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BILAGA 8

Bakgrund

1. Hyran m.m.
Hyran skall dels besta av en fast del om 20 MSEK ("Bashyra"), dels grundas pa Hyresgastens
omséattning och utga med 10 procent pa den del av Hyresgédstens omsattning i Lokalen som Overstiger
60 MSEK ("Troskelbeloppet”) exklusive mervardesskatt (“Omséattningshyra”). | bada delarna ("Hyran")
att erlaggas kvartalsvis exklusive moms och tillagg enligt vad som framgar av avtalsformularet.

Omsattningshyra a conto per kvartal utgar med en fjardedel av foregaende kalenderars verkliga
omsattningshyra.

For forsta kvartalet varje kalenderar erlaggs preliminart foregaende ars a conto-hyra. Forsta kvartalets
hyra skall regleras till arets a conto-hyra vid kvartalets utgang.

All annan avrakning mellan parterna av betald Omsattningshyra a conto mot verklig Omsattningshyra
sker kalenderarsvis i efterskott senast den 30 april.

Den part som skall erlagga skillnadsbelopp till den andra parten enligt ovan skall senast inom tre
bankdagar fran angivna avraknings- eller avstimningsdatum erldgga det belopp som tillkommer den
andra parten, pa satt som den beréttigade parten aviserar/anvisar. Lagstadgad mervardesskatt
tillkommer.

Bashyran och Troskelbeloppet skall indexuppraknas varje ar med tillampning av bilagd indexklausul
och med maj 2021 som basmanad. Till Bashyran kommer den del som avser omséattningen enligt vad
som ovan anges.

Hyresgasten skall for Hyresvardens information senast 10 arbetsdagar efter varje kalendermanads
utgang skriftligen redovisa verksamhetens omséattning avseende féregaende kalendermanad samt
arets ackumulerade utfall. Hyresgasten skall redovisa forsaljningen pa ett sadant satt att
hyresberdkningen kan bedémas pa ett tillfredsstallande satt.

Representanter for Hyresvarden och Hyresgasten skall arligen traffas i samband med prognos- och
budgetarbetet for att ga igenom omsattningsprognos for det kommande aret och fastighetens skick
varvid parterna gemensamt skall komma overens om vilka atgarder som skall genomforas.

Hyresvarden ager ratt genom auktoriserad eller godkand revisor granska Hyresgastens bokforing och
redovisning, hanforlig till Lokalerna, enbart i syfte att kontrollera att Omséattningshyran berdknas pa
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BILAGA 8
det satt och omsattningsunderlag som foljer av detta avtal. Hyresgasten ar skyldig att halla
avtalsenligt redovisningsunderlag och bokforing tillganglig for auktoriserad eller godkand revisor
senast en vecka efter Hyresvardens skriftliga anmaning.

Hyresvarden har endast ratt att anvanda information som framkommer vid granskning och genom
oversand information for internt och i detta avtal avsett bruk och atar sig att vidta alla

atgarder som skaligen kan kravas for att forhindra att tredje man far tillgang till uppgifter om
Hyresgasten och verksamheten som framkommer vid granskning eller genom 6versand information
enligt ovan.

For de forsta tre aren under hyrestiden géller hyresrabatt enligt Bilaga 8a (nedan
Hyresrabatter).

2. Hyrestiden m.m.
Hyrestiden l6per fr. o m Tilltradesdagen och till det manadsskifte mellan september och oktober
som infaller ndrmast efter tio (10) ar fran Tilltrddesdagen. Om Tilltradesdagen infaller nagon gang
under ar 2026 medfor detta alltsa att hyrestiden I6per t.o.m. den sista september 2036. Uppsagning
ska ske senast tolv (12) manader fére hyrestidens utgang. Vid utebliven uppsagning forlangs
hyrestiden i Hyresavtalet, med fem (5) ar for varje gang med en uppsagningstid om minst nio (9)
manader.

Hyra jamte hyrestillagg och mervardesskatt borjar utga fran och med Tilltradesdagen forutom den
hyra och hyrestillagg som rabatteras enligt Hyresrabatter.

Saval Tilltradesdagen som hyrestidens slutdatum ar preliminart bestdamda. Om datumet for
Tilltradesdagen forskjuts gentemot det datum som ar preliminart angivet for Tilltradesdagen ska
hyrestidens slutdatum forskjutas i motsvarande man. Detta galler alla tidsbundna forpliktelser.

3. Datum for Tilltradesdagen m.m.
Hyrestiden borjar 16pa vid den tidpunkt som framgar av Inflyttningsmeddelandet (enligt definition
nedan) ("Tilltradesdagen”). Hyresvarden atar sig att i god tid fére den tidpunkt som framgar av
Inflyttningsmeddelandet ansdka om slutbesked eller om interimistiskt slutbesked.

Hyresvarden ska senast tolv (12) manader fore hyrestidens beraknade borjan skriftligen 1damna
Hyresgdsten besked om nar slutbesked beraknas att ldmnas och den dag hyrestiden borjar |6pa
("Inflyttningsmeddelande").

Inflyttningsmeddelandet ska utpeka vilken dag hyrestiden bérjar 16pa.

Det antecknas att hyrestidens borjan ar rorlig och forst bestams genom att Inflyttningsmeddelande
skickas.

Om Tilltradesdagen forsenas i forhallande till den tidpunkt som anges i Inflyttningsmeddelandet, och
sadan forsening inte beror pa Hyresgasten, ska Hyresvarden utge ett vite om [1] MSEK per pabdrjad
vecka som Tilltradesdagen férsenas i forhallande till Tilltradesdagen enligt Inflyttningsmeddelandet.
Skulle besked om férsenad tilltrddesdag lamnas senare dn sex manader fore den i
Inflyttningsmeddelande angivna ska Hyresvarden utge ett vite om [5] MSEK per pabdrjad vecka som
Tilltradesdagen forsenas i forhallande till Tilltradesdagen enligt Inflyttningsmeddelandet, och pa
samma satt om beskedet ldmnas senare dn tre manader ska vitet uppga till [10] MSEK per pabérjad
vecka. Inte i nagot fall ska vitet 6verstiga [20] MSEK. Hyresgasten saknar ratt att gora annan sanktion
eller pafoljd gallande vid sadan forsening och anses saledes tilltrade i hyresrattslig mening ske forst
vid faktisk tidpunkt for tilltrade, som intrader vid det manadsskifte som foljer med ett godkdnnande
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BILAGA 8
vid slutbesiktning av arbetena enligt detta avtal och ett slutbesked, som dven kan vara interimistiskt.

Hyresgasten ska ha ratt att i erforderlig omfattning utféra egna installationsarbeten fore hyrestidens
borjan (“Fortida Tilltrade”). Fortida Tilltrade kommer att beredas Hyresgasten i takt med Hyresvdrdens
arbeten och pa ett sadant satt att Hyresgasten kan slutféra arbetena fore Tilltradesdagen.
Hyresvarden ska informera Hyresgasten senast fyra (4) veckor fore det att Hyresgasten bereds Fortida
Tilltrade.

Med Hyresgastens egna installationsarbeten enligt ovan avses Hyresgastens arbeten enligt
Gransdragningslistan i (Bilaga 9). Med avseende pa 6vriga installationsarbeten fér anpassning av
Lokalen. ska Hyresvarden efter basta formaga tillgodose Hyresgastens behov av Fortida Tilltrade for
sadana arbeten.

Hyresgasten dr medveten om att Fortida Tilltrdde inte innebar att Hyresgasten ensamt far tillgang till
Lokalerna samt att Fortida Tilltradde innebar att Hyresgasten inte har tillgang till alla delar av Lokalerna
samtidigt. Hyresgasten ska dock under det Fortida Tilltradet beredas majlighet att paborja sina egna
installationer i alla delar av Lokalerna. Lokalerna kommer vid det Fortida Tilltradet att vara i sdmre
skick @n vad som framgar av hyresavtalet i 6vrigt.

4. Andamal med forhyrningen och verksamhetsbeskrivning, Lokalens area

4.1 Andamdél med férhyrningen och verksamhetsbeskrivning

Hyresgasten ager inte ratt att i Lokalen bedriva annan verksamhet dn vad som anges i denna
bilaga samt i Hyresavtalet i sin helhet.

4.2 Lokalens area och skick

Lokalen har den storlek och omfattning som anges i Hyresavtalet. Lokalen ar i Hyresavtalet uppmatt
enligt ritning och denna ritning ar preliminart upprattad. Detta innebar att Lokalens slutliga storlek
kan bli bade storre eller mindre dn den angivna storleken. Hyresgdst ar medveten om och
accepterar areaavvikelse upp till och med + - 5 % av den i Hyresavtalet angivna arean for Lokalen.
Hyresgasten dr medveten om och accepterar att sddan omstandighet, areaavvikelse upp till och
med +- 5 % inte paverkar den i Hyresavtalet angivna hyran. Sadan eventuell dndring ska féregas av
information till Hyresgasten och far inte medfoéra att forutsattningarna for Hyresgasten vasentligen
forsamras.

Lokalens skick kommer att motsvara det skick som blir en foljd av parternas samverkan under
inganget Genomfoérandeavtal, varvid dven antecknas att ett objekt som fungerat som utgangspunkt
for att bestdamma det 6verenskomna skicket ar Goteborgsoperan. Hyresgdsten godtar det skick som
Hyresobjektet kommer att avtalsenligt motsvara det skick som foljer av genomférandet under
Genomforandeavtalet.

4.3 Hyresgdistens arbeten i lokalen

Hyresgéasten far efter skriftligt medgivande fran Hyresvarden, pa egen bekostnad utfora inrednings-,
installations- eller &ndringsarbeten i lokalen. Om Hyresgasten forsummar att inhdmta sadant
medgivande skall resultatet av arbetet tas bort vid hyresforhallandets upphérande och platsen
aterstdllas, om inte annat avtalas, och detta oavsett vad som da giller betraffande
aterstallningsskyldighet i Gvrigt.

Medger Hyresvarden att arbetet utfors skall Hyresgasten for Hyresvardens prévning och godkdnnande
dverlamna ritningar och beskrivningar och ange vilken entreprenér som avses anlitas. Aven om
handlingarna och entreprenéren godkanns av Hyresvarden ansvarar Hyresgasten for att arbetet utfors
fackmassigt och inte skadar fastigheten, byggnaden eller byggnadsinstallationer. Visar det sig att
arbetet eller dess resultat medfér 6kad kostnad for Hyresvarden eller annan hyresgast skall kostnaden
ersattas av Hyresgasten.
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BILAGA 8
Hyresgastens inrednings-, installations- eller dndringsarbeten i lokalen — utférda fore tilltradesdagen —
laggs inte nu till grund for hyressattningen. Hyran under hyrestiden och hyrestidens langd ar dock sa
bestamd att Hyresgasten vid hyrestidens utgang — oavsett nar arbetet gors — skall anses ha fatt full
kompensation for sin kostnad for investeringar i Lokalen utforda fore tilltradet. Resultatet av sadana
arbeten kan darefter beaktas vid beddomning av lokalens hyresvarde.

Om inte annat avtalades da Hyresvarden medgav arbetet eller godkdnde handlingarna och entreprendér,
skall resultatet av arbetet vid hyresforhallandets upphorande tillfalla Hyresvarden utan losen.

5. Hyresgastens affirsnamn samt Hyresgastens verksamhet
Hyresgasten forbinder sig att driva sin rorelse i Lokalen enbart under namnet
[Gasklocka 2] eller [GK2] och att inte dndra namnet utan Hyresvardens skriftliga medgivande.

Vid upphorandet av hyresforhallandet dger Hyresvarden ensamt ratt att fortsitta anvanda namnen
[Gasklocka 2] och [GK2] for den verksamhet som kan komma att fortsatt bedrivas i Byggnaden eller pa
annat satt. Hyresgdsten adger saledes ingen annan ratt namnet an for det andamal och den verksamhet
som mojliggdrs under detta avtal.

Hyresgastens verksamhet i Lokalen far inte strida mot nagon vid var tid gallande lagstiftning eller
myndighets foreskrift. Detta innebar bland annat att Hyresgasten vid var tid skall iaktta de gallande
bestammelser avseende Lokalen och arbetsmiljon i Lokalen som har utfardats av Arbetsmiljoverket
och/eller Boverket eller motsvarande myndighet.

6. Hyresgastens koncept
Hyresgastens verksamhet i Lokalen skall bedrivas i huvudsaklig 6verensstammelse med den
beskrivning av denna som har bildggs (Bilaga 5) ("Hyresgastens koncept”).

7. Forsakringar m.m.
Det aligger Hyresgasten att pa Hyresvardens begaran uppvisa géllande forsakringsbeuvis.

Hyresgasten forbinder sig att halla Hyresvarden skadeslos om Hyresvarden drabbas av ekonomisk
skada som ar orsakad av att Hyresgdsten bryter mot bestdmmelserna avseende forsakring och
myndighetskrav, férutsatt att Hyresgasten varit vardslos.

Hyresvarden skall under hela hyresférhallandet inneha en sedvanlig fastighetsforsakring.

8. Ordningsregler
Hyresgasten forbinder sig att félja de ordningsregler, hdr nedan, och skyddsforeskrifter som finns
angivna i de Vardprogram som finns framtaget for fastigheten som galler inom [Gasklockan] och
som utfardas av Hyresvarden, myndigheter eller forsakringsbolag fran tid till annan.

Hyresgéasten forbinder sig att bedriva sin verksamhet sa att, oavsett vad som stadgas om Lokalens
anvandning, sanitara besvar som obehaglig lukt, storande ljud och dylikt i mdjligaste man undviks.
Hyresgdsten ar dven skyldig att pa egen bekostnad och eget ansvar omedelbart avhjélpa sadana
sanitdra besvar pa satt som myndigheter eller Hyresvarden anvisar. Normala stérningar som kan
forvantas mot bakgrund av den verksamhet som Hyresgdsten far bedriva i Lokalen ar inte sadan
storning som Hyresgasten kan foreldggas att upphora med.
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BILAGA 8

9. Avtalsvillkor av synnerlig betydelse
Hyresgasten ar medveten om och accepterar att det ar av synnerlig vikt for Hyresvarden att
Hyresgasten efterlever foljande villkor;

- Punkten 4, Andamal med férhyrningen och verksamhetsbeskrivning, lokalens area
- Punkten 5, Hyresgastens affirsnamn samt Hyresgastens verksamhet

- Punkten 6, Hyresgastens koncept

- Punkten 7, Forsakringar, m.m.

- Punkten 11, Uthyrning i andra hand och 6verlatelse

10. Kassaregister

Hyresgasten ar skyldig att folja de krav pa kassaregister som vid var tid foreskrivs av myndigheter.
Hyresgasten ar skyldig att tillse att kunder i Lokalen ska kunna erlagga betalning i med betalnings-
och kreditkort, exempelvis VISA, Mastercard och Eurocard.

11. Uthyrning i andra hand och 6verlatelse av Lokalen

Hyresgasten far inte hyra ut delar av eller hela Lokalen i andra hand eller 6verlata hyresratten till
Lokalen utan Hyresvardens skriftliga tillstand eller tillstand fran hyresndmnden. Utan hinder av det
foregaende har Hyresgasten alltid ratt att Overlata Hyresavtalet till ett direkt eller indirekt helagt
dotterbolag forutsatt att Hyresgasten ingar proprieborgen for dotterbolagets forpliktelser enligt
Hyresavtalet upp till ett belopp motsvarande sex manaders hyra och da med ett belopp om 10 MSEK.

Om annan an Hyresgasten betalar hyra etc. till Hyresvarden enligt Hyresavtalet ar det fran
Hyresvardens sida forutsatt att vederborande gjort inbetalningen for Hyresgastens rakning. Det
forhallandet att Hyresvarden i anledning av inbetald hyra fran utomstdende inte gér nagot sarskilt
papekande darom innebar saledes inte att Hyresvdrden har godkant nagon form av 6verlatelse av
hyresréatten till Lokalen eller upplatelse av Lokalen i andra hand.

12. Meddelande om forandringar hos Hyresgasten

Hyresgasten ar skyldig att meddela Hyresvarden alla forandringar i Hyresgastbolaget vad
betraffar:
- andring av styrelseledamot
- namnandring
- andring av firmatecknare
- andring av adress till vilken Hyresvarden har att tillstdlla Hyresgasten uppsagning eller annat
meddelande enligt Hyreslagen.

Meddelandet ska ske skriftligen genom att Hyresgasten 6versander nytt
bolagsbevis/registreringsbevis alternativt andringsbeuvis till Hyresvarden dar férandringen
framgar.

13. Pantférskrivning m.m.

Hyresgasten har inte ratt att pantférskriva Hyresavtalet eller att sdkerhetsoverlata hyresratten till
Lokalen eller att |ata inskriva hyresratten till Lokalen utan Hyresvardens skriftliga samtycke.

14. Miljopaverkan och miljotillstand for Hyresgastens verksamhet
For det fall Hyresvarden skulle avkravas ekonomiskt eller annat ansvar under aberopande av att
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BILAGA 8
Hyresgasten bedriver eller har bedrivit miljofarligverksamhet inom Lokalen dger Hyresvarden ratt

att krava full kompensation harfér av Hyresgdsten forutsatt att Hyresgdsten dessforinnan
informerats om kravet samt erbjudits mojlighet att bemota/6verklaga namnda krav och/eller
forelagganden. Hyresvarden ska i alla avseenden hallas skadeslos. Ett ansvar for Hyresgasten
forutsatter dock att Hyresgdsten har ett ansvar enligt gallande miljélagstiftning.

Hyresgéasten ar saledes skyldig att till Hyresvarden erlagga ett belopp som motsvarar Hyresvardens
samtliga kostnader for all efterbehandling och sanering av férorening till f6ljd av den av Hyresgéasten
bedrivna verksamheten. Mot bakgrund av Hyresvardens starka/stora intresse av miljoskydd géller
Hyresgastens ansvar och skyldigheter dven efter att detta Hyresavtal har upphort. Parterna ar
darfor overens om, med avsteg fran vad som stadgas i 61 § Hyreslagen, att en 10-arig
preskriptionstid ska galla mellan Parterna angaende ansvar for miljoskador som Hyresgasten har
orsakat i Lokalen eller pa Fastigheten eller pa omgivande fastigheter.

15. Kameradvervakning
Hyresgasten kan komma att satta upp overvakningskameror. Hyresgasten har darvid fullt ansvar
for inforskaffande av erforderliga tillstand harfor som innefattar Hyresgastens verksamhet.

16. Emballage och sophdmtning m.m.
Hyresvarden tillhandahaller ett avfallssystem for omhandertagande av Hyresgdstens ordinarie
avfall Hyresgasten ska folja Hyresvardens vid var tid gdllande anvisningar for sopsortering.
Hyresgasten ska verka for trivsel och renlighet inom utrymmena foér sopsortering och atervinning.

Uppldggning av gods, avfall, material e dyl. far inte ske utanfor vare sig Lokalen eller utrymmena fér
sopsortering eller atervinning. Sker sadan upplaggning dger Hyresvarden, efter skriftlig anmodan
till Hyresgéasten, ratt att bortforsla detta pa Hyresgastens bekostnad.

Hyresgasten forbinder sig att pa eget ansvar och egen bekostnad tillse att bortforsla fran Lokalen
sadana  avfallsfraktioner frdn  Hyresgdsten som inte omfattas av  Hyresvirdens
avfallshanteringssystem.

17. Aterstillande vid avflyttning och genomférda ombyggnader

Vid avflyttning fran Lokalen ska Hyresvarden och Hyresgdsten lata utféra en gemensam
avflyttningsbesiktning som ska protokollféras. Hyresvarden kallar till denna avflyttningsbesiktning.
Parterna ska sta sina egna kostnader i anledning av sadan besiktning. For det fall Parterna enas om
att lata en extern besiktningsman utfora besiktningen ska kostnaderna darfor delas lika mellan
Parterna.

Vid avflyttning fran Lokalen ska Hyresgasten pa egen bekostnad lamna Lokalen val rengjord, medta
och bortforsla sin egendom samt avfall och skrép (t.ex. receptionsdisk, tele- och datakablar) samt
reparera eventuell uppkommen skada pa Lokalen som inte ar hanforlig till normal forslitning.

Parterna ar 6verens om att skriftlig verenskommelse maste tecknas for Hyresgastens eventuella
andringar/ombyggnader i lokalen efter Oppningsdagen. | 6verenskommelsen regleras om
Hyresgdsten ska vara aterstallningsskyldig eller inte.

Om Lokalen vid aterlamnandet brister i stadning eller i underhall har Hyresvarden ratt att lata stdda
respektive reparera Lokalen pa Hyresgastens bekostnad.

Ingen ersattning utgar for forandringar och férbattringar i Lokalen som utférts av Hyresgdsten om
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BILAGA 8
inte annat skriftligen 6verenskommits med Hyresvarden eller foljer av 12 kapitlet jordabalken.

18. Villkor for Hyresavtalets ikrafttradande

Samtliga nedanstaende forutsattningar i form av beslut for Hyresavtalets ikrafttradande skall ha
vunnit laga kraft for att anses vara uppfyllda.

1. Att erforderliga beslut om projektets genomforande foreligger for
Hyresvarden,

2. Att beslut om bygglov féreligger

3. Att 6vriga erforderliga myndighetsbeslut foreligger for
Hyresvarden.

Ovan namnda villkor i denna punkt kan endast aberopas av Hyresvarden.

19. Ovrigt

Parterna ar dverens om att Hyreskontraktet jamte bilagor uttémmande reglerar det som har
overenskommits mellan Parterna och ersatter alla tidigare 6verenskommelser mellan Parterna.

Alla dndringar och tillagg till detta Hyresavtal ska, for att aga giltighet, ske/upprattas skriftligen
och undertecknas av respektive Part pa behorigt vis.

Stockholm 202

Exploateringsnamnden i Stockholms stad Pophouse Entertainment Group AB

Namnfoértydligande Namnfortydligande
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