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1.2

Hyresobjektet
Hyresobjektets anvdndning

Hyresobjektet hyrs ut for bedrivande av verksamhet med inriktning enligt vad som
beskrivs nedan:

Aldreboende fér dldre och dementa med tilldelningsbeslut fran bistdndsprévning enligt
socialtjanstlagen (2001:453). Boendet ska ha personal pa plats dygnet runt som ger
service, vard och tillsyn. Hyresgastens verksamhet i Hyresobjektet dr underkastad den
sociallagstiftning som reglerar sarskilt boende for aldre.

Det &r ett absolut krav att inom/fran Hyresobjektet inte bedrivs ndgon annan
verksamhet dn den ovan avtalade verksamheten utan Hyresvardens skriftliga tillstand.

Hyresgdasten far inte under nagra omstandigheter bedriva sin verksamhet pa sadant sétt,
att andra hyresgaster drabbas av storning eller oldgenhet eller s att fastighetens varde
minskar. Hyresgasten ar ansvarig for Hyresvardens eventuella skadestandsskyldighet
gentemot tredje man till foljd av Hyresgdstens verksamhet. Hyresgasten ska halla
Hyresvarden ekonomiskt skadeslos for all skada som Hyresviarden kan komma att
orsakas genom Hyresgastens verksamhet sdsom exempelvis krav pa hyresnedsattning
och skadestand fran annan hyresgést.

Hyresobjektets omfattning och tilltrade

Hyresvarden ska pa fastigheten [FASTIGHETEN] (”Fastigheten”) lata uppféra en byggnad
("Byggnaden”). Byggnadens omfattning har markerats i bilagda ritningar, Bilaga 2
(Ritning). Den del av Byggnaden som ska forhyras av Hyresgasten ska utgora ca [6 300]
kvm BTA och besta av [70] lagenheter med tillhérande gemensamhetsutrymmen och
verksamhetsutrymmen som kravs for hyresgastens verksamhet (“Hyresobjektet”).

Hyresgasten ska tilltrada Hyresobjektet den dag Hyresobjektet ar fardigstallt (slutbevis
eller intermistiskt slutbevis for Byggnaden maste ha erhallits) och slutbesiktigat med
godkant resultat ("Tilltradesdagen”). Tilltrddesdagen berdknas preliminart infalla 24
manader efter att erforderligt bygglov for att uppféra Byggnaden vunnit laga kraft och
startbesked erhallits. Hyresvarden ska meddela Hyresgasten definitiv tilltradesdag sa
snart det ar majligt och senast 6 manader i forvag (d.v.s. senast 6 manader innan den
definitiva tilltradesdagen enligt Hyresvardens meddelande).

For fardigstallande av inredning, egna hyresgastanpassningar och egna installationer
etc. har Hyresgasten ratt till forhandstilltrade av Hyresobjektet vid ett datum som
Parterna gemensamt kommer 6verens om. Att Hyresgasten erhallit forhandstilltrade till
Hyresobjektet ska inte anses innebara att Hyresgasten tilltratt och tagit Hyresobjektet i
bruk. Hyresgasten far saledes inte bedriva ndagon verksamhet inom Hyresobjektet innan
Tilltradesdagen intraffat.
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Hyresgéasten ar val medveten om att pa Tilltradesdagen kan vissa ombyggnadsarbeten
atersta att utféra. Hyresgasten, som ar val insatt i planeringen och kommer att vara
delaktig i den fortsatta planeringen, ska utan krav pa nedsattning av hyran eller annan
ersattning tala de hinder och men av ringa karaktéar i nyttjanderatten som kan bli féljden
av att arbetena genomfors.

Hyra ska erldggas av Hyresgasten fran och med Tilltrddesdagen i enlighet med punkt 2.1
nedan. Hyran inklusive tillagg ska berdknas i enlighet med vad som anges nedan i
punkt 2.

Hyresobjektets utformning

Hyresobjekt kommer att uppforas i enlighet med specifikationen i Bilaga 5 (Teknisk
beskrivning) och Bilaga 6 (Rumsbeskrivning) samt ritningarna i Bilaga 2, dock med
undantag for de optionslésningar som framgar av Bilaga 5 och Bilaga 6 ("Optionerna”)
vilka endast kommer att utforas efter Hyresgastens skriftliga pakallande. Hyresvarden
ar bestallare av entreprenaden som specificeras i Bilaga 5 och Bilaga 6. Ansvaret for
kostnaderna for utforandet av Optionerna regleras i Bilaga 4 och i de fall dar
Hyresgdsten ansvarar for kostnaderna for utforandet av Optionerna ska Hyresgasten
erlagga ersattning for detta direkt till entreprendren under det entreprenadavtalet.
Hyresgastens godkdannande ska inhamtas vid dndringar i entreprenaden. Hyresvarden
har dock ratt att utféra sddana dndringar av entreprenaden och/eller Hyresobjektet som
ar betingade av byggnadstekniska eller liknande skal eller som pakallas av myndigheter
forutsatt att detta inte véasentligt paverkar Hyresobjektets funktion eller
anvandningsomrade.

Hyresvard och Hyresgast utser var sitt ombud som har fullmakt att inga bindande avtal
i projektrelaterade fragor for Hyresvardens respektive Hyresgastens rakning i samband
med Hyresgastanpassningarna av Hyresobjektet.

Ombyggnader under hyrestiden

Hyresgasten ansvarar efter Tilltradesdagen for och bekostar samtliga
hyresgastanpassningar av Hyresobjektet samt ansvarar fér och bekostar samtliga 6vriga
atgarder enligt nedan. For det fall Hyresgdsten avser utféra eventuella
hyresgdstanpassningar eller andra atgarder enligt nedan ska dock Hyresvarden, utan
ansvar darfoér, vara Hyresgadsten behjalplig med rad och exempelvis att formedla
kontakter till lampliga entreprendrer for utférande av de arbeten Hyresvarden avser
utfora.

Hyresgasten far endast med Hyresvardens skriftliga medgivande och enligt av
Hyresvarden pa forhand granskade och skriftligen godkanda ritningar samt med
anlitande av entreprendr som Hyresvarden godkant vidta ombyggnads-, installations-,
inredningsarbeten eller andra andringar inom Hyresobjektet. Det noteras sarskilt att
Hyresvarden godkdnner att Hyresgasten anlitar de entreprenérer som Hyresgasten har
ramavtal med vid ingdendet av detta Hyresavtal. Limnar Hyresvarden sitt medgivande,
ar det likval Hyresgastens skyldighet att tillse att bygglov m.fl. nédvéndiga tillstand
foreligger innan ombyggnadsarbetena paborijas.
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Det aligger Hyresgasten att utféra arbetena pa sadant satt och under sadana tider att
ovriga hyresgasters verksamhet inte stors. Hyresgasten ska i god tid fore arbetets
paboérjande informera Hyresvarden samt ovriga berérda hyresgaster om tidplanen for
arbetena och dess omfattning.

For det fall ovan namnda arbeten paverkar Fastighetens tekniska installationer ska
Hyresgasten svara for de kostnader som uppstar i samband med dessa. Hyresgasten ska
dven ombesorja och bekosta upprattande/revidering av relationshandlingar for berérd
del av Fastigheten/Byggnaden samt efter genomférande 6verlamna sadana handlingar
i original till Hyresviarden. Om s3 ej sker inom tva manader efter det att arbetena
fardigstallts &ger Hyresvarden ratt att ombesOrja upprattande/revidering av
relationshandlingar pa Hyresgastens bekostnad.

De atgarder som Hyresgasten ska utfora enligt ovan ska vid fardigstallandet besiktigas
pa Hyresgastens bekostnad av en besiktningsman som ska utses gemensamt av
parterna. Det aligger Hyresgdsten att utan dréjsmal och pd egen bekostnad atgarda
besiktningsmannens anmarkningar betrdffande Hyresgdstens ombyggnadsatgarder
eller andra férandringar. Atgardade anmérkningar ska godkénnas av besiktningsman vid
efterbesiktning som Hyresgasten betalar. Vid besiktning ska protokoll upprattas och
undertecknas av parterna.

Hyresgéasten ska halla Hyresvarden skadeslos for all skada som Hyresvarden kan komma
att orsakas genom Hyresgdstens ombyggnadsarbeten, sasom exempelvis berattigade
krav pa hyresnedsattning och skadestand.

Underhall och skotsel av Hyresobjektet

Hyresvardens och Hyresgastens ansvar for underhall, tillsyn, skétsel och utbyte framgar
av Bilaga 4 (Grdnsdragningslista). | det fall en specifik utrustning eller specifikt féremal
inte finns upptagen i Bilaga 4 ska de generella principer for ansvarsférdelning som
framgar av bilagan gélla. Vid Hyresgdstens fullgbrande av sitt ansvar for ”Drift” av
utrustning enligt Bilaga 4 ska dock Hyresvarden, i mojligaste man och kostnadsfritt for
Hyresgéasten, vara behjalplig med att formedla och hantera kontakter med lampliga
entreprendrer for utférande av de arbeten som ingar i Hyresgidstens ansvar. For
undvikande av missforstand ska dock sadan entreprendr alltid fakturera Hyresgasten
direkt for de arbeten som utférs i syfte att Hyresgdsten ska fullgéra sin
underhallsskyldighet, oaktat om sddana arbeten bestéllts genom/av Hyresvarden pa
Hyresgastens uppdrag.

Hyresvarden ansvarar for ytterdérrar samt innerdérrar i enlighet med
gransdragningslista, Bilaga 4. Detta ansvar géller forslitningsskador orsakade av normalt
slitage och alder. Ansvar for skador orsakade av averkan, felaktig hantering eller
oaktsamhet ligger pa Hyresgast. Hyresgast har fortsatt fullt ansvar samt tar kostnad for
att uppfylla egna forsakringskrav samt verksamhetens krav fran myndighet eller
raddningstjanst, dven om dessa krav forandras over avtalstidens gang.

Hyresgasten ska ansvara for och bekostar underhall och reparationer av Hyresgastens
egen inredning, utrustning samt egna installationer.
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Hyresvarden har ratt att utan uppskov fa tilltrade till Hyresobjektet for att utdva
nodvandig tillsyn eller utféra underhalls- och/eller forbattringsatgarder som inte kan
uppskjutas utan skada. Darutover har Hyresvarden ratt att fa tilltrade till Hyresobjektet
for mindre bradskande underhallsatgarder for vilka Hyresvarden svarar. Hyresvarden
ska i god tid underratta Hyresgasten om nar och under vilken tid arbete ska utforas.

Hyresgdstens ansvar avseende vissa installationer
Fettavskiljare

Hyresobjektet kommer att vara utrustat med fettavskiljare. Hyresgasten ska teckna
erforderligt tomningsavtal for fettavskiljaren enligt myndigheternas krav.

Ansvaret for underhall och utbyte samt 6vrig skotsel och drift av fettavskiljaren regleras
i Bilaga 4 (Grdnsdragningslista).

Sotning imkanaler

Hyresvarden ombesérjer sotning av imkanaler pd Hyresgastens bekostnad. Hyresgasten
ska tillse att fettfilter i franluften, monterade ovan stekbord, rengéres regelbundet och
ansvarar i ovrigt for det som framgar av gransdragningslistan i Bilaga 4.

Backup-system for mediaforsorjning

For det fall avbrott i mediaforsorjningen allvarligt kan paverka Hyresgastens verksamhet
uppmanas Hyresgdsten att sakerstalla att denne har tillrackliga backup-system harfor.
Innan installation av sadant backup-system sker ska Hyresvarden meddelas skriftligen.

Hyresvarden ska dock tillse att Hyresobjektet, per Tilltradesdagen, ar utrustad med en
anlaggning for reservkraft i enlighet specifikationen i Bilaga 5 (Teknisk beskrivning).
Hyresgasten har dock, efter Tilltrddesdagen, fullt ansvar for driften av anlaggningen for
reservkraft och for att tillse att anlaggningen kontinuerligt testas, underhalls, utdkas och
byts ut i [amplig omfattning.

Nedsattning av hyra

Hyresgasten har inte rétt till nedsattning av hyran eller annan ersattning fér hinder och
men i nyttjanderatten till foljd av att Hyresvarden later utfora arbete for att satta
Hyresobjektet i avtalat skick eller for att utfora sedvanligt underhall inom Hyresobjektet
eller Fastigheten i 6vrigt, eller annat arbete som sarskilt anges i detta Hyresavtal. Det
aligger dock Hyresvarden att i god tid underratta Hyresgdsten om arbetets art och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetena ska utféras. Hyresvarden ska i
mojligaste man minimera stérningar for Hyresgasten nar angivna atgarder vidtas.

Miljo

Hyresgéasten ska forutom att folja bestimmelserna i Miljébalken (1998:808) informera
Hyresvarden i de fall man bedriver hdlso- och miljofarlig verksamhet samt om
iakttagelser rorande Fastigheten som kan vara av betydelse for milj6 eller halsa.
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2.1

Hyresgdsten ska under hyrestiden folja de anvisningar som Hyresvarden lamnar for
hantering av avfall, farligt avfall och kemiska produkter.

Hyresgasten ska samrada med Hyresvarden i fragor om val av bygg- och
inredningsmaterial, teknisk utrustning for fasta installationer, vid ombyggnader m.m.
som sker genom Hyresgastens forsorg samt ldmna Hyresvdrden erforderlig
miljoinformation. Endast byggvarudeklarerade produkter ska anvdandas.

Hyresgasten far inte utan Hyresvardens skriftliga tillstand inom Hyresobjektet forvara
produkter eller materiel, som kan framkalla skada pa person eller egendom, eller som
kan féranleda forhojd férsakringspremie for fastighetsagarens fastighetsforsakring eller
inverka menligt pa forsakringsskyddets giltighet eller omfattning.

Hyresvarden har ratt att folja upp mediaférbrukning (el, varme, vatten) i Byggnaden.
Detta ar ett led i Hyresvardens miljoarbete och kravs for att utféra energideklaration.
Bada Parter ska stdva efter en minskning av Hyresobjektets och fastighetens
miljopaverkan. Bada Parter ska kopa fornybar eller klimatneutral energi for
uppvarmning och kyla samt el.

Vid Hyresgastens upptackt av, pa Fastigheten eller i Hyresobjektet, fororening eller
annat dmne som kan innebara risk for skada eller olagenhet for halsa eller miljo ska
Hyresgasten omedelbart skriftligen meddela Hyresvarden om detta.

Hyrestid

Hyresavtalet ska l6pa under en period om 25 ar fran och med Tilltradesdagen.
Tilltradesdagen &ar preliminadrt angiven till [20xx-xx-xx] (”"Prelimindra Tilltradesdag”).
Hyresgasten ar salunda inforstadd med och accepterar att férandring av tilltradesdagen
kan komma att intraffa varvid datumet for hyrestidens slut ska justeras till den dag som
intraffar 25 ar efter Tilltradesdagen enligt punkt 1.2 ovan. Pa Tilltradesdagen ska
Parterna utfarda en ny handling for att bekrafta hyrestiden om 25 ar och datumet for
hyrestidens slut.

Hyra och tillagg
Hyra

Bashyran och tillagg ska betalas fran och med Tilltrddesdagen. Bashyran jamte i detta
Hyresavtal angivna tillagg ska erldaggas i forskott utan anfordran, senast sista vardagen
fore varje kalenderkvartals borjan.

Bashyran ska bestdammas utifran ett kvm-pris om [2460] kr/kvm LOA och ar
("Kvm-Priset”) multiplicerat med antalet kvm LOA inom Hyresobjektet enligt
uppmatning utférd enligt nedan. [Kommentar: Belopp att faststallas efter genomférd
upphandling.]



| syfte att faststalla arlig bashyra ska Hyresobjektets yta méatas och faststallas foére
Tilltradesdagen. Hyresobjektets yta ska matas som LOA och enligt Svensk Standard SS
21054:2009. Hyresvarden ska sta kostnaderna for sadan matning.

Den totala bashyran ar uppskattad till [13 505 400] kr per ar.

Det ovan angivna Kvm-Priset dr baserat pa en total entreprenadkostnad for uppférandet
av Byggnaden om 24 000 kr/kvm LOA (den ”Prelimindra Byggkostnaden”). Respektive
part ska i samband med Hyresgéstens tilltrade av Hyresobjektet eller, om tillampligt, vid
den senare tidpunkt da den faktiska entreprenadkostnaden for uppférandet av
Byggnaden enligt ingdnget entreprenadavtal slutligt har faststallts (den ”Slutliga
Byggkostnaden”) dga ratt att pdkalla en justering av Kvm-Priset enligt féljande. Vid
faststallandet av den Preliminara Byggkostnaden och det ovan angivna Kvm-Priset har
parterna utgatt ifran att Hyresvarden kommer att kunna géra avdrag for mervardesskatt
pa [ANTAL] procent av den Preliminara Byggkostnaden.

Om den Slutliga Byggkostnaden oOverskrider eller underskrider den Preliminara
Byggkostnaden, med hansyn tagen till forandringar av andelen av den Slutliga
Byggkostnaden som Hyresvarden kan gora avdrag for mervardesskatt pa och den del av
den Slutliga Byggkostnaden dar mervardesskatten blir en kostnad jamfort med vad
parterna utgatt fran enligt ovan, ska den procentuella férdndringen mellan den
Prelimindra Byggkostnaden och den Slutliga Byggkostnaden i motsvarande man oOka
respektive sianka det ovan angivna Kvm-Priset. Parterna ar dock Overens om att en
justering enligt ovan ska vara begransad till en maximal 6kning respektive minskning av
det ovan angivna Kvm-Priset med 5 procent.

Eventuell justering av det ovan angivna Kvm-Priset ska faststallas i ett tillaggsavtal till
detta Hyresavtal.

Exempel

Om Kvm-Priset dr 2 400 kronor och den Prelimindra Byggkostnaden utgér 24 000 kr/kvm
LOA och den Slutliga Byggkostnaden faststdlls till 24 240 kr/kvm LOA utgérs den
procentuella skillnaden mellan den Prelimindra Byggkostnaden och den Slutliga
Byggkostnaden av en ékning om 1 procent (d.v.s. (24 240 — 24 000 = 240) / 24 000 =
0,01), vilket innebdr att Kvm-Priset ska ékas med ett belopp om 24 kronor och slutligt
faststdllas till 2 424 kr/kvm [LOA] (d.v.s. en 6kning av det angivna Kvm-Priset med ett
belopp som motsvarar 1 procent av det angivna Kvm-Priset om 2 400 kronor).

Om den Slutliga Byggkostnaden istdllet skulle ha faststdallts till 21 600 kr/ kvm LOA och
allt annat lika utgérs den procentuella skillnaden mellan den Prelimindra Byggkostnaden
och den Slutliga Byggkostnaden av en minskning om 10 procent (d.v.s. (21 600 — 24 000
=-2400) / 24000 = - 0,1) och da justeringen dr begrdnsad till att maximalt 6ka
respektive minska Kvm-Priset med 5 procent ska Kvm-Priset minskas med ett belopp om
120 kronor och slutligt faststdllas till 2 280 kr/kvm [LOA] (d.v.s. en minskning av det
angivna Kvm-Priset med ett belopp som motsvarar 5 procent av det angivna Kvm-Priset
om 2 400 kronor).



2.2

2.3

2.4

Index

Under hyrestiden ska med hansyn till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex
med 1980 som basar) tillagg till bashyran utgd med en viss procent pa bashyran enligt
nedanstaende grunder.

Bashyran anses vara anpassad till indextalet for oktober manad 2019, vilket ska utgéra
bastal for indexeringen.

Skulle indextalet nagon pafoljande oktobermanad ha stigit i férhallande till bastalet, ska
tillagg utgd med det procenttal varmed indextalet hojts i forhallande till bastalet. |
fortsattningen ska tillagg utga i forhallande till indexhéjningen, varvid hyreshéjningen
berdknas pa basis av den procentuella hojningen mellan bastalet och indextalet for
respektive oktobermanad. | det fall indextalet skulle ha sjunkit i forhallande till
indextalet for den narmast féregdende oktobermanaden ska foregaende ars indextillagg
utgd oférandrat.

Hyresforandringen sker alltid fran och med den 1 januari efter det att oktoberindex har
foranlett omrakning.

Fastighetsskatt

Hyresgasten ska samtidigt med bashyran till Hyresvarden erlagga ersattning for sin
andel av vid varje tillfalle utgdende fastighetsskatt for den taxeringsenhet dar
Hyresobjektet ar beldgen. Andelen berdknas sasom Hyresobjektets area dividerad med
den totala uthyrningsbara arean i den taxeringsenhet dar Hyresobjektet ar beldgen
(andelstal).

Fastigheten inom vilken Hyresobjektet ar beldget har en preliminart berdknad total
uthyrningsbar area om ca [8 100] kvm. Hyresobjektets area uppgar preliminart till 6 300
kvm, vilket for narvarande ger ett andelstal om [77,8] %.

Medfor allman eller sarskild fastighetstaxering under hyrestiden att fastighetsskatt
uppkommer eller dndras ska Hyresgasten betala a conto den preliminart berdknade
fastighetsskatt som bel6per pa Hyresobjektet. Sa snart nytt beslut om fastighetstaxering
faststallts, ska mellanskillnaden mellan den beslutade fastighetsskatten som beloper pa
Hyresobjektet och vad som debiterats Hyresgasten regleras mellan parterna.

Enligt de regler som géller vid Hyresavtalets tecknande utgor ersattningen for den andel
av fastighetsskatten som bel6per pa Hyresobjektet vid hyrestidens borjan [0] kr per ar.
Hyresvarden kommer att vid kommande taxering av Fastigheten och darpa foljande
omtaxeringar av Fastigheten efterstrava lagsta mojliga taxeringsvarde.

Driftkostnader

Hyresgasten ska som tillagg till hyra och samtidigt med denna erldgga ersattning till
Hyresvarden for Hyresgastens drift- och férbrukningskostnader som anges nedan.
Hyrestillagg for tillhandahallen driftskostnad for Hyresobjektet ersatts genom arliga
prelimindra hyrestilldgg. Tillagget aviseras a conto. Om Hyresvardens verkliga



24.1

2.4.2

24.3

2.5

kalenderarskostnad avviker fran debiterat a contobelopp, dger vardera part ratt att
erhalla mellanskillnaden reglerad, efter det att Hyresvarden redovisat den faktiska
kostnaden for Hyresgasten. Redovisningen av den faktiska kostnaden och reglering av
Hyresgastens hyrestilligg ska ske snarast efter kalenderarets utgang. (Nar
hyresforhallandet avslutas kan det innebéra att det erfordras en sarskild avrakning och
slutreglering av de gemensamma kostnaderna). Avrakning ska oOversandas till
Hyresgasten senast i samband med kvartal tre. Detta ska upprattas pa Hyresvardens
bekostnad. Samtliga driftskostnader indexeras lika hyra. Ersattningen ar till fullo att
betrakta som hyra.

Om driftskostnader inte kan faststédllas genom avldsning pa relevant matare etc. ska
ersattningen i sadant fall berdknas pa den foérhyrda arean i forhallande till total
uthyrningsbar area.

Hyresgasten ar medveten om och accepterar att Hyresobjektets temperatur kan variera
bl. a. med hansyn till utomhustemperaturen.

Uppvarmning

Allman uppvarmning av Hyresobjektet under normala Oppettider ombesérjes av
Hyresvarden. Driftskostnaderna ersitts enligt 2.4 ovan av Hyresgasten. Arligt
preliminart tillagg for varme uppgar forsta aret till [XX] kronor exkl. moms.

Vatten

Hyresvérden tillhandahaller kall och varmvatten hela aret. Driftskostnaderna ersatts
enligt 2.4 ovan av Hyresgasten. Arligt preliminart tillagg for vatten uppgar forsta aret till
[XX] kronor exkl. moms.

El
Hyresgasten har att teckna eget abonnemang for el.

Allmdnna och gemensamma kostnader

Det dligger Hyresvarden att ombesdrija tillsyn, drift, skotsel och underhall av gemensamt
lastintag och soprum. Hyresgasten skall samtidigt med hyran, till Hyresvarden erlagga
ersattning harfor, ett av Hyresviarden angivet a conto-belopp, baserat pa den
uppskattade arskostnaden. Slutavrdkning per den 31 december varje ar verkstélls
arligen senast under tredje kvartalet paféljande ar. Ersattningen ar till fullo att betrakta
som hyra. Det aligger Hyresvarden att bestrida den andel av kostnaderna som ar
hanforlig till outhyrda lokaler.

Kostnader avser energi sdsom varme, kyla, ventilation, el, etc., stadning, skotsel och
underhall av skalskydd, bevakning, drift och underhall av brandutrustning etc., samt
tillsyn, reparation/utbyte och underhall avseende golv, innertak, vaggar, dorrar,
glasrutor, tekniska forsorjningssystem sasom el, ventilation och VA, hissar,
anvisningsskyltar, armaturer, lysror, glédlampor, skyltar, etc. Kostnad for detta skall
debiteras Hyresgasten efter sjalvkostnadsprincipen och delas lika mellan de antal
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2.6

2.7

hyresgaster som nyttjar ytan. Arligt preliminart tilligg for gemensamma kostnader for
gemensamt lastintag och soprum uppgar forsta aret till xx kronor exkl. moms.

Avfallshantering

Sophdmtning ombesorjs och bekostas av Hyresgasten. | det fall Hyresgasten inte kan ha
ett eget abonnemang for sophdmtning ombesorjer Hyresviarden sophamtning pa
Hyresgastens bekostnad. Hyresgasten ska skota sin hantering av avfall sa att det inte
orsakar oldagenheter for andra hyresgaster eller tredje man. Hyresgdsten ska tillse att
avfall hanteras i enlighet med vid varje tid gallande bestdmmelser meddelade enligt
forfattning eller av Hyresvarden. Hyresgasten har dven att informera sina anstéllda och
anlitade entreprendrer om gallande avfalls- och miljbestammelser. Miljofarligt avfall
som ej kan tas om hand i miljostationen ska av Hyresgdsten destrueras alternativt
deponeras enligt gillande miljoskyddsforeskrifter pa Hyresgastens egen bekostnad.
Industrisopor samt skrymmande och brandfarligt avfall och féremal ska utan drojsmal
borttransporteras av Hyresgasten pa dennes bekostnad. Sddana avfall, exempelvis
mobler, pallar etc. far ej stallas upp pa allmanna inre eller yttre ytor.

Moms
Frivillig skattskyldighet

Da Hyresgasten ar en kommun kan Hyresvarden upplata delar av Hyresobjektet med
frivillig skattskyldighet for mervardesskatt (moms).

Hyresobjektets yta fordelar sig pa foljande vis; ca [ANTAL] kvm ([PROCENTANDEL] %)
avser bostadsytor och ca [ANTAL] kvm ([PROCENTANDEL] %) avser verksamhetsytor.
Enligt parternas bedémning kommer darfér [PROCENTANDEL] % ([ANTAL] kvm /
[ANTAL] kvm) av Hyresobjektet kunna omfattas av frivillig skattskyldighet. Ytor
gemensamma for bostads- och verksamhetsytorna har fordelats mellan bostads- och
verksamhetsytorna utifran sagda ytors respektive andel av Hyresobjektets totala
uthyrningsbara yta.

Momsen ska erldggas samtidigt som avtalad hyra och ska berdknas pa avtalat
hyresbelopp jamte, i forekommande fall, p3, enligt vid varje tillfdlle gdllande regler for
moms pa hyran, tilligg och andra ersattningar enligt Hyresavtalet och dess bilagor.

For det fall den andel av Hyresobjektet som omfattas av frivillig skattskyldighet minskas
till foljd av t.ex. beslut av Skatteverket, ska Hyresgdsten kompensera Hyresvarden for ej
avdragsgill ingdende moms genom att erlagga ett tillagg till hyran. Hyrestilldgget ska
utformas pa sa vis att kommunens nettokostnad for hyran (inklusive momseffekter) ska
vara konstant, givet gadllande momsregler vid Hyresavtalets undertecknande.
Hyreshojningen ska foljaktligen inte bli storre an Hyresgastens ratt till ersattning enligt
lag (2005:807) om erséattningen vid viss mervardesskatt for kommuner, landsting,
kommunalférbund och samordningsférbund (LEMK).
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2.8

For det fall storleken pa Hyresgastens rétt till ersattning enligt LEMK skulle minska till
foljd av ny lagstiftning, ska hyrestillaggets storlek likval berdknas enligt gallande
momsregler vid Hyresavtalets undertecknande.

Momsen ska erldggas samtidigt som avtalad hyra och ska berdknas pa avtalat
hyresbelopp jamte, i forekommande fall, pa, enligt vid varje tillfdlle gdllande regler for
moms pa hyran, tillagg och andra ersattningar enligt Hyresavtalet och dess bilagor.

Obligatorisk momsplikt

For det fall hela eller ytterligare delar av upplatelsen av Hyresobjektet, till foljd av ny
lagstiftning, under avtalstiden blir foremal for av obligatorisk momsplikt ska
Hyresgasten utéver hyran erldagga vid var tid gallande moms.

Hyresgdastens skyldighet att erlagga vid var tid gdllande moms intrader fran och med den
tidpunkt obligatorisk skatteplikt intrader.

Investeringsmoms

Hyresgasten ar skyldig att upplysa Hyresvarden om ny-, till- eller ombyggnation som
Hyresgasten vidtar i, eller planerar att vidta i, Hyresobjektet da atgarden kan komma att
omfattas av mervardesskattelagens bestimmelser om jamkning. Hyresgasten ska lamna
meddelande om kostnaden for den utforda/planerade atgarden, vad den ingaende
momsen har uppgatt/kommer uppga till samt hur Hyresgdsten har hanterat/avser att
hantera ingaende moms hanforlig till den aktuella atgarden.

Om Hyresgéasten underlater att ldamna uppgift om utforda atgarder pa Hyresvardens
skriftliga begdran ska Hyresgasten sta for eventuella kostnader for investeringsmoms
som uppkommer med anledning av Hyresgastens underlatelse.

Hyresgdstens agerande

Om Hyresvarden pa grund av Hyresgastens agerande eller forsummelse — sa som
forandrad verksamhet, upplatelse av Hyresobjektet helt eller delvis i andra hand (dven
upplatelse till kommunalt bolag), eller 6verlatelse — blir jamkningsskyldig fér moms eller
pa annat satt forlorar avdragsratt for ingdende moms till foljd av reglerna i
mervardesskattelagen eller pa annat satt begransas i sin mojlighet att debitera moms
ska Hyresgasten fullt ut ersatta Hyresvarden for den uppkomna skadan. Hyresgéasten ska
dven framgent halla Hyresvirden skadeslés i forhallande till den kostnadsékning
Hyresvarden drabbas av pa grund av Hyresgastens agerande eller forsummelse.

Bevakning & lasanordningar

Hyresvarden ska tillse att Hyresobjektet pa Tilltrddesdagen &r utrustat med de |3s, larm-
och sdkerhetssystem som angivits i Bilaga 5 (Teknisk specifikation). | Gvrigt ansvarar
Hyresgéasten for att Hyresobjektet dr utrustat med fér verksamheten erforderliga 1as-,
larm- och sdkerhetssystem. Hyresgasten ska samrada med Hyresvirden innan
installation vidtas. Hyresgasten ska iaktta de sakerhetsforeskrifter som Hyresvarden
utfardar betréffande lasning av dorrar mm. Hyresgdsten ansvarar under
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2.9

3.1

3.2

33

hyresforhallandet for sdkert handhavande av nycklar och eventuella passerkort till
Hyresobjektet och Fastigheten. Hyresgasten ska bekosta alla eventuella kostnader med
anledning av forlust av nycklar eller passerkort eller bristande handhavande i Ovrigt,
inkluderat lasbyte och andra féljdkostnader. Hyresgasten ansvarar for att dels meddela
forlust av nycklar och passerbrickor till Hyresvarden, dels att aterlamna nycklar och
passerbrickor for personal som slutat sin anstallning.

Stadning

Det aligger Hyresgasten att ombesdrja och bekosta all stddning av Hyresobjektet.
Ovriga bestimmelser

Myndighetskrav

Hyresvarden ansvarar for att Hyresobjektet pa Tilltradesdagen uppfyller samtliga vid
Avtalsdagen gallande fastighetstekniska myndighetskrav som krdvs for att
Hyresobjektet ska kunna anvandas for avsett andamal. Hyresgasten ansvarar for att
inhdmta de tillstand som kravs for Hyresgasten att bedriva sin verksamhet, t.ex. tillstand
fran IVO.

Hyresgdsten ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara fér de atgarder som
myndighet, domstol eller forsakringsbolag med stod av fran dagen efter Tilltrddesdagen
gallande och framtida lagstiftning eller avtal, kan komma att krdva for Hyresobjektets
avsedda anvandning.

Villkor for avtalets giltighet

Detta Hyresavtal ar for sin giltighet villkorat av att (i) Hyresvarden erhaller
bygglovsbeslut for uppférande av Byggnaden samt att bygglovsbeslutet vinner lagakraft
och startbesked erhallits, och (ii) entreprenadavtal som mojliggér uppforande av
Hyresobjektet har dverlatits till Hyresvarden. For det fall villkoren ovan inte har uppfyllts
senast den [31 december 2025] har Hyresvarden ratt att hdava detta Hyresavtal utan ratt
till ersattning for endera part.

Overlatelse och andrahandsupplatelse av hyresritten

Hyresgasten har inte ratt att Overlata hyresratten eller upplata hela eller del av
Hyresobjektet i andra hand utan Hyresvardens skriftliga godkannande. Hyresgéasten har
inte ratt att lata annan bedriva rorelse inom eller fran Hyresobjektet. Hyresgasten ager
dock utan hinder av detta ratt att hyra ut Hyresobjektet i andra hand till slutliga brukare
inom ramen for den avtalade verksamheten enligt punkt 1.1 ovan som erhallit
tilldelningsbeslut fran bistandsprovning enligt socialtjanstlagen (2001:453).

Nar Hyresvarden ska ta stéllning till om en 6verlatelse av Hyresavtalet kan medges
beaktas sarskilt om den tilltradande dgaren, med avseende pa bl.a. branschkunnande,
ekonomisk stallning och rorelsens framtida inriktning och sortiment, uppfyller de krav
Hyresvarden generellt staller pa hyresgaster.
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3.5

3.6

3.7

Hyresgéasten far inte utan Hyresvardens skriftliga godkdnnande dndra verksamheten i
Hyresobjektet. Detta omfattar daven verksamhet som eventuell andrahandshyresgast
eller annan bedriver i Hyresobjektet.

Pantsattning

Hyresgasten har inte ratt att upplata pantratt i hyresratten till Hyresobjektet eller annan
sdkerhet for hans skuld av vad slag den vara ma.

Skydd foér fastighet och person

Hyresgasten ska val varda Hyresobjektets samt utdva fortlépande noggrann tillsyn.
Hyresgdasten svarar fullt ut for alla skador i Hyresobjektet savida inte skadan orsakats av
Hyresvarden. Darutover svarar Hyresgasten for eventuella skador pa lastintag och andra
yttre skador pa Fastigheten som uppkommer som en foljd av Hyresgastens verksamhet
(sasom exempelvis pakérningsskador vid leveranser till och fran Hyresobjektet etc.)
savida inte skadan orsakats av Hyresvarden.

Hyresgdsten svarar dven for skador pa Hyresobjektet som ej ticks av Hyresvardens
fastighetsférsdkring och som uppkommer pa grund av eller som direkt féljd av, brottsligt
angrepp mot Hyresgdsten, Hyresgastens verksamhet eller lokal samt Hyresgastens
personal.

Det aligger dock Hyresvarden att halla Fastigheten forsakrad i enlighet med vad som
anges i punkt 3.6.

Forsakring
Hyresvarden tecknar sedvanlig fastighetsforsakring for Fastigheten.

Det aligger Hyresgasten att teckna i tillfredsstallande omfattning forsdkringar fér den
egna verksamheten och all 6vrig forsakring for Hyresgastens egen egendom liksom
ansvarsforsakring som i rimlig omfattning tacker bl.a. det miljéansvar som kan
uppkomma i anledning av verksamhetens bedrivande. Hyresgasten ska pa Hyresvardens
anfordran forete forsakringsbevis och kvitto pa inbetald premie.

| det fall Hyresgasten ar vallande till skada pa Fastigheten svarar Hyresgasten gentemot
Hyresvarden for vad som icke tdcks av dennes egen forsakring. Hyresgasten ska pa
Hyresvardens begaran lamna kopia pa forsakringsbrev.

Avflyttning

Senast pa dagen for hyresforhallandets upphorande ska Hyresgdsten ha aterstallt
Hyresobjektet i gott skick. Hyresgasten ska, om inte annat 6verenskommits, pa egen
bekostnad ta med inredning och installationer som tillhér Hyresgasten, samt ombesoérja
och bekosta borttagande av Hyresgéastens utforda reparationer och ombyggnader. Om
sadant medtagande eller borttagande ej har skett dger Hyresvarden ratt att pa
Hyresgastens bekostnad tillse att borttagande av sadan inredning, installation,
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3.9

reparation och/eller ombyggnad sker. Vidare ska Hyresgasten bekosta reparationer,
som aktualiseras pa grund av onormalt slitage eller eftersatt underhall.

Vid Hyresgastens avflyttning ska Hyresobjektet besiktigas. Ersattning for darvid
konstaterade skador, och/eller eftersatt underhall som Hyresgasten ansvarar for ska
betalas av Hyresgasten. Vid besiktning ska protokoll upprattas och signeras av parterna.
Besiktningsman ska utses av Hyresvarden. Kostnaden for besiktningsman ska delas lika
mellan parterna.

Hyresgasten har endast efter skriftlig 6verenskommelse med Hyresvarden ratt att Iamna
kvar avfall, kemiska produkter, utrustning eller installationer som kan innebara risk eller
olagenhet for miljo och halsa.

Inte vid ndgot forhallande ska Hyresvarden utge ersattning for forandringar, tillagg eller
forbattringar, som Hyresgasten utfort i Hyresobjektet.

Vid avflyttning ska Hyresobjektet lamnas i val stadat skick. Om Hyresobjektet vid
aterlamnandet brister i stadning har Hyresvarden ratt att lata stdda Hyresobjektet pa
Hyresgastens bekostnad.

Vid avflyttning ska Hyresgdsten senast pa avflyttningsdagen aterlamna samtliga
passerkort och nycklar.

Parkeringsplatser

Hyresvarden ska tillse att 15 parkeringsplatser finns Till Hyresgastens forfogande pa
Fastigheten enligt specifikation i Bilaga 5.

Hyresgasten forbinder sig att tillse och verka for att Hyresgastens anstallda inte parkerar
sina fordon pa andra an sarskilt anvisade parkeringsplatser samt enligt i 6vrigt skyltade
villkor.

Skyltning

Uppsattning av skyltar etc. ska ske i samrad med Hyresvarden. Hyresgasten ska inhdmta
och bekosta nédvandiga handlingar och erforderliga myndighetstillstand fran berérda
myndigheter. Skylt far inte uppsattas utan att Hyresvirden lamnat sitt skriftliga
medgivande. Eventuell reklamskatt betalas av Hyresgasten.

Hyresgasten svarar for drift och underhall av Hyresgastens ljusreklam eller annan
skyltning, t.ex. rengoéring och byte av ljuskdllor i Hyresgastens egna skyltar. Om
Hyresgasten underlater underhallet kan Hyresvarden utféra detta pa Hyresgastens
bekostnad.

Vid upp- och nedmontering av skyltar m.m. ansvarar Hyresgasten for att allt arbete

utfors fackmannamassigt och pa sadant satt att inga skador uppstar pa Byggnaden eller
foranleder 6kade kostnader for Hyresvarden.
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4.1

4.2

4.3

Uppkommer skada pa Hyresvardens egendom, tredje man eller tredje mans egendom
foranledd av Hyresgastens skyltning, ansvarar Hyresgasten for detta.

Hyresgéasten far inte uppsatta skyltar eller bygga for skyltfénster in mot allménna ytor
eller i fasaden sa att insynen till Hyresobjektet hindras. Hyresgasten far endast uppsatta
skyltar som ror Hyresgastens verksamhet.

Vid fastighetsunderhall aligger det Hyresgdsten att pa egen bekostnad, och utan
ersattning av nagot slag, nedmontera (och darefter uppmontera) skyltar. Vid avflyttning
ska skylt nedmonteras och fasaden aterstallas i godtagbart skick.

Brandskydd

Byggnaden kommer vara utrustad med sprinkler, systemet &r direktanslutet till
raddningstjansten. Det aligger Hyresgasten att fortlopande bevaka och installera
brandskyddsutrustning av ratt typ och ratt antal brandslackare inom Hyresobjektet.

For att fa utfora heta arbeten inom Fastigheten kravs certifikat utfardat av
Brandforsvarsforeningen. Arbetena ska alltid utféras enligt gallande regler och
lagstiftning. Raddningstjanstens utryckningskostnader kommer att debiteras
Hyresgasten om denne ar orsak till eventuellt larm.

FOr Hyresavtalet géller dven de bestammelser vad géller brandskydd som framgar av
Bilaga 3 (Brandskyddsklausul).

Overenskommelser

Hyresvardens ratt till tilltrade

Hyresvarden har ratt att utan uppskov fa tilltrade till Hyresobjektet for att kunna fullgéra
sina skyldigheter samt for att 6vervaka att Hyresgasten uppfyller sina forpliktelser enligt

detta Hyresavtal. Hyresgasten ska harvid bistd Hyresvarden med den information som
Hyresvarden begar.

Bestimmelsernas inbordes forhallande

Om det som anges i hyreskontraktet star i strid med vad som anges i sarskilda
bestammelser har vad som angivits i de sarskilda bestimmelserna foretrade.

Andringar och tilligg

Alla dndringar och tillagg till detta Hyresavtal ska vara skriftliga och undertecknade av
bada parter for att vara géllande. Muntliga 6verenskommelser géller saledes inte.
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