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. FORVALTNINGSRATTEN UNDERRATTELSE Aktbilaga 46

I STOCKHOLM 2022-03-14 M3l nr 35322-21
Avdelning 31

502/2020

Parter: Domstolsverket ./. Konkurrensverket
Malet giller: tillsyn 6ver offentlig upphandling

Domstolen har fitt in handlingar i malet. Handlingarna f6ljer med detta brev.

Vill ni/du lamna ett yttrande?
Ni/Du fir nu tillfille att yttra er/dig 6ver det som stir i handlingarna. Vill ni/du gora det ska
yttrandet vara skriftligt och komma in till domstolen senast den 28 mars 2022.

Nar ni/du skickar in yttrandet
Uppge namn, malnummer 35322-21 och mobilnummer eller annat telefonnummer ni/du
kan nds pd. Limna ocksa e-postadress, sa att vi kan skicka handlingar i malet via e-post.

Skicka girna in handlingar med e-post, helst i PDF-format. De behéver da inte limnas pa
annat sitt. For hogre sikerhet dn vanlig e-post, anvind www.domstol.se/kontaktformular.

For handlingar som ska signeras, anvind istallet www.domstol.se/digitalhandling.

Har ni/du fragor?
Pa webbplatsen finns information om domstolen och om handliaggningen. Kontakta oss
girna vid frigor — ni/du nér oss enklast per telefon 08-561 68040.

Jennifer Karmemyr, Domstolshandliggare

Bifogade handlingar: aktbilaga 41-44

Sida 1 (av 1)

Om domstolens behandling av personuppgifter, se www.domstol.se/personuppgifter. Kontakta oss f6r information pa annat sitt.

Beso6ksadress Oppettider Postadress E-post

Tegeluddsvigen 1 mandag—fredag avd31.fst@dom.se

Telefon 08:00-16:00 115 76 Stockholm Webbplats

08-561 680 00 www.domstol.se/forvaltningsratten-i-

stockholm/


http://www.domstol.se/personuppgifter
http://www.domstol.se/kontaktformular
http://www.domstol.se/digitalhandling
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FORVALTNINGSRATTEN
| STOCKHOLM
Forvaltningsratten i Stockholmvdelning 31
115 76 Stockholm INKOM:  2022-03-11
MALNR:  35322-21
AKTBIL: 41

Mal nr 35322-21

Domstolsverket ./. Konkurrensverket angaende tillsyn over offentlig
upphandling

Konkurrensverket har beretts tillfalle att yttra sig 6ver Domstolsverkets yttrande
den 7 februari 2022 (Yttrandet) jamte bilagor (aktbilaga 12-36). Konkurrensverket
far darmed anfora foljande.

Instéllning

1. Konkurrensverket vidhaller, med stod av de skél som anges i tillsynsbeslutet
av den 16 december 2021 (Beslutet), att det har saknats forutsattningar for
Domstolsverket att tilldela Castellum uppdraget att for Domstolsverkets
rakning projektera och uppfora en ny domstolsbyggnad i Jonkoping utan
foregaende annonsering i enlighet med 10 kap. 1 § LOU.

2. Konkurrensverket motsatter sig att Beslutet upphévs.

Prévningsram
3. Domstolsverket gor gdllande att Beslutet ska undanréjas och att
forvaltningsratten ska godkdanna Domstolsverkets upplagg.

4. Forvaltningsrattens provning i det aktuella malet &r begransad till vad som
beddmts genom det 6verklagade Beslutet, dvs. om Domstolsverket och
Castellum — inom ramen for det aktuella Projektet och under de
omstandigheter som forelegat — kunnat inga Transaktionen utan foregaende
annonsering.

5. Idet fall forvaltningsratten anser att Konkurrensverket inte har haft fog for
sitt beslut ska Beslutet upphdvas. Nagon mdajlighet for forvaltningsratten att
ersatta Beslutet med ett “godkannande av Domstolsverkets uppldagg” ryms
inte inom den provning som forvaltningsratten har att gora.

Adress 103 85 Stockholm
Besdksadress Ringvigen 100
Telefon 08-700 16 00
konkurrensverket@kkv.se

www.konkurrensverket.se
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Konkurrensverket noterar att ett flertal av de omstandigheter som
Domstolsverket anfor i Yttrandet inte har framforts under utredningen eller
ansetts nodvandiga att beakta inom ramen for Beslutet. Verket kommer dock
nedan att beméta vissa delar i Yttrandet som kan antas relevanta for den i
malet aktuella fragan. Som kommer att framga ar inget av det som
Domstolsverket nu framfort i Yttrandet, nagot som andrar bedomningen i
Beslutet.

Inledande anmérkning

7.

De definitioner som Konkurrensverket anvander nedan utgar fran Beslutet.
Enligt Konkurrensverket 6verensstimmer Domstolsverkets definitionslista i
Yttrandet inte fullt ut med de faktiska omstandigheterna. Den bor darfor
beaktas med forsiktighet.

LOU ér tillamplig pa Transaktionen

Projektet ar en upphandling

8.

10.

Med Projektet menas Domstolsverkets och Castellums samarbete vid
projektering och uppférande av en ny domstolsbyggnad i Jonk&ping inom
del av fastigheten Jonkoping Gotaland 5 (Fastigheten), for att parterna ska
kunna inga Hyresavtalet.!

Projektet utgor en upphandling. Med upphandling avses de atgarder som
vidtas i syfte att anskaffa varor, tjanster eller byggentreprenader genom
tilldelning av kontrakt.? Notera att ett kontrakt enligt LOU inte
nodvandigtvis motsvaras av endast ett avtal.?

LOU tillater att en upphandlande myndighet delar upp en upphandling i
delkontrakt.* Domstolsverket har utnyttjat denna mojlighet genom att tilldela
Entreprenadavtalet till en upphandlad leverantor (Serneke). Domstolsverket
har dven avropat projekteringstjanster avseende upprattande av system- och
bygglovshandlingar fran befintliga ramavtal, se bilaga 8 till Yttrandet
(Avropsavtalet).

Castellums uppdrag att fullgéra Projektet

11.

Domstolsverket har tilldelat Projektet direkt till Castellum genom att inga
Genomforandeavtalet. Detta har gjorts utan féregaende annonsering.

1 Se definition i punkt 1.1 i Genomf&randeavtalet for kort ssmmanfattning av Castellums uppdrag.

2Jfr 1 kap. 2 § LOU och punkt 21 i Beslutet.

3 Punkt 27 i Beslutet.

4 Se punkt 38-39 i Beslutet. Jfr 4ven 5 kap. 8-9 §§ LOU som reglerar hur vérdet av en sadan upphandling ska
berdknas.
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12. Castellum, i egenskap av leverantor?, dr inblandad i Projektet fran start till
slut. Enligt Genomforandeavtalet ar Projektet avslutat nar de fragor som
Genomforandeavtalet omfattar har blivit slutligt reglerade.

13. Domstolsverket har 6verlatit bade Entreprenadavtalet och Avropsavtalet till
Castellum, varvid Castellum har iklatt sig de rattigheter och skyldigheter
som foljer av dessa avtal gentemot de upphandlade leverantorerna. Detta
inkluderar att ersatta Serneke och avropad leverantor for sitt arbete i
Projektet, men dven att sakerstdlla — i egenskap av bestéllare/byggherre — att
Domstolsverkets krav pa den icke-befintliga byggnaden efterlevs.

14. Samtliga avtal som har ingatts inom ramen for Projektet har gjorts for ett
syfte: att en ny domstolsbyggnad — som ska husera Gota hovrétt och
Kammarratten i Jonkoping — ska realiseras utifran Domstolsverkets
anvisningar och uppforas pa Fastigheten i syfte att Domstolsverket ska hyra
lokalerna av Castellum under en langre tid.”

15. Projektet kan inte ses som nagot annat @n en helhet. Det bestar av ett antal
formellt skilda rattshandlingar som samtliga utgor nodvandiga moment for
att Castellum 6verhuvudtaget ska kunna fullgora sitt uppdrag att lata
uppfora de for Domstolsverket verksamhetsanpassade lokalerna.

16. Att Domstolsverket paketerat Projektet pa det siatt som beskrivits i Beslutet?,
kan i praktiken ses som att Domstolsverket har upphandlat
underentreprendrer till Castellum.’ Entreprenadavtalet avser namligen det
faktiska uppforandet av byggentreprenaden, medan Avropsavtalet specifikt
omfattar framtagande av system- och bygglovshandlingar infor
upphandlingen av Entreprenadavtalet.!

17. Castellum &r den leverantor som tilldelats uppdraget att — med hjalp av de
upphandlade underentreprenorerna — realisera domstolsbyggnaden enligt
Domstolsverkets krav.! Castellum har séledes tilldelats ett offentligt
byggentreprenadkontrakt enligt 1 kap. 9 § 3 LOU. Notera att enligt artikel

5 Enligt 1 kap. 16 § LOU menas med leverantdr den som pa marknaden tillhandahaller varor eller tjanster eller
utfoér byggentreprenader.

¢ Se punkt 1.1 fjarde stycket Genomfrandeavtalet.

7 Se punkt 27 (och dari hanvisad réttspraxis) i Beslutet. Jfr &ven punkt 35 i Beslutet.

8 Punkt 10-18 i Beslutet.

9 Bilaga 24 till Yttrandet, punkt 8, 25 och 44-48.

10 EU-domstolen har faststallt att omstédndigheten att en leverantor inte dr den som de facto uppfor den aktuella
byggnaden &r ovéasentlig for bedomningen av om det foreligger ett byggentreprenadkontrakt, se mal C-536/07
KélnMesse, p. 59, mal C-399/98 La Scala, p. 90 och mal C-220/05 Jean Auroux, p. 29, 38 och 44 samt punkt 25 i
Beslutet.

11 Detta innefattar bl.a. att planera for uppférandet av domstolsbyggnaden, sammanstélla och projektleda
framtagandet av systemhandlingarna samt agera motpart/byggherre till Serneke under tiden som
domstolsbyggnaden uppfors, men dven att sékerstilla att arbetet med en ny detaljplan och férvarvet av
Fastigheten fortskrider.
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18.

2 (6) (c) LOU-direktivet, som genomfors genom 1 kap. 9 § 3 LOU, kan ett
byggentreprenadkontrakt anses foreligga om realiseringen av
byggnadsverket skett oavsett medel, dvs. oavsett hur realiseringen gatt till. Ett
byggentreprenadkontrakt kan likval anses foreligga dven om Castellum inte
ar den leverantor som de facto uppfor byggnaden i fraga.'?

Domstolsverket ersatter Castellum for det aktuella uppdraget genom
betalning av hyra i enlighet med Hyresavtalet.”® Det ska erinras att LOU ar
tillampligt nar ett behov hos en upphandlande myndighet ska tillgodoses
utanfor den egna juridiska personen mot nagon form av ekonomisk
ersattning.!4

Transaktionen ar odelbar

Huvudfragan i mélet

19.

20.

21.

Konkurrensverket anser att det affarsuppldagg som Domstolsverket har
tillampat inom ramen for Projektet har fatt till f6ljd att ett offentligt kontrakt
avseende projektering och uppforande av en domstolsbyggnad'® — som
Domstolsverket finansierar genom att inga Hyresavtalet — har skett utan att
nagra andra leverantdrer dn fastighetsbolaget Castellum har fatt mojlighet att
lamna anbud.

Den for malet aktuella huvudfragan ar om det kontrakt som ingatts mellan
Domstolsverket och Castellum genom Transaktionen omfattas av LOU:s
tillampningsomrade eller om det utgor ett hyreskontrakt som dr undantaget
LOU med hansyn till det s.k. hyresundantaget i 3 kap. 19 § LOU.

Vid denna bedémning gar det inte att utesluta de 6vriga rattshandlingar som
forekommit inom ramen for Projektet.

Bedbémningen av Transaktionen

22.

23.

Domstolsverket menar att det aktuella affarsuppldgget har rekommenderats
av EU-domstolen. Konkurrensverket bemoter detta under punkt 59-61
nedan.

Domstolsverket anser att Genomforandeavtalet och Hyresavtalet ska ses som
delbara kontrakt.

12 Se fotnot 10 ovan.

13 Punkt 59-60 i Beslutet och punkt 81-84 nedan.

14Jfr 1 kap. 2 och 15 §§ LOU.

15Jfr 1 kap. 9 § 3 LOU. Castellums uppdrag innebar en realisering av en f6r Gota hovratt och Kammarratten i
Jonk&ping specialanpassad domstolsbyggnad. Realiseringen av byggnadsverket har skett i enlighet med
Domstolsverkets detaljerade specifikationer. Domstolsverket har vidare haft ett avgorande inflytande. Jfr punkt
54-61 i Beslutet.
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24.

25.

Konkurrensverket instimmer inte i detta. Transaktionen ska analyseras
utifran sitt allmé@nna sammanhang och dess faktiska egenskaper, dvs. det
sammanhang och omstandigheter som f6ljer av Projektet som helhet (se
punkt 33-36 i Beslutet och punkt 25-40 nedan).

Det ar sakliga omstiandigheter som ska vara avgorande vid bedomningen av
om dessa avtal dr delbara eller ej och inte Domstolsverkets och Castellums
avsikt att Genomforandeavtalet och Hyresavtalet ska betraktas som tva
separata avtal.’®* Om endast parternas avsikt skulle vara av betydelse, skulle
detta kunna 6ppna upp for ett majligt kringgaende av
upphandlingslagstiftningen.

Relevanta omsténdigheter vid bedémningen

26.

27.

28.

29.

Av innehallet i Genomforandeavtalet, Entreprenadavtalet och Hyresavtalet
framgar foljande.

Genomforandeavtalet beskriver affarsupplagget och reglerar vilka
rattshandlingar som ska foretas och vilka avtal som ska ingas under
Projektets gang.!”

Parterna forbinder sig att underteckna Hyresavtalet innan Castellum ska
acceptera den upphandlade entreprenoren.'® Som anges i Beslutet &r
Domstolsverket skyldigt att ersdtta Castellum for kontraktsbrott
motsvarande den skada som Castellum asamkas om Domstolsverket
underlater att fullgora denna skyldighet.”” Domstolsverket skulle dven ersatta
Castellum for forgavesprojektering for det fall regeringen inte godkéande
Hyresavtalet.?

Att notera sarskilt ar att Hyresavtalet och Genomforandeavtalet inte ens
skulle existera om Castellum utévade sin vetoratt avseende Domstolsverkets
val av entreprendr till Entreprenadavtalet.?! Entreprenadavtalet kan med
andra ord inte ”“sta pa egna ben” utan Castellums inblandning, utan &r
snarare nodvandigt for Castellums fullgérande av det genom Transaktionen
tilldelade uppdraget. Hyresavtalet kan inte ingds utan att Castellum — i

16 Jfr motsatsvis EU-domstolens dom i mal C-215/09 Mehiliinen, enligt vilket en transaktion — i fall dér det ar fraga
om ett blandat avtal, vars olika delar 4r sammanbundna sa att de inte kan separeras och salunda bildar en

odelbar enhet — provas i sin helhet for att faststélla den rattsliga kvalificeringen enligt bestimmelserna om

offentlig upphandling och ska bedémas pa grundval av de bestimmelser som styr den del som utgor avtalets

huvudsakliga féremal eller dominerande bestandsdel. Avtalsparternas uttryckliga eller presumerade avsikt att

betrakta de olika delarna av ett blandat avtal som oskiljaktiga utgor inte en tillracklig omstandighet i denna
bedémning (p. 39).

17 Se punkt 34-35 och 4546 i Beslutet.

18 Punkt 8 i Genomforandeavtalet.

19 Punkt 8 andra stycket i Genomfdrandeavtalet.

20 Punkt 10.3 i Genomférandeavtalet.

21 Punkt 8 i Genomférandeavtalet. Se fotnot 15 i Beslutet.
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30.

31.

32.

33.

34.

enlighet med Genomfdrandeavtalet — later uppfora domstolsbyggnaden med
hjalp av Serneke. Domstolsverkets krav pa den nya byggnaden foljer bl.a. av
Ramhandlingarna, vilka utgor bilaga till Genomférandeavtalet.??

Det noteras daven att Castellum hade haft ratt att hdva Hyresavtalet om
ingdendet av Entreprenadavtalet hade forsenats pa grund av en
overprovningsprocess och ett bindande entreprenadavtal inte hade varit pa
plats den 31 december 2020.2° Utan entreprendr som kunde uppfora
byggnaden under 6verinseende av Castellum, hade det alltsa inte blivit nagot
Hyresavtal.

Utover detta bedomer Konkurrensverket att foljande omstandigheter har
betydelse for slutsatsen om att Transaktionen &r odelbar.

Domstolsverkets och Castellums gemensamma avsikt med Projektet har varit
realiseringen av domstolsbyggnaden efter Domstolsverkets angivna
krav/behov, for att darefter inga Hyresavtalet avseende de aktuella lokalerna
med Castellum som hyresvard. Detta utvecklas enligt f6ljande.

Under 2017, dvs. flera ar innan Genomforandeavtalet tecknas, erbjuder
Castellum Domstolsverket att sitta som jurymedlem vid en av Castellum
anordnad arkitekttavling avseende en ny domstolsbyggnad pa viss angiven
mark (som vid denna tidpunkt delvis dgdes av Castellum, delvis av
Jonkopings kommun [kommunen]). Domstolsverket tar fram ett
lokalprogram, som specificerar de funktioner som domstolsbyggnaden ska
ha. Domstolsverket ska enligt inbjudan till arkitekttavlingen dven delta vid
flera moten dar de tillfrdgade arkitektkontoren har mojlighet att stélla fragor,
se bilaga 1. Nagra manader senare utses Fojab som vinnare i
arkitekttavlingen.

Castellum inleder diskussioner med kommunen om dndring av detaljplan sa
att en ny domstolsbyggnad kan uppforas pa Fastigheten. Av handlingarna i
detaljplaneprocessen framgar att processen specifikt avser den nya
domstolsbyggnaden (dvs. foremalet for Projektet).?* Se dven bilaga 2 till detta
yttrande.

2] Hyresavtalets bilaga 1 (Sarskilda bestimmelser), punkt 2, anges att lokalen ska utformas i enlighet med
Genomforandeavtalet. Vidare anges att lokalens skick pa den definitiva tilltrddesdagen ska vara i enlighet med
vad som foljer av Genomforandeavtalet (punkt 3).

2 Se punkt 9 i Genomférandeavtalet. Domstolsverket hade dock ritt att fore detta datum gora om
upphandlingen av Entreprenadavtalet.

24 Se bilaga 6 till Beslutet (s. 1).
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35. Parallellt med detaljplaneprocessen har Castellum férhandlat med
kommunen avseende forvarv av del av kommunens fastighet avsedd for den
nya domstolsbyggnaden.?

36. Under varen 2019 uppréttar Castellum utkast till hyresavtal och tillhérande
bilagor. Dessa handlingar bifogar Domstolsverket till den begaran om
yttrande som skickas till Ekonomistyrningsverket (ESV) i juni 2019 (i enlighet
med 9 § forordningen [1993:528] om statliga myndigheters lokalforsorjning),
se bilaga 3. Av bilagan Sarskilda bestimmelser framgar att parterna har for
avsikt att teckna ett genomforandeavtal.

37. ESV godkanner Hyresavtalet i ett yttrande av den 13 augusti 2019.2
Castellums forslag till layout dr daterad endast en dag senare.” Forslaget
skickas till Domstolsverket, som — enligt Yttrandet — godkanner det och
inleder férhandlingar med Castellum om Genomf&érandeavtalet.

38. Ett par manader innan Genomfdrandeavtalet slutligen tecknas med
Castellum, avropar och 6verlater Domstolsverket Avropsavtalet till
Castellum, som darmed intrader som part gentemot de tekniska
konsulterna.?® Castellum iklader sig darmed rattigheter och skyldigheter som
foljer av Avropsavtalet redan innan Genomforandeavtalet har ingatts.

39. Tva manader efter det att Genomforandeavtalet har tecknats, skickar
Domstolsverket en hemstallan till regeringen om att godkanna
Hyresavtalet.” Regeringens godkannande var en forutsittning for att
Hyresavtalet skulle tecknas.

40. Hyresavtalet och Genomforandeavtalet &r ssmmanbundna sa att de inte kan
separeras. Transaktionen, savitt avser Genomforandeavtalet och
Hyresavtalet, ar saledes objektivt odelbar.?® Det dr genom undertecknandet
av dessa tva avtal som tilldelningen av anskaffningen av den nya
domstolsbyggnaden sker.

Transaktionens huvudsakliga syfte ar uppférandet av en byggentreprenad
41. Domstolsverket gor gillande att eventuella specialanpassningar inte regleras
av Genomforandeavtalet och Hyresavtalet utan i stallet av de

25 Se bilaga 8 till Beslutet (exploateringsavtalet mellan Castellum och kommunen som utmynnat fran
forhandlingarna), punkt 1.

26 Se bilaga 2 till Yttrandet, s. 7-9.

% Se bilaga 4 till Yttrandet.

28 Notera att avrop av uppdrag med tillimpning av rangordning fran befintligt ramavtal avseende tekniska
konsulter (bilaga 7 till Yttrandet) endast far ske om det uppskattade vardet pa uppdraget berdknas understiga
1 miljon kronor. Ett tak pa védrdet av avropat uppdrag har saledes satts till 1 miljon kronor.

2 Bilaga 2 till Yttrandet.

30 Se bl.a. mal C-149/08 Club Hotel Loutraki, p. 48 och déri angiven praxis, samt mal C-215/09 Mehiliinen, p. 45.
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42.

43.

44.

45.

46.

entreprenadavtal som ingatts med Domstolsverkets upphandlade
sidoentreprenorer. Domstolsverket anser darfor att ingdendet av
Hyresavtalet dr det huvudsakliga andamalet.

Konkurrensverket vidhaller dock att Transaktionens huvudsakliga andamal
ar uppforandet av en byggentreprenad.?!

Av EU-domstolens praxis framgar att om det aktuella byggnadsverket inte
ens paborjats vid den tidpunkt d& den upphandlande myndigheten ingick
avtalet sa ska huvudsyftet med namnda avtal anses vara uppférandet av
byggnadsverket, vilket med nodvandighet forutsatter att det darefter hyrs
ut.®? For att det ska rora sig om ett offentligt byggentreprenadkontrakt kravs
det dock dven att byggnadsverket motsvarar de behov som den
upphandlande myndigheten angett. Detta ar fallet nar den upphandlande
myndigheten har vidtagit atgarder for att specificera byggentreprenaden eller
atminstone for att utova ett bestimmande inflytande pa dess projektering.®

Av Konkurrensverkets utredning framgar att Domstolsverket tagit en aktiv
roll i projekteringen av den aktuella domstolsbyggnaden och bl.a. utovat
avgorande inflytande 6ver byggnadens arkitektoniska utformning genom sitt
deltagande som jurymedlem i den arkitekttavling som utlystes av Castellum
ar 2017.3

Domstolsverket har i Genomforandeavtalet stallt upp krav som den nya
domstolsbyggnaden ska uppfylla.?> Castellum har ett ansvar for att
sakerstalla att dessa behov mots.

Enligt upphandlingsdokumentationen ska Domstolsverkets
sidoentreprenorer underordna sig Sernekes samordning av Projektet.3
Castellum —i egenskap av byggherre — ansvarar dock likval for att utforandet
av entreprenaden sker i enlighet med Domstolsverkets krav/behov (som
namnts ovan, har det for ovrigt ingen betydelse om ndgon annan entreprendr
anlitas att utfora byggentreprenaden eller specialanpassningarna).’”

31 Se punkt 54-61 i Beslutet.

32 EU-domstolens dom i mal C-213/13 Impresa Pizzarotti, p. 42. Se @ven punkt 54 i Beslutet.

3 EU-domstolens dom i mal C-213/13 Impresa Pizzarotti, p. 43—44. Se punkt 57 i Beslutet.

3 Se punkt 33 ovan samt bilaga 1 till detta yttrande. Avgoérande inflytande kan dven utdvas genom deltagande
pa de moten som enligt p. 2.5 och 2.8 i Genomférandeavtalet ska hallas med Castellum, samt under de kontroller
och besiktningar som genomfdrs enligt p. 6 i Genomférandeavtalet.

% Jfr punkt 12 i Beslutet och punkt 29 ovan.

3% AFD.131 i bilaga 10 till Yttrandet.

% Fotnot 10 ovan.
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47.

48.

49.

50.

Trots att det i Yttrandet gors flera hanvisningar till domstolsbyggnaden som
”en sedvanlig kontorsfastighet” (vilket skulle innebéra att det s.k.
hyresundantaget var tillampligt®®) noterar Konkurrensverket foljande.

Byggnadens anvandning for domstolsverksamhet stéller, som namnts i
Beslutet, stora krav pa sdkerhet, brandskydd och logistik.* Av bilaga 6 till
Beslutet anges foljande.

"Kommunen har i samtal med Castellum (fastighetsigare) och FOJAB (arkitekt)
samtalat kring hur byggnadens tvd ovre viningar skulle kunna forindras sd att den
upplevs som mindre hig mot Brf Slottskajen och Bastionparken. Alternativ om
inskjutningar pd olika sitt har diskuterats under hela hosten. Det visar sig dock svidrt
att gora ndgra forindringar pd det foreliggande forslagets utformning. Detta beror pd
att byggnadens anvindning som domstolsbyggnad stiller stora krav pi sikerhet,
brandskydd och logistik. Att byta plats pi enskilda métesrum, vilket dr fallet om man
vill dstadkomma indrag i byggnadens viningar, fir stora konsekvenser for
byggnadens helhetslosning. Med tanke pd tomtens begrinsningar i BTA har det
under hela processen visat sig utmanande att fi in alla dessa funktioner som det
stallts krav pd.”

Domstolsverket har under utredningen uttalat att moderna domstolslokaler
har en sarpragel som séllan finns pa den befintliga hyresmarknaden.* Detta
framgar aven i den begaran som Domstolsverket skickade till ESV i juni 2019
(bilaga 3%'), dar det anges att “en omlokalisering planeras som mdter
domstolarnas behov” och att hyresnivaerna for nyare bestand emellertid inte &r
direkt jamforbara da det ar en enklare produkt an en specialbyggnad som nu ar
aktuell.

Att det ar fraga om en specialfastighet och inte en generisk kontorsfastighet
styrks dven av ESV:s yttrande 6ver Hyresavtalet dar ESV, som motivering till
att acceptera hyrestiden om 15 ar, konstaterar foljande.*

"Det som kan motivera en ling hyrestid dr forhyrning av mycket speciella lokaler
som inte normalt forekommer pd hyresmarknaden och att verksamheten dr forlagd till
en ort dir den kan antas finnas kvar under ling tid. En annan omstindighet som kan
gora att en lingre hyrestid kan accepteras ir att kostnaderna ir sd omfattande att en
ling hyrestid krivs for att fd en rimlig hyresnivd. De aktuella lokalerna kan
formodligen riknas in i ovanstiende kategori av lokaler som kan motivera en ling
hyrestid. En hyrestid om 15 dr bor dirfor accepteras. Det bor dock pipekas att en ling

38 Jfr EU-domstolens dom i mal C-537/19 Wiener Wohnen.

3 Punkt 58 samt bilaga 6, s. 4 till Beslutet.

4 Se punkt 55 i Konkurrensverkets sammanfattande skrivelse, bilaga 24 till Yttrandet.
#“Ges. 2.

4 Se s. 81 bilaga 2 till Yttrandet.
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51.

52.

53.

54.

55.

hyrestid innebir begransningar i mojligheten att pdverka lokalbehovet, med hinsyn
till forindringar avseende arbetssitt, lagar, organisation etc.”.

Sjalva forutsattningarna for att en lang hyrestid ska kunna accepteras ar
saledes att de aktuella lokalerna ar ”mycket speciella” och darfor “inte
forekommer pd hyresmarknaden”. Aven att verksamheten ar forlagd till en viss
ort dar den kan antas finnas kvar under lang tid dr en omstandighet att
beakta. I samband med detta noteras att Gota hovrétt har suttit i samma
lokaler sedan 1650-talet.* Kammarratten i Jonkoping har suttit i samma
byggnad sedan 1993, dvs. ndra 30 ar. Den byggnaden var nyuppford.

Av bilaga 2 till Yttrandet* framgar dven att Castellum har ”fordrat en nagot
langre initial hyresperiod om 15 ar vilket framst motiveras av att en stor
investering gors for att realisera den nya byggnaden samt till det erbjudna
hyresbeloppet”. Aven detta forhallande borde beaktas vad giller den tredje
omstadndigheten som talar for att godkdnna en lang hyrestid (dvs. att
kostnaderna dr sa omfattande att en lang hyrestid kravs for att fa en rimlig
hyresniva).*

Mot bakgrund av detta kan saledes Domstolsverket inte anses ha agerat som
en potentiell hyresgast pa en i ovrigt konkurrensutsatt hyresmarknad?, utan
som en offentlig bestallare och delfinansidr av en infrastruktur i syfte att
tillgodose ett behov avseende verksamhetsspecifika lokaler dar
hyresmarknaden inte visat nagot intresse for att tillgodose Domstolsverkets
behov pa rent kommersiella villkor.

Enligt Konkurrensverkets mening kan det huvudsakliga syftet med
Transaktionen inte anses vara att teckna ett hyreskontrakt. Det s k.
hyresundantaget i 3 kap. 19 § LOU ar darmed inte tillampligt. Nagot rattsligt
stod for att undandra Transaktionen fran ett annonserat forfarande foreligger
saledes inte.

Eftersom det av omstdndigheterna framgar att Genomforandeavtalet och

Hyresavtalet ar ssmmanhangande delar av en och samma transaktion dar det

planerade byggnadsverket utgor ett offentligt byggentreprenadkontrakt, ska
kontraktet upphandlas i sin helhet.#” Detta f6ljer aven av EU-domstolens
rattspraxis, dar det har faststallts att nar det huvudsakliga andamalet med ett
kontrakt dr utforandet av en byggentreprenad, kan detta innebéra att dven de

4 Se bilaga 2 till Yttrandet, s. 2 f.

#Ses. 6.

4 Jfr punkt 82 nedan om att det férutbestimda hyresbeloppet far forutsattas vara en funktion av bl.a.
projektkostnaden som i sin tur &r summan av byggherre- och byggentreprenadkostnaderna.

46 Jfr EU-domstolens dom i mal C-537/19 Wiener Wohnen.

47 Prop. 2015/16:195 s. 946.
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56.

57.

58.

delar av kontraktet som normalt inte behdver upphandlas blir
upphandlingspliktiga.*®

Konkurrensverket anser saledes inte att Domstolsverket har fog for sitt
pastaende att hyresundantaget ar tillampligt pa den aktuella
verksamhetsspecifika nybyggnationen pa vilken sarskilda krav enligt ovan
har stallts. Detta skulle std i strid med radande EU-réttspraxis. Varje
undantag fran skyldigheten att tillimpa reglerna, ska tolkas restriktivt.*’

Det ska slutligen tilldggas att omstandigheterna i forevarande fall inte &r
jamférbara med omstandigheterna som var for handen i EU-domstolens dom
avseende Wiener Wohnen, dar EU-domstolen fann att villkoren avseende de
icke-uppforda men planerade byggnationerna, skulle betraktas som normala
i ett kommersiellt forhallande mellan hyresvard och hyresgast.

Till skillnad mot omstandigheterna i Wiener Wohnen har Domstolsverket haft
ett avgorande inflytande 6ver den aktuella domstolsbyggnadens
arkitektoniska utformning, se punkt 44 samt 48-53 ovan.>

EU-domstolen har inte rekommenderat det aktuella affarsupplagget

59.

60.

61.

Domstolsverket pastar att den metod som verket tillampar ar en sadan
modell som rekommenderas av EU-domstolen i La Scala, p. 100.

Konkurrensverket instimmer inte i detta och vill vidare understryka att det
inte gar att gora en analog tolkning av det avgorandet med avseende pa den
nu aktuella Transaktionen.

LOU medger som huvudregel inte att den upphandlande myndigheten
uppfyller sin annonseringsskyldighet genom att en leverantor i sin tur alaggs
att tillampa de forfaranden som foreskrivs i LOU vid sina anskaffningar.>
Det finns inte heller ndgon bestimmelse i LOU som ldker bristande
annonsering av ett kontrakt genom att den upphandlande myndigheten och
den leverantor som har ingatt ett kontrakt “gemensamt upphandlar” delar av
det som omfattas av kontraktet. I sidana mycket speciella situationer da
nationell lagstiftning medfor att endast en specifik leverantor kan utfora vissa
arbeten har det dock ansetts tillrackligt att leverantdrens anskaffningar
foregas av annonsering.® Det finns ingenting som talar for att det i detta fall
skulle foreligga sddana specifika omstandigheter. Vid dessa férhallanden star

4 Jfr EU-domstolens dom i mal C-220/05 Jean Auroux m.fl., p. 46.

4 Jfr mal C-26/03 Stadt Halle, p. 46.

50 EU-domstolens dom i mal C-537/19 Wiener Wohnen.

51 Notera att gestaltningsuppdraget i arkitekttdvlingen utgick fran férutsattningarna i Domstolsverkets
lokalprogram och att inbjudan till arkitektbyraerna avsag ett tydligt uppdrag att gestalta en domstolsbyggnad
med en stark egen identitet, se bilaga 1 till detta yttrande.

52 Jfr EU-domstolens dom i mal C-220/05 Jean Auroux, p. 66—67.

53 Se mal C-264/03 Kommissionen mot Frankrike, p. 55-57.
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det klart att Transaktionen inte har foregatts av annonsering pa det satt som
kravs enligt LOU.

Resultatet av en anskaffning kan vara avgérande fér beddmningen av vad som ar
upphandlingspliktigt

62.

63.

64.

Domstolsverket menar att Konkurrensverket inte kan grunda sin bedomning
pa ett skeende dar man i efterhand kan konstatera att Transaktionen utgor ett
byggentreprenadkontrakt som borde ha tilldelats i enlighet med LOU.

Av Kammarratten i Stockholms avgorande i mal nr 2737-14, foljer dock
motsatsen. Avgorandet ger uttryck for att det ar resultatet och inte
forfarandet som ar utslagsgivande f6r om en anskaffning ar att betrakta som
upphandlingspliktig.

Enligt EU-domstolens rattspraxis kan det vara nodvandigt, vid beddmningen
av om tilldelningen av ett kontrakt har skett i enlighet med
upphandlingsbestammelserna, att beakta samtliga moment som har foregitt en
kontraktstilldelning jimte deras syfte och i andra fall hindelser som intriffar efter att
det berirda kontraktet tilldelats.>

Transaktionen innebar att en prestation utférs mot ersattning

Castellums ataganden

65.

66.

67.

Domstolsverket gor vidare gallande att Genomforandeavtalet inte utgor ett
kontrakt i LOU:s mening, da det varken innehaller ndgra ekonomiska villkor
eller dtaganden som kan goras gallande rattsligt i domstol.

Konkurrensverket har ovan redogjort for att Transaktionen, dvs.
Genomforandeavtalet och Hyresavtalet, maste betraktas som ett odelbart
kontrakt vars huvudsakliga syfte utgors av byggentreprenadkontraktet
(1 kap. 9 §3 LOU).

Transaktionen innefattar byggherre- och projektledningstjanster. Castellum
har det 6vergripande ansvaret for utformningen av den nya
domstolsbyggnaden.”® Dessa byggherretjanster ar helt nédvandiga for
uppforandet av byggnadsverket. Eftersom det inte ar fraga om en befintlig
domstolsbyggnad har Domstolsverket ett behov av att nagon, i det har fallet
Castellum, bl.a. planerar for uppférandet av domstolsbyggnaden
(innefattande bl.a. att sakerstdlla att arbetet med en ny detaljplan och

5 Jfr EU-domstolens avgorande i mal C-29/04 Madling, p. 38 och 41-42 och Kammarrétten i Stockholms
avgorande i mal nr 2737-14. Det senare malet avser ett kommunalt bolags forvérv av samtliga aktier i ett privat

bolag, vars tillgangar genom efterfoljande réattshandlingar kom att utgdras av en fastighet samt ett
entreprenadkontrakt avseende utredning, projektering och uppférande av hyresbostédder pa den aktuella
fastigheten.

% Se p. 10-13 och 32, 34 i Beslutet.
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68.

69.

70.

71.

72.

73.

forvarvet av Fastigheten fortskrider), sammanstaller och projektleder
framtagandet av systemhandlingarna samt agerar motpart/byggherre till
Serneke under tiden som domstolsbyggnaden uppfors.

Att de ingdende nodvandiga momenten i form av olika typer av
projekteringstjanster och projektledningstjanster inte ndrmare har
specificerats i avtalen mellan Castellum och Domstolsverket kan saledes inte
tas som intakt for att de inte skulle anses omfattas av det uppdrag som
direkttilldelats Castellum, eftersom de aktuella tjansterna ar oundgangliga
och en forutsattning for Projektets fullgorelse. Ersattningen regleras inom
ramen for den mellan parterna forutbestimda hyresnivan.>

Alldeles oavsett, sa ska foljande 6msesidiga ataganden som kan goras
gallande rattsligt noteras.””

Castellum ska bereda Domstolsverket mdjlighet att fortlopande kontrollera
att lokalen projekteras for att uppfylla de uppstallda funktionskraven.’® Av
denna bestimmelse foljer inte enbart en skyldighet for Castellum att bereda
sadan mojlighet, utan det borde dven antas folja en skyldighet for Castellum
att — i sin roll som bestallare/byggherre — faktiskt genomfira kontroller for att
overhuvudtaget kunna fullgora sitt uppdrag. For detaljer, se p. 6.1-6.2
(Kontroll under projektering och Besiktning under entreprenadtiden) i
Genomforandeavtalet.

Enligt p. 6.1 i Genomfdrandeavtalet ska Domstolsverket Iopande under
Projektet informera Castellum om eventuella kontrollanméarkningar. Detta
for att Castellum ska kunna fullgora sitt atagande att — med hjalp av Serneke
— atgdrda bristerna i enlighet med Domstolsverkets krav.

Efter entreprenadtiden ar Castellums entreprendrer skyldiga att atgarda
besiktningsanmarkningar som Domstolsverket framfort, se p. 6.4 i
Genomforandeavtalet.

Atgirdandet av samtliga vasentliga besiktningsanmérkningar enligt p. 6.1,
6.2 och 6.4 utgor ett av flera villkor f6r Domstolsverkets tilltrade till den nya
domstolsbyggnaden.” For det fall kvarstaende anmarkningar endast anses
som icke-vdsentliga ska tilltrade @nda kunna genomforas, men
Domstolsverket har da ratt att erhalla hyresrabatt med 100 000 kronor per

% Notera att LOU ar tillimplig nar ett behov hos en upphandlande myndighet ska tillgodoses av nagon utanfor
den egna juridiska personen mot ndgon form av ekonomisk erséttning, se p. 18 ovan.

57 P. 51 (och dari hanvisad rattspraxis) i Beslutet.

% Jfr p. 6 i Genomforandeavtalet och punkt 4.38 i Yttrandet.

% Se p. 6.5 (iii) och (iv) i Genomférandeavtalet.
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74.

75.

76.

77.

78.

manad fran och med den fjirde manaden av hyrestiden till dess att samtliga
besiktningsanmarkningar avhjalpts.®

Vad Domstolsverket pastar om att Castellum inte ansvarar for hur val eller
illa bolaget utfor sin projektlednings/byggherreroll under Projektets gang,
stammer alltsa inte.®® Om avsteg fran Domstolsverkets funktioner och krav
inte atgardas under Projektet och darmed pavisas vid besiktning infor
tilltradet, kan alltsd hyran reduceras med 100 000 kronor per manad.

Notera dven att p. 6.6 i Genomforandeavtalet innehaller bestimmelser om
lojal samverkan mellan parterna, med innebdrden att part som under
avtalstiden uppmarksammar en ej 6verenskommen avvikelse i
genomforandet jamfort med Hyresavtalet utan drdjsmal ska uppmarksamma
den andra parten pa detta i syfte att majliggora en effektiv hantering av
eventuella avvikelser. Part som inte fullgor sitt atagande enligt denna punkt
ansvarar i forhallande till den andra parten f6r den merkostnad som
uppkommer med anledning av aktuell avvikelse.

Detta kan illustreras med foljande exempel. Skulle Domstolsverket upptacka
att det i genomforandet har gjorts ett otillatet avsteg fran nagon av de
funktioner eller krav som Domstolsverket har stéllt pa t.ex. ett
forhandlingsrum, sa maste Domstolsverket informera Castellum om detta for
att fa felet atgardat. Om Domstolsverket underlater att gora detta, blir
Domstolsverket skyldigt att ersatta Castellum f6r den merkostnad som
avvikelsen medfor.

Givetvis gar p. 6.6 i Genomforandeavtalet att tillimpa pa den omvianda
situationen, dvs. att Castellum upptacker en otilldten avvikelse fran
Domstolsverkets krav, varvid Domstolsverket ska informeras. Som
byggherre ar det dock upp till Castellum att sakerstalla avhjdlpande.
Beroende pa tidpunkten for upptackt kan avhjdlpande t.ex. utforas genom att
Castellum informerar Serneke om felet®? eller att Castellum vidtar atgarder
med egna entreprendrer. Castellums entreprendrer ska som ovan ndmnts
avhjalpa felen for det fall dessa upptacks efter entreprenadtiden, jfr p. 6.3 och
6.4 i Genomforandeavtalet.

Om avhjdlpande inte sker, kan det innebéra en forsening av tilltradet
alternativt ratt till hyresrabatt enligt p. 6.5. Regleringen i fraga medger dven
en ratt till ersattning for Domstolsverket for eventuella andra merkostnader

% Se p. 6.5 1 Genomforandeavtalet.
61 4.41 Yttrandet.
2 Jfr p. 6.1 och 6.2 i Genomférandeavtalet.
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som uppkommer med anledning av Castellums oférmaga att informera
och/eller hantera avvikelser.®

79. Imotsats till vad Domstolsverket pastar, innehaller sadledes Transaktionen
ataganden som kan goras gallande rattsligt i domstol.®*

80. For tydlighets skull ska dven ndmnas att samtliga ataganden som namnts
ovan utfors av Castellum, utan inblandning av de upphandlade
leverantdrerna.®

Ekonomiska villkor

81. Mot bakgrund av att Transaktionen bedoms utgora ett odelbart kontrakt, ar
Konkurrensverket av uppfattningen att avtalsforhallandet mellan
Domstolsverket och Castellum utgor ett offentligt kontrakt med ekonomiska
villkor.®® Med ekonomiska villkor avses en prestation mot vederlag.
Prestationen ar av direkt ekonomiskt intresse for Domstolsverket.”

82. Det handlar inte om en benefik prestation fran Castellums sida — Castellum
ersatts genom hyresbetalningarna i enlighet med Hyresavtalet. Enligt
Konkurrensverkets mening far hyresbeloppet forutsattas vara en funktion av
bl.a. projektkostnaden som i sin tur 4r summan av byggherre- och
byggentreprenadkostnaderna.

83. Alla situationer som framstar som attraktiva eftersom de medfér en mojlighet
att gora vinst, omfattas av rekvisitet om “ekonomiska villkor” . Att
Castellum till skillnad mot ett byggentreprenadbolag inte ser
byggentreprenadarbetena som en majlighet till intdkt utan tvartom som en
kostnad i deras roll som fastighetsbolag foranleder ingen annan bedémning.®

84. Det ska slutligen noteras att for det fall Hyresavtalet inte ingas pa grund av
att regeringen inte godkanner Hyresavtalet, har Castellum enligt
Genomforandeavtalet sdkerstallt att man far ersattning for nedlagt arbete
hanforligt till den initiala fasen.”” Genomforandeavtalet medger dven
Castellum en ratt till skadestand om Domstolsverket skulle underlata att inga

63 Villkoren for fullgérande av réttsligt bindande skyldigheter regleras av nationella processuella regler, se mal
C-451/08 Helmut Miiller, p. 62.

¢4 Jfr mal C-451/08 Helmut Miiller, p. 59-62.

% Dock med undantag for vad som anges i p. 71 och 77 ovan. Serneke avhjalper fel som patalas av Castellum
under entreprenadtiden.

¢ Se punkt 49 och fotnot 40 i Beslutet.

7 Se punkt 26 i Beslutet och dari hdnvisad rattspraxis.

% Vannback, Ulf (2019), Rétten, marknaden och marken: statsstod och upphandling vid markexploatering, Umea
Universitet, s. 231, 235, 254, 290 och 310. Jfr mal C-220/05 Jean Auroux, p. 53-55, om att berdkningen av vardet av
ett kontrakt ska goras fran en anbudsgivares synvinkel och vad denne kan vara intresserad av.

® Yttrandet p. 3.24.

70 Punkt 10.3 i Genomférandeavtalet avseende férgavesprojektering.
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Hyresavtalet utan grund.”” Genomforandeavtalet satter saledes i spel vissa
bestammelser om ersittning till Castellum under dessa forutsattningar.

Avslutande kommentarer

Hyresvardsupphandling

85.

Konkurrensverket har i Beslutet angett att hyresvardsupphandling kan vara
ett mojligt tillvagagangssatt for att konkurrensutsatta samtliga
upphandlingspliktiga anskaffningar i ett projekt som det nu aktuella. Det ska
dock inte forstas som att Konkurrensverket kraver att upphandlande
myndigheter alltid tillampar sddan upphandling vid motsvarande
upphandlingar.

Domstolsverkets pastaende om att affarsupplagget skapar battre konkurrens

86.

87.

Domstolsverket anger att det aktuella affarsupplagget har skapat béattre
konkurrens. Konkurrensverket konstaterar dock att nagon
konkurrensutsattning 6verhuvudtaget inte har skett av valet av Castellum
som samarbetspartner i Projektet. Under alla forhallanden saknar
Domstolsverkets invandning rattslig betydelse, dd Domstolsverkets
tillvagagangssatt inte kan ersatta ett annonserat forfarande av Transaktionen
enligt LOU.

EU-domstolen har uttalat att konkurrensutsattning enligt de transparenta
forfaranden som foljer av direktivet dr en garanti for att det inte forekommer
nagon risk for favorisering fran upphandlande myndigheters sida.” Risk for
konkurrenssnedvridning i strid med upphandlingslagstiftningens
underliggande syften uppstar nar en upphandlande myndighet utan
beaktande av forfarandereglerna i LOU och bakomliggande direktiv valjer ut
en leverantor for tilldelning av ett byggentreprenadkontrakt. Det hjélper inte
att den leverantdren i sin tur godtar att myndigheten upphandlar dennes
underleverantdrer genom en konkurrensutsattning enligt LOU.

Sammanfattning

88.

89.

Domstolsverkets och Castellums avtalsforhallande innebar att ett offentligt
byggentreprenadkontrakt ar for handen genom att de olika ingadende
momenten tillsammans medfor att en byggnad realiseras.

Genom att direkttilldela Castellum det offentliga byggentreprenadkontraktet
utan foregaende annonsering, trots att forutsattningar for ett sadant
torfarande saknades, utgor tilldelningen av Castellums uppdrag en otillaten
direktupphandling.

71 Punkt 8 andra stycket i Genomférandeavtalet.
72 Se mal C-399/98 La Scala, p. 75. Jfr skal 1 LOU-direktivet.
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90. Mot bakgrund av det ovan anforda star Konkurrensverket fast vid Beslutet.

Yttrandet i original undertecknas inte egenhandigt.

Marie Ostman

Anna Gérgard

Bilagor
Bilaga 1 — Inbjudan till arkitekttavling

Bilaga 2 — Komplettering till bilaga 7 till Beslutet (antagandehandling avseende
detaljplanearbetet, 2019-01-16, dnr 213:261)

Bilaga 3 — Domstolsverkets begaran till ESV om yttrande 6ver Hyresavtalet (inkl.
bilaga)



CASTELLUM FORVALTNINGSRATTEN

| STOCKHOLM
Avdelning 31
. INKOM:  2022-03-11
Fojab MALNR:  35322-21
Tengbom AKTBIL: 42
Yellon

Sundsvall 2017-04-05

Inbjudan till parallella uppdrag avseende byggnad for Domstolsverkets verksamheter i

Jonkoping.

Castellum AB inbjuder er hirmed, som ett av tre arkitektkontor, att delta i parallella uppdrag
betriaffande gestaltning av en ny byggnad for Gota Hovratts och Kammarratten i Jonkopings lokaler
inom Gotaland 5 (Slottskajen).

Uppdraget omfattar arkitektonisk och funktionsméssig utformning av byggnad och mark.

Utvardering av uppdraget kommer att goras av representanter fran Jonkopings kommun,
Domstolsverket och Castellum samt av en utomstaende sakkunnig. Det star ocksa
bedomningsgruppen fritt att anlita ytterligare sakkunnig expertis vid behov.

Den arkitektbyra som efter slutredovisning bedoms ha inkommit med det arkitektoniskt basta och
ur ekonomisk synvinkel mest fordelaktiga forslaget, bade vad avser produktionskostnader och drifts-
och underhéllskostnader, kommer att inbjudas att tillsammans med byggherren ta fram
programhandlingar och eventuellt sedermera systemhandlingar och dven bygghandlingar.

Bakgrund och syfte

I syfte att tillgodose Gota Hovriétts och Kammarratten i Jonkopings behov av nya, moderna och
andamalsenliga lokaler som skall uppfylla savil samhéllets allmédnna krav som verksamhetens
specifika krav betraffande teknik, sikerhet, logistik och tillganglighet avser Castellum darfor att
uppfora en byggnad inom Gotaland 5 (Slottskajen).

Uppdragsomrade
Byggnaden som skall uppforas ar placerad inom Gotaland 5 (Slottskajen).

Planprogram, detaljplan
Begiran av planuppdrag for framtagande av detaljplan ar initierat av Castellum AB.

Syftet med detaljplanen ar i enlighet med planbesked for omradet Goétaland 5, Slottskajen.

Bedomd tid for antagande, 04 2018.

Tidplan
Mote Datum Tid
Uppstartsmote/information till deltagare samt 2017-04-12 kl.10.00

visning av uppdragsomradet
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CASTELLUM

Plats for uppstartsmotet ar:
Hotell Scandic Portalen
Barnarpsgatan 6

Avstimningsmote 2017-05-18 kl.13.00
Hotell Scandic Portalen
Barnarpsgatan 6

Slutredovisningsmote 2017-06-19 kl.10.00

Hotell Scandic Portalen

Barnarpsgatan 6

Vid dessa moten narvarar representanter fran Jonkopings kommun, Domstolsverket och Castellum
samt en utomstaende sakkunnig.

Avstimningsmotets syfte ar att stimma av respektive deltagares arbete och att ge huvudménnen
mojlighet till kompletterande direktiv. Vid motet kommer det dven vara mojligt for deltagarna att
stilla fragor till huvudmannen. Fragorna kommer att besvaras skriftligen och delges samtliga
deltagare. Respektive deltagare kan rakna med att avsatta ca 1 timme f6r denna avstamning.

Vid slutredovisningen, som ocksa skall ske individuellt, kommer ca 1,5 timme per deltagare att ges.

Program och generella krav
Uppdraget skall folja gallande svensk lagstiftning (sdsom t ex BBR, PBL mm), svensk standard och
denna inbjudan och dess handlingar.

Byggnaden skall uppforas med material godkidnda i Byggvarubedomningen.

Lokalprogram for Gota Hovratt och Kammarritten i Jonkoping kommer att sandas 6ver i samband
med uppstartsmotet.

Arkitektonisk utformning

Domstolsbyggnaden far gdrna ha en stark egen identitet, som med en tidlos arkitektur ger ett
mervarde at platsen. Samtidigt ar det ocksa viktigt att byggnaden ges en gestaltningsmassig
bearbetning och variation med detaljer och materialval, som stodjer stadslivet pa platsen och gor det
intressant att vistas invid byggnaden. Byggnaden ska dven samspela med den befintliga och
bevarandeviarda bebyggelsen i niromradet.

Bottenvaningarna ska vara upplevelserika med 6ppna, utatriktade verksamhetslokaler.
Vid gestaltning av byggnaden ska dven hansyn tas till vind-, sol- och ljusférhallanden.
Eventuell vaxtlighet skall integreras i byggnadens arkitektur.

Byggnaden skall utformas med bland annat foljande egenskaper:

Flexibel

Funktionell planlosning med god logistik och hog siakerhet

Upplevelserik gestaltning i material av god kvalitet

Ekonomisk, bade ur produktionssynpunkt och drift- och underhéllsméassigt

Miljo- och arbetsmiljovinlig, byggnaden skall utformas med hansyn till ekologisk héllbarhet,
exempelvis resurshushallning (energi, material), 1ang livslangd, yteffektivitet och gréna
strukturer.
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CASTELLUM

Parkering
Parkering for bil och cykel ska folja Jonkopings kommuns parkeringsnorm. For att fraimja minskad
bilanvandning kan olika Mobility Mangagementétgarder tillforas projektet.

Uppdragets innehall
Beskrivning av forslaget med en kortfattad motivering av den valda 16sningen

BTA-yta

Modell i skala 1:500

Sketch up-modell

Perspektiv eller fotomontage fran Munksjon

Planer, skala 1:200

Fasader, skala 1:200

Situationsplan, skala 1:1000

Fasadutsnitt som redovisar idé for fasadutformning, bottenvéningens utformning osv, skala 1:50

Losningen skall vara monterad pa styvt underlag i format A1. Darut6ver skall 5 omgéangar av dessa
planscher, forminskade till A3-format, lamnas samt ett USB-minne med forslagets planscher i pdf-
format.

Dessutom skall varje deltagare gora en uppskattning av kostnaden for framtagande av
systemhandlingar och dven for eventuella bygghandlingar i ett produktionsskede.

Ersattning

Varje deltagare som inlimnat ett bidrag i enlighet med detta program erhaller ett arvode om
tvahundratusen (200 000) SEK exkl moms. Arvodet utbetalas mot faktura sedan
bedomningsgruppen godkant bidraget.

Losningen ldmnas vid det avslutande redovisningsmotet.

Aganderiditt

Aganderitten for inlimnade forslag, planscher, USB-minnen eller liknande och modeller tillhér
byggherren. Byggherren kan fritt anvinda idéer, I6sningar mm, som det enskilda arkitektkontoret
inkommer med i det fortsatta arbetet med projekteringen. Deltagande arkitektkontor méste séledes
acceptera att deras inkomna forslag eventuellt ingar i den kommande projekteringen och i den
slutliga 16sningen, utan att de kan krava ytterligare ersiattning. Upphovsratten kvarstar hos
forslagsstallaren.
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De inbjudna arkitektkontoren accepterar vidare att de inte far offentliggora det av arkitektkontoret
framtagna materialet, eller delar darav, utan byggherrens samtycke, men att offentliggérande fran
byggherrens sida kan ske utan deltagande fran eller angivande av de inbjudna arkitektkontoren.

De inbjudna arkitektkontoren accepterar saledes att deras framtagna material ingar i
undersokningar, funktionsanalyser och liknande.

Inbjudna arkitektkontor dr:
Fojab

Tengbom

Yellon

Fragor under uppdragstiden kan stillas till Mikael Torstensson, Castellum AB, 060-64 12 43.

Bifogade handlingar:

“Forutsattningar for bebyggelse Slottskajen”
Bilaga 1, Bastionsparken

Bilaga 2, Spont

Bilaga 3, Spontdjup

Bilaga 4, Ledningskarta

Bilaga 5, Transformatorstation, egenskaper

Gemensamt lokalprogram Goéta Hovratt och Kammarrétten, 20170407

Med vinlig hélsning
Castellum AB

Mikael Torstensson
Mikael. Torstensson@castellum.se
mobil +4670-608 65 92

direkt +4660-64 12 43
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Den nya byggnaden héamtar formsprak
fran sina grannar och Bastion Carolus.

Byggnaden sedd fran norddst.

Planforslag
Be byg ge Ise [ FORVALTNINGSRATTEN

| STOCKHOLM

Den nya hovrittsbyggnaden inordnar sig i den befintliga strukg %_%NRBC};%%H%

ihop bebyggelsen lings Munksjons vistra strand. Byggnadens,yg] mtar

sitt formsprak fran Bastionsparkens geometri vilken i sin tuW

formerna fran limningen efter bastion Carolus.

Genom att inte bebygga tomten fullt ut skapas ytor som moter manniskors
behov av att vistas och rora sig vid den nya hovritten. Bottenvaningen ansluter
till Hamngatans nivd i vaster. Byggnade ansluter mot norr och 6st med
sittbara trappor. Mot 6st kommer dessa trappsteg att alterneras med sittbara
planteringar.

Byggnaden

Huvudentrén ligger pa ca +91,4 moh och markeras med de dubbelhoga pelarna
och den ytterligare indragna volymen. Fasaden utformas med horisontella band
som ger skala och tydlig redovisning av innanfér liggande rumsvolymer. Mellan
vertikalerna alterneras glas och tita partier for att hantera utsikt, dagsljus och de
hoga miljoambitionerna. Hir regleras dven 6nskad grad av insyn och sekretess.

Byggnadens fasad traffas av solen pd olika sitt och skapar ett intressant och
varierat skuggspel under dagen. De ljust sandfargade vertikala och horisontella

fasadelementen utfors av formpressade mattglaserade keramiska moduler..
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Sands endast via epost registrator@esv.se

Samrad om hyresavtal

Domstolsverket avser att teckna ett 15-arigt hyresavtal for nya domstolslokaler
enligt bilagt hyresavtal 1 en samlokalisering av Géta hovritt och Kammarritten i
Jonkoping.

Gota hovritt bedriver sin verksamhet i flera olika byggnader 1 Jonkoping beligna
pa Hovrittsgrind 4 samt pa Slottgrind 4. Kammarritten i Jonkdping bedriver
sin verksamhet 1 lokaler pa Slottsgatan 4 i Jonkdping och delar siledes dessa med
Gota hovritts verksamhet. Ingen av de nu forhyrda lokalerna {61 dessa domsto-
lar uppfyller dagens sikerhetskrav och vad avser den dldsta byggnaden pa Hov-
rattsgrand 4 (1600-talsbyggnad) finns dven stora biister med arbetsmiljé och till-
ginglighet. Anpassning av nuvarande lokaler till dagens krav har bedémits inte
moijliga vad avser den éldre byggnaden och for den nya byggnaden i vart fall
mycket kostsamma. Forutsittningar 61 en omlokalisering till moderna lokaler

foreligger ddrfor.

Nuvarande hyresavtal

Nuvarande forhyrning avset tre hytesavtal. Fastigheten Apeln 37 dir Kammar-
ritten idag disponerar 47 procent av ytan och Hovritten disponerar 53 procent
av ytan. Hyran dr £6r denna forhyrning exkl fastighetsskatt ca 9,4 milj kronor (ca
1500 kt/kvin). Hovtitten disponetar dven 1600-tals byggnaden Atkivet 1 (dom-
stolsbyggnaden) och Arkivet 1 (imbetsbyggnaden). Dessa har idag en hyra pi ca
1,4 miljoner kronor respektive 1,6 miljoner kronot (ca 1350 kt/kvm respektive
ca 1300 kr/kvim).

551 81 Jonkdping » Bestksadress: Kyrkogatan 32 « Telefon: 036-15 53 00 « Fax: 036-16 57 21 « domstolsverket@dom.se « www.domstol.se
Expeditionstid: Mandag-fredag kl. 8-12, 13-16
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Sammanfattningsvis si uppgar nuvarande férhyrningar till ca 8 605 kvm med en
sammanlagd arshyra om ca 12,4 miljoner (exkl fastighetsskatt).

Nytt hyresavtal

For att mota domstolarnas behov planeras nu omlokalisering till en ny byggnad
pa Kv. Vistra Kajen (Gotaland 5) i direkt anslutning till tingsritten och polishu-
set. Den nya byggnaden kommer enbart att innehalla lokaler fér Gota hovritt
och Kammarritten i Jonkoping. Fastighetsigate kommer att vara Castellum Sve-
rige AB (publ). Den nya lokalen planeras preliminirt till en forhyrd yta om ca 9
220 kvm och en 4rshyra inklusive mediakostnader men exklusive fastighetsskatt
pA 20,2 miljoner kronor 1 2021 &rs nivA vilket motsvarar ca 2190 kr/kvm.

Marknadspriserna for det aktuella liget 4r varierande. Fortum bedémer det som
B-lage vister. Newsec anser det vara centrumlige. Siledes rider det inte niagon
enighet dver ligesbeddémningen av virderingsinstituten. Hyresnivén kan i detta
fallet jamforas med nuvarande tingsritt som f6rhyrningen blir granne med och
dir den nuvarande hyran it i 2019 &rs nivé 4r ca 2 200 ke/kvm exkl fastighets-
skatt.

Vidate s dr hyresnivierna vatierande. Enligt Newsec 4r det f6r nyare bestdnd
1650 kt/kvm for kontor (kallhyra), vilket emellertid dr en enklare produlkt dn
specialbyggnad som nu 4r aktuellt och dirfor inte direkt jaimférbar. Nya lokaler
for Jordbruksverket 4r under uppforande i Jénkoping och dir hamnar hyreskost-
naden inkl mediakostnader pa 2 032 kt /kvim 12020 &rs nivd med planerad in-
flyttning 2021. Vid en jaimforelse med Jordbruksverkets nya forhyrning sd far
den nya fotrhyrningen f6r Géta hovritt och Kammarritt 1 Jonkoping anses ha en
mycket god prissittning,

Med anledning hirav begir Domstolsverket samrdd med Fkonomistyrningsver-
ket jml 9§ forordningen (1993:528) om statliga myndigheters lokalf6rsorjning,

Frigor kan stillas till undertecknad eller till Dennis Nilsson, tel 036-155353.

Som /mﬁl
-

A

Rickard Engsttom

Bilagor:
Hyresavtal nr UTKAST 190520” (pdf)
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. HYRESKONTRAKT
FASTIGHETSAGARNA FORLOKAL Nr:  UTKAST 190520
Undertecknande parter har denna dag tréffat foljande hyresavtal. Kryss i ruta innebér att den dérefter foljande texten giller
1. Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:
Castellum City Férvaltning AB 556573-3952
2. Hyresgist Namn: Personnr/forgnr:
Domstolsverket 202100-2742

Aviseringsadress:

3.Lokalens adress | Kommun: Fastighetsbeteckning:
m.m Jonkdping Gotaland 5
Gata: Trappor/hus: Lokalens nr:
Hamngatan
4. Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvandas till
anvéndning Domstolsverksamhet
{4 Anvindningsandamalet har ndrmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga: 1
5. Hyrestid Fran och med den: [Till och nied d'—;—n:‘

se Bilaga 1 se Bilaga 1

6. Uppségningstid/
Férlangningstid

Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen mirzt Bil.1 _ rminader firz den avtalade hyrestidens utgéng.

I annat fall &r kontraktet for varje géng forlangi mau D_ Bil. 1 & [ manader

7. Lokalens skick

Lokalen hyrsut i befintligt skick.

[] En beskrivning av lokalens skick vid detta k-ivirakts teckn snde samt uppgift om vem som pé tilltrédesdagen i

och omfattning

férekommande fall ska ha omb 2551t och beiosiat dels dtgérdandet av brister, dels verenskomna andringar framgér Bilaga:
av bifogat besiktnings- och atgardspirotokoll.
8. Lokalens storlek | Areatyp Plan cam? Areatyp Plan cam?

Om i kontraktet angiven area avviker frén faktisk area medfér avvikelsen inte ritt fér hyresgasten till dterbetalning efler sénkning av hyran
respektive hyresvirden rétt till hégre hyra.

X} Omfattningen av den forhyrda lokalen framgér av bifogade ritning(ar).

Bilaga: 1, 4 & 9

X Tillfart for bil for i-
och urlastning

D] Platsfor
skylt

[] Plats for skyltskap/
automat

[[] Parkeringsplats(er)
bil(ar)

[] Garageplats(er)

for for bil(ar)

9. Inredning

Lokalen uthyrs

(X utan sirskild for verksamheten avsedd inredning ] med sérskild fr verksamheten avsedd inredning enl bilaga

Bilaga:

10. Underhall

Allménna och
gemensamma
utrymmen

[[] Hyresvirden ska utféra och bekosta erforderligt underhall av Iokalen och inredning som hyresvérden eventuellt sirskilt tillhandahaller for
verksamheten.

(] Hyresgésten ska utféra och bekosta erforderligt underhdil dels av ytskikt pa golv, véggar och tak, delsavinredning som hyresvérden
eventuellt sérskilt tillhandahaller for verksamheten.

IX] Annan férdelning av underhdllsansvaret, se bilaga.

Bilaga: 5, 10

Om hyresgésten &sidosatter sin underh3lisskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar réttelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvérden ratt att fullgra skyldigheten pd hyresgastens bekostnad.

Om inte annat dverenskommits mellan parterna ansvarar hyresvérden for underhdll av aliménna och gemensamma utrymmen.

[ ] Annan &verenskommelse enligt bilaga .
Bilaga:

11. Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

[] Hyresvérden [ ] Hyresgéasten

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

X Annan férdeining av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga.

Bilaga: 5

Fastighetsigarna Sveriges formulira28.3 uppriittat 2018 i samrid med SABO, Svensk Handel ach Visita. Eftertryck férbjuds.

Sign Sign




FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid2(4)
FOR LOKAL Nr:  UTKAST 190520

Kryss i ruta innebir att den direfter féljande texten giller

12, Skyltar,
markiser m.m.

Hyresgédsten har efter samréd med hyresvérden ritt att sitta upp for verksamheten sedvanlig sky!t, under forutséttning att hyresvirden inte
har befogad anledning att vigra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderliga tillstind av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sittas upp utan hyresvirdenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgdsten &terstélla husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhail s3som fasadrenovering ska hyresgasten p& egen bekostnad och utan ersdttning nedmontera och &ter
uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgésten satt upp pd byggnaden.

Hyresvdrden forbinder sig att inte sitta upp automater och skyltsk3p pd ytterviggarna till den av hyresgésten forhyrdalokalen utan
hyresgastens medgivande samt medger hyresgésten foretridesratt att uppsitta automater och skyltskap pa ifragavarande viiggar.

[] Hyresgésten férbinder sig att f&ja bifogat skyltprogram. Bilaga:
13- Hyra Kronor Se Bilaga 1 per &r exklusive nedan markerade tilliga
14. Index fX1 Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga: 2
15. Fastighetsskatt |[X] Fastighetsskatt ersttsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [] Fastighetsskattingdri hyran. Bilaga: 4
6. Hyresvrden tillhandahaller/ombesbr]
Driftskostnader yresvérden tillhandahallerfombesbrijer
X El X va X virme D] varnvatten: X Kyla X ventilation
Betalning:
El Hyresgésten har eget [] Hyresgésten hetala ‘i enlighet me:! bifogad []ingdrihyran. .
; leilay <! Bilaga:
abonnemang. driftskostneilsidausu!.
VA [ ] Hyresgasten har eget ] Hyresgisten betalar i anligiet med bifogad Ingdri hyran. Bilaga:
abonnemang. drifisiostnadsklacsui. flaga:
Vérme [] Hyresgésten har eget [ riyresysien betalar i enlighet med bifogad B4 Ingér i hyran. .
f | Bilaga:
abonnemang. driftskos::adsklausul.
Varmvatten [ | Hyresgdsten har enst [j Fiyresgdsten betalar i enlighet med bifogad X Ingéri hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. llaga:
Kyla [] Hyresgdsten har ege: (7] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad Ingér i hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. taga:
Ventilation || Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad X Ingari hyran. Bilaga:
driftskostnadsklausul. flaga:
17. Matare Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan och mitare saknas utférs och bekostasinstallationen av erforderliga méatare av
X hyresvirden [ ] hyresgésten
18. Avfalls- I den omfattning hyresvirden &r skyldig att delstillhandah3lla utrymme fér lagring av avfall, delsordna borttransport av avfall & hyresgésten
hantering skyldig att placera avfall i avsett kiirf p& avsedd plats |iksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kéllsortering som hyresvirden

kan komma att besluta. Hérutéver giller féljande:

[[] Hyresgésten ska svara fr och bekosta borttransport av avfall som hirrsr frin den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen
Bt % i & & i . Hyresgésten farbinder sig att med
renhéliningsentreprenér teckna och vidmakthatla kontrakt om borttransport av avfall.
(X Hyresvirden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgasters verksamhet i fastigheten. Hyresgisten ska som tilldgg till hyran till
hyresvérden betala ersittning for hyresgastens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

vara procent. Hyrestillagget uppgér vid detta kontrakts tecknande till

[[] Kostnaden fér borttransport av avfall som hrrér frén den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen ingér i hyran.

kronor per 3r.

[7] sérskild reglering enligt bilaga Bilaga:

19. Sndrojning och
sandning

X] ingdri hyran [[] ombessrjs och bekostas av hyresgésten [] annan reglering enligt bilaga

Bilaga:

20. Ofdrutsedda
kostnader

Skulle efter kontraktets tecknande of rutsedda kostnadsdkningar uppkomma fér fastigheten pa grund av
a)infdrande eller hijning av sérskild for fastigheten utgdende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsétgérder eller liknande pé fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvérden ar skyldig att utféra till
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgdsten med verkan frén intrédd kostnadsskning betala ersiittning till hyresvirden for den p3 lokalen belopande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.

Lokalens andel ska under hyrestiden ansesvara 100 procent.

Har andelen inte angetts utgdrs denna av hyresgistens hyra (exkl. eventuell moms) i férhallande till de i fastigheten vid tidpunkten for
kostnadsékningen utgéende hyrorna (exkl. eventuell moms) fér lokaler och bostadsligenheter. For lokaler och bostadslagenheter som inte &r
uthyrda gbrs dérvid en uppskattning av marknadshyran respektive bruksvirdeshyran.

Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt | den man erséttning for dessa ska erléggas. Med oférutsedda kostnader menas
sadana kostnader som vid kontraktetsing&ende inte beslutats av de under a) och b) angivna instanserna. Ersittningen betalas enligt
nedanstdende regler om hyrans betalning.

Fastighetsigarna Sveriges formuldr 128.3 upprittat 2018 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA HYRESKONTRAKT 2
FOR LOKAL Nr:  UTKAST 190520
Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebdr att den direfter foljande texten géller
21. Mervardesskatt Se Bilaga 1
{(moms)
Hyresgistens (/™ Hyresgésten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen,
momsplikt [[] Hyresgésten ska inte bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvérdens {X] Fastighetsigaren/hyresvarden &r skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen. Hyresgésten ska utdver hyran erlagga vid varje tillfalle
momsplikt géliande moms.
[] Om fastighetsigaren/hyresviirden véljer att bli skattskyldig till moms f&r uthyrning av lokalen ska hyresgésten utéver hyran erligga vid
varjetillfalle gdllande moms.
Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beriknas p4 angivet hyresbelopp jémte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler fér moms pa
hyran, pa i forekommande fall enligt hyreskontraktet utgdendetilldgg och andra erséttningar.
Om hyresvirden till f5ljd av hyresgéstens sjélvstandiga agerande —sdsom exempelvis upplatelse av lokalzi helt eller delvisi andra hand (éven
upplatelse till eget bolag), eller Gverlteise—blir jimkningsskyldig fér moms enligt bestammelserr i racrviirdesskattelagen, ska hyresgésten
fullt ut ersitta hyresvirden for dennes forlorade avdragsritt. Hyresgasten ska vidare utge erséttning for den kostnadsdkning som foljer av
hyresvirdens forlorade avdragsritt for ingdende moms p driftskostnader som uppstér geriom hyresgdstens agarande.
22, Hyrans Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen férevarje PlusGironr: BankGiro nr:
betalning [[] kalendermanads bérjan  [X] kalenderkvartals borjan genom insittning pa 358-8860
23.Rénta,betal- | Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgésten betala delsrénta enligt réntelag =i, duls ersittning 61 skriftlig betalningspdminnelse enligt
ningspdminnelse |lagstiftningen om erséttning for inkassokostnader m.m.
24, Nedsédttning av
hyra
Avtalat skick Hyresgisten har inte ritt till nedséttning av hyran for tid dé hyresvircan titer utfira arbete for att sittalokalen i avtalat skick eller annat
m.m arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhdrznde bile
Sedvanligt [[] Nedsittning av hyran fér hinder eller men i pyitjanderdtten til! fi1jd av att hyresvirden I3ter utfdra sedvanligt underhall av [okalen eller
underhall

fastigheten i dvrigt utgar enligt hyreslagen.s regle:.

Hyresgésten har inte rétt till nedsittning av hyran fo- hinder eller men i nyttjanderstten till foljd av att hyresvérden |ater utféra sedvanligt
underhill av lokalen efler fastigheten i £+ gt. Det 3ligy =r Jock hyresviirden att i god tid underrétta hyresgésten om arbetetsart och
omfattning samt niir och under vilken tid erbetet ska utfiras.

[(] Parterna ir verens om att ritten til! nedsattniiig av hyran ndr hyresvérden later utfora sedvanligt underhéll av Bilaga:
lokalen eller fastigheten i dvrigt sha regleras ealigt sérskild bilaga. taga:
25. Miljopaverkan | Hyresgasten ska foretilltradet inhamta eriwrderiigatillsténd for den verksamhet fér vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett

sidant sitt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande milj6lagstiftning och dvriga foreskrifter f&r miljon. Hyresgéstens ansvar for
miljopaverkan giller dven efter kontraktets upphdrande och preskriberasinte enligt bestimmelsernai12 kap. 61 § jordabalken.

Férytterligare bestimmelser avseende miljdfarlig verksamhet, se bifogad miljsklausul. Bilaga: 1
X Parterna har triffat en Gverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljopéverkan, se grén bilaga. Bilaga: 7

26. Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sasom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgésten tillhérig installation, ska hyresgasten pa egen bekostnad utféra begérda stgérder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgésten inom némnda tid inte har 8tgérdat fel och brister har hyresvérden rétt att p3 hyresgistens bekostnad utféra sédana dtgérder som
myndigheten har féreskrivit.

27. Tillganglighet
till vissa utrymmen

Hyresgésten ansvarar for att tilltrade till s3dana utrymmen som hyresvérden efler négon som foretréder hyresvirden eller som personal frén
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande méste hatillgang till fr skbtsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forh8llanden i hyresgéstens verksamhet.

28. PBL-avgifter

Om hyresgisten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar éndringar avseende lokalen och hyresvérden till faljd av dettaenligt
reglerna i plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgdsten till hyresvirden betala erséttning med
motsvarande belopp.

29. Brandskydd

X Parternas skyldigheter gentemot varandra avseende brandskydd reglerasi bifogad brandskyddsklausul. Bilaga: 6

30.
Myndighetskrav
m.m.

[] Hyresvérden ska pd eget ansvar och egen bekostnad svara for de dtgarder som myndighet, domstol eller férsikringsbolag med stéd
avnu gillande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrédesdagen kan komma att kréva for lokalens nyttjande

(X] Hyresgiisten for avsedd anvindning. Hyresgésten ska samrddamed hyresvérden innan dtgérder vidtas.

31. Ombyggnads-
och

Hyresgisten f&r inte utan skriftligt tillstand fran hyresvirden utfdra ombyggnads- eller sndringsarbeten inom lokalen eller fastigheten i
ovrigt.

#ndringsarbete
Om inte annat framg &r av hyresvirdens skriftliga tillstand ska hyresgasten ansvara fér allt som denne anskaffar for sin verksambhet eller bygger
in i lokalerna, dven om egendomen #r att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehdr.
Hyresgasten ska bereda hyresvérden insyn i ombyggnadsprojektet, bjudain hyresvirden till byggméten och nér hyresvérden begér det, ge
hyresvirden tilltréde till lokalen under ombyggnadstiden. Hyresgésten svarar for att hyresgéstens arbeten i lokalen inte skadar byggnaden
eller stér den verksamhet som andra hyresgéster i byggnaden bedriver ach &r skyldig att i skélig omfattning ersatta hyresvirden om krav pd
nedssttning av hyra riktas mot denne med anledning av hinder eller men i annans nyttjanderatt.
Om parterna kommer dverens om och genomfér en ombyggnation eller omdisponering av lokalen ska nyaritningar upprattas. Kostnaden for
vpprittandet av dessa ska biras av den part som pékallat fdréndringen.
[X] Annan Bverenskommelse enligt bilaga. Bilaga: 1
Orm hyresgésten utfor arbeten avseende lokalen ska hyresgésten for hyresvérden i god tid fore arbetets utférande forete
Byggvaru- byggvarudeklarationer —i den mén s3dana finns utarbetade — fér de produkter och material som ska tillféras lokalen.
deklaration
Fastighetsigarna Sveriges formuldr 12B.3 uppriittat 2018 i samr3d med SABO, Svensk Handel ach Visita. Eftertryck férbjuds. Sign Sign
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag triiffat féljande hyresavtal.

Sid 4(4)

Nr:  UTKAST 190520
Kryss i ruta innebdr att den dérefter féljande texten giller

HYRESKONTRAKT
FORLOKAL

32, Sdkerhet

Hyresgédsten ska till hyresvirden senast den lémna sdkerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

[] borgen stilld av [[] bankgaranti intill ett belopp om  [] annan sikerhet i form av

Bilaga:

Om avtalad sakerhet inte [émnats senast vid freskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvirden fore tilltradet s& p&fordrar.

33. Forsdkringar

Hyresvérden &r skyldig att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsforsikring avseende den fastighet inom vilken den férhyrdalokalen
ligger. Hyresgésten &r skyldig att teckna och vidmakthélla en féretagsférsikring som innehaller egendomsstydd, avbrottsskydd och ansvar fér
den egnaverksamheten.

D4 Annan éverenskommelse om forsikring, se bilaga. Bilaga: 1

34. Yttre dverkan

[] Hyresvirden Hyresgésten

ska svara for skador pé grund av dverkan pa till lokalen tillhdrande fénster, skyltfon ster, skyltr samt entré- ch andra dérrar eller portar
som leder till eller fran Jokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar ¢

s Fodar,

35. Ldsanordningar

[ Hyresvirden X Hyresgésten

ska utrusta lokalerna med sddana las- och stéldskyddsanordningar som k-évs far hyresgdsiens firetagsforsakring.

36. Aterstillande
vid avflyttning

Senast vid hyresférhallandets upphdrande ska hyresgésten, om inte znnan 8ve. enskormimelse
aterstéllt lokalen i godtagbart skick.

nar triffats, ha bortfért sin egendom och

[] Annan dverenskommelse om bortfdrande och aterstallzndaen iyt hilaga.

Bilaga:

Parterna dr eniga om att senast sista dagen av hyres/1dllandei g 2mensamt yenomfsra besiktning av lokalen. Om till f81jd av hyresgéstens
atgérder —vidtagnamed eller utan hyresvirden: ande —lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sérskilt dverenskommits
att hyresvdrden svarar for, ska hyresgésten avlagsnam alet eller ¢rsiitta hyresvérden dennes kostnader fér kvittblivning sisom

férekommande avfallsskatt, transport och avgift for dep onzring eller motsvarande.

37. Force majeure

Hyresvérden fritar sig frén skyldighst att fullg%re sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestind om hyresvérdens &taganden
inte alls eller endast till onormalt 169 kostnad k:i fuligéras p& grund av krig eller upplopp, p& grund av sddan arbetsinstillelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av ofientlig my-:dighet som hyresvarden inte rader Gver och inte heller kunnat forutse.

38.Hanteringav  |{X] Information till hyresgést om behandlir:g zv pzisonuppgifter, se bilaga. Bilaga: 8

persenuppgifter ga:

39. Sérskilda Se bilagefdrteckning i Bilaga 1 (Sérskilda bestdmmelser) Bilaga:

bestammelser
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:

40.Underskrift

Detta kontrakt, som inte utan sérskilt medgivande far inskrivas, har uppréttats i tv4 likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphor att gilla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttridande.

Ort/datum: Ort/datum:
Jonkdping 2019- Jonkoping 2019-
Hyresvardens namn: Hyresgéstens namn:
Castellum City Férvaltning AB Domstolsverket

Namnteckning(firmatecknarefombud): [] Firmatecknare
DX Ombud enligt

fullmakt

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

fullmakt

Namnfortydligande:
Per Gawelin

Namnfértydligande:
Martin Holmgren

Fastighetségarna Sveriges formuylir 12B.3 upprittat 2018 i samrdd med SABO, Svensk Handel och Visita. Eftertryck férbjuds.
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[UTKAST 496537190520] BILAGA 1

SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Bilageforteckning

Hyresavtalet bestdr av fastighetsigarnas kontraktsformuldr 12B.3 och féljande bilagor.
Bilaga 1 Sidrskilda bestimmelser

Bilaga 2 Planritningar

Bilaga 3 Indexklausul

Bilaga 4 Fastighetsskatteklausul

Bilaga 5 Grinsdragningslista investering och forvaltning

Bilaga 6 Brandskyddsklausul

Bilaga 7 Gron bilaga

Bilaga 8 Personuppgiftsklausul {or lokal

Bilaga 9 Ritningar éver Lokalen (att komplettera pé tilltrddet)

Bilaga 10 Riktlinjer for drift, underhall och support, utgéva [2], daterad [2019--]

2 Lokalen, dess dndamal och anvandning

Lokalen uthyrs for att anviindas till domstolsverksamhet och uthyrningen som sker enligt detta
Hyresavtal (utgér en objektsférhyrning) av en domstolsbyggnad i enlighet med vad som néarmare
beskrivs i Hyresavtalet.

Parterna har den 2019-.. .-... ingdtt ett avtal som reglerar Parternas samarbete vid projektering och

utférande av ny byggnad for domstolsverksamhet i Jonkoping inom fastigheten Jénk&ping Gétaland 5,
”Genomforandeavtalet”. Lokalen ska utformas i enlighet med Genomfdrandeavtalet.

Lokalytan 4r fordelad pa sju vaningsplan inklusive kéllarplan inom Byggnaden. En del av Lokalen
utgdrs av garage i kéllarplan, vilket Hyresgésten dger disponera for parkeringsindamal.
Hyresgisten ansvarar for att antalet personer som vistas i Lokalen inte verskrider det antal personer

som vid var tid far vistas i Lokalen med hénvisning till brandmyndigheter, 6vriga myndigheter och
OVK-bestimmelser.

3 Lokalens skick pa Tilltrddesdagen

Lokalens skick pa Tilltréidesdagen ska vara i enlighet med vad som foljer av Genomforandeavtalet.

4 Index

Se Bilaga 2-3 (Indexklausul) till detta Hyresavtal.
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5 Hyra

Hyra f6r Lokalen utgdr med totalt 20 200 000 kr per ér, exklusive mervérdesskatt, i 2021 ars prislige.
Hyran t6r Lokalen har faststillts med utgangspunkt i Ramhandlingamna.

Hyra ska betalas fran Tilltrddesdagen.

6 Lokalens storlek och omfattning

Lokalens area kommer preliminért att uppgd till ca 9220 kv LOA. Infor Hyresgistens tilltride till
Lokalen ska en kontrollmitning av Lokalen genomfdras, i enlighet med vad som anges i
Genomforandeavtalet, for att faststilla lokalytan. Parterna ar dock dverens om att Lokalens area inte
ska ligga till grund for berdkningen av hyran for Lokalen.;

7 Tilltradesdag

Hyresgasten planeras att tilltrida Lokalen 1 februari 2022 ("Preliminir Tilltridesdag”). Parterna ar
dock medvetna om att Lokalen ska fardigstillas efter detta avtals ingdende och att den fortsatta
processen kan péverka tiden for Lokalens fardigstéillande och Hyresgistens tilltride.

Den definitiva dagen for Hyresgastens tilltréde till Lokalen, vilken ska infalla forsta dagen i en
kalenderménad ("Definitiv Tilltriidesdag”), ska faststillas av Hyresvirden inom sex manader fran att
bindande Entreprenadavtal (si som definierat i GenomfSrandeavtalet) har tecknats med upphandlad
byggentreprendr, varvid Hyresvérden ensidigt kan senareldgga Definitiv Tilltrddesdag med upp till
fyra ménader i forhallande till den Preliminéra Tilltriidesdagen.

Vidare kan den Definitiva Tilltridesdagen dndras genom (i) skriftlig éverenskommelse mellan
Parterna, (ii) besked enligt punkt 24 nedan, (iii) om Lokalens firdigstillande forsenas pa grund av att
upphandlad entreprendr enligt Hyresvardens skiliga beddmning beddms ha ritt till forlingning av
entreprenadtiden enligt Entreprenadavtalet eller (iv) besked enligt punkt 8 i Genomforandeavtalet
(forsenat bygglov). Andring enligt punkt (iii) kan enbart avse omstindigheter som entreprenoren
dberopar gentemot Hyresvdrden efter den tidpunkt d& Hyresvarden har limnat besked till Hyresgisten
om Definitiv Tilltridesdag enligt stycke 2 ovan. Ritten att beropa senareliggning av den Definitiva
Tilltradesdagen enligt punkt i detta stycke bortfaller tre (3) manader fére den Definitiva
Tilltrddesdagen som har meddelats enligt stycke 2 ovan.

Om Hyresvirden 6nskar &ndra den Definitiva Tilltrddesdagen till f51jd av en forlingning av
entreprenadtiden ska Hyresvirden utan drdjsmal skriftligen underriitta Hyresgisten hiirom samt ange
vilken tidspdverkan detta bedéms fa. Om Hyresgisten efter sddant meddelande 6nskar att Hyresvirden
gentemot entreprenoren ska pékalla s k. forcering ska merkostnaden i entreprenaden for sadan
forcering hanteras och, parterna emellan ekonomiskt regleras.

Vad som anges i stycket ovan ska dven gilla vid drojsmal orsakade av uteblivna besked fran
Hyresgisten enligt punkt 5.2, tredje stycket, i Genomférandeavtalet.
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8 Hyrestid och uppséigningstid

Hyrestiden ar 15 r réknat frdn den Definitiva Tilltrddesdagen. Uppségning av Hyresavtalet ska ske
skriftligen minst 24 kalenderménader fore hyrestidens utgang.

Om Hyresavtalet ej sagts upp for upphorande sker varje gang forlingning med 6 ar. Uppségning av
Hyresavtalet ska efter forlingning géras skriftligen minst 12 kalenderménader fore hyrestidens utgng.

9 Hyresgistens dndringsarbeten under hyrestiden

Hyresgésten fir inte foreta installations-, forindrings- eller ombyggnadsarbeten utan Hyresvirdens
foregaende skriftliga godkinnande for varje sérskilt fall. Detta giller dven inredningsarbeten vilka
paverkar barande byggnadsdelar eller for Fastighetens funktion viktiga installationer.

I de fall Hyresgésten utfor arbeten i Lokalen géller foljande. Fore arbetets igdngsittande och under
dess genomforande &ligger det Hyresgisten att tillstélla Hyresvéirden aktuella ritningar samt teknisk
dokumentation, att inhamta och bekosta for iordningstillandet erforderliga tillstind och byggvaru-
deklarationer, efterkomma eventuella krav och foreligganden fran myndigheter samt bekosta till foljd
av arbetena erforderliga dndringar i Fastighetens relationsritningar.

Hyresgiisten ansvarar fullt ut for arbeten som denne lter utfora i Lokalen och svarar for att de arbeten
som utfors i Lokalen sker fackmannaméssigt och forfattningsenligt samt att dessa inte skadar
Fastigheten och dess system eller Lokalen eller foranleder 6kade kostnader for Hyresvérden.

Det ir centralt for Hyresvérden att Hyresgisten anlitar for Hyresvérden acceptabel entreprendr for
utforande av arbetena. Hyresgisten 4r emellertid skyldig att handla upp ev. entreprenadarbeten enligt
LOU varfor Hyresgisten har begrinsat inflytande dver vilken entreprendr som kommer att anlitas och
Parterna har dérfor enats om att Hyresvirden infr Hyresgéistens eventuella upphandling av arbeten i
Lokalen ska beredas mojlighet att limna synpunkter pd forfrégningsunderlaget och dérvid framstilla
krav vilka Hyresgisten i skilig utstrickning ska beakta. Hyresgisten bir fullt ansvar for arbetsplatsen
och innehar arbetsmiljoansvar mm for arbetena. Arbetena ska utforas i enlighet med Hyresvérdens vid
var tid gillande miljokrav for material och produkter och bestimmelser avseende s k heta arbeten samt
i 5vrigt enligt Hyresvirdens anvisningar. Vidare atar sig Hyresgésten att vid utférandet av arbetena i
mbjligaste mén tillse att stdrningar eller andra olédgenheter inte uppkommer inom Fastigheten, i
omgivningen i dvrigt eller for tredje man. Det ankommer pa Hyresgasten att vidtaga erforderliga
skyddsétgarder sa att ingen obehdrigen tar sig in i Lokalen eller i Byggnaden/Fastigheten i Ovrigt.

Hyresgisten ska i god tid anméla till Hyresvérden nér arbetena ska paborjas och ska under arbetenas
genomforande hilla Hyresvirden informerad om arbetenas fortskridande. Nér arbetena ar fardigstillda
har Hyresgisten att anméla detta till Hyresvirden, varefter arbetena ska besiktigas och godkénnas av
Hyresviérden.

For det fall Hyresvirden pa grund av Hyresgistens arbeten i Lokalen eller i Byggnaden/Fastigheten i
vrigt orsakas kostnader, vite, avgift eller annan skada har Hyresgiisten att fullt ut ersétta Hyresvirden
dirfor. Om Hyresgasten underléter att till Hyresvarden tillhandahélla erforderliga handlingar dger
Hyresviirden riitt att uppritta dessa pa Hyresgistens bekostnad.

10 Atgirder vid avflyttning

Hyresgisten ir skyldig att senast pa dagen for Hyresavtalets upphorande pa egen bekostnad terstélla
Lokalen i godtagbart skick samt aterlimna densamma tdmd och vil rengjord. I Hyresgastens
iterstillandeansvar ingar att medtaga och bortforsla av Hyresgisten sérskild bekostad inredning och
utrustning (iven inkluderat data- och telekablage) samt reparera eventuell uppkommen skada a
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Lokalen eller Byggnaden och Fastigheten i 6vrigt. Hyresgiisten ska vid samma tillfdlle dverlimna
samtliga port- och dorrnycklar eller motsvarande, dven om de anskaffats av Hyresgisten.

Vad giller sddan inredning och utrustning som Hyresgiisten fogat till Lokalen pa sadant sitt att den
inférlivas med Fastigheten (enligt jordabalken) ska denna kvarlimnas om Hyresvirden pafordrar det
och tillfalla Hyresvérden utan sérskilt vederlag. Hyresvirden dger ritt till tilltride till Lokalen fore
Hyresgastens avilyttning for att besiktiga eventuell inforlivad inredning och utrustning samt
Hyresgistens aterstillandearbete i dvrigt.

Brister Hyresgéisten i sina ataganden enligt denna punkt &ger Hyresvirden ritt att omgaende atgarda
bristen pi Hyresgistens bekostnad. Hyresvirden dger hirvid dven ritt att tiligodogéra sig kvarlimnad
egendom eller kvittbliva denna pa Hyresgistens bekostnad. Vidare dger Hyresvérden ritt till ersittning
for eventuell skada till f6ljd av bristen, inkluderat formdgenhetsskada sdsom hyresforlust

11 Skyltar, antenner mm

Hyresgésten dger ritt att disponera fasadyta eller annan yta for skyltning av verksamheten eller
uppsittande av antenn, parabol eller dylikt. Fastighetségaren ska slutligt godkénna utformning och
montage av skyltning. Hyresgisten svarar for inhamtande av erforderliga tillstand (ex bygglov) och
alla kostnader med anledning av uppséttandet. Hyresgisten ansvarar for all skada orsakad av vad som
uppsitts eller som uppkommer till foljd av arbeten som utférs pa detta. Vid fastighetsunderhall sdsom
t ex fasadrenovering ska Hyresgésten ombesérja och bekosta nedmontering och efter renoveringens
fardigstillande, uppmontering av vad som uppsatts. Vid Hyresavtalets upphorande ska Hyresgisten
ombesdtja och bekosta nedmontering av vad som uppsatts samt aterstilla eventuella skador pé
fasaden. Hyresgisten svarar for rengéring av skyltar.

12 Las och larm

Hyresgastens las- larm- och sikerhetssystem och deras installation far inte paverka de fastighetssystem
som finns i Fastigheten och kan dérutover behéva samordnas med andra system varfor Hyresgisten
ska samrdda med Hyresvirden innan installation vidtas. Hyresgisten ska iaktta de sikerhetsforeskrifter
som Hyresviérden utfirdar betrdffande lasning av dérrar m.m. Hyresgésten ansvarar under
hyresforhallandet for sakert handhavande av nycklar och eventuella passerkort till Lokalen och
Byggnaden i 6vrigt.

13 Revisionsbesiktning

Hyresavtalets klausul om revisionsbesiktningar (kontraktsformuldr 12B.3, s 3, punkt 26, rubrik
"Revisionsbesikiningar”) géller dven av forsikringsbolag péakallad revisionsbesiktning.

14 Mervardesskatt

Hyreskontraktets bestimmelse om Hyresgiastens momsplikt (kontraktsformular 12B.3 s 3, punkt 21
rubrik ”Mervdrdesskatt”) kompletteras enligt foljande.

3

Hyresvarden ar frivilligt skattskyldig till mervérdesskatt for uthyrning av hyresobjektet. Till den
avtalade hyran, liksom pa tilligg till hyran, ska Hyresgiisten samtidigt erligga vid varje tillfalle
gallande mervérdesskatt. Hyresgdsten ér en statlig myndighet och bedriver ingen momspliktig
verksamhet i hyresobjektet och har inte heller rétt till avdrag eller aterbetalning av ingdende moms.
Diremot dger Hyresgiisten riitt till kompensation for belopp motsvarande den ingaende
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merviirdesskatten som Hyresgésten vid varje tillfélle betalar pa den avtalade hyran liksom tilldgg till
hyran genom att rekvirera samma belopp fran Skatteverket enligt forordningen (2002:83 1) om
myndigheters ritt till kompensation for ingdende mervirdesskatt.

15 Ansvar for skador

Hyresgisten ansvarar for samtliga skador, inklusive miljéskador, som uppkommer direkt eller indirekt
pa grund av Hyresgiistens verksamhet (verksamhetsrelaterad skada).

Hyresgésten svarar for skador pd Fastigheten som uppkommer pd grund av, eller som direkt foljd av,
angrepp mot Hyresgisten, Hyresgistens verksamhet eller lokal.

Hyresgistens ansvar for verksamhetsrelaterad skada ska innefatta ansvar for samtliga skador som
direkt eller indirekt orsakas Hyresvirden genom

e Hyresgisten personal, besdkare eller annan som Hyresgésten bereder tilltréde till
Lokalen (bortsett frin Hyresvirdens personal eller ndgon som anlitats av
Hyresvirden)

e tredje man om skadorna orsakats genom handelse hanforlig till eller riktad mot
Hyresgistens verksamhet, sdsom exempelvis skador genom brottsligt angrep riktat
mot Hyresgisten eller dess verksamhet, inbrott/inbrottsforsdk, attentat, sabotage,
anlagd brand m.m.

Hyresvirden ska ansvara for skador som denne véllat uppsatligen eller genom vérdsloshet.

Parts ansvar for dvriga skador, d.v.s. for skador som inte omfattas av styckena 1-3 ovan, ska avgoras
pa grundval av Bilaga 5 (Gréinsdragningslista investering och forvalining). Den part som enligt denna
ansvarar for utbyte av den skadade egendomen ansvarar dven for dtgirdande av uppkomna dvriga
direkta skador enligt detta stycke.

16 Forsékringar

Hyresvirden ska teckna, med hansyn till dennes ansvar enligt detta Hyresavtal och enligt hyreslagen,
erforderlig forsikring avseende Lokalen och forbinder sig att vidmakthalla och bekosta forsikringen
under hyrestiden. Hyresvirden ska pd Hyresgéstens begiran uppvisa forsakringsbevis avseende
forsakringen.

Hyresgisten ska svara for Hyresvirdens sjélvrisk i de fall skador tacks av fastighetsforsikringen och
Hyresgisten eller ndgon denne svarar for har orsakat skadan och Hyresgisten ar ansvarig for skadan i
enlighet med Hyresavtalet eller hyreslagen. Detta innebér inte att Hyresvirdens forsikringsgivare i
nagon omfattning ar fréntagen sin eventuella regressritt eller annan ratt mot Hyresgisten.
Hyresgéstens ersattningsskyldighet kan dock aldrig dverstiga 10 prisbasbelopp vilket motsvarar
Hyresvirdens sjilvrisk vid tidpunkten for Hyresavtalets tecknande.

Med #ndring av vad som anges i andra meningen under “Férsikringar” (kontraktsformulér 12B.3 s 4,
punkt 33) i Hyresavtalet har Hyresgisten tréffat 6verenskommelse med Kammarkollegiet om att
Kammarkollegiet ska hantera Hyresgastens risker i ekonomiskt avseende och dess ansvar for
skadereglering. Vid skada som Hyresvirden anser att Hyresgésten ska svara for ska Hyresvirden rikta
sina krav mot Hyresgasten.
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Det éligger Hyresvirden att vid forsakringsfall anméla skada till sin forséiikringsgivare.

Om Parterna sd 6verenskommer kan Hyresgésten, mot att Hyresgésten har ritt att disponera dver
forekommande forsikringsersittning, avhjilpa den skada som fororsakat forsikringsfallet och
aterstilla Lokalen i det skick som radde innan skadetillfallet.

17 Investering samt skotsel- och underhallsskyldighet

Fordelningen av Parternas skyldigheter avseende investering, tillsyn, skétsel, underhéll och utbyte
regleras 1 Bilaga 5 (Grénsdragningslista investering och forvaltning).

18 Hyresgistens miljdéansvar

Miljofarligt avfall eller riskavfall far ej limnas i Fastighetens soputrymme, i allménna utrymmen eller
pé annan plats pa Fastigheten. Andringar i Hyresgistens verksamhet i Lokalen som kan innebira risk
for skada eller oldgenhet for manniskors hilsa eller miljon, ska skriftligen meddelas till Hyresvirden.
Till meddelandet ska fogas en utredning om dndringarnas miljépéverkan. Andringar som ligger
utanfor anvindningséindamalet for Lokalen far inte vidtas utan Hyresvirdens skriftliga samtycke i
varje enskilt fall.

Hyresgasten ska skriftligen genast underritta Hyresvérden om fororeningar som uppticks i Lokalen
eller pa Fastigheten i Gvrigt.

Hyresgisten ska ansvara for utredning och efterbehandling av féroreningar som hirror fran
Hyresgiéstens verksamhet. Hyresgésten ska vidare gentemot Hyresvérden svara for av myndighet eller
domstol faststélld erséttning (inkl. erséttning for rittegngskostnader) till tredje man for skada eller
hinder och men i nyttjanderitt till foljd av miljépaverkan fran Hyresgistens verksamhet inom
Fastigheten. Hyresgisten ska ocksé 1 &vrigt ensam svara for och bekosta utredning eller Atgird samt
utge ersittning for skada eller annat i Lokalen till f5ljd av miljopaverkan frin Hyresgiistens
verksamhet inom Fastigheten.

Hyresgastens ansvar enligt féregdende stycke giller dven efter Hyresavtalets upphérande och
preskriberas inte enligt bestimmelserna i 12 kap. 61§ jordabalken.

19 Framdragning av ledningar

Hyresvirden dger ritt att genom Lokalen framdraga ledningar for virme, ventilation, kyla, vatten,
avlopp och elenergi. Vid sddan ledningsdragning &ligger det Hyresvirden att i god tid underritta
Hyresgasten om arbetets art och omfattning samt nér och under vilken tid arbetet ska utforas. Arbetet
ska utforas med storsta mojliga skyndsamhet och pa ett sitt som minimerar oléigenheterna for
Hyresgésten. Framdragningen av ledningar far dock endast genomféras under forutsittning att
framdragningen inte paverkar Hyresgéstens mojlighet att bedriva avsedd verksamhet i Lokalen samt
rimligen far anses acceptabla for Hyresgisten.

Forutsatt att Hyresvérden iakttager vad som foreskrivs i foregdende stycke ska Hyresgésten inte vara
berittigad till nedsittning av hyran for det intring som arbetet medfor.

20 Andrahandsuthyrning och 6verlatelse

Hyresgiésten far inte utan Hyresvirdens skriftliga godkédnnande dverlata hyresritten enligt Hyresavtalet
cller uppléta Lokalen, helt eller delvis, i andra hand.
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Hyresgésten fir inte utan Hyresvérdens skriftliga godkdnnande &ndra verksamheten i Lokalen. Detta
omfattar dven verksamhet som eventuell underhyresgést eller annan bedriver i Lokalen.

21 Upphandling enligt lag om offentlig upphandling

Hyresvirden ar medveten om att Hyresgisten dr en upphandlande myndighet enligt Lag (2016:1145)
om offentlig upphandling (LOU). Om Hyresgisten, i enlighet med punkt 9 ovan under hyrestiden
handlar upp arbeten for utforande inom fastigheten och Hyresvérden pa grund darav orsakas
kostnader, vite, avgift eller annan skada har Hyresgisten att fullt ut ersétta Hyresvirden darfor.

22 Andringar och tilldgg

Samtliga 6verenskommelser, utféstelser och uppgifter av betydelse fér Parterna rorande
hyresférhallandet har intagits i detta Hyresavtal. Utover vad som anges 1 Hyresavtalet har inga
dverenskommelser, utfistelser eller uppgifter gjorts eller lamnats i samband med Hyresavtalets
tillkomst.

Eventuella 4ndringar och tilligg till detta Hyresavtal ska vara skriftligen avfattade och undertecknade
av Parterna for att vara bindande.

23 Driftstdrningar och planerat underhall under hyrestiden

Hyresvérden har planerat foljande underhéllsatgirder i Fastigheten under 15 4, for att upprétthélla
befintlig standard efter att Hyresgasten tilltratt Lokalen.

e Takarbeten. Oversyn och dtgirdande av eventuella fel och brister

Fasad- och stomarbeten. Oversyn och atgirdande av eventuella fel och brister
Luftbehandlingsaggregat. Eventuellt byte av drivutrustning.

Koldbararsystem och kylaggregat. Oversyn och atgirdande av eventuella fel och brister.
Elnat. Oversyn och atgirdande av eventuella fel och brister.

¢ Hissar. Eventuellt byte av drivutrustning.

¢ Styr- och dvervakningssystem. Eventuellt byte.

Hyresvirden ska arligen informera Hyresgésten om vilka underhdlisétgirder och storre
ombyggnationer, i Lokalen eller i 6vrigt inom Fastigheten, som planeras under det kommande &ret
samt under vilken tidsperiod dessa i s fall planeras genomforas.

Nir Hyresvirden avser genomfora arbete inom Lokalen eller andra delar av Fastigheten ska
Hyresvérden informera Hyresgéisten harom i god tid innan arbetena pébérjas om arbetets art och
omfattning samt nir och under vilken tid arbetet ska utfras. Arbetena ska utféras pa sidant vis att
storningarna for Hyresgédsten minimeras.

Hyresvirden ska endast dga tilltriide till Lokalen efter inhdmtande av Hyresgéstens tillstdnd. Parterna
ska vid Hyresvirdens genomforande av planerade underhallsarbeten i Lokalen dverenskomma om
lamplig tidpunkt for att minimera stérningar i Hyresgéstens verksamhet. Avseende akuta skador har
Hyresvirden ritt till tilltréide till Lokalen i enlighet med vad som framgér av hyreslagen.
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24 Tidsfrist f6r dverprovningsprocess

Om en Sverprévningsprocess leder till att tecknandet av entreprenadavtal enligt Genomférandeavtalet
forsenas i sidan mén att bindande entreprenadavtal inte foreligger den 31 december 2020 figer
Hyresvirden ritt att hiva Hyresavtalet om det vid den tidpunkten 4r undertecknat av parterna.

25 Villkor

[Placeholder - att infoga villkor om bygglov, om detta hyresavtal ingds innan bygglov har vunnit laga
kraft.]

[Placeholder — att infoga villkor om att entreprenadavtal tecknas, om detta hyresavtal ingds innan
entreprenadavtal har tecknats.)

26 Tvist

Eventuella meningsskiljaktigheter/tvister i anledning av detta Avtal ska i forsta hand 16sas i frivillig
dialog mellan Parterna.

Tvist i anledning av detta avtal ska avgoras enligt svensk lag och talan ska vickas vid Stockholms
tingsritt som forsta instans.

Jonkdping, den [datum] Jonkoping den [datum]
Castellum City Foérvaltning AB Domstolsverket
Per Gawelin Martin Holmgren
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