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~ HYRESKONTRAKT Sid1 (4)
FASTIGHETSAGARNA FOR LOKAL Nr 237220-1007-01

Undertecknade parter har denna dag tritfat féljande hyresavtal:

Kryss | ruta Innebir att den direfier féljande texten giller.

Hyresvird "|AREIM Torkhuset 4 AB Personnrforgnr
556736-2164
Hyresgist Stockholm stad gm Utbildningsférvaltningen Personnriorgnr

212000-0142

Lokalens adress
m.am,

Kommun Stockholm Fastighetsbeteckning Torkhuset 4

Trapporfhus Lagenhet nr

2

Gala Hammarby Fabriksvig 61-65, plan 2

Aviseringsadress Utbildningsforvaltningen ref 1268, c¢/o BGC STH117
106 42 Stockholm

Lokalen med fillhérande ulymmen hyrs ut f6r alt anvindas til: Kontor/utbildning

Lokalens

anvindning i Bilaga
:‘ Anvindnings&ndamalet har nirmare angetls i bogad specifikation.

Lokalens skick Lokaten tiyrs ut| befintligt skick, T enlighet med typrumsbeskrivning iBiIaga
:l En beskrivning av lokalens skick vid della kontrakis tecknande samt uppgit om vem som pa fiivddesdagen i 3

farekommande fall ska ha ombesérjt och bekoslat dels dtgardandet av brister, dels Sverenskomna &ndringar framgar
av bifogat besikinlngs- och atgsirdsprotokotl.

Lokafens storle | Butiksareai Kontorsarea [ Lagerarea | Qvrig area
och omfattning plan [cam? plan fcam? plan {cam?® plan  |ecam?® pian fcam?®
2 1 395

Om | kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfdr avvikelsen Inte ratk fr hyresgéisten til derbetalning eller
sankning av hyran respektive hyresvarden ratt till hagre hyra.

I Bilaga

?l Omfaliningen av den forhyrda lokalen iramgér av bifogade rilning(ar). 2
Parkerings- Garage-
;l;ti;fla r; é?lr bil Plats ngfsgp! plats(er) f6r plats{er) for
urlastaing (] for skylt automat [ | bier) || bian) | |
Hyrestid Fran och med den Till och med den
se bilaga 1 2019-06-30

Uppsdgningstidf
Forlingningstid

Uppstgning av detta kontrakt ska ske skrifligen minst 9 ménader fére den avialade hyrestidens utgéng,
| annat fa!l & kontraklet 3r varje gang f3rangt med D &r 36 manader

Hyra Kronor 2 720 000 kronor (tvamiljonersjuhundranittiotusen kronor}
per ér exklusive nedan markerads tillaga
Index- | Bilaga
klausul §] Andring av ovan angiven hyra sker I enlighet med bifogad Indexklausul. 5
Fastighets- | Bilaga
skatt ?' Fastighatsskatt ersilis | entighst med bifogad fastighetsskattekiausul, [_] Fastighatsskatt ingdr | hyran. )
Ei, va,
"'5"'“9:,;2:::1’;‘:3 Hyresvarden fiihandahalierlombesdier
varm-
vatten, XKl o va varme varmvatien kyta ventilation
kyla - N "
och Batalning] El Hyresgasten har eget abonnemang. [:l Hyresgisien betalar | enlighet med D tngar i hyran. | Bilaga
ven- bifogad driftskostnadsklausul,
tilation
Va [:] Hyresg#isten har eget abonnemang, Hyresgasten betalar i enlighet med Ingér t hyran. |Bilaga
bifogad driftskostnadsklausul,
Véme D Hyresgésten har egat abonnemang, Hyresgasten betatar i entighet med D Ingér 1 hycan, l Bilaga
bifegad driftskostnadskfausul. 1
| varmvatten D Hyresgésten har ege! abonnemang, Hyresgasten betalar i enlighet med tagdr i kyran, l Bitaga
bifogad driftskostnadsklausul.
Kyla D Hyresgésten har eget abonnemang. Hyresgdsten betalar [ enlighet med D ingdr | hyran, | Bilaga
bifogad driftskestnadsklzusul. 1
Ventilation Hyresgasten betalar | enlighet med Ingér1 hyran. | Bilaga
bifogad drifiskostradsklavsal.
Mitare | Om hyresgésten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga matare av
?] hyresvarden l_i hyresgésten

i a

Fastighets#garna Sveriges formuldr 128.2 upprittat 2008 | samrdd med SABO, Svensk Handel och Sverlges Hotell- och
Restaurangfdretagare, Eftertryck farbjudes,
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Sid 2 (4)
Nr 237220-1007-01

HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL

Kryss | ruta Innebér att den dérefter féljande texten géifler.

ra forts.

Avfallshantering

1 den omiattning hyresvarden ar skyldig alt dels tilhandah&lla uirymme f6r lagring av aviall, deis ordna borftransport av avfall &r hyresgésten
skyldig ait placera avfall i avselt ké pA avsedd plats liksom att utan kompensation medverka tl den ytiedigare kallsortering som
hyresv&rden kan komma att besluta.

X
]

Hyresgasten ska svara for och bekosla horttransport av avfatl som haér {ran den verksamhet som hyresgasten bedriver [ lokalen
wialeks ). Hyresgésten forbinder slg att med
renhdliningsentreprendr teckna och vidmakthdlia konfrakt om borttransport av aviali,

Hyresvarden samordnar boritransport av avfall fGr flera hyresgaslers verksamhet i fastigheten. Hyresgaslen ska som tilldgg 1ill hyran til
hyresvirden betala ers&itning for hyresgéistens andel av kostnaden for bortransporien. Lokalens andel av denna kosinad ska anses

vara procent. Hyrestilligget uppgér vid deita kontrakis fecknands il kronor per ar.
Kostrtaden {Gr borttranspert av aviall som h&rdr frdn den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen I Bilaga
Ingar | hycan, om Inte annat {dljer av bifogad Klausul em avfallshantering.

]

Trappstédning

lBilaga

ingér 1 hyran 5(—} ombesdrjs och bekostas av hyresgésten 1_| annan feglarng enligt bifaga 1

Snbréjning
o¢h sandning

fﬁilaga
?] ingér | hyran [_l ombesdrjs och bekostas av hyresgésten m annan reglering enligt bilaga

Ofgrutsedda
kostnadar

Skulle efter kontraktets tecknande oférutsedda kostnadskningar uppkomma f&r fastigheten pa grund av
a) Infdrande effer hi]ning av sarskild far fastigheten utgdende skatt, avgilt eller pilaga som riksdag, regering, kommun eller
myndighet kan kemma att besfuta om, eller

b} gensrella ombyggnadsétgarder eller liknande pa fastigheten som Inte enbart avser lokalen och som hyresvarden &r skyldig alt
trifdra 1l faljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgasten med verkan frdn Iniridd kostnadsdkning betala ers&ttning tift hyresvarden f6r den pa lokalen belpande andslen av den
totala &rtiga kostnads6kningen for fastigheten.

Lekalens andel ska ansesvara 18,1 procent. Har andelen Inte angetls utgdrs denna av hyresgastens hyra (exkl eventuell moms)
i farhallande till de | fastigheten vid tidpunkten fér kostnadsdkningen uigiende lokalhyroma (exkl eventuedl: moms) For [okal som inte &r uthyrd
adrs darvid en uppskaltning av marknadshyran fr lokalen. .

Med skalt enligt a) ovan avses Inte moms och fastighetsskalt i den mén ersaitmng for denna betalas i enlighet med dverenskemmelse.

Med ofrutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid kontrakle!s ingdends inte beslutats av de under a) och b} angivna

instansema. Ersditiningen betalas enligt nedanstdende regler om hyrans belalmng

Mervirdesskatt
{moms)

Hyresgistens
momspiikt

X
]

Hyresgésten ska bedriva momspliktig verksamhat { lokalen.
se bilaga 1 S#rskilda best@mmelser
Hyresgisten ska Inte bedriva momspliktig verksamhet Hokalen.

Hyresvirdens
momspliké

FastighetsZgarenhyresvarden dr skattskyldig §ill moms for uthyrmng avlckalen. Hyresgaslen ska utdver hyran erfigga vid
varje tilfalle géliande moms. Se bilaga 1, S#rskilda bestammelser

X
]

Momsen, som ska batalas samtidigt med hyran, beraknas pd angivel hyresbelopp Jamte, enligt vid varje tidpunk! géllande regler f6r moms pa
hyran, pa i fdrekommande fall enligt hyreskontrakiet utglende tilligg och andra ersattningar.

Om fastighetsagarenfyresvérden efter beslut av Skattevarket hlir skattskyldig til moms fér uthyrning av lokalen ska
hyresgasten utdver hyran edégga vid varje tillfdlle gatlande moms,

Om hyresvirden tilf 5tjd av hyresgistens sfalvstindiga agerande — s&sorn exempelvis upplatelse av lokalen helf eller delvis  andra hand
(aven upplatelse till eget bolag), eller dverlatelse — biir JAmkningsskyldig for moms enligt bestimmelserna | mervardesskatielagen, ska
hyresgasten fulit ut erséilta hyresvirden [5r dennes forlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge ersétining for den koslnadsSkning som
tolier av hyresvirdens férorade avdragsratt 1or ingdende moms pd driftskostnader som uppstér genom hyresgastens agsrande,

Hyrans
Betalning

Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fore varje
_| kalenderménads bdrjan M kalenderkvarials borjan  genom insatining pd

I PlusGiro nr | Bankgiro nr

Rinta, betalnings-
pdminnelse

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgésten belala dels ranta enligt riintefagen, dels ersfitining for skrifllig betalningspiminnetse
enligt tagstiftningen om erséttning f6r inkassokostnader m.m.

Miljopaverkan

Hyresgiisten ska fore thitradet Inhéimta erorderiga tilsténd for den verksamhet for vilken [okalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt galiande miljdfagsiifining och Gvriga fareskeifter for mijon. Hyresgastens ansvar for
miljspaverkan géller &ven efter kontraklets upphdrande och preskriberas inte enligi bestdmmelsema ] 12 kap. 61 § jordabalken.

Bilaga
Fér yiierligare bestimmelser avseends miljofarlig verksamhet, se bifogad miljdklausul.

Byggvaru-
dekiarationer

©Om hyresgasten i enlighet med bestdmmelser | delta kontrakt eller F annat fall utiar underidlils-, forbAttrings- eller &ndringsarbeten avseenda
lokalen ska hyresgsisten fr hyresvarden i god lid f6re arbelets utfdrande forete bygavarudeklarationer — i den mén sadana finns utarbstade
— f&r de produkler och material som ska tiliGras (okafen.

Revislons-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revislonsbesikining av installationer sisom el- och sprinklerancrdningar konstateras fel och brister |
hyresgasten filihrig instattation, ska hyresgéisten p4 egen bekostnad utféra begarda atgarder lnom den tid myndigheten har féreskdvit, Om
hyresgasten fnom namnda tid inte har &tgardat fel och brister har hyeesvirden ratt alt pd hyresgastens bekostnad ulfora sidana atglirder som
myndigheten har féreskrivit.

‘Fillgtingtighet till
vissa utrymmen

Hyresgéisten ansyarar far att titrade till sidana ulrymmen som hyfesvérden eller ndgon som {dretrader hyresvarden eller som personal frén
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tlgang 1l for skbtsel och drift av fastigheten inte hindras genom
f&héllanden i hyresgastens verksamhet.

71

Fastighetsigarna Sveriges formulsr 128.2 upprittat 2008 | samrdd med SABQ, Svensk Handel och Sveriges Hotelt- och
Restaurangfdretagare, Eftertryck fdrbjudes.
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Sid 3 (4)
Nr 237220-1007-01

HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL

Kryss | ruta Innebér att den dérsefter féljande texten giller,

PBL-avgifter Om hyresgésten utan ederderigt bygglov, annat [ov eller tillstind vidtar &ndringar | fokalen och hyresvarden till 5ljd av detfta enligt reglerna t
plan- och bygalagen {PBL) tvingas ulge byggnadsavgift, tillaggsavgift, annan avgift eller vite, ska hyresgasten till hyresviirden betala
ersatining med motsvarande belopp.

Brandskydd Pariernas skyldigheter gentemot varandra { anledning av lagstiftningen om skydd [ Bilaga
?] mot alyckor regleras | bifogad brandskyddsklzusu, 1

:‘::y(;il‘dlgheiskrav j Hyresvarden ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de dtgarder som myndighet, domstol eller férsékringsbolag med

o stad av nu gédllande sller framltida lagstiftn’ng eller avial fr.o,m. tillirédesdagen kan komma att krGva {or lokalens
ZI HyresgAsten nytjande fr avsedd anviandning. Hyresgésten ska samrdda med hyresvarden innan Atgarder vidias.

Inredning Lokalen uthyrs |Bilaga
m utan sdrskild for verksamheten avsedd inredning |—| med sérskild {6r verksamheten avsedd insedning enl bilaga

Underhall Hyresvirden ska utfdra och bekosta erforderligt underhdfi | Hyresglisten svarar dock f6r | Bilaga

av lokalen och av hyresvarden sérskild for verksamheten )
tilhandah&lien inredning D enl bil
| Hyresgaisten skaéutfﬁra och bekosta erforderligt underhdll | Hyresgistens underhalisskyldighet omfaitar darutéver IBiIaga
dels ay ytskiki pa golv, viggar och tak, dels av iaredning . .
som hyresvérden sarskilt tillhandahaller 18 verksamheten. se bilaga 7 enl bil 7
:l Annan fordelning av underhlisansvaret, se baga. 1 Bilaga
Om hyresgasten dsidosatter sin underhélisskyldighet enligh ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning
har hyresvarden rét att fullgbra skyldigheten pa hyresgéstens bekosinad.
Skotsel, drift och Om inte annat dverenskommits ska hyresvarden i férekommande fall ombesorja skélsel, drift och underitdll av allmanna

Yindringsarbeten

-| ocifelier Installations- eller andringsarbeten som direkt berdr bérande byggnadsdelar eller it fastighetens funktion vikliga

och gemensamma ufrymmen.
Hyresgasten fir Inte utan hyresvirdens skrifliga godkdinnande, I lokalen eller annars Inom fastighsten, utféra inrednings-

anldggningar eller Installationer sisom el, va och ventilation.
Installationer sisom sprinkterhuvuden och anordningar fo ventilation fi¢ inte av hyresgasten byggas in fInredning s4 att effekfen av sddana
anordningar forsamras, Hyresgasten ska vid utférande av inredningsarbsten se 81l att funkifonen hos radiaterer och andra

uppvarmningsanordningar i alit vasentligt hehalls.

Ledningar for
telefont och dala-
kommunikation

] Hyresvarden Hyresg&sten

bekostar erforderlig dragning av ledningar fér telefonf och datakommunikation frin den anslutningspunkt

[Bilaga

Annan fordelning av ansvaret {61 telefonl och datakommunikation, se bilaga,

Skyltar, markiser
n.m.

operatdren anger till de stéllen | lokalen som hyresgésten i samréd med hyresvarden valjer,
Hyresgdsten har efter samrdd med hyresvirden ratt alt vppsatta for verksamhetan sedvanlig skylt, under férutséttning alt
hyresvarden inte har befogad anledning att vagra samiycke och att hyresgasten har inréimtat erforderliga titisténd av berdrda myndigheter.
Owriga anordnlngar shsom markiser och antenner far inte s&tias upp utan hyresvirdens tilstind. Vid avfiytining ska hyresgasten &terstalla
husfasaden | godtagbart skick. Hyresvardens skyltprogram ska foljas.
Vid mera cmfattande fastighetsunderhafl sdsom fasadrenovering ska hyresgasten p4 egen bekostnad och ulan erséttning
nedmontera och aler uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgésten satt upp pé byggnaden.

Hyresvarden forbinder slg att Inte satta upp automater och skyltskap pA yltervéiggarna till den av hyresgasten fdrhyrda fokalen utan
hyresglistens medgivande sami medger hyresgasten férelréidesratt att uppsatia automater och skyilskp pé ifrdgavarande viggar,

| Bilaga

_i Hyresgasten fdrbinder sig att folja bifogat skyltprogram.

Forstkringar Det Sligger hyresvirden alt teckna sedvanlig fastighetstdrsakeing avseende den fastighst inom vilken den fGrivyrda lokalen &r beldgen.
Hyresgéisten &r skyldig att teckna foretagsforsakring for den verksamhet som bedrivs | tokalen. S&val hyresvirdens som hyresgastens
forsakiing ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yitre verkan j Hyresvirden Hyresgasten

ska svara 19r skador pa grund av &verkan pé till [okalen tithSrande fdnster, skyitfdnster, skyltar samt eniré- och andra déwar eller portar
som Jeder till eller frén Jokalen. { samtliga fall omfaltar ansvaret iven karmar, bagar och foder

Lasanordningar

j Hyresvarden Hyresglsten

ska utrusta lokalerna med sadana 13s- och stoldskyddsanordningar som kelivs {6r hyresgastens fdretagsforsikang.

Nedsittning

av hyra | Avtatat Hyresgasten har inte réit il nedsétining av hyran 15 tid d4 hyresvarden 1ater utidra arbele for att s&lta lokalen ] avialat skick eller annat
skick m.m.| arbete som s#rskilt anges | defta kontrakt Jimts bilagor.
Sedvanligt }(:] Hyresgésten har inte rétt il nedséttning av hiyran néir hyresvirden utfdr sedvanligt underhll av fokalen eller fastighaten. Det &ligger
underhall dock hyresvirden ait | god tid underratta hyresgésten om arbetets art och emfatining samt néir och uader vilken tid arbetet ska utfdras.

]
]

Hyresgasten har ralt till nedsatining av hyran nér hyresvéirden utfor sedvanligt underhall av [okalen eller fastighaten.

Parterna &r &verens om att ritten till nedsétining av hyran, nar hyresvirden utfdr sedvaniigt undarhall av lokalen | Bilaga
eller fastigheten i Gvrigk, ska regleras enligt sérskild bitaga, i

L Wi

FastighetsEgarna Sverlges formulir 12B.2 uppratiat 2008 { samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangldretagare. Eftertryck forjudes.
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HYRESKONTRAKT _ Sid 4 (4)
FOR LOKAL Nr 237220-1007-01

Kryss I rata inneb#r att den direfter féljande texten giiler.

Aterstillande vid
avflyttnlng

Senast vid hyresférhéllandets upphérande ska hyresgéisten, om inte arnan Sverenskommelse har traffats, ha berifort sin egendom och
Aterstalitlokalen i godtagbart skick. 5& bilaga 1.

Parterna &r eniga om aft senast sista dagen av hyresférhdllandet gemensami genemttra besikining av lokalen. Om 1l faljd av hyresgéstens
Atgarder — vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande — Iokalen vid avilyitning Innehaller material, som inte sarskill dverenskommits
alt hyresvairden svarar for, ska hyresgésten avidgsna materialet eller ersdta hyresviirden dennes kostnader for kviltblivning sdsom
forekommande avialisskatt, transport och avgift 15r deponering efler motsvarande.

Force majeure

Hyresvarden fritar sig fein skyldighet att fullgéra sin del av kontrakiet och frin skyldighet aft betata skadestind om hyresvirdens Ataganden
Inte alls eller endast 4ilf onormalt hiy kestnad kan fullgdras pa grund av krig eller upplopp, pA gruad av sddan arbelsinstallelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighel som hyresvirden Inte rider Sver och Inte heller kunnat forutss.

Sékerhet Hyresgasten ska Uil hyresviirden senast den lamna sikerhot far sina forplikielser entigt detts kontrakt genom
:] borgen stalld av D bankgaranti intill ett belepp om D annan sakerhet i form av | Bilaga
Om avialad sdkerhet Inte 18mnats senast vid fdreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfaliet, om hyresvirden fore tifitcides sa pafordrar.
Person- j Information tilt hyresgést om behandiing av personuppgift och skriftligt samtycke, se bifogad personuppgiftsklausul, iBilaga
uppglftslagen (Galler Inte nér hyresgésten ar en Juridisk person.)
Sérskitda , {Bilaga
bestammelser Bilaga 1 S#rskilda bestlmmelser; Bilaga 2 ritning;
Bilaga 3 Typrumsbeskrivning; Bilaga 4 Genomférande;
Bilaga 5 Index; Bilaga 6 Fastighetgskatt;
Bilaga 7 Underhallsansvar; Bilaga 8; Teknisk beskrivning.
Underskrift Detla kenirakt, som Inte utan s#irskilt medgivande far inskrivas, har upprattats | tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var
sitt. Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphdr att galla fr.o.m. detla kontrakts ikrafirtddands.
Orifdatum Optidatim
g ‘
&
[/t 7 75
Hyresvérd \?é t /
/- ///%/ A//// ////
Namnfartydligande (hyresvard/firmateckna 4 4
amnfértydligande (hyresvardffirmate re) / Namnfc;% ﬂﬁ%}%esgésﬂ]jn? ee_yné?/F }(
P LNIN L SES T AT r’
Overens- P& grund av denna dag triffad Sverenskommelse upphér kontrakist att galla
kommelse om fr.o.m. den 4l vilken dag hyresgasten forbinder sig att avityia.
avilyttafng
Crifdatum Ortidatum
Hyresvard Hyresgast
Namnfdrtydligande {hyresvirdfiimatecknare) Namnfartydiigande (hyresgastifirmatecknare)
Overlatelse Ovanstdende hyreskontrakt dveddts fr.o.m. den
Overlatelse-
forklaring Fréntradande hyresgast Tillirddande hyresgast Personnriorgnr
Namnfériydiigande {franfrédande hyresgéstfirmatecknare)} Namnigrtydligande (titliridande hyresgast/firmatecknare)
Hyresvardens |Hyresvérden godkanner Gvertdlelsen
godkénnande |oiatm Hyresvird
Namnfartydligande (hyresvirdffirmatecknare)
Upplysning

Observera alt det i vissa fall férutom keyss | ruta ocksa kréivs att en bilaga fogas lill kontraktet iér att
bverenskommelsen i blagan ska bli tilldmplig. Det géller exempelvis indexklausul och fastighetsskatteklausul,
Se 1 dvrigt handledningen {ill delta kontrakt som har tagits fram gemensamt av organisationerna nedan.

Fastighetsagama Svertges formular 128.2 upprittat 2008 | sanrdd med SABO, Svensk Handel och Sverlges Hotell- och
Restauranaltretagare, Eftertryck fdrbjudes,



Sé’rskilda Bestimmelser 20111110 1 (10)
Bilaga 1

Till hyreskontrakt nr 237220-1007-01 mellan AREIM Torkhuset 4 AB, org. nr 556736-2164,
("Hyresvérden") och Stockholms stad gm Utbildningsforvaltningen, org. nr 212000-0142
("Hyresgasten").

Sarskilda bestammelser

1 Bakgrund

1.1 Hyresvirden &r tomtrattsinnehavare till fastigheten Torkhuset 4 med adress
Hammarby Fabriksvag 61-65 ("Fastigheten”). Innan Hyresgasten tilltrader
lokalerna skall det genomféras en hyresgéstanpassning. Parterna férbinder sig
att under den period som atgar for ait genomféra en hyresgastanpassning
vederlagsfritt tilthandahalla sakkunniga ombud savitt géller Lokalernas
utformning samt i de angelégenheter i dvrigt dér respektive parts intressen kan
komma i fraga. Ombuden skall féretrada respektive part och skall fortlépande
sté till forfogande fér samrad | den utstrackning som rimligen kan erfordras for
att framja ett s& skyndsamt och effektivt genomférande av projekteringen och
jordningstallandet av Lokalerna. Parterna har i bilaga 4 traffat en skriftlig
dverenskommelse med hestdmmelser avseende samarbetet mellan
Hyresvarden och Hyresgasten fram till dess Lokalerna &r fardigstallda.

1.2 Hyresgasten (d v s elever och larare) och dess besokare skall anvinda entré
fran garden, enligt bilaga 2, som skolentré. Kontorsentréerna pa Hammarby
Fabriksvig ska med andra ord inte anvandas som skolentré. Dock skall
kontorsentrén vid Hammarby Fabriksvag 61 kunna anvandas for individer som
av tillgénglig- och franganglighetsskal har behov av denna samt dven for deras
ev. assistent/ledsagare. Det skall vid denna kontorseniyé informeras om att
skolentrén ar fran garden samt att det skall vara méjligt ait komma i kontakt
med skolan via porttelefon.

2 Hyresgéstens tilltride och hyrestid

2.1 Hyrestiden borjar 18pa fran och med den dag Lokalerna ar inflyttningsklara och
till och med den 30 juni 2019. Lokalerna skall anses inflyttningsklara nar
godkénd slutbesikining foreligger enligt av Hyresvérden anlitad besiktningsman
och i enlighet med Hyresvérdens entreprenadavtal avseende iordningstéllande
av Lokalerna. Fér det fall slutbesked kréavs for att Lokalerna skall fa tas i bruk,
skall Lokalerna istaliet anses inflyttningsklara nér sddant slutbesked meddelats
eller den tidigare dag nar Lokalerna far tas i bruk enligt annat beslut enligt Plan
och bygglagen (2010:900). Hyresvérden skall senast tre (3) manader fére
hyrestidens bérjan skriftligen 1dmna Hyresgasten besked om nér godkénd
////r,,z
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slutbesiktning berdknas att infalla ("Infiyttningsmeddelande"). Det &r parternas
malséattning att hyrestiden skall borja 1opa kring den 1 juli 2012. Hyresvarden
skall nar hyrestiden borjat [6pa skriftligen meddela vilken dag det
tillfalligaftidsbegrénsade byggiovet 1&per ut.

Om hyrestiden inte borjar i6pa den 1 juli 2012 &ger Hyresgésten ratt till vite

med ett belopp om noll (0) kr per paborjad dag fran och med den 1 juli 2012,
dock langst till och med den 31 juli 2012,

med ett belopp om ettusensexhundrafemtio (1 650} kr per paborjad dag fran
och med den 1 augusti 2012 till den dag nar hyrestiden borjar |6pa.

Vite skall dock inte utga om férseningen beror pa ej erhallit
tillfalligt/tidsbegréansat bygglov. Gallande tidplan forutsatter att bygglov erhalls
senast den 1 april 2012.

Utéver vad som anges i punkt 2.2 ovan &dger Hyresgéasten inte réit att gora
nagon pafoljd géllande pa grund av att hyrestiden inte bérjar idpa den 1 juli
2012 eller den dag som anges i Inflytthingsmeddelandet.

Hyran skall erlaggas fran och med hyrestidens bérjan. Det antecknas att
Hyresgéasten i enlighet med bilaga 4 kan komma att kompensera Hyresvérden
for utebliven hyra vid dverenskommelse om &ndring eller tillagg.

Mervirdesskatt

Hyresvarden &r frivilligt skattskyldig till moms fér uthyrning av Lokalerna.
Hyresgésten skall utéver hyran erldgga vid varje tillfalle gallande moms.
Momsen som erldggs samtidigt med hyran beraknas pa aktuelit hyreshelopp
jamte, enligt vid varje tidpunkt gallande regler f6r moms pa hyra, pa i
férekommande fall enligt Hyresavtalet utgaende tillagg, avgifter och andra
ersaitningar.

Om hyresgésten anvander lokalen i egen, kommunal verksamhet pa sadant
sétt att hyresvardens upplatelse av lokalen enligt 3 kap. 2 § andra stycket
andra och tredje meningen mervardesskattelagen (1994:200) kan omfattas av
skatteplikt, anses hyresgésten bedriva momspliktig verksamhet vid tillampning
av detta avtal

Om Hyresvarden tili foljd av Hyresgéastens agerande eller underiatenhet -
sasom upplatelse av hela eller del av Lokalerna i andra hand (dven upplatelse
till eget bolag), eller dvertatelse - blir skyldig att jamka tidigare avdragen
ingaende moms och/eller i dvrigt blir skyldig att aterbetala tidigare avdragen
ingaende moms i enlighet med mervardesskattelagens (1994:200)
bestammelser, skall Hyresgédsten fullt ut ersétta Hyresvarden med det belop
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Hyresvirden blir skyldig att betala till Skatteverket. Hyresgésten skall vidare
utge erséattning for den kostnadstkning som foljer av Hyresvéardens forlorade
avdragsratt for ingaende moms pa driftskostnaderna som uppstar genom '
Hyresgéstens agerande. Hyresgésten skall ocksa ersétta Hyresvarden for till
det aterbetalda beloppet hérande andra kostnader sasom skattetillagg och
kostnadsrénta.

3.4 | det fall Lokalerna helt eller delvis vidareuthyrs i ett eller flera led &ar
Hyresgésten dven ersatiningsskyldig gentemot Hyresvarden f6r belopp som
Hyresvéarden blir betalningsskyldig fér enligt ovan om denna
betalningsskyldighet beror pa atgérd som vidtas av ndgon hyresgést i senare
uthyrningsied.

Sarskilt om mervardesskatt pa investeringar som Hyresgésten utfért eller latit utfora,

3.5 Hyresgéasten forbinder sig att senast den 15 januari varje ar limna upplysning
om vilka investeringar (som avser ny- {ill- och ombyggnad samt vad som
omfattas av det s k. utdkade reparationsavdraget) som gjorts i de av
Hyresgéasten forhyrda Lokalerna under féregaende kalenderar. Denna
upplysning skall inkiudera uppgift om storleken pa den totala ingadende moms
som beldper pa investeringarna ifradga samt uppgift om hur stor del av denna
ingaende moms som Hyresgasten gjort avdrag for.

3.6 Om Hyresvérden, till foljd av att Hyresgéasten inte uppfylit sin ovan angivna
upplysningsplikt, i sin redovisning inte behandlar investeringar (som avser ny-
till- och ombyggnad samt vad som omfattas av det s k. utdkade
reparationsavdraget) som investeringsvara enligt 8a kap. 2 §
mervirdesskattelagens (1994:200) och senare blir skyldig att jaimka tidigare
avdragen ingaende moms avseende investeringarna skall Hyresgésten fullt ut
ersétta Hyresvérden;

- med det belopp Hyresvérden blir skyldig att aterbetala till Skatteverket,

- fér de kostnader, sasom exempelvis utredningskostnader, som Hyresvérden
asamkats pa grund av att de aktuella investeringarna i redovisningen gj
behandlats i enlighet med reglerna i 8a kap. mervardesskattelagens (1994:200)
samt. .

- for till det aterbetalda beloppet hdrande andra kostnader sasom skattetilldgg
och kosthadsréanta.

4 Lokalernas utformning och skick

4.1 Hyresvérden tillhandahatler Lokalerna, om parterna inte skrifﬂigén
dverenskommit om annat, i det skick och med den utformning som framgar av
ritningar och teknisk- och rumsbeskrivning, se bilagorna 2, 3 och 8. Det noteras

3 o
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att parterna kan ingd dverenskommelse om dndrings- och tilliggsarbeten enligt
hilaga 4.

Hyresgédsten &r medveten om samt accepterar att Lokalerna vid hyrestidens
bérjan pa grund av besikiningsanmarkningar vid slutbesiktningen, inte har
sadant skick som framgar av féregaende stycke. Lokalerna skall dock vara i
sadant skick att Hyresgasten skall kunna bedriva verksamhet i Lokalerna. Det
aligger Hyresvarden att tillse att alla eventuella anmaérkningar m.m. vid
slutbesiktningen atgérdas inom skalig tid.

Parterna ar 6verens om att antalet individer som samtidigt far vistas i lokalen far
uppga till max 200 personer fran och med nar Lokalerna &r inflyttningsklara
enligt punkten 2.1

Utéver vad som féljer av hyreskontraktsformularet ar parterna éverens om att
Hyresgésten inte har ratt till nedsattning av hyran nér Hyresvarden utfor
sedvanligt underhall av Lokalerna och byggnaden. Hyresvérden skall
underratta Hyresgasten i god tid innan underhailsarbetena pabdorjas och i
mojligaste man férldgga arbstet till skollov, helst sommaren.

Underhall

Parternas respektive underhallsansvar framgéar av Hyresavtalet och dartill
horande hilaga 7.

Trappstadning ombesérjs och bekostas av Hyresgésten vad avser
verksamhetens entré fran garden samt korridor och trappa in till Hyresgéastens
iokaler, se bilaga 2.

Brandskydd

Férdelning av ansvar for tekniska brandskyddsatgérder

Hyresgésten &r skyldig att fortidpande kontrollera funktionen av allt i Lokalerna
befintligt tekniskt brandskydd och pa egen bekostnad vidta alla nédvéndiga och
hyttiga drift- och underhalisatgérder oberoende av vem som forsett Lokalerna
med en anordning eller utrustning. Detta géller oavsett varfor behovet
uppkommer och oavsett kostnadens storlek.

Hyresgésten forbinder sig att tillse att alla utrymningsvégar,
sprinkleranordningar och andra brandskyddsanordningar vid varje tidpunkt halls
fria frén hindrande féremai samt att genomféringar, som utforts av

/7/1
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Hyresgasten, forses med varaktiga brandtétningar.

6.3 Hyresgasten &r skyldig att ersatta all skada som Hyresvérden orsakas till foljd
av brister i utrustning eller anordning som installerats inom Lokalerna eller som
i annat fall uppkommer pa grund av att bristfalliga atgérder avseende drift och
underhall, eiler for att Hyresgéasten inte vidtagit atgérder for att installera sin
utrustning eller annars vidtagit atgérder som ankommer pa Hyresgésten for att
férebygga risk for brand och skador.

Systematiskt brandskyddsarbete

6.4 Hyresgasten &r medveten om silt ansvar for att eft tillfredsstéllande brandskydd
uppratthalls inom Lokalerna och férbinder sig att fortidpande vidta de
organisatoriska atgérder som behovs for att minska risken for brand och for att
forhindra eller begrénsa skador till foljd av brand. Hyresgésten skall samrada
med Hyresvarden innan mer omfattande atgérder vidtas. Parterna skall vidare
p& begéran av den andre parten dmna den information om Lokalerna
respektive verksamheten som parten behdver for ait kunna fullgdra sitt
atagande enligt detta Hyresavtal och sina skyldigheter enligt lagstiftningen om
skydd mot olyckor. Hyresgésten &r dessutom skyidig att pa begéran bereda
Hyresvarden tillfalle att fa del av dokumentation och uppféijning av
Hyresgéstens systematiska brandskyddsarbete.

6.5 Lokalerna omfattas av kravet pa skriftlig redogérelse fér brandskyddet enligt
lagstiftningen om skydd mot olyckor. Hyresgésten skall fér Hyresvardens
rékning, i god tid fére det att den skriftliga redogérelsen for brandskyddet skall
inges, Uppratta skriftlig redogérelse for brandskyddet inom Lokalerna eniigt
fagstiftningen om skydd mot olyckor. Denna brandskyddsredogérelse skall
understallas Hyresvarden for godkénnande. Hyresgésten férbinder sig att
tilthandahaila alit material och samtliga uppgifter som Hyresvarden efterfragar
for att kontroliera och/eller upprétta skriftlig brandskyddsredogérelse.

7 Hantering av avfall/miljé

7.1 Hyresgésten ombesérjer och bekostar avfalishantering inom férhyrda lokaler.
Hyresgasten skall inga avtal med entreprendr avseende avhamtning och
transport av Hyresgéstens aviall.

7.2 Hyresgasten har det fulla ansvaret for att sopor och avfall hanteras i enligt
géllande miljéregler och bestdmmelser. Hyresgésten har ocksa en skyldighet

att informera sina anstallda om géllande miljdregler och bestdmmelser.
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Ombyggnad och renovering m.m. efter hyrestidens bdrjan

Hyresgésten far inte foreta ingrepp i Lokalerna elter pa ledningar,
ventilationskanaler eller andra anordningar utan Hyresvardens skriftliga
godkannande fér varje sarskilt fall. Dock &ger Hyresgédsten utan sadant
godkénnande vidta mindre ingripande atgérder i Lokalerna som inte paverkar
fedningar, ventilationskanaler eller andra anordningar samt vidta nddvandiga
atgarder for att fullfélja Hyresgéstens underhallsskyldighet enligt bilaga 7.

Hyresvarden &r skyldig att senast inom en (1) manad fran det att Hyresvérden
moltagit Hyresgastens skriftliga forfragan, med dartill hérande tilirdckiiga
uppgifter, skriftligen lamna besked pa Hyresgastens begéran om tillstand till
ingrepp eller atgarder avseende Lokalerna.

9 Anslutning till nét {or elektricitet och data

9.1

9.2

9.3

10

10.1

10.2

Hyresgasten skall sjslv teckna eget abonnemang avseende eventuella
anslutningar till nétverk for tele- och datakommunikation samt, i samrad med
Hyresvarden, ombesorja och bekosta dragning av ledningar for Hyresgéstens
natverk inom Lokalerna.

Hyresvarden ansvarar inte for ndgon forlust eller skada som kan uppsta pa
grund av fel eller avbrott m.m. i natverket. Med natverket avses biand annat
servrar, ledningar, routers, datorer, programvara och annan daforutrustning.
Hyresvérden ansvarar inte heller i nagot fall {or forvanskning eller forlust av
information eller programvara eller annan skada som uppkommit pa grund av
fel eller avbrott i natverket. Det aligger Hyresgasten att sjdlv ombesdérja back-up
och sakerhetskopiering av Hyresgésten tillhérig information.

Det aligger dven Hyresgésten att teckna eget abonnemang avseende
férsdrjning av elektricitet.

Hyra

Hyra utgar med 2 790 000 (ivamiljonersjuhundranittiotusen) kronor per ar jémte
tilldgg enligt punkten 3 och 10.2. Hyresgasten erhaller hyresrabatt om

1 220 625 {enmiljontvahundratjugotusensexhundratjugofem) kronor. Beloppet
avraknas fran hyran under de férsta 5,25 manaderna fran hyrestidens bérjan.

Hyresgasten skall fran hyrestidens boijan betala en ersattning fér véirme och
kyld tilluft motsvarande 125 550 (etthundratjugofemtusenfemhundrafemtio)
kronor per ar exklusive moms. Den erséttning som Hyresgésten skall erldgga
for varme skall indexuppraknas i sin helhet i enlighet med vad som anges i

pi
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11 Skyltar

11.1 Hyresgésten har ratt att satta upp en skylt pa byggnaden exteriort i anslutning
till verksamhetens entré. Detta férutsétter att hyresvardens skyltprogram f6ijs
och att bygglov beviljas. Hyresgésten har dven ratt att i entrén sétta upp
sedvanlig hdnvisningsskylt. Hyresvérden bestammer format, materialval och
placering av sadana hanvisningsskyltar.

12 Avflyttning

12.1 Vid hyresférhailandets upphdrande skall Hyresgésten pa egen bekostnad
bortfora Hyresgasten tillhérig egendom samt aterstélla Lokalerna till for i
jokalen bedriven undervisning godtagbart skick, vilket skaill bedémas objekiivt.
Om inte parterna skriftligen kommit 6verens om annat skall av Hyresgésten
gjorda installationer och ombygganationer tas bort och Lokalerna aterstélias till
det skick och den utformning som Lokalerna hade vid tillirddet 2011. | annat fall
dger Hyresvarden ratt till omgaende tilltrade till Lokalerna och ratt att pa
Hyresgéstens bekostnad aterstélla Lokalerna pa nu angivet satt. Hyresvarden
ager darvid dven rétt till ersattning fér eventuelit hyresbortfall. Om Hyresgasten
och Hyresvarden kommit 6verens om att Hyresgasten skall kvarldmna
egendom i Lokalerna och inget annat éverenskommits skriftligen tillfaller s&dan
egendom Hyresvéarden vederlagsfritt.

12.2 Om Lokalerna vid aterldmnandet brister i stéddning eller underhall med hansyn
tagen till normait slitage ager Hyresvérden ratt att [ata stédda respektive
reparera Lokalerna pa Hyresgéastens bekostnad.

13 Bygglov

13.1  Parterna ar 6verens om att det kravs bygglov, avseende &ndrad verksamhet,
for att anvanda Lokalerna for utbildningsverksamhet. Den planerade
anvandningen for utbildningsverksamhet stér i strid med géllande detaljplan,
varfér Hyresvarden ska ansdka om tidsbegransat bygglov for fem ar.
Hyresvérden skall senast den 1 januari 2016 anstka om ett forlangt
tidsbegransat bygglov alternativt anstka om andring av detaliplanen s att
Lokalen kan anvandas till utbildningsverksamhet. Kopia av ansdkan ska dven
skickas till Hyresgéasten for kdnnedom.

13.2  Parierna atar sig att aktivt verka och vidta alla atgérder inkl. férebyggande N






Siérskilda Bestimmelser 20111110 8 (10)
‘ Bilaga 1

sadana, for att tillfalligt bygglov enligt ovan skall erhallas. Atagandet inkluderar
att dverklaga eventuelit besltut om nekat tilifalligt bygglov fran
stadsbyggnadsnamnden tili L&nsstyrelsen.

13.3  Parterna ar dverens om att det ovan angivna forfaringssattet &r ett gemensamt
och medvetet risktagande. Parterna &r dverens om att eft beslut fran
Lansstyrelsen med inneborden att Hyresvardens ansdkan om tillfalligt bygglov
for andrad anvandning av Lokalen till utbildningsverksamhet nekas innebér ett
hinder utanfér parternas kontroll som leder till att Hyresavtalet forfaller med
omedelbar verkan utan uppségning. Ingendera av parterna skall ha ratt att géra
nagon pafsljd gallande gentemot den andra om hyresférhallandet upphér i
fortid pa grund harav. Saledes far Hyresgésten inte krava ersattning for att han
t.ex. forlorat hyresratten, flyttkostnader och Hyresvéarden far inte begéra
erséttning for investeringar eller erséttning for hyra tiden efter den dag
hyresférhallandet upphért. Det ovanstaende innebér ocksa att parterna ar
Sverens om att det skall anses vara en befogad anledning att upplésa
hyresférhallandet om Lokalen inte far anvéndas for utbildningsverksamhet som
en foljd av uteblivet tillfalligt bygglov enligt ovan. Vad som sagts om féljderna av
uteblivet tillfalligt bygglov ska inte gélia om Hyresvérden varit férsumiig vid
ansékan eller under handldggningen av drendet. Hyresvéarden ska utan
drdjsmai fran det att Hyresvérden erhallit beslut avseende ansfkan om nytt
tidsbegransat bygglov eller permanent bygglov meddela Hyresgéasten om
sadant bygglov erhallits eller ej.

13.4  Hyresgdasten har réatt att med 9 manaders uppségningstid séga upp
hyresavtalet for avflytt till 2017-06-30 om beslut rérande foriéngning av det
tilifailiga bygglovet ej har fattats senast 2016-09-01.

14 Vilikor fér avtalets giltighet
Hyresavtalet ar for sin giltighet villkorat av att

1. Hyresvarden erhaller bygglov for dndrad anvandning av Lokalerna fran
kontor till utbildningsverksamhet senast den 31 mars 2012. Med bygglov
avses dven beslut om tidsbegransat bygglov under fem ar fran hyrestidens
bérjan. Utbildningsverksamhet far inte bedrivas i Lokalerna om bygglov
alternativt tidsbegransat bygalov saknas.

2. Hyresavtalet godkénns av for Hyresgéasten behdrigt beslutsfattande organ
dels genom beslut av Uthildningshdmnden vid sammantréde senast den 31

ﬁ\&” ¢
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januari 2012, dels genom beslut av Ekonomiutskottet vid sammantrade
senast den 31 januari 2012. Om Hyresavtalet godkénns vid besiut av ovan
némnda behdriga organ vid ovan ndmnda méten skall Hyresgésten tillse att
detta antecknas i protokoll frdn ovan némnda méten samt att kopior av
protokoll dér godkénnandet av Hyresavtalet framgér snarast versénds till
Hyresvérden.

For det fall nagot av ovanstaende villkor inte uppfylls inom ovan angivna tider ar
Hyresavtalet ogiltigt och utan verkan som om att Hyresavtalet aldrig ingatts.

For det fall villkoret under punkt 2 ovan inte uppfylls och Hyresavtalet ddrmed
ar ogiltigt ska féljande gélla. Hyresgésten ska ersétta Hyresvarden med halften
av Hyresvérdens kostnader, dock maximalt halften av 50 000 kr, som uppstatt
pa grund av att Hyresavtalet blivit ogiltigt, sdsom t.ex. kostnader fér projektering
och bygglov. Fér det fall villkoret under punkt 1 ovan inte uppfylis och
Hyresavtalet dérmed &r ogiltigt &ger ingendera parten ritt att géra nagon
paféljd géllande.

Andringar och tilligg

16.1 Alla &ndringar och tilldgg till detta Hyresavtal skall, for att &ga giltighet, ske

skriftligen och undertecknas av behérig firmatecknare fér respektive part

.
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16 Férhallande mellan olika avtalsdokument

16.1 For det fall det férekommer motstridiga uppgifter i Hyresavtalet,
hyreskontraktsformuléret och dess bilagor, skall vad som anges i bilagorna &ga
foretrade. For det fall bilagorna innehéller motstridiga uppgifter skall bilaga med
lagre nummer dga féretrade framfor bilaga med hégre nummer.

Stockholm 2011-11-
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Typrumsbeskrivning, 2011-11-10
Bilaga 3 till avtal 237220-1007-01




[ Sjéstadsporten

Samtal/vaktmasteri/disp./kansli/vilrum

Ytskikt

Golv Linoleum, 2,5 mm

Sockel Tré, malat eller iackat

Vagg Malad kuldr. Mellanvaggar typ Eurowand 300 eller likvérdig.
Tak Undertak typ Akutex (A-klass), min hdjd 2700

Belysning

Nedpendlad allmanbelysning.

Ljud

Se tekniskt program

Glaspartier

Typ Eurowand 400 eller likvardigt. Infalit dverluftsdon

Solavskarmning
Utvandig solavskérmning och avblandning uppfyiler stillda Klimatkrav pa
miljdméssigt bésta sitt.

Installationer
El- och datakanalisation via nedféringsstavar
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Storrum/Hemvist/Personal

Ytskikt

Golv linoleum, 2,5 mm

Sockel Tra, malat eller lackat

Vagg Malad ljus kuldr. Mellanvaggar typ Eurowand 300 eller likvardig.
Tak Undertak typ Akutex {(A-klass), min héjd 2700

Belysning

Infalld allmanbelysning.
Nedpendlade armaturer ovan arbetsplatser.

Ljud
Se tekniskt program.

Glaspartier
Typ Eurowand 400 eller likvardigt. Infallt &verluftsdon

Solavskarmning
Utvandig solavskammning och avblandning uppfyller stélida kiimatkrav pa miljdmassigt
basta satt.

Instaliationer
El- och datakanalisation via nedfdringsstavar
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Sjostadsporten

Uppehall/samling/ateljé e

o

Ytskikt

Golv linoleurn, 2,5 mm

Sockel Trd, malat eller lackat

ViEgg Mélad fjus kuldr. Mellanvaggar typ Eurowand 300 eller likvérdig.
Tak Undertak typ Akutex (A-klass), min héjd 2700

Belysning

Infalld alimanbelysning.

Ljud

Se tekniskt program.

Glaspartier

Typ Eurowand 400 eller likvardigt. Infallt Gverluftsdon

Solavskdrmning
Utvéndig solavskérmning och avbléndning uppfyiler stéllda kiimatkrav pa miljsmassigt
basta satt.

Installationer
El- och datakanalisation via nedféringsstavar.
Framdragning av vatten fill en "méalarbdnk™.
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Yiskikt

Golv linoleum, 2,5 mm

Sockel Tra, malat eller lackat

Vagg Malad ljus kuldr. Mellanvdggar typ Eurowand 300 eller likvardig.
Tak Undertak typ Akutex (A-kiass), min héjd 2700

Belysning

Infalld allmanbelysning.

Ljud

Se tekniskt program.

Glaspartier

Typ Eurowand 400 eller likvardigt. [nfallt dverluftsdon

Solavskarmning

Utvindig solavskarmning och avblandning uppfyller stallida klimatkrav pa miljidmassigt
basta satt.

Installationer
El- och datakanalisation via nedfringsstavar
Framdragning av el och franluft till 4 torkskap.
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Skoomrade

Ytskikt

Golv linoleum, 2,5 mm

Sockel Tra, malat eller lackat

Végg Malad ljus kulér. Mellanviggar typ Eurowand 300 eller likvardig,
Tak Undertak typ Akutex (A-klass), min hojd 2700

Belysning

Infalld allménbelysning.

tjud
Se tekniski program.

Glaspartier
Typ Eurowand 400 eller likvardigt. Infailt Sverluftsdon

Solavskdrmning
Utvéindig solavskarmning och avblindning uppfyiler stilida klimatkrav pa milismassigt
basta sétt.

installationer
El- och datakanalisation via nedféringsstavar

Sjostadsporten

el




Kopiering/Forrad/Forvaring ~ Sjostadsporten

Ytskikt

Golv Linoleum

Sockel Tra, malat eller lackat

VEgg Malad [jus kuldr

Tak Undertak typ Akutex (A-klass), min héjd 2700
Belysning

Enligt teknisk beskrivning

Installationer
El- och datakanalisation via vertikala eller horisontella lister pa végg.
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Stad ”

Ytskikt

Golv Befintligt

Sockel Befintligt

Vagg Malad fjus kuiér

Tak Undertak typ Akutex (A-Klass), min h&jd 2700
Belysning

Enligt teknisk beskrivning.

Installationer
Enligt teknisk beskrivning

Ovrigt
Utslagsvask




WC och HWC Sjostadsporten

Ytskikt

Golv Klinker 100*100 mm
Vaggar Kakel 100*100 mm
Tak Gips elier Akutex
Belysning

Framgar av materialbeskrivning

Ljudkrav
Se tekniskt program

Inredning
Se materialbeskrivning
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Areim Genomférande 20111110 1(7)
Bilaga 4

GENOMFORANDE

Bilaga nr 4, Genomftrande, till hyreskontrakt nr 237220-1007-01 mellan AREIM Torkhuset 4,
org. nr 556736-2164 ("Hyresvérden") Stockholms stad gm Utbildningsforvaltningen, org. nr
212000-0142 ("Hyresgésten"),

1 Bakgrund och syfte

1.1 | syfte att m&jliggtra det forisatta arbetet med fordningsstallandet av Lokalerna
har Hyresvérden och Hyresgésten Gverenskommit om att principer och metoder
enligt denna bilaga 4 skall galla.

1.2 Denna bilaga 4 reglerar Hyresvardens och Hyresgistens roller samt deras
respektive réttigheter och skyldigheter under genomférandetiden.
Genomférandetiden I6per fran Hyresavtalets undertecknande till hyrestidens
borjan ("Genomfaorandetiden"). Denna bilaga 4 reglerar &ven hur méten,
information, besked och eventuella férandringar av Lokalernas utformning och
skick skall hanteras under Genomférandetiden,

2 Huvudregler

2.1 Hyresvarden tillhandahaller Lokalerna | det skick och med den utformning, om
parterna inte skriftligen dverenskommit om annat, som framgar av Hyresavtalet
med ritningar och rumsbeskrivning, se bilagorna 2 och 3, samt i huvudsak i
enlighet med den tekniska beskrivningen, bilaga 8. Hyresgéasten har dock
mojlighet att begéra féréndringar av Lokalernas utformning och skick | enlighet
med denna bilaga 4 och parterna kan traffa dverenskommelse hirom enligt
punkten 10 nedan. Grundprincipen skall | 6verenskommelserna vara att
Hyresgésten skall ersatta Hyresvéarden for alla kostnader | anledning av att
Hyresgésten begéar eventuella férandringar av i Hyresavtalet angivet skick och
utformning avseende Lokalerna om féréndringen medfér kostnadsoékningar fér
projektet | dess helhet.

2.2 Parterna &r 6verens om att Hyresgésten senast 2012-03-01 skall ha
tillhandahallit Hyresvarden detaljerade uppgifter och dartill hérande skisser och
rithingar avseende eventuella 6nskemal om 4ndringar av planidsning for
Lokalerna samt uppgifter om andra eventuella énskemal om férandringar av
Lokalernas utformning och skick.

2.3 Hyresvérden avser att kalla Hyresgasten tili en inftyttningsbesiktning | samband
med férdigstéllandet av Lokalerna. Hyresgasten férbinder sig att delta vid en
s&dan besiktning samt att i samband med denna besikining framstaila alla
eventuella anmérkningar avseende fel och brister avseende Lokalernas skick och
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2.4

2.5
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3.1

4.1
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utformning. Hyresgésten ager dérefter inte &beropa fel och brister som
Hyresgasten kant till eller kunnat upptécka i samband med besikiningen.

Hyresvéarden skall ta stéllning till Hyresgéstens dnskemal enligt ovan inom tva
veckor fran det att tillrackligt underiag tillhandahdllits enligt punkt 2.2 ovan,
varefter parterna kan tréffa Sverenskommelse i enlighet med punkten 10 nedan.

Parterna 4r 6verens om att det &r parternas gemensamma avsikt att Hyresgésten
eftor den 2012-03-01 endast skall framféra énskemal om mindre &ndringar och
tillagg avseende Lokalernas skick och utformning.

Om Hyresvarden och Hyresgésten dverenskommer om andring eller tillagg, enligt
vad som anges nedan, efter Hyresavtalets undertecknande, kompletterar sadan
éverenskommelse Hyresavtalet. Om &verenskommelsen strider mot Hyresavtalet
galler dverenskommelsen fére Hyresavtalet. | samband med hyrestidens bérjan
skall handlingar som redovisar Lokalernas slutliga omfattning och utfdrande
fogas till Hyresavtalet och ersétta tidigare handlingar.

Organisation

Ombud

Hyresvardens ombud:
Anna Broman

Tén: +46 8 501 055 00
Mobiltfn: +46 707 54 65 60
E-post: anna@areim.se

Hyresg#istens ombud:

Johanna Slotteborn

08-508 33 576

076-12 33 576
johanna.slotteborn@stockholm.se

Vid byte av ombud skall detta skriftigen meddelas motparten.
Moten och befullmiktigande

Under Genomforandetiden skall Hyresvarden tillse att méten hélls med
Hyresgésten minst en gang per ménad. Bada parterna skall vid motena
fdretradas av ovan angivna ombud, vilka genom undertecknande av Hyresavtalet
befullmaktigas att féretrada Hyresvarden respekiive Hyresgésten i samtliga
fragor som avser lordningsstéliandet av Lokalerna. Ombuden Ager saledes rétt
att for parts rikning t.ex. besluta om &ndringar och tillagg. Vid métena skall
7
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5.1

6.1

6.2

Hyresvarden féra protokoll, vilka skall tillhandahallas och justeras av
Hyresgasten. | protokollet skalt bl a anges vilka handlingar Hyresvarden
tilthandahallit Hyresgésten.

Andring och tilligg

Hyresgésten har under Genomforandetiden ratt att framstélla dnskemal om att
paverka Lokalernas skick, utformning, utférande och funktioner genom &ndring
och tif&gg:

Med &ndring avses:

Annat utférande &n tidigare éverenskommet, bestdmt eller redovisat utférande
som leder till kad/minskad tidsatgang eller justering (Okning/minskning) av
kostnad. Exempel pa dndring ar byte av ytskikt.

Med tilligg avses:

Utfdrande av ny funktion utéver tidigare tverenskommen, bestamd eller, dar
sadan saknas, av Hyresvéarden redovisad funktion. Tilt&gg kan antingen
komplettera en redan éverenskommen funktion eller utgtira en helt ny funktion.
Exempel pa tillagg &r inredningsbelysning.

Besked fran Hyresgésten

Hyresgasten skall lamna erforderliga besked for projektets planenliga bedrivande
enligt beskedstidplan ("Beskedstidplan”) eller, om besked ej ingér i
Beskedstidplan och inte annat éverenskommits, inom femton (15) bankdagar fran
det att Hyresgasten mottagit erforderligt beskedsunderlag och Hyresvérdens
skriftliga forfragan om besked. En genereli Beskedstidplan &verl&mnas av
Hyresvéarden till Hyresgésten i samband med avialstecknande. Hyresvérden och
Hyresgasten skall dérefter traffa verenskommelse om Beskedstidsplanens
stutliga utformning. Med besked avses Hyresgéastens val eller forslag tilt I6sning
som foreslagits av Hyresvérden under Genomférandetiden. Om besked inte
lamnas enligt ovan har Hyresvarden réatt att valja utférande for att om mgjligt
undvika ekonomiska eller tidsmé#ssiga konsekvenser | projektet. | férekommande
fall kommer valet att géras i enlighet med senast dverldmnade forslag eller |
Sverensstammelse med dvriga val och vad som i Gvrigt kan anses som
godtagbar standard for projektet. Hyresvérden skall snarast mojligt skriftligen
meddela Hyresgéasten om gjorda val.

Efter det att besked har lamnats eller Hyresvérden gjort val enligt ovan anses
utférandet bestémt.
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7.1

7.2

7.3

8.1

8.2

9.1

4(7)

Hyresvirdens tillhandahallande av handlingar

Hyresvérden ansvarar for projekteringen av Lokalerna och uppréattandet av de
handlingar som redovisar Lokalernas utférande, t.ex. beskrivningar, rifningar och
fargsattningsforslag. Hyresvarden skall tillhandahalla sadana handlingar fér
Hyresgastens kénnedom och granskning gentemot Hyresavtalet samt bereda
Hyresgasten mdjlighet att ldmna besked eller 6nskemal om &ndring eller tilldgg.

Hyresgésten skall, om inte annan tid Gverenskommits, sa snart som mdjligt och
senast femton (15) bankdagar efter det att Hyresgésten tillhandahallits
handlingarna, framstéila eventuella dnskemal om &ndring eller tillagg med
anledning av éversénda handlingar. Onskemal skall framstélias pa rutinblankett
for ATA-lista. For det fall Hyresgasten inte gér det, har Hyresvarden att utga fran
att Hyresgasten inte dnskar &ndring eller tillagg.

Tillhandahallandet av handlingarna innebér inte att Hyresgasten &r skyldig att
granska handlingarna eller att Hyresgésten tar ansvar for att redovisat utfrande
kommer att leda till fullgbrande av avtalat utférande enligt Hyresavtalet. Detta
ansvar avilar Hyresvarden. Hyresgésten bar inte heller nagot funktionsansvar i
anledning av att Hyresgésten tilthandahallits handlingar avseende Hyresvérdens
forsiag till utférande. Hyresgasten bar dock funktionsansvar fér &ndringar och
tldgg som Hyresvérden utfér efter Hyresgéstens begaran, om Hyresvérden inte
har projekterat &ndringen eller tillagget.

Fortida tilltrdde

Hyresgésten skall ha ratt att paborja egna installationsarbeten fore
tilliradesdagen ("Fortida Tilltrade”). Hyresvarden kommer att meddela
Hyresgésten om tidsperioder for de olika Fortida Tilitradena senast tva (2)
manader fore det respektive Fértida Tilltrédet till Lokalerna skall ske.

Hyresgasten ar medveten om att Fortida TilltrAde inte inneb&r att Hyresgésten
ensamt far tillgang till Lokalerna samt att Fértida Tillirade innebér att Hyresgésten
inte har tiligang till alla delar av Lokalerna samtidigt. Lokalerna kommer vid det
Fortida Tilltradet att vara i samre skick &an vad som framgar av punkten 4 i bilaga
1 Sdrskilda bestammelser,

Sameoerdning av Hyresgéastens sidoentreprenader

| Hyresvardens atagande ingdr tidssamordning av Hyresgastens
sidoentreprenader, avseende Hyresgastens egna installationsarbeten, med
Hyresvardens egna arbeten.

/5
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9.2 Avtal skall tréffas mellan Hyresvérdens entreprendr och av Hyresgésten anvisad
sidoentreprentr ("HE") innan denne tillats betréda arbetsplatsen. Avtalet mellan
entreprendrerna kan t.ex. avse arbetsplatsens ordningsregler, tillgang till
produktionsanordningar, arbetarskydd, fackligt godkannande m.m.

9.3 Hyresgasten skall meddela Hyresvérd om egna installationsarbeten senast tio
{10) bankdagar inhan besked énskas om nér Hyresgéstens respektive eget
installationsarbete beraknas kunna pabdrjas. Tilltrdde till arbetsplatsen skall
beredas for Hyresgésten och HE i samrad samt i enlighet med vad som anges
under punkien 8 ovan, HE har ratt att pabdrja sitt eget installationsarbete forst
efter godkannande av Hyresvarden. Hyresgasten skall informera Hyresvérden
om omfattning av och tidsomfang fér HE:s arbeten och arbetena skall bedrivas i
takt med Hyresvérdens arbeten.

9.4 Hyresgésten skall ersatta Hyresvéard for de kostnader som kan uppsta i samband
med utférandet av egna installationsarbeten, t.ex. bodar, hjélpmedel, provisorisk
e}, sophantering, tillkommande stadning ets. som inte HE ersétter.

10 Overenskommelser samt tids- och kostnadsreglering av dndring eller
tilldgg
10.1 Om Hyresgésten dnskar andring eller tilldgg under Genomférandetiden skalt

Hyresgasten framstéila 6nskemal om &ndring eller tillagg till Hyresvérden.
Hyresvarden skall darefter ta stélining till Gnskemalet genom att projektera
andringen eller titagget. Hyresvarden skall darefter redovisa resultatet av
projekteringen till Hyresgasten. Hyresvirden skall | samband med redovisningen
av resultatet av projekteringen &ven redovisa underlag fér Sverenskommelse
eniigt nedan.

10.2 Parterna kan darefter traffa sérskild verenskommelse. Hyresvarden far inte utan
skilig anledning vagra inga dverenskommelse med Hyresgésten avseende
genomférande av #ndring eller tilldgg i enlighet med Hyresgéstens énskemal.
Skalig anledning for att vagra att inga éverenskommelsen kan t.ex. vara att
dndringen medfor en icke ovésentlig vardeminskning av byggnaden, att
andringen paverkar fasaden, att andra hyresgéaster inom byggnaden paverkas
negativt av &ndringen i icke ovésentlig omfattning, att &ndringen medfdr en icke
ovisentlig negativ paverkan av tekniska system inom byggnaden m.m. Parterna
ar medveina om att dndring eller tillagg kan medfira ekonomiska konsekvenser
samt tidsmassiga forskjutningar av hyrestidens borjan. Om parterna pa grund av
Hyresgistens dnskemal traffar Gverenskommelser om éndring eller tillagg och
dverenskommelserna medfor férskiutning av hyrestidens béijan, skall
Hyresgésten betala ett tiliggsbelopp till Hyresvarden motsvarande den uteblivha

hyran.
7
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10.3

10.4

10.6

10.6

10.7

10.8
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Av parternas dverenskommelse skall framga:

- de totala kostnader som skall belasta Hyresgésten och som férorsakas av
Sverenskommelsen, alternativt de besparingar som Hyresgéasten kan
tiligodogéra sig,

- Gverenskommelsens eventuella tidskonsekvens med avseende pé hyrestidens
bérjan och tidpunkt for nar vite skall utgé,

~ eventuellt tilldggshelopp som Hyresgéasten skall betala tili Hyresvérden pa grund
av utebliven hyra,

- angvar for drift, underhéalt och utbyte,

- ganderétt til! eventuslit tiliford egendom och

- Hyresgéastens aterstéliningsansvar,

Kostnadsreglering skall fér &ndringar eller tilldgg ske efter kalkylerad
kostnad/besparing. Den kalkylerade kostnaden skall omfatta alla kostnader for att
genomfdra andringen eller tilldgget, t.ex. arbets- och materiatkostnad,
platsomkostnader, kostnad for eget respektive konsults arbete och évriga
projekteringskostnader. Hyresvérden skall for Hyresgésten redovisa underlag for
beddmning av kostnadernas/besparingarnas riktighet.

Om Hyresgéstens énskemal om &ndring eller tillagg medfor
projekteringskostnader for Hyresvérden skall Hyresgasten ersétta Hyresvarden
for alla projekteringskostnader, dock inte for sddant arbete som utférts av anstélld
hos Hyresvérden, se dven nedan punkt 10.7. Deifa géller oberoende av om
parterna senare traffar dverenskommelse om att genomf&ra &ndringen eller
tilidgget. Tidigare bestamt utférande galler tills nytt utférande ar Gverenskommet.

Forst efter det att skriftlig Sverenskommelse av &ndring eller tilldgg har ingatts
enligt denna punkt 10 &r Hyresvarden berattigad/skyldig ait utidra 6nskad andring
eller tillagg. Darefter fors 6verenskommelsen om arbetet upp pa sarskild for
andamalet av Hyresvérden upprattad férteckning éver dverenskomna andringar
och tilligg. Denna forteckning skall utgéra s#rskilt tiflagg till Hyresavtalet och
bildggas detta i samband med hyrestidens bdrjan.

Hyresgésten &r medveten om att Hyresgéstens tnskemal om &ndringar eller
tildagg kan leda fili forseningar och att Lokalen inte &r i avtalat skick pa
tiltradesdagen. Hyresgéasten har inte rétt att géra nagon paféljd gallande pa
grund av att fardigstallandet farsenats (pa grund av 6nskemal om andring eller
tillagg). Om Hyresgastens dnskemal om andring eller tilldgg medfdr férsening av
hyrestidens borjan skall Hyresgéasten &nda betala ersattning motsvarande full
hyra enligt Hyresavtalet motsvarande forseningen.

Om parternas dverenskommelse om &ndring eller tilldgg avseende Lokalerna
leder till 6kad projektkostnad, skalf eti hyrestillagg utga. Hyrestilldgg for andringar
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och tillagg skall betalas mot faktura inom trettio (30} dagar fran fakturadatum.
Hyresvarden skall fakturera Hyresgésten hyrestilldgget nar utférandet av tilldgget
eller &ndringen utforts.

Parterna &r 6verens om att for det fall dverenskommelser om &ndringar eller
tillagg traffas pa grund av det underlag som Hyresgésten presenterat enlfgt
punkten 2.2 ovan och dessa sammaniagt medfér kostnader Gverstigande
enmiljon {1.000.000) kr, s skall Hyresvarden fakfurera hela kostnaden i takt med
utfdrandet.

Om Hyresavtalet upphdr av annat skél &n Hyresvérdens avtalsbrott innan den
dkade projektkostnaden enligt denna punkt till fullo &r betald, skall Hyresgasten
ersétta Hyresvéarden f6r restbeloppet senast vid tidpunkten fér Hyresavtalets

upphdérande.
11 Definitioner
11.1 Definitionerna i denna bilaga 4 skall ha samma betydelse som definitionerna i

hilaga 1, sarskilda bestammelser.

Stockholm 2011-11 Stockholim 201111 = / §
AREIM Torkhuset 4 AB Stockholms stad gm
Utbildningsférvaltningen

/%7%///%// P

{Namnteckning)

/JZJ;T/Z} WHAT U RER, .

{Namnteckning)
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INDEXKLAUSUL Sid1(2)
FOR LOKAL Bilaganr 5

FASTIGHETSAGARNA

Avser

Hyreskontrakt nr | i fastigheten
237220-1007-01 Torkhuset 4 i Stockholms kommun

Hyresvird

AREIM Torkhuset 4 AB

Hyresgist

Stockholms stad gm Utbildningsférvaltningen

Klausul

Bashyra enligt denna kiausul utgérs av
100 % av det hyresbelopp som har angetts | kontraklet, dvs. 2 790 000 kronor.

100 % av de fasta hyrestillagg som har angetts i en till kontraktet fogad
driftskostnadskiausul {se bilaga 1 ), dvs. 125 550 kronor.

Summa bashyra 2 915 550 kronor per &r.

Under hyrestiden ska med hénsyn till férandringarna 1 konsumeniprisindex (totalindex med 1980
som basar) tilligg till hyresbeloppet jamte fasta hyrestilligg utga med en viss procent av bashyran
enligi de grunder som anges i det féljande.

— Fér hyresavial som borjar I5pa ndgon gang under tiden 1/1 — 30/6 anses hashyran
anpassad till indextalet for okiober manad aret innan.

— For hyresavtal som bobijar 5pa ndgon gang under tiden 1/7 — 31/12 anses bashyran |
stéllet anpassad till indextalet for oktober manad under samma lid.

— Indextalet for den okioberméanad till vilken bashyran enligf ovan anses anpassad ulgér bastal
sdvida inte annat avtalats enligt folffande genom angivande av ar. Annat dverenskommet
bastal, ndmfigen indextalet for oktober manad ar

Skulle indextalet nagon paféliande oktobermanad ha stigit i forhallande till bastalet, ska tillégg utga
med det procenttal varmed indextalet &ndrats i férhallande till bastalet. | fortsatiningen ska tilidgg
utga i forhallande till indexandringarna, varvid hyresforandringen beraknas pa basis av den
procentuella férdandringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.

Utgéende hyra ska dock aldrig séttas lagre &n det | koniraktet angivna hyresbeloppet jémte fasta
hyrestiliagg enligt ovan.

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

Pa sidan 2 intagna anvisningar galler for denna indexklausul.

Underskrift

Ortidatum t/datum
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Hyresvérdens egen notering om bastal:

Fastighetstgarna Sveriges formuldr 6F uppriitat 2008 { samrid med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangfdretagare, Eftertryck f6rbjudes,



Sid 2 (2)

Anvisningar for indexupprakning av hyra for lokal

Bashyran

Om hela eller viss andel av det i kontraktet angivna hyresheloppet jamte fasta hyrestilligg ska uigtra bashyra ar en
forhandlingsfraga och kan bero pa hyresvillkoren i dvrigt (sdsom exempelvis hyrans storlek samt vilka 6vriga
forpliktelser som dvilar hyresgésten).

Bastalet
Indextalet f6r den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgor bastalet savida inte annat anges
genom angivande av ar (se bestdmmelserna pa sidan 1).

Jamforelse mellan indextalen ska ske s& snart arets oktoberindex har blivit kdnt. De senaste dren har oktoberindex
blivit kant i mitten av november.

Berdkning av indextilligget
1) Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

2) Om skillnaden &r positiv, divideras den framraknade skillnaden med bastalet,
3) Tillaggets storlek beraknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel
Berakning av indextillagg for &r 2008

Bashyran antas vara 100 000 ki/ar och anpassad {ill konsumentprisindex (KP1) for oktober 2005, som &r 282,4
{bastalet). Oktoberindex f6r &r 2007 &r 293,85,
1.  Ber#kna skillnaden mellan indextalet 293,85 och 282 4. Skilinaden 4r positiv och uppgér till 11,45.
2. Dividera 11,45 med 282,4 och multiplicera kvoten {utan aviundning) med bashyran 100 000 kr.
Resultatet blir 4 054,53 kr och utgor indextillagget for ar 2008 enligt klausulen.

Alternativ: Om KPI fér oktober 2007 i stéllet skulle ha varit lagre &n bastalet 282 .4, t.ex. 282,0, skulle skilinaden
mellan 282,0 och bastalet 282,4 ha blivit negativ. Inget indextillagy skulle da utgd. Det i kontraktet angivna
hyresbeloppet jamte fasta hyrestillagg skulle gélla.



FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL  sid1(g)

= FOR LOKAL [
FASTIGHETSAGARNA 5
Tilhor Hyreskontrakt nr | itastighsten
237220-1007-01 Torkhuset 4, Stockholms kommun

Hyresvird AREIM Torkhuset 4 AB

Hyresglst Stockholms stad gm Utbildningsférvaltningen

Klausul Tilldmpligt alternativ markeras med kryss i ruta och ifyllande av erforderliga uppgifter.

I den méan de delar av fastigheten som utgtrs av lokaler blirfar skattepliktig fill fastighetsskatt skall hyresgasten
samiidigt med hyran till hyresvarden erlégga erséttning harfor enligt markerat alternativ.

Hyresgésten skall utdver i avtalet angivet hyreshelopp arligen erlagga ersatining for sin andel av vid varje
tilifélle utgaende fastighetsskatt for lokaler. Hyresgéstens ande! skall anses vara 18,1 procent.
Enligt de regler som géller vid avtatets tecknande utgér ersaltningen vid hyrestidens
borjan ca 174 375 krper 4,

D Ers#ttning for p4 lokalen beldpande andel av fastighetsskatt ingar i det | avtatet angivia hyresbeloppet
och ufgdr vid avtalets tecknande kr.

Lokalens andel av fastighetsskatten for lokaler skall anses vara procent. Hyresgésten skall erldgga
erséttning for sin andel av, efter avialels tecknande, intraffade &indringar (oavsett skilet hartill) av
fastighetsskatten for lokaler i den mén skatlen dverstiger den i hyran ingdende erséttningen for
fastighetsskatten.

Skulle fastighetsskaften minskafupphtra s4 att hyresgéstens andel av ersattningen understiger den erséittning
som enligt ovan ingér i den i avialet angivna hyran skall hyran likval utga med minst ursprungtigt belopp.
Salunda medfor | avtalet fdrekommande andra klaustiler (t ex index} alt det totala hyresbeloppet hyresgésien
betalar &rkan vara héigre 4n den i avtalet angivna hyressumman.

Hyresgéstens ovan angivna andel som skall vara of6réndrad under hyrestiden har bergknats enligt f6fjande:

Lokalena area 1 f6rhallande till den totalt uthyrningsbara arean i
fastigheten,

P4 sidan 2 intagna anvisningar galler for avialet.

Underskrift Od, datum g? '}BZ
{60t 700105

Hytesvard %@Wy) ///’//%7’747

/ :

Namnforiydigande ?@/“f— ‘{}iﬂfﬂ%/}?, ‘ZK’/ /‘Ibl‘ fj[’;?’{; L'-z A

Fastighetstigarna Sverlges formuldr nr 7B upprattat 1995, Punkt 2 | Anvisningar reviderad 1997, Eftertryck férbjudes,



ANVISNINGAR sid 2(2)

1.
Kiausulen &r utformad i juni 1996, dvs fore den tidpunkt (normalt den 1 januari 1998) fran vilken
fastighetsskatt galler for lokaler. Kiausulen har dérfor en lydelse som gor att den kan inféras i avial
som tecknas Innan skati utgar liksom i avial som tecknas nar skatt fakliskt utgér.

2,
Ersitiningen skall kompensera for dkade kostnader i fdrvaltningen cavsett vem som faktiskt &r skatt-
skyldig. Skaitskyldig &r fastighetstigare/hyresviird. Om handelsholag &r fastighetségare/ hyresvérd
var enligt tidigare regler deldgarna skatiskyldiga. Tillagget skulle givetvis &ndock betalas fill hyres-
varden. Efter den 1 januari 1997 &r ddremot handelsbolag som 8gare skattskyldigt {ill fastighetsskatt.

3.
Enligt 19 § hyreslagen skall hyran — med nagra undantag — vara till beloppet bestéimd | hyresavtalet.
Om hyresliden &r bestdmd och minst fre ar géller dessutom f6rbehall om att hyran skall utgd med
belopp som bestams enligt en "annan berakningsgrund”, t ex indexreglering. Det inneb#r ocksé att
hyrestiden maste vara bestadmd och minst tre ar for att hyresvérden skall kunna ta ut kempensation
for fastighetsskatt med ett belopp som kan variera allt efter som skatten &ndras. Vidare maéste
berakningsgrundan vara angiven | avtalet. Klausulen forutsétter darfor att parterna anger hur stor
andel av skatten hyresgtisten skall betala erséitning for.

Enligt de regler som géller vid denna klausuls utarbetande utgdr skatten en viss procent av
taxeringsvardet for lokaler {bade mark och byggnader). Uppgiften finns redovisad pa taxerings-
beskedet. Hyresgéstens ande! av skatten for lokalen kan bestdémmas som forhdllandet mellan den
area hyresgasten hyr ach uthyrningsbar lokalarea i fastigheten eller som férhallandet mellan
hyresgéstens hyra och de totala lokalhyrorna | fastigheten.

Det blir en férhandlingsfraga vilket berikningssétt parterna véfjer. Aven andra berakningsgrunder
kan anvandas. For enkelhetens skull bor dock hyresgéistens andel vara oféréindrad undsr hyrestiden
och dirmed oberoende av bl a hur skatien fortsaltningsvis kan komma att bersknas och eventuella
forandringar i uthyrningstégel.

Det ar lampligt att pa dérfor avselt stille ange hur lokalens andel har beréknats, Skulle uppgift
hérom inte fyflas i skall det dock inte medfra att Sverenskommelsen blir ogiltig. P4 en fastighet kan
finnas ofika byggnader med olika vardedr och olika lyper av taxeringsenhet (sméhusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet och specialenhet). Den skatt — fér vilken hyresgésten skall betala
ersittning — skall endast avse den byggnad déar lokalen &r beldgen. Med byggnad avses normalt
varje byggnadskropp. Erforderliga uppgifter kan hémtas frdn den underrattelse om besiut om allmén
fastighetstaxering som skattemyndigheten tilist4lit fastighetsagaren. Den fastighetsfgare som har
problem med aft bersikna hyresgéstens ande! bor ta kontakt med sin fastighetsagareforening for att f&
hjélp.

Fyil i hyresgéstens andell

4.

Klausulen innehéller tva alternativ. | det forsta ulgér erséttning for skatten som ett tillagg "vid sidan”
om det i avialet angivna hyresbeloppet. Forsvinner skatten {Grsvinner tillagget automatiskt. Det andra
alternativet forutsatter att parterna enas om en viss hyra vari bl a ingdr ersattning for den vid tillf&ilet
galiande skatlen. Skulle skatten hojas cavsett skalet hartill {t ex hojd skattesats, tkat taxeringsvarde
m m) skall hyresgasten dock betala ersttining for den dkade kostnaden. Skulle skatten férsvinna
atergar hyran #ll ursprungsbeloppet, dvs den Gverenskomna hyran (som inkluderar erséttning f6r den
inledningsvis géllande skatten som upphart). Givetvis skall hyresgésten alijamt betala andra fére-
kommande tilldgg sdsom for indexfarandringar, dndrade branslekostnader osv.

5.
I den méan hyresgasten skall betala tillzgg for fastighetsskatt bor tilligget redovisas separat pa
hyresavin.

6.
Markera med kryss vilket alternativ som véljs. | det valda alternativet anges hyresgéstens andel samt
aktuellt belopp. Ange vidare hur hyresgéstens andel beraknats.



Bilaga 7

FORDELNING AV UNDERHALLSANSVAR

Bilaga 7 till hyresavtalet 237220-1007-01 mellan AREIM Torkhuset 4 AB {"Hyresvérden”)
och Stockholms stad gm Uthildningsférvaliningen ("Hyresgésten”)

FORKORTNINGAR OCH BENAMNINGAR
HV: Atgérd som ombesdrjes och bekostas av Hyresvéirden.

HVF: Atgdrd som ombestrjes av Hyresviirden men bekostas av Hyresgésten enligt
Hyresavtalet.

HG: Algdrd som ombesérjes och bekostas av Hyresgésten.

Drift: Atgérder med eft forvantat intervall mindre &n ett ar vitka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett Forvaltningsobjekt. Drift innefattar mediaférsérning, tillsyn och skétsel,
Den funktion som skall upprétthallas &r den fér tillfaliet majliga med hansyn till slitage och
Férvaltningsobjektets alder och prestationsférmaga.

UnderhaH: Underhall, vilket &ven omfattar utbyte, avser atgiirder som syfiar till att aterstdlla funktionen hos ett
Férvallningsobjekt. Vid underhall aterstélis vanligen funktionen till den ursprungliga nivan. Underhall omfattar
arbetsprestation, hjdlpmedel och utbyte av material, vara eller komponent. Enbart byte

av férbrukningsmaterial som innebdr alt funktionen aterstélls till ursprunglig niva raknas dock till Drift.
Underhdll innefattar bl.a. felavhjdipande underhall, planerat underhall, akut underhall och ovrigt

felavhjélpande underhdll | enlighet med definitionen av dessa begrepp i Aff-definitioner 04. Utbyte i samband
med Underhall innebér inte att &ganderétten till Forvaltningsobjektet dvergar till den som ansvarar f8r atgérden.

Férvaltningsobjekt: Fysiskt objekt pa vilket atgard skall utféras.
Agare: Anger Férvaltningsobjektets Agare. :
HUVUDREGLER

Hyresvérden ombesdrjer och bekostar Drift och Underhéll av Byggnadens ytire delar och gemensamma ytor,
Hyresvarden ombesdrjer och bekostar Drift och Underhall av vérms-, kyl- ach ventitationssystem samt hissar.

Hyresgésten ombestrjer och bekostar Drift och Underhall av samtliga ytskikt inom Lokalerna. Hyresgésten
ombesbrjer och bekostar Drift och Underhall av egna maskiner, instaliationer (t.ox. kyla och ventilation),
inventarier samt av internt brandlarm, el-, telefon-, inbrottslarm m.m. avseende Lokalerna.

Vad som anges ovan | de tva féregdende styckena skall endast 4ga tillAmplighet om fragan om Underhall och Drift
inte reglerats i nedan angiven férteckning {vilken dock baserats pa de ovan angivna huvudreglerna).

Om behov av Underhall uppkommer &ligger det ansvarig part att utféra Underhallet oavsett orsaken till att hehovet
uppkommit samt aberoende av kostnaden fér att utféra Underhallet. Detta galler siven om den som utfér Underhallet
har réft att kréiva ersattning frén annan pa grund av vardslshet eller uppsalligt valiande.

Om Hyresgésten asidosétter sin underhélisskyldighet och e] inom skalig tid vidtar réttelse efter skriftlig anmodan
éger Hyresvérden rétt att fullgbra skyldigheten pa Hyresgistens bekostnad.

Parternas ataganden enligt denna bilaga skall ombestrjas | sadan omfatining och med sadan fackmannama4ssig
kvalitet att Byggnaden och Lokalerna bevaras i gott och vél underhallet skick under hela hyrestiden.
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Férvaltningsobjekt Drift Underhall [Agare [Anmirkning
Yitre delar av byagnad
Yitertakshekladnad HV HV HvV
Takavvaltning HV HV Hv
Fasader Hv HV HV
Ddrrar och portar Hv HV HY
Entrépartier, glaspartier, skyltytor HY HV HV
Fonster HY HvV BV
Garageportar HY HV HV
Skyltar fasad HG HG HG Hyresgistens skyitar
Vatten- och avloppsinstallationer HV HV HV
Installationer
Vérme
Centralvirmeantiggningar HV Hy HV
Luftvéirme HY HY HV
Vérmeackumulatorer HV HY HV
Varmeceniraler HV Hv Hv
Virmeviixlare HV HV Hv
Vérmealervinningssystem HV HV Hv
Varmecentraler HV Hv HV
Vatten, aviopp
Dag/spillvattenanliggningar HV HV Hv
Springvattenanliggningar HV HV HV
Vattenledningar HV HV HV
Tryckstegringsanléaggning HV HV HV
Brandpostledningar HV HV HV
Sprinkleranlédggning Hv HV HvV
Varmvattenberedare Hv HV HV
Utslagsbackar HV HV HV
Avloppsanlédggningar HV HV HY
Avskiliars, bensin, fett m.m. HV HV HY
Golvbrunnar HY HY Hv
Ventilation
Kanalsystem féir luftbehandling HY Hv HV Avser HV:s instaliation
Anlaggningar till-firanluft HvV HV HvV Avser HV:s Installation
Lokala luftaggregat HG HG HG
Ventilationsdon HV HV. HV Avser HV:s installation
Kyla
Anldggning komfortkyla HYV HV HV Avser HV:s installation
Kylkompressorer (komfortkyla) HV HV Hv
Lokala kylaggregat HG HG HG
Sida 2 av 4
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Férvaltningsobjekt Drift Underhall [Agare {Anmirkning
Las, larm, 6vervakning
Utrymningslarm HvV HV HY
Brandddérrkontroll HG HG Hv
Dérrstingning vid brand HG HG HY
Brandslickare HG HG HV
N&dutrymningsdtrrar HY HV HV
inbrotislarm HG HG HG
Askskydd HV HY HV
Lokala stéldlarm HG HG HG
Dérrlas entréer HG HG HG
Portlas garage HG HG HG
Tele, TV, data
Central véxel HG HG HG Avser HG:s utrustning
{Ledningsnét telefoni HG HG HG Avser HG:s ulrustning
Interntelefonanliggning HG HG HG Avser HG:s utrustning
Lokaltelsfonanigiggning HG HG HG Avser HG:s utrustning
TV-/radioani#ggning HG HG HG Avser HG:s ulrustning
Antenner/paraboler HG HG HG Avser HG:s ufrustning
Antennplalser HG HG HvV
Centralt datanét HG HG HG Avser HG:s utrusining
Belysning
Fasadbelysning HV HV HV
Skyltbelysning HG HG HG
Belysningsarmatur ute Hv HV HY
Fast aliménbelysning inne HG HG HvV
Lés armatur, allmén belysning HG HG HG
Lampor och lysrr HG HG HG
El-uttag HV Hy HV
Elcentraler HV HYV HV
Elledningar HV HV HY Avser HV:s installation
S#kringar HV HY HV
Férvaltningsobjekt Drift Underhéll [Agare ]Anmirkning
Styr och reglerutrustning
Fastighetens siyifregleran HV HV Hv
Overvakning fast.drift Hv Hv Hv
Mand&verpansler fastighet HY HV HV
Mandverpaneler Inredning HV HY HV
Lokal styrning inom HG:s ytor HG HG Hv inom Lokalerna
Lokalerna
Kontor/Storrum/Personalutrymmen/Métesrum
Yiskikt vaggar HG HG HV
Glagpartier HG HG HV
Dérrar HG HG HV
Golvbeldggning HG HG HV
Perstenner HG HG HG Avser HG:s egna
Skyltar invéndigt HG HG HG
Maskiner och apparaler HG HG HG Avser HG:s egna
Undertak HG HG Hv
Fast skapinredning HG HG HG
Hyllor HG HG HG
Los inredning HG HG HG
AV-utrustning, fast HG HG HG
Whiteboard/skrivtavlor HG HG HG
Sida3av4
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Véatrum

Golvbeliggning HG HG HV
Yiskikt, véggar HG HG HV
Undertak HG HG HY
Sanitstsporslin HG HG HV
Duschar HG HG HV
Pappsrshallare, m.m. HG HG HV
Tvalautomater HG HG HG
Fast skapinredning HG HG HG
Hyllor HG HG HG
Fasta speglar HG HG HV
Lés inredning HG HG HG
Beredningskék

Maskiner och apparater HG HG HG
Binkar och hyllor HG HG HV
Lés utrustning HG HG HG
Stiadulrymmen

Golvbeltggning HG HG HV
Yiskikt, viggar HG HG HV
Underiak HG HG Hv
Skap, hyllor och annan fast inredning  [HG HG HyV
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Tekniskt program for hyresgéast
Bilaga 8 till avtal 237220-1007-01
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Allmanna dimensionerande forutsattningar

Luftljudisolering meilan utrymmen
Lagsta luftljudisolering mellan utrymmen:
- Hyresgast mot hyresgast 52 dB, ljudklass A

Buller fran installationer
Hégsta fjudniva fran instailationer i kontorsrum, métesrum &r 35 dB(A).
Hégsta ljudniva fran installationer i storkontor och personalrum &r 40 dB(A).

Dimensionerande utomhuskiimat
Vintertid: =20 ° C
Sommartid: +27° C, 50 % relativ fuktighet

//W/K aas

Kvla

Byggnaden &r ansluten till Fortum’s fjarrkylanat.

For anslutning av processkyla till serverrum/KK-rum finns kéldbéraravsattningar med “kall” kyla (8-18C, max 15 kW) i
schakt pa varje vaningsplan. Hyresgésten bekostar och star for férbrukningen.

Varme
Byggnaden férsorjs med vattenburen vérme via fiarrvarme och radiatorer.




Luftbehandling
Byggnaden &r férsedd med mekaniskt till- och franluftventilation.
Kontorsvaningar har ett tillgangligt luftfidde av 1,5 Ifs, m2 LOA.

Luftfidden

Kontor 1,5 I/s,m2 arbetsplatsyta dock min 15 I/s, arbetsplats i storkontor

Konferens, mote 12 I/s, vuxen person vid forcering

wcC 251/s z

Styr- och dvervakning
Funkiioner
Hyresgast har méjlighet att starta ventilation utanfér normal arbetstid via timerfunktion (tryckknapp pa vagg).

7/
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Kraft/uttagssystem

Uttagssystem kontorsarbetsplatser
Varje arbetsplats bestyckas med 2st dubbla kraftuttag for normalkraft respektive 2st dubbelt uttag for datakraft forsérjda over

tva separata grupper.

Uttagssystem korridorer
Uttag for stadning placeras c¢/c ca 15m.

Uttagssystem kopieringsrum. férrad
Uttag i kopieringsrum ingar med 2 st dubbla kraftuttag férsérida éver tva separata grupper.

Uttagssystem hemvist
Varje hemvist utrustas med 12 st dubbla kraftuttag fér normalkraft oo: 12 st dubbla uttag for datakraft férsérjda

Gver tva separata grupper.

Uttagssystem vilrum
Uttag i vilrum ingér med 1 st dubbelt kraftuttag.
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Kraft/uttagssystem

Uttagssystem Uppehéll/samling/ateljé
Uttag i ateljé ingar med 6 st dubbla kraftuitag f&r normalkraft och 6 st dubbla uttag for datakraft forsérida dver tva separat

grupper.

Uttagssystem Loggia
Uttag i Loggia ingar med 2 st dubbla kraftuttag.

Uttagssystem Skoomrade

Uttag | Skoomréde ingar med 1 st dubbelt kraffuitag.
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Belysningssystem

Storkontor

For att ta tillvara dagsljuset sa ar armaturer férsedda med
ljussensor som reglerar ljusmangden fran armaturen i
férhallande till dagsljuset sa att 300lux medelbelysningsstyrka
erhalls.

Ljussensorn k&nner dven av narvaron i ytan och ténder och
slacker belysningen automatiski.

For att spara energi samt spara ljuskallor sa minskar armaturen
belysningen nar ingen finns i ytan i 2 steg.

Steg 1: efter 15min slacker belysningen ner till 10%.

Steg2: efter ytterligare 60min sa slécker armaturen helt.

Korridorbelysning

100% av belysningen &r tand under kontorstid (kontorstider
stélls in enligt 6nskemal).

Utanfér kontorstid &r 1/3 av belysningen tand.

Om full belysning 100% &nskas utanfér kontorstid finns ett flertal
tryckknappar utplacerade fér att kunna tdnda manuellt.

-



Teletekniskt system

Telefoni- och datakommunikation
Kanalisation utgérs av ranna i korridorldge samt elrér fram till nedféringsstav.

Passerkontroll
Ombesorjs av hyresgasten.

Fiber

Hyresvarden ombesorjer indragning av fiber fran anslutningspunkt.
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Sakerhet

Sprinklersystem
Fastigheten ar sprinklad. Undantag bl a toaletter, hiss och trapphus.

Brandlarm
Byggnaden delskyddas av detektorer i utrymningsvégar.
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Nodbelysning
Hyresvarden installerar armaturer f6r nddbelysning i allmanna utrymmen, dér s erfordras. Belysta utrymningstavior i
allménna ytor.

Sékerhetssystem
Hyresgést svarar fér att [as sétts in efter egna férsakringskrav.

Nodsignaisystem
Nodsignalsystem finns installerat i vilrum och i handikappanpassade toaletter.

Utrymningslarm

For konferensrum or 10 personer eller fler finns brandlarmskiockor i omedelbar anslutning till utrymmet i Gvrigt finns
brandlarmskiockor placerade i korridorer. Hyresgasten ansvarar fér och bekostar att $vriga myndighetskrav kopplade till
verksamheten uppfylls.




Mellan AREIM Torkhuset 4 AB, org. nr 556736-2164 ("Hyresvirden”) och Stockholms
Stad gm Utbildningsforvaltningen, org. nr 212000-0142 ("Hyresgiisten”) har ingétts foljande

OVERENSKOMMELSE OM AVSTAENDE FRAN BESITTNINGSSKYDD

Hyresviirden och Hyresgiisten har den 2011-11-15 ingétt hyresavtal med nr 237220-1007-01
med bilagor ("Hyresavtalet”) avseende lokaler ("Lokalerna”) i fastigheten Stockholm
Torkhuset 4.

Hyresvérden har anstkt om tidsbegréinsat bygglov om fem ar for é#ndrad anvéindning av
Lokalerna till utbildningsverksamhet. Eftersom hyrestiden &r lingre 4n fem &r dr parterna
Gverens om att Hyresvéirden, d4 det tidsbegrinsade bygglovet gér ut, ska anstka om nytt

tidsbegréinsat bygglov alternativt permanent bygglov,

Mot ovanstdende bakgrund dverenskommer parterna héirmed om att hyresférhailandet
avseende Lokalerna inte skall vara underkastat bestdmmelserna i 12 kapitlet 57 — 60 §§
jordabalken om uppségning av Hyresavtalet sker pa grund av att Lokalen inte fir anvéindas for
utbildningsverksamhet som en fljd av att Hyresvérdens anstkan om tilifilligt bygglov
avslagits av stadsbyggnadsndmnden och &ndring av detta beslut ej medgetts efter en prévning
av Linsstyrelsen. Bestimmelserna i 12 kapitlet 57 — 60 §§ ska dock alltjimt gélla om
Hyresviirden varit férsumlig vid anstkan eller under handldggningen av drendet.

Denna Sverenskomimelse innebér séledes att Hyresgisten bl.a. inte kan erhdlla ersiitining eller
erséttningsiokal vid avilyttning eller begéra uppskov med avflyttning.
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Denna 6verenskommelse skall gélia till 2017-07-31. Parterna anstker hirmed om att

Hyresndmnden i Stockholm godkéinner denna dverenskommelse.
Detta avtal har uppréttats i tva (2) original, av vilka parterna har tagit var sitt.

Stockholm den  november 2011

AREIM TORKHUSET 4 AB
(Namnteckning) {(Namnteckning)
(MNamnfiriydligande) (Namnfortydligande)

(s
Stockholm defi 2 november 2011

STOQCKHOLMS STAD GM UTBILDNINGSFORVALTNINGEN

(Namnteckning)

CUTAINN P 207 [0 B¢,

(Namuteckning}

/7%//47%///74//z

(Nammfortydligande) (Namnfortydligande)



