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~ HYRESKONTRAKT Sid 1 (4)

FASTIGHETSAGARNA FOR LOKAL Nr 1-3010-%.
Undertecknade parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal: Kryss i ruta innebdr att den dérefter féljande texten galler.
Hyresvird Finnboda Industrilokaler HB |Personnr/orgnr
916625-2610
Hyresgést Stockholms Féretagskrogar AB |Personnr/orgnr
556238-7687
Lokalens adress |Kommun Nacka Fastighetsbeteckning Sickladn 37:70
m.m.
Gata Finnboda Varvsvag 18 Trappor/hus Lagenhet nr

Aviseringsadress

Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvéndas til: Y€staurang,
anvéndning se bil 3 och 7 [Bilaga

Zl Anvandningsédndamalet har nédrmare angetts i bifogad specifikation. 30 7
Lokalens skick Lokalen hyrs ut i befintligt skick. | Bilaga

:I En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pa tilltradesdagen i
férekommande fall ska ha ombesérjt och bekostat dels atgardandet av brister, dels éverenskomna &ndringar framgar
av bifogat besiktnings- och atgardsprotokoll.

Lokalens storlek | Butiksarea i Kontorsarea i Lagerarea i Ovrig area

och omfattning plan [ca m? plan |cam? plan |cam? plan |ca m? plan |cam® ca
bv | 140
1 140

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfér avvikelsen inte rétt fér hyresgasten till terbetalning eller

sénkning av hyran respektive hyresvarden ratt till hégre hyra. Bilaga

?I Omfattningen av den férhyrda lokalen framgar av bifogade ritning(ar). 4
Parkerings- Garage-
Tillfart for bil Plats fc'jur plats(er) for plats(er) for
] Lc;{als;‘::g ] folf tsskylt ] :ﬁgﬁwk;p/ ] bilar) | | bilar) | |
Hyrestid Frén och med den Till och med den
2011-08-01 2020-09-30
Uppségningstid/ | Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftigen minst 9 manader fore den avtalade hyrestidens utgang.
Férléangningstid || annat fall &r kontraktet for varje gang féridngt med 3 ar |:| manader
Hyra Kronor 700.000
' per ar exklusive nedan markerade tilligg
Index- | Bilaga
klausul _)ZI Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. 1
Fastighets- | Bilaga
skatt ?l Fastighetsskatt ersétts i enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. I_I Fastighetsskatt ingar i hyran. 2
El, va,

varme, [Tillhanda) Hyresvarden tillhandahaller/ombesérier

x::tnel;\, hallande X‘ el va virme varmvatten I:' kyla ventilation
El

kyla Hyresgésten har eget abonnemang. D Hyresgasten betalar i enlighet med D Ingar i hyran. |Bilaga

Betalning

och
ven- bifogad driftskostnadsklausul.

tilation
Va |:| Hyresgéasten har eget abonnemang. Hyresgésten betalar i enlighet med I:I Ingér i hyran. [Bi[aga
bifogad driftskostnadsklausul. 3
Varme D Hyresgasten har eget abonnemang. Hyresgéasten betalar i enlighet med |:| Ingér i hyran. Bilaga

bifogad driftskostnadsklausul.

3
Hyresgésten betalar i enlighet med E] Ingéri hyran. IB"aQa

bifogad driftskostnadsklausul.

3
Hyresgésten betalar i enlighet med [:' Ingar i hyran. |Bilaga

bifogad driftskostnadsklausul.

Hyresgésten betalar i enlighet med |:| Ingér i hyran. lBilaga
3

bifogad driftskostnadsklausul.

Varmvatten D Hyresgésten har eget abonnemang.

]

Kyla I:' Hyresgasten har eget abonnemang.

Ventilation

O

Mitare | Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga matare av

_l hyresvéarden M hyresgésten
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HYRESKONTRAKT Sid 2 (4)

FOR LOKAL Nr 1-3010-1

Kryss i ruta innebér att den darefter féljande texten galler.

ra forts.

Avfallshantering

| den omfattning hyresvarden &r skyldig att dels tillhandahalla utrymme fér lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall &r hyresgésten
skyldig att placera avfall i avsett kérl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare killsortering som
hyresvarden kan komma att besluta.

X
]

Hyresgésten ska svara fér och bekosta borttransport av avfall som hérrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen
ah & Hhendahalia-adaliskiroch Aallsutrymme). Hyresgésten forbinder sig att med

hal o liat
BRaanana-ay A-eHoraerigtay

renhallningsentreprendr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

Hyresvérden samordnar borttransport av avfall fér flera hyresgésters verksamhet i fastigheten. Hyresgésten ska som tillégg till hyran till
hyresvérden betala ersattning fér hyresgéstens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

vara procent. Hyrestillagget uppgar vid detta kontrakts tecknande till kronor per ar.

Bilaga

Kostnaden fér borttransport av avfall som hérrér frn den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen

]

ingar i hyran, om inte annat féljer av bifogad klausul om avfallshantering.

Trappstddning

| Bilaga

ingar i hyran M ombesdrjs och bekostas av hyresgésten |_| annan reglering enligt bilaga

Snordjning
och sandning

| Bilaga

I_I ombesdrjs och bekostas av hyresgésten |_| annan reglering enligt bilaga

YI ingar i hyran

Oférutsedda
kostnader

Skulle efter kontraktets tecknande oférutsedda kostnadsékningar uppkomma fér fastigheten pa grund av
a) inférande eller héjning av sérskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller
myndighet kan komma att besluta om, eller

b) generella ombyggnadsatgérder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvérden &r skyldig att
utfora till f6ljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgésten med verkan fran intrddd kostnadsékning betala erséttning till hyresvérden fér den pa lokalen belépande andelen av den
totala arliga kostnadsékningen for fastigheten.

Lokalens andel ska anses vara 100 procent. Har andelen inte angetts utgérs denna av hyresgéstens hyra (exkl eventuell moms)
i férhallande till de i fastigheten vid tidpunkten fér kostnadsokningen utgéende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). Fér lokal som inte &r uthyrd
gors darvid en uppskattning av marknadshyran fér lokalen.

Med skatt enligt a) ovan avses inte moms och fastighetsskatt i den man ersattning fér denna betalas i enlighet med éverenskommelse.

Med oférutsedda kostnader menas s&dana kostnader som vid kontraktets ingdende inte beslutats av de under a) och b) angivna

instanserna. Erséttningen betalas enligt nedanstaende regler om hyrans betalning.

Mervirdesskatt
(moms)

Hyresgéastens
momsplikt

Zl Hyresgésten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.

]

Hyresgésten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.

Hyresvirdens
momsplikt

Fastighetsdgaren/hyresvarden &r skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgésten ska utéver hyran erldgga vid
varje tillfalle géllande moms.

[ ]
[ ]

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beréknas pa angivet hyresbelopp jémte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler fér moms pa
hyran, pa i fsSrekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tilligg och andra erséttningar.

Om fastighetségaren/hyresvérden efter beslut av Skatteverket blir skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen ska
hyresgasten utéver hyran erldgga vid varije tillfélle géllande moms.

Om hyresvérden till féljd av hyresgéstens sjélvsténdiga agerande — sdsom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvis i andra hand
(aven upplatelse till eget bolag), eller 6verlatelse — blir jimkningsskyldig fér moms enligt bestdmmelserna i mervardesskattelagen, ska
hyresgésten fullt ut ersétta hyresvarden for dennes forlorade avdragsratt. Hyresgésten ska vidare utge ersattning fér den kostnadsékning som
féljer av hyresvérdens férlorade avdragsrétt fér ingdende moms pa driftskostnader som uppstér genom hyresgéstens agerande.

Hyrans
betalning

PlusGiro nr | Bankgiro nr

357-8713

Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fére varje

Rl kalenderménads bérjan |_| kalenderkvartals bérjan genom inséttning pa

Rénta, betalnings-
paminnelse

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgésten betala dels ranta enligt réantelagen, dels erséttning for skriftlig betalningspaminnelse
enligt lagstiftningen om erséttning for inkassokostnader m.m.

Miljspaverkan

Hyresgésten ska fére tilltrddet inhdmta erforderliga tillstand fér den verksamhet fér vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant sétt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande miljélagstiftning och 6vriga féreskrifter fér miljén. Hyresgéstens ansvar fér
miljépaverkan géller &ven efter kontraktets upphdrande och preskriberas inte enligt bestdmmelserna i 12 kap. 61 § jordabalken.

Bilaga

For ytterligare bestdmmelser avseende miljéfarlig verksamhet, se bifogad miljsklausul.

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgésten i enlighet med bestdmmelser i detta kontrakt eller i annat fall utfér underhalls-, férbattrings- eller &ndringsarbeten avseende
lokalen ska hyresgasten for hyresvérden i god tid fére arbetets utférande férete byggvarudeklarationer — i den man sadana finns utarbetade
— for de produkter och material som ska tillféras lokalen.

Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sdsom el- och sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgésten tillhérig installation, ska hyresgésten pa egen bekostnad utféra begérda atgérder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgésten inom ndmnda tid inte har atgérdat fel och brister har hyresvérden rétt att pd hyresgéstens bekostnad utféra sddana atgérder som
myndigheten har féreskrivit.

Tillgdnglighet till
vissa utrymmen

Hyresgésten ansvarar fér att tilltréde till sddana utrymmen som hyresvérden eller ndgon som féretrdder hyresvérden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgang till fér skétsel och drift av fastigheten inte hindras genom

férhallanden i hyresgéstens verksamhet.
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HYRESKONTRAKT Sid 3 (4)

FOR LOKAL Nr 1-3010-1

Kryss i ruta innebér att den dérefter féljande texten galler.

PBL-avgifter Om hyresgésten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar &ndringar i lokalen och hyresvérden till féljd av detta enligt reglerna i
plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggnadsauvagift, tilldggsavgift, annan avgift eller vite, ska hyresgésten till hyresvérden betala
ersattning med motsvarande belopp.

Brandskydd Parternas skyldigheter gentemot varandra i anledning av lagstiftningen om skydd Bilaga

m mot olyckor regleras i bifogad brandskyddsklausul. 6

Myndighetskrav
m.m.

ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara fér de atgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag med
stéd av nu géllande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltridesdagen kan komma att kréva fér lokalens
nyttiande fér avsedd anvandning. Hyresgésten ska samrédda med hyresvérden innan atgérder vidtas.

:I Hyresvérden

Xl Hyresgésten

Inredning Lokalen uthyrs I Bilaga
Yl utan sérskild fér verksamheten avsedd inredning |_| med sérskild fér verksamheten avsedd inredning enl bilaga 5
Underhall Hyresvérden ska utféra och bekosta erforderligt underhall | Hyresgésten svarar dock fér | Bilaga

av lokalen och av hyresvérden sarskild fér verksamheten
tillhandahéllen inredning

I:] enl bil

X | Hyresgésten ska utféra och bekosta erforderligt underhall | Hyresgéstens underhéallsskyldighet omfattar darutéver | Bilaga
dels av ytskikt pa golv, vdggar och tak, dels av inredning . 3 05
som hyresvérden sérskilt tillhandahéller fér verksamheten. enl bil

:I Annan férdelning av underhallsansvaret, se bilaga. | Bilaga

Om hyresgésten asidosatter sin underhallsskyldighet enligt ovan och inte inom skélig tid vidtar réttelse efter skriftlig uppmaning

har hyresvérden rétt att fullgéra skyldigheten pa hyresgéstens bekostnad.

Skotsel, drift och
andringsarbeten

Om inte annat verenskommits ska hyresvarden i férekommande fall ombesérja skétsel, drift och underhall av allménna
och gemensamma utrymmen.

Hyresgasten far inte utan hyresvérdens skriftliga godkénnande, i lokalen eller annars inom fastigheten, utféra inrednings-
och/eller installations- eller &ndringsarbeten som direkt berér bérande byggnadsdelar eller fér fastighetens funktion viktiga
anléggningar eller installationer s&som el, va och ventilation.

Installationer sasom sprinklerhuvuden och anordningar fér ventilation far inte av hyresgésten byggas in i inredning sa att effekten av sadana
anordningar férsdmras. Hyresgésten ska vid utférande av inredningsarbeten se till att funktionen hos radiatorer och andra

uppvarmningsanordningar i allt vasentligt behalls.

Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

:I Hyresvérden Hyresgésten

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

-

Annan fordelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga.

Skyltar, markiser
m.m.

Hyresgésten har efter samrad med hyresvérden ratt att uppstta for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att

hyresvérden inte har befogad anledning att végra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderliga tillstdnd av berérda myndigheter.
Ovriga anordningar sdsom markiser och antenner far inte séttas upp utan hyresvardens tillstand. Vid avilyttning ska hyresgésten aterstélla
husfasaden i godtagbart skick.

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

Hyresvérden férbinder sig att inte sétta upp automater och skyltskap pa ytterviggarna till den av hyresgésten férhyrda lokalen utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgésten foretrddesratt att uppsétta automater och skyltskap pa ifrdgavarande véggar.

Bilaga

j Hyresgasten férbinder sig att félja bifogat skyltprogram.

Forsékringar

Det aligger hyresvérden att teckna sedvanlig fastighetsférsékring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen &r belagen.
Hyresgésten &r skyldig att teckna foretagsforsékring for den verksamhet som bedrivs i lokalen. Savél hyresvérdens som hyresgéstens
férsakring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre averkan

:l Hyresvérden Hyresgésten

ska svara for skador pa grund av averkan pa till lokalen tillhnérande fénster, skyltfénster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar
som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder

Lasanordningar

]

Hyresvérden Hyresgésten

ska utrusta lokalerna med sadana Ias- och stéldskyddsanordningar som krévs fér hyresgéstens féretagsférsakring.

Nedsiéttning

av hyra [ Avtalat Hyresgésten har inte rétt till nedséttning av hyran fér tid d& hyresvérden later utfora arbete for att sitta lokalen i avtalat skick eller annat
skick m.m.| arbete som sarskilt anges i detta kontrakt jamte bilagor.
Sedvanligt Zl Hyresgésten har inte rétt till nedséttning av hyran nar hyresvarden utfér sedvanligt underhall av lokalen eller fastigheten. Det aligger
underhall

dock hyresvérden att i god tid underréatta hyresgasten om arbetets art och omfattning samt nér och under vilken tid arbetet ska utféras.

]
]

Hyresgésten har ratt till nedséttning av hyran nar hyresvarden utfor sedvanligt underhall av lokalen eller fastigheten.

I Bilaga

Parterna &r 6verens om att rétten till nedséttning av hyran, nar hyresvarden utfér sedvanligt underhall av lokalen
eller fastigheten i 6vrigt, ska regleras enligt sérskild bilaga.

Fastighets#dgarna Sveriges formulédr 12B.2 upprittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och s/ /
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HYRESKONTRAKT Sid 4 (4)
FOR LOKAL Nr 1-3010-1

Kryss i ruta innebar att den darefter féljande texten géller.

Aterstillande vid | Senast vid hyresférhallandets upphérande ska hyresgésten, om inte annan 6verenskommelse har tréffats, ha bortfért sin egendom och
avflyttning aterstallt lokalen i godtagbart skick.

Parterna &r eniga om att senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till féljd av hyresgéstens
atgarder — vidtagna med eller utan hyresvérdens medgivande — lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte s&rskilt Sverenskommits
att hyresvarden svarar fér, ska hyresgésten avidgsna materialet eller ersétta hyresvérden dennes kostnader fér kvittblivning sésom
férekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

Force majeure Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvérdens ataganden
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbetsinstéllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvérden inte rader éver och inte heller kunnat frutse.

Sékerhet Hyresgasten ska till hyresvarden senastden 2011-05-31  |amna sikerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

:I borgen stélld av bankgaranti intill ett belopp om D annan sékerhet i form av l Bilaga

450 000 kr i 2 ar

Om avtalad sékerhet inte lamnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt férfallet, om hyresvérden fére tilltrddet s& pafordrar.

Person- D Information till hyresgést om behandling av personuppgift och skriftligt samtycke, se bifogad personuppgiftsklausul. | Bilaga
uppgiftslagen (Géller inte nér hyresgésten &r en juridisk person.)
Sirskilda | Bilaga
bestdmmelser Indexklausul o Fastighetsskatteklausul 102
Sarskilda bestammelser o ritningar 304
Gransdragningslista 5
Brand o Konceptbeskrivning 6 o 7
Underskrift Detta kontrakt, som inte utan sérskilt medgivande far inskrivas, har uppréttats 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 ikrafttrédande.
Ort/datum Ort/datum
Stockholm 2011—051;35 Stockholm 2011—05—////
Hyresvéard Py Hyresgést ’
nboda Industril Stockholms Foéretagskrogar éB
Y / " (¢ A )
, (UeGntsd T o
Namnfértydligande (hyresvard/ffirfiatecknare) Namnfértydligande (hyresgéast/firmatecknare)
Torbjom Dacke Goran Sundaman
Overens- Pa grund av denna dag tréffad éverenskommelse upphér kontraktet att gélla
kommelse om fr.o.m. den till vilken dag hyresgésten férbinder sig att avflytta.
avflyttning
Ort/datum Ort/datum
Hyresvéard Hyresgést
Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare) Namnfértydligande (hyresgést/firmatecknare)
Overlatelse Ovanstdende hyreskontrakt éverlats fr.o.m. den
Overlatelse-
férklaring Frantradande hyresgéast Tilltrddande hyresgast Personnr/orgnr
yresg yresg g
Namnfértydligande (frantradande hyresgast/firmatecknare) Namnfértydligande (tilitrddande hyresgést/firmatecknare)

Hyresvérdens Hyresvérden godkénner Sverlatelsen
godkénnande Ort/datum Hyresvéard

Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare)

Upplysning

Observera att det i vissa fall férutom kryss i ruta ocksa krévs att en bilaga fogas till kontraktet for att
Sverenskommelsen i bilagan ska bli tillamplig. Det géller exempelvis indexklausul och fastighetsskatteklausul.
Se i 6vrigt handledningen till detta kontrakt som har tagits fram gemensamt av organisationerna nedan.

Fastighets#garna Sveriges formuldr 12B.2 upprittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangféretagare. Eftertryck férbjudes.
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INDEXKLAUSUL Sid 1(2)
FOR LOKAL Bilaganr 1

FASTIGHETSAGARNA

Avser

Hyreskontrakt nr | i fastigheten
1-3010-1 kv Sickladén 37:70

Hyresvérd

Finnboda Industrilokaler HB

Hyresgast

Stockholms Foretagskrogar AB

Klausul

Bashyra enligt denna klausul utgérs av

100 % av det hyresbelopp som har angetts i kontraktet, dvs. 700.000 kronor.
D % av de fasta hyrestillagg som har angetts i en till kontraktet fogad
driftskostnadsklausul (se bilaga ), dvs. kronor.

Summa bashyra  700.000 kronor per ar.

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

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

— For hyresavtal som bérjar I6pa ndgon gang under tiden 1/7 — 31/12 anses bashyran i
stéllet anpassad till indextalet fér oktober manad under samma tid.

— Indextalet fér den oktobermanad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgér bastal
savida inte annat avtalats enligt féljande genom angivande av ar. Annat 6verenskommet
bastal, ndmligen indextalet fér oktober ménad &r 2010 .

Skulle indextalet nagon péféljande oktobermanad ha stigit i férhallande till bastalet, ska tillagg utga
med det procenttal varmed indextalet &ndrats i férhallande till bastalet. | fortsattningen ska tillagg
utgd i férhallande till indexandringarna, varvid hyresférandringen beréknas pa basis av den
procentuella férandringen mellan bastalet och indextalet fér respektive oktobermanad.

Utgdende hyra ska dock aldrig sattas lagre an det i kontraktet angivna hyresbeloppet jamte fasta
hyrestillagg enligt ovan.

Hyreséndringen sker alltid fr.o.m. den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrékning.

Pa sidan 2 intagna anvisningar galler fér denna indexklausul.

Underskrift

Ort/datum Ort/datum
Stockholm 2011-05- )7, Stockholm 2011—05—//

Hy(ésvard p _ Hyresgést
FA \/?da—-fndustr er Z Stockholms Foretagskrg)gar AB
S, Py (Aleedc x ﬂ {( /s )’? Y2 # %1/4-—\

Namnfortydligande = NamnfOrtydllgande C
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Hyresvérdens egen notering om bastal:

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr 6F upprittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Eftertryck férbjudes.
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Sid 2 (2)

Anvisningar for indexupprakning av hyra for lokal

Bashyran

Om hela eller viss andel av det i kontraktet angivna hyresbeloppet jamte fasta hyrestillagg ska utgéra bashyra &r en
férhandlingsfrédga och kan bero pa hyresvillkoren i 6vrigt (sasom exempelvis hyrans storlek samt vilka évriga
forpliktelser som avilar hyresgésten).

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

Jamférelse mellan indextalen ska ske sa snart arets oktoberindex har blivit ként. De senaste aren har oktoberindex
blivit kant i mitten av november.

Berdkning av indextillagget

1) Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

2) Om skillnaden ar positiv, divideras den framraknade skillnaden med bastalet.

3) Tillaggets storlek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.
Exempel

Berakning av indextillagg for ar 2008

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisindex (KPI) fér oktober 2005, som &r 282,4
(bastalet). Oktoberindex for ar 2007 &r 293,85.
1. Berakna skillnaden mellan indextalet 293,85 och 282,4. Skillnaden &r positiv och uppgar till 11,45.
2. Dividera 11,45 med 282,4 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 000 kr.
Resultatet blir 4 054,53 kr och utgér indextillagget fér ar 2008 enligt klausulen.

Alternativ: Om KPI fér oktober 2007 i stallet skulle ha varit lagre an bastalet 282,4, t.ex. 282,0, skulle skillnaden
mellan 282,0 och bastalet 282,4 ha blivit negativ. Inget indextillagg skulle da utga. Det i kontraktet angivna
hyresbeloppet jamte fasta hyrestillagg skulle gélla.
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SARSKILDA BESTAMMELSER FOR HYRESAVTAL NR 1-3010-1

1 Lokalen
Den kontrakterade ytan dr ca 280 kvm.

Hyresvérden héller pd att bygga en ny restaurangbyggnad ovanpa den befintliga
grunden f6r gamla Dockkontoret vid kajen i Finnboda Hamn enligt ritning (bilaga 4)
och gransdragningslista (bilaga 5).

All verksamhetsanknuten inredning, inklusive kéksutrustning, pa hyresobjektet
anskaffas och bekostad av hyresgésten. Hyresvérden bekostar dock imkapa och kyla
till kylrummen och installation av detta inklusive installation koksutrustning for et
vérde pé ca 1,2 Mkr.

2 Tilltriide
Tilltrddesdag &r den 1 augusti 2011. Hyresgésten har dock méjlighet att utfora egna
arbeten, inredningar etc innan tilltridesdagen, dock kan arbetena pabérjas tidigast ca
den 1 juni 2011.

3 Hyra
Den &verenskomna hyran skall utgéra 9 (nio) % av hyresgistens omsittning avseende
all forséljning fran lokalen exklusive mervirdesskatt. Hyran skall dock aldrig
underskrida en garanterad minimihyra om 700 000 kr per Ar.

Minimihyran indexregleras enligt bilaga 1.

Hyran skall erliggas ménadsvis i forskott med hogsta belopp av antingen en tolftedel
av minimihyran jémte eventuellt indextillégg eller en tolftedel av 9 % av foregéende
ars omséttning i avridkning, allt exklusive moms.

Utover hyran utgér angivna tilldgg enligt detta avtal.

4 Definition av omsiittning
Med hyresgrundande omsittning avses all den i hyresobjektet eller av hyresgisten pa
fastigheten i 6vrigt genererande forsiljning exklusive moms.

I omsittningen skall dven inga forséljning som sker av ndgon annan én hyresgésten i
hyresobjektet.

I omséttningen skall dven ingé forséljning som sker mot provision fran tredje part.

5 Redovisning av omsittningen
Hyresgésten skall inom 90 dagar efter utgéngen av varje kalenderar tillsinda
hyresvérden en av revisor verifierad omséttningsredovisning av nirmast foregdende
kalenderérs forsdljning. Senast en ménad efter det att avrikningen 6versints skall
eventuell mellanskillnad mellan den slutgiltiga omséttningshyran och den preliminira )
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SARSKILDA BESTAMMELSER FOR HYRESAVTAL NR 1-3010-1

hyran regleras mellan parterna. Hyresbeloppet skall dock aldrig séttas légre dn
minimihyran.

Vid avflyttning fran lokalen under 16pande kalenderar skall hyresgésten till
hyresvirden inom 30 dagar fran avflyttning skett Gverldmna av hyresgéstens revisor
verifierad omséttningsredovisning avseende den period som forflutit fran arsskiftet till
avflyttningstidpunkten.

Uppgifter avseende omséttning skall behandlas konfidentiellt.

Hyresrabatt

Under perioden 2011-08-01-2011-08-31 utgér ingen hyra, dock skall hyresgésten
endast betala for tillaggen.

Under perioden, dvs 2011-09-01-2014-07-31, utgér en rabatt pA minimihyra.

Hyresgésten &dger ritt till foljande hyresrabatter under nedanstéende perioder att
avraknas mot minimihyran:

2011-09-01-2012-07-31 400 000 kr
2012-08-01-2013-07-31 175 000 kr
2013-08-01-2014-07-31 100 000 kr .

Rabatterna foérdelas jamnt 6ver ovan angivna hyresperioder. Vid dverlételse av
hyresritten forfaller ritten till rabatter. En forutséttning for rabatterna &r att
hyresgésten till fullo fullgér sina forpliktelser enligt hyresavtalet, t ex betrdffande
betalning. Om s4 inte sker skall hela hyran med tilldgg betalas.

Tillégg for virme

Hyresgésten skall, om han inte har eget abonnemang, utdver hyran betala ersittning a
conto till hyresvéirden for virme inklusive uppvérmning av varmvatten med 70 kr/kvm
och ar exklusive moms. Ersittningen faktureras i samband med hyresdebiteringen.
Arlig avrikning skall ske mot hyresviirdens faktiska kostnader, varvid hyresobjektets
andel berdknas pa samma sétt som for fastighetsskatt. Hyresvérden installerar métare.

Tilldgg for vatten och avlepp

Hyresgésten skall, om han inte har eget abonnemang, utdver hyran betala erséttning a
conto till hyresvirden for vatten och avlopp med 20 kr/kvm och ar exklusive moms.
Ersittningen faktureras i samband med hyresdebiteringen. Arlig avrikning skall ske
mot hyresvérdens faktiska kostnader, varvid hyresobjektets andel beréknas pa samma
sétt som for fastighetsskatt. Hyresvérden installerar métare.

Tilléigg for el
For all elforbrukning till fastigheten samt uteservering etc tecknar hyresgésten eget
abonnemang.
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SARSKILDA BESTAMMELSER FOR HYRESAVTAL NR 1-3010-1

10

11

12

13

14

Ventilation och kiksventilation
Hyresvirden tillhandahéller separat ventilationssystem for fastigheten.

Hyresvérden tillhandahéller d&ven imkanal, med fl&kt och imkapa. Hyresvérden
bekostar installation av kapan.

Hyresgésten ombesorjer och bekostar drift, underhéll och utbyte av koksventilation,
imkanal, képa och &ven filter. Hyresgésten ombesorjer och bekostar dven for
myndighetsbesiktningar, ev atgérder, rengéring av sotaren och &ven utbyte av
imkanalen.

Fettavskiljare

Hyresvérden tillhandahéller fettavskiljare. Underhéll, reparation och utbyte av
fettavskiljaren och anldggningar som har samband med fettavskiljning skall
ombesorjas och bekostas av hyresgésten.

Hyresgésten skall teckna avtal om témning av fettavskiljning som sker pa
hyresgéstens bekostnad. Om tomning inte sker med erforderliga intervall dger
hyresvarden pa hyresgéstens bekostnad rétt att ombesorja tomning.

Anvindning av hyresobjektet

Hyresobjektet uthyres i forsta hand for restaurang- och i andra hand for fest- och
konferensverksamhet. Med hénsyn till de boende i omrédet far ej bedrivas nattklubb
eller likvardigt.

Hyresvérden och hyresgésten &r 6verens om att genom denna uthyrning vill parterna
skapa ett mervirde for framforallt de boende och de som arbetar i Finnboda att ha
tillgéng till en restaurang bade for lunch- och middagsservering. Hyresgésten planerar
dven att tillhandahalla take away service. Se bilaga 7, konceptbeskrivning.

Skylt

Hyresgéstens forslag till skyltar skall skriftligen godkédnnas av hyresvérden.
Erforderliga myndighetsstillstdnd inhdmtas av hyresgésten pa egen bekostnad. Vid
fastighetsunderhall aligger det hyresgésten att pa egen bekostnad ned- och atermontera
skyltar. Vid avflyttning eller byte av skylt skall hyresgésten nedmontera egna skyltar
och aterstilla fasaden i fullgott skick. Om hyresvarden blir skattskyldig till reklamskatt
for hyresgéstens skyltning skall hyresgésten utdver hyran erlédgga vid varje tillfille
géllande reklamskatt.

Uteservering

Det aligger hyresgésten att ansoka om myndighetstillstand etc. for uteservering.
Planerad yta for uteservering &r redovisad pa bilaga 4. Det aligger hyresgésten att
avgrinsa ytan for uteservering. Hyresvirden i ordningsstéller ytan for uteservering
med ett traddck
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SARSKILDA BESTAMMELSER FOR HYRESAVTAL NR 1-3010-1

15

16

17

18

19

Hyresgésten ér inforstddd med att det &r forbjudet att ankra vid piren och dven att
lagga till vid piren. Det dr endast tillatet med av- och péstigning vid bryggan, dvs. €j
fastlaggning.

Snorojning och renhallning

Hyresgésten ombesorjer och bekostar snéréjning pa terrassen, dvs taket av fastigheten,
och ytan for uteserveringen. [ samband med uteservering sé finns det risk att skrép etc
flyger omkring och dven utanfor uteserveringen. Det &ligger hyresgésten att ombesérja
och bekosta att renhallningen skots runt restaurangfastigheten.

Forsédkringar och skador

Om skada uppstar pa fastigheten till foljd av atgirder som vidtagits eller underlatits av
hyresgisten eller ndgon annan han svarar for skall hyresgésten ersétta hyresvérden si
att denne kommer i samma stéllning som om den skadebringade handlingen eller
underlatenheten inte intréffat. Detta géller detsamma om hyresobjektet utsétts for
attentat, sprangning, st6ld eller liknande som har anknytning till hyresgéstens
verksamhet.

Mervirdesskatt mm

Om hyresvirden &r skattskyldig till moms f6r uthyrning av lokalen skall hyresgésten
utdver och med hyran erldgga vid varje tillfille géllande moms. Momsen berdknas pa
aktuell hyra jamte tilldgg och andra erséttningar som skall momsbelédggas.

Om hyresvirden till f61jd av hyresgéstens agerande — exempelvis upplatelse av lokalen
i andra hand (4ven upplatelse till eget bolag), eller verlatelse —blir skyldig att jamka
tidigare avdragen ingdende moms och/eller i vrigt blir skyldig att aterbetala tidigare
avdragen ingdende moms, skall hyresgésten fullt ut ersétta hyresvérden med det
belopp hyresvirden blir skyldig att betala till skatteverket. Hyresgésten skall ocksa
ersétta hyresviarden for andra kostnader sdsom skattetillégg och rénta.

Exploatering

Hyresgésten &r inforstddd med att hyresvéarden planerar att fortsitta exploateringen av
Finnboda. Exploateringen avser i forsta hand bostdder men dven kommersiella lokaler.
Exploateringsarbetet kommer att fortgd till och fran under flera ar framover, dock &r
det svart idag att bedoma nér det blir klart. Hyresgésten &r inférstadd med att dessa
arbeten kan komma att vara stérande for hyresgésten.

Avflyttning

Vid hyresgistens avflyttning skall denne kalla hyresvarden till syn av hyresobjektet.
Hyresobjektet skall pa hyresgéstens bekostnad édterldmnas vl rengjort och i gott skick.
Hyresgésten skall aterlimna samtliga port- och dorrnycklar eller motsvarande — dven
om de anskaffats av hyresgésten. Detsamma géller for utrustning och dokumentation
for hyresobjektets kvarvarande sékerhetsanordningar.
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Hyresgésten dger rétt att kvarldmna honom tillhérig egendom efter skriftligt
medgivande frén hyresvdrden. Egendom som kvarldmnas tillfaller hyresvirden utan
16sen.

Om hyresobjektet vid avflyttning har fel eller brist, t ex avseende stidning eller skick,
dger hyresvirden rétt att pd hyresgéstens bekostnad atgérda saken. Hyresviirden dger
rétt att omedelbart bortforsla och kasta sopor, inventarier och liknande pa hyresgistens
bekostnad. Ingen ersittning utgar fran hyresvirden for arbeten som utforts i lokalen av
hyresgésten.

20 Villkor
Detta hyresavtal géller endast under forutsittning att Finnboda Industrilokaler HB:s
styrelse godkénner avtalet och att hyresvéirden dirmed undertecknar det.

Stockholm 2011-05-J7% Stockholm 2011-05- / /

Finnboda Industrilokaler HB Stockholms Foretagskrogar AB

...........................................

Namnfortydligande Namnfortydligande
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GRANSDRAGNINGSLISTA Kontrakt nr 1-3010-1 Bilaga nr 5
Hyresvard (HV): Finnboda Industrilokaler HB
Hyresgast (HG): Stockholms Foéretagskrogar AB

Definitioner

Tillsyn avser regelbunden kontroll och inspektion samt uppréattande av rapport om eventuella fel, brister och/eller skador.

Rapporten skall snarast skickas till motparten om denne har ansvar for att vidtaga nagon atgard.

Underhall/reparation avser lI6pande skétsel och reparationer i syfte att uppréatthalla en fér omradet/objektet normal standard/funktion.

Hérmed avses t ex reparation till féljd av skadegérelse eller dverkan, ommalning av ytskikt, utbyte av heltécknings- plastmattor,
slipning/lackning av golv, byte och pafylinad av férbrukningsmaterial, genomgang och service av maskiner- allt sa att funktionen vidmakthalls.

Utbyte innebér att reparation/underhall av objektet inte l1angre &r meningsfull, varfor det skrotas och nyinstallation sker fér att vidmakthalla

objektets ursprungliga funktion eller for att héja dess standard.

Tillsyn Underhall/reparation Utbyte Anmarkning

HV HG HV HG HV HG
Yttre underhall av fasader, tak mm
Vattenledningar HV bekostar o installerar detta
Vattenledningar till kéksutrustning mm X HV bekostar installation
Spillvattenledningar- & brunnar HG bekostar utbyte av brunnar
Dagvattenledningar- & brunnar X X HV bekostar o installerar detta
Fettavskiljare X X HV bekostar o installerar denna
Varmeledn & radiatorer HV bekostar o installerar detta
Varmeanlaggning X HV bekostar o installerar detta
Ventilationsanlaggning Vent.don i lokal skall hg rengéra
Imkanaler X X HV bekostar o installerar detta
Imkapor X X X HV bekostar o installerar detta
El-servis X X X HV bekostar o installerar detta
El-kablage till k6ksutrustning X X X HV bekostar inkoppling
Armaturer avs grundbelysning X X X HV bekostar o installerar detta
Miljobelysning matsal, servering o bar X X X HG bekostar o installerar detta
Lysrér/glédlampor X X X HG bekostar o installerar detta
WC o dusch X X X HV bekostar o installerar detta
Omkladningsrum X X X HG bekostar kladskap
Brandutrustning/-larm X X X HG bekostar o installerar detta
Larm & las X X X HG bekostar o installerar detta
Hiss/lift X X X HV bekostar o installerar detta
Kylrum X X X HV bekostar o installerar detta
Kyla for kylrum X X X HV bekostar o installerar detta
Utrustning i kok, beredning, diskrum X X X HG bekostar, HV installerar detta
Inredning & utsmyckning X X X HG bekostar o installerar detta
Bardisk X X X HG bekostar o installerar detta
Mathiss X X X HV bekostar o installerar detta
Uteservering X ¥ X HG bekostar o installerar detta
Ev markiser for uteservering X X X HG bekostar o installerar detta
Fasadskylt X X HG bekostar o installerar detta

Part som skall bekosta arbete ombesérjer ocksa att det utférs om ej annat anges vid Anmérkning

Dar HG &ger installationer som inte finns upptagna ovan bekostar denne erfoderlig tillsyn, underhall/reparationer samt utbyte.

Stockholm 201 1-05-;)’/’;

Finnboda Industrilokaler

A, ﬁﬂ/

'rotbjﬁmm Goran

tan

Stockholm 2011-05- //

Stockholms Féretagskrogar AB

/)/

(Ut 2ot Fo~ [}

{ LA
-
{



~

FASTIGHETSAGARNA

Bilaga

till klausul om brandskydd

Bilaganr 6

Ansvarsférdelning av brandskyddsatgarder m.m. avseende lokalhyreskontrakt nr 1-3010-1
i fastigheten kv Sickladén 37:41

féljande ansvarsférdelning:

Hyresvarden (hv) och hyresgésten (hg) har vid inventering av brandskyddsatgérder i lokalen kommit éverens om

Atgéard Del av fastighet Ansvarig
Tekniska brandskyddsatgéarder
Utrymningsvagar Utanfér uthyrningsenhet

Inom uthyrningsenhet HG
Brandceller Runt uthyrningsenhet

Inom uthyrningsenhet HG
Nédbelysning Utanfor uthyrningsenhet

Inom uthyrningsenhet HG
Dérrar i brandcellsgréns Runt uthyrningsenhet HG

Inom uthyrningsenhet HG
Dérrar i utrymningsvéagar Runt uthyrningsenhet HG

Inom uthyrningsenhet HG
Brand- och utrymningslarm Inom fastighet

HG

Slacksystem Utanfoér uthyrningsenhet

Inom uthyrningsenhet HG
Brandgasventilation Inom fastighet
Skydd mot brand- och brandgas- Inom fastighet HG
spridning via ventilationssystem
Ré&ddningsvégar Inom fastighet HG
Stigarledningar Inom fastighet HG
Brandskydd av barande stomme
Skydd mot brandspridning till Inom fastighet
narliggande byggnad
Brandtatningar Utanfér uthyrningsenhet

Inom uthyrningsenhet HG
Ytskikts brandklass Utanfér uthyrningsenhet

Inom uthyrningsenhet HG
Organisatoriska brandskyddsatgérder
Ovningar Utrymning fastighet HG
Instruktioner och rutiner HG
Kontrollplaner och dokumentering Insatsplan

Inom fastighet HG

Underskrift Ort, datum

Stockholm 2011-05-0

Ort, datum
Stockholm 2011-05- //

Hyresgést

Stockholmsjoretagskrogar AB_
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