HYRESKONTRAKT - Del av Djuré 4:495

1. Parter

Hyresvird: Dag Sundstrom Consulting AB, 556778-8087
c/o Dag Sundstrém
Odengatan 10
114 24 Stockholm :
070 5116458 !
dag.sundstrom@xlent.se

Hyresgiést: Patrik och Anders i Motorverkstan AB
Djuré Gards vég 23
139 73 Djurhamn
Org. Nummer: 556971-8140

2. Hyresobjekt

Hyresobjektet, som uthyrs i befintligt skick, utgors av plan 1 och 2 i den
byggnad som finns pé fastigheten Djur6 4:495, samt tillgéng till brygga och
bitplatser inom det till fastigheten horande vattenomradet utom den del av
bryggan och det vattenomrade som &r betecknat med A, se bifogade
kartskiss, Bilaga 1. I hyresobjektet ingér alltsa inte den del av bryggan invid
byggnaden som anvinds av Djur$ Batvarv AB och det vattenomrdde som
betecknas med bokstaven A i Bilaga 1. I tilldgg fir hyresgisten anviinda den
parkeringsplats som finns pa fastighetens markomréde for restaurangens
verksamhet i foljande utstrackning. Sommartid, till vilket ridknas perioden 1
juni till 30 september, far parkeringsplatserna C, D och E, enligt skiss (totalt
17 platser) utnyttjas, se Bilaga 2. Vintertid, till vilken réknas perioden 1
oktober till 31 maj, far parkeringsplatserna ldngs batladan (totalt 9 platser)
utnyttjas, se Bilaga 3. Déarut6ver far hyresgéasten utnyttja 7 parkeringsplatser
pé fastigheten Djurd 11:3 enligt anvisning.

3. Namnet "Motorverkstan”

Hyresgésten avser att bedriva sin verksamhet i aktiebolagsform under firma
Motorverkstan. Hyresgésten édger rétt att anvénda firma Motorverkstan utan
ersittning under detta avtals 16ptid sa ldnge verksamheten bedrivs i sagda

bolag och pé fastigheten. Hyresgésten dtager sig att anmaéla ny och i g
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forhallande till "Motorverkstan” sérskiljande firma den dag detta avtal
upphor eller verlats, samt att informera och samordna med hyresvirden
anmilan till PRV s att hyresvirden kan &vertaga firman “Motorverkstan”.
Bryter hyresgésten mot sina skyldigheter enligt vad som hir sagts skall
hyresgisten erldgga ett vite om trehundratusen (300 000) kronor. Réttar sig
hyresgésten dndock inte efter nu angivna regler och dtaganden trots att
tidigare ndmnda vite skall utgd skall hyresvérden vara berittigad till
ytterligare vite om etthundrafemtiotusen (150 000) kronor for varje pabérjad
kalenderménad som infaller med bérjan tvd ménader efter det att avtalet



eller verksamheten upphort eller Gverlatits och intill dess att hyresgésten
infriat sitt dtagande.

4. Ovrig verksamhet pa fastigheten

Hyresgésten &r medveten om att varvsverksamhet har bedrivits pa
intilliggande fastighet under namnet ”Djurdé Béatvarv”” under mer &n 50 ér,
och pa delar av fastigheten Djur6 4:495 under 8 ar. Varvsverksamhet skall
dven fortsattningsvis bedrivas pa del av fastigheten Djur6 4:495 och
hyresgésten skall visa vederborlig hénsyn till den hyresgést som bedriver
varvsverksamheten.

5. Hyresobjektets anvindning

Hyresobjektet uthyrs for att anvéndas for restaurangverksamhet och darmed
forenlig verksamhet. Hyresgésten skall sjélv inhdmta samtliga
myndighetstillstdnd som kan behévas for verksamhetens drift. Den sélunda
medgivna verksamheten far bedrivas av hyresgésten.

Visentlig fordndring i verksamhetens inriktning skall 6verenskommas
gemensamt och skriftligt for att vara géllande. Detta giller sérskilt, men icke
enbart, sédana fordndringar som medfor 6kad och/eller forandrad paverkan
pa miljon pa och runt hyresobjektet, t.ex. vad avser buller, lukt och
ljusférhallanden.

6. Overlatelse mm

Hyresvdrden godkénner &ven att verksamheten inom hyresobjektet far
bedrivas av annat bolag i vilket hyresgésten har ett bestimmande inflytande,
dvs. dgarmajoritet. Hyresgésten skall dock informera hyresviarden om
eventuell sddan férandring.

Hyresgésten har ritt att pa oférandrade villkor 6verlata detta hyreskontrakt
till annan framtida entreprendr, forutsatt att denne har for avsikt att bedriva
samma typ av verksamhet samt skéligen kan godtas som hyresgést pa de
villkor som angivits i detta avtal.

7. Hyrestid, uppsigningstid, forlingningstid

Hyreskontraktet 16per med hyrestid frdn och med den 1 maj 2014 till och
med den 31 januari 2023.

Eventuell uppségning av hyreskontraktet skall ske skriftligen minst tolv (12)
ménader fore den avtalade hyrestidens utgéng. I annat fall dr hyreskontraktet
forlangt med tre (3) &r for varje géng,



8. Hyra

Hyran utgérs av en fast hyra per manad samt en omséttningsbaserad hyra
uppgaende till 5 % av den totala rérelseomséttningen pa hyresobjektet. Den
fasta hyran uppgér till 120 000 kr per &r, eller10 000 kr per kalenderméanad
(index KPI oktober 2013) och skall erldggas manadsvis i forskott. Den fasta
hyran ér indexbaserad och hyran for ndstkommande ar skall i
forekommande fall 6kas med samma procentsats som konsumentprisindex
6kat med fran 1 oktober foregdende &r jamfort med den 1 oktober aret
innevarande ar. Hyreshdjningen sker alltid fran och med den 1 januari efter
det att oktoberindex foranlett omréakning.

Den omséttningsbaserade hyran, som utgar i tillagg till den fasta hyran,
uppgdr till 5,0 % (fem procent) av verksamhetens totala intdkter exklusive
moms. Betalning av den omsittningsbaserade hyran skall ske i tva steg.
Dels genom inbetalningar a’conto och dels genom en tilldggsbetalning, eller
dterbetalning, da verksamhetens drsomsattning &r faststélld av revisor, dock
senast den 31 mars dret efter verksamhetséret. Inbetalningarna a’conto skall
ske enligt féljande. For 2014 skall 10 000 kr (tiotusen kronor) inbetalas den
sista i ménaderna juli, augusti, september och december, for 2015 skall

22 500 kr (tjugotvatusenfemhundra kronor) inbetalas den sista i manaderna
juli, augusti, september och december, och for 2016-2018 skall 37 500 kr
(trettiosjutusenfemhundra kronor) inbetalas den sista i manaderna juli,
augusti, september och december.

For det fall att rérelsen under de kalenderédr som intrédffar 2016 eller senare
ej skulle omsétta minst 3 000 000 kr exklusive moms, eller att képaren
viljer att ej erldgga 270 000 kr i hyra for kalenderaret, dger hyresvarden ritt
att aterfa hela lokalytan pa fastighetens Gvervaning, samt en parkeringsplats
aret om, utan ersittning.

Samtliga hyror skall erldggas hyresvéirdens bankgironummer i
Handelsbanken 410-0533. Hyresvarden har registrerat fastigheten for
momsredovisning och i tilldgg till hyran skall ocks& moms utga.

9. Transparent redovisning av rorelseintiikter

Hyresgiésten och hyresvérden har dverenskommit om en till stor del
omsittningsbaserad hyra. Dérfor skall hyresgésten redovisa totala
nettointékter i rérelsen som bedrivs pa fastigheten manadsvis, senast den 15
1 manaden efter aktuell ménad. Redovisningen sker 1dampligen i form av att
summan fran kassaavstdmningen plus summan av den méanadsfakturering
som e€j slagits in i kassan skickas via e-mail. Samtliga summor skall
rapporteras exklusive moms. Dérutéver skall reviderad drsredovisning
tillstallas hyresvirden senast den 15 mars varje ar for avstimning av vad
som skall utga i hyra.

10. Driftskostnader
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Hyresgésten svarar for samtliga driftskostnader avseende hyresobjektets
avtalade anvindning for sdsom kostnader for virme, el, renhédllning, sotning,
etc. allt efter verifierad sjilvkostnad alternativt eget abonnemang.
Hyresvirden ansvarar for VA-kostnader.

11. Forsikring

De fasta tillgdngarna pé fastigheten skall héllas fullvardeforsdkrade genom
hyresvérdens forsorg. Dessa kostnader debiteras hyresgésten separat.
Hyresgisten skall beredas mojlighet att foresld forandringar/forbattringar
vad avser tackning och villkor.

Hyresgésten ansvarar dock sjélv for de forsékringar som avser Hyresgéstens
inventarier och de forsékringar som 1 6vrigt avser Hyresgéstens verksamhet
och driften av densamma.

12. Underhall

Hyresgésten svarar for kostnader och material avseende I6pande underhéll
av hyresobjektet/anldggningama sa att dessa, inklusive de
brygganldggningar som hyresgésten disponerar, hélls i fullgott skick.
Underhéll skall inbegripa arlig inoljning av den del av brygganldggningen
som disponeras av hyresgésten. Underhdllet skall ske med avseende pa att
hyresobjektet vid hyrestidens slut skall kunna &terlamnas i godtagbart skick.
For detta andamél har hyresgésten skyldighet och ritt att genomf6ra
nddvindiga arbeten och dtgéarder avseende hyresobjektet.

13. Miljopaverkan och miljékostnader

Hyresgisten svarar exklusivt for att verksamheten bedrivs pa ett sadant sitt
att negativ paverkan pa miljon forhindras. Miljosyn enligt myndighetskrav
skall genomforas regelbundet och foreskrivna dtgarder skall vidtas inom
foreskriven tid. Kostnaderna for att efterkomma myndighetskrav och for att
astadkomma en ur miljésynpunkt acceptabel verksamhet skall till fullo béras
av hyresgédsten. Jmf. punkten 15 nedan. Detta giller ocksé kostnader for
eventuella miljosaneringar. Hyresgéstens ansvar for miljopaverkan striicker
sig dven efter hyrestidens upphdrande om det kan goras troligt att pdverkan
uppkommit under hyrestiden.

Oavsett vad ovan sagts skall hyresgésten ej ansvara for miljébrist och
miljosanering som hénfor sig till tidigare hyresgésters verksamhet pa
hyresobjektet.

14. Aganderiitt till framtida investeringar
Betréffande eventuella framtida investeringar har parterna enats om

foljande, forutsatt att detta hyreskontrakt kommer till fullbordan och
bestdnd:



Fasta investeringar skall bekostas och dgas av hyresvidrden om ej annat
overenskommes. Parterna skall tréffa detaljoverenskommelse i varje enskilt
fall. Investeringar som hyresvérden bekostar skall kompenseras genom en
hojd hyra efter faktorn 9 % pé investerat belopp. Sédan ny hyra skall utga
omgaende efter det att investeringen genomforts. Vad hyresvirden silunda
bekostat, dgs av hyresvirden.

For det fall och 1 den omfattning som hyresgésten sjilv bekostar framtida
fasta investeringar efter 6verenskommelse med hyresvirden men utan
hyresviardens medverkan enligt foregdende stycke, tillkommer dock
dganderitten hyresgésten sdsom nyttjanderéttshavare. I det fall hyresgésten
bortfor av honom tillférd investering skall hyresgésten aterstilla lokalen 1
ursprungligt skick.

Betriffande maskiner och inventarier hdnforliga till driften, skall sddana
dgas av hyresgdsten, om inte annan verenskommelse triffas i varje enskilt
fall.

15. Hyresvirdens ansvar vid inskrinkt verksamhet till foljd av skada
pa fastigheten

Om verksamheten inskrénks till f6ljd av brand eller annan skada pé
fastigheten ansvarar hyresvirden inte for de ekonomiska forluster som
hyresgisten kan drabbas av direkt eller indirekt. Hyresvirden ansvarar
aldrig for hogre belopp én vad tecknad fastighetsforsdkring kommer att
utge.

16. Hyresviirdens inventarier

I fastigheten finns ett antal inredningsféremal, enligt Bilaga 4, som tillhdr
fastighetsdgaren. Dessa inventarier far l&nas av hyresgisten tills vidare utan
extra kostnad. Hyresvirden har ratt att nar som helst aterta dessa inventarier
efter det att 1 ar av hyrestiden forflutit.

17. Myndighets beslut

Hyresvirden kan ¢j stéllas till ansvar f6r ekonomisk skada som hyresgésten
kan lida till f6ljd av fordndringar eller inskrinkningar i verksamheten som
kan félja av myndighets beslut rorande fastighetsdelen eller bryggan.
Justering av hyra till f6ljd av inskrdnkningar i verksamheten skall ¢j ske d&
hyran redan dr avtalad att till stor del vara omséttningsberoende. Vid mer
betydande inskrankningar i verksamheten, t.ex forverkat
utskankningstillstind eller andra inskrénkningar, som ej beror pa
hyresgésten, forfaller hyreskontraktet till omforhandling. Oavsett det
intréffade géller alltid pkt. 8.

18. Drift- och underhallsforeskrifter

For verksamheten pa hyresobjektet géller av hyresvirden utfirdade drift-
och underhéllsforeskrifter enligt Bilaga 5. Virden har ritt att nir som helst



med omedelbar verkan revidera drift- och underhallsforeskrifterna nir skil
foreligger harfor och hyresgésten inte skéligen kan motsitta sig dessa
dndringar.

19. Ordningsforeskrifter

For verksamheten pa hyresobjektet géller av hyresvirden utfirdade
ordningsforeskrifter enligt Bilaga 6. Vérden har ritt att nir som helst med
omedelbar verkan revidera ordningsforeskrifterna nér skl foreligger hirfor
och hyresgésten inte skéligen kan motsétta sig dessa dndringar.

20. Atgirder vid avtalets upphérande

Om avtalet skall upphdra, oavsett skilen harfor, ligger det hyresgisten att i
positiv anda medverka till att en ny hyresgdst kan attraheras och beredas
tillfélle att pa ett smidigt sétt Gverta verksamheten. Syftet skall vara att
bibehélla kontinuitet och hég kvalitet i kundservicen.

Hyresgésten har i sdrskild handling avstatt frén rétt till ersdttning mm enligt

bestdimmelserna i Jordabalken 12 kap 57 — 60§§, vad avser plan 2 i
byggnaden.
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Djurd den o0 /€ 2014

Hyresvird: Hyresgist:

St o

Dag Sundstrém Consulting AB Patrik och Anders i Motorverkstan AB
Dag Sundstrom Anders Andersson

Bilagor: Bilaga 1 - Vattenomrade som ingér i hyresobjektet
Bilaga 2 — Parkeringsomréde och parkeringsplatser som ingdr i
hyresobjektet sommartid
Bilaga 3 — Parkeringsomrade och parkeringsplatser som ingdr i
hyresobjektet vintertid
Bilaga 4 — Inventarier som lanas av hyresvirden temporirt
Bilaga 5 — Drift- och underhéllsforeskrifter
Bilaga 6 - Ordningsforeskrifter



