HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL Nr

1(4)

ersson

Bostider

Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal.

1. Hyresviard

2. Hyresgast

3. Lokalens adress

20240613

Namn

Thelandersson Skolvagen 3 AB
Namn
Norrtélje kommun , fastighetsavdelning

Aviseringsadress

Estunavagen 14, 761 50 Norrtalje

212000-0217

Kryss i ruta innebar att den dérefter foljande texten galler

Personnr/orgnr
559113-2500

Personnr/orgnr

Kommun Fastighetsbeteckning
m.m
Norrtalje Hallsta 2:78
Gata Trappor/hus Lokalens nr
Skolvagen 3, 763 34 Hallstavik
4. Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvandas till
anvandnin
9 LSS boende
Anvandningsandamalet har narmare angetts i bifogad specifikation. Bilaga
5. Hyrestid Fran och med den Till och med den

6. Uppsagningstid/
Forlangningstid

7. Lokalens skick

2025-09-01 2040-09-01

Uppségning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst manader fore den avtalade hyrestidens utgang.

9
X 5 ar

| annat fall &r kontraktet for varje gang forlangt med manader

Lokalen hyrs ut i befintligt skick.

¥ En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pa

tiltradesdagen i forekommande fall ska ha ombesérjt och bekostat dels atgardandet av brister, Bilaga
dels 6verenskomna andringar framgar av bifogat besiktnings- och atgardsprotokoll.
8. Lokalens storlek Areatyp Plan ca m? Areatyp Plan ca m? Total area
och omfattnin
9 Gruppbostad 508 BrA 508
Areatyp Plan cam? Areatyp Plan cam?

Komplementsby

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfor avvikelsen inte ratt for hyresgéasten till aterbetalning eller sankning av hyran

respektive hyresvarden ratt till hogre hyra.

Omfattningen av den férhyrda lokalen framgar av bifogade ritning(ar). Bilaga
Tillfart for bil for i- Plats for Plats for skyltskap/ | 3¢ Parkeringsplats(er) Garageplats(er)
och urlastning skylt automat . 5 .
for bil(ar) for bil(ar)
9. Inredning Lokalen uthyrs | % | utan sarskild fér verksamheten avsedd med sarskild fér verksamheten avsedd Bilaga
inredning inredning enl bilaga
10. Hyra 4 i i
Kronor 1 498 600 per ar exklusive nedan markerade tillagg
. 1
11.Index X | Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Fran hyresstart Bilaga
12. Fastighetsskatt Fastighetsskatt ersatts i enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul Fastighetsskatt ingar i hyran ilaga
X 2
13. Driftskostnader I lokalen finns tillgang till | X | EI X VA X |varme X |Varmvatten | X|Kyla X | Ventilation
Betalning Hyresgasten har eget abonnemang Ingar i hyran Ersatts enligt bifogad driftskostnadsklausul
El pTd Bilaga
VA X Bilaga
Varme X Bilaga
Varmvatten X Bilaga
Fri Kyla X Bilaga

Fastighetsdgarna Sveriges formular 12B.3 uppréattat 2018 och reviderat 2022 i samrad med
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ersson

14. Mt Om hyresgasten ska ha eget abonnemang enligt ovan och matare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga matare av
. atare

X Hyresvarden Hyresgasten

15. Avfallshantering X |Hyresvérden Hyresgésten

ordnar med avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme.

| den omfattning hyresvarden ar skyldig att dels tillhandahalla utrymme for lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall &r
hyresgéasten skyldig att placera avfall i avsett karl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kallsortering
som hyresvarden kan komma att besluta. Harutéver galler foljande:

Hyresgasten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen.
Hyresgasten forbinder sig att med renhaliningsentreprenér teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

Hyresvarden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgéasters verksamhet i fastigheten. Hyresgasten ska som tillagg till hyran till
hyresvarden betala ersattning for hyresgastens andel av kostnaden for borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses vara

procent. Hyrestillagget uppgar vid detta kontrakts tecknande ftill kronor per ar.

Kostnaden for borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen ingar i hyran.

Sarskild reglering enligt bilaga Bilaga
16. Sn_i')riijning och X |ingar i hyran ombesorjs och bekostas av hyresgéasten annan reglering enligt bilaga Bilaga
sandning
17. Ofdrutsedda Skulle efter kontraktets tecknande oférutsedda kostnadsdkningar uppkomma for fastigheten pa grund av
kostnader a) inférande eller hojning av sarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet

kan komma att besluta om, eller

b) generella ombyggnadsatgarder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvarden ar skyldig att utféra
till foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet

ska hyresgasten med verkan fran intrddd kostnadsokning betala ersattning till hyresvarden fér den pa lokalen belépande andelen av den
totala arliga kostnadsdékningen for fastigheten.

Lokalens andel ska under hyrestiden anses vara 100 procent.

Har andelen inte angetts utgdrs denna av hyresgastens hyra (exkl. eventuell moms) i férhallande till de i fastigheten vid tidpunkten for
kostnadsokningen utgaende hyrorna (exkl. eventuell moms) fér lokaler och bostadslagenheter. For lokaler och bostadslagenheter som inte ar
uthyrda gors darvid en uppskattning av marknadshyran respektive bruksvardeshyran.

Med skatt enligt a) ovan avses inte moms och fastighetsskatt i den man ersattning for dessa ska erlaggas. Med oférutsedda kostnader menas
sadana kostnader som vid kontraktets ingaende inte beslutats av de under a) och b) angivna instanserna. Ersattningen betalas enligt
nedanstaende regler om hyrans betalning.

18. Mervardesskatt

(moms)
Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresgéastens
momsplikt % | Hyresgasten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvardens ) . . . _ N : . ) . ) R
momsplikt Fastighetsdgaren/hyresvarden ar skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen. Hyresgasten ska utéver hyran erlagga vid varije tillfalle
géllande moms.
Om fastighetsagaren/hyresvarden véljer att bli skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen ska hyresgasten utéver hyran erlagga vid
varije tillfalle géllande moms.
Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beraknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt gallande regler for moms pa
hyran, pa i forekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tillagg och andra ersattningar.
Om hyresvarden till folid av hyresgastens sjélvstédndiga agerande — sdsom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvis i andra hand (aven
upplatelse till eget bolag), eller 6verlatelse — blir jamkningsskyldig for moms enligt bestdmmelserna i mervardesskattelagen, ska hyresgasten
fullt ut ersatta hyresvarden for dennes férlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge ersattning for den kostnadsokning som foljer av
hyresvardens férlorade avdragsratt for ingdende moms pa driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande.
19. Hyrans betalning Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fore varje
PlusGiro nr BankGiro nr
kalendermanads bérjan | ¥ | kalenderkvartals bérjan genom inséattning pa
20. Rinta, betal- Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgéasten betala dels ranta enligt rantelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
ningspaminnelse lagstiftningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

21. Nedsittning av
hyra

Avtalat skick m.m  Hyresgasten har inte ritt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden later utféra arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sarskilt anges i detta kontrakt med tillhérande bilagor.

Sedvanligt underhall Nedséttning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderétten till foljd av att hyresvarden later utféra sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagens regler.

X | Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderéatten till foljd av att hyresvéarden later utféra
sedvanligt underhall av lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock hyresvéarden att i god tid underratta hyresgasten om arbetets
art och omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utféras.

Parterna ar 6verens om att ratten till nedsattning av hyran nar hyresvarden later utféra sedvanligt underhall av

lokalen eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt sarskild bilaga. Bilaga

Fastighetsdgarna Sveriges formular 12B.3 uppréattat 2018 och reviderat 2022 i samrad med Sign Sign
s och Eftertryck forbjuds.
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22. Underhall

Allméanna och
gemensamma
utrymmen

23. Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

24. Skyltar, markiser
m.m.

25. Miljopaverkan

26. Revisions-
besiktningar

27. Tillgénglighet till
vissa utrymmen

28. PBL-avgifter

29. Brandskydd

30. Myndighetskrav
m.m.

31. Ombyggnads-och
andringsarbete

Byggvarudeklaration

32. Sakerhet

Fastighetsdgarna Sveriges formular 12B.3 uppréattat 2018 och reviderat 2022 i samrad med

FOR LOKAL Nr 20240613

Hyresvarden ska utféra och bekosta erforderligt underhall av lokalen och inredning som hyresvarden eventuellt sarskilt tillhandahaller for
verksamheten.

Hyresgasten ska utféra och bekosta erforderligt underhall dels av ytskikt pa golv, vaggar och tak, dels av inredning som hyresvarden
eventuellt sarskilt tillhandahaller fér verksamheten.

X

Annan férdelning av underhallsansvaret, se bilaga. Bilaga 5
Om hyresgasten asidosatter sin underhallsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har

hyresvarden ratt att fullgéra skyldigheten pa hyresgéastens bekostnad.

Om inte annat 6verenskommits mellan parterna ansvarar hyresvarden fér underhall av allmanna och gemensamma utrymmen.

Annan 6verenskommelse enligt bilaga Bilaga

Hyresvérden | y¢ | Hyresgasten bekostar erforderlig dragning av ledningar for telefoni och datakommunikation fran den anslutnings-
punkt operatdéren anger till de stéllen i lokalen som hyresgasten i samrad med hyresvarden valjer.

Annan férdelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga

Hyresgasten har efter samrad med hyresvarden ratt att satta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att hyresvarden inte
har befogad anledning att végra samtycke och att hyresgésten har inhamtat erforderliga tillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sasom markiser och antenner far inte sattas upp utan hyresvardens tillstand. Vid avflyttning ska hyresgasten aterstalla
husfasaden i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall sdsom fasadrenovering ska hyresgasten pa egen bekostnad och utan ersattning nedmontera och
ater uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgéasten satt upp pa byggnaden.

Hyresvarden forbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pa yttervaggarna till den av hyresgéasten férhyrda lokalen utan

hyresgéstens medgivande samt medger hyresgasten foretradesratt att uppsatta automater och skyltskap pa ifragavarande vaggar.
Hyresgasten forbinder sig att folja bifogat skyltprogram. Bilaga

Hyresgasten ska fore tilltradet inhamta erforderliga tillstand fér den verksamhet for vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett

sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gallande miljélagstiftning och évriga foreskrifter for miljon. Hyresgastens ansvar for
miljdpaverkan galler aven efter kontraktets upphdrande och preskriberas inte enligt bestdmmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

For ytterligare bestammelser avseende miljofarlig verksamhet, se bifogad miljoklausul. Bilaga

Parterna har traffat en 6verenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljopaverkan, se gron bilaga. Bilaga

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sdsom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhorig installation, ska hyresgasten pa egen bekostnad utfora begarda atgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgéasten inom ndmnda tid inte har atgardat fel och brister har hyresvarden ratt att pa hyresgastens bekostnad utféra sadana atgarder
som myndigheten har foreskrivit.

Hyresgasten ansvarar for att tilltrade till sdidana utrymmen som hyresvarden eller ndgon som foretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgang till for skdtsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhallanden i hyresgéstens verksamhet.

Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstdnd vidtar andringar avseende lokalen och hyresvarden till foljd av detta enligt
reglerna i plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvarden betala ersattning med
motsvarande belopp.

¥ | Parternas skyldigheter gentemot varandra avseende brandskydd regleras i bifogad brandskyddsklausul. Bilaga 3

Hyresvarden >< Hyresgéasten

ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgarder som myndighet, domstol eller forsakringsbolag med stéd av nu gallande eller
framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltradesdagen kan komma att krava for lokalens nyttjande for avsedd anvandning. Hyresgasten ska
samrada med hyresvarden innan atgarder vidtas.

Hyresgasten far inte utan skriftligt tillstand fran hyresvarden utféra ombyggnads- eller &ndringsarbeten inom lokalen eller fastigheten i
ovrigt.

Om inte annat framgar av hyresvardens skriftliga tillstand ska hyresgésten ansvara for allt som denne anskaffar for sin verksamhet eller
bygger in i lokalerna, &ven om egendomen ar att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehor.

Hyresgasten ska bereda hyresvarden insyn i ombyggnadsprojektet, bjuda in hyresvarden till byggmoéten och nér hyresvarden begar det, ge

hyresvarden tilltrade till lokalen under ombyggnadstiden. Hyresgéasten svarar for att hyresgastens arbeten i lokalen inte skadar byggnaden

eller stér den verksamhet som andra hyresgaster i byggnaden bedriver och ar skyldig att i skélig omfattning erséatta hyresvarden om krav pa
nedséttning av hyra riktas mot denne med anledning av hinder eller men i annans nyttjanderatt.

Om parterna kommer verens om och genomfér en ombyggnation eller omdisponering av lokalen ska nya ritningar upprattas. Kostnaden for
upprattandet av dessa ska baras av den part som pakallat foréandringen.

Annan 6verenskommelse enligt bilaga. Bilaga

Om hyresgasten utfér arbeten avseende lokalen ska hyresgasten for hyresvarden i god tid fore arbetets utférande forete
byggvarudeklarationer — i den man sadana finns utarbetade — for de produkter och material som ska tillféras lokalen.

Hyresgasten ska till hyresvarden senast den lamna sakerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

X | borgen stalld av annan sakerhet i form av Bilaga
Norrtalje kommun, Fastighetavdelning

Om avtalad sakerhet inte lamnats senast vid foéreskriven tidpunkt ar detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.

bankgaranti intill ett belopp om

Sign Sign

och Eftertryck forbjuds.
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Hyresvarden ar skyldig att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsforsakring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen
ligger. Hyresgésten ar skyldig att teckna och vidmakthalla en féretagsférsékring som innehaller egendomsskydd, avbrottsskydd och ansvar
for den egna verksamheten.

33. Forsakringar

Annan dverenskommelse om forsakring, se bilaga. Bilaga

34. Yttre averkan Hyresvérden X | Hyresgasten

ska svara for skador pa grund av averkan pa till lokalen tillhérande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andra dorrar eller portar som
leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret aven karmar, bagar och foder.

35. Lasanordningar Hyresvérden X | Hyresgésten

ska utrusta lokalerna med sadana las- och stoldskyddsanordningar som kravs for hyresgastens foretagsforsakring.

36. Aterstillande vid Senast vid hyresférhallandets upphérande ska hyresgasten, om inte annan 6verenskommelse har tréffats, ha bortfért sin egendom och
avflyttning aterstallt lokalen i godtagbart skick.
Annan 6verenskommelse om bortférande och aterstallande enligt bilaga. Bilaga

Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till f6ljd av hyresgéastens
atgarder — vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande — lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sarskilt 5verenskommits
att hyresvarden svarar for, ska hyresgasten avliagsna materialet eller ersatta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivning sasom
féorekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvardens ataganden
inte alls eller endast till onormalt hog kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbetsinstallelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte rader dver och inte heller kunnat férutse.

37. Force majeure

38. Hanterin.g av Information till hyresgast om behandling av personuppgifter, se bilaga. Bilaga
personuppgifter
- . Bilaga
39. Sérskilda Indexklausul for lokal 1
bestammelser .
. . Bilaga
Fastighetskatteklausul for lokal
Brandskyddsklausul Bilaga
Borgensférbindelse Bilaga 4
Sérskilda bestdmmelser SB Bilaga 5
Gransdragningslista GD Bilaga 6
Ritningar och Rumsa Bilaga 7
40. Underskrift Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har upprattats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphér att gélla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.
Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgastens namn
Thelandersson Skolvagen 3 AB Norrtalje kommun Fastighetsavdelning
Namnteckning(firmatecknare/ombud) Firmatecknare Namnteckning(firmatecknare/ombud) Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande Namnfértydligande

Kontraktet har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av hyreskontraktet med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr 12B.3 uppréttat 2018 och reviderat 2022 i samrad med s och Eftertryck forbjuds.
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INDEXKLAUSUL 1@
E rl S Ssg;!] FOR LOKAL Bilaga nr 1

Kryss i ruta innebéar att den darefter foljande texten géller

Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
20240613 Hallsta 2:78
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Thelandersson Skolvagen 3 AB 559113-2500
Hyresgast Namn Personnr/orgnr
Norrtélije kommun, fastighetsavdelning 212000-0217
Klausul

Bashyra enligt denna klausul utgérs av

X/ 100 % av det hyresbelopp som har angetts i kontraktet, dvs. 1 498 600 kronor.
% av de fasta hyrestillagg som har angetts i en till kontraktet fogad driftskostnadsklausul (se bilaga ),
dvs. kronor.
Summa bashyra kronor per ar.

Under hyrestiden ska med hansyn till férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) tillagg till hyresbeloppet
tillsammans med fasta hyrestillagg utga med en viss procent av bashyran enligt de grunder som anges i det foljande.

- For hyresavtal som bérjar I6pa nagon gang under tiden 1/1 — 30/6 anses bashyran anpassad till indextalet for oktober manad aret innan.

- For hyresavtal som borjar I16pa ndgon gang under tiden 1/7 — 31/12 anses bashyran i stallet anpassad till indextalet for oktober manad
under samma tid.

- Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgor bastal savida inte annat avtalats enligt féljande

genom angivande av ar. Annat 6verenskommet bastal, namligen indextalet for oktober manad ar 2024 .

Skulle indextalet nagon paféljande oktobermanad ha stigit i forhallande till bastalet, ska tillagg utga med det procenttal varmed indextalet
andrats i forhallande till bastalet. | fortsattningen ska tillagg utga i forhallande till indexandringarna, varvid hyresférandringen beraknas pa
basis av den procentuella fordndringen melian bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.

Tillagget kan bli saval hégre som lagre mellan olika ar. Utgdende hyra ska dock aldrig sattas lagre an det i kontraktet angivna hyresbeloppet
tilsammans med fasta hyrestillagg enligt ovan.

Hyresandringen sker alltid fr.o.m. den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrakning.

Pa sidan 2 intagna anvisningar géller fér denna indexklausul.

Underskrift Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgastens namn
Thelandersson Skolvégen 3 AB Norrtélje kommun, fastighetsavdelning
Namnteckning(firmatecknare/ombud) Firmatecknare Namnteckning(firmatecknare/ombud) Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande Namnfértydligande
Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.
Hyresvardens egna noteringar om bastal
Pa inflyttningsdagen kommer hyran att vara 1 498 600 kr exkl. tillagg for driftkostnader och
skatt.
Fastighetsdgarna Sveriges formular 6F upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allmannytta, Svensk Sign Sign

Handel och Visita. Reviderat 2022 och 2023. Eftertryck forbjuds.



INDEXKLAUSUL 2(2)
e rl S Ssga!-elr FOR LOKAL Bilaganr 1

ANVISNINGAR FOR INDEXUPPRAKNING AV HYRA FOR LOKAL

Bashyran

Hur stor del av det i kontraktet angivna hyresbeloppet tillsammans med fasta hyrestilldagg som skall utgéra bashyra ar en férhandlingsfraga.
Andelens storlek kan bero pa hyresavtalets 6vriga villkor sdsom av hyra per kr/lkvm, omsattningshyra, sarskild debitering av varme, vatten, el,
kyla eller andra forpliktelser som avilar hyresgasten samt andra aspekter sdsom lokalens underhallsbehov och parternas férdelning av
ansvaret for underhall.

Exempel andelsberakning

Om det angivna hyresbeloppet &r 200 000 kr och 50 % ska raknas upp ar bashyran 100 000 kr.

Om det angivna hyresbeloppet &r 400 000 kr och 75 % ska réknas upp ar bashyran 300 000 kr.

Om det i avtalet angivna hyresbeloppet &r 300 000 kr och 100 % ska raknas upp ar bashyran 300 000 kr.

Bastalet
Indextalet fér den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgor bastalet savida inte annat anges genom angivande av ar (se
bestdmmelserna pa sidan 1).

Jamforelse mellan indextalen ska ske sa snart arets oktoberindex har blivit k&nt. De senaste aren har oktoberindex blivit kant i mitten av
november.

Berakning av indextillagget

1. Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.
2. Om skillnaden &r positiv, divideras den framraknade skillnaden med bastalet.
3. Tillaggets storlek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel

Berakning av hyrestillagg for ar 2023

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisindex (KPI) fér oktober 2020, som ar 336,97 (bastalet). Oktoberindex for ar
2022 ar 384,04.

1. Berakna skillnaden mellan indextalet 384,04 och 336,97. Skillnaden ar positiv och uppgar 47,07.
2. Dividera 47,07 med 336,97 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 000 kr. Resultatet blir 13 968,60 kr och
utgor hyrestillagget for ar 2023 enligt klausulen.

Alternativ A: Om KPI fér oktober 2022 i stallet skulle ha blivit Iagre an aret innan t ex 340,40 (oktoberindex ar 2021 var 346,44).

Skillnaden mellan antagna 340,40 och bastalet 336,97 hade fortfarande blivit positiv och uppgatt till 3,43. Kvoten mellan 3,43 och bastalet
336,97, multiplicerad med bashyran 100 000 kr hade resulterat i ett hyrestillagg pa 1017,89 kr fér ar 2023. Den sammanlagda hyran hade dock
blivit lagre &n for ar 2022.

Alternativ B: Om KPI fér oktober 2022 i stéllet skulle ha blivit I&gre &n bastalet 336,97 t ex 336,51.

Skillnaden mellan 336,51 och bastalet 336,97 hade da varit negativ. Inget hyrestillagg skulle da utga. Det i avtalet angivna hyresbeloppet
skulle gélla.

Fastighetsdgarna Sveriges formular 6F upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allmannytta, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2022 och 2023. Eftertryck forbjuds.



FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL 1)
e I-l S Ssga!-elr FOR LOKAL Bilaga nr 2

Kryss i ruta innebéar att den darefter foljande texten géller

Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
20240613 Hallsta 2:78
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Thelandersson Skolvagen 3 AB 559113-2500
Hyresgast Namn Personnr/orgnr
Norrtalje kommun, fastighetsavdelning 212000-0217
Klausul

Tillampligt alternativ markeras med kryss i ruta och ifyllande av nédvandiga uppgifter.

| den man de delar av fastigheten som utgérs av lokaler blir eller ar skattepliktig till fastighetsskatt ska hyresgasten samtidigt med hyran till
hyresvarden betala ersattning for skatten enligt markerat alternativ.

X | Hyresgasten ska utover i avtalet angivet hyresbelopp arligen betala ersattning for sin andel av vid varje

tillfalle utgaende fastighetsskatt for lokaler. Hyresgastens andel ska anses vara 100 procent
Enligt de regler som galler vid avtalets tecknande utgor ersattningen vid hyrestidens bérjan

0 kronor per ar

Ersattning som for den andel av fastighetsskatten som bel6per pa lokalen ingar i det hyresbelopp som har angetts i hyresavtalet
och utgér vid avtalets kronor.

Lokalens andel av fastighetsskatten for lokaler ska anses vara procent. Hyresgéasten ska betala

ersattning for sin andel av, efter avtalets tecknande, intréffade andringar (oavsett skélet till dessa) av fastighetsskatten for lokaler i den
man skatten dverstiger den i hyran ingaende ersattningen for fastighetsskatten.

Skulle fastighetsskatten minska eller upphéra sa att hyresgastens andel av erséattningen understiger den ersattning som enligt ovan
ingar i den i avtalet angivna hyran ska hyran likval utgd med minst ursprungligt belopp. Salunda medfér i avtalet forekommande andra
klausuler (t.ex. index) att det totala hyresbeloppet hyresgésten betalar ar eller kan vara hégre &n den i avtalet angivna hyressumman.

Hyresgastens ovan angivna andel som ska vara oféréandrad under hyrestiden har beraknats enligt féljande:

Pa sidan 2 intagna anvisningar galler for avtalet.

Underskrift Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgastens namn
Thelandersson Skolvagen 3 Norrtalje kommun, Fastighetsavdelning

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Namnteckning(firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetségarna Sveriges formular nr 7B uppréattat 1995. Reviderat 1997, 2011 och 2022. Eftertryck Sign Sign
forbjuds.



FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL 2@
Bostader FOR LOKAL Bilaga nr 2

ersson

ANVISNINGAR
1.

Klausulen ar utformad i juni 1995, dvs fore den tidpunkt (normalt den 1 januari 1996) fran vilken fastighetsskatt galler for lokaler. Klausulen
har darfor en lydelse som gor att den kan inféras i avtal som tecknas innan skatt utgar liksom i avtal som tecknas nar skatt faktiskt utgar.

2.

Erséattningen ska kompensera for 6kade kostnader i férvaltningen oavsett vem som faktiskt &r skattskyldig. Skattskyldig ar
fastighetségare/hyresvard. Om handelsbolag ar fastighetségare/ hyresvard var enligt tidigare regler delagarna skattskyldiga. Tillagget skulle
givetvis anda betalas till hyresvarden. Efter den 1 januari 1997 ar daremot handelsbolag som agare skattskyldigt till fastighetsskatt.

3.

Enligt 19 § hyreslagen ska hyran — med nagra undantag — vara till beloppet bestamd i hyresavtalet. Om hyrestiden ar bestamd och minst tre
ar galler dessutom férbehall om att hyran ska utga med belopp som bestams enligt en "annan berdkningsgrund”, t ex indexreglering. Det
innebar ocksa att hyrestiden maste vara bestdmd och minst tre ar for att hyresvarden ska kunna ta ut kompensation for fastighetsskatt med
ett belopp som kan variera allt efter som skatten &ndras. Vidare maste berakningsgrunden vara angiven i avtalet. Klausulen férutsatter
darfor att parterna anger hur stor andel av skatten hyresgasten ska betala ersattning for.

Enligt de regler som galler vid denna klausuls utarbetande utgor skatten en viss procent av taxeringsvardet for lokaler (bade mark och
byggnader). Uppgiften finns redovisad pa taxeringsbeskedet. Hyresgastens andel av skatten for lokalen kan bestdmmas som férhallandet
mellan den area hyresgasten hyr och uthyrningsbar lokalarea i fastigheten eller som férhallandet mellan hyresgéstens hyra och de totala
lokalhyrorna i fastigheten.

Det blir en férhandlingsfraga vilket berékningssétt parterna véljer. Aven andra berdkningsgrunder kan anvandas. Fér enkelhetens skull bér
dock hyresgastens andel vara oférandrad under hyrestiden och darmed oberoende av bl a hur skatten fortsattningsvis kan komma att
beraknas och eventuella férandringar i uthyrningslaget.

Det ar lampligt att pa darfor avsett stalle ange hur lokalens andel har berdknats. Skulle uppgift om detta inte fyllas i ska det dock inte
medfora att dverenskommelsen blir ogiltig. Pa en fastighet kan finnas olika byggnader med olika vardear och olika typer av taxeringsenhet
(smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet och specialenhet). Den skatt — for vilken hyresgasten ska betala ersattning — ska endast avse
den byggnad déar lokalen ar beldgen. Med byggnad avses normalt varje byggnadskropp. Behévliga uppgifter kan hadmtas fran den
underrattelse om beslut om allméan fastighetstaxering som skattemyndigheten skickat till fastighetségaren. Den fastighetsdgare som har
problem med att berdkna hyresgéstens andel bor ta kontakt med sin fastighetsédgareférening for att fa hjalp.

Fyll i hyresgastens andel!

4.

Klausulen innehaller tva alternativ. | det forsta utgar erséattning for skatten som ett tillagg "vid sidan" om det i avtalet angivna
hyresbeloppet. Férsvinner skatten forsvinner tillagget automatiskt. Det andra alternativet forutsatter att parterna enas om en viss hyra vari
bl a ingar ersattning for den vid tillfallet gallande skatten. Skulle skatten hdjas oavsett skélet hartill (t ex hojd skattesats, 6kat taxeringsvarde
m m) ska hyresgéasten dock betala ersattning for den 6kade kostnaden. Skulle skatten férsvinna atergar hyran till ursprungsbeloppet, dvs den
6verenskomna hyran (som inkluderar erséttning for den inledningsvis gallande skatten som upphort). Givetvis ska hyresgasten alltjamt
betala andra férekommande tillagg sasom for indexférandringar, andrade branslekostnader osv.

5.

| den man hyresgasten ska betala tillagg for fastighetsskatt bor tillagget redovisas separat pa hyresavin.

6.

Markera med kryss vilket alternativ som valjs. | det valda alternativet anges hyresgastens andel samt aktuellt belopp. Ange vidare hur
hyresgastens andel berdknats.

Fastighetsdgarna Sveriges formulér nr 7B uppréattat 1995. Reviderat 1997, 2011 och 2022. Eftertryck forbjuds.



Avser

Hyresvard

Hyresgast

Klausul

Underskrift

BRANDSKYDDSKLAUSUL '
FOR LOKALHYRESAVTAL Bilaganr 3

Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning

20240613 Hallsta 2:78

Namn Personnr/orgnr
Thelandersson Skolvagen 3 559113-2500
Namn Personnr/orgnr
Norrtélije kommun, fastighetsavdelning 212000-0217

Om denna klausul strider mot bestdmmelse i huvudavtalet, galler i forsta hand denna klausul.

Enligt lagen om skydd mot olyckor ska fastighetsagare eller nyttjanderattshavare i skalig omfattning halla utrustning fér slackning av brand
och for livraddning vid brand eller annan olycka. Samma lag féreskriver att &gare och nyttjanderattshavare i 6vrigt ska vidta de atgarder som
behovs for att forebygga brand och for att hindra eller begrénsa skador till f6ljd av brand.

¥ | Hyresvéarden ansvarar for att lokalen vid tilltrédet uppfyller kraven pa brandskydd som kravs for det avtalade anvandningsédndamalet
med férhyrningen.

Parterna har kommit éverens om férdelningen av ansvaret fér brandskydd infor tilltradet. Parternas ansvar for att Bilaga
ordna brandskydd infor tilltradet regleras i bilaga.

Hyresgésten ansvarar for underhall och utbyte av sadant brandskydd i lokalen som &r synligt och atkomligt for denne, sdsom exempelvis
nédutgangsskyltar och andra brandskyddsanordningar som enbart betjanar lokalen och som inte ar styrda av byggnadens centrala system.
Hyresgasten svarar ocksa for sadana brandskyddsanordningar som hyresgasten har tillfért lokalen.

Hyresgasten ansvarar for och bekostar darutéver sadant brandskydd som efter tilltrddet kan komma att kravas for lokalens nyttjande for
avsedd anvandning.

Hyresgasten ska utan dréjsmal anmala brister som denne upptacker eller borde upptécka, i det brandskydd som hyresvarden tillhandahaller
och svarar for.

Systematiski brandskyddsarbete
Parterna atar sig att bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med de allmanna rad som behérig myndighet meddelat. Vardera

part &r dessutom skyldig att en gang om aret bereda den andre parten tillfalle att fa ta del av dokumentation och uppféljning av partens
systematiska brandskyddsarbete.

Hyresgasten forbinder sig att se fill

att raddnings- och utrymningsvégar alltid halls 6ppna och inte vare sig helt eller delvis blockeras
att funktionen av sprinkler- och andra brandskyddsanordningar aldrig forsamras genom t.ex. féorbyggnad eller uppstalining av féremal,
att branddérrar halls stdngda och brandceller ar intakta

att plomberingar av handtag aldrig bryts annat &n i handelse av brand eller branddvning.

Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgastens namn
Thelandersson skolvagen 3 AB Norrtélje kommun, fastighetsavdelning

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Namnteckning(firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 68 upprattat i juni 2005 och reviderat 2005 i samrad med Svensk Handel och Visita, samt 2018, 2021 och 2022 &ven i samrad med
Sveriges Allmannytta. Eftertryck forbjuds.



Avser

Hyresvard

Hyresgast

Borgen

Underskrift av
borgensman/
borgensméan

Upplysningar

BORGENSFORBINDELSE 1
FOR LOKAL Bilaga nr 4

Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning

20240613 Hallsta 2:78

Namn Personnr/orgnr
Thelandersson skolvagen 3 AB 559113-2500
Namn Personnr/orgnr
Norrtalje kommun, fastighetsavdelning 212000-0217

For hyresgastens fullgérande av skyldigheterna saval enligt ovan ndamnda hyresavtal som enligt hyreslagen (12 kap jordabalken) gar
nedanstaende borgensman/borgensméan i borgen en fér bada och bada foér en sasom for egen skuld.

Detta borgensatagande omfattar dven féljande forpliktelser, ndmligen
att ersatta hyresvarden for
* inkassokostnader
* av domstol utddmda rattegangskostnader

* kostnader for hyresgéastens avhysning
¢ ranta enligt réntelagen pa samtliga ovan angivna obetalda belopp och

att ersatta hyresvarden for kostnader uppkomna i anledning av mal som handlagts vid Kronofogdemyndigheten enligt lagstiftningen om
betalningsforelaggande och handréackning.

Denna borgensforbindelse galler aven vid forlangning av hyresavtalet.

Ort/datum Ort/datum
Borgensmannens namn Borgensmannens namn
Namnteckning Namnteckning
Namnfértydligande Namnfértydligande

Norrtalje kommun, fastighetsavdelning
Personnr/orgnr Personnr/orgnr

212000-0217

Adress Adress

E-postadress E-postadress

Borgensforbindelsen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum for undertecknande framgar av den elektroniska
underskriften.

Borgen ar ett atagande av en eller flera personer att ansvara for att en annan person, i detta fall en hyresgast, fullgér sina forpliktelser. Den
som gariborgen kallas borgensman.

Att borgen ingas sasom for egen skuld innebar att hyresvarden kan krava betalning direkt av borgensmannen sa snart hyresgasten
féorsummar sin betalningsskyldighet.

Om tva borgensman svarar en for bada och bada for en fér exempelvis en hyresfordran svarar de solidariskt, dvs envar avdem kan av
hyresvarden kravas att betala hela skulden.

Den borgensman som tvingas betala hela beloppet kan aterkréva sin andel av den andre borgensmannen.

Nar borgen tecknas for en hyresgast bor envar av borgensmannen fa en kopia av borgensforbindelsen tillsammans med kopia av hyresavtalet.
Hyresvarden och hyresgéasten bor foga sina ex av borgensférbindelsen som bilaga till hyresavtalet.

Skulle hyresgasten inte uppfylla sina ataganden, exempelvis inte betala hyran, bér hyresvarden underratta varje borgensman sa snart som
majligt sa att denne har maojlighet att vidta atgéarder innan skulden blivit alltfor stor.

Om hyresgéasten lamnar lokalen som borgensatagandet avser preskriberas, enligt hyreslagen, hyresvardens fordran pa hyresgasten efter tva
ar. Detta innebar att borgen inte kan goéras géallande efter denna tid. Preskriptionstiden kan dock avbrytas genom att hyresvarden vacker
talan, dvs. inlamnar stdmningsansdkan till domstol eller anséker om betalningsférelaggande hos Kronofogdemyndigheten. Sadan talan
maste vackas inom tva ar fran det att hyresgésten har lAmnat lokalen. Sa lange hyresforhallandet pagar, preskriberas borgensférbindelsen
efter tio ar. En ny tioarsperiod borjar dock 16pa om hyresvarden skickar ett krav eller en paminnelse om borgensatagandet till
borgensmannen.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 9 uppréattat 1992. Reviderat 1993, 2011 och 2023. Eftertryck forbjuds.



Bilaga 5, Sarskilda bestammelser

Till hyreskontrakt nummer nr 20240613

Mellan:

Fastighetsagare: Thelandersson Skolvagen 3 AB, 559113-2500
Hyresgast: Norrtalie kommun, fastighetsavdelning,212000-0217

Dessa sarskilda bestammelser utgor avtalsinnehall mellan parterna. | sjalva hyreskontraktet har
hanvisningar gjorts till dessa sarskilda bestammelser i aktuella avsnitt. | den man avvikelser eller
motsattningar foreligger mellan texten i sjalva hyreskontraktet och dessa sarskilda bestammelser,
ska de séarskilda bestammelserna galla framfor sjalva hyreskontraktet.

1. Bakgrund, allmant
Fastighetsagaren hyr ut fastighet i Hallsta 2:78, Norrtalje kommun, Hyresgasten forhyr genom detta
hyresavtal den lokal som produceras inom fastigheten.
Detta avtal baseras pa att fastighetens utformning méter och uppfyller de myndighetskrav som kravs
for att bedriva LSS-verksamhet i fastigheten, sa som Tillganglighet, brand, ljud och ventilation.
Fastighetsagaren atager sig att tillse att fastigheten uppfyller krav pa brandskydd och att fastigheten
ar utformad for att hyresgasten skall erhalla erforderligt verksamhetstillstand fran tillstandsgivande
myndighet vilken i detta fall ar IVO.

Den forhyrda ytan hyrs ut for att anvandas till LSS Boende med tillhérande verksamhet
Vad som uthyrs enligt denna forhyrning benamns | forsattningen "Lokalen”.

2. Samrad och Projektgenomférande m.m.
Arbetet med produktionen av Lokalen forutsatter ett férdjupat samarbete.
Under projekteringsarbetet och i arbetet med produktionen av Lokalen skall Hyresgastens
projektledare fortldpande informeras om produktions framskridande.
Parterna forbinder sig att genomféra arbetena med produktionen av Lokalen i gott samrad
och i den utstrackning som rimligen kan erfordras for att framja ett sa skyndsamt och
effektivt genomférande av produktionen av Lokalen som majligt.

3. Lokalens storlek och utformning
Lokalen utgdrs av lokalareor med biutrymmen samt gemensamhetsutrymmen om
preliminart total BrA om ca 508 kvm | 2 plan. Lokalens preliminara omfattning har
angetts pa bilagda ritningar, bilaga 7. Hyran for Lokalen ar bestamd oavsett slutgiltig
lokal-area. Om angiven area avviker fran faktiskt area medfor avvikelsen inte ratt for
hyresgasten till aterbetalning respektive fastighetsagaren ratt till hdgre hyra.

4. Lokalens utformning och skick m.m.
Lokalen uthyrs efter avslutad produktion med den utformning och i det skick som i
huvudsak framgar av bifogade ritningar samt projekthandlingar, rumsbeskrivning mm, se
bilaga 7. Lokalen ar nyproducerad.




Fortydligande Avseende fiber: Hyresvarden projekterar, Fiber till teknikrum med ett rack. Fiber uttag
finns enl. svenskstandard.

Avvikelser fran vad som avtalats mellan parterna och som &r av ringa art skall inte anses

som avvikelse fran avtalat skick.

Hyresgasten ager inte i forhallande till avtalat skick ratt att pakalla andringar annat én
sadana som fastighetsagaren kan lata utféra utan oldgenhet. Sker andringar skall hyresgasten
svara for harigenom uppkomna merkostnader. (ATA)

Fastighetsagaren ager alltid ratt att utfora sadana andringar av avtalat skick fér Lokalen som
betingas av konstruktionstekniska, byggnadstekniska eller sakerhetsmassiga skal eller
liknande skal eller som pakallas eller kréavs av myndighet. Fastighetsagaren skall vid sadan
andring samrada med hyresgasten.

Parterna har sarskilt att verenskomma om gemensam tilltradesbesiktning.

Hyresgasten &r medveten om och accepterar att injusterings- eller kompletteringsarbeten
samt vissa arbeten som inte vasentligen paverkar hyresgastens verksamhet kan komma

att kvarsta efter tilltradesdagen for iordningstaliande av Lokalen och fastigheten varfor
Lokalen och fastigheten vid hyrestidens borjan kan komma att vara i avvikande skick eller
inte fullt tillganglig jamfért med vad som anges i Hyresavtalet. For tid under vilken
fastighetsagaren utfor sddana arbeten som avses i detta stycke ager hyresgasten inte ratt till
nedsattning av hyran eller annan ersattning av vad slag det vara ma. Vad som nu sagts
géller arbeten utdver vad som éverenskommits enligt forsta stycket som pakallats av
Hyresgasten.

Det aligger Hyresgasten att inom forhyrd lokal halla inredning och ytskikt val rengjorda och
avstadade. Vidare skall Hyresgasten ombesorja och bekosta tvatining av skyltyta samt rengoring av
reklamskyltar tillhérande lokalen.

5. Myndighetskrav m.m.
Fastighetsagaren ska enligt bifogad gréansdragningslista - bilaga 6 - utféra de fastighetsrelaterade
atgarder som myndighet med st6d av nu géllande lagstiftning eller avtal t.o.m. tilliradesdagen som
kravs for lokalens nyttjande fér avsedd anvandning.

Hyresgasten ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgarder som
myndighet, domstol eller férsakringsbolag med stéd av nu géllande eller framtida
lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att krava for att driva
verksamheten i fastigheten.

6. Tilltrddesdag, hyrestid m.m.
Lokalen ar nyproducerad och hyrs av hyresgasten fran och med tilltradesdagen som ar preliminart

den 2025-09-01 och hyresperioden I6per 15 ar.
Pa tilltrddesdagen skall lokalen vara i inflyttningsklart skick, se punkt 4 géllande




Eventuella injusteringsarbeten mm.

Om férsening av fardigstallandet av Byggnaden befaras skall fastighetségaren, om mdjligt, meddela
Hyresgasten om férsening senaste 6 manader innan det uppdaterade Preliminar Tilltradesdatum
samt ange vid vilken ny tidpunkt Byggnaden beraknas kunna tilltrades i enlighet med punkt 6. Dock
framskjutning max 6 manader om inte annat har accepterats. Om sadant meddelande avgives och
den nya tidpunkten for angivandet tilltrade darefter inte hallas utgar dock ett vite om halvt
basbelopp per vecka, raknat fran den nya tidpunkten och fram till att hyresgasten kan ges
tilltréde till lokalen. Ev. vite erlagges antingen genom att Hyresgast utstaller faktura il
fastighetsagaren eller erhaller vitet genom hyresreduktion fran forsta kvartal perioden
motsvarande vitesbeloppet. Eventuellt vite ska endast kravas ut om fastighetsagaren grovt
asidosatt sina forpliktelser, vilket har resulterat i betydande férseningar av byggnationen.

For i det fall den preliminéra tilltradesdagen tidigarelédggs eller forskjuts skall sluttiden justeras i
motsvarande man sa att den totala hyrestiden motsvarar 20 ar fran tilliradesdagen.

Hyresgasten ar inférstadd med och accepterar att avvikelse fran den preliminara tilltradesdagen
saledes kan intraffa och att detta inte medfér annan konsekvens an att tidpunkten for hyrestidens
bérjan och forsta hyrans betalning samt tidpunkt for hyrestidens slut darmed forskjuts.

Ovrigt:
Minst en gang per ar skall ett hyresgastmote hallas mellan parter och Fastighetsagare ar kallande.

7. Hyresgastens egna installationsarbeten
Hyresgasten ager ratt att paborja egna installationsarbeten fore definitiv tilltradesdag
efter skriftlig Gverenskommelse med hyresvarden. Med hyresgastens egna installationsarbeten
avses hyresgastens arbeten for lokalanpassning vilka lampligen inte
kan utforas eftertilltradet sa som installation av fast byggnadspaverkande inredning sa
som till exempel dragningar av el-, tele-, data- och sékerhetssystem. Hyresgasten ar medveten om
att Lokalen under denna tid utgér en byggarbetsplats och att hyresgasten inte ensamt
disponerar Lokalen samt att hyresgasten inte har tillgang fill alla delar av Lokalen
samtidigt. Hyresgasten forbinder sig att folja den som har samordningsansvaret for
arbeten i Lokalen for att inte férhindra fastighetsagarens arbeten i Lokalen och fastigheten
samt har att ratta sig efter fastighetsagarens anvisningar. Hyresgasten ansvarar for att
arbetsmiljon fér egna arbeten i Lokalen. Hyresgasten ar ansvarig for all skada som orsakas
till foljd av hyresgastens arbeten och tillgang till Lokalen enligt denna bestamimelse. For
hyresgastens arbeten enligt denna bestammelse galler &ven motsvarande som angetts
betraffande hyresgastens egna andringsarbeten.

8. Férbrukningsmedia, abonnemang och driftskostnader
Hyresgasten skall teckna egna abonnemang och betala samtliga férbruknings och
abonnemangskostnader. (Exempelvis: Hushallsel, larm, mm)
Fastighetsagren tecknar eget abonnemang for (exempelvis VA, uppvarmning, hissar, brandlarm)




Om hyresgasten inte har egna abonnemang skall Hyresgasten utéver hyran erlagga ersattning till
fastighetsagaren for dennes kostnader.

Erséattningen bestams i férekommande fall utifran separat matning eller i enlighet med av
Hyresvarden upprattad fordelningsmall for fastigheten.

Erséattningen debiteras a conto kvartalsvis i forskott och skall betalas samtidigt som hyran.
A contobeloppet, som ar preliminart, baseras pa féregaende arskostnader. Med totala
kostnader avses aven hyresvardens administrativa kostnader.

9. Avfallshantering
fastighetsagaren héller med karl och abonnemang for avfallshantering. Hyresgasten skall skéta sin
hantering av avfall sa att det inte orsakas olagenheter for andra hyresgaster eller tredje
man. Hyresgasten ska tillse att avfall hanteras i enlighet med vid varje tid gallande bestdmmelser
meddelande enligt férfattning eller av fastighetsdgaren. Hyresgasten ska aven informera sina
anstallda och anlitade entreprendrer om gallande avfalls- och Miljdbestammelser.

10. Snordjning/sandning/Tradgard/Grasklippning

Fastighetsagaren ombesoérjer och bekostar maskinell snordjning och halkbekampning for hela
fastigheten inkl. portar, entréer samt tak skottning och istapp hantering.

Fastighetsagaren ansvarar sjalv for klippning av gras samt renhallning och skotsel av eventuell
tradgard/plantering samt sopning och skotsel av hardgjorda ytor.

Hyresgasten ansvarar for renhallning och skotsel av hela fastigheten invandigt.

11. Datakommunikation via fastighetsnét.

Hyresgasten har mdjlighet att under hyresforhallandet, efter skriftlig dverenskommelse

med fastighetsagaren eller av fastighetsdgaren anvisad operator, teckna eget abonnemang for
datakommunikation med valfri extern tjansteleverantor via fastighetsnatet.

Hyresgasten ager inte ratt att lata dra ledningar i fastigheten for egen anslutning till extern
anslutningspunkt.

12. Hyresgastens andringsarbeten

Hyresgasten far inte foreta installations-, forandrings- eller ombyggnationsarbeten utan
fastighetsagarens skriftliga godkannande for varje sarskilt fall. Detta galler aven
inredningsarbeten vilka paverkar barande byggnadsdelar eller for fastighetens funktion




och viktiga installationer.

| de fall hyresgasten utfor arbeten i Lokalen géller foljande. Fore arbetets igangsattande

och under dess genomférande aligger det hyresgasten att tillstélla fastighetséagaren aktuella
ritningar samt teknisk dokumentation, att inhamta och bekosta for iordningstallandet av
erforderliga tillstdnd och byggvarudeklarationer, efterkomma eventuella krav och
forelagganden fran myndigheter samt bekosta till foljd av arbeten erforderliga andringar i
fastighetens relationsritningar.

Hyresgéasten ansvarar fullt ut for arbeten som denne later utfora i Lokalen och svarar for

att de arbeten som utférs i Lokalen sker fackmannamassigt och forfattningsenligt samt att
dessa inte skadar fastigheten och dess system eller Lokalen eller féranleder 6kade

kostnader for fastighetsagaren. Hyresgasten skall, savida inte annat éverenskommes, anlita av
fastighetsagaren godkand entreprendr for utférande av arbetena. Hyresgasten bar fullt ansvar
for arbetsplatsen och innehar arbetsmiljdansvar med mera for arbetena. Arbetena skall utforas i
enlighet med fastighetségarens vid var tid gallande miljokrav for material och produkter och
bestdmmelser avseende s k heta arbeten samt i dvrigt enligt fastighetsdgarens anvisningar.
Vidare atar sig hyresgasten att vid utférandet av arbetena i mojligaste man tillse att
stéringar eller andra olagenheter inte uppkommer for andra hyresgaster i fastigheten,
omgivningen i 6vrigt eller tredje man. Det ankommer pa hyresgasten att vidtaga
erforderliga skyddsatgarder for att ingen obehdrig tar sig in i Lokalen eller i
byggnaden/fastigheten i dvrigt.

Hyresgasten skall i god tid anmala till fastighetsagaren nar arbetena skall pabdrjas och skall
under arbetenas genomférande halla fastighetsagaren informerad om arbetenas
fortskridande. Nar arbetena ar fardigstéllda har hyresgasten att anmala detta till
fastighetsagaren, varefter arbetena skall besiktigas och godkannas av fastighetsagaren.

For det fall hyresvarden pa grund av hyresgastens arbeten i Lokalen orsakas kostnader,

vite, avgift eller annan skada har hyresgasten att fullt ut ersétta fastighetsagaren darfor. Om
hyresgasten underlater att till fastighetsagaren tillhandahalla erforderliga handlingar ager
fastighetsagaren ratt att uppratta dessa pa hyresgastens bekostnad.

For det fall inte annat skriftligt 6verenskommes har hyresgasten ansvar for skotsel, drift,
underhall och utbyte av s&dant som tillférs Lokalen genom hyresgastens arbeten.

Hyresgasten har ratt att pa egen bekostnad och eget ansvar anlita fastighetséagarens entreprendrer
for utférande av smarre uppdrag i lokalen.

Fastighetsagaren och hyresgasten skall gemensamt arligen genomféra en statusbesiktning av
fastigheten med avseende hyresgastens ataganden enligt detta avtal.

13. Olycksskydd m.m.

Till efterlevnad av vad som stadgas i lag (2003:778) om skydd mot olyckor ar det
hyresgastens ansvar att betraffande Lokalen alltid halla utrustning for slackning av brand

och or livraddning vid brand eller annan olycka och i 6vrigt vidta alla de atgarder som
behdvs for att férebygga brand och for att hindra eller begransa skador till f6ljd av brand.
Vidare skall hyresgasten i forekommande fall lamna fastighetsagaren de uppgifter som behdvs




for att denne skall kunna fullgéra sin skyldighet att till kommunen Iamna skriftlig
redogorelse for brandskyddet i fastigheten eller dar sa fodras sjalv uppratta och ge in
sadan handling. Hyresgasten forbinder sig aven att inte pa nagot satt blockera fastighetens
utrymningsvagar, samt tillater, att fastighetens évriga hyresgaster nyttjar eventuella i
Lokalen belagna utrymningsvagar vid nddsituationer.

14. Skyltar m.m.
Hyresgasten ager forst efter sarskild skriftlig verenskommelse ratt till disposition av

fasad- eller annan yta for ljusreklam, annan skyltning eller uppséattande av antenn, parabol
eller dylikt. Hyresgasten svarar fér inhamtande av myndighets tillstdnd som kravs (ex
byggalov) och alla kostnader med anledning av uppsattandet. | hyran ingar plats for skyltar.
Fastighetsagaren skall skriftligen godk@nna skyltarnas utseende och storlek.

Hyresgasten ansvarar for all skada orsakad av vad som uppsétts eller som uppkommer till
foljd av arbeten som utfors pa detta. Vid fastighetsunderhall sasom

t.ex. fasadrenovering skall Hyresgasten ombesorja och bekosta nedmontering och efter
renoveringens fardigstallande, uppmontering av vad som uppsatts. Vid avtalets
upphoérande skall Hyresgasten ombesorja och bekosta nedmontering av vad som uppsatts
samt aterstalla eventuella skador pa fasaden. Hyresgasten skall erséatta fastighetségaren for
eventuell reklamskatt som upplatelsen kan medféra.

15. Ansvar fér skador m.m.

Det aligger hyresgasten att val varda Lokalen samt utéva fortidpande noggrann tillsyn.
Hyresgasten svarar for all skada i Lokalen savida inte skadan orsakats av fastighetségaren.
Hyresgasten svarar aven i dvrigt for skada pa fastigheten som &r hanforlig till eller riktad
mot hyresgastens verksamhet i Lokalen. Hyresgastens ansvarar aven for all egendom som
forvaras i Lokalen.

Hyresgasten forbinder sig att teckna och vidmakthalla erforderliga férsakringar for sin
verksamhet och for sin egendom i Lokalen. Hyresgasten skall ocksa teckna glasforsakring.
Fastighetségaren skall ha en fastighetsforsakring.

Hyresgasten ar ansvarig for all skada, som uppkommit i den férhyrda lokalen samt & installerat
material.

Om fastighetsagaren blir skadestandsskyldig for skada pa person eller egendom till foljd av
vardsldshet eller underlatenhet fran hyresgéstens sida, ska hyresgasten halla fastighetsagaren
skadel0s.

Fastighetsagaren fritar sig fran allt ansvar for skada av vad slag det ma vara pa hyresgastens fordon
eller dari forvaltad egendom. Parkering av bilar, cyklar eller andra fordon far endast ske pa darfor
anvisad plats.

16. Ansvar for ataganden m.m.

Om inte annat sarskilt anges i Hyresavtalet galler att om hyresgasten asidosatter sina
ataganden enligt detta Hyresavtal och inte efter anmaning vidtar rattelse utan dréjsmal
ager fastighetsagaren ratt att fullgéra skyldigheten pa hyresgastens bekostnad.




17. Lasanordningar

Hyresvarden ska utrusta fastigheten och hyresobjektet med Ytterdorr dérrautomatik
backuppbatteridrift. Ytterddrr med kod, tagglasare och armbagsoppnare. Ovriga dorrar géller
brandutlatandet. Vid eventuella tillagg skall bekostas av hyresgasten. Se bilaga 6 och bilaga
7. Hyresvarden har ratt att inneha fastighetsskétarnyckel till hyresobjektet.

18. Aterstallande vid avflyttning

Senast vid hyresférhallandets upphdérande skall Hyresgasten ha bortfort sin egendom och
stadat lokalerna. Hyresgasten skall da aven ha aterstallt lokalen i godtagbart skick med
hansyn tagen till hyresforhallandets l1angd, normalt slitage och hyresgastens verksamhet.
Senast 6 manader innan avyttring skall hyresvarden halla okular besiktning.

Betraffande skyltar mm. se ovan punkten 14. Hyresgasten skall vid samma tillfalle
overlamna samtliga port- och dérrnycklar eller motsvarande, aven om de anskaffats av
Hyresgasten.

Vad géller egendom s& som inredning och utrustning som hyresgasten fogat till Lokalen pa

sadant sétt att den inforlivas med fastigheten (accession) skall denna kvarlamnas om
fastighetsagaren pafordrar det och tillfalla fastighetsdgaren utan sarskilt vederlag. Fastighetsagaren
ager ratt till tilltrade till Lokalen fore avilytiningsdagen for besiktning avseende detta.

Brister hyresgasten i sina dtaganden enligt denna bestdémmelse ager fastighetsagaren ratt att
omgaende atgarda bristen pa hyresgastens bekostnad. Fastighetsagaren ager harvid ratt att
tillgodogdra sig kvarlamnad egendom eller kvittblivna denna pa hyresgastens bekostnad.

Vidare ager fastighetsagaren ratt till ersattning for eventuell skada till féljd av bristen,
inkluderat formogenhetsskada sasom hyresforlust.

19. Overlatelse, upplatelse i andra hand och &ndrade verksamheter

Hyresgasten far inte utan fastighetsagares skriftliga medgivande overlata hyresratten
enligt hyresavtalet och/eller upplata Lokalen, helt eller delvis, i andra hand. (Dock far
lagenheter hyras ut till "LSS kvalificerade” personer utan fastighetsagaren
godkannande)

Hyresgasten far inte utan fastighetsagaren skriftliga godkédnnande andra verksamheten i
Lokalen. Detta omfattar aven verksamhet som eventuell underhyresgast eller annan
bedriver i Lokalen.

20. Pantséttning och inskrivning

Hyresgasten far inte upplata pantratt till Lokalen eller pa annat satt stalla hyresratten som
Sakerhet.

Detta hyresavtal far inte inskrivas.

21. Villkor for avtalets giltighet

Detta Hyresavtal galler endast under forutsattning att fastighetsagaren /byggherren erhaller Laga
kraftvunnet bygglov, startbesked samt férvarvar fastigheten.

Fastighetsagaren ar skyldig att utan dréjsmal skriftligen informera Hyresgasten nar detta villkor
blivit uppfyllt. Har dessa villkor inte uppfylits senast 2025-01-01 skall detta Hyresavtal omedelbart
upphora att galla, (om inte parterna kommer till en annan éverenskommelse) varvid eventuella




prestationer parterna utgivit aterga. For det fall Hyresavtalet upphor att galla enligt denna punkt har
ingen av parterna ratt till ersattning av nagot slag fran den andra parten.

22. Andringar och tillagg

Samtliga dverenskommelser, utfastelser och uppgifter av betydelse for parterna rérande
hyresforhallandet har intagits i detta Hyresavtal. Utdver vad som déar i anges har inga
oOverenskommelser, utfastelser eller uppgifter gjorts eller [Amnats i samband med
Hyresavtalets tillkomst.

Eventuella andringar och tillagg till detta Hyresavtal skall vara skriftligen avfattade och
undertecknade av parterna for att vara bindande.

Detta Hyresavtal, inklusive fullstandiga bilagor, har upprattats i tva likalydande exemplar av
vilka parterna tagit var sitt.

23. Ovrigt
Verksamheten atagande avseende detta avtal upphér ej i det fall verksamheten p g a egna

brister e erhéller verksamhetstillstdnd av IVO. verksamheten skall skyndsamt ans6ka om
tillstdnd hos IVO

Underskrift, datum och fortydligande

Norrtalje

Fastighetséagare Hyresgasten
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Fastighetsdgare: Thelandersson Skolvagen 3, 559113-2500
Hyresgast: Norrtilje kommun, fastighetsavdelning, 212000-0217

Gransdragningslista- Drift och underhall
Reglerar gransdragning mellan hyresvard och hyresgést avseende reparationer, underhall, service och utbyte.
Om gransdragningslistan strider mot bestdmmelse i huvudavtalet eller andra bilagor galler gransdragningslistan.

Forkortningar och bendmningar

FA: Atgard som ombesérjes och bekostas av hyresvérd om ej annat anges

HG: Atgard som ombesérjes och bekostas av hyresgésten om ej annat anges

Drift: Atgarder med ett Férvéntat intervall pa mindre &n ett ar vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt

Drift innefattar mediaférsérjning,tillsyn och skétsel.

Ovrigt: | de fall HG inte utfér sina ataganden har FA rétt att utféra dem pa HG:s bekostnad. Generellt géller att av HG installerd och / eller bekostad
utrustning ansvarar HG fér tillsyn, drift och underhall samt utbyte. Skador som orsakas av HG bekostas av HG.

I de fall FA inte utfér sina ataganden har HG ratt att utféra dem pa FA:s bekostnad, dock sa skall HG i sa fall informera FA innan ett sadant arbete pabérjas
Felavhjilpande Underhall (FUH):Underhall som syftar till att aterstalla en funktion som oftrutsett natt en oacceptabel niva

Utférs normalt genom reparation eller byter

Planerat underhall (PUH): Underhall som planerat till tid, art och omfattning.

N/A: Ej tillamplig

Agare|Drift [FUH [PUH [Kommentar
Utvandigt, fasad
Mark harda ytor sa som asfalt och stenlaggning FA HG |FA FA
Mark grasytor, planteringar m.m. FA HG |HG
Fasad & yttertak FA FA FA FA Averksan och inbrottsférsék etc ar HG:s ansvar
Takbrunnar, taklucka, takfonster FA FA FA FA Averksan och inbrottsforsok etc ar HG:s ansvar
Takavvattning FA HG |HG |FA Averksan och inbrottsférsék etc ar HG:s ansvar
Trall eller plattor FA HG |HG |HG
Inhangnad, grindar och stangsel FA HG |HG |FA
Portar & dorrar i fasaad (inkl glas) FA HG |HG |FA
Lasanording till portar & dérrar i fasad FA HG [HG [FA Lasschema och lascylindrar mm bekostas av HG
Fonster FA HG HG FA 20 ar, OBS endast normalt slitage
Utvandig fonsterputsning HG
Postlada FA HG HG [HG [Monteras av FA vid uppstart
Parkeringsanlaggningar, markering FA HG HG [FA
El framdraget for elbil 2 parkeringsplatser FA HG |HG |FA Ev. Laddstolpe samt utokning elabbonemang bekostas av HG
Beslysning (stolpar, markbelysning) FA HG |HG FA Ljuskallor bekostas av HG
Utemobler HG [HG
Snorojning sandning, saltning HG |HG HG |HG
Beslysning vid entréer FA HG HG [FA Ljuskallor bekostas av HG
Invandigt
Glaspartier FA HG [HG [HG
Ytskikt (golv, vaggar, tak) FA HG HG HG
Fastbeslag for gardin och draperiskenor HG [HG [HG HG
Fonster (inkl bage, karm och vred) FA HG |HG |FA 20 ar, OBS endast normalt slitage
Invandig fonsterputsning HG
Ev. persienner HG |HG |HG [HG
Solavskarmning HG |HG |HG |HG
Kladkrokar i kapprum & WC FA HG HG [HG
Koksinredning (skap, bankar m.m.) FA HG HG [HG
Vitvaror (diskmaskin industriell, 2 kyl, 2 frys, ugn, micro, spis) FA HG HG [HG
Los inredning tex kaffebryggare, micro o dyl HG |HG HG [HG
Fasta skap tillhandahallet av FA FA HG HG [HG
Invandiga dorrar FA HG HG [HG
Hissar FA HG |HG FA Larmabbonemang ombesorjs av FA
Fonsterputsning HG
Trapphus stadning HG
Invandiga lagenheter
Traverser, skenor, motorer HG HG HG HG 2 lagenheter forberds med forstarkning for skenor i tak
Glaspartier FA HG |HG |HG
Ytskikt (golv, vaggar, tak) FA HG |HG |HG
Fastbeslag for gardin och draperiskenor FA HG |HG |HG |Skenor, gardiner och solavskarmning ombesorjs av HG
Fonster (inkl bage, karm och vred) FA HG |HG |HG
Fasta skap tillhandahallet av FA FA HG |HG |HG
Invandiga dorrar FA HG |HG |HG
Fonsterputsning HG
VVS, VA
Diskbanksbeslag ink armaturer, kranar, blandare FA HG HG HG
Diskbankar FA HG [HG [HG
Tvattsmaskiner, torktumlare FA HG HG HG
Utslagsvask FA HG |HG |HG
Golvbrunnar FA HG |HG [HG
Resning avlopp och vattenlas ner till vattenlas innanfor fasad HG
Avlopp FA orsakar HG stopp sa bekostar HG
WC, Sanitetsporslin, tvattstall FA HG HG HG
Varme
Varmeanlaggning till forhyrd lokal FA HG |HG |FA 15 ar, underhall filter HG
Luftbehandling, kyla
Ventilationsanl&ggning till férhyrd lokal FA [HG [HG [FA
Spisflakt samt kolfilter FA HG |HG |FA
Rengoring ventilationsdon FA HG |HG |HG
EL
Beslysningsarmatur tillhandahallen av FA FA HG |HG |FA Byte ljuskallor ombesorjs av HG
Miljobelysning HG [HG [HG [HG
Dorrar / portautomatik FA HG |HG |HG |[se bilaga5 SB
Elslutbleck, motorlas FA HG HG HG se bilaga 5 SB
Eluttag FA HG [HG [HG
Kanalisation for samtliga elankaggningar FA HG |HG |HG
Beslysningsstyrning tillhérande forhyrd lokal FA HG |HG |HG
Anslutning av rérelsens maskiner och utrustning HG |HG |HG |HG
El centralen FA HG |HG |[FA
Brandskydd
Myndighetskrav fastighet FA FA FA
Myndighetskrav verksamhet (SBA etc) HG |HG |HG
Brandlarm FA HG |HG |FA Abonnemang ombersorjs av HG
Sprinkler anlaggning FA FA FA FA
Serviceavtal brand och sprinkler HG |HG |HG
Kvartal/manadsprovning/revisionsbesiktning HG |HG |HG
Brandredskap fast installation FA FA FA FA
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Brandredskap 10s utrustning HG |HG [HG [HG

Nédbeslysning FA [HG [HG [FA
Utrymningsplaner HG |HG |HG |HG
Utrymningsskyltar FA HG |HG |HG
Trycken, utrymningsvred FA HG |HG |HG
Data,Tele, Tv

Kanalisation tele / data FA HG |HG |[FA
Datanat (mjukvara) HG |HG |HG |[HG
Centralantenn, TV-mottagare HG HG HG HG
Telefoner/televaxel HG |HG [HG [HG
Inbrottslarm HG |HG |HG |[HG
Abonnemang HG |HG

Forsakringar

Fastighetsforsakringar ALIGGER FA
Verksamhetsforsakringar ALIGGER HG
Myndighetsbesiktningar / lagkrav m.m.

El revision FA *
OVK FA *
Myndighetskrav fastighet - brand och sprinkler FA *
Energideklarationer FA

Hissar FA *

* atgarder som uppdagas vid antingen service besdk eller myndighetsbesiktningar beroende pa punkt / énskad atgérd kan de antingen bekostas av HG eller FA
utifran vad som behévs atgérdas och orsakt till skada, exempelvis forslitningskador av alder eller utgaende modeller bekostar FA utbyte och eller reparation m.m.

Hyresgast: | I [Hyresvard:
XXX XXX
Datum Datum

Namn Namn






