Kontrakt 6520-0091-01

Bilaga 1 till hyresavtal 6520-0091-01 avseende kontorslokal inom fastigheten Stord 21 i Stockholm
kommun, mellan Farsta Centrum HB, sasom hyresvdrd och Stockholms Kommun, sasom hyresgdst.
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1 Hyra och tillagg

1.1 Hyra
Hyran for lokalen skall utgd med 5 387 250 kr per ar exklusive mervirdeskatt.

Hyra skall utga fr. o m 2015-02-01.

1.2 Index

Den enligt ovan angivna hyran skall utgora bashyra och vara rorlig arsskiftesvis och éndras
proportionellt mot den dndring som Statistiska Centralbyrans konsumentprisindex (totalindex)
med ar 1980 som basar. Hyresbeloppet skall dock aldrig sittas ldgre dn bashyran. For
bestimmande av fordndringar i konsumentprisindex jamfores oktober manad 2013 (bastal ej
kint) med indextalet for oktober manad efterfoljande ar. Andring av bashyran enligt
ovanstaende sker den 1 januari varje ar, med borjan 2015.

1.3 Fastighetsskatt

Hyresgisten skall som tillagg till hyran och samtidigt med denna till Hyresvirden erligga
ersittning for den pa lokalen belopande andelen av vid varje tillfille utgaende fastighetsskatt.
Lokalens andel berdknas som forhallandet mellan forhyrd lokalarea och total uthyrningsbar
lokalarea (exklusive garage och killare) i den taxeringsenhet i vilken lokalen &r beldgen.

Lokalens andel utgor for narvarande (2013) ca 13,8 % (forhyrd lokalarea 3 265 kvm / total
uthyrningsbar area OBS! olika for olika fastigheter 23 631 kvm). Den pa lokalen belopande
fastighetsskatten beridknas genom att detta andelstal multipliceras med den fastighetsskatt som
utgar pa den taxeringsenhet i vilken lokalen dr beldgen.

Hyresgésten dr medveten om att taxeringsvérdet kan fordndras under hyrestiden, vilket
medfor dndring av den fastighetsskatt som beldper pé lokalen. Aven andelstalet kan komma
att justeras i samband med att fastighetens totala uthyrningsbara lokalarea fordandras eller om
fastighetens indelning i taxeringsenheter och/eller byggnadsenheter dndras vid
fastighetstaxering under hyrestiden.

Om fastighetstaxering under hyrestiden bedoms medfora att fastighetsskatten dndras

skall Hyresgésten betala den preliminirt berdknade fastighetsskatt som beldper pa lokalen. Sa
snart beslut om ny fastighetstaxering foreligger ska mellanskillnaden mellan den beslutade
fastighetsskatten som beloper pa lokalen och vad som preliminért debiterats Hyresgisten
snarast regleras mellan parterna.

1.4 Driftkostnader

Hyresgisten skall, utover hyran, erldgga ersittning for pa lokalen belopande andel av
fastighetens kostnader géllande drift och forbrukningskostnader for foljande:

Uppvirmning och kyla av tilluft for ndrvarande 149 kr /per kvm och ar forhyrd area
Sophanteringskostnader for nirvarande debiteras kostnaden av entreprenoren direkt
Summa driftkostnader for narvarande 149 kr per kvm och ar forhyrd area

Tilldgg for briansle utgar med 149 kr/m2 och ar vid en energiavgift for fjarrvdarme vintertid om
714 kr/MWh (Fortum Normalpris for Stockholm). Brinsletilldgget skall justeras
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proportionellt i forhallande till &ndringar i angiven energiavgift (exempel: om Fortums
energiavgift okar fran 714 till 729 kr/MWh okar brinsletilligget fran 149 till 152 kr/m2).

1.5 Elférbrukning egen lokal
Hyresgisten har eget abonnemang

1.6 Mervérdeskatt pa hyra

Hyresgisten bedriver momspliktig verksamhet i lokalen eller i mervirdeskattehénseende
jamstilld verksamhet, samt dr underrittad om att fastighetsdgaren &r registrerad som
skattskyldig for mervirdeskatt for uthyrning av lokalen. Om hyresgésten, under
hyresférhallandet, upphor med att bedriva momspliktig verksamhet i lokalen, ska hyresgésten
till fastighetsidgaren betala det belopp som fastighetsdgaren, enligt lagen om mervérdeskatt, ar
skyldig att betala in till staten. Hyresgisten ska vidare utge ersittning for den 6kad kostnad
for ej avdragsgill driftsmoms som blir f6ljd av hyresgistens agerande.

1.7 Mervardeskatt vid andrahandsupplatelse

Om hyresvirden till f6ljd av hyresgistens sjidlvstdndiga agerande — sasom upplatelse av
lokalen i andra hand, eller 6verlatelse — blir aterbetalningsskyldig for moms enligt
bestimmelserna i mervirdeskattelagen ska hyresgisten ersitta hyresvarden med det
aterbetalda beloppet. Hyresgisten ska dven ersitta hyresvirden for den okade driftsmomsen
som blir en foljd av hyresgéstens agerande.

1.8 Uppskattade arskostnader vid avtalets ingaende

Som information till hyresgésten ar nedan redovisade kostnader uppskattade vid avtalet
ingaende.

Hyra 5387 250 kr (enl. pkt. 1.1)
Fastighetsskatt 323 235 kr (enl. pkt. 1.4)
Driftkostnader 486 485 kr (enl. pkt. 1.5)
Summa 6 196 970kr

2 Tider

Hyresgisten tilltrader lokalen prelimindrt 2015-02-01.

Hyresgisten ér vil medveten om att pa tilltradesdagen kan vissa ombyggnadsarbeten atersta
att utfora. Hyresgésten som dr vil insatt i planeringen hirfor kommer att vara delaktig i den
fortsatta planeringen, skall utan krav pa nedsittning av hyran eller annan erséttning tala de
hinder eller men 1 nyttjanderitten, som kan bli foljden av att arbetena genomfors.
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3 Lokalen

3.1 Lokalens anvandning
Lokalen uthyres for att anvindas till Kontor.

Utan hyresvirdens skriftliga tillstand far sdledes i den férhyrda lokalen inte bedrivas andra
verksamheter dn enligt ovan.

Hyresgisten far icke vid nagot forhallande bedriva sin verksamhet pa sadant sitt, att andra
hyresgiéster drabbas av storning eller oligenhet. Om hyresvird eller tredje part drabbas av
storning eller oldgenhet skall hyresgisten betala ersittning for detta.

Hyresgisten dger ej inom lokalen forvara produkter eller materiel, som kan framkalla skada
pa person eller egendom, eller som kan foranleda forhojd forsakringspremie for
fastighetsdgarens fastighetsforsikring eller inverka menligt pa forsdkringsskyddets giltighet
eller omfattning.

3.2 Lokalens omfattning
Lokalen omfattar ytor pa plan 4,5, 9 och 10, se ritningsbilaga A.

3.3 Lokalens skick

Lokalen uthyres 1 det vid avtalstecknade befintliga skicket, dock skall hyresvirden ombesorja
och bekosta en ombyggnad av lokalerna enligt foljande:

Hyresvirden skall bygga om och anpassa lokalerna 1 enlighet med bifogade planlosningar och
ritningar bilaga A samt f6lja bilaga 4 ( Generell rumsbeskrivning). Lokalerna har i huvudsak tva olika
standarders. Dels utrivna betongrena ytor och de av stadsdelsforvaltningen nu férhyrda lokalerna
totalrenoverades pa motsvarande vis for mindre &n 5 ar sedan.

De delar av lokalerna som idag dr oinredda totalrenoveras och alla installationer sasom el och
ventilation bytes vid renoveringen. Kontorens standard och utformning f6ljer den standard som
aterfinns i stadsdelsndmndens lokaler. Vilket innebér ett flexibelt modulsystem som mojliggor
framtida kontorseffektiva lokalanpassningar.

Ovrig hyresgistanpassning ombesorjs och bekostas av hyresgisten.

3.4 Underhall m.m. av lokalen

Hyresvirden skall fortlopande underhalla lokalen vad avser byggnadsstomme och
byggnadens fasta installationer. Hyresgisten dger ej ritt till nedséttning i hyran eller annan
ersittning, for sadant hinder eller men i nyttjanderétten, som #r foljden av att hyresviarden
later verkstilla sedvanligt underhall eller erforderligt underhalls- och reparationsarbeten pa
fastigheten. Det aligger dock hyresvirden att i god tid underritta hyresgésten om arbetets art
och omfattning samt nér arbetena skall utforas.

Hyresvirden respektive hyresgisten skall utféra och bekosta erforderligt underhall och
reparationer av lokalerna i enlighet med ansvarsfordelningen i bilaga 3.
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3.5 Ombyggnad av lokalen

Hyresgésten dger ej, med mindre dn att hyresvérdens skriftliga medgivande inhdmtats, vidtaga
ombyggnads-, installations-, inredningsarbeten eller andra @andringar. Arbetena skall vara
fackmannamassigt utforda och far endast utforas enligt av hyresvarden pa forhand granskade
och skriftligen godkénda ritningar. Limnar hyresvarden sitt medgivande, dr det likvil
hyresgistens skyldighet att inhdmta bygglov m.fl. n6dvindiga tillstand.

Det aligger hyresgésten att utfora arbetena pa sadant sitt och under sadana tider att dvriga
hyresgésters verksamhet inte stors, samt att inhdmta och folja for affarshuset gillande
ombyggnadsregler.

Hyresgisten skall sta for samtliga kostnader i samband med atgédrderna. Hyresgdsten skall
dven ombesorja och bekosta upprittande/revidering av relationshandlingar for berord del av
fastigheten/byggnaden. Hyresvirden édger rtt att utfora detta pa hyresgistens bekostnad om sa
ej sker inom en manad fran fardigstillandet.

De atgirder som Hyresgisten skall utfora enligt ovan skall vid fardigstéllandet besiktigas.
Besiktningsman skall utses av hyresvirden i samrad med hyresgésten. Det aligger hyresgisten
att utan dréjsmal och pa egen bekostnad atgirda besiktningsmans anmarkningar betréffande
hyresgiistens ombyggnadsétgirder eller andra forindringar. Atgirdade anmirkningar skall
godkinnas av besiktningsman. Vid besiktning skall protokoll upprittas och patecknas av
parterna.

3.6 Skyltning

Uppsittning av skyltar etc. far endast ske i enlighet med av hyresvirden upprattat
skyltprogram eller for affiarshuset sirskilda upprittade ordningsforeskrifter. Forslag i enlighet
med hyresvirdens riktlinjer upprittas av hyresgisten och skall understéllas hyresvirden for
godkdnnande. N6dvindiga handlingar och myndighetstillstand ombesorjes och bekostas av
hyresgésten. Skylt far ej uppsittas utan att hyresviarden lamnat sitt skriftliga medgivande.

Hyresgisten skall bekosta erforderligt underhall av t.ex. rengéring och byte av ljuskillor i
hyresgéstens egna skyltar i den omfattning hyresvirden bestimmer. Om hyresgisten
underlater underhallet kan hyresvérden utfora detta pa hyresgéstens bekostnad.

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

I det fall Hyresgésten viljer att nyttja skyltplats pa fasad skall denne bekosta driftkostnader i
form av ett eltillagg.

4 Ovriga bestammelser

4.1 Overlatelser och andrahandsupplatelser av hyresrétten

Hyresritten far ej 6verlatas utan hyresvardens skriftliga samtycke. Nér hyresvirden skall ta
stdllning till om en Gverlatelse av hyresavtalet kan medges beaktas sérskilt om den
tilltradande dgaren, med avseende pa bl.a. branschkunnande, ekonomisk stéllning och
rorelsens framtida inriktning och sortiment, uppfyller de krav hyresviarden generellt stiller pa
fastighetens hyresgéster.

Version 1.0 Datum 2000-10-30 /pk Sign Sign




Kontrakt 6520-0091-01 Sidan 6 av 7

4.2 Pantséttning

Hyresgésten dger inte ritt att upplata pantritt i hyresritten till lokalen som sidkerhet f6r hans
skuld av vad slag den vara ma.

4.3 Avflyttning

Senast pa dagen for hyresforhallandets upphorande har hyresgésten att aterstilla lokalen i
godtagbart skick. Hyresgisten ér saledes skyldig att, ddrest hyresvirden pafordrar det, pa egen
bekostnad borttaga denne tillhorig inredning och installationer, samt att ddarvid ombesorja och
bekosta av borttagandet betingade reparationer. Vidare skall hyresgisten bekosta reparationer,
som aktualiseras p. g. a. onormalt slitage eller eftersatt underhall. Darest hyresvirden betr.
viss inredning/installation ej pafordrar borttagande, tillfaller sadan inredning/installation, som
fast infogats i byggnaden, hyresvirden, utan att hyresgésten har ritt till erséttning.

Vid hyresgistens avflyttning skall lokalen besiktigas. Ersittning for ddrvid pasynade skador,
eller eftersatt underhall, skall omedelbart direfter betalas av hyresgésten. Vid besiktning skall
protokoll upprittas och patecknas av parterna. Besiktningsman skall utses av hyresvirden
efter samrad med hyresgésten.

Icke vid nagot forhallande skall hyresvirden utgiva erséttning for fordndringar, tilligg eller
forbittringar, som hyresgisten utfort i lokalen.

Hyresgésten medgiver, att hyresvirden kvittar eventuell skuld till hyresgédsten mot var fordran
hyresvirden kan ha, i samband med hyresférhallandet, mot hyresgésten.

Vid avflyttning skall lokalen lamnas i vil stiddat skick. Om lokalen vid aterlamnandet brister i
stadning har hyresvirden ratt att lata stdda lokalen pa hyresgéstens bekostnad.

4.4 Registreringsbevis
Hyresgisten ska meddela hyresvérden alla foridndringar 1 bolaget vad betréffar:

- dndrad bolagsform
- namnéindring
- dndring av aviseringsadress

Meddelandet ska ske skriftligen genom att hyresgésten dversdander nytt
bolagsbevis/registreringsbevis alt dndringsbevis till hyresvirden dér fordndringarna framgar.

5 Overenskommelser

5.1 Sophamtning

Hyresgisten tecknar sjdlv avtal for sophdmtning (bade hushallssopor och grovsopor) med
miljoentreprendr (for ndrvarande Ragn-Sells).

Hantering av sopor i byggnaden kan 1 framtiden komma att fordndras. Om sophd@mtning t ex

skulle komma att upphandlas centralt av Hyresvirden for att omfatta samtliga av byggnadens
kontorshyresgister aligger det Hyresgisten att ansluta sig till det nya systemet. Kostnaden for
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sophantering kommer da att fordelas solidariskt mellan husets alla kontorshyresgister.
Sopkostnaden kan saledes komma att bli en obligatorisk del av Hyresgistens hyrestilldgg och
kommer att hanteras med ett kontraktstilligg.

Allmént aligger det Hyresgisten att tillse att i Hyresgéstens verksamhet foljer de instruktioner

som ldmnas fréan tid till annan vad giller exempelvis sopsorteringsprogram, férvaring samt
hantering av sopor.

5.2 Drift- och datanat

Hyresgésten ansvarar for kostnaden for tele och datanit fran fastighetens kopplingspunkt till
och inuti lokalen, samt ombesorjer och bekostar drift, underhall samt eventuellt utbyte.
Hyresvirden star for kanalisationen.

5.3 Avtalets giltighet
Hyresavtalet dr for sin giltighet beroende av
e att Hyresvirden senast den 30 november 2013 tréffat avflyttningsdverenskommelser
med samtliga sadana hyresgéster, som f.n. forhyr delar av den lokal som avses upplatas

med detta avtal, samt

e att Stockholms stads socialnimnd samt Stockholms stads kommunstyrelses
ekonomiutskott senast den 30 november 2013 godként detta hyresavtal.

Ar ej ovan angivna villkor rittidigt uppfyllda, #r detta hyresavtal forfallet, och parterna har
saledes ej ritt att gora gillande ersittningsansprak eller annan pafoljd mot varandra.

Stockholm den / 2013 den / 2013

Farsta Centrum HB Stockholms kommun

Micael Averborg, enl. fullmakt Namnfortydligande
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