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FASTIGHETSAGARNA

HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL

Kryss i ruta innebir att den darefter féljande texten giller

Sid1(4)

Nr:  1311-4140002-02

Undertecknande parter har denna dag triffat foljande hyresavtal.
Hyresvard Namn: Personnrforgnr:
Sickla Industrifastigheter KB 916616-1720
Hyresgist Namn: Personnr/orgnr:
DP Burger AB 556994-8234
Aviseringsadress:
Marcusplatsen 5, 131 34 NACKA
Lokalens adress Kommun: Fastighetsbeteckning:
e Nacka Sickladn 83:22
Gata: Trappor/hus: Lokalens nr:
0002
Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvandas till
anvindning Se bilaga 1
B Anvéndningsandamalet har ndrmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga: 1
Lokalens skick Lokalen hyrsuti befintligt skick.
[] En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som patilltradesdagen i Bilaga: 1

forekommande fall ska ha ombesorijt och bekostat
av bifogat besiktnings- och atgérdsprotokoll.

dels stgardandet av brister, dels overenskomna dndringar framgar

Plan

Lokalens storlek | Areatyp Plan cam? Areatyp cam
och omfattning
Restaurang 1 240
Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfor avvikelsen interatt for hyresgdsten till aterbetalning eller sénkning av hyran
respektive hyresvirden rétt till hogre hyra.
<) Omfattningen av den forhyrda lokalen framgar av bifogaderitning(ar). )
Bilaga: A
<) Tillfart for bil fori- [ (4] Plats for [] Plats for skyltskap/ | ] Parkeringsplats(er) |[] Garageplats(er)
och urlastning skylt automat for bil(ar) for bil(ar)
Hyrestid Fran och med den: Till och med den:
2016-02-29 2021-02-28
Uppsagningstid/ - el ‘ o .
Farlingningstid Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst 9 manader fore den avtalade hyrestidens utgang.
1 annat fall & kontraktet fér varje gang forlingt med ® 3 s [ manader
H u
yra Kronor Se bliaga 1 per dr exklusive nedan markerade tillagg
Indexklausul |5 Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. 1
Bilaga:
Fastighetsskatt Fastighetsskatt erséttsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [[] Fastighetsskatt ingar i hyran | 1
' Bilaga:
Tillhanda- . ,
Kbllaadaaveck Hyresvarden tillhandahallerfombesarjer
betalning fér el, |5 EI B4 va B virme B4 varmvatten [Okyla [ Ventilation
va, virme, Betalning:
varmvatten, El & ”
kyla och [] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad (] Ingéri hyran. )
ventilation abannemang. driftskostnadsklausul. Bilaga: 1
va [ Hyresgasten har eget [ Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad (] \ngér i hyran.
abonnemang. driftskostnadsklausul. Bilaga: 1
Varme [[] Hyresgasten har eget (4 Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [J ingér 1 hyran.
abonnemang. driftskostnadsklausul. Bilaga: 1
Varmvatten [] Hyresgasten har eget (4 Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [] ingari hyran.
abonnemang. driftskostnadsklausul. Bilaga: 1
Kyla [] Hyresgasten har eget [[] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad []ingarihyran.
abonnemang. driftskostnadsklausul. Bilaga: 1
Ventilation B4 Hyresgasten betalar 1 enlighet med bifogad [Jingér i hyran.
driftskostnadsklausul. Bilaga: 1

Scanned by CamScanner




-—-_-_’;-:“, sid2(4)
. 3 HYRESKONTRAKT
ASTIGHETSAGARNA FOR LOKAL Nr:  1311-4140002-02

Undertecknande parter har denna dag traffat f3ljande hyresavtal.

Kryss i ruta innebdr att den direfter foljande texten géller

och mitare saknas utfors och bekostasinstallationen av erforderligamaétare av

Mitare Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan

[J hyresvérden [ hyresgésten
Avfalls- | den omfattning hyresvirden ar skyldig att dels tillhandahalla utrymme fér lagring av avfall, delsordna borttransport av avfall & hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall i avsett kirl p avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kéllsortering som hyresvarden

kan komma att besluta. Harutgver galler foljande:

[[] Hyresgasten ska svara fér och bekosta borttransport av avfall som harrér frén den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen
{dockiiggerdetiyresvirdenatt pihardahitaavistakirrothrerfordertigtevfatsutrymmer. Hyresgasten forbinder sig att med
renhallningsentreprendr teckna och vidmakthalla kentrakt om borttransport av avfall.

[ Hyresvérden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgasters verksamhet i fastigheten. Hyresgdsten ska som tillagg till b

betala ersittning for hyresgistens andel av kostnaden for borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

yran till

hyresvérden
vara procent. Hyrestilldgget uppgar vid detta kontrakts tecknande till kronor per 8r.

ST T R ze
[J Kostnaden for borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i okalen ingar i hyran.

X Annan reglering enligt bilaga Bilaga: 1
Trappstadning |(]ing3rihyran [ ombesérjs och bekostas av hyresgésten B4 annan reglering enligt bilaga Bilaga: 1
snérdjning och | ingdri hyran [ ombesrjs och bekostasav hyresgasten [] annan reglering enligt bilaga Bilaga: i
sandning
Ofbrutsedda Skulle efter kontraktets tecknande oférutsedda kostnadskningar uppkomma fér fastigheten pagrund av '
kostnader a)inférande eller hajning av sarskild for fastigheten utgdende skatt, avgift eller pilaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b)generellaombyggnadsatgdrder eller liknande p3 fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvérden ar skyldig att utféra till
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgasten med verkan frén intradd kostnadsékning betalaerséttning till hyresvérden fér den pélokalen beldpande andelen av den totala
arliga kostnadstkningen for fastigheten.
Lokalensandel skaansesvara 100  procent. Har andelen inte angetts utgérs denna av hyresgdstenshyra (exkl eventuell moms)i
farhallandetill dei fastigheten vid tidpunkten for kostnadsokningen utgdende lokalhyrorna (exk! eventuell moms). Fér lokal som inte ar
uthyrd gbrs dérvid en uppskattning av marknadshyran for lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den man erséttning fér denna betalasi enlighet med dverenskommelse, Med
ofrutsedda kostnader menas sidana kostnader som vid kontraktetsingaende inte beslutats av de under a) och b} angivnainstanserna.
Ersittningen betalas enligt nedanstdende regler om hyrans betalning.
Mervardesskatt
(moms)
Hyresgédstens |5q Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
momsplikt [[] Hyresgésten skainte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvardens X Fastighetségaren]hyresv'a’rden ar skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgdsten ska utdver hyran erldggavid varjetillfélle
momsplikt gillande moms.

Jom fastighetsagarenfhyresvirden véljer att bli skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen ska hyresgésten utover hyran erldggavid
varjetillfalle géllande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, berdknas p& angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler fér moms pa

hyran, pa i forekommande fall enligt hyreskontraktet utgaendetilldgg och andra ersattningar.

Om hyresvarden till foljd av hyresgdstens sjélvstindiga agerande —sasom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (ven

upplatelsetill eget bolag), eller dverlatelse - blir jimkningsskyldig for moms enligt bestammelsernai mervirdesskattelagen, ska hyresgasten

fullt ut ersitta hyresvérden for dennes forlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge ersdttning for den kostnadstkning som foljer av

hyresvardens férlorade avdragsrétt far ing&ende moms pa driftskostnader som uppstér genom hyresgastensagerande.

Hyrans betalning

BankGironr:

5216-8507

PlusGiro nr:

4763104-9

Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fére varje

BX] kalendermanads borjan [[] kalenderkvartals bbrjan genom insdttning pa

Ranta, betal-
ningspaminnelse

Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgésten betala dels rintaenligt rintelagen, dels ersittning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

Miljopaverkan

Hyresgésten ska fore tilltridet inhdmta erforderlig atillstand for den verksamhet fér vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas paett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande miljélagstiftning och dvriga foreskrifter for miljon. Hyresgastensansvar for
miljépaverkan galler dven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestimmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

[ Fér ytterligare bestdmmelser avseende milj6farlig verksamhet, se bifogad miljakiausul. Bilaga: 1

[ Parternahar triffat en dverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljépaverkan, segrén bilaga. Bilaga:

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgésten i snlngheﬂt med bestdmmelser i detta kantrakt eller i annat fall utfor underhalls-, férbéttrings- eller andringsarbeten avseende
lokalen ska hyresgisten for hyresvirden i god tid fore arbetets utforande férete byggvarudeklarationer —i den mén sidanafinnsutarbetade —
fér de produkter och material som skatillféraslokalen.

Revisions-
besiktningar

Oom deEwd enav Imyn.dighet pékallad revisionsbesiktning av installationer sasom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresga;ten tnllhon? installation, ska hyresgisten pa egen bekostnad utfora begirda atgérder inom den tid myndigheten har foreskrivit. Om
hyresgéisten inom namnda tid inte har dtgardat fel och brister har hyresvirden ratt att pa hyresgdstens bekostnad utfora sddana dtgirder som
myndigheten har foreskrivit.

Tillginglighet till
vissa utrymmen

Hyresgasten ansvarar for att tilltrade till sidana utrymmen som hyresvirden eller ndgon som foretrader hyresvarden eller som personal frén
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgéng till for skétsel och drift av fastigheten inte hindras genom

forh&llanden i hyresgastens verksamhet. P
/A

Festighetsdgam s Sveriges formuliar 128.2 upprittat 2008 i samrhd med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014,

Eftertryck frbjuds,

Tz

w
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal.

id
HYRESKONTRAKT Sid3(4)
FOR LOKAL Nr:  1311-4140002-02

Kryss i ruta innebir att den darefter féljande texten géller

annat lov eller tillstand vidtar andringar i lokalen och hyresvérden till foljd av dettaenligt reglerna

PBL-avgifter Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, i . ; oljd
i plan- och bygglagen (PBL)tvingasutge byggsan ktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvirden betala ersittning med motsvarande
belopp.

Brandskydd X Parternas skyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad Bilaga: 2

brandskyddsklausul.

Myndighetskrav
m.m.

ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgérder som myndighet, domstol eller forsakringsbolag med stod
avnu gillande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltradesdagen kan komma att kréva for lokalens nyttjande

for avsedd anvindning. Hyresgasten ska samrida med hyresvérden innan tgarder vidtas.

[] Hyresvérden

(4 Hyresgasten

andringsarbeten

Inredning Lokalen uthyrs
[X] vtan sérskild for verksamheten avsedd inredning [:] med sirskild for verksamheten avsedd inredning enl bilaga Bilaga:
Underhall [] Hyresvérden ska utféra och bekosta erforderligt underh3ll | Hyresgasten svarar dock for Bilaga:
av lokalen och av hyresvirden sirskild for verksamheten [Jenl bilaga
tillhandahallen inredning
[ Hyresgasten skautféraoch bekostaerforderligt underhall | Hyresgdstens underhillsskyldighet omfattar darutover Bilaga: 1
delsavytskikt pa g?lv,‘véggarochta.k,deI:r,avinredning Se dven bilaga 1 [en bilaga
som hyresvérden sarskilt tillhandahaller for verksamheten.
[] Annan fordelning av underhdllsansvaret, se bilaga. Bilaga:
Om hyresgésten dsidosatter sin underhillsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rittelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden ritt att fullgéra skyldigheten pa hyresgastens bekostnad.
Skitsel, driftoch | Om inte annat dverenskommits ska hyresvarden i férekommande fall ombesérja skistsel, drift och underhill av allmanna och gemensamma

utrymmen.

[] Annan éverenskommelse avseende allmanna och gemensamma utrymmen Bilaga:

Hyresgasten far inte utan hyresvérdens skriftliga godkinnande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utfora inrednings- och/eller
installations- eller dndringsarbeten som direkt berér barande byggnadsdelar eller for fastighetens funktion viktiga anldggningar eller

installationer sdsom el, va och ventilation.
Installationer sisom sprinklerhuvuden och anordningar fér ventilation far inte av hyresgasten byggasini inredning sa att effekten av sddana

anordningar forsamras. Hyresgésten ska vid utférande avinredningsarbeten se till att funktionen hosradiatorer och andra
uppvirmningsanordningar i allt vasentligt behlls.

Ledningar fér
telefoni och data-
kommunikation

[] Hyresvérden X Hyresgésten

bekostar erfarderlig dragning av ledningar fér telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de
stallen i lokalen som hyresgasten i samrad med hyresvarden viljer.

[J Annan férdelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, sebilaga. Bilaga:

Skyltar, markiser
m.m.

Hyresgasten har efter samrad med hyresvarden rtt att sétta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under forutsittning att hyresvirden inte
har befogad anledning att vigra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderligatillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sisom markiser och antenner far inte séttas upp utan hyresvirdens tillstand. Vid avflyttning ska hyresgisten aterstilla husfasaden
i godtagbart skick.

vid mera amfattande fastighetsunderh3ll sasom fasadrenovering ska hyresgasten pd egen bekostnad ach utan ersittning nedmontera och ater
uppmantera skyltar och andra anordningar som hyresgdsten satt upp pa byggnaden.

Hyresvarden forbinder sig att inte sitta upp automater och skyltskap pa yttervaggarnatill den av hyresgasten forhyrda lokalen utan

hyresgastens medgivande samt medger hyresgasten foretradesratt att uppsatta automater och skyltskap paifragavarande vaggar.

[[] Hyresgasten férbinder sig att féljabifogat skyltprogram. Bilaga: 1

Forsakringar

Det &ligger hyresvarden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsférsakring avseende den fastighet inom vilken den férhyrdalokalen &r
beldgen. Hyresgésten dr skyldig att teckna och vidmakthalla foretagsforsakring fér den verksamhet som bedrivsi lokalen. Sdvél hyresvéardens
som hyresgistens forsikring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre dverkan [[] Hyresvirden [X] Hyresgasten
ska svara for skador pa grund av dverkan pa till lokalen tillhdrande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andradbrrar eller portar
som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret &ven karmar, bagar och foder,

Lasanordningar ] Hyresvérden Bq Hyresgasten

ska utrustalokalerna med sddanalas- och stéldskyddsanaordningar som kravs fér hyresgastens foretagsforsakring.

Nedsattning av

hyra
Avtalatskick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgdsten har inte ratt till nedsdttning av hyran for tid da hyresvirden later utféraarbete for att sittalokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sdrskilt anges i detta kontrakt med tillhorande bilagor.

[[J Nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderitten till faljd av att hyresvarden later utfora sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten 1 0vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

[ Hyresgasten har inte rétt till nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderétten till foljd av att hyresvarden l3ter utfora sedvanligt
underhdll av lokalen eller fastigheten i bvrigt. Det aligger dock hyresvirden att i god tid underrétta hyresgasten om arbetets art och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utforas.

[] Parterna ar overens om att ratten till nedsattning av hyran nar hyresvirden later utfora sedvanligt underhall av

lokalen eller fastigheten 1 ovrigt skaregleras enligt sarskild bilaga. 7 Bilaga: 1

Fastighetsdgarna Sveriges formular12B8.2 upprattat 2008 i samrid med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 o¢h 2014.

Eftertryck forbjuds.

Sign /1//
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FASTIG A HYRESKONTRAKT Sid4(4)
HETSAGARNA =y

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

Nr: _1311-4140002-02

Kryss i ruta innebir att den darefter féljande texten giller

Aterstillande vid
avflyttning

terstallt lokalen i godtagbart skick.

Senast vid hyresférhillandetsupphérande ska hyresgasten, ominte annan dverenskommelse har traffats,

[J Annan éverenskommelse om bortférande och sterstillande enligt bilaga.

habortfdrt sin egendom och

Bilaga:

Parterna &r eniga om att senast sista dagen av hyresforhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till foljd av hyresgastens
atgérder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehéller material, som inte sérskilt Gverenskommits
att hyresvarden svarar for, ska hyresgasten avlagsna materialet eller ersatta hyresvirden dennes kostnader for kvittblivning s3som
forekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

Force majeure

Hyresvérden fritar sig fran skyldighet att fullgérasin del av kontraktet och frén skyldighet att betala skadestand om hyresvardens dtaganden
inte alls eller endast till onormalt hdg kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, p3 grund av sidan arbetsinstallelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvirden inte rader &ver och inte heller kunnat férutse.

SASRIES Hyresgdsten ska till hyresvarden senast den se bil. 1 ldmna sékerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom
yresg .
[J borgen stlld av [[] bankgarantiintill ett beloppom ] annan sikerhet i form av Bilaga: 1
Om avtalad s8kerhet inteldmnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvirden fére tilltradet s3 pafordrar.
hersons [ Information till hyresgast om behandling av personuppagift och skriftligt samtycke, se bifogad Bilaga:
uppgiftslagen personuppgiftsklausul. (Giller inte nar hyresgésten &r en juridisk person.)
rarsidice Sarskilda bestdmmelser Bilags: 1
bestdmmelser
Brandskydd Bilaga: 2
Brand/Ansvarsfordelning Bilaga: 3
Ritning Bilaga: A
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
i i arski i ir inskrivas, har uppréttatsi tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
derskrift Detta kontrakt, som inte utan sérskilt medgivande far inskrivas, pp ) r
i Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphdr att gélla fr.o.m. dettakontraktsikrafttradande.
Ort/datum: Ort/datum: ?
Nacka [ 2015 }’é %Céﬁ; / ?‘ 2015
Hyresvdrdensnamn: Hyresgéstens namn:
Sickla Industrifastigheter KB DP Burger AB
/7 y -
i i ) irmatecknare
R atecknarefombud): [] Firmatecknare Namnteckning(f. W :
» o [] Ombud enligt : ] Ombud enligt
= fullmakt / fullmakt
j(amnf'gcdligande: Namm‘égym danjle: "{'Z —
/ Rerfe Stephansen / Mattias Celinder 7700, 7
Overlitelse ¢ Ovanstiende hyreskontrakt dverlats fr.o.m. den
Underskrift Frantradande hyresgist (namn): Tilltrddande hyresgdist (namn): Personnrforgnr
3 E] i knare
Sntrs 3 i kning (tilltradande hyresgast): [ Firmateckn:
Namnteckning (frintridande hyresgast): O (F)lrn;at:cel;r;iar: Namnteckning ( [ ombud enligt
o f rlrl| uh ? fullmakt
vllmal
Namnfértydligande (frantrddande hyresgdst): Namnfbrtydligande (tilltradande hyresgést):
ing (firmatecknarefombud): [ Firmatecknare
Hyresvardens |pyresvirden godkinner overlatelsen Namnteckning (firmate F ombudendigt
godkdnnande | ori/datum: ikt
d Namnfértydligande (hyresvérd|firmatecknare):
Hyresvardens namn:
isi H forbjuds.
5 i del ach Visita. Reviderat 2012 och 2014. Eftertryck
Fastighatsdgama Sveriges formulara2B.2 vpprattat 2008 i samrdd med SABO, Svensk Handel o
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Kontr nr 1311-4140002-02 Sidan 1 av 18§

Bilaga 1 till hyresavtal 1311-4140002-02 mellan Sickla Industrifastigheter KB,- et bolag inom Atrium-
Ljungbergkoncermen sasom hyresvérd och DP Burger AB , sasom hyresgést avseende butikslokal
inom Sickla Képkvarter (fastigheten Sicklan 83:22 byggnad 414 i Nacka kommun)

Sarskilda bestammelser for butikslokal

Avtalets forutsidttningar

Sickla Képkvarter &r en handelsplats i syddstra Stockholm som bryter upp med
likformigheten i traditionella képcentrum. Har blandas istéllet képcentrum, stadsdel
och volymhandel med avspand sjélvklarhet till en trivsam miljé. Nytt samspelar med
vagat och kontrasterna férenar i detta vaxthus av energi och experiment dér
konsumenten omges av kommers, kultur och service.

For hyresgésten ar detta hyreskontrakt bindande efter Hyresgéastens underskrift.
| detta hyresavtal anvénds féljande begrepp:

Affarshuset: betecknar de delar av fastigheten Sickladn 83:22, som
huvudsakligen ar avsedda for detaljhandelsverksamhet.

Butiksarea: betecknar den del (uttryckt i kvadratmeter) av férhyrd lokal,
som utgors av forséljningsyta, handlager och
personalutrymmen etc.

Forhyrd area: betecknar den totalt férhyrda arean enligt avtalet.

Bilaga 1 Sickla Kopkvarter BU. Version 1.0 SE§: HY____B)n HG
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1 Lokalen

1.1 Lokalens anvédndning

Lokalen uthyres fér bedrivande av butiksverksamhet med inriktning och férséljning av
varor enligt vad som beskrivs nedan:

Bransch: Restaurang
Sortiment: Enligt Hyresgdsten’s ordinarie sortiment
Koncept: Texas Burger & Deli

Endast med Hyresvardens skriftliga tillstand far i den férhyrda lokalen bedrivas
annan verksambhet eller férséljas annat sortiment &n vad som angivits ovan eller som
framgar av konceptbeskrivning enligt ovan. Hyresgésten &r inférstadd med att denne
inte har ensamratt pa forséljning inom ett visst sortiment eller pa tillhandahallande av
en viss typ av tjanster.

Varje férédndring av sortiment, koncept, malgrupp eller inriktning skall i forvag
skriftligen ha godkénts av Hyresvéarden.

Hyresgésten férbinder sig att bedriva och marknadsféra sin rérelse under
beteckningen Texas Burger & Deli och endast med Hyresvirdens medgivande
&ndra denna beteckning.

Det &r av synnerlig vikt for Hyresvarden att Hyresgésten inte utan skriftligt tillstand
frdn Hyresvarden andrar eller justerar sortiment, koncept, inriktning eller rérelsens
namn. Ett dsidosattande av denna skyldighet kan medféra att Hyresvarden kan séga
upp hyresavtalet att upphéra i fértid.

Hyresgéasten far endast bedriva sin verksamhet pa sadant sitt, att andra hyresgéster
inte drabbas av stérning eller oldgenhet. Hyresgasten ar ansvarig fér Hyresvardens
eventuella skadestandsskyldighet gentemot tredje man till foljd av Hyresgéstens
verksamhet. Hyresgéasten skall halla Hyresvarden ekonomiskt skadeslos for all skada
som Hyresvarden kan komma att orsakas genom Hyresgéstens verksamhet sdsom
exempelvis krav pa hyresnedséttning och skadestand fran annan hyresgast.

Parterna ar éverens om att Hyresgésten medges rétt att under ett tillfalle under
hyresperioden géra en koncepténdring fér restaurangen. Andringen skall meddelas
Hyresvérden skriftligen, och skall &ven godkénnas skriftligen av Hyresvérden.

1.2 Lokalens omfattning
Lokalen omfattar butiksarea om 240 kvm, ritningsbilaga A.

1.3 Lokalens utformning och skick

Lokalen uthyres i det skick den &r vid tidpunkten fér hyresavtalets undertecknande.
Hyresgésten forhyr lokalen sedan tidigare. Tilltrdde har sdledes redan skett och
butiken &r 6ppen for allménheten.

Alla dvriga lokal- och hyresgéstanpassningar ombesérjs och bekostas av
Hyresgésten.
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Hyresgésten svarar for och bekostar inbrottslarm till egen lokal i den méan s énskas
och har att ombesérja och bekosta underhall av brandredskap, utrymningsskyltar mm

i de forhyrda lokalerna.

Radiatorer, uppvarmnings- och ventilationsanordningar far ej byggas in sa att
effekten férsamras eller atkomligheten vid service férsdmras. Av hyresvérden
angiven maximal bjélklagsbelastning skall absolut respekteras.

1.4 Ledningar for telefoni och datakommunikation

Hyresgésten svarar sjlv fér och bekostar erforderlig dragning av ledningar fér
telefoni och/eller datakommunikation fran den anslutningspunkt
operatéren/Hyresvarden anvisar till de stallen i lokalen som Hyresgéasten véljer i

samrad med Hyresvarden.

1.5 Tider fér tilltrédde och drift
Hyresgéasten har endast tilltrade {ill lokalen under Affarshusets, vid var tid géllande
6ppettider, samt ytterligare en timme fére och efter stangning. Hyresgésten &r fullt
medveten om att Hyresvérdens skriftliga tillstdnd erfordras vid vistelse i Affarshuset
och lokalen under 6vriga tider. Hyresgésten skall ersatta Hyresvarden for de 6kade
bevakningskostnader, stddkostnader samt driftskostnader (el, varme, ventilation och
kyla) m m som féranleds av Hyresgéstens vistelse inom Affarshuset och/eller lokalen

utbver de tider som anges i denna punkt.

Fastighetens grundinstallationer avseende kyla och ventilation som Hyresvérden
tillhandahaller &r normalt i drift en timme fére och efter minimiéppettider.

1.6 Underhall och skétsel av lokalen
Hyresgésten svarar for och bekostar under hyrestiden allt inre underhali av lokalen
med inredning, vari ingdr exempelvis underhallsplikt for ytskikt sdsom golv, véggar,
innertak/undertak, innerdérrar, persienner och belysningsarmatur samt évrig liknande
inredning. Hyresgéstens lokal skall under hyrestiden av hyresgésten hallas i ett for

dndamalet gott skick.

| fsSrekommande fall skall hyresgésten underhalla ytterddrrar till lokal jamte eventuellt
forekommande galler eller jalusi, varvid skétsel och renhalining av sddana
anordningar skall ombesérjas av hyresgésten. Hyresgdsten ansvarar for kostnad av
utbyte av sénderslagna glasrutor och entréddrrar till lokalen.

Det &ligger hyresgasten att tillse att galler/jalusier med tillhérande platiador och
anordningar dvensom skyltar och skyltfonster halles rena fran féroreningar, klotter,

affischering eller annat liknande.

Hyresvirden skall fortlépande underhalla lokalen vad avser byggnadsstor_'nme
och byggnadens fasta installationer. Hyresgésten &ger ej ratt till nedséttning av
hyran eller annan erséttning, for sadant hinder eller men i nyttjanderdtten, som

4r foljden av att hyresvirden later verkstlla sedvanligt underhall eller
erforderligt underhalls- och reparationsarbeten pa fastigheten sa till vida detta
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inte pa ett uppenbart menligt sédtt paverkar Hyresgéstens forséljning. Det
aligger dock hyresvirden att i god tid underritta hyresgdsten om arbetets art
och omfattning samt nér arbetena skall utféras.

1.7 Nedsittning av hyra
Hyresgésten har inte ratt till nedséttning av hyran eller annan erséttning, fér hinder
eller men i nyttjanderétten, till féljd av att Hyresvarden later verkstélla sedvanligt
underhall eller erforderliga underhalls- och reparationsarbeten av lokalen eller
fastigheten i évrigt. Det aligger dock Hyresvarden att i god tid underrdtta Hyresgésten
om arbetets art och omfattning samt nér och under vilken tid arbetena skall utféras.
Hyresvérden skall i méjligaste man minimera stérningar fér Hyresgésten nér angivna
atgérder vidtas.

1.8 Ombyggnad av lokalen

Hyresgésten far endast med Hyresvérdens skriftliga medgivande vidta

ombyggnads-, installations- och inredningsarbeten eller andra &ndringar inom lokalen
samt &r skyldig att inhamta och félja for Affarshuset géllande ombyggnadsregler. Det
aligger Hyresgésten att utféra arbetena pa sadant sétt och under sddana tider att
évriga hyresgasters verksamhet inte stérs. Hyresgésten skall i god tid fore arbetets
pabérjande informera Hyresvarden samt dvriga berérda hyresgéster inom
Affarshuset om tidplanen fér arbetena och dess omfattning.

Arbeten far endast utféras enligt av Hyresvérden pa férhand granskade och
skriftligen godkénda ritningar samt av entreprenér som Hyresvérden skriftligen
godkant. L&mnar Hyresvérden sitt medgivande, &r det likval Hyresgédstens skyldighet
att tillse att bygglov m.fl. nédvéndiga tillstand féreligger innan ombyggnadsarbetena
pabdrjas.

Hyresgésten skall sta fér samtliga kostnader i samband med atgérderna. For det fall
namnda arbeten paverkar fastighetens tekniska installationer skall Hyresgésten
svara fér de kostnader som uppstar i samband med dessa. Hyresgasten skall dven
ombesérja och bekosta upprattande/revidering av relationshandlingar f&r berérd del
av fastigheten/byggnaden samt efter genomférande 6verldmna sadana handlingar i
original till Hyresvérden. Om sa ej sker inom en manad efter det att arbetena
fardigstalits &ger Hyresvarden rétt att ombesdrja uppréttande/revidering av
relationshandlingar pa Hyresgéastens bekostnad

De atgdrder som Hyresgésten skall utféra enligt ovan skall vid fardigstéllandet
besiktigas av Hyresvérden pa Hyresgastens bekostnad. Besiktningsman utses av
Hyresvérden. Det aligger Hyresgésten att utan dréjsmal och pa egen bekostnad
atgarda besiktningsmannens anmarkningar betrdffande Hyresgéstens
ombyggnadsatgarder eller andra féréndringar. Atgdrdade anmérkningar skall
godkannas av besiktningsman vid efterbesiktning som Hyresgésten betalar. Vid
besiktning skall protokoll uppréttas och undertecknas av parterna.

Hyresgésten &r ansvarig for Hyresvéardens eventuella skadestandsskyldighet
gentemot tredje man till féljd av Hyresgéstens ombyggnadsarbeten. Hyresgésten
skall halla Hyresvérden skadeslés for all skada som Hyresvdrden kan komma att
orsakas genom Hyresgéstens ombyggnadsarbeten, sdsom exempelvis krav pa
hyresnedséttning och skadestand fran annan hyresgast.

Bilaga | Sickla Kopkvarter BU. Version 1.0 ’ﬁ HV es}ign HG

Scanned by CamScanner



Keontr nr 1311-4140002-02 Sidan 7 av 18

1.8.1 Andringar under hyrestiden
Hyresvardens skriftliga medgivande krévs fér att:

» utféra reparations- &ndrings- eller forbattringsarbeten i lokalen.

= utanfdr den férhyrda lokalen uppsétta antenner, antennledningar,
solavskdrmningar eller liknande anordningar.

= anvénda lokalen fér annat &ndamal &n vad som angivits i kontraktet.

For &ndrings- och inredningsarbeten skall hyresgésten i erforderlig utstrackning
inhdmta tillstdnd av myndighet och vidare skall hyresgasten till hyresvarden fore
utférande dverldmna ritningar och beskrivningar fér granskning och godkénnande
samt anlita av hyresvérden godkéand entreprenér.

1.9 Hyresgaéstens inredning

Utférandet och &ndring av inredning, méblering, skyltar m. m skall félja ovan angivet
koncept. Hyresgésten far inte under nagra omsténdigheter bygga fér glasade véggar
eller 6ppningar som angrénsar mot allménna ytor i Affirshuset.

Inredningsarbeten och &ndringar som kan stéra fastighetens drift och funktion far
endast utféras enligt av Hyresvéarden pa férhand granskade och skriftligen godkanda
ritningar samt av entrepren6r som Hyresvarden skriftligen godkant.

1.10 Miljé
Hyresgasten skall férutom att félja aktuella bestdmmelser i Miljébalken (1998:808)
och de med stéd av Miljébalken utfardade féreskrifter informera Hyresvarden i de fall
man bedriver hélso- och miljéfarlig verksamhet samt om iakttagelser rérande
fastigheten som kan vara av betydelse fér milj6 eller halsa.

| den férhyrda lokalen och i Affarshuset rader ett generelit rokforbud och det aligger
hyresgésten att tillse att detta efterlevs.

Hyresgéasten skall under hyrestiden félja de anvisningar som Hyresvérden lamnar for
hantering av avfall, farligt avfall och kemiska produkter.

Hyresgésten skall samrada med Hyresvérden i fragor om val av bygg- och
inredningsmaterial, teknisk utrustning for fasta installationer, vid ombyggnader mm
som sker genom Hyresgéstens forsorg samt ldmna Hyresvérden erforderlig

miljéinformation.

Hyresgésten far inte inom lokalen férvara produkter eller materiel, som kan framkalla
skada pa person eller egendom, eller som kan féranleda férhojd férsakringspremie
for fastighetségarens fastighetsférsikring eller inverka menligt pa
forsakringsskyddets giltighet eller omfattning.

Hyresgésten ansvarar for att de kéldmedieanlaggningar som Hyresgésten vid var tid
anvinder i sin verksamhet uppfyller samtliga krav som Miljsbalken och med st6d av
Miljgbalken utfardade féreskrifter uppstéller. Detta innebar bland annat att
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Hyresgdsten for dessa anldggningar &r skyldig att tillse att regler fér anmalan, arlig
kontroll och rapportering till myndigheter efterféljs. Hyresgéstens ansvar omfattar
aven underhall, erforderligt utbyte, nyinstallation av kéldmedieanléggning etc. och
anmaélan dérav. Kostnad och tillstdnd etc. fér detta skall hanteras av Hyresgésten,
dock kravs Hyresvardens godkénnande.

1.11 Verksamhetsanpassade installationer

| det fall Hyresgéasten bedriver livsmedelsverksamhet, eller annan verksamhet som
genom myndighetsbeslut kraver fettavskiljare eller utékad ventilation, skall detta
finnas i lokalen. Det aligger Hyresgéasten att bekosta och installera dessa.
Hyresgésten skall &ven sta fér kostnaden fér den regelbundna témningen och
rengdring av fettavskiljaren och sotning samt fér rensningen av avloppsledningarna
fran utslagsenheterna, vilka &r kopplade till fettavskiljaren och den utékade
ventilationen samt évrigt underhall av desamma.

1.12 Ledningsdragning

Hyresvérden ager ratt att efter varsel i skélig tid i férvég till hyresgésten genom
hyresgéstens lokal framdraga erforderliga ledningar fér vdrme, kyla, ventilation,
vatten, gas, avlopp, el, energi, tele och internet eller annat &vensom utféra
nédvéndigt fastighetsunderhall av sadana ledningar.

2 Hyra och tilligg

2.1 Hyra

Hyresbeloppen utgdér bashyra vartill kommer de hyrestilligg som anges i
kontraktsbilagor inklusive denna bilaga. Hyran skall indexuppréaknas enligt punkt 2.2,
P& samtliga hyrestillagg skall i den man annat ej framgar av detta kontrakt vara
foremal for indexupprakning under hyrestiden efter samma normer som géller fér

bashyran.

| det fall lokalen p g a &ndrad utformning fran hyresvéardens sida far en avvikande
ytomfattning i férhallande till vad som angivits ovan, skall bashyran korrigeras med
hansynstagande till ytférandringen i férhallande till den ursprungligen beréknade ytan
och parterna skall darvid bekréfta den kontraktsyta som darefter géller. Eventuella
avvikelser darefter skall, pa sétt angivits i hyreskontraktet sidan 1, inte medféra ratt
for hyresgasten till aterbetalning eller fér hyresvarden till hégre hyra.

Hyran for lokalen &r 760 000 kr per ar, exklusive mervardesskatt. Hyra och tillagg
skall betalas fran och med 2016-02-29. Hyran jamte i detta avtal férekommande
tillagg skall erldggas i férskott utan anfordran, senast sista vardagen fére varje
kalenderkvartals bérjan.

2.2 Index
Den angivna hyran skall utgéra underlag fér berdkning av index och skall &ndras
proportionellt med hansyn till férandringar i Statistiska Centralbyrans
konsumentprisindex (totalindex) med ar 1980 som basér. Hyresbeloppet skall dock
aldrig séttas lagre &n hyran. Fér bestdmmande av férandringar i konsumentprisindex
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jamférs oktober manad 2015 (bastal ej k&nt) med indextalet fér oktober manad
efterféljande ar. Indextillagg pa hyran berdknas utifran det procenttal med vilket
indextalet for aktuell oktober manad &ndrats i férhallandet till bastalet. Andring av
hyran enligt ovanstaende sker den 1 januari varje &r, med bérjan 2017.

2.3 Hyresgédstanpassning

2.4 Fastighetsskatt

Hyresgésten skall under hyresavtalets giltighetstid utan uppségning och utan
uppmaning samtidigt med hyran erldgga pa lokalen belépande andel av vid varje
tillifélle for fastigheten géllande fastighetsskatt, annan avgift eller skatt som riksdag,
regering eller myndighet i 6vrigt har beslutat om eller kommer att besluta om.

Vid berékning av lokalens andel av fastighetens totala utgdende fastighetsskatt skall,
om taxeringsvarden fér de enskilda byggnaderna pa fastigheten specificeras, forst
berdknas pé den aktuella byggnaden utgdende fastighetsskatten. Lokalens andel i
pa byggnaden belépande total fastighetsskatt skall motsvara lokalens yta i
férhallande till byggnadens totala uthyrbara yta, varvid ej beaktas garage- och
kéllarytor.

Kan ej fastighetsskatten férdelas pa fastighetens enskilda byggnader, beriknas
lokalens andel i totala fastighetsskatten fér hela fastigheten efter samma andel som
lokalens yta utgér i férhallande till hela fastighetens uthyrbara yta exklusive garage
och ké&llarytor.

Lokalens andel av total avgift och skatt &r for narvarande (2015) ca 100% av den
totala fastighetsskatten fér aktuell byggnad.

2.5 Ofd6rutsedda kostnader

Lokalens andel av oférutsedda kostnader skall berdknas pa samma grund som
lokalens andel av fastighetsskatt.

2.6 Driftkostnader

2.6.1 Energi

Hyresgésten skall betala en tilldggsavgift for varme och komfortkyla enligt
basutférande med 152 kr per kvm férhyrd lokalyta och &r vid en energiavgift fér
fjdrrvdrme, vintertid ej 6verstigande 710 kr per Mwh (2015 &rs prisnivd). Om
energiavgiften under hyrestiden éverstiger ovan angiven kostnad skall tillagget fr.o.m
dagen fér hdjningen dndras proportionellt mot férandringen.

2.6.2 VA-kostnad och ventilation
| hyran ingar vattenférbrukning.
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Installation, drift och underhall av verksamhetsspecifika anldggningar, alt. installation
av utrustning och inredning utéver befintlig standard skall bekostas av hyresgéasten.

| det fall hyresgésten féranlett extrakostnader fér avhjalpande av brister i samband
med funktionskontroll av ventilationssystem, aligger det hyresgéasten att ersatta
hyresvérden for dérav sarskilt uppkommande kostnader.

Hyresgésten skall tillse att i avlopp ej nedspolas féremal som kan féranleda stopp.
Hyresgésten ar skyldig att tillse att I6sningsmedel, avfettningsmedel, farger, olja,
bensin, petroleumprodukter och i dvrigt fett, fritande eller giftiga vatskor ej utslappes
i avloppet.

2.6.3 Sophanteringskostnad

Hyresvérden svarar fér sophdmtning fran fastigheten. Hyresgésten skall sdsom
tilldgg till hyran utge ersattning for berdknad andel av hyresvardens sjélvkostnad for
sophdmtning av normala sopor, varvid hyresgéstens andel berdknas baserat pa
bedémda sopméangder.

Kostnad f6r sopor som kréver kylning eller som klassas som riskavfall bestélles och
bekostas av hyresgésten sérskilt.

Hyresgésten bekostar och ombesérjer borttransport av elektronikutrustning och
mdobler (mer &n en enhet). Fran 2001 géller producentansvar fér el och elektronik
vilket innebar att sddant avfall skall skickas fér demontering och férbehandling till
féretag som &r certifierat for denna verksamhet av ackrediterat organ.

Allmént aligger det hyresgasten att tillse att i hyresgéastens verksamhet féljer de
instruktioner som lamnas fran tid till annan vad galler exempelvis
sopsorteringsprogram, férvaring samt hantering av sopor.

Tillagget fér sophamtning uppgar fér ndrvarande till 28 kr per kvm (2014 &rs prisniva)
férhyrd lokalyta och ar.

Beloppet skall indexregleras enligt punkt 2.2. °

2.6.4 Elforbrukning

Hyresgésten debiteras elférbrukning efter individuell métning. Matning sker pa varje
uthyrningsmodul.

Elpriset utgérs av:

» Handelspris fér el ar hyresvardens pris (upphandlat till fast pris ret fore
leverans) inklusive kostnad fér Elcertifikat samt Ursprungsgaranterad
Vattenkraft som bas.

» Tillval mot sé&rskilt tilldgg kan géras for Miljomarkt elproduktion eller
Vindkraftsproducerad EL.

» Natkostnad for sdkring alternativt effektavgift samt éverféringsavagift i
6verensstammelse med de officiella avgifter natoperatéren debiterar
abonnemang av samma storlek.
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» Skatter och avgifter beslutade av regering och riksdag eller av dessa
bemyndigad myndighet.

Hyresgédsten 4r medveten om och godtar att leverans av elkraft till lokalen sker i form
av vidareleverans fran hyresvdrden. Direkt elleverans mellan hyresgédst och annan
elleverantér kan darmed inte férekomma.

Hyresvéarden har inget ansvar fér stérning i elleverans orsakade av storning i
éverliggande nét (leverans till hyresvardens abonnemang) eller stérning i distribution
inom lokalen orsakat av hyresgéstens utrustning.

El debiteras manadsvis i efterskott.

2.7 Gemensamhetskostnader

Det aligger Hyresvarden att ombesaoria tillsyn, drift, skétsel och underhall av
Affarshusets allmdnna och gemensamma utrymmen bade vad géller inom- och
utomhusareor samt fér gemensamma skyltar. Kostnaderna harfér skall betalas av
hyresgésterna och Hyresgésten har darvid att till Hyresvarden erldgga sin andel av
dessa kostnader.

De gemensamma kostnaderna utgdrs av de kostnader som Hyresvéarden har for att
underhalla de gemensamma utrymmena pa sadant sétt som Hyresvarden finner
andamalsenligt med hansyn till affarsverksamheten i Affarshuset sdsom helhet.

De gemensamma kostnaderna &r féljande och berékningsgrunden for
hyresgésts andel utgérs av den férhyrda arean i férhallande till i Affarshuset total
uthyrbar area:

a. Bevakningskostnad

Fér hyresvardens kostnad att samordna och svara fér bevakning av fastigheten och
omradet skall hyresgédsten utge som tilldgg till hyra belopp motsvarande
hyresgéastens andel av bevakningskostnaden. Andelen beréknas utifran lokalens yta i
forhallande till fastighetens bevakade uthyrningsbara yta, (exklusive garage och
kallare). Tillagget &r fér ndrvarande 56 kr per kvm (2014 ars prisniva) férhyrda
lokalyta och ar.

Beloppet skall indexregleras enligt punkt 2.2,

b. Avgifter for yttre ytor och parkering

Hyresvérden tillhandahaller och svarar for drift och underhall av kundparkering och
allmdnna vagar inom omradet, innefattande stddning, snéréjning, sandning,
belysning och 6vrigt underhall.

Som erséttning fér hyresvdrdens gemensamma kostnader fér kundparkering och
andra yttre ytor skall hyresgésten erldgga ett tilldgg med 55 kr per kvm férhyrd
lokalyta och ar (2014 ars prisniva).

For kundparkering géller begrdnsad parkeringstid och hyresgéstens personal far icke
anvénda kundparkering. Personalparkering far endast ske pa anvisade
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parkeringsomraden och for detta erfordras parkeringstillstand. Avtal om férhyrning av
p-tillstand uppréttas separat.

Beloppet skall indexregleras enligt punkt 2.2.

Den ersittning som Hyresgéasten skall erligga fér gemensamhetskostnader
uppgar fér narvarande for punkterna a-b) ovan till 111 kr/kvm/ar.

Hyresvérden kan nérhelst &ndra utdebiteringen av ovan angivna kostnader,
beroende pa de kostnadsandringar som kan ske.

Hyresvérden ansvarar fér den andel av de gemensamma kostnaderna som &r
héanférlig till outhyrda lokaler.

Ovan ndmnda erséttning fér gemensamhetskostnader &r att jamstélla med hyra och
skall erlaggas samtidigt med denna.

2.8 Marknadsféringsavgift

Det aligger hyresgésten att under avtalstiden till Hyresvarden utbetala
marknadsféringsavgifter fér allman marknadsféring av Sickla Képkvarter med belopp
som framgar av nedanstaende tariff.

Per ar skall utges en lagsta grundavgift fér varje lokal oberoende av yta och lagst
5710 kr.

Fér lokaler med yta dverstigande 35 kvm utgar tillaggsavgift per ar fér éverskjutande
ytor enligt féljande:

Avgift fér dverskjutande yta, fr om 36 kvm t o m 100 kvm: 165 kr/kvm/ar
Avgift for darutéver dverskjutande yta, fro m 101 kvm t o m 500 kvm: 115 kr/kvm/ar
Avgift for darutéver éverskjutande yta, fro m 501 kvm t o m 1 000 kvm: 75 Kr/kvm/ar
Avgift for ddrutéver dverskjutande yta, fro m 1 001 kvm och uppat: 35 kr/kvm/ar
For lokal enligt detta kontrakt ar avgiften berdknad till 32 535 kr/ér.

Avgiften enligt ovan skall indexregleras med oktober 2015 som basmaénad.
Hyresvarden forbinder sig att lamna ett marknadsféringsbidrag pa minst 25 % av
totalt inbetalt belopp ifran butikerna.

2.9 Uppskattade drskostnader vid avtalets ingdende

Hyra 760 000 kr
Fastighetsskatt ca 47 410 kr
Energi 36 480 kr
Sophantering 6 720 kr
El enl. métare
Gemensamhetskostnader 26 640 kr
Marknadsféringsavgift 32 535 kr
Bilaga 1 Sickla Kopkvarter BU. Version 1.0 Aan HY _ Sign HG
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2.10 Mervérdesskatt pa hyra
Hyresgésten bedriver momspliktig verksamhet eller i mervardesskattehdnseende

jamstalld verksamhet i lokalen, samt &r underrattad om att fastighetssgaren &r
registrerad som skattskyldig fér mervardesskatt fér lokalen.

Momsen som betalas samtidigt med hyran berédknas pa angivet hyresbelopp jamte,
enligt vid varje tidpunkt géllande regler f6r moms p4 hyra, pa i férekommande fall
enligt hyreskontraktet utgdende tilligg och andra ersattningar.

Om hyresvérden till foljd av hyresgéstens sjalvstandiga agerande — sdsom
exempelvis upplatelse av lokalen i andra hand (dven upplatelse till eget bolag), eller
dverlatelse — blir jAmkningsskyldig fér moms enligt bestimmelserna i
mervérdesskattelagen, skall hyresgéasten fullt ut ersétta hyresvarden fér dennes
forlorade avdragsrétt. Hyresgédsten skall vidare utge erséttning fér den
kostnadsékning som féljer hyresvéardens férlorade avdragsréatt for ingdende moms pa
driftkostnaderna som uppstar genom hyresgéstens agerande.

3 Affarshuset gemensamt

3.1 Gemensamma utrymmen o utrustningar

3.2 Underhall och drift (allmdnna och gemensamma utrymmen)

Det aligger Hyresvarden att ombesorja skotsel, drift och underhall av de allmédnna
och gemensamma utrymmena i Affarshuset.

Hyresvérdens atagande avseende skétsel, drift och underhall omfattar bl a féljande:

e Varme, kyla, vatten och ventilation

e Elkraft for belysning, hissar och liknande

e Erforderlig bevakning inklusive skétsel och underhall av larmskydd, 6ppning
och stdngning av Affarshuset.

o Stadning fore Affarshusets dppning. Klotterborttagning, tvéttning av allméanna
skyltytor, skyltfénster och entrédérrar till centrumet samt Hyresvérdens
reklamskyltar. Under Affarshusets dppethéallande se till att halla Affarshuset
rent och frascht.

e Tillsyn och underhall av allménna ytor avseende golv, tak, vaggar, dérrar,
glasrutor samt hissar, rulltrappor, sittgrupper, véxter, papperskorgar,
anvisningsskyltar, armaturer, lysrér, hogtalaranldggningar, skyltar,
kundtoaletter, soprum etc.

3.3 Hyresgdstens marknadsféring och reklam
Om Hyresgésten i sin egen marknadsféring vill anvénda den av hyresvérden
for Affarshuset faststéllda grafiska manual och dess logotyper skall det forst
godkannas av hyresvérden. Som adress till den férhyrda lokalen skall alltid
Affarshuset anges utan specificerande av sarskild gatuadress.
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3.4 Oppning & lasning, larm etc.

Hyresvéarden ansvarar for fastighetens egen 6ppnings-, 1dsnings- och
larmtillkopplingsutrustning. Hyresg&sten bekostar samtliga utryckningskostnader,
reparationer o dyl. som dsamkas av Hyresgésten, dennes personal eller andra som
&r hanférliga till den forhyrda lokalen.

3.5 Oppettider

Fér narvarande har Affarshuset och butikerna féljande minimiéppettider da ocksa
Hyresvarden haller invandiga kundgangar och inomhustorg éppna fér allménheten:

Vardagar KI. 10.00 - 20.00
Lérdagar KI. 10.00 - 18.00
Séndagar KI. 11.00-17.00

Hyresgésten férbinder sig att under hela hyresférhallandet aktivt bedriva verksamhet
i full omfattning i hela den férhyrda lokalen under de bestdmda 6ppettiderna.

En fullsténdig férteckning 6ver arets géllande éppettider finns i Sickla Képkvarters
centrumparm,

Hyresgésten férbinder sig att félja de 6ppettider, som beslutats av Hyresvérden efter
samrad med Affdrshusets hyresgéster eller dess féretrddande organ exempelvis
Faretagarféreningen. Oppettider meddelas sex manader men dock minst tre
manader fore ikrafttrddandet.

Hyresgé&st som inte féljer fattade beslut om &ppettider skall till Hyresvarden utge ett
vite, som vid varje tillfalle (pabérjat dygn) uppgar till 1 % av minimihyran/ar dock lagst
5 000 kr per dag. Inbetalt vite skall nyttjas fér gemensam marknadsféring i
Affarshuset.

Da lokalen har egen entré och Hyresgéstens verksamhet gynnas av utékade
Oppettider ger Hyresvéarden tillatelse till Iangre dppettider, dock minimum
kopkvarterets oppettider enligt ovan.

Observera att detta endast géller lokalen. Hyresgésten har sdledes inte ritt att vistas
i centrumets allménna ytor under andra tider &n vad som angivits ovan.

3.6 Redovisning av omséttning

Hyresgésten skall till Hyresvérden inom 5 arbetsdagar fran utgéngen av varje
kalendermanad ldmna uppgift om foregdende manads uppnadda omséttning
inklusive moms. For att méta sarskilda aktiviteter inom Affarshuset, skall Hyresgéasten
inom 5 arbetsdagar fran begéran ldmna uppgift om uppnadd omséttning fér vissa,
enskilda forséljningsdagar eller perioder. Hyresgésten skall samtidigt redovisa antalet
kassainslag sasom ett matt pa antalet saljtillfillen (kundfrekvens), och fér det fall
Hyresgdsten har utrustning for &ndamalet, delge Hyresvérden besdksfrekvensen i
butiken.

Om Hyresgésten inte fullgér sina plikter enligt ovan, skall Hyresgésten till
Hyresvérden utge ett vite som vid varje tillfalle uppgér till 1 % av arshyran dock l4gst
5 000 kr.

Bilaga | Sickla Képkvarter BU, Version 1.0 Jign HV __ Sign HG

Scanned by CamScanner



Kontr nr 1311-4140002-02 Sidan 15 av 18

3.7 Skyltning och designprogram

Uppsittning av skyltar etc. far endast ske i enlighet med av Hyresvérden uppréttat
skyltprogram eller for Affarshuset sérskilt upprattade ordningsféreskrifter. Forslag i
enlighet med Hyresvardens riktlinjer uppréttas av Hyresgasten och skall understillas
Hyresvéarden fér godkdnnande. Hyresgésten skall inhdmta och bekosta nddvéndiga
handlingar och erforderliga myndighetstillstand fran berérda myndigheter. Skylt far
inte uppséttas utan att Hyresvérden ldmnat sitt skriftliga medgivande. Eventuell

reklamskatt betalas av Hyresgéasten.

Hyresgésten svarar for drift och underhall av ljusreklam eller annan skyltning, t.ex.
rengdring och byte av ljuskallor i Hyresgéstens egna skyltar i den omfattning
Hyresvarden bestdmmer. Om Hyresgésten underlater underhéllet kan Hyresvérden
utféra detta pa Hyresgastens bekostnad.

Vid upp- och nedmontering av skyltar mm ansvarar Hyresgésten for att allt arbete
utfors fackmannamassigt och pa s&dant sétt att inga skador uppstar pa byggnaden
eller féranleder 6kade kostnader for Hyresvérden.

Uppkommer skada pa Hyresvéirdens egendom, tredje man eller tredje mans
egendom féranledd av skyltningen, ansvarar Hyresgédsten for detta.

Hyresgésten far inte uppsétta skyltar eller bygga fér skyltfénster in mot Affarshusets
allménna ytor eller i fasaden sa att insynen till lokalen hindras.

Det aligger Hyresgésten att underhalla och rengéra butikens skyltar och glasytor
(exempelvis skyltfénster). Vidare aligger det Hyresgésten att pa ett aktivt och
professionellt sétt exponera varor i fonster, skyltskép, etc.

Vid fastighetsunderhall aligger det Hyresgésten att pa egen bekostnad, och utan
ersittning av nagot slag, nedmontera (och dérefter uppmontera) skyltar. Vid
avflyttning skall skylt nedmonteras och fasaden &terstéllas i godtagbart skick.

Skyltar skall félja hyresvardens allménna skyltprogram. Skyltutformningen skall
redovisas till och godkénnas av hyresvérden innan uppséttning far ske. All kostnad

fér uppsattande och nedtagande av skyltar béres av hyresgasten.

Hyresgésten férbinder sig att folja det designprogram som kommer att uppréttas av
hyresvérden.

Fér narvarande ska ingen reklamskatt erlaggas for butiksskyit.

4 Ovriga bestimmelser

4.1 Inflyttning
Hyresgésten forhyr lokalen sedan tidigare. Tilltrdde har séledes redan skett och
butiken ar 6ppen fér allménheten.
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4.2 Overlitelse och andrahandsupplatelse av hyresrétten

Hyresratten enligt detta kontrakt far inte utan hyresvérdens skriftliga medgivande
dverlatas till ny part.

Om godk&nnande till 6verlatelse végras av hyresvarden utan skélig anledning kan
hyresgésten jamlikt grunderna i jordabalken 12 kap 36 § fa sin sak prévad huruvida
befogad anledning for hyresvérden féreligger att végra samtycke till verlatelse.
Finner hyresndmnden att befogad anledning icke féreligger for att neka dverlatelse,
skall éverlatelsen fa &ga rum utan att hyresvarden pa grund dérav kan hiva avtalet.

Hyresgasten &ger ej rétt att utan hyresvardens skriftliga medgivande hyra ut eller
upplata lokalen eller del darav till annan.

4.3 Mervérdesskatt vid verlatelse och andrahandsupplatelse

Om Hyresvarden till félid av Hyresgéstens sjélvstandiga agerande t ex upplatelse av
lokalen i andra hand, eller éverlatelse, blir terbetalningsskyldig fér moms enligt
bestdmmelserna i mervérdesskattelagen, skall Hyresgésten ersétta Hyresvérden
med det aterbetalda beloppet. Hyresgasten skall dven ersétta Hyresvérden for den
6kade driffmomsen som blir en f6ljd av Hyresgastens agerande.

4.4 Pantséttning

Hyresrétten enligt detta hyresavtal far ej av Hyresgésten pantsittas eller anvdndas
som sékerhet i ndgon annan form och ej heller inskrivas i Fastigheten.

4.5 Ekonomisk Sikerhet
Som sidkerhet fér Hyresgéstens fullféljande av betalningsférpliktelser enligt
hyreskontraktet skall Hyresgésten stélla s&kerhet under hela hyresférhallandet med
en bankgaranti. S&kerheten skall uppga till ett belopp om SEK 150 000 och gélla
sasom fér egen skuld for Hyresgéstens samtliga forpliktelser i enlighet med
hyresavtalet och jordabalkens bestimmelser. Bankgarantin skall vara Hyresvarden
tillhanda fére tilltrddesdagen, dock senast 2016-01-31 om inte parterna kommer
éverens om annat. Da det &r av synnerlig vikt att sékerheten kommer Hyresvarden
tillhanda fére ovan angivet datum har Hyresvédrden eljest ratt att hdva avtalet.

Ett utkast av bankgarantin skall skickas till Hyresavdelningen pa Atrium Ljungberg fér
godkannande fore paskrift. Den skall vara likalydande bifogad garantimall.

Om ovanstaende sakerhet ej dr Hyresvarden tillhanda till ovanstaende datum, skall
Hyresgéasten till Hyresvarden utge ett vite som uppgar till 5 000 kr per férsenad dag.

4.6 Skydd for fastighet och person

Hyresgésten svarar fér skador pa fastigheten som uppkommer pa grund av, eller
som direkt f6ljd av, brottsligt angrepp mot Hyresgésten, Hyresgéstens verksamhet
eller lokal samt Hyresgéstens personal.

Det aligger dock Hyresvarden att halla fastigheten férsakrad i sedvanlig omfattning.
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4.7 Férséakring
Hyresgésten skall teckna erforderliga foérsakringar for sin verksamhet. Om
hyresgésten bedriver verksamhet med sarskild risk for skadedjur aligger det
hyresgésten att vidmakthalla skadedjursférsakring. Fastighetsforsakring skall tecknas
och bekostas av hyresvérden. | det fall skada vallats av hyresgéasten, dennes
personal eller annan person fér vilken hyresgésten bér ansvara, svarar hyresgésten
for ersattning fér skadan i den man den ej erséttes p g a hyresvérdens férsékring,
exempelvis sjélvriskavdrag eller annat som ej tdcks pa grund av forsékringsvillkoren.

4.8 Tilltrade for tillsyn, I6pande underhall m.m.

Hyresvardens personal dger efter samrad med Hyresgésten tilltréde till de férhyrda
lokalerna fér besiktning och tillsyn.

Hyresgésten har inte ratt till nedséttning av hyran fér hinder eller men i
nyttjanderétten till féljd av att Hyresvarden later utféra sedvanligt underhall av de
forhyrda lokalerna eller Fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock Hyresvérden att i god
tid underratta Hyresgéasten om arbetets art och omfattning samt nér och under vilken
tid arbetet skall utféras.

4.9 Avflyttning

Senast pa dagen for hyresférhallandets upphérande skall Hyresgéasten ha aterstallt
lokalen i godtagbart skick. Hyresgéasten skall, om inte annat éverenskommits, pa
egen bekostnad ta med inredning och installationer som tillhér honom, samt
ombesérja och bekosta borttagande av Hyresgéstens utférda reparationer och
ombyggnader. Vidare skall Hyresgdsten bekosta reparationer, som aktualiseras pa
grund av onormalt slitage eller eftersatt underhall. Om Hyresvarden betraffande viss
inredning/installation ej pafordrar borttagande, tillfaller denna Hyresvarden, utan att
Hyresgésten har ratt till erséttning.

Vid Hyresgéstens avflyttning skall lokalen besiktigas. Ersattning for darvid
konstaterade skador, och/eller eftersatt underhall skall betalas av Hyresgésten. Vid
besiktning skall protokoll uppréttas och signeras av parterna. Besiktningsman skall
utses av Hyresvérden.

Hyresgésten har endast efter skriftlig 6verenskommelse med Hyresvarden rétt att
lamna kvar avfall, kemiska produkter, utrustning eller installationer som kan innebéra
risk eller oldgenhet for miljé och hélsa.

Inte vid nagot férhallande skall Hyresvérden utge erséttning for férandringar, tillagg
eller férbattringar, som Hyresgéasten utfért i lokalen.

Vid avflyttning skall lokalen ldamnas i val stddat skick. Om lokalen vid aterldmnandet
brister i stddning har Hyresvérden ratt att lata stdda lokalen pa Hyresgistens
bekostnad.

Vid avflyttning skall Hyresgasten senast pa avflyttningsdagen aterlimna samtliga
passerkort och nycklar som tillhér Affarshuset.
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4.10 Fordndring i Hyresgdstens styrelse etc.
Hyresgéasten skall meddela Hyresvéarden alla férdndringar i bolaget vad betréffar:
- andring av styrelseledamot
- namnéndring,
- &ndring av firmatecknare.

Meddelandet skall ske skriftligen genom att Hyresgésten till Hyresvarden éversénder nytt
bolagsbevis/registreringsbevis alternativt &ndringsbevis dar férandringarna framgar.

Om Hyresgasten inte fullgér sina plikter enligt ovan, skall Hyresgésten till
Hyresvéarden utge ett vite som vid varje tillfélle uppgar till 1 % av arshyran dock l4gst
5 000 kr.

5 Overenskommelser

5.1 Hyresvérdens ritt till tilltrdde

Hyresvérden har ratt att utan uppskov fa tilltrade till lokalen foér att kunna fullgéra sina
skyldigheter samt for att 6vervaka att Hyresgésten uppfyller sina férpliktelser enligt
detta avtal. Hyresgéasten skall harvid bista Hyresvdrden med den information som
Hyresvarden begar.

5.2 Avtal 1311-4140002-01
Detta avtal ersétter fran och med 2016-02-29 tidigare géllande avtal 1311-4140002-
01 med tillhérande tillagg.

5.3 Andringar och tilligg

Alla andringar och tillagg till detta hyresavtal skall vara skriftliga och undertecknade
av bada parter for att vara géllande. Muntliga 6verenskommelser géller saledes inte.

Nackaden 4 1] 2015 den 7/722015

DP Burger AB

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

Mattias Celinder enl. fullmakt Namnfértydligande

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

Namnfértydligande
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—-‘g—- BRANDSKYDDSKLAUSUL Sid1(1)
FOR LOKALHYRESAVTAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr: 2
Avser Hyreskantrakt nr: Fastighetsbeteckning:
1311-4140002-02 Sicklatn 83:22
Hyresvard Namn: Personnrforgnr:
Sickla Industrifastigheter KB 916616-1720
Hyresgdst Namn: Personnrforgnr:
DP Burger AB 556994-8234
Klausul Om dennaklausul skulle strida mot bestdmmelse i huvudavtalet giller i férsta hand denna klausul.

|F8rdelning av ansvar for tekniska brandskyddsatgér

Hyresvarden ansvarar p3 egen bekostnad for anordnande, installation och underhall av allt tekniskt brandskydd som &r hénforligt till
fastighetens allmanna funktion. Hyresvirden ansvarar vidare for att lokalen vid hyrestidens bérjan uppfyller det krav pa brandskydd som for
avsedd anvéndning av lokalen foljer av gallande regler.

Hyresgdsten ansvarar pa egen bekostnad fér anordnande, installation och underhall av det tekniska brandskydd som efter hyrestidens borjan
kan komma att krévas fér den verksamhet for vilken lokalen 3r upplaten. Hyresgasten ar skyldig att fortldpande kontrollera funktionen av allt i
lokalen befintligt tekniskt brandskydd och pa egen bekostnad vidtanddvindiga service- och underhalisitgarder, oavsett vem som har forsett
lokalen med en anordning eller utrustning. Hyresgistens service- och underh3llsskyldighet omfattar dock inte sprinkleranordningar som
hyresvarden har installerat i lokalen.

Parterna forbinder sig, var och en fér sin del, att setill att raddningsvagar, utrymningsvagar, sprinkleranordningar och andra
brandskyddsanordningar vid varje tidpunkt hélls fria fran hindrande fdremal samt att genomféringar som gors i brandcell forses med varaktiga
brandtatningar.

Part &r skyldig att ersatta all skada som &r en f51jd av brister i utrustning eller anordning som parten har installerat eller somi annat fall har
intrdffat pa grund av bristfalligt utford dtgérd av parten eller som har uppkommit till f6ljd av att parten inte har utfort en atqérd som han har
varit skyldig att vidta.

Annan reglering av ansvaret for brandskyddsatgérder dn ovanstaende galler endast om detta sérskilt Sverenskommits.

Systematiskt brandskyddsarbete m.m.

Partena & medvetna om sitt ansvar for att ett tillfredsstéllande brandskydd uppritthallsi fastigheten och i lokalen och farbinder sig att
fortldpande vidta, férutom de tekniska dtgarder som regleratsi det faregdende, dven de organisatoriska atgarder som behévs for att minska
risken fér brand och for att hindra eller begransa skador till fljd av brand. Parterna ska samrada med varandra innan mer omfattande Stgarder
vidtas. Part skavidare p& begéaran av den andre parten Idmnaden information om fastigheten respektive verksamheten som parten behover for
att kunna fullgdra sitt tagande enligt denna klausul och sina skyldigheter enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Part 3r dessutom
skyldig att en gang om &ret bereda den andre parten tillfalle att fa ta del av dokumentation och uppféljning av partens systematiska
brandskyddsarbete.

| Redoqérelse for brandskyddet (kryss i rutainnebir att den darefter féljande texten géller)
Lokalen

omfattas av kravet pa skriftlig redogérelse for brandskyddet enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Hyresgésten respektive
hyresvarden forbinder sig hdrmed att pa begiran av den andre |dmna de uppgifter som denne behver for att kunna fullgérassin
redogérelseskyldighet.

omfattasinte av kravet pa skriftlig redogbrelse for brandskyddet enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Andringar avseende
fastigheten eller i hyresgastens verksamhet sominnebdr att |okalen kommer att omfattas av redogérelseskyldigheten ska genast anmalas till
hyresgisten respektive hyresvirden, Part ska darefter pa begaran av den andre parten lamna de uppgifter som denne behiver fér att kunna
fullgérasin redogorelseskyldighet.

Dennaklausul har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna har tagit var sitt.

Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Nacka ‘7) 4— 2015 ?I ?’2015

Hyresvardens namn: Hyresgastens namn:

Sickla Industrifa t|gheter KB DP Burger AB

B el 4

ecknifg matecknare.’ombud) [:l Firmatecknare |Namnteckningfirpmdtecknare/ombug) -m.&f_matecknare
[]ombud enligt [[Jombudenligt
fullmakt fullmakt

Namr\'{ortydllgande‘ Namnfartydligang
René Stephansen / Mattias Celinder ﬁﬂf‘@ /Zz_'

Scanned by CamScanner



Bilaga 3
Kontraktnr 1311-4140002-02
Bilaga till klausul om brandskydd

FORTECKNING OVER ANSVARSFORDELNING MELLAN HYRESGAST OCH HYRESVARD

HG = Hyresgast

HV = Hyresvard Utbyte bekostas | Underhall och Agare
av: reparation

* Galler e] vid averkan bekostas av:

HV vid

norm HG HV* HG HV HG
Hus, invéndigt i lokal
Branddérrar i brandcellsgréans X X X
Dérrstangare X X X
Rullgaller X X X
Rullgaller, styrning X X X
Fénstergaller X X X
Nédutrymningsskyltar X X X
Utrymningsplaner X X X
Handbrandslackare X X X
Lassystem X X X
Rdkluckor, ljusg. Trapphus X X X
Ventilationsinstallationer X X X
Inomhusbrandposter X X X
Sprinkleranl&ggning X X X
Né&dbelysning ljuskallor X X X
Armaturer ljuskallor. X X X
Armaturer fér allménbelysn. X X X
Lagvoltsarmaturer inkl. transf X X X
Hyresgéastanpassad belysn X X X
Rulltrappor X X X
Rulltrappor myndighetskrav X X X
Inbrottsanlaggning X X X
Nodsignalanlaggn. Hiss, rwe X X X
Utrymningslarmsanl&ggning X X X
Brandtatningar X X X
Utrymningsgang, fri vag X X X
Nacka 2015- @/ -0F 2015- 07 OF

Sickla Industrifastigheter KB gm DP Burger AB
Atrigm Ljung AB
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