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FASTIGHETSAGARNA

HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

Nr:

Sid1(4)

365031-3108-01

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

1. Hyresvard

Namn:

GERP B3lsta Centrum AB

Personnr/orgnr:

556717-6788

2. Hyresgast

Namn:

Well Creative STHLM AB

Personnr/orgnr:

559052-1364

Aviseringsadress:

¢/o Tsogbadrakh Batdelger, Viggengatan 16 Igh 1104, 177 45 Jarfalla

forekommande fall ska ha ombesorjt och bekostat dels dtgardandet av brister, dels 6verenskomna andringar framgar

av bifogat besiktnings- och dtgardsprotokoll.

3. Lokalens adress | Kommun: Fastighetsbeteckning:
m-m Habo Eneby 1:416
Gata: Trappor/hus: Lokalensnr:
Bdlsta Centrum, Centrumstraket 6, 746 32 Bélsta R124
4. Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvandas till
anvandning restaurang med forsaljning av japansk mat, inkluderande sushi
nvandningsandamalet har ndrmare angetts i bifogad specifikation Bilaga: 1 0ch 4
5. Hyrestid Fran och med den: Till och med den:
se bilaga 1 se bilaga 1
6. Uppsagningstid/ — ear . : o . . o
Forlangningstid Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst S€ bil 1 manader fore den avtalade hyrestidens utgéng.
| annat fall & kontraktet fér varje gang férlangt med [ ar [ manader
7. Lokalens skick Lokalen hyrsuti befintligt skick.
En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pa tilltradesdagen i Bilaga: 2a

8. Lokalens storlek
och omfattning

Areatyp

Restaurang

Plan

cam?

95

Areatyp

Plan

cam

Om i kontraktet angiven area avviker frén faktisk area medfor avvikelsen inte ratt for hyresgasten till aterbetalning eller sankning av hyran
respektive hyresvarden ratt till hégre hyra.

Omfattningen av den férhyrdalokalen framgar av bifogade ritning(ar).

Bilaga: 3
[ ] Tillfart forbil fori-  |[ ] Platsfor |[ ] Platsfor skyltskap/ |[ ] Parkeringsplats(er) |[ ] Garageplats(er)
och urlastning skylt automat for bil(ar) for bil(ar)
9. Inredning Lokalen uthyrs
utan sarskild for verksamheten avsedd inredning [ ] med sérskild f6r verksamheten avsedd inredning enl bilaga Bilaga:

10. Underhall

Allménna och
gemensamma
utrymmen

[ ] Hyresvarden ska utfora och bekosta erforderligt underhéll av lokalen och inredning som hyresvérden eventuellt sarskilt tillhandahaller for

verksamheten.

[ ] Hyresgasten ska utféra och bekosta erforderligt underhall dels av ytskikt pa golv, vdaggar och tak, delsavinredning som hyresvarden
eventuellt sarskilt tillhandahéller fér verksamheten.

Annan férdelning av underhéllsansvaret, se bilaga.

Bilaga: 2b

Om hyresgasten &sidosatter sin underhéllsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden rétt att fullgora skyldigheten pa hyresgastens bekostnad.

Om inte annat 6verenskommits mellan parterna ansvarar hyresvarden for underhéll av allménna och gemensamma utrymmen.

Annan 6verenskommelse enligt bilaga

Bilaga: 1 och 2b

11. Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

[ ] Hyresvarden

Hyresgasten

bekostar erforderlig dragning av ledningar for telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatoren anger till de
stéllen i lokalen som hyresgasten i samrad med hyresvérden valjer.

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

Bilaga:
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid 2 (4)

FOR LOKAL 365031-3108-01

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

Nr:

12. Skyltar,
markiser m.m.

Hyresgéasten har efter samrad med hyresvarden réatt att satta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att hyresvarden inte
har befogad anledning att vdgra samtycke och att hyresgésten har inhdmtat erforderliga tillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sattas upp utan hyresvardenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgésten terstélla husfasaden
i godtagbart skick.

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

Hyresvéarden férbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pé yttervaggarnatill den av hyresgasten forhyrda lokalen utan
hyresgastens medgivande samt medger hyresgasten foretradesratt att uppsatta automater och skyltskap paifragavarande vaggar.

[ ] Hyresgasten forbinder sig att folja bifogat skyltprogram. Bilaga:
13-Hyra Kronor se bilaga 1 per ar exklusive nedan markerade tillagg
14. Index Andring av ovan angiven hyrasker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga: 1
15. Fastighetsskatt Fastighetsskatt ersattsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [ ] Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga: 1

16.
Driftskostnader

Hyresvérden tillhandahaller/ombesorjer

El VA Varme Varmvatten Kyla Ventilation
Betalning:
El Hyresgdsten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. aga:
VA [ ] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga: 1
abonnemang. driftskostnadsklausul. flaga:
Varme [ ] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga: 1
abonnemang. driftskostnadsklausul. flaga:
Varmvatten [ | Hyresgasten har eget Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. )
; Bilaga: 1
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Kyla [ ] Hyresgasten har eget Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. )
; Bilaga: 1
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Ventilation Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. )
; Bilaga: 1
driftskostnadsklausul.

17. Médtare Om hyresgdsten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utfors och bekostas installationen av erforderliga méatare av

[ ] hyresvérden hyresgéasten
18. Avfalls- I den omfattning hyresvérden &r skyldig att dels tillhandahalla utrymme f6r lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall ar hyresgasten
hantering skyldig att placera avfall i avsett karl pd avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kéllsortering som hyresvarden

kan komma att besluta. Harutover galler foljande:

[ ] Hyresgasten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som harrér frén den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen
(dock dligger det hyresvérden att tillhandahalla avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme) . Hyresgasten forbinder sig att med
renhéllningsentreprendr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

[ ] Hyresvarden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgasters verksamhet i fastigheten. Hyresgasten ska som tillagg till hyran till
hyresvarden betala ersattning for hyresgastens andel av kostnaden for borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses

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

[ ] Kostnaden fér borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen ingér i hyran.

Sarskild reglering enligt bilaga Bilaga: 1

19. Snordjning och
sandning

[ ]ingarihyran [ ] ombesérjs och bekostas av hyresgéasten annan reglering enligt bilaga Bilaga: 1

20. Of6rutsedda
kostnader

Skulle efter kontraktets tecknande of 6rutsedda kostnadsékningar uppkomma for fastigheten pa grund av
a)inforande eller h6jning av sarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsétgarder eller liknande pé fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvérden &r skyldig att utfora till
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgasten med verkan fran intradd kostnadsokning betala erséttning till hyresvarden fér den palokalen belopande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.

0,65
Har andelen inte angetts utgdrs denna av hyresgastens hyra (exkl. eventuell moms) i forhallande till dei fastigheten vid tidpunkten for

kostnadsokningen utgaende hyrorna (exkl. eventuell moms) for lokaler och bostadslagenheter. For lokaler och bostadslagenheter som inte &r
uthyrda gorsdarvid en uppskattning av marknadshyran respektive bruksvardeshyran.

Lokalens andel ska under hyrestiden anses vara procent.

Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den man erséttning for dessa ska erlaggas. Med of 6rutsedda kostnader menas
sadana kostnader som vid kontraktetsingaende inte beslutats av de under a) och b) angivnainstanserna. Ersattningen betalas enligt
nedanst&ende regler om hyrans betalning.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

Sid3(4)

365031-3108-01

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL Nr:

21. Mervardesskatt

(moms)
Hyresgéstens Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
momsplikt [ ] Hyresgasten ska inte bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvirdens Ffa‘stighetségaren/hyresvérden ar skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen. Hyresgasten ska utéver hyran erlaggavid varje tillfalle
momsplikt gallande moms.
[ ] Om fastighetsagaren/hyresvarden véljer att bli skattskyldig till momsfér uthyrning av lokalen ska hyresgésten utéver hyran erlégga vid
varjetillfélle gallande moms.
Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, berdknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler for moms pa
hyran, paiférekommande fall enligt hyreskontraktet utgdende tillagg och andra ersattningar.
Om hyresvérden till f6ljd av hyresgastens sjalvstandiga agerande — sasom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (dven
upplatelsetill eget bolag), eller 6verlatelse —blir jamkningsskyldig for moms enligt bestammelsernai mervérdesskattelagen, ska hyresgasten
fullt ut ersatta hyresvérden for dennesforlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge ersattning for den kostnadsékning som féljer av
hyresvardens forlorade avdragsratt for ingdende moms pd driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande.
22. Hyrans Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fore varje PlusGiro nr: BankGiro nr:
betalnin . - - T 2
9 [ ] kalenderménads bérjan kalenderkvartals bérjan genom insattning pa 5252-1739

23. Rénta, betal-
ningspaminnelse

Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala dels ranta enligt rantelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

24. Nedsattning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgdsten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden |ater utfora arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[ ] Nedséttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderétten till f6ljd av att hyresvérden later utféra sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

Hyresgdsten har inte ratt till nedséttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderéatten till f6ljd av att hyresvarden later utféra sedvanligt
underhall av lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock hyresvérden att i god tid underrétta hyresgasten om arbetets art och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utféras.

[ ] Parterna&r 6verens om att rétten till nedsattning av hyran nar hyresvarden later utféra sedvanligt underhéll av

lokalen eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt sarskild bilaga. Bilaga:

25. Miljopaverkan

Hyresgasten ska fore tilltradet inhamta erforderliga tillstand for den verksamhet for vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pé ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gallande miljolagstiftning och 6vriga foreskrifter for miljon. Hyresgastens ansvar for
miljopaverkan géller dven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestdmmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

[ ] For ytterligare bestammelser avseende miljofarlig verksamhet, se bifogad miljéklausul. Bilaga:

[ ] Parterna har traffat en 6verenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljépéverkan, se gron bilaga. Bilaga:

26. Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sasom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhorig installation, ska hyresgasten pad egen bekostnad utféra begérda dtgarder inom den tid myndigheten har foreskrivit. Om
hyresgasten inom nédmndatid inte har atgardat fel och brister har hyresvérden ratt att pa hyresgastens bekostnad utféra sddana atgarder som
myndigheten har foreskrivit.

27. Tillganglighet
till vissa utrymmen

Hyresgdsten ansvarar for att tilltrade till sddana utrymmen som hyresvérden eller ndgon som féretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgang till for skotsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhéllanden i hyresgastens verksamhet.

28. PBL-avgifter

Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar andringar avseende lokalen och hyresvarden till féljd av detta enligt
reglernai plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvarden betala ersattning med
motsvarande belopp.

29. Brandskydd

Parternas skyldigheter gentemot varandra avseende brandskydd reglerasi bifogad brandskyddsklausul. Bilaga: 1

30.
Myndighetskrav
m.m.

[ ] Hyresvarden

Hyresgasten

ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag med stéd
avnu gallande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att krava for lokalens nyttjande
for avsedd anvandning. Hyresgasten ska samrada med hyresvarden innan atgérder vidtas.

31. Ombyggnads-
och
andringsarbete

Byggvaru-
deklaration

Hyresgéasten far inte utan skriftligt tillstand fran hyresvarden utféra ombyggnads- eller andringsarbeten inom lokalen eller fastigheten i
ovrigt.

Om inte annat framgar av hyresvardens skriftliga tillstdnd ska hyresgésten ansvara for allt som denne anskaffar for sin verksamhet eller bygger
in i lokalerna, dven om egendomen &r att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehér.

Hyresgéasten ska bereda hyresvarden insyn i ombyggnadsprojektet, bjudain hyresvérden till byggmoten och nér hyresvarden begér det, ge

hyresvarden tilltrade till lokalen under ombyggnadstiden. Hyresgésten svarar for att hyresgastens arbeten i lokalen inte skadar byggnaden

eller stor den verksamhet som andra hyresgéster i byggnaden bedriver och ar skyldig att i skalig omfattning ersatta hyresvarden om krav pa
nedsattning av hyrariktasmot denne med anledning av hinder eller men i annans nyttjanderétt.

Om parterna kommer 6verens om och genomfér en ombyggnation eller omdisponering av lokalen ska nyaritningar uppréattas. Kostnaden for
uppréttandet av dessa ska baras av den part som pakallat féréndringen.

Annan éverenskommelse enligt bilaga. Bilaga: 1 och 2¢

Om hyresgéasten utfor arbeten avseende lokalen ska hyresgasten for hyresvarden i god tid fore arbetets utforande forete
byggvarudeklarationer — i den mén sadana finns utarbetade — fér de produkter och material som skatillféras lokalen.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid 4 (4)

FOR LOKAL 365031-3108-01

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

Nr:

32. Sakerhet

Hyresgasten skatill hyresvarden senast den  S€ bilaga 1och5 lsmnasikerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

[ ] borgen stalld av [ ] bankgarantiintill ett belopp om [ ] annan sékerhetiform av

Bilaga:

Om avtalad sakerhet inte |lamnats senast vid foreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.

33. Forsakringar

Hyresvarden &r skyldig att teckna och vidmakthélla sedvanlig fastighetsforsakring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen
ligger. Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla en foretagsforsakring som innehdller egendomsskydd, avbrottsskydd och ansvar for
den egnaverksamheten.

[ ] Annan 6verenskommelse om férsakring, se bilaga.

Bilaga:

34. Yttre dverkan

[ ] Hyresvarden Hyresgésten

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

35. Lasanordningar

[ ] Hyresvarden Hyresgésten

ska utrusta lokalerna med sadana |3s- och stéldskyddsanordningar som krévs for hyresgastens foretagsforsakring.

36. Aterstillande
vid avflyttning

Senast vid hyresforhallandets upphérande ska hyresgasten, om inte annan 6verenskommelse har traffats, ha bortfort sin egendom och
aterstallt lokalen i godtagbart skick.

Annan 6verenskommelse om bortférande och &terstéllande enligt bilaga. Bilaga: 1

Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till f6ljd av hyresgéastens
dtgarder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sérskilt verenskommits
att hyresvarden svarar for, ska hyresgasten avlagsna materialet eller ersatta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivning sdsom
forekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

37. Force majeure

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av kontraktet och frén skyldighet att betala skadestand om hyresvardens &taganden
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sddan arbetsinstallelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte réder 6ver och inte heller kunnat forutse.

38. Hantering av [ ] Information till hyresgést om behandling av personuppgifter, se bilaga. Bilaga:

personuppgifter ga:

39. Sérskilda Allménna villkor Bilaga: 1

bestammelser
Byggnadsteknisk beskrivning Bilaga:  2a
Gransdragningslista Bilaga: 2b
Hyresgédstens arbeten i Lokalen, Regler fér entreprendrer Bilaga: 2C, 2d
Ritningar Bilaga: 3
Konceptbeskrivning Bilaga: 4
Bankgaranti Bilaga: 5

40. Underskrift

Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har upprattatsi tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphér att géllafr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvdrdens namn: Hyresgastens namn:
GERP BALSTA CENTRUM AB WELL CREATIVE STHLM AB

Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[ ] Ombudenligt

fullmakt

Namnteckning(firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[ ] Ombudenligt

fullmakt

Namnfortydligande:
Carl Strufve  /

Namnfortydligande:
Idha Bergstrém
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1.1

1.2

Inledning

Dessa Allminna Villkor utgor en bilaga till Hyreskontraktet. Till Hyreskontraktet
finns forutom dessa Allméinna Villkor de bilagor som anges 1 Hyreskontraktet.

Vid motstridighet mellan vad som anges i Hyreskontraktet och dessa Allménna Vill-
kor, ska vad som anges 1 de Allmédnna Villkoren édga tolkningsféretrade. I 6vrigt ska
prioritetsordningen vara den ordning som bilagorna anges i bilageférteckningen 1 Hy-
reskontraktet om inte omstindigheterna uppenbart utvisar annat.

Definitioner

I Hyresavtalet anvinds vissa ord och uttryck med en definierad betydelse vilka mark-
eras genom att forsta bokstaven i ordet eller uttrycket dr skriven med stor bokstav.
Dessa ord och uttryck har den definierade betydelse som anges nedan om inte om-
stindigheterna uppenbart utvisar annat.

”Allminna Villkor” avser denna bilaga 1.

”Drift” avser forbrukningar, reparationer och underhall inklusive energi, virme och
VA, kyla, el, ventilation och anskaffande och bibehallande av forsikringar, avfalls-
hantering, savil som intern och extern teknisk och ekonomisk forvaltning av Galle-
rian i enlighet med vad som anges 1 punkt 7.5.2 nedan.

“Driftskostnader” avser Hyresvirdens kostnader f6r Drift med ett tillige om tio
(10) procent av naimnda kostnader f6r administration.

“Fastigheten” avser den registerfastighet som angivits 1 Hyreskontraktet. Skulle Fas-
tigheten genom fastighetsbildningsatgird delas i flera eller slas ihop med andra regis-
terfastigheter omfattas dven dessa nya registerfastigheter av definitionen fOrutsatt att
Hyresvirden dr dgare av sidana andra registerfastigheter.

”Gallerian” avser det képcentrum som ér beldget pa Fastigheten.

”Gemensamma Ytor och Nyttigheter” avser ytor, och inredning, inrittningar och
utrustning pa sadana ytor, enligt punkt 8 (Gemensamma Ytor och Nyttigheter) ne-
dan.

“Hyra” avser den Omsittningshyra, och 1 tillimpligt fall, Minimihyra, som ir angi-
ven som hyra (kallhyra) i punkt 4.1.1 nedan.

“Hyresavtalet” avser samtliga de villkor som giller f6r hyresforhallandet mellan Hy-
resvarden och Hyresgisten och som framgar av Hyreskontraktet med bilagor, inklu-
sive de eventuella skriftliga tilliggsavtal till detta som ingas fran tid till annan.

“Hyresgisten” avser den som idr angiven som hyresgist 1 Hyreskontraktet eller den
som efter Hyresvardens godkinnande 6vertagit Hyresavtalet.
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“Hyresgistens Omsittning” avser bruttovirdet av all f6rsiljning och andra tjans-
ter (exklusive mervirdesskatt) som sker i de rorelser som bedrivs i eller fran Lokalen.
Med Hyresgistens Omsittning avses dven forsiljning via postorder, Internet eller an-
nan I'T-baserad handel dir varan har distribuerats till kunden via Lokalen. Aven fér-
sdljning dir bestillningen gors i/till Lokalen muntligen, skriftligen, via postorder, In-
ternet eller annan IT-baserad handel, och dir varan distribueras frin annan lokal, ska
ingd 1 Hyresgistens Omsittning. Om Hyresgasten med Hyresvirdens skriftliga med-
givande upplater hela eller delar av Lokalen till annan rorelseidkare ska dven denna
rorelseidkares forsiljning inga 1 Hyresgistens Omsittning enligt de nu beskrivna
principerna.

“Hyreskontraktet” avser det hyreskontrakt (Fastighetsdgarnas formulir 12B.3) avse-
ende Lokalen som undertecknats av Hyresvarden och Hyresgisten.

“Hyresviarden” avser den som ir angiven som hyresvird i Hyreskontraktet eller den
som ersitter densamma som dgare av Fastigheten.

”Lokalen” avser det hyresobjekt som uthyrs enligt Hyresavtalet.

”Marknadsforingsbidrag” avser det marknadsforingsbidrag som dr angivet 1 punkt
4.3 nedan.

”Minimihyra” avser den garanterade minimihyran for Lokalen enligt punkt 4.1.1 ne-
dan.

”Ombyggnadsarbetena” avser den anpassning av Lokalen som Hyresvirden enligt
Bilaga 2a (Byggnadsteknisk beskrivning) atagit sig att genomféra fore Tilltradesda-
gen.

”Omsittningshyra” avser den procent av Hyresgistens Omsittning angiven som
omsittningshyra i punkt 4.1.1 nedan.

“Preliminira Tilltridesdagen” avser den dag som angivits som preliminar tilltri-
desdag i punkt 6.1 nedan.

“Projekten” avser de projekt som Hyresvirden planerar att genomfora i Gallerian
och Fastigheten, vilka definieras 1 punkt 9.2.1 nedan.

”Sanktionsavgift” avser den avgift Hyresvirden enligt Hyresavtalet har ritt att i
vissa situationer ta ut for Hyresgistens kontraktsbrott. Sanktionsavgiften uppgar till
hilften av vid varje tillfille gillande prisbasbelopp enligt Socialforsikringsbalken (SFS
2010:110).

“Tilltradesdag” avser den dag som Hyresgisten ska tilltrida Lokalen 1 enlighet med
vad som anges 1 punkt 6.1 nedan.
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”Total Uthyrningsbar Yta” avser Fastighetens totala uthyrningsbara yta. I denna
yta ingar dock inte yta som utgOr garage eller parkeringsplatser eller 6vriga Gemen-
samma Ytor och Nyttigheter inklusive eventytor.

”Villkorsdagen” avser 2019-08-01 da villkor f6r Hyresavtalets giltighet angivna 1
punkt 24 senast ska vara uppfyllda.

Hyrestid
Hyrestiden ér fran och med 2019-09-01 till och med 2024-08-31.

Uppsigning ska ske skriftligen minst nio (9) manader fore hyrestidens utgang. Sker
inte uppsigning i ratt tid forlings hyrestiden med tre (3) ar for varje gang.

Hyra och hyrestillagg

Hyra

Hyra (kallhyra) utgar med tio (10) procent av Hyresgistens Omsittning per ar, exklu-
sive mervirdesskatt (’Omséttningshyran”). Hyran ska dock inte understiga en ga-
ranterad minimihyra om 275 500 kr per ar ("Minimihyran”). Tilligg och andra av-
gifter, utéver Hyra, utgar enligt vad som anges nedan.

Minimihyran ska arligen justeras i enlighet med vad som anges nedan i punkt 7.1. In-
dextalet f6r oktober manad 2018 ska utgéra utgangspunkt f6r berdkning av index och
anvindas som bastal med en foérsta upprikning 2020-01-01.

Hyra i enlighet med punkt 4.1.1 ovan utgir frin och med Oppningsdagen i enlighet
med punkt 13.2.9. Till undvikande av tvivel noteras att tilligg utgar frain och med
Tilltradesdagen.

Under det forsta hyresaret, riknat frin och med Oppningsdagen, utgir en hyresrabat-
ten till Minimihyran om 41 325 kr per ar. Under det andra hyresaret utgar en hyresra-
batt till Minimihyran om 27 550 kr per ar. Till undvikande av tvivel noteras att rabat-

terna till Minimihyran inte paverkar Hyresgistens skyldighet att erligga Omsittnings-
hyra.

Fastighetsskatt

Ersittning for fastighetsskatt utgar for narvarande med 10 647 kr per ar, enligt punkt
7.3 nedan.

Marknadsforingsbidrag

Marknadsféringsbidrag utgar med 17 297 kr per ar, enligt punkt 7.4 nedan. Mark-
nadsforingsbidraget ska arligen justeras i enlighet med de principer som anges i punkt
7.1 nedan.
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Ersattning for driftskostnader

Hyresgasten ska erlidgga ersittning for Hyresvirdens kostnader f6r Lokalens andel av
Fastighetens Driftskostnader, med fér narvarande 66 025 kr per ar, enligt punkt 7.5
nedan.

Betalning av Hyra och hyrestillagg

Hyran jamte tilligg ska av Hyresgisten betalas utan anfordran 1 férskott senast sista
vardagen fore varje kalenderkvartals bérjan genom insattning pa det Bankgiro som
framgar av Hyreskontraktet, i den man annat inte framgar av dessa Allminna Villkor.

Hyresgisten ska betala Omsittningshyra 1 enlighet med vad som anges nedan.

Arsvis betalning i efterskott: For det fall Omsittningshyran (slutligt beriknad enligt
punkt 7.2.3 nedan) 6verstiger Minimihyran eller i férekommande fall hyra debiterad
enligt punkt 4.5.7 nedan for Lokalen for visst kalenderar, ska skillnadsbeloppet utan
anfordran betalas till Hyresvirden senast den 31 mars aret efter det gangna kalender-
aret.

Betalning vid avflyttning: For det fall Omsittningshyran i samband med avflytt under
l6pande kalenderar (slutligt beriknad enligt punkt 7.2.3 nedan) 6verstiger Minimihy-
ran eller 1 férekommande fall hyra debiterad enligt punkt 4.5.7 nedan f6r Lokalen for
den period som forflutit fran arsskiftet till avflyttningstidpunkten, ska skillnadsbelop-
pet erldgeas till Hyresvirden senast trettio (30) dagar efter avilyttningstidpunkten.

Hyresgiastens skyldighet att betala utan anfordran enligt punkt 4.5.4 ovan foreligger
dven om Hyresgisten inte har fullgjort sin skyldighet att i ritt tid avge redovisning
enligt punkt 7.2.2 nedan.

For det fall Omsittningshyra debiterad enligt punkt 4.5.7 nedan 6verstiger Omsitt-
ningshyran f6r Lokalen (slutligt berdknad enligt punkt 7.2.3 nedan), eller Minimihyra
for det fall Omsittningshyra inte ska utga, for visst kalenderar eller, vid avflytt under
l6pande kalenderar, f6r den period som forflutit fran arsskiftet till avlyttningstid-
punkten, ska Hyresvirden reglera skillnadsbeloppet separat eller i samband med hy-
resfakturering som infaller efter det att Omsittningshyran for relevant period kunnat
kontrolleras och beriknas av Hyresvirden.

For det fall Omsittningshyran 6verstigit Minimihyran f6r Lokalen nagot kalenderar
tar Hyresvirden vid hyresaviseringar under nistkommande kalenderar debitera Hy-
resgisten en prelimindr Omsittningshyra for Lokalen baserad pa féregaende kalen-
derars Omsittningshyra.

Som forsta kalenderar ska, vid tillimpning av denna punkt 4.5, anses den eventuellt
kortare period som avslutas med kalenderarsskifte.
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Lokalens storlek och omfattning, skick och anvandning

Lokalens storlek och omfattning

Lokalen har den storlek och omfattning som anges i Hyreskontraktet. Lokalen ar
uppmitt enligt Bilaga 3 (Ritningar) till Hyreskontraktet. Den déri uppmatta ytan ska
gilla under hela hyresférhallandet.

Hyresvirden dger ritt att indra Lokalens omfattning med maximalt +/- 5 procent
forutsatt att detta inte leder till negativa foljder for Hyresgistens kommersiella forut-
sittningar att nyttja Lokalen, som inte skiligen kan accepteras av Hyresgisten. Sadan
andring ger inte ritt for Hyresgisten att siga upp detta Hyresavtal. Efter dndring ska
kontrollmitning av ytan ske. Hyran samt hyrestilligg, ersittningar och avgifter ska
justeras i forhallande till andringen.

Lokalens skick m.m.

Lokalen 6verlimnas till Hyresgisten pa Tilltridesdagen i befintligt skick med f6rbe-
hall f6r vad som anges i Bilaga 2a (Byggnadsteknisk beskrivning) och dessa All-
minna Villkor. Hyresgisten dr vil medveten om vad befintligt skick innebar och har
besiktigat Lokalen infér detta Hyresavtals ingaende.

Det dr Hyresgistens ansvar att se till att Lokalen ar 1 fullt brukbart skick f6r det avta-
lade och avsedda dndamilet samt att ordna de tillstind som behévs for att Lokalen
ska fa anvindas for avtalat och avsett andamal. Ovan innebar att Hyresgisten ansva-
rar for alla eventuellt erforderliga verksamhetsspecifika inredningar och installationer
savil vid tilltradet som under hyrestiden. Lokalen hyrs ut utan sirskild f6r verksam-
heten avsedd inredning.

Hyresvirden forbehaller sig ritten att av patagliga sikerhets- eller ordningsskal tillfal-
ligt stinga Gallerian, helt eller delvis, utan att detta ska ge Hyresgisten ritt till nagon
ersattning eller reduktion av Hyran.

Hyresvirden forbehaller sig ritten att, utan Hyresgistens samtycke, fran tid till annan
forindra de Gemensamma Ytorna och Nyttigheternas utformning, placering och
funktion forutsatt att detta inte leder till negativa foljder f6r Hyresgistens kommersi-
ella férutsittningar att nyttja Lokalen, som inte skiligen kan accepteras av Hyresgis-
ten, eller 1 6vrigt strider mot tvingande lag.

Lokalens anvandning m.m.

Lokalen hyrs ut for att anvindas endast for det indamal som anges i av Hyresgisten
tillhandahallen Bilaga 4 (Konceptbeskrivning). Bilaga 4 (Konceptbeskrivning) har
godkants av Hyresvirden i samband med detta Hyresavtals ingdende och det ér av
yttersta vikt f6r Hyresvirden att Hyresgisten inte avviker fran anvindning 1 enlighet
med angivet andamal. Orsaken ar att Hyresvirden maste se till att Gallerians

Sida 7 av 32



5.3.2
9.3.3

5.34

5.3.5

5.3.6

5.3.7

attraktivitet bibehalls och att butiksmixen samt 6vrigt utbud i Gallerian utvecklas pa
ett kontrollerat sitt. Hyresgisten far dirfor inte bedriva andra verksamheter eller silja
andra varor an vad som anges 1 Bilaga 4 (Konceptbeskrivning) utan att forst ha fatt
skriftligt godkdnnande fran Hyresvirden.

Hyresgasten férbinder sig att bedriva sin verksamhet i Lokalen under namnet Kaiyo.

Hyresgasten dr skyldig att vid inredning av Lokalen folja Hyresvirdens vid var tid gil-
lande skyltmanual samt Hyresvirdens 6vriga foreskrifter avseende exempelvis rit-
ningar och 6vrigt underlag samt skyltning, fasadutférande och inredning av de tva (2)
forsta metrarna in i Lokalen. Forutsatt att inte annat 6verenskommes mellan Parterna
aligger det Hyresvirden att senast tre (3) manader innan Tilltridesdagen tillhanda-
hélla skyltmanualen till Hyresgisten varpa Hyresgisten senast sex (6) veckor innan
Tilltradesdagen ska tillhandahalla Hyresvirden ett forslag pa utformning av Lokalen
som Hyresgisten ska utga fran efter skriftligt godkidnnande av Hyresvirden.

Hyresgisten far inte utan Hyresvirdens skriftliga godkdnnande anvinda nigon annan
del av Fastigheten dn Lokalen for f6rsaljning, exponering, lagring av varor eller for
annat andamal som Hyresvirden inte godkint.

Hyresgisten ska bedriva sin verksamhet i Lokalen pa ett sadant sitt att intilliggande
verksamheter, andra hyresgaster eller besokare till Gallerian stors i minsta mojliga
man (sasom att inte spela h6g musik som hors utanfér Lokalen eller pa annat sitt
agera storande mot andra hyresgister eller besokare 1 Gallerian) och dven i 6vrigt
tillse att storningar fran Hyresgistens verksamhet minimeras. For det fall att Lokalen
ar placerad inom Gallerians Gemensamma Ytor och Nyttigheter fir ingen musik spe-
las alls och verksamheter vilka genererar storande lukter (till exempel parfym, stekos
eller liknande) far endast bedrivas om sadan verksamhet skriftligen godkints av Hy-
resvirden i varje enskilt fall.

Hyresgisten far inte inom Lokalen, utan skriftligt tillstaind fran beh6rig myndighet
och Hyresvirden, forvara produkter eller material som kan framkalla skada pa person
eller egendom eller som kan leda till f6rhojd forsakringspremie f6r Hyresvirden eller
inverka negativt pa forsakringsskyddets giltighet eller omfattning, till exempel redukt-
ion av ersittning som ska utbetalas av forsikringsbolaget till Hyresvirden vid forsik-
ringsfall.

Drabbas Hyresvirden av f6rhojd forsikringspremie eller reduktion av forsikringser-
siattning eller annan kostnad, forlust eller skada pa grund av att Hyresgasten forvarar
produkter och material inom Lokalen enligt punkt 5.3.0, eller om hyresgist 1 Galle-
rian erhaller ritt till hyresnedsattning eller skadestind till f6ljd av Hyresgastens sto-
rande verksamhet 1 Lokalen, ska Hyresgisten ersitta Hyresvirden for dennes for-
hojda premiekostnader, den reduktion av férsakringsersittningen som Hyresvirden
drabbas av och/eller annan kostnad, fotlust eller skada som drabbar Hyresvirden
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(innefattande reduktion av hyresgists hyra eller belopp motsvarande sidant skade-
stand som drabbar Hyresvirden till f6ljd av Hyresgistens storande verksamhet i Lo-
kalen).

Bryter Hyresgasten mot ovan angivna bestimmelser i denna punkt 5.3 ska Hyresgis-
ten, efter att Hyresvirden skriftligen anmodat Hyresgésten att vidta rittelse och sa-
dan rittelse inte vidtagits inom skalig tid, till Hyresvarden betala Sanktionsavgift f6r
varje paborjad vecka Hyresgistens brott mot relevant bestimmelse pagar. Hyresgis-
ten ar medveten om att det ar av synnerlig vikt f6r Hyresvirden och 6vriga hyresgis-
ter 1 Gallerian att bestimmelserna ovan fullgérs och att om Hyresgisten bryter mot
dessa bestimmelser kan Hyresvirden komma att foérverka Hyresavtalet utéver det att
Sanktionsavgift ska betalas.

Sotning, fettavskiljning, tappvatten och skadedjursbekampning

Hyresgasten atar sig att ombesorja och bekosta alla erforderliga atgarder avseende
sotning 1 enlighet med gillande foreskrifter.

Hyresgisten kommer att nyttja fettavskiljare tillsammans med andra hyresgaster. Hy-
resvarden ansvarar for underhallet av fettavskiljaren och dger ritt att vidarefakturera
kostnaden f6r underhall och drift till de hyresgister som nyttjar fettavskiljararen,
varvid kostnaden ska fordelas jaimnt mellan de hyresgister som nyttjar fettavskiljaren.
(Om det t.ex. skulle vara fyra hyresgister som nyttjar fettavskiljaren ska hyresgisten
ansvara for en fjairdedel av Hyresvirdens underhallskostnad for fettavskiljaren.)

Diskmaskiner och dylikt far endast efter Hyresvirdens skriftliga godkdnnande anslu-
tas till det centrala tappvarmvattensystemet. Tappkallvatten och/eller tappvarmvatten
far inte anvindas tll kylning/upptining.

For det fall anticimex och/eller myndighet eller skadedjutsbekimpate besiktigat Lo-
kalen med avseende pa forekomst av eventuella skadedjur eller dylikt i Lokalen ska
Hyresgisten pa Hyresvirdens forfragan uppvisa protokoll fran sadan besiktning,
samt betryggande utredning om att Hyresgésten ocksa vidtagit erforderliga atgarder
for att sanera Lokalen i fraiga om skadedjur.

Tilltradesdag och inflyttningsbesiktning

Tilltradesdag

Tilltradesdag ar preliminart faststilld till 2019-09-01 (den ”Preliminéra Tilltrides-
dagen”).

Det aligger Hyresvirden att 1 skilig tid informera Hyresgisten for det fall Lokalen
inte kan tilltradas pa den Preliminara Tilltrddesdagen. Senast tva (2) manader fére den
Preliminira Tilltradesdagen ska Hyresvirden meddela Hyresgisten om tidpunkten
tor tilltridet till Lokalen kommer att dndras, varvid Hyresvarden ska ange vilken dag
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som ska utgora faktisk tilltridesdag ("Tilltradesdagen”). Hyresvirden dger endast
rétt att forldgga Tilltridesdagen till nagon giang mellan 2019-09-01 och 2019-11-01. I
hindelse av att Hyresvirden inte limnar nagot sirskilt meddelande om tilltridesdag
inom ovan angiven tidsfrist ska den Preliminara Tilltridesdagen utgéra Tilltrddesda-
gen.

Om Tilltridesdagen avviker fran den Preliminira Tilltradesdagen ska det, utover vad
som anges 1 denna punkt 6.1.3, enbart medféra att det faktiska tilltrddet av Lokalen
andras och att Hyra och hyrestilligg enligt detta Hyresavtal erldggs fran den dag som
Lokalen avlimnas till Hyresgisten i avtalat skick. Hyresgdsten saknar saledes ritt att
siga upp Hyresavtalet till f6ljd av att Tilltradesdagen avviker fran den Prelimindra
Tilltridesdagen liksom ritt att kriva skadestand i anledning darav. For det fall Tilltra-
desdagen avviker fran den Preliminira Tilltrddesdagen ska hyrestiden 1 punkt 3.1 just-
eras i motsvarande man, dvs. om Tilltridesdagen t.ex. skjuts fram med tva (2) mana-
der i forhallande till den Preliminira Tilltradesdagen ska motsvarande férskjutning
ske av hyrestiden. Om hyrestiden dirigenom skulle komma att I6pa ut nagon annan
dag 4n den sista dagen i en kalendermanad ska hyrestiden dock upphéra den sista da-
gen i denna manad.

Inflyttningsbesiktning

Fore Tilltradesdagen ska en inflyttningsbesiktning av Lokalen utféras av representan-
ter fran Hyresvirden respektive Hyresgisten. Inflyttningsbesiktningen ska dokument-
eras 1 ett skriftligt protokoll som ska justeras av bade Hyresvirden och Hyresgisten.

Berakning av Hyra och Hyrestillagg

Indexreglering av Minimihyra m.m.

Minimihyran samt Marknadsforingsbidraget ska justeras varje ar med hinsyn till for-
indringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar). Minimihyran
och Marknadsforingsbidraget dr anpassat till indextalet for oktober manad det ar som
angivits i punkt 4.1.2 ovan.

Minimihyran och Marknadsforingsbidraget ska indexuppriknas med det procenttal
varmed senaste oktobetrindex 6kat i forhillande till ndst senaste 4rs oktoberindex,
varvid forindringen utgor den procentuella skillnaden mellan de tva indextalen.
Den/det indexuppriknade Minimihyran och Marknadsforingsbidraget utgor den Mi-
nimihyra och det Marknadsforingsbidrag som ska indexuppriknas nistfoljande ar.
Justering av Minimihyran och Marknadsforingsbidraget sker arligen per den 1 januari,
med en forsta upprakning enligt punkt 4.1.2 ovan.

Om senaste oktoberindex inte har stigit med minst tva procent i férhallande till nast
senaste ars oktoberindex, ska upprikning av Minimihyran och Marknadsféringsbidra-
get det dret istillet ske med tva procent (varvid den/det med tva procent uppriknade
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Minimihyran och Marknadsforingsbidraget utgoér den Minimihyra och det Marknads-
foringsbidrag som ska indexuppriknas nistfoljande ar).

Redovisning av Hyresgastens Omsattning och berakning av Omsattningshyra

Manatlig redovisning

Hyresgisten ska redovisa Hyresgistens Omsittning samt antal kassainslag och/eller
konverteringsgrad till Hyresvirden specificerat per manad (inklusive och exklusive
mervirdesskatt). Redovisningen ska limnas till Hyresvirden manadsvis i efterskott
och vara Hyresvirden tillhanda senast den sjunde vardagen efter varje manadsskifte.
Syftet med redovisningen ir att Hyresvirden effektivt ska kunna anpassa och planera
gemensamma marknadsforingsaktiviteter for Gallerians utveckling samt i forekom-
mande fall f6r berakning av Omsittningshyra. Limnas inte redovisningen till Hyres-
virden inom utsatt tid har Hyresvarden, efter att Hyresvirden skriftligen anmodat
Hyresgisten att inkomma med redovisningen och Hyresgisten inte efterkommit sa-
dan anmodan inom skilig tid, ratt att debitera Hyresgasten en avgift om 10 procent
av Sanktionsavgiften per dag som redovisningen ar férsenad, dock hégst en Sankt-
ionsavgift per foérsenad redovisning. For undvikande av tvivel ska Hyresvirdens debi-
tering av Sanktionsavgift inte férta Hyresvirdens ritt att gora andra sanktioner enligt
Hyresavtalet eller lag gillande.

Hyresvirdens ambition ér att tillhandahalla hyresgisterna i Fastigheten med generella
rapporter avseende bes6karantal och omsittning for Fastigheten i dess helhet.

Arlig redovisning samt redovisning vid avflyttning

Hyresgisten ska senast sextio (60) dagar efter utgangen av varje kalenderar till Hyres-
virden avge en av Hyresgisten behorigen undertecknad redovisning avseende Hyres-
gastens Omsittning for det gangna kalenderaret. Redovisningen ska vara férsedd
med intyg fran Hyresgistens ordinarie revisor (eller motsvarande om Hyresgisten
inte har revisor), utvisande att redovisningen av denne ar granskad och godkand.

Vid avflyttning fran Lokalen under 16pande kalenderar ska Hyresgisten till Hyresvir-
den inom trettio (30) dagar fran det avflyttning skett avge en av Hyresgisten behori-
gen undertecknad redovisning avseende Hyresgistens Omsittning for den period
som forflutit fran arsskiftet till avilyttningstidpunkten. Redovisningen ska vara for-
sedd med intyg fran Hyresgistens ordinarie revisor (eller motsvarande om Hyresgis-
ten inte har revisor), utvisande att redovisningen av denne ér granskad och godkind.

Limnas inte redovisningen till Hyresvarden inom utsatt tid har Hyresvirden, efter att
Hyresvirden skriftligen anmodat Hyresgisten att inkomma med redovisningen och
Hyresgiasten inte efterkommit sidan anmodan inom skailig tid, ritt att debitera Hyres-
gisten en Sanktionsavgift for varje paborjad vecka avvikelsen varar.
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734
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Alla uppgifter betriffande Hyresgistens Omsittning ska av Hyresviarden hanteras
strikt konfidentiellt med undantag f6r anstillda/konsulter inom Hyresvirdens kon-
cern, Hyresvirdens juridiska ombud och revisor samt 1 férhallande till banker, hyres-
nimnder, domstolar, foérsikringsbolag eller myndigheter.

Beréakning av Omsaéttningshyra

Slutlig berakning av Omsittningshyran sker for varje kalenderar eller, vid avflytt un-
der 16pande kalenderar, f6r den period som forflutit fran arsskiftet till avflyttningstid-
punkten pa basis av den redovisning som Hyresgisten ska avge till Hyresvirden en-
ligt punkt 7.2.2 ovan.

Som forsta kalenderar ska, vid tillimpning av denna punkt 7.2.3, anses den eventuellt
kortare period som avslutas med kalenderarsskifte.

Erséattning for fastighetsskatt m.m.

Hyresgisten ska utéver Hyra som tilligg betala ersittning till Hyresvirden for sin an-
del av vid varje tillfille utgaende fastighetsskatt for Fastigheten.

Hyresgistens andel av fastighetsskatten uppgar till 0,63 procent och ersittningen
uppgar for narvarande till det belopp som anges 1 punkt 4.2 ovan. I takt med att fas-
tighetsskatten forindras ska den av Hyresgisten erlagda ersittningen justeras fran
och med f6r Hyresvarden intridd eventuell kostnads6kning.

Hyresgistens ersattning enligt denna bestimmelse ska betalas kvartalsvis 1 forskott
med ett a contobelopp for Hyresgistens beriknade kostnad enligt ovan. Mellanskill-
naden mellan den slutliga kostnaden och a contobeloppen regleras mellan parterna
separat nir Hyresvirden erhillit underrittelse om beslut angdende fastighetstaxering.
I samband med detta faststiller Hyresvirden Hyresgiastens nya a contobelopp. Sker
inte nagon invindning frain Hyresgistens sida inom fyra (4) veckor fran det att med-
delande om den slutliga kostnaden och dess berikning har avsints ska den slutliga
kostnaden anses accepterad av Hyresgisten.

Om Hyresgisten inte betalar den avtalade ersittningen ar pafoljden densamma som
vid utebliven hyresbetalning. Hyrestilligget ar ocksa mervardesskattepliktigt.

Hyresgastens marknadsféringsbidrag m.m.

Det marknadsféringsbidrag som Hyresgisten ska betala till Hyresvirden enligt punkt
4.3 ovan har huvudsakligen bestimts med hinsyn till Lokalens storlek och omfatt-
ning. Marknadsforingsbidraget ska arligen justeras 1 enlighet med vad som anges 1
punkt 7.1.

De marknadsfoéringsbidrag som Hyresvirden erhaller fran hyresgisterna i Gallerian
ska disponeras av Hyresvirden for tickande av kostnader avseende marknadstoring
och reklam, genomférd av Hyresvirden och/eller av tredje man anlitad av
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71.5.2.2

Hyresvirden, for Gallerian som kommersiell marknadsplats. Detta fortar dock inte
Hyresgistens skyldighet att aktivt marknadsfora sin verksamhet bedriven i Lokalen.
Hyresgasten ska pa Hyresvirdens forfragan kunna uppvisa marknadsféringsplan
samt marknadsforingsbudget f6r den i Lokalen bedrivna verksamheten.

Hyresgisten accepterar och godkinner att Hyresvirden far anvinda Hyresgistens va-
rumarke vid Hyresvardens marknadsféring av Gallerian. Hyresgésten ska vidare delta
i sadana marknadsforingsatgirder och/eller kampanjer/events som anordnas av Hy-
resvarden 1 Gallerian.

Hyresvirden kommer att en gang per ar, genom en marknadsforingsplan eller mot-
svarande, redovisa f6r hyresgisterna anvindningen av marknadsforingsbidraget.

Marknadsforingsbidraget ska betalas kvartalsvis i férskott. Om Hyresgisten inte beta-
lar den avtalade ersittningen ir pafoljden densamma som vid utebliven hyresbetal-
ning. Hyrestilligget ar ocksa mervardesskattepliktigt.

Driftskostnader
Inledning

Hyresgasten ska utover Hyra enligt ovan erlidgga ersittning for pa Lokalen bel6pande
andel av Fastighetens kostnader for Drift enligt nedan. Innan Hyresgistens andel 1
kronor beraknas, ska forst avdrag fran Fastighetens kostnader f6r Drift ske f6r sad-
ana kostnader som ir direkt hinforliga, t.ex. genom separat matning, till en enskild
lokal. P kvarvarande belopp skall ett administrativt paslag om tio (10) procent ske.
Med Fastighetens kostnader f6r Drift avses vad som framgar av punkt 7.5.2 nedan.

Om Hyresgasten inte betalar den avtalade ersittningen ar paféljden densamma som
vid utebliven hyresbetalning. Hyrestilligget dr ocksa mervirdesskattepliktigt.

Fastighetens Driftskostnader

Hyresvirden ska forse Fastigheten med virme, vatten och avlopp (VA) och
kyla/ventilation, avfallshantering samt ombesétja Drift och underhéll av de Gemen-
samma Ytorna och Nyttigheterna. Kostnaderna f6r de Gemensamma Ytorna och
Nyttigheterna ska vara de kostnader som erfordras for att val underhilla och driva de
Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna pa sitt som Hyresvirden finner skiligt och
iandamalsenligt med hansyn till affirsverksamheten i Gallerian som helhet och med
iakttagande av tillimpliga lagar och férordningar.

Fastighetens kostnader f6r Drift omfattar:

. Drift avseende virme, kyla, vatten och avlopp, ventilation och el, inkl. besikt-
ningskostnader, reparationskostnader och underhillskostnader inkl. av myndig-
heter stillda krav pa aterkommande underhall.
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o Sikerhet/brand innefattande vakthallning av de Gemensamma Ytorna och
Nyttigheterna inklusive skotsel och underhall av larmskydd, 6ppning och
staingning av Gallerian, bevakning, utryckningskostnader, drift och underhall av
sprinklersystem/brandlarm samt annan sikerhet.

o Renhiéllning /nnefattande stidning och golvvard av de Gemensamma Ytorna
och Nyttigheterna samt tomning av papperskorgar, killsortering, snorojning,
sandning och fonsterputs inklusive renhallning av Fastighetens fasader och
skyltar pa Fastigheten.

J Avfallshantering /nnefattande uppsamling, sortering, lagring och borttransport
av det avfall som genereras av Hyresgisterna inom Fastigheten.

o Tillsyn underhill och reparationer, inklusive arbets- och materialkost-
nad avseende golv, innertak, vagegar, dorrar, glasrutor, tekniska forsorjningssy-
stem sasom fontiner, trappor, hissar, rullband och rulltrappor, vilbankar, sitt-
grupper, torgmobler, vixter, planteringar, papperskorgar, askfat, kundvagns-
still, dekorationer, anvisningsskyltar, armaturer, lysror, glodlampor, hégtalaran-
ligeningar, skyltar, kundtoaletter, entrépartier, entrémattor, reklamskyltar,
kommersiell utsmyckning, kabel-tv, elektroniska informationstavlor/skirmar
samt myndighetsbesiktningar (t ex: OVK-besiktningar, energideklaration etc.).

° Fastighetens forsikringspremier

o Ersittning /16n och sociala avgifter till den administrativa och tekniska
personal avseende arbete hinf6tligt Gallerian och/eller fakturerat be-
lopp till externa foéretag for sidana tjanster

o Driftkostnad f6r P-hus, p-garage och 6ppna parkeringsplatser

Omkostnader for reparation och underhall av Gemensamma Ytor och Nyttigheter
avser uppratthallande av vid atgirdens vidtagande befintlig standardniva.

Oaktat vad som anges ovan omfattar ersattningsskyldigheten f6r Drift endast sadana
kostnader och utgifter som enligt god redovisningssed far kostnadsféras direkt.

Hyresgastens andel av Fastighetens Driftskostnader

Hyresgistens andel av Fastighetens kostnader f6r Drift uppgar f6r nirvarande — in-
klusive ett administrativt paslag om tio (10) procent — till det belopp som anges i
punkt 4.4 ovan.

Hyresgasten ska erlidgga ersittning for pa Lokalen belopande andel av Fastighetens
kostnader f6r Drift (exklusive forbrukning som beloper pa yta som nyttjas exklusivt
av nagon hyresgist i Fastigheten och som mits separat) enligt f6ljande: Hyresvirdens
totala sjdlvkostnad f6r Drift multiplicerat med Lokalens andel. Lokalens andel ska
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anses utgoras av Lokalens area i foérhallande till den del av Fastighetens Totala Uthyr-
ningsbara yta som utgors av butiks- eller restauranglokaler, matt i kvadratmeter vid
ingangen av varje kalenderar.

Betalning och avrékning av Hyresgastens andel av Fastighetens Driftskostnader

Hyresgastens ersattning for Driftskostnader enligt denna punkt 7.5 ska betalas kvar-
talsvis 1 forskott med arligt a contobelopp enligt preliminir total berakning enligt
punkt 4.4 ovan. Avrikning sker en gang per ar enligt punkterna 7.5.4.2 och 7.5.4.3

nedan.

Efter kalenderarets slut ska mellanskillnaden mellan den slutliga kostnaden och a
contobeloppen redovisas i en separat avrikning och regleras separat eller i samband
med den hyresfakturering som infaller narmast efter det att Hyresvarden presenterat
den slutliga kostnaden och dess beridkning. Hyresvirdens presentation av den slutliga
kostnaden och dess berikning ska vara Hyresgisten tillhanda senast den 30 juni varje
kalenderar avseende foregaende kalenderars kostnader. Som forsta kalenderér ska an-
ses den eventuellt kortare period som avslutas med kalenderarsskifte.

Sker inte nagon invindning fran Hyresgidstens sida inom fyra (4) veckor fran det att
meddelande om den slutliga kostnaden och dess berikning har avsants av Hyresvir-
den ska den slutliga kostnaden anses accepterad av Hyresgisten. Hyresvirden ager
inte ratt att gora gillande ytterligare eller férandrade krav efter att dtta (8) veckor for-
flutit fran det att slutlig kostnad avsints och Hyresgisten inte har gjort nagon invind-
ning. For det fall andring sker av Hyresvirden inom atta (8) veckor fran det att slutlig
kostnad avsints ska Hyresgisten alltid ha minst tvd (2) veckor pa sig att géra en in-
vindning.

Gemensamma Ytor och Nyttigheter

De ”Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna” omfattar de omraden och utrymmen
inom och 1 anslutning till Gallerian, inklusive vid var tid f6rekommande inredning,
inrittningar och utrustning pa/inom sidana omraden och utrymmen, vilka dr av-
sedda for hyresgisternas (och dess kunders eller leverantérers) gemensamma bru-
kande. De Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna inkluderar féljande omraden och
uttymmen (inklusive inredning, inrittningar och utrustning pa/inom sidana omriden
och utrymmen):

e [Lastgator for truckar och bilar

e Lastbryggor och transportkorridorer samt transporthissar, kundhissar, trap-
por och rulltrappor/rullband i den man de inte har hyrts ut

e Inomhustorg och invindiga kundgangar

e Allminna bekvimligheter sisom toaletter, vilrum, sittplatser etc.

e Apparatrum
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e Soprum, sop- och sorteringsgardar

e Yttre planteringar och grénomraden samt dirtill hérande anordningar, till ex-
empel belysning, skyltar, kundvagnsstall, papperskorgar, flaggstinger etc.

o Garage/parkeringsytor

e Entréportar till gemensamma utrymmen, kundstrak och nédutgangar

Det noteras att imkanaler samt sprinkler- och brandlarmanliggningar innefattas i de
Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna.

De Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna halls 6ppna och tillgiangliga for allmén-
het och hyresgister under tider som faststills av Hyresvarden (se punkt 13 (Ord-
ningsregler och anvisningar f6r lokalhyresgister 1 Gallerian)).

Hyresvardens arbeten i Lokalen och Gallerian

Hyresvéardens atgarder m.m. fore Hyresgastens tilltrade

Parterna dr Overens om att under perioden fram till och med Tilltridesdagen ska Hy-
resvarden ombesorja vissa ombyggnadsarbeten enligt Bilaga 2a (Byggnadsteknisk
beskrivning) for att anpassa Lokalen till avtalad omfattning ("Ombyggnadsar-
betena”).

Vidare ska Ombyggnadsarbetena samordnas med Hyresgistens egna arbeten 1 Loka-
len. Avseende ansvarsuppdelningen mellan Hyresviarden och Hyresgisten ska Bilaga
2c (Hyresgistens arbeten i Lokalen) gilla.

Foljande handlingar ska ligga till grund f6r Ombyggnadsarbetena:

e Bilaga 2a (Byggnadsteknisk beskrivning). For det fall den byggnadstekniska
beskrivningen dndras ska en ny uppdaterad version av Bilaga 2a bilaggas Hy-
reskontraktet senast pa Tilltridesdagen.

Vid projektering av Lokalen har hinsyn tagits till Hyresgastens krav pa funktion, kva-
litet och standardutformning. Hyresgisten har getts tillfille att granska, andra och
godkinna Bilaga 2a (Byggnadsteknisk beskrivning). Hyresvirden ager ritt att med
hinvisning till kommersiella, konstruktions- eller byggnadstekniska skil avvika fran
Bilaga 2a (Byggnadsteknisk beskrivning) forutsatt att detta inte leder till negativa
foljder for Hyresgistens kommersiella férutsittningar att nyttja Lokalen som Hyres-
gisten inte skiligen bor tala. Projektering och framtagande av Bilaga 2a (Byggnads-
teknisk beskrivning) ska goras 1 samrad mellan Hyresvirden och Hyresgisten.

For det fall Hyresgisten fore den Preliminira Tilltradesdagen pafordrar andrings- el-
ler tilliggsarbete avseende Lokalen vilka innebir en avvikelse fran Bilaga 2a (Bygg-
nadsteknisk beskrivning), ska Hyresgisten skriftligen framstalla en begiran till Hyres-
virden. Denna skriftliga begiran ska omfatta komplett ritningsunderlag fran
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Hyresgisten som redovisar den justering som 6nskas. Omfattar Hyresgistens bega-
ran inte komplett material kan Hyresvirden ta fram sadant material pa Hyresgistens
bekostnad. Hyresvirden ska si snart som mojligt ge besked om justeringen kan ge-
nomféras samt en uppskattad kostnad for justeringen, vilken ska biras av Hyresgis-
ten. Hyresvirden ska vidare redovisa om justeringen orsakar en férlingning av pro-
duktionstiden for Lokalen. Hyresgisten ska direfter inom den tid som angivits av
Hyresvirden limna besked om justeringen 6nskas utford eller inte.

Om Tilltridesdagen skjuts fram och detta huvudsakligen ér orsakat av justeringar
som utforts pa Hyresgistens begiran eller annan orsak pa Hyresgistens sida ska Hy-
resgisten erldgga hyra (jaimte avtalade tillagg till denna) fran och med den ursprung-
ligt avtalade Tilltradesdagen eller annan senare dag till vilket det kan faststillas att Lo-
kalen skulle kunna ha tilltritts om Hyresgisten inte orsakat forsening av tilltradet. Al-
ternativt kan, om Hyresgisten och Hyresvirden skriftligen sa 6verenskommer, bygg-
nads- och installationsarbetena forceras for att forkorta eventuell f6rskjutning av Till-
tridesdagen. Om Overenskommelse triffas om forcering ska Hyresgisten ersatta Hy-
resvirden for dennes forceringskostnader.

Hyresgasten dr inforstaidd med att mindre arbeten som Hyresvirden ska utféra utom
och inom Lokalen inom ramen for anpassningen av Lokalen kan aterstd att utfora ef-
ter Tilltradesdagen. Hyresgisten forbinder sig att godta de eventuella provisoriska an-
ordningar, injusteringsarbeten, malningskompletteringar etc. som kan anses normala i
samband med inflyttningen och dven sedan Lokalen tagits i bruk, och accepterar,
utan krav pd nedsittning av hyran eller skadestand, de hinder och men 1 nyttjanderit-
ten som kan uppkomma till f6ljd hirav forutsatt att ingreppen inte pa ett menligt sitt
stor Hyresgistens verksamhet. Hyresvirden ska halla Hyresgisten informerad om
status 1 genomférandet av sidana mindre arbeten.

Hyresgisten atar sig att ombesorja samtliga specifika verksamhetsanpassningar, bu-
tiksinredning etc. Hyresgistens arbeten i Lokalen ska da samordnas enligt vad som
framgar av Bilaga 2¢ (Hyresgistens arbeten 1 Lokalen).

Hyresvéardens atgarder m.m. under hyrestiden

Under dren 2019 till 2022 planerar Hyresvirden att genomféra vissa projekt inom
Gallerian och Fastigheten i syfte att 6ka savil besokssiffror som forsiljningssiffror
("Projekten”). Projekten kommer att genomféras i etapper.

Hyresgisten dr medveten om och accepterar att byggnads- och installationsarbeten
som genomfors av Hyresvirden vid genomférande av Projekten kan paga 1 Fastig-
heten, Gallerian och/eller andra lokaler efter Tilltridesdagen. Hyresvirden har i sam-
band med ingaendet av detta Hyresavtal limnat Hyresgisten ytterligare information
avseende de atgirder som Hyresvirden planerar att genomféra som en del av Pro-
jekten. Hyresvarden forbinder sig att 1 sd god tid som majligt underratta Hyresgisten
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om sadana planerade atgirder i den man de kan antas beréra Hyresgistens verksam-
het pa ett negativt sitt. Hyresvirden férbinder sig vidare att planera Projektens ge-
nomforande pa ett sadant sitt att eventuell negativ paverkan pa Hyresgistens verk-
samhet minimeras 1 mojligaste man.

Hyresgisten har inte ritt till nedséttning av hyran eller annan ersittning pa grund av
de arbeten som ér férenade med genomforandet av Projekten, forutsatt att Hyresgis-
tens kommersiella verksamhet inte 1 en vasentlig utstrickning paverkas av atgarderna.

Underhallsplikt, forsékringar m.m.

Underhall m.m.

Fordelningen mellan Hyresvirden och Hyresgisten av ansvaret for Lokalens skick
och underhall m.m. under hyresférhallandet framgar av Bilaga 2b (Grinsdragnings-
listan).

Hyresgastens forsakringsskyldighet

Av Hyreskontraktet framgar Hyresgistens skyldighet att teckna och under hyrestiden
vidmakthalla féretagstorsakring f6r den verksamhet som bedrivs i Lokalen. Det alig-
ger Hyresgisten att pa Hyresvirdens forfragan tillstdlla Hyresvirden bevis pa giltig
torsakring.

Hyresgastens arbeten i Lokalen

Hyresgisten far inte, utéver vad som framgar av detta Hyresavtal, utan sirskild skrift-
lig 6verenskommelse med Hyresvirden 1 varje enskilt fall, utféra byggnads- eller in-
stallationsarbeten eller andra dndringar 1 Lokalen. For det fall sidant godkdnnande
erhélles fran Hyresvirden dligger det Hyresgasten att folja, samt tillse att Hyresgis-
tens anlitade entreprendrer f6ljer, de ordningsregler och Gvriga bestimmelser som
giller vid Hyresgastens arbeten i Lokalen och som framgar av Bilaga 2¢ (Hyresgas-
tens arbeten 1 Lokalen) och Bilaga 2d (Regler for entreprenérer).

Skyltar m.m.

Hyresgasten dger inte utan Hyresvirdens skriftliga tillstand anvinda varukidnnetecken
(logotyp, varumirken etc.) som tillhér Hyresvirden. Hyresvirdens ritt att vid genom-
férande av marknadsfoéringsatgirder 1 Gallerian anvinda Hyresgistens varumirke
framgar av punkt 7.4.3 ovan.

Hyresgasten har ritt och skyldighet att i samrdad med Hyresvirden och i enlighet med
Hyresvirdens vid var tid gillande skyltmanual uppsitta f6r verksamheten anpassad
skylt pa Lokalens front. Hyresgisten ska redovisa ritningar pa forslag till skylt med
fullstindig beskrivning av skyltens storlek, utformning, utseende, placering och
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belysning. Sadan redovisning ska utgéra en del av det forslag pa utformning av Loka-
len som kriver godkinnande av Hyresvirden innan Tilltridesdagen enligt punkt
5.3.3. Hyresgisten maste invanta Hyresvirdens skriftliga godkdnnande av forslaget
innan montering sker. Ovriga anordningar sisom markiser, antenner och skyltskap
far inte sittas upp utan Hyresvirdens skriftliga godkidnnande.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall, sisom fasadrenovering, ska Hyresgisten pa
egen bekostnad och utan ersittning montera ned och ater uppmontera skyltar. Om sa
inte sker nar Hyresvirden sa begir far Hyresvirden utfora atgarden pa Hyresgistens
bekostnad. Vid avflyttning ska Hyresgisten pa egen bekostnad och utan ersittning
aterstilla skyltplatsen i godtagbart skick, dvs. sadant skick att en tilltridande hyresgist
utan kostnad f6r Hyresvirden kan montera en ny skylt.

Kassaregister och betalningssystem

Hyresgasten ar skyldig att folja de krav pa kassaregister som vid var tid féreskrivs av
myndigheter. Hyresgisten ar skyldig att tillse att kunder till Gallerian ska kunna er-
ligga betalning i Lokalen med betalnings- och kreditkort, till exempel VISA och
MASTERCARD. Dirutover ar Hyresgisten skyldig att vara ansluten till vid var tid
gillande presentkortssystem som galler f6r Gallerian.

Foljer inte Hyresgisten gallande regler om kassaregister, skatt och mervirdesskatt el-
ler genomfor nédvindiga dtgirder for att betalning med betalnings-, kredit- och pre-
sentkort kan ske, har Hyresvirden ritt att ta ut Sanktionsavgift for varje paborjad

vecka som Gvertridelsen varar. Som Overtridelse betraktas dock inte driftsstorningar

eller dylikt.

Brandskyddsarbete

Fordelning av ansvar for tekniska brandskyddsatgarder

Hyresvirden ansvarar pa egen bekostnad f6r anordnande och installation av allt tek-
niskt brandskydd som ar hanforligt till Fastighetens allmanna funktion.

Hyresgisten ansvarar pa egen bekostnad f6r anordnande, installation och underhall
av det tekniska brandskydd som kan komma att krivas for Lokalens nyttjande for av-
sedd anvindning (t.ex. butik eller restaurang). Hyresgasten ar skyldig att fortlopande
kontrollera funktionen av allt 1 Lokalen befintligt tekniskt brandskydd och pa egen
bekostnad vidta nédvindiga service- och underhallsatgirder, oavsett vem som forsett
Lokalen med siadan anordning eller utrustning.

Hyresgisten dr skyldig att ersitta all skada som dr en f6ljd av brister i utrustning eller
anordning som Hyresgisten installerat eller som i annat fall intriffat pa grund av
bristfélligt utford atgird av Hyresgisten eller som uppkommit till £6ljd av att Hyres-
gisten inte utfort en atgird som Hyresgisten varit skyldig att utfora.
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11.3

11.4

Ansvar for systematiskt brandskyddsarbete

Parterna dr medvetna om sitt ansvar for att ett tillfredsstillande brandskydd uppritt-
halls 1 Fastigheten och i Lokalen och férbinder sig att fortlopande vidta, f6rutom de
tekniska atgirder som reglerats i det foljande, aven de organisatoriska atgarder som
beh6vs f6r att minska risken for brand och for att hindra eller begrinsa skador till
toljd av brand. Parterna ska samrada med varandra innan mer omfattande atgarder
vidtas. Part ska vidare pa begiran av den andre parten limna den information om
Fastigheten respektive verksamheten som parten behéver for att kunna fullgora sitt
atagande enligt denna klausul och sina skyldigheter enligt lagstiftningen om skydd
mot olyckor.

Dokumentation av systematiskt brandskyddsarbete

Hyresgisten ansvarar for att arligen dokumentera sitt brandskyddsarbete pa det sitt
som foljer av gillande brandskyddslagstiftning. I det brandskyddsarbete som aligger
Hyresgisten ingar bland annat att kontrollera nédutgangar, brandbekdmpningsutrust-
ning, nédbelysning, nodutrymningsskyltar samt nédutrymningsdorrlasning (belys-
ningen slicks nir bakd6rren lases). Dokumentationen av brandskyddsarbetet skickas
in till Hyresvirden i den form som Hyresvirden féreskriver. Eftersom Fastigheten
och Lokalen omfattas av kravet pa skriftlig redogérelse f6r brandskyddet enligt lag-
stiftningen om skydd mot olyckor férbinder sig Hyresgisten respektive Hyresvirden
att pa begiran av den andre limna de uppgifter som denne behover for att kunna
fullgbra sin redogorelseskyldighet.

Systematisk funktionskontroll av Lokalens brandsakerhetssystem

Varje Lokal har ett eget brandsikerhetssystem som ér kopplat till Fastighetens brand-
sikerhetssystem. I Lokalens brandsikerhetssystem ingar i huvudsak foljande funkt-
ioner:

(a)  Utrymningslarm

(b)  Brandlarm

(©)  Nodbelysning

(d)  Nodutrymningsskyltar

(e)  Forregling 6ver vasentlig funktion av nédutrymningsdorrlasningen
(f)  Sprinkler

Hyresgisten ansvarar for att regelbundet kontrollera att nddbelysningen, nédutrym-
ningsskyltarna samt nédutrymningsdorrlasningen (belysningen sliacks nar bakdorren
lases) fungerar. Hyresvarden dger ritt till tilltridde till Lokalen f6r att genomféra kon-
troller av Lokalens brandsikerhetssystem.
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11.5

11.6
11.6.1

11.6.2

12.

121
12.1.1

12.1.2

12.1.3

1214

12.1.5

Fria nddutrymningsvagar

Parterna forbinder sig, var och en for sin del, att se till att riddningsvagar, utrym-
ningsvigar, sprinkleranordningar och andra brandskyddsanordningar vid varje tid-
punkt halls fria frin hindrande féremal samt att genomforingar som gors i brandcell
férses med varaktiga brandtitningar. Som nédutrymningsvigar riknas dven samtliga
bak- och transportgangar till Lokalen. Hyresvarden dger ritt att omedelbart och pa
Hyresgistens bekostnad bortforsla eventuella hindrande féremal. Las till utrymnings-
dorrar i Lokalen ska ha nédtillbehor.

Ovriga regler om brandskydd

Det noteras att Hyresvirdens ordningsregler och foreskrifter f6r Gallerian, som Hy-
resgisten enligt punkt 13 nedan ska f6lja, bland annat kan innehalla bestimmelser
hinférliga till brandsikerhet, till exempel fragor om rékning, avstand till sprinkler
m.m. Hyresgisten ska vidare ta del av, samt tillse att samtliga Hyresgéstens anstillda
tar del av, den ytterligare brandsikerhetsinformation som giller for Gallerian.

Vid eventuella indringsatbeten inom Fastigheten och/eller Lokalen, ska patterna vid
val av material och konstruktion, ligga sirskild vikt vid att se till att risk f6r brand mi-
nimeras. For det fall brandfarligt eller littantdndligt material ska anvindas inom Lo-
kalen dligger det savil Hyresvirden som Hyresgisten att vidta skiliga atgarder for att
sinka risken for brand till en godtagbar niva. Dessa atgirder ska bestimmas i enlighet
med gillande regler och rekommendationer, diskussioner mellan Hyresvirden och
Hyresgisten och i enlighet med Hyresavtalet.

Gallerian och dess inriktning

Mal och vision for Gallerian

Hyresvirdens vision ir att f6r boende och arbetande inom regionen gora Gallerian
till en attraktiv marknadsplats och ett alternativ till andra képcentrum inom regionen.

Hyresvirdens mal dr dven att utéva en kreativ och profilskapande marknadsféring
som lockar kunder fran hela marknadsomradet.

Hyresvirden strivar mot att till Gallerian knyta hyresgister, som med sitt varumarke,
sin affirsidé, sitt sortiment och sin inredningsprofil skapar attraktionskraft och mots-
varar Gallerians mal och vision.

Flertalet av Hyresavtalets olika bestimmelser har tillkommit for att Gallerian kan
komma att modifieras under hyresforhallandet pga. forindringar av konsumentbehov
och konkurrensfoérhallanden.

Hyresgisten dr inforstaidd med och accepterar att Hyresgisten inte har nagon exklu-
siv ratt att bedriva den verksamhet som Hyresgisten ska bedriva i Gallerian och att
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12.2

13.

13.1

13.2
13.2.1

andra verksamheter (inklusive med Hyresgisten konkurrerande verksamheter) fore-
kommer i Gallerian.

Hyresgastens verksamhet m.m.

Hyresgisten har i Bilaga 4 (Konceptbeskrivning) redogjort for sitt koncept i form av
bl.a. affirsidé och dgarstruktur som Hyresgisten avser att anvinda for sin verksamhet
1 Gallerian. Hyresvirden har bedomt att det som Hyresgisten redovisat passar for
Hyresvirdens mal och vision for Gallerian. Hyresgistens redovisning har varit en av
de avgorande grunderna for Hyresvirden att inga Hyresavtalet.

Ordningsregler och anvisningar for lokalhyresgaster i Gallerian

Hyresvirden bestimmer hur de Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna och Galle-
rian 1 6vrigt far nyttjas. Hyresgésten dtar sig att folja Hyresvirdens ordningsregler och
anvisningar for Gallerian och de Gemensamma Ytorna och Nyttigheterna. Bryter
Hyresgisten, nagon av Hyresgistens anstillda, eller nagon som Hyresgisten anlitat,
mot nagon av vid var tid gillande ordningsregler eller anvisningar har Hyresvirden
ritt, att efter det anmodan till Hyresgisten att vidta rittelse skett, ta ut Sanktionsav-
gift for varje enskild 6vertridelse. Gillande ordningsregler framgér nedan i denna
punkt 13. Hyresgisten ir medveten om och godkinner att Hyresvirden kan komma
att dndra, utvidga eller inskrinka dessa ordningsregler och foéreskrifter under hyres-
forhallandet, varvid Hyresvirden utan dréjsmal ska informera Hyresgdsten om gjorda
andringar.

Deltagande vid informationsdagar anordnade av Hyresvarden

Hyresgasten atar sig att (i) tillse att atminstone butikschefen for den verksamhet som
ska bedrivas i Lokalen deltar vid de informationsdagar avseende sidkerhets- och ord-
ningsregler som Hyresvirden arligen anordnar, samt (if) halla samtliga anstillda infor-
merade om och tillse att Hyresvirdens ordningsregler och anvisningar respekteras av
anstillda, leverantorer och andra som anlitats av Hyresgisten. Hyresgisten ska vidare
tillse att Hyresgistens anstillda har grundliggande kunskap, och kan svara pa fragor,
om Balsta och Gallerian.

Oppettider

De generella 6ppettiderna for Gallerians kundgangar och inomhustorg som tillsvi-
dare giller édr f6ljande:

Mandag - Fredag kl. 07.00 — 22.00
Lordag kl. 07.00 — 22.00
Sondag kl. 07.00 — 22.00
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13.2.2

13.2.3

13.2.4

13.2.5
13.2.6

13.2.7

13.2.8

13.2.9

Hyresgasten forbinder sig att driva aktiv forsiljning 1 Lokalen under de minimiéppet-
tider som bestims av Hyresvirden. Hyresgisten far endast efter Hyresvirdens fore-
gaende skriftliga godkdnnande halla butiken stingd under de av Hyresvirden be-
stimda minimioppettiderna. Tillsvidare giller féljande minimiéppettider:

Mindag — Torsdag ~ kl. 11.00 — 21.00
Fredag — Lordag kl. 11.00 — 22.00
Sondag kl. 11.00 — 20.00

For det fall Hyresgisten haller Lokalen 6ppen lingre dn minimioppettiderna i punkt
13.2.2 ska Hyresgisten informera Hyresvirden dirom, senast tva (2) manader i for-
vig, samt ersitta Hyresvirden samtliga de eventuella merkostnader som uppkommer
for Hyresvarden pa grund av att Lokalen haller 6ppet lingre. Sidana merkostnader
kan till exempel vara kostnader f6r administration, utokad bevakning, stidning m.m.

Bryter Hyresgisten mot atagandet om Oppethallande 1 punkt 13.2.2 ska Hyresgisten,
efter att Hyresvarden skriftligen anmodat Hyresgasten att vidta rittelse, till Hyresvar-
den betala Sanktionsavgift for varje enskild dag Hyresgisten bryter mot bestimmel-
sen om Oppethallande. Hyresgisten dr medveten om att det ar av synnerlig vikt for
Hyresvirden och Ovriga hyresgister i Gallerian att skyldigheten om 6ppethallande
fullgérs.

Inventering ska ske utanfér minimidppettiderna i punkt 13.2.2 och fére kl. 10.00.

Hyresvirden dger ritt att genom att ge Hyresgasten minst tre (3) manaders skriftligt
varsel dndra minimioppettiderna i punkt 13.2.2 och 6ppettiderna f6r Gallerians kund-
gangar och inomhustorg 1 punkt 13.2.1 om detta kravs pa grund av marknads-, kon-
kurrens-, sikerhets- eller kostnadsskal.

Hyresgasten forbinder sig att bedriva aktiv forsiljning i Lokalen och 6ppethalla
denna for Gallerians kunder under de tider som 4r angivna i punkt 13.2.2 1 enlighet
med vad som anges nedan.

Oppningsdagen ir preliminirt faststilld till 2019-10-01 (den Preliminzra Opp-
ningsdagen”). Parterna ir dock Overens om att Lokalen ska 6ppnas for Gallerians
kunder samtidigt som verksamheten inom viss(a) lokal(er) beldgna 1 anslutning till
Lokalen 6ppnar, varfor Oppningsdagen kan komma att férskjutas.

Det aligger Hyresvirden att 1 skilig tid informera Hyresgisten for det fall Lokalen
inte ska 6ppna for Gallerians besékare pa den Preliminira Oppningsdagen. Senast en
(1) manad fére den Preliminira Oppningsdagen ska Hyresvirden meddela Hyresgis-
ten om tidpunkten for 6ppningen av Lokalen kommer att dndras, varvid Hyresvir-
den ska ange vilken dag som ska utgéra faktisk 6ppningsdag ("Oppningsdagen”).
Hyresvirden dger endast ritt att forligea Oppningsdagen till ndgon ging mellan
2019-10-01 och 2019-12-01. I hdndelse av att Hyresvirden inte limnar nagot sarskilt
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13.3
13.3.1

13.3.2

13.4

13.5

13.5.1
13.5.1.1

13.5.1.2

meddelande om éppningsdag inom ovan angiven tidsfrist ska den Preliminira Opp-
ningsdagen utgéra Oppningsdagen.

Marknadsforing pa Gemensamma Ytor och Nyttigheter

Hyresgasten dr forbjuden att exponera varor utanfor Lokalen. Hyresgisten far heller
inte sitta upp prisskyltar, affischer, flaggor, skyltstill, varuvagnar, banderoller och lik-
nande direkt pa fasader eller skyltfonster (varken utsida eller insida) och far inte heller
pa annat sitt bedriva marknadsféringsaktiviteter eller forsiljning utanfér Lokalen.
Hogtalare, radioapparater, ljusprojektering eller liknande arrangemang far inte anvan-
das sa att det hors eller syns utanfor Lokalen. Teaterr6k och liknande effekter far hel-
ler inte anviandas. Marknadsforing f6r annan verksamhet dn den som bedrivs av Hy-
resgisten far inte forekomma i ndgon form, om det inte dr en nédvindig del av Hy-
resgistens koncept och Hyresvirden varit inférstadd med det vid Hyresavtalets inga-
ende. Bryter Hyresgisten, nagon av Hyresgistens anstillda, eller nigon som Hyres-
gisten anlitat, mot nagon ovan nimnda bestimmelser har Hyresvirden ritt, att efter
det anmodan till Hyresgisten att vidta rittelse skett, ta ut Sanktionsavgift for varje
enskild overtradelse.

Hyresgisten far inte utan att forst inhamta Hyresvirdens skriftliga tillstind sjalv dela
ut reklamblad eller pa nagot sitt bitrida, betala eller subventionera annan att dela ut
reklamblad inom Fastigheten.

Forvaring av knivar och andra vassalfarliga foremal

Anvinder Hyresgisten knivar och/eller andra vassa/fatliga féremal i sin verksambhet,
eller erbjuder Hyresgisten sadana foremal till f6rsiljning 1 Lokalen, ska dessa vid all
tid da sadant féremal inte anvinds i Hyresgistens verksamhet forvaras pa ett sadant
satt att obehoriga ej ska kunna beredas tillgang till dem. Erbjuder Hyresgisten sidana
féremal till forsiljning innebir detta att foremaélen ska forvaras bakom lasta glas-
montrar. Anvinder Hyresgasten sidana féremal i sin verksamhet ska foremalet héllas
1 sakert forvar vid all tid da féremalet inte anvinds i verksamheten.

Brandskyddsarbetet i Gallerian

Allmént

Lo6s inredning far inte férhindra sprinklerutlosning eller sprinklersystemets funktion.
Kostnader for flyttning av sprinklerinstallation som inte klarar erforderliga besikt-
ningar pa grund av Hyresgistens inredning och utrustning ska bekostas av Hyresgas-
ten.

Nirmare bestimmelser om Hyresgistens brandskyddsarbete regleras i punkt 11
ovan.
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13.5.2

13.6
13.6.1

13.6.2

13.7

13.7.1

13.7.2

13.8
13.8.1

13.8.2

Forbud att roka inomhus

Rokning 4r forbjuden inomhus 1 hela Fastigheten. Rokning ér inte heller tillatet pa
annan del av Fastigheten (sasom utvindigt lastfar, utvindiga entréer, parkeringar etc.)
savitt det inte forekommer sarskilt anvisade platser for rokning.

Sakerhetsarbetet i Gallerian

Inom Gallerian finns ett systematiskt sikerhetsarbete mellan Hyresvirden, viktarbo-
lag och polisen for att minska risken for brott 1 Gallerian. For att 6ka tryggheten for
Hyresgistens anstillda samt minska risken sirskilt for tillgreppsbrott rekommenderas
Hyresgasten att aktivt delta i detta arbete samt att vidta f6r sin verksamhet alla néd-
vindiga atgirder som forhindrar brott. Hyresvardens policy ér att all brottslig verk-
samhet i Gallerian, sasom till exempel snatterier, stélder, bedragerier, storningar,
misshandel samt olaga hot, ska polisanmalas.

Hyresgasten dr skyldig att iaktta vid var tid gillande sikerhetsforeskrifter f6r Fastig-
heten.

Tillgangligheten inom Gallerian

Fria lastnings- och lossningsutrymmen

Gemensamma lastnings- och lossningsutrymmen samt utrymmen for interna varu-
transporter ska hallas fria fran hinder. Hyresgisten ska omgaende bortfora levererade
varor och material fran dessa omraden och forbinder sig att inte nyttja dem som upp-
stallningsplats. Hyresvirden dger ritt att omedelbart och pa Hyresgistens bekostnad
bortforsla eventuella hinder i dessa utrymmen.

Fri framkomlighet inom Gemensamma Ytor och Nyttigheter

Forsiljning, exponering eller uppstillning av varor, skyltstill eller liknande samt utde-
lande av reklamblad utanfor Lokalen ir inte tillatet om inte sarskilt skriftligt tillstand
limnats av Hyresvirden. Detsamma giller betriffande uppstillande av byggnads-
material, byggnadsstillningar, inredning eller liknande. Hyresvirden dger ritt att ome-
delbart och pa Hyresgistens bekostnad bortforsla sidant hinder.

Miljoarbete

Det ar Hyresvirdens ambition att verka f6r miljomedvetenhet hos savil hyresgister
som kunder inom Gallerian.

Hyresgasten ska, med Hyresvirdens stdd, verka for upprittandet av ett dokument ut-
visande energiférbrukning avseende installationer som férbrukar mycket energi,

sasom kylning, kyldiskar, hissar med mera. Avsikten med detta dokument ar att iden-
tifiera de storsta energiférbrukande installationerna, féresla den mest energisparande
l6sningen och jimféra 16sningar ur ett ekonomiskt perspektiv. Hyresgisten ska verka
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13.8.3

13.8.4

13.8.5

13.8.6

14.

14.1
14.1.1

14.1.2

for implementering av resultatet under forutsittning att det ar ekonomiskt forsvar-
bart. Hyresvirden ska st6dja Hyresgisten i dennes framtagande av ovanstiende do-
kument.

Hyresgasten ska verka for att installationer som till exempel lyse, kyla med mera end-
ast r aktiva i den man det dr n6dvindigt samt att den forprogrammerade temperatu-
ren forandras beroende pa sisong. Hyresvirdens tekniska personal, ska beredas moj-
lighet att efter Hyresgistens godkdnnande, fa komma in i Lokalen f6r att kontrollera
tekniska installationer och installningar.

Avseende Hyresgistens egna arbeten i Lokalen, ska Hyresgisten verka f6r anvind-
ning av miljévinliga alternativ.

Hyresvirdens ambition ér att verka for att kommunala firdmedel eller miljovanliga
alternativ anvinds 1 storsta mojliga utstrickning, en ambition som Hyresgdsten emot-
ses formedla till sin personal.

Hyresgiasten tillater att Hyresvarden, om Hyresgasten har installerat en sa kallad
”smart-mitare”, samlar in uppgifter om Hyresgistens elkonsumtion direkt frin
el-leverantoren, alternativt att Hyresgisten, om det ar tekniskt mojligt och
ckonomiskt férsvarbart, tillstiller Hyresvarden uppgifter dirom tva ganger per ar.

Sarskilt om forvaring av gasolflaskor

Ordningsregler och férhallande till Hyresavtalet

Hyresgasten har till Hyresvirden framstallt 6nskemal om att, inom ramen f0r sin re-
staurangverksamhet, anvinda sig av gasol for tillredning av mat samt att forvara ga-
solflaskor inom Lokalen.

Da gasol ar mycket brandfarligt samt eftersom, dven om gasol 1 sig inte ar giftigt, den
vid lickage kan tringa undan syret i ett begrinsat utrymme med kvivningsrisk som
effekt, ar det av yttersta vikt f6r Hyresvarden att hanteringen och forvaringen av ga-
sol vid varje tidpunkt sker med stérsta mojliga forsiktighet. Mot denna bakgrund har
parterna kommit 6verens om féljande.

(a)  Hyresgisten har att folja Hyresvirdens vid var tid gillande ordningsregler och
anvisningar for forvaring av gasol samt anvindning av gasol i verksamheten
som bedrivs inom Lokalen,

(b)  Hyresgisten ska uppritthalla fullgott forsikringsskydd jamlikt punkt 10.2 f6r
forvaring av gasol och fo6r verksamheten i ovrigt,

(c)  Hyresgisten ska limna information till Hyresvirden om vilken mingd gasol
som anvands i verksamheten och vilken mingd som férvaras inom Lokalen,
vilken information vid varje tillfille ska hallas uppdaterad,
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14.1.3

14.2
14.2.1

14.2.2

14.2.3

14.2.4

(d)  Hyresgasten har att folja vid var tid gillande lag, férfattning och myndighetsbe-
slut som giller for forvaring av gasol eller verksamheten i 6vrigt,

(e)  Detiligger Hyresgisten att erhalla och uppritthalla varje nédvindigt tillstand
som kan krivas for férvaringen av gasol inom Fastigheten, vilket tillstaind ska
uppvisas f6r Hyresvirden innan férvaring av gasol far ske samt darefter finnas
tillgangligt f6r uppvisande for Hyresvirden, vaktare eller behorig myndighet
inom Lokalen, samt att

(f)  Hyresgisten darutéver ska vidta varje sikerhets- och forsiktighetsatgiard som
krivs med hinsyn till att gasol utgér brandfarlig vara (t.ex. f6lja allmidnna rad
och rekommendationer samt installera lickagelarm).

Hyresgasten dr medveten om att det ar av synnerlig vikt for Hyresvirden och ovriga
hyresgister inom Fastigheten att bestimmelserna ovan fullgérs och att om Hyresgis-
ten bryter mot dessa bestimmelser kan Hyresavtalet komma att férverkas.

Villkor for forvaring av gasolflaskor

Hyresgasten har inte tillatelse att forvara gasol inom Lokalen fo6rrin den dag da Hy-
resgisten uppfyllt vad som dligger denne i enlighet med punkt 14.1.2 ovan, sisom ex-
empelvis att infér Hyresvirden ha uppvisat skriftligt och godkint tillstind f6r hante-
ring och forvaring av brandfarliga varor, innefattande gasol, inom Lokalen fran beho-
rig myndighet.

Hyresgisten dr ansvarig for att Lokalens skick, sisom exempelvis Lokalens ventilat-
ion, dr godkint for forvaring av den mingd gasol Hyresgisten forsvarar inom Loka-
len. Hyresgisten ér skyldig att infér Hyresvarden uppvisa vilka eventuella atgarder
som vidtagits fOr att stilla Lokalen 1 ett, for nimnda tillstind, godkant skick. For det
fall Lokalen, i anledning av Hyresgistens arbeten for att stilla den i sadant skick som
krivs for att erhalla tillstind for forvaring av gasol inom Lokalen, kriver underhall dr
Hyresgisten forpliktigad att tillse att detta genomférs 16pande och pa ett av berérda
myndigheter godkint vis. Samtliga arbeten som kravs for att stilla Lokalen 1 godkant
skick ska ombesorjas och bekostas av Hyresgisten.

For det fall Hyresgisten underlater att vidta nédvindiga forsiktighetsatgirder, brister
1 sitt underhallsansvar eller 1 6vrigt underliter att vidta sadana atgarder som kravs av
denne i enlighet med detta Hyresavtal, dger Hyresvirden ritt att utféra varje sadan
atgard omedelbart och pa Hyresgistens bekostnad. For det fall Hyresviarden nodgas
utfora sadan atgird utgar dirutéver utan féregiaende rittelseanmaning en Sanktions-
avgift for varje sadan dtgird.

Till undvikande av tvivel noteras sirskilt att Hyresgasten under inga omstindigheter
har Hyresvirdens tillitelse att forvara gasol, eller andra brandfarliga dmnen, inom
Lokalen innan samtliga férutsittningar ovan ar uppfyllda.
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15.1
15.1.1

15.1.2

15.2
15.2.1

15.2.2

15.3

16.

17.
17.1

17.2

17.3

Overlatelse och uthyrning i andra hand

Uthyrning i andra hand

Hyresgisten far inte upplata Lokalen i andra hand utan att forst ha fatt Hyresvirdens
skriftliga godkidnnande.

Hyresgisten forbinder sig att inte ge tillstand till eller annars lita nagon annan driva
nagon form av rorelse eller verksamhet i Lokalen som strider mot anvindningsinda-
malet f6r Lokalen enligt detta Hyresavtal.

Overlatelse

Hyresgisten far inte 6verlata hyresritten till Lokalen eller Hyresavtalet till nagon an-
nan utan att forst ha triffat en skriftlig 6verenskommelse med Hyresvirden avseende
sadan Gverlatelse.

Hyresgisten dr medveten om att det dr av synnerlig vikt f6r Hyresvirden att det di-
rekta eller indirekta dgandet av Hyresgisten inte andras utan Hyresvirdens skriftliga
samtycke i varje enskilt fall. Om det direkta eller indirekta dgandet av Hyresgisten
helt eller delvis 6vergar till annan, utan Hyresvirdens samtycke, kan hyresritten
komma att forverkas.

Ovrigt

Om betalning till Hyresvirden enligt Hyresavtalet inbetalas av annan dn Hyresgasten
ar fran Hyresvirdens sida forutsatt att vederboérande gjort inbetalningen f6r Hyres-
gistens rikning. Det forhallandet att Hyresvirden i anledning av inbetalning av Hyra
och/eller hyrestillige frin utomstidende inte limnar ndgot sirskilt papekande hirom
innebar saledes inte att Hyresvarden darmed anses ha godkint 6verlitelse av hyres-
ritten eller upplatelse av Lokalen 1 andra hand.

Pantsattning
Hyresgasten har inte ritt att upplata pantritt eller annan sikerhet i hyresritten till Lo-
kalen som sakerhet for egen eller annans skuld av vad slag det vara ma.

Avflyttning

Vid avflyttning ska Lokalen vara tomd, vil avstidad och i 6vrigt i godtagbart skick
eller 1 enlighet med mellan parterna separat triffad 6verenskommelse.

Hyresgasten ska ha avlimnat Lokalen senast kl. 08.00 dagen efter Hyresavtalets upp-
horande.

Nir Hyresgisten flyttar ska en avflyttningsbesiktning ske dir Hyresvirden och Hy-
resgisten har ritt att nirvara. Besiktningsman ska utses av Hyresvirden.
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17.5

17.6

17.7

17.8

18.
18.1

18.2

18.3

Avflyttningsbesiktningen ska dokumenteras 1 ett skriftligt protokoll som ska justeras
av bade Hyresvirden och Hyresgisten. Hyresgisten ska ersitta Hyresvirden for ska-
dor eller onormalt slitage om sadana konstateras vid besiktningen. Hyresgisten ska
dock inte ersitta normalt slitage som uppkommit genom normalt anvindande av Lo-

kalen, till exempel slitage pa mattor av kontorsstol, marken 1 viagg efter tavlor eller
bokhyllor.

Till undvikande av tvivel noteras att det 1 Hyresgistens skyldighet att tomma Lokalen
ocksd ingér att avlagsna undertak och golv som Hyresgasten forsett Lokalen med, om
Hyresvirden sa pafordrar.

Om Hyresvirden sa begir ska Hyresgisten vid avflyttningen ta bort datakablage eller
annan ledningsdragning som installerats av Hyresgisten och som Hyresvirden inte
onskar ha kvar. Efter borttagning av sidant kablage ska Hyresgisten stilla i ordning
ytskikten sa att Lokalen utan extra renoveringsatgirder kan hyras ut pa nytt.

Om Hyresgisten limnar egendom i Lokalen och inte inom tre (3) manader fran an-
maning eller inom sex (6) méanader fran det Hyresgisten limnat Lokalen har avham-
tat egendomen, tillfaller den Hyresvirden utan 16sen. Hyresvirden har ritt att genast
bortforsla sopor och dylikt pa Hyresgistens bekostnad.

Underhall eller utbyte av ett visst fo6rvaltningsobjekt i Lokalen innebir inte att dgan-
deritten till forvaltningsobjektet Gvergir till den som ansvarar for atgirden.

Vid avflyttning ska samtliga utkvitterade nycklar och/eller passerkort enligt Hyresvir-
dens lasstatistik aterlimnas. Skulle antalet nycklar och/eller passetkort fallera vad gil-
ler skalskyddet har Hyresvarden ritt till ersittning fran Hyresgisten vad giller utbyte
av befintligt skalskydd totalt inom Fastigheten.

Investeringsbidrag

Till Hyresgistens arbeten for att férindra utférandet av Lokalen bistar Hyresvirden
med investeringsbidrag om 100 000 kronor exklusive moms avseende fastighetsrela-
terade arbeten inom Lokalen som anses virdeh6jande for Fastigheten. Investerings-
bidrag utbetalas endast om nedanstiende ar uppfyllt.

Atgiirder som anses virdehdjande for Fastigheten ar fasta och tekniska installationer
som avser till exempel golv, tak, dragning av elledningar, belysning samt dven mal-
ning. Saval material- som arbetskostnader inkluderas. Arbeten som avser inredning,
inventarier eller annan verksamhetsanknuten utrustning omfattas ej av Hyresvardens
investeringsbidrag.

Investeringsbidraget ska erlidggas efter det att arbetena inom Lokalen fardigstallts (ti-
digast pa Oppningsdagen i enlighet med punkt 13.2.7 ovan) mot faktura med en be-
talningsfrist om trettio (30) dagar. Av fakturan ska framga att den giller ett “Investe-
ringsbidrag fran Hyresvirden till Hyresgisten fOr investeringar, med for fastigheten
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19.
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20.

20.1

20.2

virdehojande verkan, i den forhyrda lokalen inom fastigheten Habo Eneby 1:416”.
Till fakturan ska en tydlig specifikation bifogas vari de tjanster och det material som
fakturan avser ska anges med tillh6rande fakturaunderlag sisom arbetsredogorelser,
kvitton och dylikt.

I syfte att undvika ondédiga fakturadiskussioner forpliktigar sig Hyresgisten att innan
faktura sinds, kontakta Hyresvardens byggprojektledare for att sikerstalla att faktu-
ran och underlag ir utformat enligt ovan och pa ett sitt som kan hanteras dndamals-
enligt av Hyresvirden.

Skadestand

Brister Hyresgasten i fullgbrandet av sina skyldigheter och ataganden enligt detta Hy-
resavtal, ska Hyresgisten ersitta Hyresvirden for alla kostnader och utligg, liksom
for all skada som Hyresvirden darigenom drabbas av, dven om sadant avtalsbrott
inte berattigar Hyresvirden att sdga upp Hyresavtalet till f6rtida upphorande, allt
dock med beaktande av de begrinsningar av sidant ansvar som féljer av detta Hyres-
avtal eller tvingande lagstiftning.

Riktas ersittnings- och/eller fullgérelseansprik mot Hyresvirden eller Hyresvirden
nirstiende bolag pa grund av Hyresgistens verksamhet i Gallerian vad avser férhal-
landet till konsument, leverantér eller annan, ar Hyresgasten skyldig att ersatta Hyres-
virden eller ifragavarande Hyresvirden nirstaiende bolag for alla kostnader och ut-
ligg, liksom for all skada. I sadant fall ska Hyresvarden skriftligen underratta Hyres-
gisten ddrom, varvid Hyresgisten dger intrida som part vid sidan av Hyresvirden el-
ler ifragavarande narstiende bolag och dirvid bestimma om talans utférande samt
férhandla om férlikning.

Hyresgisten ska vil varda savil Lokalen som Hyresvirdens eventuella egendom 1 Lo-
kalen i 6vrigt. Hyresgisten ska ersitta Hyresvirden for all skada pa Fastigheten, som

orsakats av Hyresgisten, av dennes anstillda och av andra, som Hyresgisten gett till-
trade till Lokalen.

Information och meddelanden fran Hyresvarden

Den 1 Hyreskontraktet angivna aviseringsadressen ska utgora Hyresgistens adress un-
der vilken Hyresvirden kan tillstdlla Hyresgisten alla meddelanden (innefattande rit-
telseanmaningar) och handlingar gillande hyresforhallandet satillvida Hyresgasten
inte skriftligen har meddelat annat. Hyresvirden édger vidare alltid rétt att tillstilla Hy-
resgisten meddelanden (innefattande rittelseanmaningar) och handlingar till den
adress som Hyresgisten vid var tid har registrerat hos Bolagsverket.

Meddelande fran Hyresvirden till Hyresgisten ska (1 den man meddelandet inte
maste delges Hyresgisten enligt tvingande bestimmelser i 12 kap. jordabalken) anses
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222

22.3

23.

24,
24.1

vara limnat och Hyresgisten tillhanda den dag som meddelandet avsints per rekom-
menderat brev.

Fullstandig reglering

Detta Hyresavtal utgér Hyresvirdens och Hyresgistens fullstindiga reglering av hy-
restorhallandet som édr féremalet f6r detta Hyresavtal och ersitter alla eventuellt tidi-
gare skriftliga eller muntliga avtal mellan Hyresvirden och Hyresgisten savil som
ataganden eller garantier av nagon av dem med anknytning dartill.

Sakerhet

Till sdkerhet f6r Hyresgastens forpliktelser enligt detta Hyresavtal ska Hyresgisten
senast den 2019-06-30 tillhandahalla en bankgaranti utfirdad av en pa férhand god-
kind svensk bank omfattande minst 115 459 kr, enligt Bilaga 5 (Bankgaranti).

Om Hyresvirden och Hyresgisten kommit 6verens om att Hyresgisten enligt Hyres-
kontraktet ska stilla sikerhet for sina forpliktelser enligt Hyresavtalet ska det vara en
forutsittning for Hyresavtalets giltighet och bestand att denna sikerhet stalls med gil-
tig verkan den dag som anges ovan, savida inte Hyresvirden eftergivit detta villkor
innan nimnda dag. Om sikerhet inte stills eller efterges senast den dag som anges
ovan ir detta Hyresavtal, om Hyresvirden sd pafordrar, férfallet utan ersittningsskyl-
dighet f6r nagondera av parterna.

Hyresvirden har — for det fall Hyresvirden inte frantrider detta Hyresavtal i enlighet
med ovan — ritt att, utan foregaende rittelseanmaning, debitera Hyresgisten ett vite
om 10 000 kronor per paboérjad vecka (med start den 2019-07-01) som Hyresgisten
drojer med att tillhandahalla avtalad bankgaranti.

Skriftlighet

Detta Hyresavtal dr inte gallande gentemot Hyresvirden forrin Hyresavtalet under-
tecknats av behérig firmatecknare for Hyresvirden. Andringar i eller tilligg till Hyres-
avtalet ar giltiga endast efter skriftlig 6verenskommelse eller bekriftelse som under-
tecknats av behorig firmatecknare f6r Hyresvirden.

Villkor for Hyresavtalets giltighet

Hyresvirden dr bunden av Hyresavtalet om foljande villkor uppfylls:

(a)  att Hyresvirden erhaller nddvindiga tillstind och bygglov f6r genomférande
av Ombyggnadsarbetena 1 Lokalen;

(b)  att Hyresvirden godkinner Hyresgastens forslag pa utformning av Lokalen en-
ligt punkt 5.3.3; och

(c)  att Hyresvirdens styrelse godkianner Hyresavtalet.
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Om inte alla ovan angivna villkor har uppfyllts senast pa Villkorsdagen, eller eftergi-
vits inom samma tidsperiod, har Hyresvirden ritt att frantrida Hyresavtalet genom
skriftligt meddelande till Hyresgisten och Hyresavtalet ska da anses forfallet varvid
eventuella prestationer parterna utgivit ska atergd. Om villkoren inte dr uppfyllda pa
Villkorsdagen ska ingen av parterna dga ritt till ersittning av nagot slag oavsett skilen
dartill.

25. Tvistelosning

25.1 Tvist pa grund av detta Hyresavtal ska, dir jordabalkens regler om hyra ej forhindrar
detta, avgoras av skiljeman enligt lag (1999:116) om skiljeférfarande. Rittegangsbal-
kens bestimmelser om omrostning och rittegangskostnader ska tillimpas av skilje-
mannen.

25.2 Skiljeforfarandet ska dga rum i Stockholm och spriket for forfarandet ska vara
svenska. Parterna forbinder sig att inte utan tvingande skal avsléja férekomsten av
forhandlingar, skiljeforfarande eller skiljedom i anledning av detta Hyresavtal.

25.3 Utan hinder hirav dger parterna ritt att vid hyresnimnd begira uppskov med Hyres-
gistens avflyttning, samt Hyresvirden vid allmidn domstol och kronofogdemyndighet
fora talan dels om forfallen hyra och dels om avhysning i anledning av obetalad hyra
eller annan forverkandegrund.

254 Krav frin Hyresgisten ska for att fi goras gillande framforas skriftligen inom trettio
(30) dagar fran den tidpunkt da Hyresgisten upptickte eller bort uppticka den om-
stindighet som utgor grunden for krav. Jordabalkens regler enligt 12 kap. 61 § ska
gilla ifraga om preskription om inte annat anges.

Ort: Ort:

Datum: Datum:

GERP BALSTA CENTRUM AB WELL CREATIVE STHLM AB
Carl Strufve Signatur

Idha Bergstrém Namnfortydligande
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BALSTA CENTRUM

Bilaga 2a

BYGGNADSTEKNISK BESKRIVNING

Tillagg

Lokalen hyrs 1 allt visentligt ut 1 befintligt skick. For det fall parterna éverenskommit om
nagon specifik anpassning eller standard vad giller Lokalen vid Tilltridesdagen, och som
Hyresvarden ska ansvara for, ska detta framgé av denna Bilaga 2a (Byggnadsteknisk
beskrivning).

Del 1: Byggnadsbeskrivning
Servering

Golv: Golv avjimnas och forbereds for golvlaggning.

Vaggar: Befintliga/nya viggar (hyresgistavskiljande) som vanligen
bestar av 13 mm gips och 12 mm plyfa. Hojd pa viggar ar
anpassad till Fastighetens installationer och bjilklagshojder.
Brandcellsavskiljande viggar ir byggda upp till bjilklag. Ytskikt
utférs med 1 strykning grundfirg.

Entré: Ny butiksentré med slagdorr utférs av HV enligt centrumets
gillande designmanual.

Butiksfasad: Befintlig fasad. Butiksfasad utformas och bekostas av hyresgist
enligt centrumets gillande designmanual. I underlag for
godkiannande skall finnas materialval, typ av lasning, kul6rer,
placering- typ och matt pa skylt. Material och méblering skall
besktivas 1,2m in i butiken.

Tak: Befintligt undertak eller synliga prefabricerade betongelement
malade / omaélade, TRP-plattak eller likvirdigt material. Synliga
installationer omalade eller i varierande kulor. Befintliga
ventilationsdon.

2016-Ver.1



Diskrum

Golv:

Vaggar:

Tak:
EL/Belysning:
Utrustning:

VA

HWC

Golv:

Vaggar:

Tak:
Belysning:

Utrustning:

Gasrum (Forvaring gas)

Golv:

Vaggar:

Tak:

EL/Belysning:

Ny plastmatta.

Nya viggar bestir av 13 mm gips och 12 mm plywood pa var
sida av viggen. Ytskikt utférs med 1 strykning grundfarg.

Utfors och bekostas av HG
Utfors och bekostas av HG

Utfors och bekostas av HG

HYV utf6r vattenavsattning i tak.

Ny plastmatta utfors av HV.

Nya viggar bestar av 13 mm gips och 12 mm plywood pa var
sida av viggen. Brandcellsavskiljande viggar ar bygeda upp till
bjalklag. Viggar malas, frimirke av kakel vid handfat utférs av
HV.

Undertak av typ Ecophon 600x600 vit, kant A utférs av HV.

Ny grundbelysning centrumets standard utfors av HV.

Ny WC-utrustning enligt centrumets standard utfors av HV.

Ny plastmatta.

Nya viggar bestar av 13 mm gips och 12 mm plywood pa var
sida av viggen EI30.

Utfors som fast gipstak EI30.

Utfors av HV 1 EX-klass.



Golv:

Utrustning:

Ny plastmatta.

Utférs och bekostas av HG. Dragning av gasledning samt ev.
ventilation utfors och bekostas av HG. HG tillser att alla
myndighetstillstind 4r pa plats.

Del 2: Teknisk beskrivning

Ut6ver vad som framgar av del 1 ovan ér Lokalen utrustad pa foljande satt:

Ventilation:

Kyla:

VS:

Sprinkler, brandlarm
och utrymning:

El:

Tele/Data:

Sakerhet:

Lokalen har mekanisk till- och franluft.

250 1/s idag, kommer utdkas till ca 1500 1/s
HYV utf6r och bekostar ny imkanal till lokalgrans.
Grundkyla: Ca 20W/m2

Vattenavsittning 1 tak f6r kok och disk.

Ist brunn ansluten till fettavskiljare.

Lokalen ar utrustad av Hyresvirden med befintliga installationer
sasom sprinkler, brandlarm, nédbelysning och
nédutrymningsskyltar. Lokaler vars storlek overstiger 300 kvm,
utrustas dirutover med talande utrymningslarm. Om
planlésningen dndras av Hyresgiasten, eller om denne tillfér
inredningsdetaljer eller annan typ av undertak som kriver annan
16sning av sprinkler, brandlarm, nédbelysning och talande
utrymningslarm m.m., s ska Hyresgisten sta for de
merkostnader som uppkommer till f6ljd harav. Vid
utformningen ska gillande myndighetskrav tillimpas.

Matning till lokalen: 35A

Befintliga installationer. Kanalisation for fast telefoni och data
fran operatorens anslutningspunkt 1 Fastigheten fram till plint
vid el-central.

Ny entrédorr forbereds med ett daglis och ett nattlas av HV.
Lassystem utfor och bekostar HG. Ovrigt utférs och bekostas
av HG.

Samtliga dndringar och justeringar av denna Bilaga 2a (Byggnadsteknisk Beskrivning)
maste vara skriftliga och undertecknade av bada parter for att vara gillande.

Signatursida foljer



Ort:
Datum:

GERP HANINGE CENTRUM AB

Carl Strufve

Eva Enochsson

Ort:
Datum:

WELL CREATIVE STHLM AB

Signatur

Namnfortydligande



GRANSDRAGNINGSLISTA

FOR DRIFT, UNDERHALL OCH UTBYTE

BALSTA CENTRUM

Denna grinsdragningslista reglerar ansvaret for drift, underhall och utbyte.

Utvindiga byggnadsdelar
Hyresgistens installationer
Markiser tillhérande hyresgisten
Skyltar: butikslogotyp
Entrépartier till lokalen inkl.
automatik

Jalusier vid butiksfront och féns-
terpartier

Fonsterpartier till lokalen

Glas till skyltfénster och bu-
tiksentréer

Invindiga byggnadsdelar
Hyresgistens installationer (inkl.
eventuell inredning, utrustning
och installationer tillhandahallen
av Hyresvirden)

Undertak

Viggar fasta: lokalavskiljande
(exkl. malning inom hyresgistens
lokal)

Viggar: inredningsviggar
Dérrar, dorrstingare och dorr-
stycken

Las inkl. lascylindrar

Jalusier vid butiksfront och féns-
terpartier

Golv ytskikt: plastmatta, textil-
matta, parkett, trd, klinkergolv
m.m.

Mailning av tak, viggar och dorrar

Persienner

Kylskap i personalutrymmen
Brandslickare i hyresgistens lo-
kaler

Hissat, rulltrappor o lyftbord hos
enskild hyresgist
Brandcellsgrinser inom hyrd yta
Oppningsbeslag for utrymnings-
vigar inom hyresgistens lokal

\AL]

Hyresgistens installationer
Avloppsanliggning: fast installat-
ion

Avloppsanliggning fér hyresgis-
tens maskiner

2016-Ver.1

Drift/
Underhall

HG
HG
HG
HG
HG

HG
HG

HG

HG
HV

HG
HG

HG
HG

HG
HG
HG
HG
HG
HG

HG
HG

HG
HV

HG

Utbyte

HG
HG
HG
HG
HG

HG
HG

HG

HG
HV

HG
HG

HG
HG

HG

HG
HG
HG
HG

HG
HG

HG
HV

HG

Avloppsrensning av vattenlas
samt ledningar inom hyresgistens
lokal

Tappvattenanligening till hyres-
gistens utrustning
Tappvattenanliggning i 6vrigt
Sanitetsporslin 1 hyresgistens lo-
kal normalt slitage
Sanitetsporslin 1 hyresgistens lo-
kal skadat genom éverkan eller
oaktsamhet

Radiatorer och termostater
Virmeinstallationer
Fettavskiljare (inkl. tdmning)
Imkanaler
Ventilationsinstallationer inkl. v-
riga kanaler

Komfortkyla till separat kylan-
liggning for hyresgistens lokal
Ovriga kylinstallationer for loka-
len

Filter i ventilationsbafflar

Elinstallationer

Hyresgistens installationer
Elinstallation till och med hyres-
gistens gruppcentral
Elinstallation fran hyresgistens
gruppcentral
Belysningsarmaturer och ljuskal-
lor (glédlampor och motsva-
rande) i hyresgistens lokal

Nédbelysning och utrymnings-
skyltar i hyresgistens lokal

Besiktningar

Besiktning, elrevision av elinstall-
ationer 1 hyresgistens lokal inkl.
elcentralen

Besiktningar av hissar, rulltrap-
por, portar, tryckkirl m.m. i hy-
resgistens lokal

Bilaga 2b

Drift Utbyte
Underhall

HG

HG HG
HV HV
HG HV
HG HG
HV HV
HV HV
HG HG
HG HV
HV HV
HG HG
HG HG
HG HG
HG HG
HV HV
HG HG
HG HG
HG HG
HG

HG




Drift/ Utbyte Drift/ Utbyte
Underhill Underhall

Sprinkler och brandgasanligg- HG
ning hos enskild hyresgist Tele/TV/data
Brandbesiktning och SBA av hy- HG Hyresgistens installationer HG HG
resgistens lokal Telefonnit hos hyresgisten HG HG
Samtliga protokoll som upprittas Datanit hos hyresgisten HG HG
vid HG:s besiktningar ska pé be- Centralantenn f6r TV HV HV
giran omedelbart Gverlimnas till
HV i bestyrkt kopia. Larm

Hyresgistens installationer HG HG
Ventilation
Hyresgistens installationer HG HG Stidning och klottersanering
Spiskapor inkl. imkanaler frin HG HG Trappor, hissar, gingar och en- HG
dessa tréer som nyttjas av en hyresgist
Spisflaktar/koksflaktar HG HG
Fettfilter i spiskdpor med tillh6- HG HG
rande fliktar
Rensning av imkanaler fran HG HG
spiskdpor

Sarskilda bestimmelser for livsmedelsbutiker; restauranger; kaféer och liknande

Drift/ Utbyte

Underhall
Vatten och avlopp * Témni h K . . inad fran il
Flyresistens installationer HG HG Tmningsschema ska upprattg§ senast inom en ménad fran till-
Fettavskiljare v v tradet eller efter det att fettavskﬂ]a}re 1nsta11§rats. Schemat tillsam-
Témning av fettavskiliarc* HG mans med avtal triffat med behérigt tomningsforetag ska daref-

ter omedelbart limnas till HV. Eventuella férindringar ska med-
delas till HV sa fort de skett.

Forklaringar m m

Allmint

De exempel pa férvaltningsobjekt som dr angivna direkt under kodade rubriker ovan ir endast exempel och inte en komplett férteck-
ning 6ver férekommande férvaltningsobjekt. Samtliga de férvaltningsobjekt som 4r tydligt hinforbara till en viss kod eller rubrik ingar
vare sig de dr angivna som exempel eller inte.

Ingar generellt i fastighetsigarens atagande: Utvindigt underhdll samt drift av funktioner fér fastighetsdrift.

Ingar generellt i hyresgistens dtagande: Invindigt underhall. Hyresgisten stir for anskaffning, utférande, drift, underhall, reparation
och ateranskaffning av HG-féremil om inte annat anges i denna Grinsdragningslista eller i Hyresavtalet i Gvrigt.

Om Hyresgisten dsidositter sin skyldighet enligt denna gransdragningslista och inte inom skilig tid vidtar rittelse efter skriftlig anmo-
dan dger Hyresvirden ritt att fullgéra skyldigheten pa Hyresgistens bekostnad.

Aganderitten till férindringar, tilligg och forbittringar tillkommer Hyresvirden under alla férhallanden. Hyresgistens underhall eller
utbyte av ett visst forvaltningsobjekt i Lokalen innebir inte att dganderitten till férvaltningsobjektet Gvergar till Hyresgisten.

Definitioner

Drift/Underhall avser drift och underhall av ett matkerat objekt. Driff avser tekniska dtgarder som syftar till att uppritthilla funke-
ionen hos ett objekt. Drift innefattar tillsyn och skdtsel och utférs med ett férvintat intervall minst en gang per ar. Med tillsyn avses
driftatgirder som omfattar observation av funktion hos ett objekt och rapportering av eventuella avvikelser. Med skétsel avses driftat-
girder som omfattar dtgirderna justering eller vard av ett objekt samt byte eller tillférsel av forbrukningsmaterial. Underbdll avser tek-
niska atgirder som syftar till att dterstilla funktionen hos ett objekt. Underhall innefattar arbetsprestation, hjidlpmedel och byte av
material, vara eller komponent. Underhill omfattar dven eventuell férbittrad prestanda pa material, vara och komponent. Begreppet




underhall innefattar bade avhjilpande och planerat underhall. Avhjilpande underhall avser underhéllsatgirder som utférs nir funkt-
ionen pa ett objekt natt en oacceptabel niva. Planerat underhall avser underhallsatgirder som ér planerade till tid, art och omfattning.
Atgird som omfattas av ”Utbyte” ska inte anses omfattas av drift- och underhallsansvaret.

HG avser atgird hinforligt till ett markerat objekt som utférs av och bekostas av hyresgisten

HYV avser étgird hinforligt till ett markerat objekt som utférs av och bekostas av hyresvirden

Hyresgistens installationer avser i Grinsdragningslistan savil de installationer som Hyresgisten sjdlv har utfért som de installat-
ioner som tidigare hyresgist utfort i Lokalen och som inte har 6vertagits av Hyresvirden.

Utbyte avser utbyte av ett markerat objekt eller nir underhall lingre kan utforas eller inte lingre kan utforas till en skilig kostnad.

Ort: Ort:

Datum: Datum:

GERP BALSTA CENTRUM AB WELL CREATIVE STHLM AB
Carl Strufve Signatur

Idha Bergstréom Nanmfortydligande




BALSTA CENTRUM

1.1

1.2

2.1

2.2

Bilaga 2¢

HYRESGASTENS ARBETEN | LOKALEN

Inledning

Hyresgisten far inte utan sarskild skriftlig 6verenskommelse med Hyresvirden i
varje enskilt fall, utféra byggnads- eller installationsarbeten eller andra dndringar
1 Lokalen. For det fall sidant godkdnnande har erhallits fran Hyresvarden aligger
det Hyresgisten att folja, samt tillse att Hyresgastens anlitade entreprenorer
foljer, de ordningsregler och 6vriga bestimmelser som giller f6r Hyresgistens
arbeten i Lokalen som framgar av punkt 2 i denna Bilaga 2¢ (Hyresgastens
arbeten i Lokalen). Arbetsformer under Hyresvirdens genomforande av
Ombyggnadsarbeten samt samordning mellan Hyresvirden och Hyresgisten i
tiden innan Tilltradesdagen framgér av punkt 3 nedan.

I denna Bilaga 2c giller de definitioner som framgar av Bilaga 1 (Allménna
Villkor), savida inget annat sirskild anges.

Hyresgastens arbeten i Lokalen efter Hyresvardens godkannande

Hyresgastens ansvar for byggnads- och installationsarbeten

Byggnads- och installationsarbeten eller dandringar som utférs av Hyresgisten 1
Lokalen, far bara utforas enligt av Hyresvirden 1 f6rvig granskade och
skriftligen godkinda ritningar samt av entreprendr och pa arbetstid som
Hyresvarden skriftligen godkint. Det aligger Hyresgisten att tillhandahalla
Hyresvirden med ritningar av sidan detaljniva att det tydligt framgar vilka
atgirder Hyresgisten avser genomfora i Lokalen. Hyresgisten ér skyldig att noga
tolja de anvisningar som Hyresvirden limnar om arbetenas utférande. Att
Hyresvarden godkint arbeten eller lamnat anvisningar f6r arbetenas utférande
innebir inte att Hyresgistens ansvar f6r arbetenas utférande eller arbetenas
konsekvenser inskrinks eller att Hyresvirden patar sig nagon del av
Hyresgistens ansvar.

Tillstand, bygglov m.m.

Nir Hyresvirden limnat skriftligt godkidnnande av entreprendr och underlag
enligt punkt 2.1 ovan dr det Hyresgistens skyldighet att inhdmta bygglov och
andra nodvindiga tillstand. Hyresgisten ska, enligt Hyresvirdens anvisningar,
aven ta hand om upprittande eller revidering av relationshandlingar f6r den eller
de delar av Fastigheten som ber6rs av Hyresgistens arbeten. Vidare ska
Hyresgisten 1 god tid fore eventuella arbetens utféranden forete till Hyresvirden
byggvarudeklarationer f6r de produkter och material som ska tillféras Lokalen.
Hyresgisten ska sta for samtliga kostnader i samband med dessa dtgirder.



2.3 Inredning samt tekniska specifikationer

Vid utférande av byggnadsarbeten och nyttjande av Lokalen ska Hyresgisten

sarskilt iaktta foljande:

Golv

Mellanvaggar inom
Lokalen

Invandigt tak

Undertak

Anpassning av Lokalens golv mot Gallerians golv
utférs av Hyresgisten.

Viggar inom Lokalen som byggs av Hyresgisten ska
klis med tindskyddande beklidnad av godkind
klass enligt gillande brandskyddsregler, samt
placeras sa att konflikt med sprinkler, ventilation
och/eller brandutrymning inte uppkommer.
Mellanvagar far sattas upp till tak under
forutsittning att nedanstiende beaktas.

Hyresgisten star for eventuella
anpassningskostnader f6r ombyggnad av ventilation,
sprinkler etc. enligt gillande myndighetskrav. Allt
arbete avseende sprinklers utfors av Hyresvirden
men bekostas av Hyresgisten. Samtliga
anpassningsatgirder genomférda av Hyresgisten ska
godkinnas av savil relevant myndighet som
Hyresvirden.

Invindigt tak far inte beklidas med brinnbart
material.

Hyresgisten stir for eventuella
anpassningskostnader f6r ombyggnad av ventilation,
sprinkler etc. enligt gillande myndighetskrav. Allt
arbete avseende sprinklers utférs av Hyresvirden
men bekostas av Hyresgisten. Samtliga
anpassningsatgirder genomférda av Hyresgisten ska
godkinnas av saval relevant myndighet som
Hyresvarden.

Vid utformning av eventuellt undertak maste hinsyn
tas till sprinkler, ventilation och nédbelysning.
Kravet pa undertak dr att det ska ha minst

75 procents genomslapplighet. Undertak far inte
beklidas med brinnbart material. Monteras
undertak med mindre dn 75 procents
genomslapplighet maste dubbel sprinkling installeras
med foljande dndring av ventilationsdon,
nédbelysning och brandlarm, inklusive
utrymningslarm samt tillhérande avprovning, allt pa
Hyresgistens bekostnad.



Lokalens entré

Butiksfasad

Butiksskyltar

Elsystem och
elinstallationer inom
Lokalen

Brandsakerhetssystem

Hyresgisten star for eventuella
anpassningskostnader f6r ombyggnad av ventilation,
sprinkler etc. enligt gillande myndighetskrav. Allt
arbete avseende sprinklers utfors av Hyresvirden
men bekostas av Hyresgisten. Samtliga
anpassningsatgirder genomférda av Hyresgisten ska
godkinnas av savil relevant myndighet som
Hyresvirden.

Utfors av Hyresgisten i enlighet med Hyresvirdens
vid var tid gillande designmanual. Det aligger
Hyresgisten att tillhandahalla Hyresvirden med
Bilder och ritningar med materialspecifikationer som
ska godkinnas skriftligen av Hyresvirden innan
arbetena paborjas.

Utfors av Hyresgasten 1 enlighet med Hyresvirdens
vid var tid gillande designmanual. Bilder och

ritningar med materialspecifikationer ska godkdnnas
skriftligen av Hyresvarden innan arbetena paborjas.

Butiksskyltar ska fardigstillas av Hyresgasten enligt
Hyresvardens vid var tid gillande designmanual.
Skyltritningar med fullstindig beskrivning av
butiksskyltarnas placering och deras belysning ska
godkinnas av Hyresvirden.

Hyresgisten 6vertar eventuella befintliga
elinstallationer 1 Lokalen.

Det aligger Hyresgisten att pa Hyresgistens
bekostnad anlita behorig elinstallator f6r
genomforande av alla elinstallationer inom Lokalen.
Anlitad elinstallator ska anmalas till Hyresvirden.

Hyresgisten ska limna Hyresvirden tilltride for att
utfora besiktning av elinstallationerna. Eventuella
brister och fel som noteras vid sidan besiktning
atgirdas och bekostas av Hyresgisten. Samtliga
besiktningar bekostas av Hyresgisten.

Hyresgisten far inte koppla in utrustning som stor
elsystemet i Fastigheten. Om sa sker far
Hyresvirden pa Hyresgistens bekostnad vidta
atgarder for att eliminera storningarna.

Lokalen ar utrustad med ett brandsiakerhetssystem.
Detta ir en del av det brandsikerhetssystem som
finns inom Fastigheten med sprinkler,



Utrymningsvagar

No6dutrymningsskyltar
samt ledljus i Lokalen

Larmanlaggning

Vatten och avlopp

branddetektorer och hégtalare placerade inom
lokaler, kundstrak, garage m.m. Det aligger
Hyresgisten att folja de anvisningar som finns i de
vid var tid gillande brandskyddsreglerna.

Hyresvirden utfér pa Hyresgistens bekostnad alla
atgirder relaterade till brandsikerhetssystemet,
sasom anpassningar for ombyggnad av ventilation,
sprinkler etc.

Las i nédutrymningsdorrar maste ha nédtillbehor.
Lasning av nédutrymningsdorrar maste
forreglas/kopplas till annan visentlig funktion i
Lokalen, exempelvis belysning. Los inredning 1
Lokalen far inte skymma nodutgangs- eller andra
hanvisningsskyltar eller blockera utrymningsvagar.

For det fall Hyresgisten blockerar
nédutrymningsvigar i Lokalen har Hyresvirden ritt
att pa Hyresgistens bekostnad avligsna sadan
inredning eller sidana féremal.

Nodutrymningsskyltar samt nédbelysning i Lokalen
Overtas av Hyresgasten i befintligt skick.
No6dbelysning far inte skymmas eller tickas av
Hyresgisten. Om ytterligare nédutrymningsskyltar
beh6éver monteras pa grund av Hyresgastens layout
tor Lokalen installerar Hyresvirden dessa pa
Hyresgistens bekostnad.

Hyresgisten bekostar larmanliggning samt
inbrottsskydd f6r Lokalen. Hyresgisten ska inga i
vid var tid gillande larm- och sikerhetssystem for
Gallerian.

Tappkallvatten far inte anvindas till kylning.

Verksamhet som kriver fettavskiljare ska anslutas till
central enhet for Fastigheten om tekniska och
ekonomiska forutsittningar finns. Driftkostnad for
gemensam fettavskiljare fordelas och debiteras
mellan anslutna hyresgister.

Separat fettavskiljare f6r Hyresgasten raknas som
dennes utrustning varvid installation och samtliga
tillhérande utgifter bekostas av Hyresgasten.

Diskmaskiner och dylikt far inte anslutas till det
centrala tappvarmvattensystemet. Verksamheter
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som har storre tappvattenférbrukning dn normalt,
sasom restauranger och livsmedelsbutiker, ska betala
ersittning for sin uppmitta tappvattenférbrukning.

Tappvattenmatare ska installeras av Hyresvirden pa
Hyresgistens bekostnad om Hyresvirden si begir.

Styr- och Hyresgistens inredning och utrustning far inte
reglerutrustning placeras sa att rumstermostaten registrerar felaktig
rumstemperatur.

Relationshandlingar

For det fall Hyresgistens arbeten i Lokalen leder till att
relationshandlingar/ritningar 6ver Fastigheten delvis behéver uppdateras/bytas
ut ska detta hanteras av Hyresgisten pa Hyresgistens bekostnad. Handlingarna
ska sedan de uppdaterats/bytts ut 6vetlimnas till Hyresvirden.

Besiktning efter ombyggnation av Lokalen

Efter ombyggnation av Lokalen ska en sirskild besiktning ske for att konstatera
att respektive part fullgjort sina ataganden och sirskilt att Hyresgisten fullgjort
sina ataganden enligt punkt 2.3 ovan. Besiktningsman ska utses av Hyresvirden
och bekostas av Hyresgisten. Besiktningsmannen ska vara en limpad och ojivig
person. Jav ska bedomas 1 enlighet med férvaltningslagen (SES 1986:223).
Invindning om olimplighet eller jiv ska géras innan besiktning sker. Har
besiktning skett utan att invindning om oldmplighet eller jiv far invindning
hiarom inte goras av Hyresgisten darefter.

Resultatet av besiktningen ska antecknas i ett protokoll som ska justeras av bade
Hyresvirden och Hyresgisten. Part ska omedelbart och pa egen bekostnad
atgirda eventuella anmirkningar som papekas av besiktningsmannen. Aven de
anmarkningar som atgirdas ska godkidnnas av besiktningsman och ett protokoll
ska upprittas som ska justeras av bade Hyresvirden och Hyresgisten.

Uppfyller inte Hyresgisten sina ataganden om rittelse eller foljer inte
Hyresgisten de anvisningar om arbetenas utférande som Hyresvirden limnat
far Hyresvirden genomfora rittelse pa Hyresgastens bekostnad.

Arbetsformer under genomférande av Ombyggnadsarbetena

Bakgrund

Inf6r Hyresgistens tilltride av Lokalen har Hyresgisten och Hyresvirden
overenskommit om Hyresviardens genomférande av Ombyggnadsarbetena.
Aven Hyresgisten ska genomféra vissa inrednings- och installationsarbeten i
Lokalen, i enlighet med Hyresavtalet.
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3.2.3
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3.3.1.1

3.3.1.2

3.3.2

3.3.2.1

3.3.2.2

Hyresvirden och Hyresgisten har i denna Bilaga 2¢ (Hyresgistens arbeten i
Lokalen) 6verenskommit om de 6vergripande arbetsformerna f6r samordning
av arbetena 1 Lokalen, Hyresvardens och Hyresgistens roller samt deras
respektive rittigheter och skyldigheter under tiden frin Hyresavtalets
undertecknande till och med Tilltridesdagen enligt Hyresavtalet,
(’Genomforandetiden”), bl.a. med avseende pa méten, besked och
forindringar 1 6verenskomna arbeten.

Arbeten m.m.

Hyresvirden har atagit sig att anpassa Lokalen 1 enlighet med
Ombyggnadsarbetena.

Hyresgisten har atagit sig att genomfora vissa verksamhetsspecifika
anpassningar sisom butiksinredning m.m., i enlighet med Hyresavtalet
("Hyresgiéstens Arbeten”).

Nir Ombyggnadsarbetena ar fardigstillda ska parterna tillse att nya uppdaterade
versioner av Bilaga 3 (Ritningar) och Bilaga 2a (Byggnadsteknisk beskrivning),
utvisande Lokalens slutliga omfattning och utformning (med hiansyn till
genomférda dndrings- och tilliggsarbeten) biliggs Hyreskontraktet till ersittande
av tidigare bilagda versioner.

Administration

Organisation

Hyresvirden och Hyresgisten ska under projektering av Ombyggnadsarbetena
utse ombud att foretrida respektive part under Genomfoérandetiden. Namn pa
respektive parts ombud samt e-post och telefonnummer till respektive parts
ombud ska skriftligen meddelas den andre parten.

Parterna ska tillse att ovan nimnda ombud befullmiktigas att féretrida
Hyresvarden respektive Hyresgisten i frigor som avser iordningstillandet av
Lokalen och ansvarar for att tillse att den som foéretrader Hyresvirden respektive
Hyresgisten och fattar beslut f6r respektive part har behérighet att géra det. Vid
byte av ombud ska detta skriftligen meddelas den andra parten.

Hyresgédstmoten

Under Genomfoérandetiden ska Hyresvirden tillse att hyresgastméten halls med
Hyresgisten 1 erforderlig omfattning, dock minst varannan vecka. Hyresvirden
ska kalla Hyresgasten till hyresgiastmotena. Kallelse med bifogad métesagenda,
som ska ange vilka kinda beslutspunkter som ska behandlas pa moétet, ska ga ut
senast tre vardagar innan métet.

Parterna ska vid hyresgistmote foretridas av ovan angivna ombud eller av
person som skriftligt befullmaktigats av ombudet. Ut6ver dessa ombud kan
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andra personer nirvara vid hyresgiastmotena efter Overenskommelse parterna
emellan. Det aligger respektive part att kalla eventuella personer utéver ombud.

Vid hyresgistmote ska Hyresvirden féra protokoll, som ska oversindas till
Hyresgisten for skriftligt godkdnnande senast 48 timmar fran motets avhallande.
Hyresgisten ska limna eventuella synpunkter eller godkdnna protokollet senast
24 timmar fran mottagandet av protokollet. Avhors inte Hyresgasten med
varken godkinnande eller synpunkter inom nidmnda tidsfrist ska protokollet
anses vara godkint av bada parterna. Ett av Hyresvarden 6versant protokoll
anses vara skriftligen godkint av Hyresvirden. I protokollen ska bl.a. anges
fattade beslut, 6verenskommelser samt vilka handlingar Hyresvirden
tillhandahallit Hyresgisten och vice versa. Vid mycket tidskritiska beslut ska
parterna hantera fragan sirskilt och sa skyndsamt som saken kriver.

ATA-arbeten

Hyresgisten har enligt Hyresavtalet fram till den Prelimindra Tilltradesdagen rétt
att framstilla 6nskemal om andrings-, tilliggs- och avgaendearbeten som innebir
torindringar av Lokalens skick, utformning, och funktion i férhallande till
Ombyggnadsarbetena ("ATA”). I tilligg till vad som regleras i Hyresavtalet
giller foljande:

Med ”andring” avses:  annan utformning an Ombyggnadsarbetena, eller
befintligt utférande i de delar som ej omfattas av
Ombyggnadsarbetena, och som leder till
6kad/minskad tidsdtging eller 6kning/minskning
av Hyresvirdens kostnad. Exempel pa dndringar
kan vara dndring av ytskikt och/eller armaturer.

Med tilldgg” avses: ny funktion eller teknisk 16sning utéver vad som
framgar av Ombyggnadsarbetena och som leder till
6kad/minskad tidsatging och/eller
6kning/minskning av Hyresvirdens kostnad.
Tilligg kan antingen komplettera en redan
overenskommen funktion eller utgéra en helt ny
funktion. Exempel pa tilligg kan vara
kompletterande verksamhetsspecifik belysning, AV-
utrustning, utokade dimensioneringskrav m.m.

Med 7avgaende” avses annat utférande dn tidigare 6verenskommet
utférande som leder till minskad kostnad eller
tidsatgang alternativt att dtgird eller funktion helt
utgir eller inte utfors.

Utforandet av en ATA forutsitter Hyresgistens bestillning och Hyresvirdens
foregiende skriftliga godkinnande genom att ATA-arbetet upptas i sirskild lista
(ATA-lista) eller protokoll frin hyresgistméte, som undertecknas av parternas
ombud. I ATA-listan ska féljande anges: (i) beskrivning av den ATA som ska
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utforas; (i) kostnaden f6r ATA:n och hur den ska betalas, dvs. om kostnaden
ska ldggas till det hyresgrundande beloppet eller om Hyresgisten ska erligga
sarskild ersdttning f6r denna kostnad (se vidare punkt 3.3.3.3 nedan); (iii)
eventuell paverkan pa den Preliminira Tilltrddesdagen; (iv) eventuell uppgift om
dgare, underhallsansvar samt kostnad for drift, underhall, utbyte och
aterstillandeskyldighet for Hyresgisten. AT A-listan ska kontinuerligt stimmas
av pa hyresgastsmotena.

Samtliga ATA och Hyresvirdens eventuella utredningskostnader for en ATA
ska bekostas av Hyresgisten for det fall dtgirden innebir en 6kad kostnad f6r
Hyresvirden. Om kostnaden ska laggas till det hyresgrundande beloppet, ska
hyran 6kas med ett belopp motsvarande den totala kostnaden (inklusive
eventuella utredningskostnader) plus ett tilligg f6r en avkastningsrinta om atta
(8) procent.

Hyresvirden har ritt att, efter samrad med Hyresgisten, besluta om de
andringar av planlosningen och/eller funktionen avseende Ombyggnadsarbetena
och ATA-arbetena som kan komma att krivas av konstruktionstekniska eller
liknande skil, eller till f6ljd av vid varje tidpunkt tillimplig lagstiftning,
forfattning eller myndighetsbeslut.

Besked fran Hyresgasten

Om ett visst forhallande inte har reglerats i Hyresavtalet eller det annars ar
skiligt att Hyresgisten tar stallning till en fraga, har Hyresvirden ritt att begira
besked av Hyresgisten inom fem vardagar (férutsatt att besked och beslut inte
ar tidskritiskt i vilket fall parterna ska hantera fragan sarskilt och sa skyndsamt
som saken kriver). Med besked avses Hyresgastens val av Hyresvirdens forslag
till 16sning.

Hyresvirden ska, om erforderligt, tillhandahalla Hyresgidsten beskedsunderlag
tor Hyresgistens granskning. Hyresvirden ska vid Hyresgistens begiran om
forlingd granskningstid av beskedsunderlaget f6r Hyresgisten ange tidpunkt for
da besked senast maste limnas fOr att inte medfora tidskonsekvenser f6r
fardigstallandet.

Efter det att skriftligt besked har limnats av Hyresgisten enligt ovan anses

utférandet bestimt. Vid uteblivet besked har Hyresvirden ritt att vilja ett
utférande jamforbart med Ombyggnadsarbetenas standard.

Samordning

Hyresgastens Arbeten

Hyresgisten har ritt att fore Tilltrddesdagen vidta sadana arbeten som inte
menligt paverkar Hyresvirdens ataganden enligt Hyresavtalet. Hyresgisten dger
dock ritt att paborja sidana arbeten fOrst efter att ha tillhandahallit Hyresvarden
information om omfattning och tidsomfang av Hyresgistens Arbeten sa att
tidsmissig samordning kan ske med Hyresvirdens arbeten samt efter skriftligt
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godkinnande av Hyresvirden, vars godkidnnande inte oskiligen far vigras, och
efter godkidnnande av Hyresvirdens entreprendor.

Hyresvarden har arbetsmiljdansvaret f6r byggarbetena inom de omraden dar
Ombyggnadsarbetena utférs sa linge som Ombyggnadsarbetena pagar.
Hyresgistens ritt att utféra egna arbeten i Lokalen innan Tilltrddesdagen
forutsitter att ansvaret for arbetsmiljon pa det gemensamma arbetsstillet kan
ordnas pa ett f6r Hyresviarden godtagbart sitt. Exempelvis ska Hyresgisten tillse
att samtliga av Hyresgisten anlitade entreprendrer har genomgitt erforderlig
sikerhetsutbildning samt att dessa forbinder sig att efterfélja Hyresvirdens
entreprendrs projektrutiner gillande miljo- och arbetsmiljéregler. Detta innebar
att Hyresgisten (och dess entreprendrer) innan tilltrade sker till arbetsplatsen
skriftligen ska férbinda sig att acceptera de forutsattningar Hyresviarden (och
dess entreprendr) stiller bl.a. avseende ordningsregler, arbetarskydd och
avtalsvillkor 1 anslutning till MBL, legitimationsplikt, tilltridestid m.m. Detta i
syfte att Hyresgastens Arbeten inte hindrar eller stor Hyresvirdens arbeten utan
samordnas med dessa.

Det aligger vidare Hyresgisten att tillse att, innan utférande av Hyresgistens
Arbeten paborjas, de entreprendrer som Hyresgisten anlitar f6r genomférandet
innehar erforderliga tillstind och behérigheter samt entreprenorforsikringar.
Forsikringsbevis ska pa begiran 6verlimnas till Hyresvirden.

For det fall Hyresgistens Arbeten innefattar sa kallade heta arbeten” (sasom
svetsning m.m.) ska kontakt alltid tas med Hyresvirden i syfte att erhalla
nodvindiga tillstand och andra foreskrifter f6r genomforande av sidana arbeten.

Hyresgisten ska ersitta Hyresvirden for eventuella merkostnader orsakade av
Hyresgistens Arbeten, sisom sophantering, nyttjande av hjilpmedel eller
utrymmen, tillkommande stidning, malningskomplettering, haltagning,
brandtitning vid installationer etc.

Hyresgisten ansvarar vidare for eventuella skador som uppstar pa grund av
arbeten som Hyresgisten sjilv utfort och samtliga skador som ir en f6ljd av
sadan skada eller Hyresgistens Arbeten.

Tidplan

Parterna ska gemensamt utarbeta en preliminir tidplan f6r
Ombyggnadsarbetenas genomférande, Sadan tidplan ska héllas 16pande
uppdaterad, sa att savil Hyresgisten som Hyresvirden i god tid fére paborjande
av visst arbete kan planera och férbereda arbeten.

Ordningsregler

Avskarmning av Lokalen under Genomforandetiden

Under Genomforandetiden, sa linge som Ombyggnadsarbetena péagar, ska
Lokalen avskdrmas och avgrinsas. Jalusier till Lokalen ska hallas neddragna och
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3.5.2

3.5.21

3.5.2.2

3.5.2.3

3.53

3.5.3.1

3.5.3.2

354

3.5.4.1

3.5.4.2

3.5.4.3

Lokalens fasad ska folieras i enlighet med av Hyresvirden godkind utformning.
For det fall Hyresgisten inte har nagra sirskilda 6nskemal avseende foliering
tillhandahalles foliering av Hyresvarden pa Hyresgistens bekostnad.

Storande arbeten

Stérande arbeten ska utféras pa tider sd att paverkan pa hyresgisters verksamhet
inom Gallerian minimeras. Med stérande arbeten avses t.ex. bilnings- och
rivningsarbete, haltagning samt borrning, som ir av ljudalstrande och ihallande
storande karaktir.

Hyresgisten ska vid genomférande av Hyresgistens Arbeten visa hinsyn till
andra hyresgister 1 Gallerian genom att utfora sadana stérande arbeten som
anges 1 punkt 3.5.2.1 ovan pa tider sa att paverkan pa andra hyresgisters
verksamheter minimeras. Hyresvarden dger ritt att avbryta Hyresgistens
Arbeten for det fall dessa mer 4n i begrinsad man stér andra hyresgister i
Gallerian med hinvisning till att arbetena far utféras pa tider som anges i punkt
3.5.2.1 ovan.

For det fall Hyresgisten ska genomféra sadan stérande arbeten som anges i
punkt 3.5.2.1 ovan ska Hyresgisten senast tre (3) dagar innan pabérjandet av
sadana arbeten anmala detta till Hyresvirden.

Dammspridning

Arbetsomraden ska om nédvindigt avskdrmas med plast och provisoriska
viggar for att férhindra byggdamm fran spridning till Gemensamma Ytor och
Nyttigheter eller ytor dir andra hyresgister bedriver verksamhet.

Om arbeten mer édn i ringa omfattning skapar damm ska dessa arbeten utféras
under de sirskilt angivna tiderna f6r storande arbeten enligt punkt 3.5.2 ovan
alternativt sdrskilda atgarder vidtas sd att stOrning inte uppkommer (sisom
avskarmning).

Materialhantering

Hyresgisten ska vid utférande av Hyresgistens Arbeten tillse att Gemensamma
Ytor och Nyttigheter och nédutgangar hélls fria frain byggmaterial och 6vrig
utrustning.

Tilltrade till Lokalen och leveranser av material till Lokalen under
Genomférandetiden far endast ske via lastgata och servicegangar och inte via
entré mot Gallerian. For det fall méjlighet till tilltriade till Lokalen via lastgata
och/eller servicegangar saknas ska tilltrdde till, och transporter av material till,
Lokalen ske pa sitt som anvisas av Hyresvirden.

Lastgator och transport- och/eller servicegingar ska hallas stidade under hela
Genomférandetiden.
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3.5.5

3.6

3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

Ovrigt

Det aligger Hyresvirden och Hyresgisten att tillse att anlitade entreprendrer vid
utférandet av Ombyggnadsarbetena och Hyresgiastens Arbeten, i relevanta delar,
tillimpar reglerna i denna Bilaga 2c (Hyresgistens arbeten i Lokalen).

Relationshandlingar

For det fall Ombyggnadsarbetena 1 Lokalen leder till att
relationshandlingar/ritningar 6ver Fastigheten delvis behéver uppdateras/bytas
ut ska detta hanteras och bekostas av Hyresvirden.

Besiktning i samband med Tilltradesdagen

Innan eller i samband med Tilltradesdagen ska parterna tillse att en besiktning
sker av Lokalen med Hyresgistens och Hyresvirdens ombud nérvarande. Vid
besiktningen ska kontrolleras att Lokalen ér i avtalat skick. Eventuella mindre
avvikelser ska noteras och atgirdas av Hyresvirden men ska inte medféra att
Hyresgisten dger ratt att underlata att tilltrdda Lokalen. Vid besiktningen ska
eventuella avvikelser dokumenteras 1 ett skriftligt protokoll som ska justeras av
bade Hyresvirden och Hyresgisten.

Vid besiktningen ska kontrolleras att Lokalen ar i avtalat skick med avseende pa
bl.a. Ombyggnadsarbetena och eventuella tillkommande ATA-arbeten.
Eventuella fel och brister ska snarast, dock senast inom 6 veckor efter
besiktningen, dtgirdas av Hyresvirden. Hyresgisten dr dock medveten om att
klimatpaverkande installationer maste injusteras i sisong och har genom
undertecknande av Hyresavtalet godtagit eventuella provisoriska anordningar,
injusteringsarbeten, smirre malningskompletteringar och liknande
efterjusteringsarbeten som kan kvarsta en tid efter Tilltridesdagen.

Om Hyresgisten uppticker ytterligare brister av annat slag efter Tilltridesdagen
ska dessa skyndsamt meddelas Hyresvirden f6r dennes bedomning av bristens
art och eventuella dtgird.

Signatursida foljer
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BALSTA CENTRUM

2.1

2.2

2.3

Bilaga 2d
REGLER FOR ENTREPRENORER

Omfattning och tillampning

Hyresgisten ar skyldig att tillse att de entreprendrer (samt deras anstillda och
underleverantorer) som Hyresgisten anlitar for utférande av arbeten i Lokalen och pa
Fastigheten f6ljer de regler som anges 1 denna bilaga.

Arbetsmiljoansvar

Generellt om arbetsmiljoansvar

Arbetsmiljolagen syftar till att forebygga ohilsa och olycksfall 1 arbetet samt dven i
Ovrigt att uppna en god arbetsmiljé pa arbetsplatsen.

Enligt 3 kap. 7g § arbetsmiljolagen (1997:1160) ska de som samtidigt, eller i tidsmassig
anslutning till varandra, bedriver verksamhet pa ett gemensamt arbetsstalle, samrada
och gemensamt verka for att dstadkomma tillfredstéillande skyddsforhallanden.

Entreprenérens ansvar for gemensamt arbetsstalle

For att uppna kraven enligt arbetsmiljélagen krivs att skyddsverksamheten samordnas
nir ett fast driftstille dr ett gemensamt arbetsstalle for flera verksamheter och
arbetsgivare.

Om en byggarbetsplats utgdr gemensamt arbetsstille med annan verksamhet pa ett
fast driftstille, t.ex. vid ombyggnad, ansvarar entreprenéren (byggherren) enligt 3 kap.
0, 7a och 7b {§ arbetsmiljclagen f6r samordningen av de arbetsmiljéfragor som ber6r
byggarbetena. Detta ansvar kan endast 6verlatas till annan genom ett skriftligt
uppdragsavtal enligt reglerna i 3 kap. 7c samma lag.

Byggarbetsmiljosamordnare

Vid entreprenadarbeten 1 Lokalen och i 6vrigt pa Fastigheten ar entreprendren enligt 3
kap. 6 § arbetsmiljolagen skyldig att utse en limplig byggarbetsmiljésamordnare for
planering och projektering (BAS-P) och utférandet av arbetet (BAS-U). Aven om
entreprendren utser annan dn sig sjalv till BAS-U eller BAS-P har entreprentren
fortfarande, tillsammans med byggarbetsmiljésamordnarna, ansvar for att samordning
sker. Entreprendren dr skyldig att f6lja byggarbetsmiljosamordnares anvisningar.

Sidalav?7
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2.5

3.1

3.2

3.3

Entreprendrens skyddsansvar for arbetstagare och hansyn till utomstaende

Entreprendr har genom ansvarig arbetsledare eget skyddsansvar for sina arbetstagare
enligt 3 kap. 2, 2a, 2b, 2c och 3 {{ i arbetsmiljolagen.

Aven entreprendrens arbetstagare har en skyldighet att medverka i arbetsmiljéarbetet
och folja givna féreskrifter samt anvinda de skyddsanordningar m.m. som behévs f6r
att férebygea ohilsa och olycksfall enligt 3 kap. 4 § 1 samma lag.

Entreprenoren ar dartill skyldig att tillse att den egna verksamheten och anordningar
pa det gemensamma arbetsstillet inte medfor att nagon utomstaende som arbetar dir
utsitts fOr risk for ohilsa eller olycksfall (se 3 kap. 7g § arbetsmilj6lagen).
Entreprenoren ar dirutover skyldig att ta hinsyn till utomstaendes arbetsférhallanden.

Arbetsmiljoplan

Entreprenoren ir tillsammans med BAS-U skyldig att tillse att en arbetsmiljoplan f6r
entreprenadarbetet upprittas. Vidare dr entreprenoren tillsammans och BAS-P skyldig
att tillse att arbetsmiljoplanen anslas och finns tillganglig pa arbetsplatsen.

Brandskyddsregler

Brandskydd

Inom Gallerian finns littantdndliga varor. Detta stiller stora krav pa férebyggande
brandskyddsarbete. Gallerian har dirfér forsetts med automatiska brandlarm.
Detektorerna ger larm for rok och virme. Det finns ocksa sprinklade utrymmen inom
Gallerian. Larm kan utlésas genom felaktigt handhavande eller mekanisk skada pa
detektorer och ledningar. Entreprenorer som utfér arbete déir brandlarm eller sprinkler
finns ska beakta risken f6r obefogade utryckningar fran brandférsvaret genom
oavsiktligt larm. En entreprenér som genom oaktsamhet fororsakat utryckning fran
brandférsvaret kommer att debiteras aktuell utryckningskostnad.

Information om brandskydd m.m.

Entreprenoren ska, innan arbetet paborjas pa driftstillet, lokalisera och informera sina
anstillda om:

a) tillgingliga utrymningsvigar;

b) nirmaste tillgdngliga telefon och hur den anvinds i nddsituation; och
¢) brandslickningsmateriel.

Brandtatning

Om det vid entreprenorens arbete inom Gallerian sker genombrott i brandcell ska
entreprendren, om moijligt, tita sidant under arbetets gaing. Om arbetet inte slutfors
under en arbetsdag ska tillfilliga titningar av genombrott av brandcell utforas vid
arbetsdagens slut.
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3.5

41

4.2

Vid brand

Vid brand ska entreprenéren i mojligaste man ridda skadade och varna de som hotas
av branden. Entreprendren ska om moijligt slicka branden med tillginglig
slackutrustning. Entreprenoren dr skyldig att vid brand pa driftstillet larma
brandforsvaret, telefonnummer 112,

Heta arbeten

Foére byggstart ska entreprenoren for Hyresgasten uppvisa certifikat for de som ska
utfora s.k. heta arbeten. Entreprenoren ska darutéver kontakta Gallerians drifttekniker
tore utférande av heta arbeten inom Gallerian sa att avstingning av larmsektionen ska
kunna ske dessforinnan.

Med heta arbeten avses sidana arbeten som genom hetta, gnistbildning etc. kan ge
upphov till brand eller explosion, exempelvis svetsning, skirning, 16dning, torkning
och arbete med sliprondell. Observera dven att okapslad elektrisk utrustning kan ge
upphov till brand eller explosion.

Avfallshantering

Avfallshantering

Nir nybyggnation, ROT-arbete, ombyggnader och rivning sker i Lokalen eller pa
Fastigheten ska entreprendren fore byggstarten skriftligen redovisa fér Hyresgisten
dels vilket avfall (inklusive farligt avfall) som dtgirderna kan ge upphov till och dels
uppritta en plan for hur avfallshantering och dokumentation av avfallshantering ska
ske. Redovisningen ska innehalla de uppgifter om avfall som krivs 1 enlighet med 10
kap. 6 § punkt 5 och 6 i Plan- och bygglagen (2010:900).

Dokumentation och redovisning av avfallshantering

Entreprendren ir skyldig att féra anteckning om vilka typer och mingd av avfall som
uppkommer under arbetet i Lokalen eller pa Fastigheten samt vart avfallet
transporteras. Ska transport av farligt avfall ske dr entreprenoren skyldig att uppritta
transportdokument. Sddana anteckningar och transportdokument ska redovisas f6r
Hyresgisten. Redovisningen ska bl.a. innehalla foljande uppgifter:

a) Varifran avfallet kommer (t.ex. objekt sisom littra, projektnr. eller liknande);
b) Mingden av avfall:

c) Vilka fraktioner i avfallet som sorteras ut;

d) Vilken EWC-kod (European Waste Catalogue) som respektive avfall har;

e) Hut/av vem avfallet transporteras; och

f) Var avfallet limnas.




4.3

4.4

Behandling av avfall

Entreprenoren ska endast i undantagsfall blanda avfall. Huvudregeln ér att avfall ska
sorteras. Farligt avfall far ej blandas.

Transport av avfall

Entreprendren ir skyldig att tillse att avfall transporteras av en transportor (sig sjalv
eller annan) som innehar erforderliga tillstind, till en mottagare som innehar
erforderliga tillstaind. Om entreprendren utfor en icke-tillstandspliktig transport av
farligt avfall 4r han skyldig att anmaila detta till lansstyrelsen. For transport av
ateranvindningsmaterial krivs varken anmilan eller tillstind.

Dokumentation

Vid ombyggnader m.m. ska bl.a. féljande dokumentation upprattas och finnas
tillganglig f6r Hyresgidsten (som ska kunna uppvisa dokumentationen fér Hyresvirden
vid forfragan):

a) Relationsunderlag Arkitekt, for Hyresvirdens relationshantering i CAD:en;

b) Relationsunderlag El, till f6rdelningscentral;

¢) Relationsritning huvudledningsscheman. OBS! Kan vara aktuellt i samtliga elrum;
d) Relationsritning el i mark;

e) Relationsritning VA;

f) Relationsritning Luft;

2) Injusteringsprotokoll, OVK vid storre forandringar;

h) Relationsritning kyla och virme. Vid stérre ingrepp flédesmitning och protokoll;
1) Relationsritning sprinkler, dven i sprinklercentral;

) Anlaggarintyg sprinkler och brandlarm;

k) Relationsritning brandlarm, vid larmcentral och till Riddningsnimnden;

) Brandskyddsdokumentation;

m) Relationsritning brandlarm, talat meddelande, hogtalare 1 alla butiker;

n) Leverantorsforteckning, produktblad, skétselanvisningar; och

0) Arbetsmiljéplan.




6.1

6.2

71

7.2

Storande arbeten

Generella regler

Stérande arbete far som huvudregel inte utféras inom Gallerians butiksomride under
den tid Gallerian ar 6ppen f6r allminheten. Stérande arbete far dock som huvudregel
utféras inom Gallerians kontorsdel dven under den tid Gallerian dr 6ppet f6r
allmanheten, under férutsittning att entreprenoren i god tid dessférinnan informerar
ber6érda hyresgister.

Hyresvardens samtycke m.m.

Entreprendren ir skyldig att informera Hyresvirden (centrumledning) ndr stérande
arbete avses utfoéras 1 Lokalen eller pa Fastigheten samt ange under vilken tidsrymd
arbetet kommer att paga och utféra saidana arbeten under den tid Hyresvirden
(centrumledningen) anvisar.

Hyresvirden har ritt att avbryta entreprendrens storande arbete i Lokalen eller pa
Fastigheten om sadant arbete utférs utanfér de av Hyresvirden angivna tidsramarna,
utan att entreprendren har ratt till ersittning héirfér. Hyresvirden har alltid ratt att
avbryta storande arbete som utfors av entreprenoren i Lokalen eller pa Fastigheten
utan att entreprendren eller Hyresgisten har ritt till ersdttning harfor.

Forsakringar
Kompletterande forsakring

Entreprenoren ska, utover den forsikring som framgar av 5 kap. 22 §{ AB 04 och 5
kap. 23 § ABT 00, ha féljande forsakringsskydd:

a) Allriskforsikring for Hyresgistens och 6vriga hyresgisters befintliga egendom;
b) Ansvarstorsikring med

@) utvidgat skydd for entreprendren sa att bl. a entreprendrens ansvar, enligt
5 kap. 11 och 13 §§ AB 04 och 5 kap. 11 och 13 §§ ABT 06 ticks;
(i) utvidgat skydd for skada pa omhindertagen egendom,

(iif) skydd for entreprenérens produktansvar, och

@v)  skydd vid férmégenhetsskada;

¢) ROT-forsikring f6r skada pa befintlig fast och 16s egendom tillh6rig Hyresgisten
eller tredje man. ROT-forsikring ska vara en allriskférsakring och bla. gilla f6r
Hyresgisten. ROT-forsakringens forsakringsbelopp ska vara lagst 5 miljoner
kronor.

Sjalvrisk

I de fall da Hyresgisten (i egenskap av bestillare) vid ovan nimnda foérsakringar ar
skyldig att svara for sjilvrisken for forsakringar enligt punkt 7.1 ovan ska den uppga
till hogst ett (1) basbelopp.




8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Allmanna regler

Alkohol och narkotika

Det ir forbjudet att vistas alkohol- eller narkotikapaverkad inom Fastigheten.
Rokningsforbud

Rokning dr forbjuden i Lokalen och 1 6vrigt inom Gallerian.

Tillfartsvagar

Entreprenoren svarar for att det finns erforderliga tillfartsvigar till arbetsomradet.

Etablering utanfor Fastigheten

Om entreprendren har behov av att etablera sig/nyttja omride utanfér Fastigheten for
utférande av arbetet, ska entreprendren ansvara for och bekosta att erforderliga
tillstind och medgivanden erhalls frain myndigheter och fastighetsidgare samt bekostar
eventuell ersittning for sidant nyttjande.

Bullerdampning m.m.

Erforderliga tekniska dtgirder sasom provisorier, bullerdimpning, avskirmningar och
dylikt ska inga i entreprenaden. Tillfalliga upplagsplatser utanfor arbetsomradet f6r
material, bodar och dylikt ska viljas i samrad med bestillaren.

Kontroll av skalskydd

Entreprenoren ska under entreprenadtiden, varje dag, efter arbetstidens slut noggrant
kontrollera att fonster, dorrar och andra Sppningar dr vil stingda och i férekommande
fall lasta 1 Lokalen och pa Fastigheten i 6vrigt.

Olycksfall

Olyckshindelser (tillbud och olycksfall) som sker pa driftstillet ska anmalas till
entreprendrens arbetsledning. Vid behov ska ambulans tillkallas av entreprenéren eller
dess anstilla. Entreprendrens anstillda ska informeras om adressen for det fall
ambulans etc. maste tillkallas.

Signatursida foljer
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Bilaga 4 - Konceptbeskrivning

%a‘fgo

JAPANSK RESTAURANG

Vi pa Kaiyo &r stolta 6ver att kunna erbjuda riktiga Japanska Sushi, Ramen och

Varmratter pa var restaurang samt erbjuda catering till privata och offentliga kunder,
alltid med omtanke, effektivitet och hog kvalitet det ar var affarsidé. Det som skiljer
oss fran vara konkurrenter ar att vi uteslutet arbetar med egen tillverkning av det
som erbjuds bade till lunch, middag och catering. Med fokus pa denna tillverkning
tror vi att vi lattare kan tillfredstédlla vara kunders forvantningar och krav.
Sa vi har stora krav pa oss da det galler kvalité, service och flexibilitet. Vi kombinerar
det med var mangariga erfarenhet fran branschen och var férmaga till anpassning
och service. Vart satt att arbeta bygger pa 6dmjukhet, lyhordhet och langsiktighet
mot vara kunder.
Vi arbetar kontinuerligt med utvecklig angaende nya matrdtter samt nya ravaror
bade lokal producerad och rikstdackande.
»  Sushi

Vi har 6ver 20 fisksorter och efterstravar sushins grundkoncept, d.v.s att det

ska vara sa farskt som mojligt vilket innebar att fisken skars upp forst efter

bestallning. Kockarna utvecklar hela tiden menyn och blandar garna in lite

udda ravaror som exotiska frukter och farska kryddor for att skapa nya

smakupplevelser for Dig som gast.

*  Ramen

Ramen ar en japansk nudelrdtt som de senaste decenniet tagit omvarlden

med storm. Matrdtten som ar en street-food klassiker i Japan har utvecklats

till att bli mangas favoritmat och kan hittas bade pa lyxkrogar och i food

trucks.
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MENY

Sushi

8bitar V 89:-

Snigiri+3rullar

10bitar V 99:-
7nigiri+3rullar

12bitar V 119:-
8nigiri+4rullar

15bitar V 139:-
10nigiri+5rullar

Familj Sushi

25bitar V 229:-
15nigiri+10rullar

40bitar V 369:-
25nigiri+15rullar

Lax sushi

8 lax 99:-

10 lax 119:-

Geisha (Lax/Rékor/Avo)
8 Bitar 99:-

10 Bitar 119:-

Special Sushi (Kocken's egna val)
9 Nigiri 125:-

11 Nigiri 149:-

Sashimi

10 Bitar 119:-

15 Bitar 159:-

V - VEGETARISK ALTERNATIV



MENY

Special Rolls (10 Bitar)

California 125:- 2 70:-
Avokado, Crabfish, Majonds, Gurka

Philadelphia 125:- 2 70:-

Avokado, Lax, Cream cheese, Gurka

Fire Rolls 125:- i 70:-
Avokado, Gurka, Chili Majo - toppad med Halstrad lax, Alsés

Spicy Tuna 130:- Y2 75:-
Stark Tonfiskréra, Toppad med Rom

Friterad Rolls

Tempura Ebi 135:- 2 75
Friterad Scampi, Chili Majo, Sallad, Avokado

Hot Tuna 145:- 1, 80:-

Hel friterad rullar med Tona, Avokado, Grdslék, Koriander, Starksds,

Crispy Rolls 145:- 2 80:-
Lax, Gurka, Krabba toppad med Chili Majo, Alsés, Grslék, Sesamfrdn

Maguro Special 145:- 2 80:-

Hel friterad rullar med Avokado, Grdslék, Majonds toppad med Marinerad S6t Stark Tona och
Chili Majo

Poke Bowl v 135:-

med Tona +10:-

V - VEGETARISK ALTERNATIV



MENY

Ramen

Kaiyo Ramen 777:-
Fldsk och Kyckling buljong soppa med grénsaker och vdlja mellan

*  Grillad Fldsk sida
*  Chasu pork (Fldsk karre)

° BI['f
e Scampi
Sechuan Ramen ?277:-

Stark kryddig buljong soppa med grénsaker och vilja mellan

* Grillad Fldsk sida
*  Chasu pork (Fldsk karre)

° Blff
e Scampi
Vegetarisk Ramen 777:-
Ramen pd vegetarisk misobuljong med friterad tofu, ....... , edemamebdnor,
Tillbehor
Blackfisk sallad 40:
Sjograss sallad 40:-
Edemame 40:-
Chili Majonas 15:-

V - VEGETARISK ALTERNATIV



BALSTA CENTRUM

BILAGA 5 - BANKGARANTI

Hyresvard GERP Bilsta Centrum AB, org.nr 556717-6788 ("Hytresvirden”)
Hyresgast Well Creative STHLM AB, org.nr 559052-1364 ("Hyresgisten”)
Hyresavtal 365031-3108-01

Fastighet Hibo Eneby 1:416

Hyrestid 2019-09-01 - 2024-08-31

Under forutsittning att hyresavtal triffas mellan Hyresvirden och Hyresgisten, gar undertecknad
bank hirmed i borgen sdasom for egen skuld for ritta fullgbrandet av samtliga de skyldigheter som
avilar Hyresgasten enligt Hyresavtalet jamvil enligt 12 kap. jordabalken avseende
hyresforhallandet 1 Gvrigt, avensom att ersiatta Hyresvarden for

* inkassokostnader

¢ av domstol utdomda rittegangskostnader,

e rinta pa samtliga ovan angivna obetalda belopp, samt,

¢ att ersatta Hyresvirden for kostnader uppkomna 1 anledning av mal som handlagts
vid kronofogdemyndighet enligt lag om betalningstoreliggande och handrickning.

Denna bankgaranti giller ocksa — f6r det fall Hyresgisten forsatts 1 konkurs — f6r konkursboets
ansvar att erlagga hyra enligt 12 kap. 31§ 5 st. jordabalken.

Bankens ansvar enligt denna bankgaranti dr begransad till 115 459 kronor.

Krav pa grund av denna bankgaranti ska framstillas skriftligen och for att kunna goras gillande
vara [bankens firma och adress] tillhanda senast tolv (12) méanader efter det att
hyresférhallandet upphort. Preciserat belopp som kravet omfattar ska anges.

Undertecknad bank dger inte ratt att kvitta eventuell motfordran som Hyresgisten anser sig ha pa
Hyresvirden mot skyldighet att utge ersittning enligt denna bankgaranti.

Denna bankgaranti giller dven vid forlangning av Hyresavtalet f6r det fall banken ej dessférinnan
sagt upp bankgarantin enligt nedan. Denna bankgaranti dr accessorisk till Hyresavtalet satillvida
att om Hyresvirden overlater Fastigheten ska denna bankgaranti gilla dven till f6rman f6r den
nya hyresvirden.

Banken ager ritt att skriftligen siga upp denna bankgaranti till upphérande vid Hyrestidens
utgang. Sadan uppsigning ska vara Hyresvirden tillhanda senast inom tre (3) manader fére den

tidpunkt vid vilken Hyresvirden enligt Hyresavtalet senast ska siga upp Hyresavtalet for
villkorsindring eller avflyttning.

Signatursida foljer

Sidalav2
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Ort:
Datum:

[BANKENS FIRMA]

Behorig firmatecknare hos banken
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