Sid1(4)

& Jernhusen R ONTRAIKH
FORLOKAL Nr: 31401-239-01
Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal. Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten géller
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Jernhusen Stationer AB 556616-7366
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Da Perelli Pizza AB 559121-8291
Aviseringsadress:
Lokalens adress Kommun: Fastighetsbeteckning:
m-m Stockholm Norrmalm 5:3
Gata: Trappor/hus: Lokalensnr:
Centralplan 15
Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut fér att anvandas till
anvandning
Anvéndningsandamalet har narmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga:
Lokalens skick Lokalen hyrsut i befintligt skick.

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

férekommande fall ska ha ombesérjt och bekostat dels dtgardandet av brister, dels 6verenskomna andringar framgéar REgs:
av bifogat besiktnings- och atgardsprotokoll.
Lokalens storlek | Areatyp Plan cam? Areatyp Plan cam?
och omfattning
Kafé/butik 0 97,5

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfor avvikelsen inte ratt fér hyresgasten till terbetalning eller sénkning av hyran
respektive hyresvarden rétt till hogre hyra.

Omfattningen av den férhyrda lokalen framgar av bifogade ritning(ar).

Bilaga: 3
Tillfart for bil fori- Platsfor Plats for skyltskap/ Parkeringsplats(er) Garageplats(er)
: Y 9
och urlastning skylt automat for bil(ar) for bil(ar)
Hyrestid Fran och med den: Till och med den:
2019-06-01 2024-05-31
Uppséagningstid/ o . : " « ’ .
Forlingningstid Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst 9 manader fore den avtalade hyrestidens utgang.
I annat fall &r kontraktet fér varje gang forlangt med 3 ar [ manader
Hyra Kronor se bilaga 1 per ar exklusive nedan markerade tillagg
Indexklausul Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga:
Fastighetsskatt Fastighetsskatt ersattsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [] Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga:

Tillhanda-
hallande avoch

Hyresvarden tillhandahéller/ombesorjer

betalning forel, |[X] EI X va X Varme X Varmvatten X Kyla X Ventilation
N A N N
va, varme, Betalning:
Za';:‘::;ten' El [] Hyresgasten har eget X Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [JIngéri hyran. Bilaga: 1
oy abonnemang. driftskostnadsklausul. ga
ventilation
va [] Hyresgasten har eget [] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad []ngéri hyran. Bilagas
abonnemang. driftskostnadsklausul. 9a:
Vérme [] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [JIngérihyran. Bilaga: 1
abonnemang. driftskostnadsklausul. o=
Varmvatten [_| Hyresgésten har eget [] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [JIngéri hyran. R
abonnemang. driftskostnadsklausul. 9e
Kyla [] Hyresgasten har eget Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [Jngérihyran. Bilaga: 1
abonnemang. driftskostnadsklausul. 98
Ventilation [] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [JIngéri hyran. Bilaga:
driftskostnadsklausul. e
Fastighetsdgarna Sveriges formular 12B.2 upprittat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014. [Sign Sign

Eftertryck forbjuds.




&b Jernhusen

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid 2 (4)
FOR LOKAL Nr: 31401-239-01

Kryss iruta innebar att den darefter féljande texten giller

Métare Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan och mitare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga métare av
[] hyresvérden hyresgésten
Avfalls- I den omfattning hyresvarden &r skyldig att dels tillhandahalla utrymme f5r lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall & hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall i avsett kérl p& avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kéllsortering som hyresvirden
kan komma att besluta. Harutéver galler foljande:
Hyresgésten ska svara fér och bekosta borttransport av avfall som harrér frén den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen
&t & t 3 & t . Hyresgésten forbinder sig att med
renhéliningsentreprenér teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.
[[] Hyresvérden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgésters verksamhet i fastigheten. Hyresg&sten ska som tillagg till hyran till
hyresvérden betala ersittning for hyresgéstens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses
vara procent. Hyrestillagget uppgér vid detta kontrakts tecknande till kronor per ar.
[[] Kostnaden for borttransport av avfall som harrér frén den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingari hyran.
[] Annan reglering enligt bilaga Bilaga: 1
Trappstddning |[]ingérihyran [] ombesbrjs och bekostas av hyresgésten [[] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
Snoérdjning och ingari hyran [] ombesbrjs och bekostas av hyresgésten [[] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
sandning ga:
Oférutsedda Skulle efter kontraktets tecknande of6rutsedda kostnadsékningar uppkomma fér fastigheten pa grund av
kostnader a)inférande eller h6jning av sérskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generellaombyggnadsétgarder eller liknande pé fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvirden &r skyldig att utforatill
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgdsten med verkan frén intrédd kostnadsékning betala ersittning till hyresvirden for den pa lokalen belépande andelen av den totala
arliga kostnadsékningen for fastigheten.
Lokalensandel skaansesvara 0,23  procent. Har andelen inte angetts utgors dennaav hyresgastens hyra (exkl eventuell moms)i
forhéllandetill dei fastigheten vid tidpunkten fér kostnadsékningen utgdende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). For lokal som inte &r
uthyrd gors dérvid en uppskattning av marknadshyran for lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den man ersittning for denna betalasi enlighet med éverenskommelse. Med
oférutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid kontraktetsingdende inte beslutats av de under a) och b) angivna instanserna.
Ersdttningen betalas enligt nedanstdende regler om hyrans betalning.
Mervirdesskatt
(moms)
Hyresgéstens Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
momsplikt [] Hyresgésten ska inte bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvérdens Ffs'stighetségaren/hyresvérden ar skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgasten ska utdver hyran erligga vid varjetillfslle
momsplikt géllande moms.

[[] Om fastighetségaren/hyresvérden viljer att bli skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen ska hyresgésten utover hyran erldggavid
varjetillfdlle géllande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beréknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt gallande regler for moms pa
hyran, paiférekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tilligg och andra erséttningar.

Om hyresvérden till foljd av hyresgastens sjalvstandiga agerande — sdsom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (iven
upplételse till eget bolag), eller Gverlételse - blir jdmkningsskyldig fér moms enligt bestimmelsernaii mervérdesskattelagen, ska hyresgésten
fullt ut ersétta hyresvérden for dennes forlorade avdragsrétt. Hyresgésten ska vidare utge ersittning for den kostnadsokning som féljer av
hyresvérdens férlorade avdragsrétt for ingdende moms p& driftskostnader som uppstéar genom hyresgéstens agerande.

Hyrans betalning

Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fore varje PlusGiro nr: BankGiro nr:

[] kalenderménadsbérjan  [X] kalenderkvartals bdrjan genom inséttning p3

Ranta, betal-
ningspaminnelse

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgésten betala dels rénta enligt rantelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

Miljopaverkan

Hyresgasten ska fére tilltréadet inhamta erforderligatillstand fér den verksamhet for vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas paett
sddant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt géllande miljélagstiftning och évriga foreskrifter for miljon. Hyresgéstens ansvar fr
miljépaverkan géller &ven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestammelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

For ytterligare bestdmmelser avseende miljsfarlig verksamhet, se bifogad miljsklausul. Bilaga: 1&10
[[] Parterna har tréffat en Gverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljépaverkan, se gron bilaga. Bilaga:

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgasten i enlighet med bestdmmelser i detta kontrakt eller i annat fall utfér underhalls-, férbattrings- eller andringsarbeten avseende
lokalen ska hyresgésten for hyresvérden i god tid fore arbetets utférande forete byggvarudeklarationer — i den man s3dana finns utarbetade —
for de produkter och material som skattillféras lokalen.

Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sdsom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgésten tillhdrig installation, ska hyresgésten pa egen bekostnad utféra begarda atgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgdsten inom ndmnda tid inte har &tgardat fel och brister har hyresvérden ritt att p3 hyresgastens bekostnad utféra sadana tgérder som
myndigheten har féreskrivit.

Tillgénglighet till
vissa utrymmen

Hyresgésten ansvarar fér att tilltrade till sidana utrymmen som hyresvarden eller ndgon som foretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste hatillgéng till fér skétsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhallanden i hyresgéstens verksamhet.

Fastighetségarna Sveriges formular12B.2 uppréttat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2022 och 2014.
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& Jernhusen

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande hyresavtal.

Sid3(4)
31401-239-01

Kryss i ruta innebar att den darefter féljande texten galler

HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL Nr:

PBL-avgifter

Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstdnd vidtar &ndringar i lokalen och hyresvirden till féljd av detta enligt reglerna
i plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgésten till hyresvarden betala ersittning med motsvarande
belopp.

Brandskydd

Parternas skyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad

brandskyddsklausul. Bilaga: 5

Myndighetskrav
m.m.

[] Hyresvérden ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara fér de dtgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag med stéd
avnu géllande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltradesdagen kan komma att kréva fér lokalens nyttjande

Hyresgdsten fér avsedd anvandning. Hyresgésten ska samrada med hyresvarden innan &tgarder vidtas.

Inredning

Lokalen uthyrs

utan sarskild for verksamheten avsedd inredning  [] med sérskild for verksamheten avsedd inredning enl bilaga

Bilaga: 1

Underhall

] Hyresvérden ska utféra och bekosta erforderligt underhall
avlokalen och av hyresvarden sérskild for verksamheten
tillhandahallen inredning

Hyresgédsten svarar dock for Bilaga:

L__|enl bilaga

[] Hyresgésten ska utféra och bekosta erforderligt underhall
dels av ytskikt pa golv, vdggar och tak, delsav inredning
som hyresvarden sarskilt tillhandahaller for verksamheten.

Hyresgdstens underhallsskyldighet omfattar darutover

Bilaga:
[Jenl bilaga

- - : . ;
Annan férdelning av underhéllsansvaret, se bilaga. Bilaga: 1

Om hyresgasten asidosatter sin underhallsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvérden réatt att fullgora skyldigheten p& hyresgéstens bekostnad.

Skétsel, drift och
andringsarbeten

Om inte annat dverenskommits ska hyresvarden i férekommande fall ombesérja skotsel, drift och underhéll av allménna och gemensamma
utrymmen.

[T] Annan éverenskommelse avseende allminna och gemensamma utrymmen Bilaga: 1

Hyresgasten far inte utan hyresvardens skriftliga godkéannande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utférainrednings- och/eller
installations- eller &ndringsarbeten som direkt berér barande byggnadsdelar eller fér fastighetens funktion viktiga anldggningar eller
installationer sasom el, va och ventilation.

Installationer sasom sprinklerhuvuden och anordningar fér ventilation fér inte av hyresgésten byggas in i inredning sé att effekten av sddana
anordningar férsémras. Hyresgasten ska vid utférande av inredningsarbeten se till att funktionen hos radiatorer och andra
uppvarmningsanordningar i allt vasentligt behalls.

Ledningar fér
telefoni och data-
kommunikation

[] Hyresvérden Hyresgésten

bekostar erforderlig dragning av ledningar f6r telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de
stallen i lokalen som hyresgésten i samrad med hyresvarden véljer.

[[] Annan férdelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga: 1

Skyltar, markiser
m.m.

Hyresgasten har efter samrdd med hyresvarden ratt att sitta upp fér verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att hyresvérden inte
har befogad anledning att vdgra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderliga tillstdnd av berdrda myndigheter. Ovriga
anordningar sasom markiser och antenner far inte sattas upp utan hyresvérdenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgésten aterstélla husfasaden
i godtagbart skick.

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

Hyresvérden forbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pa yttervdggarnatill den av hyresgésten férhyrdalokalen utan
hyresgéstens medgivande samt medger hyresgésten féretradesratt att uppsatta automater och skyltskap pa ifrédgavarande véggar.

Hyresgasten forbinder sig att félja bifogat skyltprogram. Bilaga: 6

Forsakringar

Det aligger hyresvérden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsférsikring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen ar
beldgen. Hyresgésten ar skyldig att teckna och vidmakthalla féretagsférsakring fér den verksamhet som bedrivsi lokalen. S&vél hyresvirdens
som hyresgdstens férséakring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre averkan

[] Hyresvérden Hyresgasten

ska svarafor skador pa grund av dverkan patill lokalen tillhérande fonster, skyltfénster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar
som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder.

Lasanordningar

[] Hyresvérden Hyresgésten

ska utrusta lokalerna med sadanalas- och stéldskyddsanordningar som krévs fér hyresgéstens foretagsférsakring.

Nedséattning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgasten har inte rétt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden later utfora arbete for att sitta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[ Nedséttning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderatten till f3ljd av att hyresvirden later utfora sedvanligt underhll av lokalen eller
fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

Hyresgésten har interétt till nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten till féljd av att hyresvéarden later utféra sedvanligt
underhéll av lokalen eller fastigheten i Gvrigt. Det aligger dock hyresvéarden att i god tid underrétta hyresgésten om arbetetsart och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetet skautféras.

[[] Parterna ar dverens om att ratten till nedsittning av hyran nar hyresvirden |3ter utféra sedvanligt underhall av Bilaga: 1
lokalen eller fastigheten i vrigt ska regleras enligt sarskild bilaga. ga:
Fastighetsdgarna Sveriges formular12B.2 upprittat 2008 i samrdd med SABO, SvenskHandel och Visita. Reviderat 2012 och 2014. [Sign Sign
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&b Jernhusen

Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal.

Sid 4 (4)

31401-239-01

Kryss i ruta innebér att den darefter féljande texten galler

HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL Nr:

Aterstallande vid
avflyttning

Senast vid hyresférhallandets upphdrande ska hyresgésten, om inte annan Gverenskommelse har tréffats, ha bortfért sin egendom och
aterstallt lokalen i godtagbart skick.

Annan 6verenskommelse om bortférande och aterstallande enligt bilaga. 8iEs 1

Parterna dr eniga om att senast sista dagen av hyresforhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till fljd av hyresgéstens
atgérder —vidtagna med eller utan hyresvirdens medgivande —lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sarskilt dverenskommits
att hyresvérden svarar for, ska hyresgasten avldgsna materialet eller ersétta hyresvirden dennes kostnader fér kvittblivning sdsom
férekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

Force majeure

Hyresvérden fritar sig fran skyldighet att fullgérasin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvirdens dtaganden
inte allseller endast till onormalt hog kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, p& grund av s&dan arbetsinstillelse, blockad,
eldsvéda, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvérden inte r&der dver och inte heller kunnat forutse.

Saikerhiet Hyresgasten ska till hyresvérden senast den 2019-05-31 lamna sékerhet f6r sinaférpliktelser enligt detta kontrakt genom
[] borgen stalld av bankgaranti intill ett belopp om ] annan sékerhet i form av Bilaga: 9
Om avtalad sékerhet inte |dmnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt férfallet, om hyresvirden fore tilltradet s& pafordrar.
Person- [] Information till hyresgést om behandling av personuppgift och skriftligt samtycke, se bifogad Bilaga:
uppgiftslagen personuppgiftsklausul. (Géller inte nar hyresgésten &r en juridisk person.) g
SRl Sérskilda bestammelser Bilaga: 1
bestammelser
Prissattning av energi och vatten /Grénsdragningslista Bilaga: 1:1/2
Ritning / Ritning teknisk beskrivning Bilaga:  3/4
Brandskyddsklausul jamte bilaga Bilaga: 5/5:1
Designmanual Bilaga: 6
Teknisk beskrivning och rumsbeskrivning jamte bilaga positionslista Bilaga: 7/7:1
Kravspecifikation kyla KM 20/ Bankgaranti / Gron bilaga Bilaga: 8/9/10
Underskrift Detta kontrakt, som inte utan sdrskilt medgivande fér inskrivas, har uppréttatsi tva likalydande exemplar, av vilka parternatagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende dennalokal upphér att gélla fr.o.m. detta kontraktsikrafttradande.
Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvardens namn: Hyresgastens namn:
Jernhusen Stationer AB Da Perelli Pizza AB
Namnteckning(firmatecknare/ombud): [] Firmatecknare Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
Ombud enligt [] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:
Syuriitelse Ovanstaende hyreskontrakt 6verlats fr.o.m. den
Underskrift Frantradande hyresgast (namn): Tilltradande hyresgast (namn): Personnr/orgnr
Namnteckning (frantrddande hyresgast): [] Firmatecknare Namnteckning (tilltradande hyresgést): [] Firmatecknare
[] Ombud enligt [] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfortydligande (frantradande hyresgast): Namnfértydligande (tilltrddande hyresgast):
Hyresvirdens | ocysrden godkanner dverlitelsen Namnteckning (firmatecknare/ombud): [] Firmatecknare
godkdnnande Ort/datum:

[] Ombud enligt
fullmakt

Hyresvdrdens namn:

Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare):

Fastighetségarna Sveriges formular12B.2 uppréttat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2012 och 2014. Eftertryck forbjuds.



Bilaga 1

%Uernhusen

Sérskilda bestimmelser

Hyreskontrakt nr Fastighet
31401-239-01 Norrmalm 5:3
Hyresvird Org. Nr
Jernhusen Stationer AB 556616-7366
Hyresgdist Personnr/Org. Nr
Da Perelli Pizza AB 559121-8291

Dessa sdrskilda bestimmelser &r en bilaga till Fastighetsdgarna Sveriges formulér nr.
12B.2 Hyreskontrakt for lokal alternativt i forekommande fall nr 84 Hyreskontrakt for
restauranglokaler ("Formuléiret”).

1 LOKALENS ANVANDNING, SKICK, OMFATTNING M.M.

1.1 LOKALENS ANVANDNING

Lokalen uthyrs for att anvéndas till férsdljning av f6ljande varor/tjinster, Pizza samt italienskt
cafékoncept inklusive bakverk och glass, i enlighet med Pizza al Taglio da Perellis ordinarie
sortiment vid tidpunkten for hyreskontraktets undertecknande.

Sortimentet utgérs av Pizzor samt italienskt cafékoncept med bakverk och glass..

Hyresgésten har inte rétt att sélja varor och/eller tjanster som kan medfora otillborlig
konkurrens med annan nérliggande hyresgésts verksamhet i fastigheten om detta kan medfora
skada for hyresviarden. Andring av sortiment kraver hyresvéirdens skriftliga godkénnande.

Hyresgisten forbinder sig att driva verksamheten under namnet Pizza al Taglio da Perelli.
Hyresgésten fér inte dndra namnet utan hyresvirdens skriftliga godkédnnande.

Det dr av synnerlig vikt for hyresvarden att hyresgésten under hela hyresforhéallandet aktivt
bedriver forsédljning i lokalen samt att hyresgésten inte utan skriftligt tillstand fran
hyresvérden éndrar eller justerar sortiment, inriktning eller rérelsens namn. Ett sidoséttande
av denna skyldighet kan medftra att hyresviarden kan komma att sdga upp hyreskontraktet att
upphora i forvag.

1.2 LOKALENS INREDNING, SKICK OCH UTFORMNING

Lokalen med tillhdrande utrymmen uthyrs, med beaktande av vad som framgar nedan, i
befintligt skick.

Hyresvérden ska fore hyrestidens borjan iordningstilla lokalen i enlighet med vad som anges i
bilagan “"Hyresgdstanpassning, utformning och genomforande”, bilaga 7.
("Hyresgéstanpassningen”). Kostnaden for anpassning enligt bilagan Hyresgéstanpassning,
utformning och genomf6rande anges i nedanstaende punkt “Erséttning for
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hyresgéstanpassning”. Hyresgéstanpassningen utgér tillbehor till fastigheten och dgs av
hyresvéarden. Hyresgéstanpassningen far saledes inte bortforas fran fastigheten.

1.3 LOKALENS STORLEK OCH OMFATTNING

Lokalens storlek och omfattning framgar av Formuléret och bilagd ritning, bilaga 3.
hyreskontrakt. Andring av lokalarean enligt denna bestimmelse medfor inte ritt for
hyresgésten att sdga upp detta hyreskontrakt.

Hyresgésten &r inforstddd med att personal och omklddningsrum delas med intillliggande
lokal enligt bilaga 3.

1.4 DELADE UTRYMMEN

Delade utrymmen é&r sddana personalutrymmen som tva eller flera hyresgéster delar och vilka
de har gemensam tillgang till, t.ex. toaletter, pentryn och pausrum. Hyresgéstens andel
angiven i kvadratmeter framgar under areatyp “andel av delad area” i Formuléret.

Hyresvédrden ombesorjer drift och underhall avseende delade utrymmen. Hyresgésten ansvarar
for tillsynen av dessa utrymmen och ska vid upptéckt av brist meddela hyresviarden om detta.

Vid faststdllandet av hyran f6r lokalen har beaktats erséttning for anvindandet av delade
utrymmen.

Hyresvédrden svarar for och bekostar stidning av delade utrymmen.

1.5 ALLMANNA OCH GEMENSAMMA UTRYMMEN

Hyresgésten har rétt att p4 nedanstdende villkor anvidnda de for fastigheten allménna och
gemensamma utrymmena. De allménna och gemensamma utrymmena inkluderar, utan att
upprakningen &r uttémmande, bl.a. foljande areor:

[J lastgata for truckar

[1 lastbrygga
[J invéndig kommunikationsarea
O rulltrappor, hissar och trapphus
[J vénthallar

Gemensamma lastnings- och lossningsutrymmen samt utrymme for interna transporter ska
héllas fria fran hinder. Det aligger dérfor hyresgésten att snarast mojligt bortfora levererade
varor och material fran dessa omraden och att inte utnyttja utrymmena som
uppstdllningsplats.

Exponering eller uppstéllning av varor, skyltstéll eller dylikt samt utdelning av flygblad inom
utrymmena 4r endast tillatet med skriftligt tillstdnd fran hyresvédrden. Detsamma giller for
uppstéllning av byggnadsmaterial och inredning. Forséljning av varor och tjanster i
utrymmena &r inte tillatet. Sopor och avfall far inte placeras inom utrymmena.

For det fall hyresgésten, efter papekande frén hyresvérden, inte omgéende bortf6r varor,
material och sopor som blockerar de allménna och gemensamma utrymmena ska hyresgésten
till hyresvérden erldgga ett vite om 5 000 kr per gdng samt har hyresvirden ritt att pa
hyresgéstens bekostnad bortfora detta.
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Hyresvirden ombesorjer drift, underhall, stidning och bevakning avseende de allménna och
gemensamma utrymmena samt hantering av godsmottagning. Hyresgésten ska vid upptéckt
av brist meddela hyresvéirden om detta via hyresvérdens kundservice/felanmélan.

Hyresgésten ska ansvara for del av dessa kostnader enligt principer som framgar av
nedanstdende punkt “Erséttning for stationsgemensamma kostnader”,

1.6 HYRESTID OCH TILLTRADE

Hyrestiden réknas och hyra utgar fr.o.m. den i Formuléret angivna tilltridesdagen da
hyresgésten har rétt att tilltrada lokalen. Avvikelser fran den angivna tilltridesdagen kan
intrdffa. Ett forsenat tilltrdde till lokalen ger inte hyresgisten ritt att frantrida lokalen i fortid.

Fore tilltradesdagen ska parterna gemensamt genomf6ra en inflyttningsbesiktning av lokalen.
Lokalen ska vara vél rengjord vid inflyttningen. Inflyttningsbesiktningen ska dokumenteras i
ett skriftligt protokoll som ska justeras av bade hyresviarden och hyresgésten. Vid
inflyttningsbesiktningen ska kontrolleras att hyresvérden har utfort sina taganden vad géller
lokalens fardigstédllande. Eventuella fel och brister ska snarast dtgérdas av hyresvirden.

Hyresviérden har rétt att efter tilltridesdagen utfora eventuellt kvarstdende nédvindiga och
mindre arbeten sdsom injusteringar av vdrme, ventilation, el, dérrar m.m. Hyresgésten har inte
rédtt till nedséttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderitten till f61jd av sddana arbeten
under forutséttning att dessa arbeten &r av skilig omfattning och storningen kan anses vara av
rimlig omfattning. Dessa arbeten ska ske pé ett sddant sitt att hyresgastens verksamhet i
lokalen st6rs i minsta mojliga omfattning.

Har tilltradesdagen senarelagts pa grund av forhallanden pé hyresgistens sida, till exempel att
hyresgésten inte har lamnat erforderliga besked i rétt tid eller att hyresgiésten har bestllt
andringar och/eller tilldggsarbeten, dr parterna 6verens om att full hyra jamte tilligg danda ska
utgd frén och med den angivna tilltridesdagen.

Om tilltrédesdagen senarelagts ska hyrestiden forskjutas i motsvarande man. Parterna ska i
sddant fall till undvikande av missf6rstand vid framtida uppsédgning, snarast efter
tilltrddesdagen genom tillaggsavtal faststilla tilltridesdag och avflyttningsdag.

1.7

DRIFT OCH UNDERHALL

Fastighetens grundinstallationer avseende kyla och ventilation som hyresvirden
tillhandahaller &r normalt i drift en timme fore och en timme efter stationens
Oppethéllandetider.

Parternas ansvar for drift, underhall och utbyte av objekt inom den férhyrda lokalen eller
andra objekt inom fastigheten som forsorjer lokalen framgar av gransdragningslista enligt

bilaga 2.

Hyresgésten ska svara for stddning av den hyrda lokalen, kunddiskar, bord och andra
utrymmen vilka nyttjas for verksamhetens bedrivande. Det aligger hyresgésten att stéindigt
hélla férhyrda utrymmen snygga och vélstiddade.
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1.7 OMBYGGNADER OCH ANDRINGAR | LOKALEN UNDER HYRESTIDEN

Om hyresgésten 6nskar att hyresviarden ska utfora en hyresgéstanpassning efter
tilltrddesdagen krévs att parterna kommer 6verens hdrom i ett sérskilt tilliggsavtal bendmnt
“Tillaggsavtal Hyresgéstanpassning”. Av sadant tilldggsavtal ska bl.a. framga hur
hyresgéstanpassningen ska bekostas samt ansvaret for drift och underhall.

Hyresgésten dger under hyrestiden sjédlv utfora ombyggnads- och inredningsarbeten i lokalen
under forutséttning att parterna har kommit Gverens om detta i ett sarskilt tillaggsavtal
bendamnt “Tilldggsavtal hyresgdstens ombyggnad”. Sddana arbeten far endast utforas enligt av
hyresvérden pé forhand granskade och skriftligen godkénda ritningar samt av sddan
entreprendr som hyresviarden skriftligen godként. Hyresgésten ska samrada med hyresvérden i
fragor om val av material och teknisk utrustning for fasta installationer och ombyggnader
samt ldamna hyresvarden nodvéandig miljoinformation. Hyresgésten ska ersétta hyresvarden for
kostnader som hyresvirden drabbas av och som &r féranledda av arbetena inklusive kostnader
for framtagande av uppdaterade relationsritningar for fastigheten. Hyresvirden dger rétt att
fortlopande utfora kontroll av arbetena.

Om hyresgésten utan hyresvérdens skriftliga tillstdnd utfor ombyggnads- och
inredningsarbeten i lokalen, och inte omgaende efter hyresvirdens skriftliga anmodan vidtar
rdttelse, dr hyresvarden berittigad att aterstélla lokalen pé hyresgéstens bekostnad.
Hyresgisten dr oavsett véllande fullt ut erséttningsskyldig for alla skador som ombyggnads-
och inredningsarbetena medfor. Hyresgésten ska halla hyresvirdens skadeslos avseende krav
pé nedséttning av hyra eller annan erséttning fran 6vriga hyresgéster pé fastigheten i
anledning av ombyggnads- och inredningsarbetena.

2 HYRA OCH TILLAGG TILL HYRA

2.1 HYRA OCH INDEX

Hyran uppgar till 10 procent av hyresgéstens totala &rsomséttning avseende forséljning av
varor samt 10 procent av hyresgéstens totala omséittning avseende forséljning av tjanster
exklusive mervardesskatt och andra varuskatter. Hyresbeloppet ska dock alltid uppga till lagst
en minimihyra om 800 000 kronor per ar jamte tilldgg enligt hyreskontraktet.

Med hyresgistens totala drsomséttning avses all forsdljning, inklusive webbforséljning, i och
fran lokalen, samt forséljning vid tillféllig verksamhet som bedrivs utanfor lokalen men pa
plats inom eller i direkt anslutning till fastigheten. Med hyresgéstens totala arsomséttning
avses dven forsiljning genom catering och annan liknande verksamhet, dar varor fysiskt har
distribuerats till kunden via den férhyrda lokalen.

Om hyresgésten upplater del av lokalen till annan niringsidkare ska dven den rérelsens
omséttning anses inga i hyresgéstens totala arsomséttning.

Minimihyran ska indexregleras arsvis varvid hyran ska dkas proportionellt mot den dndring
som Statistiska Centralbyrans konsumentprisindex (totalindex med ar 1980=100) undergatt.

For bestimmande av dndringen i konsumentprisindex jamfo6rs indextalet fér oktober méanad
2018 (330,72= basindex) med indextalet f6r oktober ménad paféljande ar. Har indextalet
ndgon péfoljande oktoberméanad stigit i forhallande till bastalet, ska tilldgg utgd med det
procenttal varmed indextalet dndrats i forhallande till bastalet. I fortséttningen ska tilldgg utga
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1 forhallande till indexéndringarna, varvid hyresédndringen berdknas pé basis av den
procentuella férédndringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktoberménad.

Om indextalet blir légre 4n tidigare ska foregdende indextilldgg utga oforindrat.
Hyreséndringen sker alltid fr.o.m. 1 januari efter det att oktoberindex foranlett omrikning.

I avvaktan pé faststéllandet av den slutliga hyran ska hyresgésten betala a conto antingen
minimihyran, eller, om denna ar hogre, foregéende ars omsittningshyra.

Samtliga hyrestillagg enligt detta hyreskontrakt &r att betrakta som hyra och ska betalas
samtidigt med hyran om inte annat sérskilt anges.

Omsattningssiffror

Hyresgisten forbinder sig att till hyresvérden l6pande en géng per manad ldmna uppgifter
avseende verksamhetens omséttningssiffror och antalet gjorda kop/betalande kunder.
Uppgifterna ska vara hyresvérden tillhanda senast en vecka efter avsedd manad. De uppgifter
som hyresgésten ldmnar ska behandlas konfidentiellt av hyresvérden.

Om hyresgisten inte fullgor sina plikter enligt ovan, ska hyresgésten till hyresvirden utge ett
vite om 5 000 kronor per forsenad gang.

Redovisning

Hyresgésten ska senast den 28 februari varje ér, utan anmodan, 6verlimna en av godkind
eller auktoriserad revisor godkénd redovisning avseende det gangna &rets totala omséttning.
Redovisningen ska vara upprittad enligt géllande rétt och god redovisningssed.

Vid avflyttning fran lokalen under 16pande kalenderar ska hyresgisten till hyresvéirden inom
en ménad frén det avflyttning skett 6verlamna en av godkind eller auktoriserad revisor
godkénd redovisning avseende den period som forflutit frin senaste arsskiftet till
avflyttningstidpunkten. Hyresvarden har ritt att genom av denne anlitad godkénd eller
auktoriserad revisor granska hyresgéistens redovisning.

Inom en ménad efter det att hyresvarden godként hyresgistens redovisning av omséttningen
ska mellanskillnaden mellan omsittningshyran alternativt minimihyran och den preliminéra
hyran regleras mellan parterna.

Om hyresgésten inte fullgor sina plikter enligt ovan, ska hyresgésten till hyresvirden utge ett
vite om 5 000 kronor per forsenad ménad. De uppgifter som hyresgésten ldmnar enligt ovan
ska behandlas konfidentiellt av hyresvirden.

2.2 OMSATTNINGSHYRA

For perioden 2019-06-01 till och med 2020-05-31 uppgér omséttningshyran till 5 %.
For perioden 2020-06-01 till och med 2021-05-31 uppgér omsittningshyran till 7,5 %
Fér perioden 2021-06-01 till och med 2022-05-31 uppgér omséttningshyran till 10%

Hyresrabatten erhalls i samband med respektive hyras forfallodag och fordelas inom
respektive period med lika stora delar varje forfallodag.

Hyresrabatten &r villkorad av att hyresgésten betalar samtliga hyror senast pa forfallodagen.
Betalar inte hyresgésten hyran i rétt tid forfaller rétten till resterande hyresrabatt.
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2.3 EL, VARME, VATTEN OCH KYLA

Med anledning av hyresvérdens specifika fastighetsbestand &r det, pa grund av ekonomiska
eller tekniska orsaker, i vissa fall inte rimligt for hyresgésten att ha egna leveransavtal for
verksamhetsenergi (el/virme/kyla) och vatten med externa leverantérer. Om det under
hyrestiden i forekommande fall blir mgojligt f6r hyresgésten att ha egna leveransavtal avseende
verksamhetsenergin och vatten ska parterna efter Gverenskommelse triffa ett tilldggsavtal som
reglerar detta. Hyresgésten blir i sé fall ansvarig for leveransen och de installations-
/ombyggnadsarbeten som eventuellt kravs for att mojliggora sadan leverans.

Vid avbrott i leverans av energi och/eller vatten fran den externa leverantdrens nét till den
fastighet dér lokalen dr beldgen ska hyresgésten dga ritt till erséttning f6r liden skada med ett
belopp motsvarande det belopp som hyresvirden har rétt att erhalla fran leverantoren p.g.a.
skada liden av hyresgésten. Nagon ytterligare erséttning till hyresgdsten for sddan liden skada
ska ej utga. Drabbas hyresgésten av skada pa grund av fel eller avbrott i leverans av energi
och/eller vatten atar sig hyresvarden att, efter hyresgéstens begéran, utan kostnad framfora
hyresgéstens krav pa ersittning till den externa leverantoren. For det fall leverantoren inte
ersétter hyresgdstens krav, dr hyresvérden skyldig att kostnadsfritt 1ata hyresgésten ta 6ver
hyresvirdens ritt att fora talan mot leverantéren. Hyresgésten uppmanas att sékerstilla att
denne har tillrdckliga back-up system for el om verksamheten i lokalen &r kénslig for
strdmavbrott.

Uppkommer under hyrestiden ett behov for hyresgésten att uppgradera effektuttaget
(sdkringsniva) ska hyresgdsten ans6ka om utokat effektuttag hos hyresvarden. Om
hyresviarden godkénner ans6kan kommer uppgraderingen av effektuttaget att ske pa
hyresgéstens bekostnad.

Hyresgést som bedriver verksamhet forenlig med sérskilda skattesatser, sdsom helt eller
delvis industrirelaterad forbrukning, och som 6nskar aberopa ritt till skattenedséttning
alternativt befrielse fran energiskatt (enligt Skatteverkets direktiv), ska till hyresvérden
overldmna en sadan skriftlig forsékran. Hyresvdrden tillhandahaller blankett f6r sadan
forsékran efter hyresgéstens forfragan.

Disk- och tvattmaskiner far ej anslutas till det centrala tappvarmvattensystemet. Verksamheter
som har storre tappvattenforbrukning dn normalt, sdsom t.ex. restauranger och
livsmedelsbutiker, ska betala tappvattenforbrukning enligt métare.

Hyresgésten ska tillse att samtliga k6ldmedieanlédggningar som hyresgésten anvénder i
verksamheten dr vattenkylda och ansluts i forekommande fall till hyresvardens
koldbararsystem. Tappkallvatten far ej anvandas till kylning. Kan kylning till lokalen inte ske
pa annat sétt &n genom vattenkylning, ska vattenmétare installeras pa hyresgéstens bekostnad
varvid kostnaden for vattenférbrukning ska ske efter uppmaétt férbrukning. Se vidare punkt
“Ersittning for vatten” i dessa sérskilda bestammelser.

2.31 ERSATTNING FOR EL

Hyresvérden tillhandhaller endast el fran foryelsebara energikallor.

Hyresgésten ska som tillédgg till hyran betala ersdttning for el efter uppmétt forbrukning,
baserat pa av hyresgésten vald elprisprodukt. Debitering sker manadsvis i efterskott.

Sérskilda bestimmelser Butik och Restaurang
Senast uppdaterad: 2017-03-20




Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — ”Prisséttning av energi och vatten”.

2.3.2 ERSATTNING FOR VARME

Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — ”Prisséttning av energi och vatten”.

Erséttningen beréknas utifrén en berdknad f6rbrukning om 280 kWh per m? och &r samt
hyresvérdens prisséttning av vérme. Prissittning sker i enlighet med bilaga 1.1 — “Prisséttning
av energi och vatten”.

2.3.3 ERSATTNING FOR VATTEN

Hyresgésten ska som tilldgg till hyran betala erséttning for vatten efter uppmiitt forbrukning.
Debitering sker manadsvis i efterskott.

Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — ”Prisséttning av energi och vatten”.

2.3.4 ERSATTNING FOR PROCESSKYLA

Hyresgésten ska som tillédgg till hyran betala erséttning for processkyla efter uppmiitt
forbrukning. Debitering sker manadsvis i efterskott.

Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — Prisséttning av energi och vatten”.

Ersittningen beréknas utifrén en beréknad forbrukning om 175 kWh per m? och &r samt
hyresvirdens prisséttning av vérme. Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — "Prisséttning
av energi och vatten”.

2.3.5 ERSATTNING FOR KOMFORTKYLA

Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — "Prissittning av energi och vatten”.

Ersidttningen beréknas utifran en berdknad férbrukning om 175 kWh per m? och &r samt
hyresvérdens prissittning av varme. Prisséttning sker i enlighet med bilaga 1.1 — *Prisséttning
av energi och vatten”.

2.4 ERSATTNING FOR FETTAVSKILJARE, KYLT SOPRUM OCH SOTNING AV IMKANALER

Hyresgésten ska som tillégg till hyran betala restaurangens andel av driftkostnad for
gemensam fettavskiljare, gemensamt kylt soprum. Debitering sker i samband med att
hyresvarden faktureras av entreprendr. Hyresgéstens andel av driftskostnaden beriknas i
forhallande till antalet anvéndare och nér det giller fettavskiljare och kylt soprum beaktas
dven nyttjandegraden.

2.5 ERSATTNING FOR FASTIGHETSSKATT

Hyresgésten ska samtidigt med hyran och som tilldgg till denna erlégga erséttning for sin
andel av vid varje tillfélle utgdende skatt for den taxeringsenhet som lokalen ingér i. Andelen
beréknas sdsom lokalens area dividerad med den totala uthyrningsbara taxerade arean,
exklusive garage.

Den taxeringsenhet som lokalen ingér i, har/berdknas fa en total uthyrningsbar taxerad
lokalarea exklusive garage om ca 31 176 m?. Lokalens area enligt hyreskontraktet uppgar till
ca 97,5 m?, vilket for ndrvarande ger ett andelstal om 0,27 %. Parterna dr dverens om att
dndras lokalens area eller taxeringsenhetens totala uthyrningsbara taxerade lokalarea, ska
andelstalet omréknas att motsvara de korrekta areorna.
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Hyresgésten dr medveten om att taxeringsvérdet kan fordndras under hyrestiden, vilket
medfor dndring av den fastighetsskatt som beldper pé lokalen. Berdkningsmodellen for
andelstalet ska vara densamma under hela avtalstiden. Genomfors en ny fastighetstaxering
under hyrestiden kan dock andelstalet omr#knas enligt de berdkningsgrunder som anges i
stycke 1 ovan.

Medfor fastighetstaxering under hyrestiden att fastighetsskatten dndras ska hyresgésten betala
a conto den preliminért berdknade fastighetsskatt som beldper pa lokalen. Sé& snart beslut om
ny fastighetstaxering foreligger, ska mellanskillnaden mellan den beslutade fastighetsskatten
som beldper pa lokalen och vad som debiterats hyresgésten regleras mellan parterna.

Erséttningen uppgar vid hyreskontraktets tecknande till 0 kronor per ar.

2.6 ERSATTNING FOR STATIONSGEMENSAMMA KOSTNADER

Det aligger hyresvarden att ombesorja stddning och bevakning av allmidnna och gemensamma
utrymmen (bade vad géller inom- och utomhusytor) samt hantering av godsmottagning.

De gemensamma kostnaderna utgérs av de totala kostnader som hyresvarden har for stddning
och bevakning av de allminna och gemensamma utrymmena samt f6r godsmottagning.

Hyresgésten skall som tilléagg till hyran betala sin andel av hyresviardens totala kostnader for
stddning och bevakning av de allmédnna och gemensamma utrymmena och godsmottagning
("Gemensamhetskostnader”). Gemensamhetskostnader avseende stddning och bevakning
fordelas pa samtliga hyresgéster som forhyr butik/restauranglokaler inom stationen, Svenska
Reseterminaler AB och Hyresviarden. Gemensamhetskostnader avseende godsmottagning
fordelas pa samtliga hyresgéster som forhyr butik/restauranglokaler inom stationen och
Hyresvérden.

Lokalens andel for stddning och bevakning uppgar till 0,33 procent av hyresvirdens totala
kostnader for stddning och bevakning.

Lokalens andel for hantering av godsmottagning uppgar till 0,33 procent av hyresvérdens
totala kostnader f6r godsmottagning.

Hyresgésten skall erldgga ersdttning for hyrestillagget a conto, kvartalsvis i forskott utan
anfordran, sista vardagen fore varje kalenderkvartals borjan. Preliminért debiteras 15 829
SEK (exkl. moms) per ar for stddning och 23 960 SEK (exkl moms) for bevakning 0 SEK
(exkl. moms) per ar for godsmottagning. Efter utgédngen av varje éar ska en arlig slutavrakning
goras, utifran verkligt utfall.

De preliminéra a conto-beloppen ska justeras arligen utifran féregaende ars verkliga utfall.

2.7 MARKNADSFORINGSBIDRAG

Hyresgésten ska samtidigt med hyran och som tilldgg till denna till hyresvérden utge ett
marknadsforingsbidrag, vilket ska anvandas till gemensam marknadsforing av Stockholm
Centralstation. Marknadsf6ringsbidraget ska anviandas av hyresvérden till kommunikation
samt profilskapande och omsittningsframjande marknadsféring sdsom annonsering, centrala
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aktiviteter och kampanjer, dekorationer, informations- och guidetavlor. For detta indamaél
uppréttar hyresvarden &rligen en marknadsforingsplan.

Marknadsforingsbidraget ska utgd med 40 275 kr per &r. Marknadsforingsbidraget ska
indexregleras enligt principerna i ovan angivna indexklausul. Basaret for indexreglering av
marknadsforingsbidraget dr, oaktat vad som anges i indexklausu

len, oktober 2018 med indextal 330,72. Debitering sker kvartalsvis i forskott.

Marknadsforingsbidraget bestér av en fast kostnad och en del baserat pa lokalens storlek och
ar berdknat enligt foljande:

Fast kostnad 10 000kr/ar

0-100 kvm 350 kr/kvm 30275
101-250 kvm 200 kr/kvm
251-500 kvm 100 kr/kvm
500-1000 kvm 75 kr/kvm
1001- - kvm 50 kr/kvm

2.8 MERVARDESSKATT PA HYRA

Hyresgésten ska nér det giller moms, férutom vad som anges pa sid 2 i Formuléret, fullt ut
ersétta hyresvirden for rénta och straffavgift som uppkommer p.g.a. hyresvirdens forlorade
avdragsritt.

I det fall lokalen helt eller delvis vidareuthyrs, i ett eller flera led, #r hyresgésten dven
ersattningsskyldig gentemot hyresvarden enligt ovan for atgérd som vidtas av andrahands-
eller tredjehandshyresgést.

3 OVRIGA BESTAMMELSER

3.1 AVFALLSHANTERING

Inom fastigheten finns miljdstation for kéllsortering av avfall. Det &ligger hyresgésten att
teckna och vidmakthalla avtal om borttransport av avfall med den externa
renhallningsentreprendr som hyresvérden anvisar.

Utéver vad som anges ovan om avfallshantering géller vad som anges om avfallshantering i
Gron bilaga, bilaga 10.

3.2 BEVAKNING

Hyresvdrden ombesorjer allmén grundbevakning av fastigheten. Detta innebér inte att
hyresvérden tar ndgot ansvar for eller att ansprak kan riktas mot denne for skada som
eventuellt drabbar hyresgésten. Hyresgéstens erséttningsskyldighet for bevakning framgér av
ovanstdende punkt “Erséttning for stationsgemensamma kostnader”.

Har hyresgésten behov av bevakning av sin verksamhet utéver den som hyresvirden
ombesorjer ska hyresgésten sjélv ansvara for och bekosta denna.
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3.3 GODSMOTTAGNING

Hyresvidrden har uppréttat ett sarskilt inrett utrymme inom fastigheten f6r godsmottagning for
till fastigheten ankommande gods. Hyresgésten forbinder sig att f6lja vid var tid géllande
anvisningar och allménna ordningsforeskrifter avseende godsmottagning. For det fall
hyresgésten bryter mot detta dtagande och tar emot leveranser pa annat sétt ska hyresgésten,
om papekande tidigare har skett, till hyresvirden vid varje sadant tillfélle utge ett vite om 5
000 kronor. Vid hyreskontraktets ingdende géller att hyresgésten &r skyldig att teckna ett avtal
med den godsoperatdr som hanterar godsmottagningen inom fastigheten. Hyresgésten ska
svara for sina egna kostnader vad avser godsmottagning. Hyresgéstens ersdttningsskyldighet
for Gemensamhetskostnader f6r godsmottagning framgar av ovanstdende punkt “Ersittning
for stationsgemensamma kostnader”.

3.4 FETTAVSKILJARE OCH KYLT SOPRUM

Verksamhet som kraver fettavskiljare ska anslutas till central enhet i fastigheten om sddan
finns. Hyresvédrden ombesdérjer drift av gemensam fettavskiljare. Hyresgdstens
ersittningsskyldighet for driftkostnad avseende den gemensamma fettavskiljare framgér av
ovanstdende punkt “Erséttning fettavskiljare, kylt soprum och sotning imkanaler”.

Egen fettavskiljare for hyresgédst raknas som dennes utrustning varvid hyresgésten svarar for
installation, drift och samtliga tillh6rande kostnader.

Om gemensamt kylt soprum finns i fastigheten ska verksamhet som kréver kylt soprum
anvinda detta. Hyresgéstens erséttningsskyldighet for driftkostnad avseende det gemensamt
kylda soprummet framgar av ovanstaende punkt ’Erséttning fettavskiljare, kylt soprum och
sotning imkanaler”.

Eget kylt soprum for hyresgést rdknas som dennes utrustning varvid hyresgésten svarar for
installation, drift och samtliga tillhdrande kostnader.

3.5 GAS

[ forekommande fall ska hyresvirden godkénna anviandning av gas for hyresgéstens
verksamhet. Hyresvédrden anvisar uppstéllningsplats for gastuber. Installation av gasledning
och 6vriga gasinstallationer utfors och bekostas av hyresgésten. Hyresgésten svarar for
nodvindig tilldggsutrustning for brandbek@mpning.

3.6 SNOROJNING
Hyresvérden svarar for snordjning och sandning av parkering och korbara ytor.

3.7 MILJOANSVAR

Parterna har kommit 6verens om att gemensamt verka for att minska lokalens miljobelastning
i enlighet med 6verenskommelsen i Gron bilaga, bilaga 10.

Hyresgisten ska folja reglerna i gédllande miljolagstiftning (for ndrvarande miljobalken
1998:808) och informera hyresviarden om hyresgésten bedriver hélso- och miljofarlig
verksamhet i lokalen.

Hyresgésten ska skriftligen genast underrétta hyresvarden om foéroreningar som upptécks i
lokalen eller pa fastigheten i 6vrigt samt d@ven informera hyresvirden om andra iakttagelser
rorande fastigheten som kan vara av betydelse f6r miljo eller hélsa.
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Hyresgésten ska ansvara for utredning och efterbehandling av fororeningar som hérror fran
hyresgistens verksamhet. Hyresgésten ska vidare gentemot hyresvirden svara for av
myndighet eller domstol faststélld ersdttning (inkl. erséttning for réattegdngskostnader) till
tredje man for skada eller hinder och men i nyttjanderitten till f61jd av miljopéverkan frin
hyresgéstens verksamhet inom fastigheten. Hyresgésten ska ocksé i 6vrigt ensam svara for
och bekosta utredning eller &tgérd samt utge erséttning for skada eller annat i lokalen till f51jd
av miljopaverkan fran hyresgéstens verksamhet inom fastigheten.

Hyresgéstens ansvar enligt foregaende stycke géller dven efter detta hyreskontrakts
upphorande och preskriberas inte enligt bestimmelserna i 12 kap 61 § jordabalken.

Hyresgésten ska under hyrestiden f6lja de anvisningar som hyresvirden ldmnar for hantering
av avfall, farligt avfall och kemiska produkter.

Hyresgésten ansvarar for att de k6ldmedieanldggningar som hyresgéisten vid var tid anvéinder
i sin verksamhet uppfyller samtliga krav som uppstills enligt géllande milj6lagstiftning. Detta
innebér for ndrvarande bl.a. att hyresgésten for dessa anlédggningar dr skyldig att se till att
regler f6r anmélan, arlig kontroll och rapportering till myndigheter efterfsljs. Hyresgéstens
ansvar omfattar dven underhall, nodvéndigt utbyte, nyinstallation av kéldmedieanliggning
etc. och anmélan ddrav. Om hyresgésten inte uppfyller sin skyldighet att anméla, rapportera
m.m. till myndigheter och hyresviarden med anledning dérav lider skada, ska hyresgésten fullt
ut ersétta hyresvérden for sddan skada och utge ersittning for bl.a. straffavgifter och viten
som dérigenom drabbar hyresvirden.

3.8 BRANDSKYDD

Enligt Lagen om skydd mot olyckor (SFS 2003:78) ska dgare eller nyttjanderittshavare till
byggnader eller andra anldggningar vidta de atgérder som behdvs for att forebygga brand och
for att hindra eller begréinsa skador till f6ljd av brand. Atgirderna kan vara av teknisk eller
organisatorisk karaktdr. For att uppfylla dessa krav bor ett systematiskt och kontinuerligt
brandskyddsarbete bedrivas. I anledning hirav har parterna kommit 6verens om att fordela
ansvaret avseende brandskydd i enlighet med bilagd brandskyddsklausul jimte bilaga,

bilaga 5.

Eventuella sprinklerarbeten i lokalen ska utforas av hyresvérden anvisad personal.

For det fall hyresgésten orsakar att brandlarm utlses ska hyresgisten till hyresvirden vid
varje sidant tillfille utge ett vite om 5 000 kronor. Denna forpliktelse utgdr ingen begrinsning
for hyresvérden att krdva ersittning for den faktiska skadan.

3.9 UTRYMNINGSVAGAR

Hyresgésten forbinder sig att inte p& nagot sétt blockera i lokalen beldgna utrymningsvigar
samt tillater att fastighetens 6vriga hyresgéster nyttjar dessa vid nddsituationer.

Om hyresgésten blockerar utrymningsvégarna ska hyresgésten till hyresvérden erldgga ett vite
om 5 000 kr per gang.
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3.10 MYNDIGHETSKRAV

Om forsékringsbolag eller byggnadsndmnd, miljo- eller hédlsoskyddsndmnd, brandmyndighet
eller annan myndighet alagger hyresgésten eller hyresvirden att vidta &tgérd i lokalen
foranlett av den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen och detta foranleder 6kade
kostnader for hyresvarden, ska hyresgésten ersitta hyresvirden for kostnadsokningen.

3.11 TELEFONI OCH DATAKOMMUNIKATION

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

Hyresgésten ansvarar for att det finns erforderlig tackning for/tillgang till mobil telefoni och
data i lokalen. Uppkommer inf6r uthyrningen eller under hyrestiden ett behov for hyresgésten
att fa tillgang till mobil telefoni och data i lokalen, vilket erfordrar installation av sarskild
utrustning f6r mottagning av mobila signaler, ska hyresgisten ansoka om detta hos
hyresvéarden. Om hyresvarden godkédnner ansékan (hyresvirden beslutar ensidigt utifran
rddande forhallanden i fastigheten etc.) far sadan installation ske av hyresgésten pa
hyresgdstens bekostnad efter sérskilt tilliggsavtal.

3.12 SKYLTNING

Det &r inte tillatet att genom skyltning i fonster/glasdorrar/glasvaggar marknadsfora annans
verksamhet. Vid skyltning i fonster/glasdorrar/glasviaggar far sikten inte skymmas med mer
an 1/5. Digital/dynamisk skyltning &r inte tilldten i fonster/glasdorrar/glasviggar da for
mycket rorlig information bidrar negativt till den redan uttryckblandade stationsmiljon.

3.13 SKYLTAR, MARKISER M.M

Hyresgésten har inte rétt till fri skyltplats. Kan sérskild skyltplats erbjudas ska séarskilt
skyltplatsavtal upprittas. Markiser, antenner och dylikt far inte séttas upp utan hyresvéardens
tillstand.

Hyresgésten dger ej utan hyresviardens medgivande rétt att uppsétta automater och skyltskap
pa yttervéggarna till den av hyresgisten férhyrda lokalen.

3.14 FORSAKRINGAR

Hyresgésten ska pé egen bekostnad teckna och under hela hyresférhallandet inneha
erforderliga forsékringar for hyresgéstens verksamhet som bedrivs i lokalen. Det aligger
hyresgésten att pa hyresvirdens begéran uppvisa gillande forsékringsbrev.

3.15 DESIGNMANUAL

Hyresgésten forbinder sig att folja den kommersiella designmanual som géller for fastigheten,
bilaga 6. Hyresgésten & medveten om att det &r av synnerlig vikt for hyresvarden att den
kommersiella designmanualen foljs. Eventuella avvikelser far endast ske efter skriftlig
overenskommelse med hyresvérden.

Bryter hyresgédsten mot atagandet att f6lja den kommersiella designmanualen, och om
hyresgésten inte vidtagit rattelse efter skriftlig anmaning fran hyresvarden, ska hyresgésten
vid varje paborjat dygn betala vite om minimum 5 000 kronor per dygn.
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3.16 OPPETHALLANDE

Allménna kommunikationsutrymmen i byggnaden halls 6ppna under den tid hyresvirden vid
var tid anger.

Hyresvérden forbehaller sig rétten att av sékerhets- eller av ordningsskél tillfilligt inskrdnka
Oppettiderna varvid hyresgésten inte har rétt till nedséittning av hyran.

Hyresgésten forbinder sig att driva aktiv forséljning/verksamhet under de 6ppethallandetider
som bestdms av hyresvéirden. Hyresvérden &ger ritt att &ndra 6ppethallandetiderna om detta
kravs pé grund av marknads-, konkurrens, sékerhets- eller kostnadsskil. Tills vidare giller
foljande minimioppethallandetider:

Man-fre: 10-20

Lordag: 10-20

Sondag: 10-20

Ovan angivna 6ppethéllandetider géller inte under 6vriga allménna helgdagar (r6da dagar)
och helgdagsaftnar. Vid dessa dagar géller de vid var tid av hyresvirden bestimda
Oppettiderna, vilka anpassas utifrén forutséttningarna.

Hyresgésten dr medveten om att det dr av synnerlig vikt for hyresvirden och 6vriga
hyresgister att hyresgdsten foljer de dppethallandetider som anges ovan eller som annars i
forekommande fall har bestdmts av foretagarféreningen. Eventuella avvikelser far endast ske
efter skriftlig 6verenskommelse med hyresvérden.

Bryter hyresgésten mot dtagandet om Oppethéllande av lokalen ska hyresgésten vid varje
sadant tillfdlle (paborjat dygn) betala vite motsvarande tva (2) procent av
arshyran/minimihyran for lokalen. Vid arshyra/minimihyra understigande 250 000 kr ska
dock vite alltid utga med 5 000 kronor/per dag.

3.17 SPELVERKSAMHET

Hyresviarden medger inte hyresgésten rétt att bedriva spelverksamhet med spelautomater eller
spelbord i lokalen @ven om myndighetstillstand for dessa spel erhélles. Lotter och ATG-spel
omfattas inte av detta forbud och &r saledes tillatet.

3.18 HYRESGASTENS ANSVAR FOR SKADOR PA FASTIGHETEN

Utover vad som foljer av 12 kap. 24 § jordabalken svarar hyresgésten fullt ut for alla skador
som uppkommer inom fastigheten, genom vardsloshet eller forsummelse av hyresgésten,
hyresgéstens personal, annan som hyresgésten har inrymt i lokalen, och den som for
hyresgéstens ridkning transporterar varor eller som inom fastigheten utfor arbeten for hans
rikning.

Hyresgésten svarar dven for skador pa fastigheten som uppkommer pa grund av, eller som
direkt f6ljd av, brottsligt angrepp mot hyresgésten, hyresgéstens verksamhet eller lokal samt
hyresgéstens personal. Hyresgéstens betalningsskyldighet f6r denna typ av skador pa
fastigheten (efter brottsligt angrepp mot hyresgésten) &r dock begrénsad till det som inte
ersétts genom hyresvérdens forsékring, t.ex. sjalvrisk, dock till ett belopp om hogst 4
prisbasbelopp enligt Socialforsdkringsbalken (2010:110).
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Hyresgésten dar medveten om att lokalen &r beldgen i en kulturminnesmaérkt fastighet fran
1872 dar véggar och bérverk utgors av trdmaterial. Av den anledning &r det av yttersta vikt att
all matlagning sker i tdta ugnar sa att doft och lukt inte kan spridas till intilliggande
hyresgister. Skulle detta trots allt intridffa dger hyresgésten skyldighet att, efter hyresvérdens
anmodan, direkt upphora med sin verksamhet till dess att hyresgésten har hittat en 16sning
som inte sprider lukt och som godkénts av hyresvirden. Hyresgédsten dr ansvarig for all skada
som hyresvérden kan drabbas av till f61jd av eventuella problem med lukt, inklusive
erséttning till 6vriga hyresgéster och nedséttning av hyra till 6vriga hyresgéster. Hyresgésten
har inte ritt till nedséttning av hyra under den tid som hyresgésten utfor atgéarder for att
atgédrda eventuellt luktproblem.

3.19 NEDSATTNING AV HYRA

Hyresgésten har inte rétt till nedséttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderétten till
f61jd av att hyresvirden later utféra sedvanligt underhall av den forhyrda lokalen eller
fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock hyresvérden att i god tid underrétta hyresgésten om
arbetets art och omfattning samt nér och under vilken tid arbetet ska utforas.

Tillfalliga, kortvariga och oplanerade avbrott i forsorjningen av el, vatten, avlopp, virme,
ventilation eller dylikt medfor inte rétt till nedséttning av hyra. Notera vad som anges i
ovanstédende punkt “Erséttning for el, vdarme, vatten och kyla” om hyresgéstens skyldighet att
ha tillrackliga back-up system for el.

3.20 OVRIGA ORDNINGSREGLER

Hyresgésten far inte antinda marschaller eller liknande ljuskéllor med 6ppen eld i eller i
direkt anslutning till byggnaden.

Hyresgésten ska se till att hyresgédstens anstillda inte roker i anslutning till fastighetens
entréer. Hyresgésten ska éven tillse att hyresgéstens anstéllda inte parkerar fordon pa andra &n
sdrskilt anvisade parkeringsplatser samt enligt i 6vrigt skyltade villkor.

Hyresgésten forbinder sig att, i den man de ar skiliga, respektera samtliga vid varje tidpunkt
géllande ordningsregler som hyresviarden uppréttat samt att tillse att de respekteras av
hyresgédstens anstéllda och leverantorer.

Om hyresgésten 6vertrader dessa bestimmelser och inte efter anmaning vidtar réttelse, har
hyresvérden ritt att avhjilpa missférhallandet pa hyresgéstens bekostnad.

3.21 OVERLATELSE

Hyresgésten har rétt att Gverlata sina réttigheter och skyldigheter enligt detta hyreskontrakt
endast med hyresvirdens skriftliga godkénnande. Overlatelse far endast ske till den som ska
overta hyresgéstens verksamhet och som hyresvirden skiligen kan godkénna med hénsyn till
bl.a. branschkunnande och ekonomisk stéllning. Hyresviardens medgivande till dverlatelsen
ska ske som ett trepartsavtal. Har hyresgésten innehaft lokalen i mindre &n tre ar, krévs
synnerliga skil for att hyresvirden ska medge tillstand till Gverlatelsen.

Det &r av synnerlig vikt for hyresvédrden att dndring i d4garférhallandena i hyresgéstforetaget
inte sker (exempelvis byte av aktiedgare i aktiebolag, byte av bolagsman i handelsbolag, byte
av komplementir eller byte av dgare till komplementdr i kommanditbolag).
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UPPLATELSE | ANDRA HAND

Hyresgésten har ritt att upplata lokalen i andra hand endast med hyresvirdens skriftliga
godkénnande.

Hyresgésten har inte rétt att 1ata annan bedriva verksamhet inom eller fran lokalen.

3.22 ATGARDER VID AVFLYTTNING

Vid avflyttning fran lokalen ska parterna gemensamt genomfora en avflyttningsbesiktning.
Avflyttningsbesiktningen ska dokumenteras i ett skriftligt protokoll som ska justeras av bade
hyresvérden och hyresgésten.

Vid hyresforhallandets upphorande ska hyresgésten aterstélla lokalen i godtagbart skick. I
bedémningen av vad som ska anses utgéra godtagbart skick, ska hinsyn tas till normalt
slitage under hyresforhéllandet. Skador, utover normalt slitage, ska repareras och av
hyresgésten utforda hyresgéstanpassningar ska aterstéllas med undantag for sddana dndringar
som hyresvirden har godként inte behover aterstéllas av hyresgisten vid avilytt.

Om arean av forhyrt objekt har dndrats sedan hyresgésten forst tilltridde lokalen, ska med
ursprungligt skick menas det skick som respektive del av lokalen hade nér hyresgésten fick
tilltréde till sddan del av forhyrt objekt. Exempel: 200 kvm area tilltrdds av hyresgésten den 1
januari 2010. Den 1 januari 2012 utdkas arean med ett forrad pa 30 kvm. Vid avflyttning ska
forradet aterstéllas till det skick det var i per 1 januari 2012 och 6vriga delen av hyresobjektet
aterstéllas till det skick det var i per 1 januari 2010, dock med iakttagande av normalt slitage.

Vid avflyttning fran lokalen ska hyresgésten, om annat inte sérskilt §verenskommes, pa egen
bekostnad ldémna lokalen vl rengjord, medta och bortforsla av hyresgésten sirskild bekostad
inredning och utrustning (till exempel tele- och datakablar) samt reparera eventuell
uppkommen skada pa byggnaden. Hyresgésten ska vid samma tillfille $verldimna samtliga
port- och dérrnycklar eller motsvarande, &ven om de anskaffats av hyresgésten.

Om hyresgésten inte fullgor sina skyldigheter enligt ovan har hyresvirden ritt att lata stida
respektive dterstilla och reparera lokalen pa hyresgéstens bekostnad. Egendom som
kvarldmnas utan hyresviardens medgivande tillfaller hyresvirden vederlagsfritt vid hyrestidens
utgdng, alternativt far hyresvirden bortféra egendomen pa hyresgistens bekostnad.

Ingen erséttning utgar for forandringar, tilldgg och forbattringar i den forhyrda lokalen som
utforts av hyresgésten om inte annat skriftligen 6verenskommits med hyresvirden eller annars
foljer av lag.

3.23 SAKERHET

Hyresgésten ska senast den 2019-05-31 till hyresvérden stilla sékerhet for sina forpliktelser
enligt detta hyreskontrakt och enligt lag. Sikerhet ska limnas i form av:

B bankgaranti,

[J annan av hyresvdrden godkénd sdkerhet i form av ,

[ borgen stilld av
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Bankgarantin/annan av hyresviarden godkénd sdkerhet i form avbankgaranti ska uppga till
totalt 429 200 kronor.

Det aligger hyresgésten att utan hyresvérdens ytterligare begiran 6verldmna avtalad sékerhet i
rdtt tid. Om avtalad sdkerhet inte ldamnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt
forfallet, om hyresvirden fore tilltrddet sa pafordrar.

Da det &r av synnerlig vikt att begérd sédkerhet kommer hyresviarden tillhanda senast nér
hyresgésten tilltrader lokalen kommer hyresvirden inte att medge tilltrdde till lokalen innan
sékerheten dr 6verldmnad. Skulle hyresgésten asidositta sin skyldighet enligt detta
hyreskontrakt att 6verlamna begérd sdkerhet men &nda fa tilltréde till lokalen, kan
hyresviarden komma att séiga upp avtalet att upphora i fortid.

Parterna ar 6verens om att bestimmelsen om sdkerhet i 12 kap 28 § jordabalken ska gélla
dven for stdlld bankgaranti och att det dr av synnerlig vikt att bankgarantin inte forsdmras.

3.24 SIDOAVTAL

Upphor detta hyreskontrakt att gilla och finns férutom hyreskontraktet ett eller flera andra
avtal mellan parterna som avser en nyttighet som har ett omedelbart samband med
anvandningen av lokalen och som dr av mindre betydelse i jamf6relse med denna, t.ex.
skyltplatsavtal, garage, avtal for bilplats m.m. upphor det avtalet samtidigt att gélla.

3.25 LUKT

Hyresgésten dr medveten om att lokalen &r belédgen 1 en kulturminnesmaérkt fastighet fran
1872 dar véggar och bérverk utgors av tramaterial. Av den anledning &r det av yttersta vikt att
all matlagning sker i tdta ugnar sa att doft och lukt inte kan spridas till intilliggande
hyresgéster. Skulle detta trots allt intréffa dger hyresgésten skyldighet att, efter hyresvirdens
anmodan, upphdra med sin verksambhet till dess att hyresgésten har hittat en 16sning som inte
sprider lukt och som godkénts av hyresvarden. Hyresgésten dr ansvarig for all skada som
hyresvarden kan drabbas av till f61jd av eventuella problem med lukt, inklusive erséttning till
ovriga hyresgéster och nedséttning av hyra till 6vriga hyresgéster. Hyresgdsten har inte ratt till
nedsittning av hyra under den tid som hyresgésten utfor atgéarder for att atgirda eventuellt
luktproblem.

3.26 ANTIKVARISKT BYGGNADSMINNE

Stockholm centralstation &r ett enskilt byggnadsminne skyddat enligt kulturminneslagen.
Tillstindsmyndighet dr Lansstyreslsen i Stockholm.

For hyresgister géller sarskilda restriktioner med anledning av byggnadens skydd av
kulturvirden. Atgirder far inte vidtas i foljande delar utan kontsakt med Jernhusen.

Stomme, fonster, dorrar, stuckaturer och trappor i lokalen.

3.27 PANTSATTNING
Hyresgisten far inte uppléta pantrétt i hyresrétten till lokalen som sékerhet for skuld.

3.28 UPPGIFTSSKYLDIGHET FOR INVESTERINGSMOMS

Hyresgésten &r skyldig att p& begéran av hyresvérden lamna meddelande om ny-, till- eller
ombyggnad i lokalen ddr kostnaden f6r atgérden kan komma att omfattas av
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mervirdeskattelagens bestimmelser om s.k. investeringsmoms och som utférts av hyresgést
under den senaste tolvmanadersperioden fore hyresvérdens begéran eller som hyresgésten
planerar att utféra under den nérmaste tolvmanadersperioden efter en sddan begéran. For
redan utforda atgarder ska meddelandet innehalla uppgift om tidpunkten for gjort avdrag for
moms och om avdragets storlek.

anledning dédrav.

3.29 VILLKOR

Detta hyreskontrakt ar villkorat av att
1. beslut om nddvéndiga detaljplaneéndringar vinner laga kraft samt att
hyresvérden erhaller 6vriga erforderliga myndighetstillstand for projektets genomforande,

2. orsak som ligger utanfor hyresvardens radighet inte intréffar, medférande att
lokalen inte kan tillskapas,

Om nagot av villkoren ej har uppfyllts senast 2019-05-31 upphor detta avtal att gélla med
omedelbar verkan varvid parterna inte har nagra som helst ansprak pa varandra med anledning
dérav.

3.30 ANDRINGAR M.M.

Detta hyreskontrakt med dess bilagor utgor parternas fullstdndiga reglering av alla fragor som
hyreskontraktet berdr. Alla eventuella skriftliga eller muntliga dtaganden eller utfistelser som
foregatt hyreskontrakt et ersétts av innehéllet i detta hyreskontrakt med bilagor.

Alla @ndringar och tillagg till detta hyreskontrakt ska vara skriftliga for att vara géllande.

3.31 FORETRADE MELLAN KONTRAKTSHANDLINGARNA

Forekommer mot varandra stridande uppgifter enligt detta hyreskontrakt ska foljande
foretradesordning gélla mellan handlingarna.

Formularet (Fastighetségarna Sverige formuldr 12B.2)
Sarskilda bestammelser (denna bilaga)

Bilaga 1:1 Prisséttning av energi & vatten
Bilaga 2 Gréansdragningslista

Bilaga 3 Ritning

Bilaga 4 Ritning teknisk beskrivning

Bilaga 5 Brandskyddsklausul jamte bilaga
Bilaga 6 Designmanual

Bilaga 7 Teknisk beskrivning jamte bilaga 7:1
10 Bilaga 8 Kravspecifikationer kyla KM 20

11. Bilaga 9 Bankgaranti

12. Bilaga 10 Gron Bilaga

SO PRl B fh R L g

Denna bilaga har upprittats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sin.
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&i}ernhusen

Prisséttning av energi och
vatten Underbilaga till Bilaga 1
Séarskilda bestimmelser

Hyreskontrakt nr Fastighet
31401-239-01 Norrmalm 5:3
Hyresvird Org. Nr
Jernhusen Stationer AB 556616-7366
Hyresgdist Personnr/Org. Nr
Da Perelli Pizza AB 559121-8291

1 INLEDNING

Denna bilaga reglerar de principer for prissittning av energi och vatten som hyresvérden
tillampar, liksom den/de avtalsformer som géller under kontraktets hela giltighetstid.

2 PRISSATTNING AV EL

Giéllande priser pa elleverans, elnit, fasta sdkringsavgifter och elskatt erhélles pa begédran fran
hyresvarden.

21 ELKRAFT

For det fall hyresgisten inte gor ett aktivt val av prisalternativ enligt nedan kommer fast pris
halvar, alternativ 2, att debiteras hyresgésten.

Elpriset r sdkrat ett kalenderar i taget. Nastfoljande kalenderérs
1. Fast pris O] pris faststills den 30 november innevarande &r baserat pa

helér: hyresvirdens radande inkopspriser av samlade elinkop for aktuellt
elomrade, jamte tilldgg for hyresvérdens sjdlvkostnad.
. Priset baseras pa prognosen for hyresvirdens forvéntade
2. Fast pris 1 PR e e i g 4 Sidee
halvar: ] ink6pspris néstfoljande halvar for aktuellt elomréade, jamte tilldgg

for hyresvirdens sjdlvkostnad. Hyresvéarden har rétt att justera
priset 16pande den 1 januari respektive den 1 juli varje ar.

3 Réli Rorligt ménadspris baseras pa utfallet av Jernhusens samlade
n;éna dsg: s [] | elinkop for aktuellt elomrade. Till detta tillkommer Jernhusens
pris: paslag for administration.

Priserna for elleverans inkluderar elcertifikat, ursprungsgarantier samt forvaltningsavgifter.

2.2 ELNAT

Hyresvirden debiterar fastighetsspecifika priser for elnét, det baseras pa hyresvéardens avtal
med elnitsleverant6ren pa respektive fastighet. Det fastighetsbaserade priset berdknas genom
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att hyresvérdens samtliga avgifter for elntet, sdsom fasta och rérliga kostnader, omriknas till
ett totalt pris i kr per kWh och &r. Priset inkluderar &ven hyresvirdens kostnader for service
och underhdll av fastighetens transformatorstationer, jamte hyresvérdens sjilvkostnad for
ink6p, métning och vidaredebitering.

For hyresgést som debiteras i efterskott mot uppmiétt forbrukning tillkommer en fast avgift
baserad pé sikringens storlek, enligt vid var tid géllande prislista. For hyresgist som debiteras
1 forskott enligt schablon &r den fasta avgiften inkluderad i det rérliga priset per kWh.

23 ELSKATT

Hyresvirden tillimpar de av staten beslutade elskattenivéerna, vilket inkluderar léigre skatt for
vissa norrlandskommuner. Reducerad elskatt utgar for forbrukning i kommunerna Solleftea,
Ange, Ornskoéldsvik, Ljusdal, Torsby, Malung, Mora, Orsa och Alvdalen samt samtliga
kommuner i Jamtlands, Visterbottens och Norrbottens l4n.

3 PRISSATTNING AV VARME

Gdllande priser/prislistor erhalls p& begédran fran hyresvirden.

Hyresvirden debiterar ortsvisa priser for fjarrvéirme, baserat pa hyresvirdens avtal med
virmeleverantoren pd respektive ort. Pa de orter dér gas alternativt olja nyttjas for
uppvérmning tillimpas specifika priser, baserat pa hyresvirdens avtal i varje enskild
fastighet/anldggning.

Det ortsvisa priset berdknas genom att hyresvérdens samtliga avgifter for virmeleveransen,
sésom fasta och rorliga kostnader, effekt- och flodesavgifter, omréknas till ett totalt pris i kr
per kWh och &r. Priset inkluderar &ven hyresvirdens kostnader for uppritthallande av
forsorjningsnét inom hyresvérdens fastighetsbesténd, jamte hyresvérdens sjilvkostnad for
inkdp och vidaredebitering.

4 PRISSATTNING AV KYLA

FJARRKYLA

Hyresvirden debiterar ortsvisa priser for fjérrkyla, baserat pa hyresviirdens avtal med
leverantoren pa respektive ort.

Det ortsvisa priset beréknas genom att hyresvirdens samtliga avgifter for leveransen av kyla,
sdsom fasta och rorliga kostnader, effekt- och flodesavgifter, omréknas till ett totalt pris i kr
per kWh och é&r. Priset inkluderar dven hyresvirdens kostnader for uppritthallande av
forsorjningsnét inom hyresvérdens fastighetsbestand, jamte hyresvérdens sjilvkostnad for
ink6p och vidaredebitering.
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