VASAKRONAN HYRESKONTRAKT Sid 1 (4)

FOR LOKAL Nr 426 F93270
Undertecknade har denna dag triffat féljande hyresavtal: Kryss i ruta innebar att den dérefter féljande texten giller.
Hyresvird Fastighetsbolaget Oljek&llaren KB | Personnriorgnr
916626-5638
Hyresgast J & G Restaurang AB [Personnrforgnr
556372-1249
Lokalens adress | Kommun Fastighetsbeteckning
mm Nacka Sickladn 13:77
Gala Trappor/hus L&genhet nr
Augustendalstorget 1-5
Aviseringsadress

Box 1201, 131 27 Nacka Strand

Lokalens skick Lokalen med lillhérande utrymmen uthyrs, om inle annat anges, | befintligt skick att anvéndas lill:
ochanvéndning |Bageri, Servering

Lokalens storlek |Buliksarea | Kontorsarea i Lagerarea i Ovrig area
och omfatining  [plan |[m* g |plan |m? plan |m? plan |m? plan |m?
4q 245

Angivna areor
_—_] har Har inte infor avialets tecknande gemensamt matis upp.

Om | avtalet angiven area avviker fran uppmalt area medfdr avvikelsen inte ratt fér hyresgasten till Alerbetalning
respektive hyresvérden ratt till hogre hyra.

SZI Omfattningen av de férhyrda lokalerna har markerats a bifogade ritning(ar). lBiIaga 2
parkerings- garage-
tillfart for bit plats for plats(er) for plats(er) fér
for i- och plats skyltskap/
_] urlastning _I for skylt ~—| automal _I bil(ar) _l bil(ar) _I
Inredning m m Lokalen uthyrs {Bilaga

E utan sarskild for verksamheten avsedd inredning D med sdrskild fér verksamheten avsedd inredning enl bilaga

Vid hyresforhallandets upphérande skall hyresgésten, om inte annan verenskommelse traffats, bortféra honom tillhérig egendom
och terstalla lokalema i godtagbart skick.

Parterna &r eniga om atl senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomfdra besiktning av lokalema.

Om (ill f8ljd av hyresgéslens tgarder — vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande — lokalen vid avilyttningen innehaller
material, som inte sarskilt dverenskommits att hyresvérden svarar fér, skall hyresgasten avligsna materialet eller ersatta hyresvarden
dennes kosinader fér kvitiblivning sdsom férekommande avfallsskall, transport och avgift for deponering eller molsvarande,

Ledningar fér Hyresgésten bekostar erforderlig dragning av ledningar fér telefoni frdn den anslutningspunkt operatéren anger
telefoni Z] till de stéllen i lokalen som hyresgésten i samrad med hyresvarden véljer.

Hyresvarden bekostar motsvarande ledningsdragning fram till lokalen. Ledningsdragning inom lokalen utférs
ach bekostas av hyresgasten men skall ske i samrdd med hyresvarden.

Ledningar fér Hyresgasten bekostar erforderlig dragning av ledningar for datakommunikation fran den anslutningspunkt

datakommunika- SZI operatdren anger till de stéllen | lokalen som hyresgasten | samrad med hyresvarden valjer.

tion Hyresvérden bekostar motsvarande ledningsdragning fram till lokalen. Ledningsdragning inom lokalen utférs
j och bekostas av hyresgasten men skall ske | samrad med hyresvarden.

Hyrestld Fran och med den [ Till och med den
2011-07-01 2017-06-30

Uppsdgningstid/

Férlangningstid Uppsagning av della kontrakt skall ske skriftligen minst g ménader fére den avialade hyrestidens utgéng
i annat fall & kontraktet férlangt med 3 ar for varje géng.

Virme och

varmvatten Erforderlig uppvérmning av lokalen ombesérjs av m hyresvarden |_| hyresgasten

Vamvatten tillhandahélls M hela &ret m Inte alls |——|

Upplysning

Observera att det | vissa fall frutom kryss i ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till avtalet for alt
o K Isen i bilagan skall bli illdmplig. Det géller exempelvis indexklausul, klausul om
fastighetsskatt och am hyresgéstens ralt lill nedsalining av hyra vid sedvanligt underhail.

Se | 6vrigt Handledning uppréttad av organisationerna.

Fastighetsiigarna Sveriges formuldr nr 128, uppréttat 1998 i samrdd med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och RestaurangfGrelagare. Sign Sign
Eftertryck forbjudes. .
Lic nr: 911106171-317008, Ver nr: 5.0, Licensierad till: Vasakronan AB. ) D
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HYRESKONTRAKT Sid2 (4)

FOR LOKAL Nr 426-F93270
Undertecknade har denna dag tréffat foljande hyresavtal: Kryss i ruta innebdr att den dérefter foljande texten giller.
Hyra Kronor
455.000 per ar utgdérande |_| (otal hyra X] hyra exkl nedan markerade tillagg
Index- |B|Iaga
kiausul % Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogade indexklausul 1
Kostnad for l Bilaga
varme och
varmvatten SZI Brinsle/Varmelillagg utgar i enlighet med bifogade klausul 1
VA-kostnad IBilaga
m Va-lilligg utgar i enlighet med bifogade Klausul 1
Kyla Kostnader fér drift av sarskild kyl- och ventilations- lBiIaga
Ventilation anldggning ersatts i enlighet med bifogade klausul 1
El
—I ingdr i hyran [T hyresgisten har eget abonnemang Bilaga 1
Trapp-
stddning 2] ingar i hyran I—_' ombesdrjs och bekostas av hyresgéstan
Emballage-
och . | den omfatining det dligger hyresvérden alt dels tillhandahalla utrymme fér lagring av sopor/femballage dels ordna borttransport av sadant
sophiémtning avfall, ligger det hyresgasten all sortera och placera avfall i avselt kirl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka lill den
yiterligare kéllsortering som hyresvérden kan komma all besluta.
Emballage- och sophdmtning
ingar i hyran
:] ombesérjs och bekostas av hyresgésten (dock aligger det hyresvarden alt tillhandahalla sopkarl och erforderligt seputrymme)
] ingar i hyran belréffande nedan markerade avfallsfraktioner. Del &ligger hyresgésten att sjélv svara for och bekosta
uppsamling, sortering, lagring och transport av hos hyresgésten forekommande avfalisfraktioner som inte markerats nedan.
hushallsavfall EI lysror hérda plastfdrpackningar
grovsopor I:I melallforpackningar farligt avfall enligt forordning (1996:971) om farligt avfall
komposterbart avfall D ofdrgade glasforpackningar
lidningspapper D férgade glasférpackningar I_—_I
_] batterier |_I pappférpackningar f—] Se bilaga 1
Snoréjning |Bilaga
och sandning ] ingar i hyran H ombesdrjs och bekostas av hyresgésten I—l enl bil
Fastighats- ]BIIaga
skalt —! ingar i hyran m erséttning harfor eréggs enligt sarskild dverenskommelse 1
Ofdrutsedda Skulle efter avialets tecknande oférutsedda kostnadstkningar uppkomma fér fastigheten pé grund av
kostnader a) inférande eller hajning av sérskild far fastigheten ulgaende skatt, avgift eller palaga varom riksdag, regering, kommun eller
myndighet kan komma alt besluta
b) generella ombyggnadsétgarder eller liknande pa fastigheten som ej enbart avser lokalen ach som hyresvarden alaggs att
utfra till 6ljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
skall hyresgésten med verkan fran intradd kostnadsakning erldgga erséllning till hyresvarden fér pa lokalen beldpande andel av den
totala arliga kostnadsékningen for fastigheten.
Lokalens andel &r 3, 75 procent. Har andelen ej angivits ulgérs denna av hyresgéstens hyra (exkl eventuell moms) i forhallande (ill i
fastigheten utgdende lokalhyror (exk! eventuell moms) vid tiden f&r kostnadsskningen. Fr e uthyrd lokal gérs darvid en
uppskalining av marknadshyran fér lokalen.
Med skall enligt a) ovan avses ej moms och fastighetsskalt i den man ersétining harfor erldggs i enlighet med dverenskommelse.
Med ofSrutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid avtalets ingaende inle beslutats av de under a) och b) angivna
instanserna. Erséttningen erliggs enligt nedanstaende regler om hyrans betalning.
Upplysning

Observera alt det i vissa fall forutom kryss i ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till avtalet fér att
dverenskommelsen i bitagan skall bli tillimplig. Det galler exempelvis indexklausul, klausul om
fastighetsskatt och om hyresgéstens rat till nedsaltning av hyra vid sedvanligt underhall.

Se i dvrigl Handledning upprattad av organisalionerna.

Fastighetsidgarna Sverigas formuldr nr 128, upprittat 19988 | samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangfdretagare. Sign Sig .
Eftertryck forbjudes.
Lic nr: 911106171-917008. Ver nr: 5.0. Licensierad till: Vasakronan AB. V ’)




Undertecknade har denna dag tréaffat foljande hyresavtal:

Sid 3 (4)

HYRESKONTRAKT
Nr 426-F93270

FOR LOKAL

Kryss i ruta innebdr att den dérefter foljande texten giller.

Mervardesskatt
(moms)

Fastighelsagaren/hyresvarden &r skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgasten skall utéver hyran erldgga vid
varje lillfélle géllande moms.

X
]

Momsen som erldggs samlidigt med hyran beréknas pa angivet hyresbelopp jamite, enligl vid varje lidpunkt géllande regler fér
moms pd hyra, pa i fdrekommande fall enligt hyreskonlraktet utgdende tillagg och andra erséttningar.

Om fastighetsagaren/hyresvarden efter beslut av skattemyndigheten blir skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen skall
hyresgésten utdver hyran erldgga vid varje tilifélle géllande moms.

Om hyresvarden till féljd av hyresgéstens sjalvsténdiga agerande — sdsom upplatelse av lokalen i andra hand (éven upplatelse Lill
eget bolag), eller dverldtelse — blir aterbetalningsskyldig for moms enligt bestémmelserna i mervardesskattelagen skall hyresgasten
{ullt ut ersétta hyresvarden med del aterbetalda beloppel. Hyresgésten skall vidare ulge ersétining fér den kostnadsdkning som
fdljer av hyresvardens forlorade avdragsrilt for ingadende moms pa driftskostnadema som uppstar genom hyresgéstens agerande.

Hyrans
betalning

Hyran erldggs utan anfordran i forskott senast sista vardagen fore varje ]Postgiro nr | Bankgiro nr

kalendermanads borjan ’—-l kalenderkvartals bérjan genom insattning pa

Riénta,
Betalnings-
paminnelse

Vid férsenad hyresbetalning skall hyresgésten erlagga dels ranta enligt rantelagen, dels ersttning for skrifllig betalningspaminnelse
enligt lagen om ersittning for inkassokostnader m m. Ersaltning fér pAminnelse utgar med belopp som vid varje tilifélle géller enligt

{érordningen om ersattning fér inkassokostnader m m.

Underhall m m

Hyresvérden skall utféra och bekosta erfordertigt underall | Dock att hyresgasten svarar for | Bilaga

Hyresgéslens underhallsskyldighet omfattar darutéver |Bilaga

Hyresgésten skall utféra och bekosta erfordedigt underhall

av ytskikt pa golv, vaggar och tak jamte av inredning

av lokalerna och av honom tillhandahallen inredning
Z] tilhandahallen av hyresvarden.

Om hyresgésten asidosatter sin underhéllsskytdighet och ej inom skalig lid vidtar rattelse efter skrifilig anmodan ager
hyresvarden ratt att fullgéra skyldighelen pa hyresgéstens bekostnad.

Bllaga
_1 Férdelningen av underhdllsansvaret framgar av sérskild bilaga

Skatsel och drift

Om inte annat dverenskommits ligger det hyresvérden att i forekommande fall ombesérja skotsel, drift och underhall av allménna
och gemensamma utrymmen.

Hyresgésten dger €] rétt att utan hyresvardens skrifliga godk&nnande, i lokalen eller eljest inom fastigheten, utfdra inrednings-
ochleller installations- eller dndringsarbeten som direkt berér barande byggnadsdelar eller for fastighelens funktion vikliga
installationer sdsom VA-, el, ventilalionssystem elc, tillhériga hyresvérden.

Sprinklerhuvuden och anordningar fér venlilation far inte av hyresgésten byggas in i inredning sa att effekten av sddana anordningar
forsamras. Det aligger hyresgésten alt vid utférande av inredningsarbeten se lill att funktionen hos radiatorer och andra uppvérm-
ningsanordningar i allt vésenligl behalls.

Revisions-
besiktningar

Om vid av myndighet pakallad revisionsbesiktning av el- och sprinkleranordningar konstateras fel och brister i hyresgasten lillhdrig
installation, aligger det hyresgéslen alt pa egen bekostnad inom av myndigheten foreskriven tid utféra begérda atgarder. Om
hyresgésten inom ndmnda lid ej &lg&rdat fel och brister dger hyresvérden ratt att pd hyresgéastens bekostnad utféra sadana algérder
som myndigheten freskrivil.

Tillgénglighet till
vissa utrymmen

Utrymmen som fastighelsskétare och personal fran Energiverket, VA-verket, Telia AB eller molsvarande méste ha lillgang till, skall
vad ankommer pa hyresgésten hallas Ialt tillgangliga genom att inte blockera tillrddet till sddana utrymmen med skap, backar, varor
och dylikt.

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgésten i enlighet med bestdmmelser i detta avlal eller eljest utfér underhalls-, forbéttrings- eller dndringsarbeten avseende
lokalen skall han fér hyresvirden i god tid fére arbelels utférande férete byggvarudeklarationer — i den man sadana finns utarbetade
— f6r de produkler och material som skall tillféras lokalen.

PBL-avgifter
Om hyresgéslen utan erforderligt bygglov vidtar &ndringar i lokalerna och hyresvérden lill f6ljd harav enligt reglerna i PBL tvingas
utge byggnadsavgift eller tillaggsavgift skall hyresgéslen lill hyresvérden utge molsvarande belopp.
Nedséttning
av hyra Hyresgasten har inte ratt il nedsattning i hyran fér tid da hyresvarden later utféra arbete for att salta légenheten i avtalat skick eller
annal arbete som sérskill anges i avtalet.
Hyresgastens ralt llll nedséltning av hyran nér hyresvérden ulfor sedvanligt underhall av de forhyrda lokalerna Bilaga
eller faslighelen i dvrigl regleras i bilaga. 1
Myndighetskrav Det aligger
mm all pa egel ansvar och egen bekostnad svara fér de atgarder, som av férsékringsbolag eller
byggnadsndmnd, miljé- ach hélsoskyddsndmnd, brandmyndighet eller annan myndighet
efter tilltradesdagen kan komma att kravas fér lokalens nylljande fér avsedd anvandning.
hyresvirden  [X] hyresgasten Hyresgésten skall samrada med hyresvérden innan algéarder vidlas.
Upplysning

Observera att det i vissa fall f6rutom kryss i ruta acksa erfordras atl bilaga fogas till avtalel for alt
overenskommelsen i bilagan skall bli tillamplig. Det galler exempelvis indexklausul, klausul om
fastighetsskatt och om hyresgastens ratt till nedsatining av hyra vid sedvanligt underhall.

Se i dvrigt Handledning uppréttad av organisationema.

Fastighetsiigarna Sveriges formuldr nr 12B, upprattat 1998 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- ach Restaurangfdretagare.

Eftertryck forbjudes.

Lic nr: 911106171-917008, Ver nr: 5.0. Licensierad till: Vasakronan AB.

Sign

>




Undertecknade har denna dag tréffat féljande hyresavtal:

Sid 4 (4)

HYRESKONTRAKT
426-F93270

FOR LOKAL Nr

Kryss i ruta innebér att den dérefter foljande texten giller.

Skyltar, markiser,
fonster, dorrar etc

Hyresgésten dger efter samrad med hyresvérden réatt att uppsétta f6r verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning, att
hyresvérden €] har befogad anledning att vagra och att hyresgésten inhdmtat erforderliga tillstdnd av berérda myndigheter Vid
avflyttning aligger det hyresgésten att alerstalla husfasaden I godtagban skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall sasom fasadrenovering dligger det hyresgasten att pa egen bekosinad ach utan ersittning
nedmontera och ater uppmontera skyltar, markiser och antenner.

Hyresvarden farbinder sig att inte uppsatta automater och skyltskap 4 yllervaggarna till de av hyresgasten forhyrda lokalema utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgasten optionsratt att uppsétta automater och skyliskap 4 ifrdgavarande véggar.

:I Hyresvirden
[X] skyonster X enwedorrar

E Hyresgdsten svarar for skador pa grund av averkan & g fansler

M skyllar

Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla glasférsékring betrdffande samtliga lill lokalerna hrande skyltfonster och
entréddrrar.

Lasanordningar

alt utrusta lokalerna med sadana las- och stéldskyddsanordn ngar
som krévs for hyresgéastens affars- eller foretagsforsakring.

Det dligger
_l Hyresvarden R’ Hyresgésten

Force majeure

Hyresvarden fritager sig fran skyldighet att fullgdra sin del av avtalet och fran skyldighet att erligga skadestand om hans ataganden
inte alls eller endast till onormalt hdg kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbetsinstéllelse,
blockad, eldsvada, explosion eller ingrepp av offenllig myndighel som hyresvérden inte rader dver ach inte heller kunnat férutse.

Sakerhet Farutsattning for detta avlals gillighet 4r att sakerhet i form av |Bilaga
—l bankgaranti [—I borgen m ldmnas senast den
Sarskilda | Bilaga
bestimmelser Sarskilda bestammelser 1
Ritning 2z
Gransdragningslista 3
Projektgenomfdrandeplan q

Grént hyresavtal

Pl

Underskrift Detta kontrakt, som inte ulan sérskill medgivande far inskrivas, har upprattats i tva likalydande exemplar, av vika parterna tagit var
sitt. Tidigare avtal mellan parterna avseende denna lokal upphdr alt gélla fr o m detla avials ikrafttradande.
Or/datum Ort/datum
Nacka 2011- 54 -1 E Nacka 2011-Ql/~ Zé
Hyresvard Hyresgést
Vasakronan AB (publ) for J G Rgstaurgng AB
Fastighetsbolaget Oljekgllar Vs 7
enligt fullmakt M’/K@é"h
Wﬁnydligande = Namnfartydligande
Karin Johansson/ E’.va He 1kss Juseph E1 Khouri / Ata Karademir
Overens- Pa grund av denna dag tréffad Gverenskommelse upphdr kontraktet att galla
kommaelse from den till vilken dag hyresgédsten forbinder sig alt avflytta.
om avflyttning Or/datum Ort/datum
Hyresvéard Hyresgast
Overlatelse Ovanstiende hyreskontrakt dverltes
fromden pa
Frantradande hyresgast Tillrddande hyresgast Personnrforgnr
Ovanstiende OrVdatum Hyresvérd
dverlatelse
godkdnnes
Upplysning

Observera att det i vissa fall forulom kryss i ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till avialet for alt
Gverenskommelsen i bilagan skall bli tillamplig. Det géller exempelvis indexklausul, klausul om
faslighetsskatt och om hyresgastens ratt till nedsattning av hyra vid sedvanligt underhall,

Se | bvrigt Handledning uppréltad av organisationerna.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 12B, upprittat 1998 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare.

Eftertryck farbjudes.

Lie nr: 911106171-917008. Ver nr: 5.0. Licensierad till: Vasakronan AB.
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SARSKILDA BESTAMMELSER TILL HYRESAVTAL NR 426-F93270 (Bilaga 1)

Hyresviard: Fastighetsholaget Oljekéllaren KB (Hyresvérden)
Org.nr 916626-5638

Hyresgdst: J & G Restaurang AB (Hyresgasten)
Org.nr 556372-1249

Fastighet: Sickladn 13:77

Hyresvarden ar ett bolag inom Vasakronankoncernen

Dessa sirskilda bestdmmelser har vid motstridighet foretrade framfor kontraktsformularets
bestimmelser. Med hyresavtalet avses i dessa sérskilda bestimmelser kontraktsformuléret
med tillhérande bilagor.

Kort om Vasakronan

Hyresvarden ingar vid detta avtals tecknande i Vasakronan AB-koncernen. Vasakronan &gs till lika
delar av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonderna. Vasakronan AB (publ) &r Sveriges i sarklass
storsta fastighetsbolag och erbjuder attraktiva kontors- och butikslokaler i Sveriges storstadsregioner —
Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund.

Vasakronans stora utbud av lokaler gor att Vasakronan har goda mdjligheter att erbjuda
andring/anpassning av hyrd lokal alternativt annan lokal inom Vasakronans bestand, om hyresgéstens
behov férdndras.

Vasakronans mal &r att skapa attraktiva och hallbara lokaler i stadsmiljoer dar foretag utvecklas och
manniskor trivs. Vidare strdvar Vasakronan efter att kunna erbjuda sina hyresgéster den service som
deras verksamhet behdver for att fungera sa bra som mdgjligt.

Vasakronan bedriver ett intensivt arbete med att minska energianvdndningen och ar idag ett
klimatneutralt foretag.

1. Hyra

Hyran for lokalen utgérs dels av den bashyra som anges nedan dels av de tillégg till bashyran som
framgar av hyresavtalet.

Bashyran enligt detta hyresavtal uppgar till 455.000 kr per ar.

2. Hyresrabatt

Under perioden 2011-07-01 tom 2011-07-31 utgar en rabatt om totalt 35.000 kr (exklusive moms).
Under perioden 2012-07-01 tom 2012-07-31 utgar en rabatt om totalt 35.000 kr (exklusive moms).
Under perioden 2013-07-01 tom 2013-07-31 utgér en rabatt om totalt 35.000 kr (exklusive moms).
Under perioden 2014-07-01 tom 2014-07-31 utgar en rabatt om totalt 35.000 kr (exklusive moms).
Under perioden 2015-07-01 tom 2015-07-31 utgar en rabatt om totalt 35.000 kr (exklusive moms).
Under perioden 2016-07-01 tom 2016-07-31 utgar en rabatt om totalt 35.000 kr (exklusive moms).

Vasakronan Sérskilda bestammelser 2010.1v. 2
Sign:

Hyresvard | Hyegqlst

VASAKRONAN
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Hyresgastens forbrukning av el debiteras som ett hyrestilldgg till bashyran och baseras pa
Hyresvdrdens genomsniitiga kostnad fér el under aret. Kostnaderna fér el utgérs av
abonnemangskostnad, nétavgifter, energiskatter och dyl., samt kostnader fér Hyresgdstens
forbrukning, ore/lkWh och ett paslag for administration med 3 6re per kWh.

Hyresgasten skall kvartalsvis i férskott erldgga en preliminar ersattning for elférbrukningen.
Preliminar erséttning for elférbrukningen &r 110.000 kronor per ar.

Avrakning mellan debiterad prelimindr forbrukning och faktisk férbrukning sker arsvis i efterskott
utifran Hyresvéardens kostnader for el enligt ovan.

Om Hyresvarden bygger om elanldggningarna i byggnaden pa satt som mdojliggdr for Hyresgasten
att ha eget abonnemang skall Hyresgasten teckna eget abonnemang fér fokalens elférbrukning.

9. Indexklausul avseende hyrestilldgg for media (varme, kyla och dyl.)

De hyrestilliigg fér media som Hyresgésten erldgger enligt ovan skall, savida annat inte
overenskommits, indexregleras enligt denna bestdmmelse.

Det erséattningsbelopp som anges i respektive bestdmmelse om hyrestillagg utgdr grundbelopp.
Under hyrestiden skall med hansyn till férandringarna i indexet "04.5 El och brénsle” (undergrupp i
SCB:s konsumentprisindex med 1980 som basar) tilldgg till grundbeloppet utgd med ett
procentpaslag (procenttal avrundat till en decimal) pa grundbeloppet enligt nedanstaende grunder.

Grundbeloppet skall anses anpassat till indextalet for oktober manad 2011 (305,57 = basindex).

Skulle indextalet fér den forsta manaden i nagot darefter foljande kalenderkvartal, ha stigit i
férhallande till basindex, skall tilldgg utga pa grundbeloppet med det procenttal (procenttal avrundat
till en decimal) varmed indextalet &ndrats i forhallande till basindex. Hyrestillagget skall dock aldrig
sattas lagre an hyrestillagget for foregaende kvartal.

Efter utférd indexupprakning skall Hyresgésten erldgga det nya indexhyrestillagget fran och med
den forsta dagen i det kalenderkvartal som intréffar ndrmast efter den manad vars index féranlett
omrakning. (T. ex. om april féranlett omrékning bérjar det nya tilldgget aft gélla fr. o. m. 1 juli)
Hyrestillagget erlaggs samtidigt med bashyran.

Den forsta hyresférandringen med indexhyrestilldgg sker 2011-10-01.

10. Hyrestillagg for avfallshantering

Till bashyran tillkommer hyrestillagg fér Hyresvardens ansvar for avfallshantering med 4.900 kr/ar.
Hyrestillagget indexregleras pa samma sétt som bashyran och erldggs samtidigt med bashyran.

Hyresvarden ombesdrjer borttransport av | avfallsrummet markerade fraktioner. Ovrigt avfall &r
Hyresgastens eget ansvar, Hyresgésten forbinder sig att kéllsortera allt sitt avfall samt att &ven i
ovrigt félja Hyresvéardens anvisningar i fraga om kéllsortering och hantering av avfall.

Hyresvarden och Hyresgéasten skall gemensamt verka for trivsel och renlighet inom fastigheten och
dess allménna utrymmen. Upplaggning av material far inte ske utanfor lokalen. Sker sadan
uppléggning har Hyresvarden rétt att, efter skriftig anmodan till Hyresgésten, bortforsla detta pa
Hyresgastens bekostnad.
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3. Indextilligg

Under hyrestiden skall med hansyn till féréandringarna i konsumentprisindex (SCB:s totalindex med
1980 som basar) tillagg till bashyran utgad med ett procentpaslag (procenttal avrundat till en
decimal) pa bashyran enligt nedanstaende grunder.

Bashyran skall anses anpassad till indextalet fér oktober manad 2010 (305,57 = basindex).

Skulle indextalet for den forsta manaden i nagot darefter féljande kalenderkvartal, ha stigit i
forhallande till basindex, skall hyrestillagg utgd med det procenttal (procenttal avrundat till en
decimal) varmed indextalet &ndrats i férhallande till basindex. Indextilldgget skall dock aldrig sattas
l&gre &n indextillagget fér foregaende kvartal.

Efter utford indexupprékning skall Hyresgésten erldgga det nya indextillagget fran och med den
forsta dagen i det kalenderkvartal som intraffar narmast efter den manad vars index féranlett
omrakning (T ex om april féranlett omrakning borjar det nya tilldgget att gélla fr o m 1 juli).
Indextillagget erlaggs samtidigt med bashyran.

Den férsta hyresforandringen med indexhyrestilldgg sker 2011-10-01.

4. Vatten och aviopp

Hyresgasten skall ersétta Hyresvarden for dennes kostnader for forbrukning av vatten och
uppvarmning av detta. Som ersattning till hyresvarden skall hyresgédsten kvartalsvis erlagga 20 kr/
m? férbrukad kallvatten och 55 kr/m?® férbrukad varmvatten i samband med hyresbetalningen. | den
kostnaden ingdr ersattning for aviopp, skatter och avgifter. Moms tillkommer. Hyresgésten skall
kvartalsvis i forskott erldgga en prelimindr erséttning for vattenforbrukningen med 25.000 kr/ar.
Avrékning mellan preliminér debiterad forbrukning och faktisk forbrukning sker arsvis i efterskott.

5. Ventilation

Ventilation till lokalen tillhandahalls via fastighetens gemensamma ventilationsanldggning.
Ventilationsanlaggningen &r i drift vardagar kl. 08.00 tiil 18.00. Ventilationen ar dimensionerad for
maximalt 70 personer baserat pa lokalens utformning vid tilltrédet.

6. Hyrestillagg for virme

Tilt bashyran tillkommer hyrestilldgg for varme om 20.825 kr per &r. Lufttemperaturen i lokalen kan
variera med utomhustemperaturen. Hyrestilldgget indexeras enligt nedan och erlaggs samtidigt
med bashyran.

7. Hyrestillagg for komfortkyla

Komfortkyla i lokalen tillhandahalls via fastighetens befintliga system vardagar kl. 08.00 till 18.00.
Lufttemperaturen i tokalen kan variera med utomhustemperaturen. Till bashyran tillkommer
hyrestilldgg for kyla om 9.800 kr per ar. Hyrestilldgget indexeras enligt nedan och erldggs samtidigt
med bashyran.

8. Hyrestilldgg for el

Hyresgasten erhaller leverans av el via Hyresvardens abonnemang. Hyresvérden levererar enbart
miljomarkt el.
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11. Fastighetsskatt

Hyresgésten skall utdver i hyresavtalet angivet hyresbelopp erlégga erséattning fér sin andel av den
fastighetsskatt som Hyresvérden vid var tid erldgger for fastigheten. Hyresgéstens andel, som skall
vara oférandrad under hyrestiden, skall anses vara 3,75 procent.

Erséttningen for fastighetsskatt utgor ett hyrestillagg och erldggs samtidigt med bashyran. Tilldgget
uppgér vid hyresavtalets tecknande till 39.525 krfar och &r beréknat utifrdn senast kénda
fastighetstaxering.

Berakningsgrund for fastighetsskatten ar hyra.

12. Ledningar for telefoni och datakommunikation

Anslutningspunkt fér ledningar fér telefoni och datakommunikation finns framdraget till fastighetens
anslutningspunkt.

Hyresgédsten ombesérjer och bekostar erforderlig dragning av ledningar m.m. fér telefoni och
datakommunikation fran ovan angiven anslutningspunkt. Hyresgasten skall inhdmta Hyresvardens
godkannande till all ledningsdragning utanfor lokalen innan atgarderna paborjas.

Hyresgésten ansvarar under hyrestiden fér funktion samt underhall, utbyte och skétsel av ledningar
for telefoni och datakommunikation. Har Hyresgésten dvertagit ledningar i lokalen och/eller i
fastigheten som har nyitjats av tidigare hyresgést i lokalen har Hyresvéarden inte nagot ansvar for
ledningarnas skick och/eller kapacitet.

Hyresgasten har inte rétt till nedsattning av hyran eller ratt att géra annan paféljd gallande vid
storningar, avbrott eller skada i ledningarna savida inte oaktsamhet féreligger hos Hyresvérden
eller av Hyresvarden anlitad entreprendr.

13. Mervardesskatt (moms)

Hyresgésten kan genom sitt agerande fororsaka att Hyresvardens beslut om frivillig skattskyldighet
for uthyrning av lokalen upphdr, till exempel om Hyresgésten helt eller delvis hyr ut lokalen i andra
hand utan eget beslut om frivillig skattskyldighet for andrahandsupplatelsen eller om Hyresgésten
andrar sin verksamhet. Intraffar detta forlorar Hyresvérden sin avdragsrétt fér ingdende moms samt
blir Hyresvédrden skyldig att jdmka tidigare avdragen moms avseende ny-, till och ombyggnad.
Hyresvérden kan ocksa aldggas att betala skattetillagg. Parterna &r éverens om att for det fall den
frivilliga skattskyldigheten for lokalen upphér eiler forandras, till folid av Hyresgéstens agerande,
skall Hyresgésten, fran det att férandringen intrétt, ersatta Hyresvérden fér samtliga dennes
merkostnader som féranleds av detta. Ett engangsbelopp for jamkad moms skall erldggas mot
faktura inom 20 dagar. Tillaggsbelopp for forlorad avdragsratt skall erldggas lépande fr.o.m. den
tidpunkt da avdragsratten for moms reducerats.

Hyresgésten forbinder sig att, for det fall Hyresvérden sa begér, ldmna upplysning om vilka
investeringar (som avser ny- till- och ombyggnad som omfattas av det s.k. ulvidgade
reparationsbegreppet i mervirdesskattelagen) som gjorts i den av Hyresgésten férhyrda lokalen.

For det fall Hyresvérden till folid av ny lagstiftning blir obligatoriskt skattskyldig fér moms for
upplételse av lokal skall vad som anges ovan i denna bestdmmelse inte langre gélla mellan
parterna. Mervérdesskatt skall da erlaggas enligt mervdrdesskattebestémmelsen i
kontraktsformularet.
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14, Underhall m.m.

| denna bestdmmelse har skétsel och underhall foljande innebérd.

Skotsel. Med skotsel avses att med lampligt intervall utféra 16pande justering, lopande vard
(exempelvis rengéring, vaxning, olining, boning av ytskikt) samt byte eller tillférsel av
férbrukningsmaterial.

Underhall. Med underhall avses felsékning och reparation vid oférutsedda fel samt utbyte i
samband med att den tekniska livsléngden ar passerad.

Hyresvarden svarar generellt fér skétsel och underhall av byggnadens tak, fasad, stomdelar och
gemensamma utrymmen samt for skotsel och underhdll av for fastighetens funktion viktiga
installationer tillhdriga Hyresvarden.

Hyresgasten skall utféra och bekosta skdtsel och underhall av vitvaror i kdk/pentry, ytskikt pa golv,
véggar, tak, socklarflister och dorrar i lokalen jamte egna installationer samt av Hyresvérden
tillhandahallen inredning och utrustning for Hyresgéstens verksamhet. Dérutdver skall Hyresgédsten
utféra och bekosta utbyte av ljuskallor och glimtandare/driftdon i armaturer samt rengéring av
vattenlas, golvbrunnar och utvéndig rengdring av ventilationsdon.

Om Hyresgésten brister i sitt underhalls- och skotselansvar och detta ar till allvarligt men for
Hyresvarden har Hyresvérden ratt att avhjélpa bristen pa Hyresgéstens bekostnad. Hyresvérden
skall dock férst ge Hyresgésten mdjlighet att inom skalig tid avhjélpa bristen.

| den man hyreskontrakiet innehaller ytterligare bestdmmelser betraffande férdelningen av
ansvaret for underhall, skétsel eller skador s& géller dessa. Exempel pa sadana bestdmmelser &r
brandskydd, ledningar fér telefoni m.m. och skador pa grund av averkan.

15. Ansvar for elinstallationer i lokalen

Hyresgésten far inte utan skriftligt godkénnande fran Hyresvérden vidta &ndringar i elinstallationer i
lokalen (detta féljer av bestdammelser i ellagen).

16. Nedséttning av hyra vid sedvanligt underhall m.m.

Hyresgésten dger inte rétt till nedséttning i hyra fér hinder eller men i nyttjanderétten till foljd av att
Hyresvérden later utféra sedvanligt underhall eller nédvéndiga reparationer av den frhyrda lokalen
eller av fastigheten i ovrigt.

Hyresvarden skall i god tid underrétta Hyresgésten om arbetenas art och omfattning samt nér och
under vilken tid arbetet planeras att utforas. Hyresvérden skall i skélig omfattning beakta
Hyresgéstens intressen géllande utférande av arbetena.

17. Hyresgastens ombyggnadsarbeten m.m.

Hyresgasten dger endast efter tecknande av skriftligt tillaggsavtal med Hyresvérden rétt att utfora
ombyggnads- och installationsarbeten inom lokalen.

Hyresgasten &r vid utférande av ombyggnads-, inrednings- och installationsarbeten skyldig att folja
Hyresvardens instruktioner och anvisningar samt gallande lagar, byggnormer, regler,
myndighetskrav etc. Hyresvérden &ger rétt att utfora kontroll av arbetena. Hyresgésten skall ersétta
Hyresvardens kostnader som féranleds av arbetena (inkl. framtagande av uppdaterade
relationshandlingar for fastigheten).
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18. Fordelning av ansvar for brandskyddsatgarder i fastigheten/lokalen m.m.

Hyresvarden utfor och bekostar installation av de fasta brandskyddsanordningar inom lokalen som
enligt myndighetskrav kravs for fastighetens allmanna nyttjande pa tilltrédesdagen. Hyresgésten &
sin sida utfor och bekostar installation av det tekniska brandskydd som under hyrestiden kan
komma att krdvas foér Hyresgdstens verksamhet (exempelvis brandlarm, handbrandslackare,
brandfilt m.m.).

Hyresvarden utfér och bekostar underhall och utbyte av de fasta brandskyddsanordningar inom
lokalen som enligt myndighetskrav krévs for fastighetens allméanna nyttjande pa tilltrddesdagen.
Hyresgéasten & sin sida utfor och bekostar underhall, utbyte och funktionskontroll av allt tekniskt
brandskydd i lokalen, oavsett vem som fdrsett lokalen med sadan anordning eller utrustning.
Hyresgésten utfor och bekostar darutéver utbyte av ljuskéllor i ndodutrymningsskyltar samt
nédvéndiga service- ach underhallsatgarder av nédvred,

Parterna férbinder sig att, var for sig, se till att rdddningsvagar, utrymningsvégar,
sprinkleranordningar och andra brandskyddsanordningar vid varje tidpunkt halls fria fran hindrande
foremal samt att genomféringar som gérs i brandcell forses med varaktiga brandtatningar. Part &r
skyldig att ersatta all skada som &r en folid av brister i utrustning eller anordning som parten
installerat eller som i annat fall intraffat pa grund av bristfalligt utférd atgérd av parten eller som
uppkommit till féljd av att parten inte utfort en atgard som han varit skyldig att utféra.

Ansvar for systematiskt brandskyddsarbete

Parterna 8r medvetna om sitt ansvar for att ett fillfredsstéllande brandskydd uppréatthalls i
fastigheten och i lokalen och farbinder sig att fortlopande vidta, forutom de tekniska atgérder som
reglerats i det foregaende, &ven de organisatoriska atgarder som behdvs for att minska risken for
brand och for att hindra eller begrdnsa skador ftill folid av brand. Hyresgidsten skall utse
brandskyddsansvarig person och anmala detta till Hyresvarden.

Hyresvarden och Hyresgésten skall samrada med varandra innan mer omfattande atgérder vidtas.
Part skall vidare pa begéran av den andre parten lamna den information om fastigheten respektive
verksamheten som parten behdver for att kunna fullgdra sitt atagande enligt denna klausul och
sina skyldigheter enligt lagstiftningen om skydd mot olyckor. Part &r dessutom skyldig att en gang
om éret bereda den andre parten tillfalle att fa ta del av dokumentation och uppféljning av partens
systematiska brandskyddsarbete.

Lokalen omfattas av kravet pa skriftlig redogorelse fér brandskyddet enligt lagstiftningen om skydd
mot olyckor. Hyresvarden och Hyresgasten férbinder sig att pa begéran av den andre lamna de
uppgifter som denne behover for att kunna fullgéra sin redogérelseskyldighet].

19. Forsakring
Hyresvarden skall under hyrestiden halla fastigheten fullvardeférsakrad mot skada.

Hyresgéasten skall teckna foretagsforsdkring under hyrestiden saval fér Hyresgastens egendom
som for den verksamhet Hyresgéasten skall bedriva i lokalen. Hyresgéstens forsakring skall daven
omfalta skada orsakad av tredje man.

20. Ansvar for teknisk utrustning

Hyresgasten skall ersétta Hyresvarden fér skador som uppkommer i lokalen eller i fastigheten pa
grund av fel eller brist i - eller i installationen av - teknisk utrustning (exempelvis kaffemaskiner och
vattenautomater) som Hyresgasten sjélv eller genom annan latit tilliféra fastigheten. Uppkommer
skada som omfattas av Hyresvardens fastighetsférsakring, skall Hyresvérden i forsta hand técka
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skadan via denna férsakring. Aven om Hyresvédrden utnyttiar fastighetsférsakringen har
Hyresvdrden mdjlighet att kréva Hyresgdsten pa erséttning for sjélvrisken. Hyresvardens
forsakringsbolag kan dessutom komma att krava tillbaka (regressa) mot Hyresgésten fér vad de
behdvt betala ut for skadan.

21. Angaende skyltar m.m.

Hyresgasten har efter separat tecknande av avtal ratt att ha skylt pa fasaden. Hyresgasten
ansvarar for att erforderliga myndighetstillstand finns och uppratthalls for de skyltar och/eller
anordningar som finns vid avtalstecknandet. Andring av befintliga skyltar, placering, ljusséttning
m.m. kréver alltid Hyresvérdens och eventuella myndigheters skriftliga tillstand.

22, Inskrivning och pantséttning

Detta hyresavtal far inte inskrivas. Hyresgésten har inte heller ratt att pantsétta hyresratten till
lokalen.

23. Miljdpaverkan

Hyresgasten skall fore tilitradet inhdmta erforderliga tillstdnd fér den verksambhet for vilken lokalen
upplats. Verksamheten skall bedrivas pé ett sadant séatt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande
miljdlagstiftning och évriga féreskrifter for miljon. Hyresgéstens ansvar for miljopaverkan géller
aven efter hyresavtalets upphorande och preskriberas inte enligt bestémmelserna i JB 12:61.

24. Bestammelser vid avflyttning fran lokalen

Vid hyresférhallandets upphérande skall Hyresgésten aterldmna lokalen val rengjord, genomféra
golvvard, foénsterputsning, samt reparera eventuellt uppkommen skada pa byggnaden som gar
utbver normalt slitage. Hyresgasten skall bortféra inredning, utrustning och 6vrig egendom (t ex
tele- och datakablar) som Hyresgésten tillfért lokalen eller som fanns i lokalen vid hyrestidens
hoérjan (och som inte tillforts av Hyresvarden). Hyresgasten skall vid samma tillfélle dverldmna
samtliga port- och dorrycklar eller motsvarande dven om de anskaffats av Hyresgésten. Av
Hyresgasten utférda ombyggnads- och inredningsarbeten skall, om annan 6verenskommelse inte
har triffats, avlidgsnas och lokalen aterstéllas till ursprungligt utférande. Samtliga atgérder skall
vara utforda senast samma dag som hyresférhéllandet upphdr. Vid hyresavtalets upphérande skall,
om nagon av parterna sa begdr, genomféras en gemensam avflyttningsbesiktning. Over
besiktningen skall protokoll uppréttas.

Om lokalen vid aterlamnandet brister i stadning eller skick &ger Hyresvarden ratt att 1ata stada
lokalen respektive aterstalla lokalen pa Hyresgastens bekostnad.

Hyresgéasten dger ratt att kvarlamna honom tillhérig fast inredning efter skriftligt medgivande fran
Hyresvérden. Egendom som kvarlamnas utan Hyresvardens medgivande &ger Hyresvarden vid
hyrestidens utgang eller senare bortfra pa Hyresgastens bekostnad.

25. Skriftiighetskrav
Detta hyresavtal med dess bilagor utgdr parternas fullstandiga reglering av alla fragor som

hyresavtalet berdr. Alla eventuella skriftliga eller muntliga ataganden och utfastelser som foregatt
hyresavtalet ersétts av innehallet i detta hyresavtal med bilagor.
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Andringar eller tilidgg till detta hyresavtal med bilagor skall avtalas skriftligen fér att vara géllande
mellan parterna.

26. Koncept

Hyresgéasten ar medveten om och inférstadd med att bageriet skall leva vidare i den form det &r
idag. Bageriverksamhet drivs i lokalen och nybakat brod skall serveras. Birgittas Bageri &r ett val
inarbetat namn med alla de vérden namnet star for. Detta ar av synnerligen stor vikt for
hyresvérden och all vidareutveckling av verksamheten skall godkénnas av hyresvarden.

27. Aganderitt och underhallsansvar

Betréffande &ganderitt och underhdllsansvar for maskinell utrustning utéver grundstandard géller
foljande; hyresgasten ansvarar for drift och underhall av maskinerna och bekostar eventuelit utbyte
och underhall under hyresperioden. Om hyresgasten efter dverenskommelse med fastighetsagaren

vid avflyttning medtar vissa inventarier skal lokalen aterstéllas till grundstandard enligt
hyreskontrakt.

28. Hyresgidstanpassning
Hyresvarden ombesdrjer och bekostar hyresgdstanpassning i enlighet med projektgenomférande-

planen (Bilaga 4). Produktionstid for projektet ar planerad till 15 juli tom 5 augusti 2011. Dvs
fardigstéllandedag 6 augusti 2011.

29. Uteservering

Hyresgasten har rétt att ha en uteservering pa J V Svenssons torg i enlighet med bifogad ritning.
Serveringen dr dppen da védret tillater fran april till september. Serveringens mablering skall
godkannas av hyresvarden. Hansyn skall tagas till gdende pa torget samt till konstverket.
Hyresgasten skall kontinuerligt under dagen stada och halla platsen fri fran skrép.

Hyresgésten &r medveten om att restaurang i grannhuset ocksa har tillstand till uteservering. Ytor
pa torget skall disponeras i samrad mellan restaurangerna.

30. Fettavskiljare

Lokalen &r férsedd med fettavskiljare installerad av hyresvarden.

Erforderlig témning, 6vrig skétsel, spolning av ror, drift och fornyelse av fettavskiljare avilar
hyresgasten. Hyresgasten skall teckna erforderliga tdmningsavtal enligt myndigheternas krav.

31. Tidigare avtal

Detta hyresavtai ersétter tidigare hyresavtal nr 426-93270 tecknat 2006-12-19 fran och med 2011-
07-01.
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