att rivningslov och bygglov och &vriga tillstand beviljas och beslutas,

e) att bokfort varde (ca 2,4 mkr) och rivningskostnad (ca 2 mkr) inkluderas i
projektkalkylen

fy  att Entreprenadkontrakt med Entreprendren ingas, och att
g) Entreprenaden fardigstalls

ar Parterna ense om att inga hyresavtal med de villkor som framgér av Bilaga
2.1. "Hyresavtalet”.
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Tilltradesdag

Hyresavtalet ska aga giltighet fran och med den definitiva tilltradesdagen som
infaller mellan [2024 Q2] och [2025 Q2].

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

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

Den upplatna FTV ska i allt vasentligt 6verensstamma med den AFP/RFP som
framtages tillsammans med verksamheten under varen 2022.

Den totala ytan uppgar till ca 800-1000 m? exkl del i gemensamma lokaler.

For det fall Regionen onskar forandringar av utformningen ska det skriftligen
meddelas Lansgarden som &ger ratt att neka forandring av utformningen. | den
man forandringen accepteras av Lansgarden och det leder till 6kade kostnader
for Lansgarden ska Regionen ersatta Lansgarden for detta genom justering av
arshyran motsvarande avvikelsen i enlighet med vad som foreskrivs i punkten 4
nedan. Regionen atar sig harigenom att inga sadana tillaggsavtal som avses i
punkten 4. | den man av Regionen 6nskade forandringar leder till fordrojning av
Entreprenaden ar Regionen skyldig att acceptera fordrojning av Definitiv
Tilltradesdag.

Regionen ar skyldig att tala sddana 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.

Forhallandet till befintligt hyresavtal

Nar nya hyresavtalet trader i kraft atar sig parterna att tillse att det nuvarande
upphar.

FINANSIERING

Lansgarden ar bestéllare av hela Entreprenaden och ska svara for kostnaden av
Entreprenaden. Lansgardens finansiering sékerstélls genom Regions atagande
att forhyra FTV under 25 ar.

Med utgangspunkt i beddmd investeringskostnad i den av Lansgarden
uppréattade projekt- och investeringskalkylen, beddmning av drift- och
underhallskostnader och direktavkastningskrav kommer hyran preliminart uppga
till 2,3 miljoner kronor exklusive moms per ar.

Direktavkastningskravet har i ovan berdkning bedtmts till [5,0] % och
kalkylrantan till [3,5] %.
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Under forutsattning att Regionen begar forandringar av FTVs utformning och
sadana férandringar godtas av Lansgarden ska Entreprenaden utféras i enlighet
darmed. Lansgarden ska bestdlla sddana Overenskomna &andrings- och
tildggsarbeten ("ATA-arbeten”) av Entreprenéren. ATA-arbeten som begérts av
Regionen och som medfér fordyringar i Entreprenaden ska hanteras enligt
foljande. Lansgarden ska i samrad med Entreprenéren ta fram ett
kostnadsforslag p& det begarda ATA-arbetet. Kostnadsforslaget ska darefter
omraknas till att motsvara den fordyring av hyran som det begarda ATA-arbetet
foranleder i Projektet. Lansgarden ska vid omrakningen beakta samma ranta och
avskrivningar som tillampats Projektet i 6vrigt. Om hyrestkningen accepteras av
Regionen ska det adderas den totala hyreskostnaden angiven i punkten 3.1.

Vid hyrestecknandet ska hyran slutligt bestammas ("Slutlig Hyra”). Hyran
angiven i punkten 3.1 ska justeras i enlighet med vad som anférts ovan i punkten
4.4 betraffande ATA-arbeten.

TIDER
For uppférande av FTV géller tider enl punkt 3.6.1 och 3.6.2.

Tid for utférande av kontraktsarbeten i Entreprenaden faststélls i
avtalsforhallande mellan Lansgarden och Entreprendren. Regionen ska hallas
underrattad om vad Lansgarden och Entreprentren éverenskommer i friga om
tid.

Lansgarden ska till Regionen lamna underrattelse om forhallanden som medfort
eller kan komma att medféra rubbning av tidplanen. Definitiv tilltrédesdag ska
bestdmmas enligt vad som angetts i punkten 3.6.

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 Entreprenoren i anledning av forseningar i
Entreprenaden.

FORANDRINGAR | PROJEKTET

Andrings-, tillaggs- och avgéende arbeten (ATA)

Parterna ar medvetna om att LOU kan medféra begréansningar i méjligheten att,
efter Entreprenadkontraktets ingdende, bestélla ATA-arbeten eller géra andra
foérandringar av kontraktet utan ny konkurrensutsattning enligt LOU.

ATA-arbeten sdsom definierade i ABT 06 ska baras av Regionen under
forutsattning att ATA-arbetet i frdga begarts av Regionen. ATA-arbeten som
begarts av Regionen regleras slutligt genom vad som foreskrivits i punkten 4.4.

Till fortydligande &ager Lansgarden ensamt besluta om rérande andringar,
tilkommande och avgaende i Entreprenaden som inte rér FTV.

Lagandringar, myndighetsbeslut m.m.

Eventuella fordyringar i projektet som foranletts av lagandringar och/eller
myndighetsbeslut ska baras av Regionen.
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ANSVARSFRAGOR
Om Entreprenadkontraktet upphor att galla i handelse av

att Entreprendtren forsatts i konkurs, inleder ackordsférhandlingar, frivilligt eller
tvangslikvideras, forhandlingar om foretagsrekonstruktion inleds eller om
Entreprencren stéller in betalningar eller annars maste anses ha kommit pa
obestand,

att Entreprenoren gor sig skyldig till vasentligt avtalsbrott och Lansgarden sasom
pafolid haver Entreprenadkontraktet, eller

att Entreprendren obefogat haver Entreprenadkontraktet

ska Parterna verka for att aterstaende arbeten i Entreprenaden slutférs och att
FTV fardigstéalls.

Merkostnader som uppstar om Entreprenadkontraktet inte kan genomforas enligt
ovanska belasta projektkostnaden och hanteras enligt 4.5 ovan.

Om nagot avtal inom ramen for Projektet blir

foremal for Overprovning, oavsett om det ror Upphandlingen i sig, eventuell
direktupphandling som skett inom Projektet, giltigheten av detta Avtal eller
Entreprenadkontraktet; eller

foremal for talan om skadestand enligt LOU,

svarar Parterna till halften av kostnader féranledda direkt av sddant forfarande,
sasom rattegangskostnader, skadestand och upphandlingsskadeavgift. Det
galler dock inte om Lansgarden pa grund av vardsldshet vid genomférandet av
Upphandlingen orsakat 6verprévning. D& ansvarar Lansgarden ensamt.

AVTALSTID

Avtalet trader i kraft i samband med dess tecknande.

Detta Avtal upphor att galla néar Hyresavtal rérande FTV tecknats mellan
Parterna.

AVTALETS OMFATTNING

Detta Avtal innehaller Parternas hela éverenskommelse med avseende pa de
fragor som regleras i Avtalet och ersatter 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.

OVERLATELSE AV AVTALET

Part far inte helt eller delvis Overlata eller pantsatta sina rattigheter och/eller
skyldigheter enligt detta Avtal utan den andra partens skriftliga godkannande.
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12 ANDRINGAR | AVTALET

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

13 TVISTELOSNING

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

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

Ort/datum: Ort/datum:

Lansgarden Fastigheter AB Region Orebro Lan
Rosmarie Frebran Idakajsa Sand
Styrelseordférande Tandvardsdirektor
Lansgarden Fastigheter AB Region Orebro Lan

Camilla Petersen Maria Comstedt

VD Ordf Folktandvardsnamnden

Region Orebro Lan

Hakan Stalbert

Ordf Servicenamnden

Region Orebro Lan

Mehmed Hasanbegovic

Forvaltningschef Regionservice
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