BILAGA 2
KONTRAKTSNUMMER: XXXX

SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Tillstand

Hyresgisten ska vid varje tidpunkt inneha relevanta och nédvindiga tillstand, i férekommande
fall inklusive bygglov, fran behoriga myndigheter avseende den i hyresobjektet bedrivna
verksamheten. For det fall bygglov som krivs f6r verksamheten upphér dr hyresgisten skyldig att
omedelbart upphéra med verksamheten som inte lingre tillats, men ska dndd betala full hyra
enligt hyresavtalet.

2 Hyresobjektets omfattning och anviandning

Hyresobjektet omfattar hela registerfastigheten XXX med tillhérande byggnad. Byggnadens
lokalarea uppgar till cirka XXX kvm. Lokalytan har inte uppmitts infor kontraktstecknandet och
kan dérfor avvika fran verkliga férhallanden. Hyresobjektet framgér av bilaga 1 till hyresavtalet.

Hyresobjektet uthyres for att anvandas till XXX.

3 Hyresobjektets skick

Hyresobjektet hyrs ut i befintligt skick. Hyresgisten som dgt hyresobjektet fram till hyrestidens
bérjan dr vil fortrogen med hyresobjektets skick och godtar darfor lokalens skick vid hyrestidens
borjan. Hyresgisten har saledes inte ritt att stilla krav pa avhjilpande av brister 1 lokalen som
toreligger vid hyrestidens boérjan. Hyresvirden dr dock skyldig att utféra sadant sedvanligt
periodiskt underhall som éligger hyresvirden, med skiliga underhallsintervall.

4 Framtida tillaggs- och nyinvesteringar

Det antecknas att hyresavtalet ingar 1 en storre affar mellan parterna i vilken hyresgisten atagit sig
att avropa och hyresvirden att utféra stérre om- och nybyggnadsprojekt avseende
Stavsborgsskolan, Sagtorpsskolan och Ektorps skola.

Utéver om- och nybyggnadsprojekten enligt foregaende stycke atar sig hyresvirden att i
framtiden genomfora de investeringar pa hyresobjektet som hyresgisten fran tid till annan begar,
varvid parterna forst ska samrida och komma 6verens om omfattning och utformning av de
aktuella investeringarna. De investeringar som hyresvirden ska genomfdra at hyresgisten enligt
denna punkt ska, med viss sdrreglering for sidana investeringar som omfattas av punkten 16,
utforas i enlighet med bilaga 5 till hyresavtalet.

Hyresvirdens skyldighet att utfora investeringar enligt denna punkt forutsitter att hyresvirden
erhéller f6r atgirderna erforderliga myndighetstillstaind, sasom bygglov.

Hyresgisten dger inte ritt till nedsittning av hyran under tid da hyresvirden liter utféra
investeringar pa hyresobjektet 1 enlighet med hyresgistens begiran.

5 Index
Av det i kontraktet angivna beloppet — XXX kronor — skall hundra (100) procent utgéra bashyra.
Under hyrestiden ska med hinsyn till férindringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980
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som basar) tilligg till hyresbeloppet utga med viss procent av bashyran enligt nedanstdende

grunder.

Bashyran ar anpassad till indextalet f6r oktober manad 2016.

Skulle indextalet nigon pafdljande oktobermanad ha stigit i férhallande till bastalet, skall tilligg
utgd med det procenttal varmed indextalet dndrats i forhallande till bastalet. I fortsittningen skall
tilligg utga i forhallande till indexdndringarna, varvid hyresférindringen beriknas pa basis av den
procentuella forindringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.

Utgiende hyra skall dock aldrig sittas ligre 4n det i kontraktet angivna hyresbeloppet.
Hyresindringen sker alltid fr o m 1 januari efter det att oktoberindex foranlett omrakning.

6 Fastighetsskatt

Idag utgar ingen fastighetsskatt, dd anvindningen inte dr skattepliktig. I den man hela eller delar
av fastigheten skulle bli skattepliktig till fastighetsskatt, skall hyresgisten samtidigt med hyran till
hyresvirden erlidgga ersittning harfor. Hyresgistens andel skall anses vara 100 %.

7 Drift och underhall snoréjning och tradgardsskotsel
Parternas respektive ansvar for drift och underhall samt snorojning och tridgardsskotsel m m

framgar av bilaga 3, grinsdragningslista.

8 Allmédnna ordningsfoéreskrifter

Hyresgisten dr allmint skyldig att folja av hyresvirden vid varje tid limnade allmanna
ordningsforeskrifter rérande fastigheten och omradet samt i Ovrigt iaktta vad som erfordras for
ordning och gott skick inom fastigheten och omradet, dven som félja foreskrifter som utfirdas av
myndighet. Hyresgisten ansvarar hyresrittsligt for savil personal, elever, besékande och andra

som inrymmes i hyresobjektet.

Hyresvirden ansvarar for att inhdmta tillstind fran konstnir eller annan berérd rattsinnehavare
innan arbeten som paverkar konstféremal som ir fast anbringade i byggnad eller pa fastigheten

utfors.

9 Tekniska installationer, anvandning av k6k mm
Hyresgisten svarar for och bekostar inbrottslarm, innefattande tecknande av utryckningsavtal,
och andra tekniska installationer till egen lokal i den man sa 6nskas och har att ombesérja och

bekosta underhall av sadana egna installationer i de férhyrda lokalerna.

Hyresgisten dger ritt att, vid temporira behov, i befintligt kok, om sddant finns i den férhyrda
lokalen, anvinda detta dven for att tillreda mat etc. dven for andra kommunala verksamheter.
Hyresgisten dger diremot inte ritt att anvinda koket for att tillreda mat etc. f6r icke kommunal

verksambhet, utan hyresvirdens skriftliga godkidnnande.

10 Forsakring

Hyresgisten ska teckna erforderliga forsikringar for sin verksamhet. Om hyresgisten bedriver
verksamhet med sdrskild risk for skadedjur aligger det hyresgisten att vidmakthalla
skadedjursforsikring. Fastighetsforsikring ska tecknas och bekostas av hyresvirden. Vid skada
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som ska ersittas av hyresgisten, ska om och i den mén ersittning utbetalas fran hyresvirdens

forsikring, hyresgastens ersittningsansvar vara begrinsat till hyresvardens sjalvrisk.

11 Stadning

Hyresgisten ansvarar for och bekostar invindig stidning av byggnaderna.

12 Skyltar, belysning mm

Hyresgisten har ratt att disponera del av fastighetens fasader-, tak- eller annan yta for belysning,
ljusreklam och skyltning. Skyltar ska folja fastighetens skyltprogram och grafiska profil.
Hyresgisten ska limna forslag till utférande for hyresvirdens granskning och godkinnande.
Hyresgisten inhamtar erforderliga tillstind, som t.ex. bygglov, och svarar for samtliga kostnader
hinforliga till denna punkt. Vid avflyttning ska hyresgisten ta bort uppsatta skyltar och andra
anordningar samt aterstilla husfasaden. Hyresgisten dger vidare ritt att vid behov anordna

belysning 1 anslutning till byggnader och 1 parkmilj6.

13 Brandskydd
Hyresgisten ansvarar for systematiskt brandskyddsarbete enligt brandskyddsbilagan, bilaga 4.

14 Myndighetskrav

Hyresvirden ansvarar for att fastigheten och byggnader pa denna samt tillbehor till fastigheten
uppfyller samtliga efter hyrestidens boérjan  uppkomna fastighetsspecifika lag-  och
myndighetskrav.

Hyresgisten ansvarar for och bekostar de verksamhetsspecifika atgirder, som av
torsikringsbolag, byggnadsnimnd, miljo- och hilsoskyddsnimnd, brandmyndighet eller annan
myndighet, efter tilltridesdagen, kan komma att krivas f6r hyresobjektets fortsatta nyttjande for
avsedd anvindning. Detta ansvar giller dven for sadana férhillanden som forelag eller hade sin
grund i hur den foérhyrda lokalen var gestaltad fore tilltridet. Hyresgasten ansvarar dven for

fastighetsspecifika lag- och myndighetskrav som avser tiden fore hyrestidens borjan.

15 Skador, fel och onormalt slitage i 6vrigt

Hyresvirden ansvarar for skador som uppkommer p g a fel eller férsummelse 1 av hyresviarden
genomforda installationer. Hyresgisten ansvarar, oberoende av vallande, f6r skador pa utvindiga
ytor/fasad, som beror pa inbrott, skadegorelse, dverkan eller annan sidan brottslig handling och
samtliga skador pa porslin i vatutrymmen och WC till f6ljd av skadegorelse, liksom for glaskross
pé fonster 1 fasad och 1 entrédorrar.

Hyresgisten ansvarar for klottersanering och onormalt slitage invindigt och i 6vrigt for fel och

skador som orsakas genom férsummelse eller vardsléshet.

16 Energi och miljoarbete

Det dligger hyresvirden att pa egen bekostnad successivt genomféra investeringar pa
hyresobjektet i syfte att 4stadkomma energieffektiviseringar och minska belastningen pa miljon.
Hyresvirden ska kontinuerligt, minst en gang var fjirde ar, uppdatera eller uppritta ny
energideklaration for hyresobjektet. Hyresvirden dtar sig hirtill att inom en 6verskadlig framtid
genomféra sadana l6sningar for att effektivisera energianvindningen som framgar av den
framtagna energideklarationen, frutsatt att besparingen star i rimlig proportion till kostnaden for

3
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atgiarden samt under férutsittning att Hyresgisten ger sitt samtycke till atgirden. Inom tva (2) ar
fran hyrestidens borjan ska hyresvirden, under forutsittning att det ar tekniskt genomforbart och
med en rimlig besparing 1 relation till kostnad for genomférande, ha tillsett att hyresobjektet har
infort ett system som mojliggdr individuell matning och debitering av el, virme- och
varmvattenforbrukning. Vid inférande av siadant system fOr separat mitning ska hyresgisten
fortsattningsvis sjalv betala for foérbrukningen av ifragavarande nyttighet, mot att hyresgisten
erhiller en hyresreduktion hianforligt till att hyresvirden inte lingre bdr kostnaden for
ifragavarande nyttighet.

Parterna ska 1 god anda komma Overens om forutsittningarna for hur hyresgisten ska
kompensera hyresvirden for investeringen i separat matning samt hur kostnadsbesparingen till
toljd av minskad forbrukning ska férdelas mellan parterna.

Hyresgisten dger inte ritt till nedsittning av hyran under tid da hyresvirden later utféra arbete till

efterkommande av ovanstiende avtalsforpliktelser.

17 Kompensation vid visentligt kontraktsbrott
Skulle ndgondera part i visentlig man lata bli att fullgéra sina skyldigheter enligt avtalet har den
andra parten ritt till kompensation for den eventuella skada som den skadelidande parten

asamkas pd grund av avtalsbrottet.

18 Overlatelse
Hyresgisten dger inte ritt att utan hyresvirdens skriftliga samtycke 6verlata hyresritten.

19 Bevakning

Hyresgisten ansvarar for och bekostar rondering och bevakning savil invindigt som utvindigt.

20 Andrahandsupplatelse

Hyresgasten ager ritt att inom ramen for hyresgistens verksamhet i lokalen upplata hela eller
delar av hyresobjektet i andra hand. Innan sa sker skall hyresgisten skriftligen underritta
hyresvirden om férhyrningen och dirvid tillstilla denne en kopia av upplatelseavtalet.
Hyresvirden skall ha ritt att motsitta sig sadan upplatelse om hyresvirden visar att sadan
upplatelse skulle innebira patagliga men tor hyresvirden, varvid
bl a fragor kring mervirdesskatt vid uthyrning i andrahand enligt punkt 26 nedan skall beaktas.

Korttidsforhyrningar sisom  tillfillie  uthyrning/upplitelse for logi i samband med
idrottsevenemang for ungdomsverksamhet behover inte hyresvirdens tillstaind. Det aligger
hyresgisten att inhimta erforderliga tillstind hos brandmyndigheten och ansvara for att alla

uppstallda krav pa utrymning och brandskydd fér upplatelsen ar uppfyllda.

21 Pantsattning/inskrivning
Hyresritten enligt detta hyresavtal far inte av hyresgisten pantsittas eller anvindas som sikerhet i

ndgon annan form och inte heller inskrivas i fastigheten.
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22 Ovrigt
I den man hyresgisten underlater att utfra atgirder som enligt detta avtal inklusive den bifogade
grinsdragningslistan éligger hyresgisten, dger hyresvirden ritt att utféra dessa atgirder pa

hyresgistens bekostnad.

23 Andringar mm

Samtliga Overenskommelser, utfistelser och uppgifter av betydelse mellan hyresvirden och
hyresgisten rorande hyresforhallandet har intagits i hyresavtalet och/eller eventuellt i ett mellan
parterna traffat fastighetséverlatelseavtal omfattande den aktuella fastigheten. Utover vad som
ddri anges har inga 6verenskommelser, utfistelser eller uppgifter gjorts eller limnats i samband
med hyresavtalets tillkomst. Andringar och tilligg till hyresavtalet skall fér att vara bindande

upprittas skriftligen och undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.

24 Aterstillandeskyldighet

Hyresgisten ska senast vid hyresférhallandets upphdrande ha fort bort sin egendom och aterstillt
hyresobjektet i godtagbart skick. I bedomningen av vad som ska anses utgora godtagbart skick
ska hinsyn tas till normalt slitage under hyrestiden.

Parterna ska gemensamt genomfoéra en besiktning av hyresobjektet senast sista dagen av
hyresférhallandet.

25 Specifika villkor for hyresobjektet
Hyresgisten har ritt till tillfart for trafik till aktuell byggnad pa hyresobjektet.

26 Mervardesskatt

Hyresvirden har ritt att bli skattskyldig for mervirdesskatt for uthyrning av hyresobjekten enligt
vid var tid gillande bestimmelser i mervirdesskattelagen (1994:200). Hyresgisten ska utover
hyran erligga mervirdesskatt som ar forenlig med mervardesskattelagen.

Enligt nu gillande bestimmelser i mervirdesskattelagen kan hyresvarden bli skattskyldig till
mervardesskatt for stadigvarande uthyrning av fastighet till hyresgisten. Detta galler under
forutsittning att uthyrningen inte avser stadigvarande bostad samt att hyresgisten inte
vidareuthyr fastigheten for anvindning i en verksamhet som inte medfor skattskyldighet till
mervardesskatt eller ritt till aterbetalning av mervirdesskatt som bedrivs av nagon annan édn
staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningstérbund. For —att
skattskyldigheten ska borja gilla krivs vidare att mervirdesskatt har angivits 1 faktura, vilken ska
ha utfirdats senast sex (6) manader fran den foérsta dagen i den uthyrningsperioden som fakturan

avser.

Om Hyresvirdens skattskyldighet for mervirdesskatt upphor pa grund av dndrade lagregler,
hyresgistens agerande eller av annan anledning och hyresvirden dirigenom blir skyldig att pa sina
ink6p jimka tidigare avdragen ingiende mervirdesskatt och/eller hyresvirden forlorar
avdragsritt for mervirdesskatt pa framtida investeringar enligt gillande bestimmelser i
mervirdesskattelagen, ska hyresgisten fullt ut ersitta hyresvirden fér dennes forlorade
avdragsritt. Ersittning ska utges vid samma tidpunkt som hyresvirden dr skyldig att erligga
betalning till Skatteverket. Om hyresvirden forlorar avdragsritt for ingaende mervirdesskatt pa
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driftskostnader ska hyresgisten dven erligga ersittning till hyresvirden f6r den kostnadsokning i
form av icke avdragsgill ingiende mervirdesskatt som foljer hdrav. For det fall hyresgisten
limnat felaktiga uppgifter avseende lokalens nyttjande som medfor att hyresvirden pafors

skattetilligg och kostnadsrinta ska hyresgisten ansvara hirfor.

For det fall mervirdesskattelagens bestimmelser dndras si att uthyrningen medfoér obligatorisk
skattskyldighet for hyresviarden ska, pa begiran av endera part, hyresvirden och hyresgisten
inleda diskussioner om hantering av mervirdesskatten. Detsamma giller om regler med liknande

effekt avseende skattskyldigheten infors.

Parterna har gjort bedémningen att fastigheterna Nacka Sicklaén (162:5) (Villa Lidforss) och
Nacka Erstavik 26:31 (Bathojdens boende) nyttjas for icke-momspliktig verksamhet. Detta gor att
Hyresvirden inte kommer att kunna bli skattskyldig for mervardesskatt for uthyrningen av dessa
objekt. Parterna dr eniga om att Hyresvirden inte ska ha nagon kompensation av Hyresgisten

med anledning av att avdragsritt for mervardesskatt saknas betriffande dessa hyresobjekt.



