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Inledning

Fastighetsagarna Sveriges hyreskontrakt for lokal, formular
nr 12B.3, har upprattats &r 2018 i samrédd med Sveriges
Allménnytta, Svensk Handel och Visita. Den tidigare
versionen av Fastighetsadgarna Sveriges lokalhyreskontrakt,
formulér nr 12B.2, upprattades 2008 av samma parter och
har haft en mycket stark stéllning som standardkontrakt
pé lokalhyresmarknaden.

Till lokalhyreskontraktet kan parterna foga indexklausul,
fastighetsskatteklausul, driftskostnadsklausul, personupp-
giftsklausul med mera. Det framgar av respektive klausul om
den &r framtagen av Fastighetségarna Sverige i samrédd med
Sveriges Allménnytta, Svensk Handel och Visita eller inte.

Revideringar

| februari 2026 har avsnitt 18 Mervardesskatt (moms)

i avtalsformuléret och handledningen reviderats med

anledning av den nya mervardesskattelagen. Revideringen

syftar inte till ndgon férandring i materiellt hdnseende.
Handledningen har i december 2023 reviderats i

féljande avseende. Avsnitt 11 - Index har andrats enligt

6verenskommelse mellan Fastighetsagarna, Svensk Handel,

Sveriges Allménnytta och Visita. | 6vrigt har avsnittens ord-
ning andrats for att dverensstdmma med kontraktets. Inga
andra texter i handledningen har varit féremal for 6versyn
vid detta tillfalle.

Under avsnitt 13, driftskostnader tydliggdrs att den férsta
raden av kryssalternativ syftar till att lokalen ar utrustad
med vissa nyttigheter. Andringen avser inte att &stadkomma
en forandring av hyresvérdens dtagande att tillhandahalla
en lokal med vissa nyttigheter utan syftar endast till att
tydliggdra vad kryssrutorna innebér fér att minska risken
till sammanblandning med efterféljande rutor som reglerar
betalningsansvar/abonnemang. Under betalning i samma
avsnitt har en viss omstrukturering skett och de olika alter-
nativen har formulerats om négot.

Under avsnitt 15, avfallshantering har tidigare maéjlighet
att strecka 6ver en del av texten ersatts med kryssrutor som
reglerar huruvida hyresvérden eller hyresgasten ska ordna
avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme.

Under avsnitt 40, underskrift finns en kryssruta for det
fall att avtalet undertecknats med elektronisk underskrift.
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Allmant

| ett hyresférhallande &r hyreskontraktet och hyreslagens
(12 kap. jordabalken) regler av grundlaggande betydelse. Nar
det géller de allménna forutsattningarna for avtals ingdende,
ogiltighet med mera respektive de sérskilda reglerna fér
hyresforhallanden hénvisas till avtalslagen och hyreslagen.

Forberedelse infor forhandling

For att hyresvérd och hyresgéast ska kunna férhandla fram
ett heltdckande kontrakt ar det viktigt att parterna ar val
férberedda. Hyresvarden boér ha aktuella ritningar med
angivna ytor och kostnadssammanstaliningar for drift,
fastighetsskatt med mera i den utstréackning som krévs for
att beddma eventuella hyrestillagg. Hyresgasten boér ha ett
utdrag ur bolagsregistret som visar vem som ar firmateck-
nare samt en kort beskrivning av sin affarsverksamhet och
eventuella sarskilda krav pa lokalen. Parterna bér klargora
vilket skick lokalen ska vara i pa tilltradesdagen och vem
som ska ombesdrja och bekosta atgardandet av eventuella
brister och/eller éverenskomna éndringar.

Skriftligt avtal

Det &r inte n6dvéndigt att ett hyresavtal uppréattas skrift-
ligen. Det kan ocksa vara muntligt. Avtalet ska dock vara
skriftligt om ndgon av parterna begér det. Ett skriftligt
hyreskontrakt ar utan tvekan att féredra. Det ar da lattare
att konstatera vad parterna har kommit éverens om.

Avtalsfrihet - tvingande regler

Allmént rader avtalsfrinet mellan parter, det vill séga de
bestdmmer sjélva vilka villkor som ska galla. Hyreslagens
bestdmmelser &r ddremot i regel tvingande till hyresgéstens
férman. Det innebér att en bestdmmelse inte kan avtalas
bort till nackdel for hyresgasten. Hyreslagen innehaller
ocksa regler som inte ar tvingande. S&dana regler galler
enbart om parterna inte har kommit éverens om nagot
annat i den aktuella frdgan. Det framgéar av lagtexten nér
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avtalsfrinet géller genom att det star "om ej annat avtalats”
eller liknande uttryck. Finns inte ndgot s&dant uttryck i en
bestdmmelse i hyreslagen &r regeln tvingande till hyres-
gastens forman och kan inte avtalas bort.

Standardkontrakt

Fastighetsagarna Sveriges hyreskontrakt fér lokal &r det
ledande standardkontraktet pd marknaden. Som framgatt
i det foregdende ar kontraktet framtaget i samrdd med de
stora organisationerna pa hyresvards- respektive hyres-
gastssidan. Kontraktet ger hyresvard och hyresgast en

moéjlighet att traffa ett val balanserat och heltédckande avtal.

Det finns déarfor klara férdelar féor en hyresvard och en
hyresgéast att anvanda detta standardkontrakt.

Denna handledning ar till fér att ge parterna ledning
om hur kontraktet bor fyllas i och vilken innebérd organi-
sationerna anser att kontraktets olika delar har. Nar det
géller tolkningen av ett hyreskontrakt ar det i férsta hand
vad den enskilda hyresvérden och hyresgasten gemensamt
asyftat som ar avgdrande. Tolkningen av det individuella
hyreskontraktet kan darmed komma att avvika fran vad
handledningen anger.

Kontraktets uppbyggnad och hur villkor
markeras

| kontraktet finns olika satt att markera att ett villkor ska
gélla. | en del fall méste vissa uppgifter fyllas i. Detta géller
exempelvis uppgifter om hyresvard respektive hyresgast,
hyrestidens respektive uppségningstidens langd samt
sarskilda villkor.

4 £ADTODOSOE SERIOUS SHOPPING,

| andra fall kan genom kryss i ld8mplig ruta markeras
vilket av olika fortryckta alternativa villkor som ska gélla.
Ett exempel pa detta &r vem av parterna som ska svara for
avfallshanteringen. | vissa andra fall ska dessutom anges
vilka villkor som géller genom att en sérskild bilaga fogas till
kontraktet. Som exempel kan ndmnas villkor om indexupp-
rékning. Slutligen finns adven fortryckta villkor som géller utan
nagon sarskild markering. Villkor om tillgénglighet till vissa
utrymmen &r exempel pa detta. Det gér bra att stryka villkor
eller lagga till villkor fér hand. GI&ém inte att skriva initialer vid
andringar som gjorts for hand.

Specialavtal

| vissa situationer kan det finnas anledning att utforma ett
hyreskontrakt som avviker fran standardhyreskontraktet.
Det kan exempelvis gélla lokaler som inte ar fardigstéllda nar
hyreskontraktet upprattas. Aven nar hyresvarden planerar
att uppfora en byggnad och infor dessa planer ingér ett
kontrakt med de blivande hyresgésterna, ar standardhy-
reskontraktet en utmarkt stomme. Ett specialavtal kan da
utformas genom att standardhyreskontraktet kombineras
med exempelvis ett féravtal eller specialskrivna bilagor.

Kompensation vid vasentligt avtalsbrott
Skulle hyresgasten i vasentlig man lata bli att fullgéra sina
skyldigheter enligt ett lokalhyreskontrakt har hyresvarden -
nar kontraktet sdgs upp pé grund av férverkande och dven
om det inte direkt framgér av kontraktet - réatt till kompen-
sation for den eventuella kostnad som hyresvarden dsamkas
pa grund av avtalsbrottet.






Den fortsatta framstallningen anknyter till villkoren
under respektive rubrik i standardhyreskontraktet.

Villkoren i formularet

Hyresvard - hyresgast
Parterna i ett hyresférhallande ar hyresvarden, den som
upplater lokalen, respektive hyresgésten, det vill séga den
som far lokalen upplaten till sig. | regel &r fastighetségaren
och hyresvarden densamme. | kontraktet anges saledes
normalt fastighetsdgaren som hyresvard. Denne kan vara
antingen en fysisk eller juridisk person. Exempel pa juridiska
personer ar aktiebolag, handelsbolag (kommanditbolag),
féreningar och dédsbon. Om det ar flera personer pa
hyresvérdssidan, maste alla anges med namn och person-/
organisationsnummer. Av utrymmesskal kan i sddant fall
samtliga hyresvérdar anges i en sarskild bilaga.

Normalt bér den som angetts som hyresvéard ocksa
underteckna kontraktet. For en juridisk person ska kontrak-
tet undertecknas med firmanamn och av behérig firma-
tecknare. Kontraktet kan fér hyresvardens del dven under-
tecknas av foérvaltare eller annat ombud som har fullmakt.
Det bér vid undertecknandet framgé i vilken egenskap man
undertecknar kontraktet, som firmatecknare, nar det géller
juridisk person, eller som ombud. Standardkontraktet ar
genom kryssrutor forberett for detta.

Om fastigheten foérvaltas av annan én hyresvéarden fére-
kommer det att forvaltaren anger sig sjalv som hyresvard.
Det &r en konstruktion som egentligen férutsatter att fastig-
hetsdgaren har upplétit lokalen till férvaltaren och att denne
i sin tur hyr ut lokalen i andra hand till hyresgasten. En s&dan
ordning torde parterna normalt inte ha asyftat och bér dar-
for inte heller anvandas. Anvénds en sddan konstruktion kan
det medféra konsekvenser om lokalen &r momsregistrerad.

Hyresgasten kan vara en fysisk eller en juridisk person.
Ar det flera hyresgaster som hyr lokalen tillsammans, maste
alla anges med namn och person/orgnr. Av utrymmesskal
kan i sddant fall samtliga hyresgéster anges i en sarskild
bilaga. Samma person som anges som hyresgést ska ocksa

underteckna kontraktet. Det hander ibland att en fysisk
person anges som hyresgast medan undertecknandet gors
av hyresgéastens bolag eller tvartom. Tvist kan d& uppstéd om
vem som ar hyresgast.

Uppgiften om aviseringsadress torde i sig sakna rattslig
betydelse. Aviseringsadressen ar endast till for att underlatta
for hyresvéarden att veta vart hyresavier ska séndas. Hyres-
gasten kan under hyrestiden anmaéla en &ndrad aviserings-
adress.

Ar hyresgésten en juridisk person, ska undertecknandet
ske med firmanamn och av behérig firmatecknare. Kontroll-
era att kontraktet undertecknas av ratt personer. Ar det ett
ombud som ska underteckna kontraktet fér hyresgastens
rékning, bér denne uppvisa fullmakt och under sin signatur
ange att undertecknandet sker enligt fullmakt. Plats fér
underskrift finns pé sista sidan. Dessutom bor personerna
som undertecknar hyreskontraktet pa varje sida satta sina
initialer pa avsedd plats langst ner i hogra hornet.

Lokalens adress med mera
Den férhyrda lokalen identifieras genom att vissa uppgifter
markeras eller skrivs in under rubrikerna “Lokalens adress
med mera” samt “Lokalens storlek och omfattning”. Vid
uppegiften “Trappor/Hus” kan parterna ange antalet trappor
till lokalen och/eller i vilket hus lokalen ar beldgen, vilket
ar av betydelse om det finns flera hus (kanske med samma
adress) pa fastigheten.

Lokalens anvandning
| hyreskontraktet bér preciseras vad lokalen ska anvéndas
till, till exempel konditori, bokhandel eller revisionsbyra.
Obestédmda uttryck som affarsverksamhet och liknande bor



undvikas. Sddana obestdmda uttryck kan visserligen vara
bra fér den enskilde hyresgésten, men fér hyresvarden och
ovriga hyresgéaster i huset ar det olampligt. Hyresgasten far
namligen inte utan hyresvardens medgivande anvénda loka-
len till annat an det avtalade &ndamalet. Skulle hyresgésten
gora detta riskerar hyresgasten att hyresratten férverkas.

Om hyresvarden inte g&r med pa ett dnskemal fran
hyresgasten om att f& andra verksamheten kan hyres-
gasten enligt 23 § hyreslagen under vissa férutsattningar fa
hyresndmndens tillstdnd att dndra sin verksamhet. Regeln ar
tvingande till hyresgastens férman. Vid tvist avgor hyres-
ndmnden saken. For att hyresnamnden ska ge tillstand till
&ndrad anvandning kravs att hyresgasten innehaft lokalen
langre tid an tva ar. Hyresgasten maste ocksa kunna visa att
det finns beaktansvarda skal for &ndringen, vilket i realiteten
innebar att hyresgédsten maste visa att ekonomin i verk-
samheten skulle forbattras. En ytterligare forutsattning fér
tillstand ar att hyresvéarden inte har befogad anledning att
motsétta sig andringen. En befogad anledning att motséatta
sig andrad anvandning kan vara om andringen skulle medféra
en direkt konkurrens med hyresvardens eller andra hyres-
gasters verksamhet i fastigheten.

En ndrmare precisering av anvandningsandamalet bor
ske i en sarskild bilaga som parterna uppréttar sjélva. | en
sadan bilaga kan parterna i forekommande fall ange under

vilket namn hyresgasten ska bedriva sin verksamhet. Om

till exempel hyresgésten AB Grundstenen 123 driver en
blomsterhandel under namnet Blommor och blad, ska

AB Grundstenen 123 anges som hyresgast. Namnet Blommor
och blad kan anges i den sarskilda bilagan under en beskriv-
ning av anvandningsdndamalet. Om nagon av parterna har
sarskilda krav pa 6ppettider, utdkade krav péa sékerhet,
ventilation, ljudnivder med mera kan detta ocksa regleras

i en sarskild bilaga avseende anvéandningsandamal.

5. Hyrestid

Ett hyreskontrakt kan I6pa pa bestdmd tid med eller utan
automatisk forlangning vid utebliven uppségning. Kontraktet
kan ocksa 16pa pa obestamd tid, det vill saga tills vidare.

Parterna brukar i regel komma éverens om ett kontrakt
pa bestamd tid for lokaler. For att rorliga tillagg till exempel
en indexklausul eller fastighetsskatteklausul ska fa tilldmpas,
maste hyrestiden vara bestamd till minst tre ar.

Formuléret forutsatter att kontraktet ingas for bestamd
tid med en bestédmd tilltrddesdag och en bestdmd slutdag.
Notera att slutet pé hyrestiden anges "till och med” viss
dag, till exempel den 30 september och inte “till” viss dag,
till exempel den 1 oktober. Parterna kan under “Sdrskilda
bestdmmelser” eller i en sarskild bilaga specialreglera hyres-



tiden, genom att till exempel ange att hyresgésten ensam
har ratt att séga upp kontraktet for avflyttning till ett tidigare
datum &n det annars avtalade.

Parter som vill inga ett tillsvidareavtal kan stryka “till och
med den” och sjalva skriva “tills vidare” i kontraktet. Parter
som vill inga ett tillsvidareavtal bér bland annat observera
att bestdmmelserna i formularet om "Uppsdgningstid/For-
lédngningstid” inte &r anpassade for tillsvidareavtal. Det blir
aldrig frdga om nagon forlangningstid i ett tillsvidareavtal.
Observera ocksa som nyss angavs att vissa slag av rorliga
tillagg inte ar tilldtna vid tillsvidareavtal.

Uppséagningstid - férlangningstid
Uppsagningstiden &r beroende av hyrestidens langd. | 4 §
hyreslagen finns det vissa minimigrénser fér uppsagningsti-
den. | normalfallet, det vill sdga nér man har kommit éverens
om en bestdmd hyrestid som &r langre &n nio manader, &r
uppséagningstiden alltid minst nio manader. Det innebér att
hyresvarden maste iaktta minst nio manaders uppségnings-
tid, oavsett om parterna har angett kortare uppséagningstid
i kontraktet. Annars &r hyresvardens uppségning ogiltig.
Konsekvensen av en ogiltig uppségning ar att kontraktet
|6per vidare som om n&gon uppsagning inte hade gjorts.
Hyresgasten kan déremot gora en giltig uppsagning med
kortare uppségningstid &n de i hyreslagen angivna, om
parterna har avtalat om detta. Har langre uppségningstid
avtalats géller den fér béda parter.

Tillsvidareavtal kan ségas upp for att upphdra vid det
manadsskifte som intraffar narmast efter nio ménader fran
uppsagningen.

Observera att kontrakt som ingés pé bestamd tid
och som méste ségas upp for att upphora att gélla
forlangs pa obestdmd tid, det vill sdga dvergar till att vara
ett tillsvidareavtal, om nagon forlangningstid inte har
angetts i kontraktet och detta inte har sagts upp till
hyrestidens utgéng.

| kontraktet kan parterna kryssa i att forlangningstiden
ska vara enbart ett visst antal ar, enbart ett visst antal
manader eller bade ett visst antal ar och ett visst antal
manader. Ska férlangningstiden vara tre ér, ska parterna
givetvis inte kryssa i och ange att forlangningstiden éven
ar 36 manader. | sddant fall far parterna ange antingen tre
ar eller 36 ménader.

Lokalens skick
Kontraktet férutsatter att uthyrning sker i befintligt skick
sdvida inte annat anges. Darmed frangés den grundlaggande
bestdmmelsen i hyreslagen, att hyresvarden pa tilltrades-
dagen ska tillhandahalla lokalen i ett fér &ndamaélet brukbart

skick. Nar lokalen hyrs ut i befintligt skick kan det innebéra
att den inte ar fullt brukbar for den verksamhet som ska
bedrivas i lokalen. Om hyresgésten efter tilltradet i sédant
fall gor pdpekanden om brister som hyresgésten vill ha
atgardade, kan hyresvarden avvisa kravet under forutsatt-
ning att hyresgéasten antingen fran boérjan kande till bristen
eller borde ha upptéackt den med vanlig uppmarksamhet

i samband med att lokalen hyrdes.

Det kan dock erinras om att annan lagstiftning én
hyreslagen kan innehélla tvingande regler som innebaér att
hyresvarden é&r skyldig att avhjélpa eventuella brister. Det
ar angelaget att parterna fran borjan gor klart for sig vad
som fordras for att lokalen ska kunna tas i bruk och vem
som infor inflyttningen ska svara for olika tgarder. En vanlig
utgdngspunkt ar att hyresvérden svarar fér basinvesteringar,
hanforliga till exempelvis ventilation och avfallsutrymmen,
som krévs for det avtalade &ndamalet med lokalen.

Parterna bér gemensamt besiktiga lokalen och till-
sammans uppratta ett besiktnings- och atgardsprotokoll.
Fastighetsagarna Sverige har tagit fram ett besiktnings-
och atgérdsprotokoll som kan anvandas. | protokollet kan
parterna ange vem som p4 tilltradesdagen i férekommande
fall ska ha ombesorjt och bekostat dels dtgardandet av
brister, dels éverenskomna andringar. Sarskilt nar det finns
tveksamhet om till exempel ventilation eller elservis
récker till for hyresgéstens verksamhet rekommenderas
att parterna i avtalet specificerar det befintliga skicket dven
i detta avseende. Av tydlighetsskél kan det dven vara bra att
ange om till exempel hyresgésten genom sitt elabonnemang
kommer att bekosta driften av en kylanlaggning i lokalen.
Krav frdn myndigheter pa andringar efter tilltradesdagen
regleras under rubriken Myndighetskrav med mera nedan.

Lokalens storlek och omfattning
| kontraktet kan pé olika satt anges vilken omfattning lokalen
har. Det kan till exempel ske genom att arean anges, det
vill séga antalet kvadratmeter (m?), och genom att de plan
lokalen &r beldgen pa anges. Det kan ocksa med fordel géras

1



genom att en ritning fogas som bilaga till kontraktet i vilken
lokalens omfattning har markerats. Férdelning av arean

pa olika slag av ytor kan ha betydelse som underlag i
kommande férhandlingar om hyrans storlek och/eller
lokalens skick och anvandning.

Parterna bor efterstréva att bli dverens om storleken
pé de uthyrda lokalerna. Om hyresvérden saknar tillforlitlig
uppgift om arean boér - oavsett regeln att senare noterade
avvikelser inte ska féranleda forandringar av hyran eller
andra villkor - gemensam uppmatning ske. Om parterna
inte traffat ndgon sarskild éverenskommelse om betydelsen
av storleken pé arean medfér avvikelsen inte ndgon ratt till
kompensation for vare sig hyresvarden eller hyresgésten.

Inredning
Den inredning som avses ar sddan sarskild inredning som
krévs for hyresgastens verksamhet. | normalfallet hyrs
lokaler ut utan sédan sarskild inredning. Ingar till exempel
bord, stolar och porslin i uthyrningen bér parterna bifoga en
detaljerad inventarieférteckning till kontraktet.

Parterna bor dven reglera i vilket skick inredningen
hyrs ut. Ansvar for underhéll av inredningen regleras i det
féljande under avsnittet Underhdil.

Hyra

Marknadshyra

For en lokal géller marknadshyra. Parterna kan fritt avtala
om hyrans storlek. | hyreslagens mening utgors hyran bade
av det belopp som angetts och av de tilldgg parterna kan ha
enats om att hyresgasten ska betala dérutéver. “"Hyran” ar all
den ersattning som hyresgéasten betalar till hyresvéarden med
anledning av hyresférhallandet. Om hyresgésten ska betala
ett engéngsbelopp till hyresvarden, med tillagg for varme,
fastighetsskatt, index med mera s ar allts& dven dessa till-
lagg att betrakta som hyra.

Marknadshyra definieras i 57 a § hyreslagen som den
hyra som lokalen vid hyrestidens utgéng kan antas betinga
pa 6ppna marknaden. Om hyresnamnden efter en upp-
sagning for villkorsandring ska yttra sig om marknadshyran,
ska hyran i forsta hand bestdmmas med utgéngspunkt i en
jamforelse med hyran for andra liknande lokaler pa orten.
Marknadshyran &r alltsa i princip frikopplad fran hyres-
vardens kostnader.

En hyresvérd kan 4nda ha ett intresse av att forsoka
kompensera sig for olika slags kostnader. Mgjligheterna
till en sddan kompensation &r dels en forhandlingsfraga
vid avtalets ingdende, dels beroende av hyreslagens
inskrankande regler.

Annan berakningsgrund - tidsgrans

Huvudregeln enligt 19 § hyreslagen &r att hyran fér
lokaler ska vara till beloppet bestdmd. Hyresvarden

kan emellertid alltid - oavsett hyrestidens langd - ta ut
ersattning for varme, varmvatten, elektrisk strém och va
(vatten och avlopp). Aven omsattningshyra kan debiteras
oavsett hyrestidens langd.

Loper kontraktet pa bestdmd tid som ar minst tre ar, kan
hyran ocksé bestdmmas enligt “annan berdkningsgrund”.
Med annan berédkningsgrund avses i detta sammanhang att
hyran kan variera genom till exempel en indexklausul eller en
klausul om fastighetsskatt. Loper hyreskontraktet tills vidare
eller ar hyrestiden kortare &n tre ar, kan hyresgéasten séledes
végra att betala sistndmnda rorliga tillagg.

Antag att ett hyreskontrakt I6per pé tre ar med tva ars
férlangning vid utebliven uppségning. Den férsta hyrestiden
ar da tre &r och under denna period &r det mojligt att ta ut
ersattning for till exempel index och/eller fastighetsskatt
med ett belopp som kan variera. | och med att den tvaariga
férlangningstiden intratt kan hyresgésten vagra att betala
senare andringar med hanvisning till 19 § hyreslagen.

Om hyresgasten utdver det egentliga hyresbeloppet ska
betala ndgon form av tillagg, till exempel for féréandringar i
index eller fastighetsskatt, ska markering géras genom kryss
i ruta for aktuellt tillagg.

Loéper hyreskontraktet tills vidare eller ar hyrestiden
kortare an tre &r, finns det alternativ till rorliga tilldgg for
index och fastighetsskatt. Parterna kan enas om en fast &rlig
hojning genom att i en séarskild bilaga ange att hyran ska 6ka
enligt en trappa till ett visst, bestdamt belopp vissa ar, eller
att hyran ska 6ka med en viss, bestdamd procentsats varje
ar. Aven hyresrabatter kan anvandas for att uppna samma
resultat, det vill séga att hyran gradvis kar trots att kontrak-
tet saknar rorliga tilldgg for index eller fastighetskatt.

Indexklausul
Genom ett rorligt indextillagg kan hyran under hyrestiden
justeras efter férandringarna i ett index. Las mer om
indexklausuler i ndrmast foregdende avsnitt Annan berdk-
ningsgrund - tidsgrdns. Ska hyran indexregleras gér man
en kryssmarkering i kontraktet och fogar en indexklausul
som bilaga.

Fastighetségarna tillhandahaller tva indexklausuler,
formulédr 6E och 6F. Formular 6E anvands om delar av, eller
hela hyran ska justeras med féréndringarna i konsument-
prisindex (KPI). Formulédr 6F anvands om &ven hela eller
delar av fasta hyrestillagg ska justeras efter KPI. Klausulerna
ar samférhandlade med Svensk Handel, Visita och Sveriges
Allmannytta.
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| indexklausulerna anges hur stor del av den hyra som
anges i hyreskontraktet som ska utgéra bashyra. Bashyran
ar det belopp som ska justeras med féréndringarna i KPI
mellan oktober ménad som hyran &r anpassad till (bastalet)
och senare oktoberméanad. Indexregleringen syftar till att
vardesakra hyran. Vad som ska vardesakras ar emellertid en
férhandlingsfraga.

Hur stor andel av hyran som ska utgdra bashyra ar aven
det en férhandlingsfréga mellan hyresgést och hyresvard.
Andelens storlek kan bero pé hyreskontraktets évriga hyres-
villkor sdsom hyra per kr/kvm, omséattningshyra, sarskild
debitering av vdrme, vatten, el, kyla eller andra férpliktelser
som avilar hyresgésten samt andra aspekter sdsom lokalens
underhéllsbehov och parternas férdelning av ansvaret for
underhaill.

Pa tillhandahaller Fastighetsagarna
ett berdkningsverktyg for att rékna ut hyran efter index-
justering.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt utgéar pa lokaler. Skatten utgor for nar-
varande en procent av taxeringsvérdet avseende hyres-
husenhet till den del det avser varderingsenhet for lokaler,
vérderingsenhet for lokaler under uppférande och varde-
ringsenhet avseende tomtmark som hér till dessa lokaler.
Med taxeringsvarde avses vid allmén, forenklad eller sarskild
fastighetstaxering faststallt taxeringsvarde.

Om ersattning for fastighetsskatt ska betalas som
tillagg till hyran gér man en kryssmarkering i kontraktet
och fogar en klausul avseende fastighetsskatt som bilaga.
Fastighetsagarna Sveriges formular kan anvéndas. Las
mer om fastighetsskatteklausuler i det foregdende under
Annan berdkningsgrund - tidsgréns samt i det féljande
under Oférutsedda kostnader.

El, va, virme, varmvatten,
kyla och ventilation
Hyran ska enligt 19 § hyreslagen i princip vara bestémd
till visst belopp i hyreskontraktet. Fran denna huvudregel
finns emellertid ndgra undantag. Parterna kan, oavsett
hyrestidens l&ngd, komma éverens om att hyresgésten ska
betala sarskild - fast eller rérlig - ersattning for el, va, vérme
och varmvatten. Om varmvatten inte tillhandahélls hela
aret maste parterna ange detta under exempelvis “Sdr-
skilda bestdmmelser” pa sidan 4. Kostnaden fér kyla och
ventilation faller inte in under undantaget som medger att
ersattningen far variera. | ett hyreskontraktet som I6per tills
vidare eller med en hyrestid som ar kortare &n tre ar, maste
alltsé ersattningen for kyla och ventilation vara till beloppet
bestamd. Loper hyreskontraktet med en hyrestid som ar
minst tre &r, kan hyresgésten betala rorlig ersattning for sin
foérbrukning avseende kyla och ventilation, om beréknings-
grunden for detta preciseras.

Ur ett miljdperspektiv ar det battre om den som har
mojlighet att faktiskt paverka férbrukningen ocksa far
betala for denna. Det bor darfér efterstravas att hyresgés-
ten genom att teckna egna abonnemang ombesérjer och
bekostar el, va, varme, varmvatten och kyla i lokalen. Egna
abonnemang kan hyresgasten normalt inte ha avseende
ventilation varfor detta alternativ inte har tagits med i
kontraktet. Om hyresgéasten ska ha eget abonnemang men
métare saknas, far parterna ange vem som ska utféra och
bekosta installationen av erforderliga métare.

Sker en central métning av ovan némnda nyttigheter,
kan hyresvarden tillhandahalla nyttigheterna och fakturera
hyresgasten, antingen med ett fast belopp eller fér hyres-
gastens del av kostnaderna. | sddant fall kan Fastighets-
dgarna Sveriges driftskostnadsklausul anvandas. Ett val far
da goras mellan antingen ett fast hyrestillagg som parterna
sjalva réknar fram eller ett sjélvkostnadsanknutet hyres-
tillagg enligt vilket en arlig avstdmning gérs mot hyresvardens
faktiska kostnader.

Avfallshantering
Kraven pé kallsortering och atervinning har fatt allt stérre
aktualitet. Det &r darfor viktigt att hyresgésterna - i den
man hyresvarden ansvarar for lagring och borttransport av
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avfall - utan ndgon ersattning eller hyresreduktion féljer
hyresvéardens anvisningar om kéllsortering och atervinning.

Ska hyresgéasten svara for och bekosta borttransport
av avfall som héarror fradn den verksamhet som hyresgésten
bedriver i lokalen, far hyresgasten inte stélla till exempel
hushéllsavfall, grovsopor, tidningspapper och uttjanta
datorer i allménna utrymmen eller i forekommande
soputrymme.

Om hyresvérden samordnar borttransport av avfall fér
flera hyresgaster i fastigheten, och hyresgésten ska betala
for sin andel av detta, bor parterna noggrant diskutera
hur stor andel i procent av den totala kostnaden for
borttransporten som ska anses hénfoéra sig till hyresgastens
verksamhet.

| kontraktet finns ocksad en mojlighet for parterna att
komma dverens om att kostnaden fér borttransporten for
avfall ingdr i hyran.

Parterna har dven mojlighet att i en sarskild bilaga
komma dverens om att hyresgasten ska svara fér hante-
ringen av vissa specificerade avfallsfraktioner. Fastighets-
agarna Sveriges klausul om avfallshantering kan d& anvén-
das. | denna klausul anges att hyresgasten svarar for och
bekostar uppsamling, sortering, lagring och borttransport

av de avfallsfraktioner som har markerats i klausulen. Rutan
“Sdrskild reglering enligt bilaga” kan ikryssas, om parterna vill
anvénda den sarskilda avfallsklausulen. Den rutan kan ocksé
anvéndas for att ange om parterna har kommit éverens om
en annan ordning &n de alternativ som ges i kontraktet och
den sérskilda klausulen om avfallshantering.

Snorojning och sandning
Vanligen ingér snoérdjning och sandning i hyran. Da behévs
normalt inte ndgon sarskild klausul. Har parterna enats om
att hyresgésten ska ombesdrja och bekosta dessa nyttighe-
ter, omfattar hyresgéstens ansvar enbart sddan snoréjning
och sandning som hyresgasten behdver utféra for att den
férhyrda lokalen ska vara tillganglig. En for hyresgésten
langre gdende skyldighet maste darfor sarskilt anges for
att gélla. Begreppet “snéréjning och sandning” ér séledes
relativt snévt. Exempelvis omfattas inte takskottning av
begreppet, utan om detta maste parterna tréffa en sarskild
dverenskommelse.

Skulle hyresgasten inte utféra snérdjning och sandning
i enlighet med sitt atagande och nagon utomstéende till
foljd av detta skadar sig, kan denne med framgéang komma
att krdva hyresgéasten pa ersattning. Riktas kravet mot
hyresvérden kan denne i sin tur krdva hyresgasten pa
ersattning.

Oforutsedda kostnader
Of6rutsedda kostnader som uppkommer efter avtalets
tecknande beaktas i kontraktet enligt den sarskilda klausulen
om detta i kontraktet. Observera emellertid att reglerna
i 19 § hyreslagen, om att hyran ska vara till beloppet
bestdmd i kontraktet, hindrar uttag av tillagg for
oférutsedda kostnader om hyrestiden ar obestamd
eller kortare an tre ar.

Klausulen foérutsatter for sin giltighet att kostnads-
okningen var “oférutsedd” nar avtalet tecknades. Vid ndgon
tidpunkt innan regler om kostnadsékning har tratt i kraft
upphdr kostnadsdkningen att vara oférutsedd. Som fram-
gar av klausulen &r denna tidpunkt dagen for riksdagens/
myndighetens beslut rérande kostnadsékningen. | den méan
beslutet kan dverklagas, férutsatts att beslutet har vunnit
laga kraft. Det kan medfdra att en hyresgast kan tvingas att
betala kompensation retroaktivt.

| kontraktet har erséttning fér &ndrad tomtrattsavgald
inte tagits med. Tomtrattsavgéald ar inte en oférutsedd
kostnad. Denna omregleras med vissa bestdmda tids-
mellanrum som hyresvarden vid kontraktets tecknande
har kdinnedom om. Daremot vet hyresvéarden inte vilken
kostnadsdkning som hyresvérden kan drabbas av for nasta



avgaldsperiod. Hyresvarden kan i viss omfattning paverka
avgéldens storlek antingen genom en dverenskommelse
med kommunen eller genom att f& en av kommunen begérd
avgéld prévad i domstol.

Hyresgdstens andel ska anges i avtalet

Né&r hyresgéstens andel anges kan parterna kan sjélva vélja
vilken princip de vill anvanda for att bestdmma procent-
satsen. Ett alternativ ar att hyresgastens andel bestams
med utgangspunkt i utgdende hyror. Ett annat alternativ &r
att andelen bestdms utifran arean. Den i klausulen angivna
andelen ska vara fast under hyrestiden.

Om andelen bestams utifrén endast lokalarean eller
lokalhyrorna det vill séga bostadsarea eller bostadshyrorna
ingér inte i berdkningsunderlaget, bor parterna vara med-
vetna om att ifall fastigheten &ven omfattar bostéder, bor
andelstalet regleras sa att lokalhyresgésten inte svarar for
den del av fastigheten som omfattar bostadsbestandet. | fall
med en eller ett fatal lokaler i ett stort bostadshyreshus kan
nadmligen en sadan reglering bli oskalig mot lokalhyresgasten
om den ofdrutsedda kostnaden avser dven bostadsdelen
helt eller delvis.

Om hyresgdstens andel inte angivits i avtalet

Har hyresgéstens andel inte angivits géller att andelen
beréknas i forhallande till utgdende hyror for lokaler och
bostadslagenheter nar kostnadsékningen intraffar. Ar
lokaler eller bostader i huset outhyrda, utgar parterna

frdn en beddémd marknadshyra for lokaler och en bedémd
bruksvardeshyra for bostader. Hyresvarden svarar alltsa for
den andel av kostnadsdkningen som motsvarar eventuellt
utgdende bostadshyror och for outhyrda ytor i fastigheten.
Att bostadshyror tas med i andelsberakningen néar hyres-
gastens andel inte angivits ar en forandring i forhallande till
2008 é&rs avtal. Med hyra avses den totala ersattning hyres-
gasten ska betala till hyresvarden exklusive eventuell moms.

Betalning av tilldgg
| den man ersattning for oférutsedda kostnader ska betalas
av hyresgésten, utgor ersattningen ett tillagg till hyran.

Mervirdesskatt (moms)
Forutsattningen for att fastighetsagare ska fa ta ut moms
pa hyran &r att fastighetségaren har valt att bli beskattad for
sin uthyrning helt eller delvis. Fér att hyresgasten ska vara
skyldig att betala moms péa hyran maste hyreskontraktet
innehdlla en bestdmmelse om detta. Dessutom krévs en
skriftlig hyresavi som uppfyller kraven i mervérdesskatte-
lagen for att hyresvarden ska ha ratt att debitera respektive
hyresgasten réatt att lyfta momes.

Vidare regleras vad som ska gélla om hyresvarden blir
skyldig att justera momsen i enlighet med mervérdesskatte-
lagen till féljd av hyresgastens sjélvstandiga agerande.
Harmed avses atgarder som hyresgasten vidtar utan stéd av
hyreslagens regler, det vill s&ga utan hyresvardens samtycke
eller utan att hyresndmnden har gett tillstdnd till atgarderna.
En justering av momsen kan innebara att hyresvarden méste
aterbetala avdragen moms till Skatteverket.

Det kan ocksa féorekomma att den hyresgést som
tecknat hyresavtalet ar en fysisk person men att verksam-
heten i lokalen bedrivs av ett bolag som &gs av denne. Vid
en sadan andrahandsuthyrning kravs for att lokalen ska
kunna omfattas av frivillig beskattning att hyresgéasten som
upplater lokalen till bolaget som bedriver verksamheten,
ocksa fakturerar moms pé hyran. Gor hyresgésten inte
detta, kan fastighetségaren/hyresvérden bli skyldig att
justera momsen, det vill sdga aterbetala tidigare avdragen
moms.

Situationen kan bland annat uppkomma om hyresgéas-
ten inte &r medveten om att det har ndgon betydelse att
rorelsen drivs i bolaget och inte av hyresgéasten sjélv. Risken
for ett sddant missférstand kan enkelt undanréjas genom
att det i kontraktet anges om hyresgésten sjalv ska bedriva
momspliktig verksamhet i lokalen eller inte.

Skyldighet att justera momsen for hyresvarden géller
enligt mervardesskattelagen om féljande situation intraffar
inom tio frén ar:

- Upplételsen avser inte langre en hyresgést som bedriver
momspliktig verksamhet i lokalen. Hyresgasten upphér med
sin momspliktiga verksamhet.

- Fastighetsagaren tar lokalen i ansprék fér verksamhet som
inte &r momspliktig.

Skyldigheten att justera momsen géller dock endast
investeringsmoms, dvs. moms pa kostnader for ny-,

till- eller ombyggnad, och om momsen pé kostnaden for
atgarden uppgar till minst 100 000 kronor under aret for
hela fastigheten. Moms som dragits av pa driftskostnader
behover alltsd inte aterbetalas. Justering ska inte goras
om férandringen av den avdragsgilla delen i férhallande till
den avdragsgilla delen som géllde nér investeringsmomsen
uppstod ar mindre an fem procentenheter.

Om hela eller del av lokalen upplats i andra hand kan
aterbetalningsskyldighet intrdda i enlighet med reglerna om
justering av moms. Foérstahandshyresgésten driver da inte
momspliktig verksamhet i lokalen. Under férutsattning att
andrahandshyresgésten driver momspliktig verksamhet och
foérstahandshyresgésten fakturerar hyran med moms, kan
lokalen fortfarande omfattas av frivillig beskattning.

Moms beréknas pd all ersattning som hyresgasten
betalar till hyresvéarden med undantag for eventuell ranta



och erséattning for skriftliga betalningspdminnelser. Moms
beréknas salunda dven pé indextillagg och ersattning for
fastighetsskatt.

Hyrans betalning
Enligt hyreslagen har parterna full frihet att avtala om hyrans
betalning. Om ingen éverenskommelse finns ska hyran beta-
las ménadsvis i forskott.

Det kan i detta sammanhang noteras att vissa branscher
pa grund av sdsongsvariationer under delar av aret kan ha
svarigheter att betala hyra langre tid i forvag. Att betala
hyran kvartalsvis i forskott kan séledes medféra pafrest-
ningar for likviditeten fér en del hyresgéster. Bland annat
denna omstéandighet kan beaktas da éverenskommelse
traffas om hyrans betalning.

| kontraktet anges att hyran ska betalas utan anfordran.
Det innebér att hyran ska betalas dven om hyresgéasten
inte har fatt ndgon hyresavi. Bestdmmelsen att hyran ska
betalas utan anfordran avtalas bort om parterna i kontraktet
istallet skriver att hyran ska betalas “enligt avi” eller liknande.
Observera att om moms utgar pa hyran, maste hyresvar-
den avisera hyran for att uppfylla mervardesskattelagens
fakturakrav. Om sa inte sker, foreligger vare sig ratt for
hyresvarden att debitera moms eller hyresgasten att lyfta
den ingdende momsen.

Drojer hyresgésten mer an tva vardagar efter forfallo-
dagen med att betala hyran, &r detta en grund fér att séga
upp avtalet till omedelbart upphérande (férverkande).

Har hyresgéasten forverkat hyresratten péa grund av for sen
hyresbetalning, kan hyresratten atervinnas om hyresskulden
betalas inom tva veckor fran det att hyresgésten fatt en
sarskilt utformad underrattelse fran hyresvarden, som
upplyser om mojligheten att &tervinna hyresréatten.

Hyresgasten kan betala hyra jadmte tilldgg manadsvis i
forskott, dven om parterna har avtalat om till exempel kvar-
talsvis betalning, utan att hyresratten férverkas. Denna regel
omfattar dock inte moms eftersom momsen inte torde
utgdra hyra.

Rénta, betalningspaminnelse
For att hyresvérden ska ha ratt till ersattning for skriftlig
betalningspdminnelse maste hyreskontraktet innehélla ett
villkor om detta. Ett sddant villkor har darfér tagits in i kon-
traktet. Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala
for skriftlig betalningspdminnelse enligt lagen om erséattning
for inkassokostnader med mera. Ersattning for pdminnelse
utgdr med belopp som vid varje tillfalle galler enligt férord-
ningen om erséattning for inkassokostnader med mera.

Mbéjligheten till rantekompensation vid sen betalning ar
i och for sig oberoende av avtal, men har dndé tagits med.
Hogre ranteersattning &n vad som foljer av rantelagen kan
tillampas om parterna har kommit dverens om detta.

Nedséttning av hyra
Nar hyresvarden utfér underhéllsarbeten i lokalen eller
pa fastigheten i Ovrigt kan i regel hyresgésten inte nyttja
lokalen fullt ut pa det satt som kontraktet forutsatter. Att
hyresvarden utfor underhéllsarbeten under hyrestiden kan
sdledes innebéra en brist som medfor ratt for hyresgésten
till reducering av hyran s& lange bristen foreligger.

Hyreslagens 16 § tredje stycket ger emellertid parterna
en mojlighet att avtala bort ratten for hyresgasten att fa
hyresreducering till foljd av att hyresvarden later utfora
arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller for att utféra
sedvanligt underhéll av lokalen eller fastigheten i évrigt eller
annat arbete som sérskilt anges i kontraktet.

Enligt uttryckligt férbehall i kontraktet har hyresgésten
inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvérden later
utféra arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sérskilt anges i hyreskontraktet jamte bilagor.
Under férutsattning att arbetet i tillrdcklig grad preciserats i
vad avser tid och omfattning far hyresgasten tala de arbeten
som hyresvéarden utfor.

Nar det géller sedvanligt underhéll av lokalen eller
fastigheten finns det tre kryssalternativ. Antingen har
hyresgasten réatt till nedsattning av hyran nér hyresvarden
utfoér sedvanligt underhall, eller s har hyresgasten inte
ratt till nedsattning av hyran. Det tredje alternativet &r
att sedvanligt underhéll regleras i en sérskild bilaga som
parterna upprattar sjalva.

| 26 § hyreslagen regleras hyresvéardens ratt att mot
hyresgastens vilja fa tilltrade till lokalen. Det &r viktigt att
hyresvarden i god tid informerar sina lokalhyresgaster om
nar hyresvarden avser att utféra sedvanligt underhall av
lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Det kan till exempel gélla
ett fasadunderhall som medfor att hyresvarden satter upp
byggnadsstallningar, skynken och sa vidare vilket gor att
lokalen inte blir lika attraktiv som vanligt. Kdnner hyresgésten
till underhallsarbetet kan hyresgésten exempelvis avsta fran
en storre forséljningsdrive under den tid som arbetet pagar.

Hyresvéarden bor dven vidta atgarder for att underlatta
for hyresgésten att driva verksamheten under renoveringen.
Skulle underhallsarbetet ta langre tid i ansprak an som
normalt kravs for den typen av arbete, torde det innebéara
att hyresgésten, oavsett vad som har avtalats, har réatt till
hyresnedséattning.



Hyresgastens ratt till skadestadnd enligt hyreslagen kan
dock inte avtalas bort. Det kan dven namnas att 32 kap.
miljdbalken kan komma att &beropas av hyresgésten om
denne péverkas av stdrningar i form av till exempel buller,
damm, skakningar och s vidare som medfér ekonomisk
skada. Har géller i princip strikt ansvar.

I

Underhall
| princip har hyresvarden en skyldighet enligt hyreslagen att
underhélla lokalen. Nar lokalen hyrs ut med inredning som &r
sarskilt avsedd for verksamheten ansvarar hyresvarden aven
for underhdll av sddan inredning och vid behov for utbyte av
utsliten inredning. Denna ansvarsférdelning dverensstdammer
med det forsta alternativet i kontraktet.

| det andra alternativet i kontraktet kan parterna avtala
bort hyresvardens underhéllsskyldighet. Enligt detta alterna-
tiv ska hyresgésten utféra och bekosta erforderligt underhall
dels av ytskikt pa golv, vaggar och tak, dels av inredning som
hyresvarden sérskilt tillhandahéller for verksamheten. Ska
hyresgéasten darutdéver ha underhélisansvaret dven for
byggnadstillbehér sdsom dorrar, fonster och sanitetsporslin,
far parterna uttryckligen ange detta i en sarskild bilaga.

Enligt det tredje alternativet i kontraktet kan parterna
helt fritt ange fordelningen av underhallsansvaret. Parterna
far da sjalva uppratta en sarskild bilaga dar underhalls-

ansvaret regleras, eller anvédnda en gransdragningslista,
exempelvis formuldr nr. 102.

Underhall av vaggar och tak omfattar normalt maining
och i férekommande fall tapetsering. Nar det géller ytskiktet
pa golv ar fragan inte alldeles sjalvklar. Underhall av golv
tillhandahallet av hyresvérden innebéar betraffande tragolv,
stengolv eller liknande att golvet lagas, slipas och i fore-
kommande fall permanentbehandlas. Underhall av heltack-
ningsmattor, linoleummattor eller liknande omfattar férutom
lagning dven utbyte savitt parterna inte enas om annat.
Erforderlig rengdring &ven av heltdckningsmattor utgér en
del av vardnadsplikten och ankommer dédrmed pé hyres-
gasten. Med inredning menas for verksamheten avsedd
inredning sdsom detta definierats under rubriken “Inredning
med mera” i det féregédende i kontraktet.

| den méan hyresgéasten har att utféra och bekosta
underhéllet kan parterna évervaga att specificera med vilka
intervall underhallet ska utforas. | samtliga fall dar hyres-
gasten har en underhallsskyldighet har hyresvéarden ratt att
fullgdra skyldigheten pa hyresgéstens bekostnad, om hyres-
gasten asidoséatter sin underhallsskyldighet och inte inom
skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning.

Om den samférhandlade gransdragningslistan, formuldr
nr. 102, anvénds sé& bor parterna tdnka pé att bara fordela
underhalls- och utbytesansvar avseende sddana objekt eller
delar som ingér i upplatelsen enligt hyresavtalet. Annars kan
tvist om parternas skyldigheter uppkomma.

Slutligen kan noteras att férdelningen av ansvar enligt
gransdragningslistan méste stdmmas av mot andra forpliktel-
ser enligt avtalet med bilagor. Exempelvis innehéller brand-
skyddsklausulen, formuldr nr. 68, en férdelning av ansvaret
for underhaill.

Ledningar for telefoni och datakommunikation
Det ar angeléget att parterna enas om vem som ska bekosta
nddvandig ledningsdragning for telefoni och datakommu-
nikation. Det far anses vara den som bestaller/genomfor
dragningen - oavsett vem som bekostar dtgarden - som far
svara for eventuella skador pa andra ledningar vid dragning
i gemensam kanalisation.

Skyltar, markiser med mera
Efter samrad med hyresvarden har hyresgésten under vissa
forutsattningar ratt att satta upp fér verksamheten sedvan-
lig skylt. Ibland har hyresvéarden ett sérskilt skyltprogram och
déa kan parterna i kontraktet ange att hyresgésten ska folja
detta. Uppséattning av 6vriga anordningar sdsom markiser
och antenner kréaver hyresvardens tillstand.



Miljopaverkan
Kontraktet innehaller en miljopaverkansbestdmmelse
som slar fast hyresgastens miljdomassiga ansvar for sin verk-
samhet. Ansvaret dverensstémmer med det ansvar
som féreskrivs i miljdbalken och annan miljélagstiftning.

Enligt miljébalken &r det i férsta hand verksamhetsut-
dvaren, savél nuvarande som tidigare, som &r ansvarig for
att avhjalpa en féroreningsskada eller allvarlig miljéskada.
Avhjélpandet omfattar utredning, efterbehandling och andra
atgarder. Avhjélpandeansvaret enligt miljdbalken géller dven
efter det att verksamheten har upphért och preskriberas
inte enligt preskriptionslagen. Mellan hyresvérd och hyres-
gast galler hyreslagens preskriptionsregler néar hyresfor-
hallandet har upphort. | klausulen om miljépéverkan har
emellertid hyreslagens tvaariga preskriptionsregel avtalats
bort, vilket innebar att den allménna fordringspreskriptionen
pa 10 ar galler mellan parterna.

Reglerna om verksamhetsutévarens ansvar har funnits
atminstone sedan 1989 - och féréndrades inte genom
miljébalkens ikrafttrddande den 1januari 1999. Férandringar
till f6ljd av miljdbalken &r ddremot att fastighetségaren kan
bli ansvarig for miljéféroreningar. Detta férutsatter dock att
forvarvet av fastigheten skett efter miljébalkens ikrafttra-
dande och att fastighetségaren kénde till féroreningarna
vid forvarvet eller da borde ha upptéckt dem (jfr 4 kap.

19 § jordabalken) samt att det inte finns ndgon verksamhets-
utdvare som kan utféra eller bekosta avhjélpandet.

Med hansyn sarskilt till reglerna i miljébalken om att
fastighetsdgaren kan komma att ansvara for efterbehandling
av fororenade markomraden och byggnader med mera ar
det viktigt att hyresvarden gor klart for sig i vad man hyres-
gastens verksamhet kan orsaka miljéskador. Om hyresgasten
kommer att bedriva miljéfarlig verksamhet pa fastigheten
rekommenderas att Fastighetségarna Sveriges miljéklausul
anvands. Den klausulen innebér bland annat att hyresgasten
ar skyldig att teckna en miljé6férsakring.

Overenskommelse om att minska fastighetens

och lokalens miljopaverkan

Fastighetsadgarna Sveriges gréna bilaga ar i forsta hand
utvecklad for kontorslokaler, men kan aven anvandas for
andra liknande lokaltyper. Den gréna bilagan innehéller ett
antal minimikrav, samt darutéver ett antal valbara atag-
anden. En sarskild handledning har tagits fram fér den gréna
bilagan. Den finns att tillga i

Revisionsbesiktningar
Det ar av stor vikt for hyresvarden att det inte finns fel och
brister i installationer sdsom el- och sprinkleranordningar.
Om hyresgasten efter en revisionsbesiktning inte tgardar
fel och brister, i en installation som tillhér hyresgésten, inom
den tid som myndigheten har féreskrivit har hyresvarden
darfor ratt att pd hyresgéstens bekostnad utféra sddana
atgarder som myndigheten har féreskrivit. Hyresgésten bor
fa ta del av hyresvardens underlag for berékningen av hyres-
vardens kostnad for detta.

Tillgénglighet till vissa utrymmen
Hyresgasten ansvarar i sin lokal for tillgéngligheten till
utrymmen som behdvs for skotsel och drift av fastigheten.

PBL-avgifter
Vid ny- till- eller ombyggnad av lokalen, som ombesérjs och
bekostas av hyresgéasten, ar utgdngspunkten att hyresgésten
svarar for alla PBL-avgifter. Har hyresgasten inte inhdmtat
erforderliga tillstdnd och hyresvérden pa grund av detta
tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten
till hyresvarden betala ersattning med motsvarande belopp.

Brandskydd
Brandskyddsklausulen, formular nr. 68 har reviderats 2018.
Forsta stycket i klausulen syftar till att dterge det ansvar som
parterna har i enlighet med lagen om skydd mot olyckor
(LSO). Ansvaret enligt lagen om skydd mot olyckor géller
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gentemot det allménna. Utéver detta ansvar har hyresvér-
den ett ansvar enligt hyreslagens bestdmmelser om lokalens
skick att svara for att fastigheten ar i sddant skick att den
rent generellt &r maojlig att hyra ut enligt géllande brand-
skyddsregler.

Vad ar skalig omfattning enligt LSO?

Enligt 2 kap. 2 § LSO é&r &gare eller nyttjanderattshavare

till byggnader eller andra anlaggningar skyldiga att i skélig
omfattning hélla utrustning fér slackning av brand och for
livrdddning vid brand eller annan olycka och i dvrigt vidta
de &tgérder som behovs for att forebygga brand och for att
hindra eller begrénsa skador till féljd av brand.

Skyldigheten enligt 2 kap. 2 § LSO stracker sig bara till
vad som i varje enskilt fall &r skaligt med hansyn till kost-
naderna. Det innebar att kostnaderna inte f&r vara mer
betungande &n vad som ar rimligt med hénsyn till skyddets
syfte. En kostsam &tgérd som betydligt forbattrar brand-
skyddet kan alltsa vara skélig, samtidigt som en mindre kost-
sam &tgérd som bara marginellt héjer nivan pa brandskyddet
inte beddms vara skalig. Begransade ekonomiska resurser
ska inte vagas in i bedémningen och péverka de krav som
samhallet staller pa dgare/nyttjanderéttshavare till bygg-
nader och anlaggningar. Ytterst blir det en fraga for domstol
att prova skéligheten for en viss atgéard.

Parternas ansvar vid tilltradet

Andamalet ar det som anges i kontraktet under “lokalens

anvdndning”. Skillnaden mellan det avtalade &ndamaélet och

den specifika verksamheten som just den individuella lokal-

hyresgésten bedriver ar féljande:
Hyresvardens ansvar i det forsta alternativet ar att se
till att lokalen vid tilltradet uppfyller kraven foér det
avtalade d&ndamalet enligt LSO, Boverkets byggregler
och annan tillamplig lagstiftning, sdsom arbetsmiljélag-
stiftningen. Hyresgasten svarar fér eventuellt komplet-
terande brandskydd som gar utover vad som krévs for
det avtalade dndamaélet och som inte &r forutségbart
for hyresvarden. Ett exempel kan vara att parterna har
avtalat att lokalen ska anvandas fér butik. | detta fall har
hyresvarden ansvar for att anpassa lokalen sa att den kan
anvéndas for butik. Om hyresgéasten avser sélja brand-
farliga vatskor, som kréver ett sarskilt skap for att upp-
fylla gallande regler, ansvarar denne for anskaffandet och
installationen av ett sddant skap. Notera att ett allmant
definierat anvandningsdndamal dven i andra avseenden
&r problematiskt, se avsnittet om lokalens anvéndning.

Parterna kan vélja att, genom att tilldmpa alterna-

tiv tvd, sjalva reglera vilken part som ska anordna och
bekosta visst brandskydd. Det sker genom att parterna
bifogar en egen bilaga till kontraktet.

Organisationerna som star bakom 72 B.3 med bilagor
rekommenderar att parterna, oavsett om parterna till-
l&mpar den egna bilagan eller den fértryckta regleringen,
vidtar en brandskyddsbesiktning och arliga avstamningar.

Underhalls- och utbytesansvar

Innebérden av hyresgéstens underhalls- och utbytesansvar

ar féljande:
Hyresgéasten svarar for sddant brandskydd som &r synligt
och atkomligt for denne. Om hyresgésten kompletterat
brandskyddet utéver vad som krévs for avsedd anvand-
ning faller &ven detta inom hyresgéastens underhéllsan-
svar och dartill sddant brandskydd som krévs pé grund
av dndrade myndighetskrav under hyrestiden.

Angéende underhéllsansvaret for branddérrar kan

klargoras att det finns olika typer av branddérrar. Hyres-
gasten svarar for funktionstest av branddérrar, sdvida
dessa inte styrs av fastighetens centrala system.

Systematiskt brandskyddsarbete

Under avsnittet i klausulen som handlar om systematiskt
brandskyddsarbete beskrivs parternas skyldigheter att
uppratthalla brandskyddet. Det ar en god idé att vidta arliga
avstdmningar for att folja upp det I6pande brandskyddsar-
betet. Varje part har ansvar for att sakerstalla att &tgérder
som vidtas inom ramen foér underhélls- och utbytesansvaret
sker i enlighet med relevanta brandskyddsbestammelser.
Exempelvis méste part sakerstélla att eventuella lednings-
dragningar genom brandceller brandtéatas sa att brand-
cellens funktion sakerstélls. | klausulen regleras ocksa att
branddorrar ska hallas stangda. S& ar inte fallet med
branddérrar med dorrhéllarmagneter. Dessa dorrar kan,

i motsats till andra branddérrar, hallas 6ppna. Funktionen
maste kontrolleras |[6pande.

Krav pa skriftlig redogérelse

Enligt lagen om skydd mot olyckor ska det uppréttas en
skriftlig redogorelse for brandskyddet for byggnader eller
anlaggningar dar konsekvenserna av en brand kan blir
sarskilt stora. | Statens réddningsverks féreskrifter om
skriftlig redogorelse for brandskyddet (SRVFS 2003:10),
anges vilka byggnader och anlaggningar som omfattas av
kravet pa skriftlig redogorelse. Sddana lokaler &r bland annat
férskolor och skolor, samlingslokaler som anvéands av fler

an 150 personer (till exempel varuhus och ndjeslokaler),
restauranger eller liknande med alkoholtillstdnd och platser
for fler &n 50 géster, vissa industriverksamheter samt vissa
vardinrattningar. Det &r viktigt att parterna vid tveksam-
het kontaktar raddningstjansten fér att utréna om lokalen
omfattas av den skriftliga redogorelseskyldigheten.
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Myndighetskrav med mera

Fran och med tilltrddesdagen kan olika myndigheter och
andra, till féljd av géllande eller framtida lagstiftning, komma
med krav pa atgérder i lokalen. Detta &r ett forhéllande som
kan beaktas i hyreskontraktet genom att man sarskilt anger
om det aligger hyresvarden eller hyresgasten att pa eget
ansvar och pa egen bekostnad svara for de dtgérder som
myndighet, domstol eller forsakringsbolag kan komma att
kréva for lokalens nyttjande fér avsedd anvéndning.

Innebdrden av “lokalens nyttjande fér avsedd anvdnd-
ning” &r féljande. Om det till exempel géller uthyrning till en
livsmedelsaffar och miljé- och hélsoskyddsndmnden skulle
kréva atgérder som ar beroende av att lokalen nyttjas just
som livsmedelsaffar, ska hyresgéasten utféra och bekosta
arbetet under férutsattning att parterna i klausulen har
angett att hyresgasten ska svara for dtgarderna. Skulle
daremot miljé- och hélsoskyddsnamnden, Arbetsmiljo-
verket eller annan myndighet kréva &ndringar som inte &r
féranledda av att lokalen nyttjas for just det har speciella
andamalet utan for att lokalen éver huvud taget ska fa hyras
ut till affarsverksamhet, blir det - oavsett markering - hyres-
varden som far utféra och bekosta arbetet.

Om hyresgasten enligt kontraktet ar skyldig att vidta en
atgard pa grund av ett visst myndighetskrav, ska hyresgésten
samrada med hyresvéarden innan atgarden vidtas. En viss
omdisponering av lokalen kan till exempel paverka ventila-
tionen i fastigheten pé ett ofordelaktigt satt. Det ar darfor
viktigt att hyresvéarden far kdnnedom om vilka atgarder som
ska vidtas. Darmed kan oférdelaktiga effekter undvikas.

Det spelar ingen roll fér klausulens tillampning om
myndighetskravet grundas pé ett forvaltningsbeslut som
fattats med stdd av en férfattning som redan géllde vid
tidpunkten for tilltradet eller om beslutet grundas pa en
forfattning som tillkommit efter tilltrédet. L&s mer om kost-
nadsokningar till féljd av myndighetskrav i det féregdende
under “Oférutsedda kostnader”.

Ombyggnads- och dndringsarbeten
Klausulen omférhandlades 2018 och skiljer sig fran tidigare
versioner.

Kravet pé skriftligt tillstdnd framjar tydlighet. Ett tillstand
bor innehalla tidplan och tider for arbetets utférande, en
beskrivning av omfattningen av arbetet samt en paminnelse
om vilka ritningar (installationsritning, relationshandling
med mera) som hyresgasten ska uppdatera pé grund av
arbetena.

Som huvudregel géller att hyresgasten ansvarar for
allt som denne anskaffar for sin verksamhet eller bygger
in i lokalerna dven om egendomen ér att betrakta som
fastighets- eller byggnadstillbehdr. Om hyresvarden godkén-

ombyggnation utfors, &r det hyresgéstens ansvar att sta for
arbetenas utférande samt att svara fér samtliga kostnader
darfor inklusive kostnader férknippade med andringar i
fastighetens ritningar. Hyresgésten svarar dven for underhall
och utbyte av det som tillférts genom arbetena.

| arbeten som generellt kan betecknas som sarskilt
ingripande kan det vara att féredra att hyresvarden utfér
Onskade arbeten istéllet for hyresgasten varvid finansie-
ringen av arbetena lampligen regleras i tillaggsavtal, till
exempel som ett hyrestillagg. Om det &r hyresvarden som
pakallar arbetena, ska hyresvarden bara kostnaden for att
ta fram nya ritningar. Om hyresgasten sjalv utfoér arbeten
i lokalen, ska hyresgésten bereda hyresvarden insyn i de
handlingar som &r styrande for arbetet, liksom tilltrade till
lokalen under projekttiden nar hyresvérden begér det.

Syftet med insyn i projektet ar dels att forsakra hyres-
varden om att arbetet utférs pa ett etiskt och fackmassigt
satt, dels att férenkla fér hyresgasten att stdmma av 16pande
frdgor om fastighetens forutsattningar med hyresvarden. Ett
sddant forfarande betyder inte att hyresvarden tar pa sig
nagot ansvar i frdga om arbetena i lokalen.

Hyresgasten &r enligt 12 kap. 24 § jordabalken skyldig
att varda lagenheten (lokalen) val. | detta ligger att hyres-
gasten inte har ratt att utan medgivande av hyresvarden
&ndra lokalen eller géra andra ingrepp oavsett om séddana
arbeten utférs fackméssigt eller ej. | detta ligger dven att
en hyresgast som utfor arbeten med tillstdnd ansvarar for
skada som asamkas hyresvarden vid arbetenas utférande
(skada pa fastighet eller krav frén andra hyresgéaster som
stors av arbetena). | klausulens tredje stycke klargors detta
ansvar. Hyresvarden kan pd skadestandsrattslig grund stalla



krav pa den hyresgést som orsakar skada ggnom ombygg-
nads- eller &ndringsarbeten. Genom klausulens utformning
ar hyresgasten dven pé avtalsrattslig grund skyldig att ersatta
hyresvarden for eventuella ansprdk om nedséattning av hyra
som framstaélls av andra hyresgéaster. Om hyresvérden avser
att stélla krav pa hyresgasten pa grund av annan hyresgasts
nedséattningsansprak ska hyresvarden i skélig utstrackning
forvissa sig om att grund for nedsattning av hyra foreligger
och att anspréket ar skaligt i férhéllande till de omstandig-
heter som dberopas. Hyresvérden kan alltsa inte forliknings-
vis godta oskaliga och illa utredda ansprak och sedan gora
dessa géllande mot hyresgéasten.

Byggvarudeklarationer
Det ar kostsamt fér hyresvéarden att bli av med bygg- och
rivningsavfall, speciellt om materialet ar osorterat. Ett satt
for hyresvarden att minska avfallskostnaderna ar att lamna
det utrivna materialet till &tervinning och inte till soptipp.
,&tervinning forutsatter att materialet ar fritt fran miljo-
och halsofarliga @mnen och dessutom sorterat. Sortering
och omhéndertagande av det utrivna materialet underlattas
avsevart om hyresvérden har ordentlig dokumentation av
vilka material som finns inbyggda i huset. Viktigast ar att
veta om det finns, och i sa fall i vilken omfattning, miljo- och
héalsofarligt material i huset.
Hyresgasten ska darfér Iamna byggvarudeklarationer
for de produkter och material som tillférs lokalen. En bygg-
varudeklaration (produktblad med miljéinformation) ger
information om byggproduktens paverkan pa yttre och
inre miljo. Yttre miljopaverkan ar till exempel resurs-
och energiatgdng, medan inre miljopaverkan handlar om
emissioner och annat som paverkar inomhusmiljon.

Sakerhet

Allmant

En hyresvérd kan begéra att hyresgésten stéller sékerhet

for sina forpliktelser enligt hyreskontraktet. Sddan sékerhet
omfattar saval hyra som erséattning for skador pa lokalen och
liknande.

Det finns ingen anledning fér hyresvéarden att kréva
sékerhet om hyresvarden inte har skél att misstéanka att
hyresgasten inte kan klara sina dtaganden. Detta géller dven
om hyresgasten &r ett aktiebolag med en eller ett fatal
dgare.

Ar hyresgésten ett fdmansbolag kan det finnas skal for
hyresvarden att bevaka vem som é&r bolagets égare och att
bolagets aktier inte utan hyresvardens medgivande 6vergér
till annan innehavare. Det kan uppnés bdde genom att
anvénda Fastighetsagarna Sveriges klausul om &ganderéatts-

6vergang och genom att dgaren far ga i borgen for bolagets
forpliktelser.

De vanligaste formerna av sékerhet utgérs av borgen
eller bankgaranti. Aven deposition av ett belopp - ofta
motsvarande ett visst antal manadshyror - férekommer.

Borgen
For lokaler finns ett av Fastighetségarna Sverige utarbetat
formulér fér borgensférbindelse.

Né&r borgen tecknas fér en hyresgéast bér borgens-
mannen fa en kopia av hyreskontraktet. Skulle hyresgésten
inte uppfylla sina dtaganden, exempelvis inte betala hyran,
bér hyresvarden underratta borgensmannen sa snart som
mojligt sa att denne har mojlighet att vidta dtgérder innan
skulden har blivit alltfor stor.

Det &r viktigt att borgensmannens adress och person-
eller organisationsnummer antecknas pa borgenshandlingen.
Annars kan det bli svart att nd borgensmannen for att fram-
stélla eventuella krav.

Det kan vara viktigt att en borgen inte omfattar enbart
hyra och andra forpliktelser som direkt framgér av kontrak-
tet utan ocksd omfattar hyresgéstens 6vriga forpliktelser
som framgar av hyreslagen. Det kan exempelvis gélla skyldig-
het att ersatta skador.

Bankgaranti

En bankgaranti innebar ett dtagande frdn en bank att svara
for hyresgastens forpliktelser. | regel &r garantin inskrankt
till att galla hyran och begrénsad till ett visst maximibelopp.
Detta kan ligga l&ngt under den hyresforlust som hyresvéar-
den kan komma att drabbas av om hyresgasten underlater
att betala hyran under en langre tid. Ofta avser garantin en
arshyra.

Eftersom en bankgaranti ofta ar begransad till hyran
medfor detta att hyresvarden inte kan kréva banken pa
ersattning for till exempel skador péa lokalen som hyres-
gasten har véllat.

| jdmférelse med borgen medfér en bankgaranti regel-
massigt en kostnad foér hyresgasten. Hyresvarden bér darfér
noga 6vervaga om det ar ndédvéndigt med en bankgaranti.

Tidpunkt fér 6verlamnade av sakerhet
Kontraktet innehéller inte ndgon sérskild borgensforbindelse
eller liknande. | stéllet kan markeras att sékerhet i form av

borgen, bankgaranti eller annat ska ldmnas senast en viss dag.

Som regel torde banken eller annan borgensman vilja se
hyreskontraktet fér att kunna bedéma vad man kommer att
ansvara for. Om undertecknande av hyreskontrakt och avtal
om sédkerhet inte sker samtidigt torde hyreskontraktet
i regel komma att undertecknas férst. Med hansyn till detta
ar det viktigt att hyresvarden klargér hur sékerheten ska se
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ut for att hyresvarden ska acceptera den. Det kan goras
genom att sékerheten formuleras senast vid hyreskontrak-
tets undertecknande. Darefter maste hyresgasten senast vid
dverenskommen tidpunkt presentera sékerheten, med den
av hyresvarden begérda lydelsen, i undertecknat skick.

Lamnas inte sdkerhet senast vid foreskriven tidpunkt ar
hyreskontraktet forfallet. Med féreskriven tidpunkt menas
det datum som parterna har angett pé sidan fyra i kontrak-
tet. Det datumet ska alltid ligga fore tilltrédet. En férut-
sattning for att hyreskontraktet forfaller om sékerhet inte
l&mnas ar att hyresvarden framfor krav pa detta fore det att
tilltradet har agt rum.

Har hyresvérden latit hyresgasten tilltrada lokalen
saknar hyresvérden enligt kontraktet mojlighet att férklara
kontraktet forfallet. Efter tilltradet torde hyresvarden aven
sakna mojlighet att med framgéang séga upp kontraktet for
férverkande enligt 42 § &ttonde punkten hyreslagen.

Férsakringar
Hyresvarden ska teckna en sedvanlig fastighetsférsakring
och hyresgéasten ska teckna en féretagsférsakring for sin
verksamhet. Avsikten ar att fastigheten ska vara forsakrad
genom fastighetségarens forsorg och att hyresgéstens
forsakrar sig mot skador som denne svarar fér, genom
foretagsférsakringen. Parterna bor fora en diskussion om
hur férsékringsskyddet ska se ut i det individuella hyresavta-
let. Férutom ett egendomsskydd och en ansvarsférsakring,
ska foretagsforsakringen innehdlla ett avbrottsskydd, som
skyddar hyresgésten vid handelse av exempelvis férlorade
intdkter under tiden da en skada atgéardas.

Vid nyinvesteringar, infér tilltrédet men sarskilt under
hyrestiden, kan det vara Iatt att gldmma bort att utdka
forsakringsskyddet. Det ar viktigt att med jamna mellanrum
se Over sitt forsakringsskydd for att sékerstélla att man har
ett erforderligt skydd.

Utover ovan s& kan hyresgasten beroende pé vilken
verksamhet denne bedriver vara tvungen att komplettera
sitt forsakringsskydd. Exempelvis kan en hyresgést som
bedriver en miljofarlig verksamhet behdva teckna en sérskild
miljofoérsakring.

Majlighet till att franga den fortryckta regleringen
Det finns fall d& parterna kan ha anledning att frdnga den
fortryckta regleringen. Sa ar fallet nar hyresgésten éar en
statlig myndighet. D& maste kraven pa en forsakring utga,
eftersom staten inte kan forsakra sin verksamhet. Ett annat
exempel pa nér parterna kan vilja ha en annan reglering ar
om fastighetségaren ska ha ansvaret for entrédérrar och
liknande. | dessa fall, och andra fall da parterna vill ha en
annan férdelning av ansvaret for lokalen eller andra krav pé

parternas forsakringsskydd, kan parterna vélja att frangd den
fértryckta regleringen i en bilaga.

Yttre averkan
Under denna rubrik kan parterna reglera vem som ska svara
for skador pé grund av averkan pa till lokalen tillhérande
fonster, skyltfénster, skyltar samt entré- och andra dérrar
eller portar som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall
omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder. Karmen
ar den fasta delen av fonstret respektive dérren som
monteras i en vagg eller annan byggnadsdel. Fonsterbagen
ar den del av fonstret som glaset ar monterat i da fonst-
ret ar Oppningsbart. Oftast svarar hyresgésten for sddana
skador da dessa i de flesta fallen kan kopplas till verksam-
heten. Den som ansvarar for yttre &dverkan enlig denna
klausul kan behdva teckna en sérskild glasforsakring.
Sedvanlig fastighetsforsakring eller foretagsforsakring
regleras under narmast féregdende rubrik “Férsdkringar”
i kontraktet.

N—

Lasanordningar
Under denna rubrik kan parterna reglera vem som ska
utrusta lokalerna med sddana las- och stéldskyddsanord-
ningar som krévs for hyresgastens foretagsforsakring. Den
som utrustar lokalen med sddan anordning far dven anses
ha underhéllsansvaret foér anordningen om inget annat har
avtalats.



Aterstillande vid avflyttning
Senast nar hyresforhéllandet upphor ska - som framgar av
kontraktet - hyresgésten bland annat aterstalla lokalerna
i godtagbart skick. Ddrmed menas inte ursprungligt skick. |
stéllet avses objektivt sett godtagbart skick. Det innebér att
av hyresgasten utférda andringar ska aterstéllas och skador,
utéver normalt slitage, repareras. Skulle hyresgésten inte
fullgdra sina skyldigheter avseende detta, har hyresvarden
- &ven om det inte direkt framgar av kontraktet - ratt till
kompensation for kostnaden att aterstélla lokalen i god-
tagbart skick.

Det bor noteras att vad parterna har éverenskommit
under rubriken Underhdll kan péverka tolkningen. Vidare
inverkar reglerna om fastighetstillbehér i 2 kap. jordabalken.
Huvudregeln &r att alla féremal som hyresgéasten har tillfort
fastigheten utgdr 16s egendom och inte fastighetstillbehor,
om inte féremalet och fastigheten har kommit i samme
dgares hand. Darmed &ger hyresgésten alla de foremal
som har tillforts fastigheten och har bade en ratt och en
skyldighet att avlagsna dessa fran lokalen vid avflyttningen
och aterstélla lokalen i godtagbart skick.

Fran huvudregeln finns tre undantag som bér ndmnas.
Om hyresgasten har ombesérjt och bekostat ersattning av
exempelvis en inredningsdetalj, som har tillhandahllits av
hyresvarden, och som hyresgasten har skadat, har dgande-
ratten Gvergatt till hyresvarden trots att uttryckligt dver-
latelseavtal saknas. Det andra undantaget bestar i att dgan-
derétten 6vergar till hyresvarden om hyresgasten har atagit
sig att bekosta viss anordning med det for bada parterna
uppenbara syftet, att denna ska bibehallas i fastigheten
dven efter hyresgastens avflyttning. Det tredje undantaget
ar att byggnadens bestédndsdelar som golv, tak, vaggar,
trappor, dorrar, fonster, uppklistrade tapeter och liknande
hor till byggnaden oavsett om hyresgésten eller hyresvarden
har tillfort dem. Nar dganderatten till ett foremal, av nagot
av dessa tre skal, har dvergatt till hyresvarden far hyresgas-
ten inte ta med sig dem vid avflyttningen.

Att kontraktet knyter an till hyresférhallandets upp-
hoérande innebar ett klargbrande av att det ar atgérder
som vidtagits under hela den tid som hyresgésten har hyrt
lokalen som ska aterstallas, inte endast sddant som har
féréndrats under den sista hyrestiden. Kvarldamnad egendom
som tillhér en hyresgést som har avflyttat blir hyresvardens
egendom (enligt 27 § andra stycket hyreslagen), om inte
hyresgasten hamtar egendomen senast tre manader fran
det att hyresgésten har fatt en uppmaning frén hyres-
vérden att gora detta. Det ar lampligt att uppmaningen gors
skriftligt och delges hyresgasten. Aven om hyresvarden inte
ger hyresgasten nagon uppmaning, tillfaller egendomen
anda hyresvarden nér sex manader har forflutit fran det att
hyresgéasten flyttat.

Med hansyn till skérpta regler fér hantering av bygg-
avfall med mera boér hyresgasten évervaga hur de éandringar
som hyresgasten gor - dven nar det sker med hyresvardens
medgivande - bér genomforas. Som framgar ovan ar
huvudregeln att hyresgasten &r skyldig att avlagsna det
material (dven miljofarligt sddant) som hyresgéasten har
tillfért byggnaden. Gor inte hyresgasten detta, blir hyres-
gasten ersattningsskyldig gentemot hyresvarden fér de
kostnader som hyresgéstens underldtenhet medfor for
hyresvéarden.

Force Majeure
Under denna rubrik regleras hyresvardens skyldigheter
att fullgéra sin del av kontraktet vid krig, upplopp, arbets-
instéllelse med mera som hyresvarden varken rader 6ver
eller har kunnat férutse.

Personuppgifter
Den 25 maj 2018 ersattes personuppgiftslagen av Data-
skyddsfoérordningen (aven kallad GDPR efter férordningens
engelska namn, General Data Protection Regulation). Data-
skyddsférordningen blir gallande lag i Sverige. Personupp-
gifter (till exempel namn, personnummer, e-postadress,
lagenhetsnummer, IP-adress och fotografier) far bara
behandlas om det &r nddvéandigt for ett visst &ndamal och
om det finns en laglig grund fér behandlingen. Den som
behandlar personuppgifter maste informera om vilka
personuppgifter som behandlas och i vilket syfte. Den
enskilde har ocksa rétt till information om sina réattigheter.

Fastighetsagarna har tagit fram en personuppgiftsklausul
genom vilken hyresgéasten far information om behandlingen
av personuppgifter och om sina rattigheter (formuldr 90).
Onskar hyresvarden istéllet anvanda sin egen information/
integritetspolicy om behandling av personuppgifter kan
den bilaggas istéllet for formuldr 90 (genom inkopiering i
fritextbilaga).

For behandling av kénsliga personuppgifter (till exempel
information om hélsa) kravs att hyresgasten samtycker.
Fastighetsadgarna har tagit fram en sérskild blankett for
inhdmtande av samtycke (formuldr 42).

Mer information om behandling av personuppgifter finns
pé Datainspektionens webbplats

Sarskilda bestammelser
Under sarskilda bestammelser kan parterna skriva in
ytterligare klausuler eller hanvisningar till ytterligare bilagor.
Ibland anvands dven detta utrymme till en férteckning éver
samtliga bilagor som hor till kontraktet.
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Underskrift
Se under rubriken hyresvdrd - hyresgdst i denna
handledning.

Overenskommelse om avflyttning

Vill ndgon av parterna att kontraktet ska upphéra, méste
kontraktet sdgas upp. Det gér sdledes inte - utom i speciella
undantagsfall - att i férvdg komma 6verens om att kontrak-
tet ska upphdra utan uppségning. Nar den situationen, efter
kontraktstecknandet, har uppstatt att parterna ar éverens
om att hyresgéasten ska flytta, kan parterna dédremot, i stéllet
for att iaktta uppségningsférfarandet, traffa en dverens-
kommelse om kontraktets upphorande. De kan d& “skriva av”
kontraktet genom att till exempel uppratta och underteckna
en séarskild éverenskommelse om avflyttning. Fastighetséa-
garna Sveriges formular fér andamalet kan da anvandas.

Overlatelse

Overlater hyresgésten hyreskontraktet pa gallande villkor
till annan, kan frantradande och tilltrédande hyresgéast fylla
i datum for dverlatelsen av hyreskontraktet och sina namn
under denna rubrik.

Huvudregeln enligt hyreslagen &r att en hyresgést aldrig
far dverlata hyresratten utan hyresvardens samtycke.

Ett undantag frén huvudregeln finns i 36 § hyreslagen.

| samband med en verksamhetsoverlatelse kan hyres-
ndmnden i vissa fall ge hyresgésten tillstand till att dverlata
sin hyresratt till den som ska Gverta verksamheten. Har
hyresgasten innehaft lokalen mindre &n tre ar krévs
synnerliga skal for att hyresndmnden ska ge tillstand till
overlatelsen.

Nar hyreskontraktet éverlats i samband med en verk-
samhetsodverlatelse i enlighet med reglerna i 36 § hyreslagen
kan hyresndmnden inte besluta om né&gra dndrade villkor.
Ska hyresvillkoren dndras méaste parterna vara éverens
om detta. Hyresnédmnden kan dock férena ett tillstand till
Overlatelse av hyresratten med ett villkor om att tilltradande
hyresgast stéller fullgod sakerhet for forpliktelserna enligt
hyreskontraktet.

Hyresvardens separata samtycke till en dverlatelse av
hyreskontraktet innebér inte att hyreskontraktet éverlats.
Den fradntradande hyresgasten maste muntligen eller skrift-
ligen forklara att hyreskontraktet éverlats till den tilltradande
hyresgasten.

Hyresvardens samtycke kan darfér inhdmtas i god tid
foére en Gverlatelse av hyreskontraktet. Inhamtas hyres-
vardens samtycke efter dverlatelsen av hyreskontraktet, ar
det mycket viktigt att hyresgasten har villkorat éverlatelsen
av hyresvardens samtycke eller hyresnamndens tillstand.
Overlatelse av hyreskontraktet utan hyresvardens samtycke
eller hyresndmndens tillstand utgoér grund for férverkande.

Om hyresvarden, frantradande och tilltradande
hyresgast undertecknar att “ovanstdende hyreskontrakt
6verlgts” fran och med ett visst datum har hyreskontraktet
overlatits. Nar undertecknande har skett kan den fran-
tradande hyresgéasten fa svart att vid behov, till exempel
vid utebliven betalning fran den tilltrédande hyresgésten,
héava overlatelsen.

Denna overlatelseforklaring bor darfor inte anvandas
férrén vid den tidpunkt da dels frantradande hyresgést
mottagit betalning och vill dverlata kontraktet, dels hyres-
varden fatt eventuell sékerhet frén tilltrédande hyresgést.
Som alternativ till att hyresvarden undertecknar denna éver-
latelseforklaring kan hyresvarden ge hyresgésten ett separat
samtycke enligt vilket hyresgésten under en viss period har
hyresvardens samtycke till att 6verlata hyreskontraktet till en
viss fysisk eller juridisk person.
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~ HYRESKONTRAKT 1

FASTIGHETSAGARNA FOR LOKAL Nr
Undertecknande parter har denna dag trdffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebdr att den ddrefter féljande texten gdller
1. Hyresvdrd Namn Personnr/orgnr
2. Hyresgdst Namn Personnr/orgnr

Aviseringsadress

3. Lokalens adress Kommun Fastighetsbeteckning
m.m

Gata Trappor/hus Lokalens nr
4, Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut fér att anvéndas till
anvéndning

Anvandningsdndamalet har ndrmare angetts i bifogad specifikation. Bilaga
5. Hyrestid Fran och med den Till och med den
6. Uppsdgningstid/ Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst manader fére den avtalade hyrestidens utgang.
Foérlangningstid . . L
I annat fall @r kontraktet fér varje gang férlangt med ar manader

7. Lokalens skick Lokalen hyrs ut i befintligt skick.

En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppgift om vem som pd& .
tilltrddesdagen i forekommande fall ska ha ombesérjt och bekostat dels atgardandet av brister, Bilaga
dels 6verenskomna @ndringar framgdr av bifogat besiktnings- och atgérdsprotokoll.

8. Lokalens storlek Areatyp Plan ca m? Areatyp Plan cam Total area

och omfattning

Areatyp Plan ca m? Areatyp Plan cam?

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfér avvikelsen inte ratt fér hyresgdsten till aterbetalning eller sénkning av hyran
respektive hyresvarden ratt till hogre hyra.

Omfattningen av den férhyrda lokalen framgar av bifogade ritning(ar). Bilaga
Tillfart fér bil for i- Plats fér Plats for skyltskap/ Parkeringsplats(er) Garageplats(er)
och urlastning skylt automat R X
for bil (ar) for bil(ar)
9. Inredning Lokalen uthyrs utan sdrskild fér verksamheten avsedd med sdrskild fér verksamheten avsedd Bilaga
inredning inredning enl bilaga
10. Hyra Kronor per &r exklusive nedan markerade tilldgg
11. Index Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga
12. Fastighetsskatt Fastighetsskatt ersdtts i enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. Fastighetsskatt ingér i hyran. Bilaga
13. Driftskostnader I lokalen finns tillgang till El VA Varme Varmvatten Kyla Ventilation
Be‘tdlning Hyresgdsten har eget abonnemang Ingdr i hyran Ersatts enligt bifogad driftskostnadsklausul
El Bilaga
VA Bilaga
Varme Bilaga
Varmvatten Bilaga
Kyla Bilaga
Ventilation Bilaga
Fastighetsagarna Sveriges formular 12B.3 upprattat 2018 och reviderat 2022 samt 2026 i samrad med Sign Sign

, och Eftertryck férbjuds.



~
FASTIGHETSAGARNA

14. M&tare

15. Avfallshantering

16. Snéréjning och
sandning

17. Oférutsedda
kostnader

18. Mervardesskatt
(moms)

Hyresgdstens

momsplikt

Hyresvdrdens
momsplikt

19. Hyrans betalning

20. Rdnta, betal-
ningspdminnelse

21. Nedsdttning av
hyra

Avtalat skick m.m

Sedvanligt underhall

HYRESKONTRAKT 2(4)
FOR LOKAL Nr

Om hyresgasten ska ha eget abonnemang enligt ovan och mdatare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga mdatare av

hyresvarden hyresgdsten

Hyresvarden Hyresgdsten

ordnar med avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme.
| den omfattning hyresvédrden &r skyldig att dels tillhandahdlla utrymme fér lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall &r
hyresgdsten skyldig att placera avfall i avsett karl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kallsortering
som hyresvdrden kan komma att besluta. Harutéver galler féljande:
Hyresgasten ska svara fér och bekosta borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgdsten bedriver i lokalen.
Hyresgdsten férbinder sig att med renhdliningsentreprendr teckna och vidmakthélla kontrakt om borttransport av avfall.
Hyresvarden samordnar borttransport av avfall fér flera hyresgdasters verksamhet i fastigheten. Hyresgéasten ska som tillagg till hyran till
hyresvdrden betala ersattning for hyresgdstens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av denna kostnad ska anses vara

procent. Hyrestillagget uppgar vid detta kontrakts tecknande till kronor per ar.
Kostnaden for borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen ingdr i hyran.

Sarskild reglering enligt bilaga Bilaga

ingar i hyran ombesérjs och bekostas av hyresgdsten annan reglering enligt bilaga Bilaga

Skulle efter kontraktets tecknande oférutsedda kostnadsékningar uppkomma fér fastigheten pa grund av
a) inférande eller héjning av sarskild for fastigheten utgdende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generella ombyggnadsatgarder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvarden &r skyldig att utféra
till foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgasten med verkan fran intréddd kostnadsékning betala ersattning till hyresvarden for den pa lokalen belépande andelen av den
totala arliga kostnadsékningen for fastigheten.

Lokalens andel ska under hyrestiden anses vara procent.

Har andelen inte angetts utgérs denna av hyresgdastens hyra (exkl. eventuell moms) i férhallande till de i fastigheten vid tidpunkten for
kostnadsékningen utgdende hyrorna (exkl. eventuell moms) fér lokaler och bostadsldgenheter. For lokaler och bostadslagenheter som inte ar
uthyrda gérs darvid en uppskattning av marknadshyran respektive bruksvardeshyran.

Med skatt enligt a) ovan avses inte moms och fastighetsskatt i den man ersattning for dessa ska erldggas. Med oférutsedda kostnader menas
s&dana kostnader som vid kontraktets ingdende inte beslutats av de under a) och b) angivna instanserna. Ersdttningen betalas enligt
nedanstdende regler om hyrans betalning.

Hyresgdsten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.

Hyresgdsten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.

Fastighetsagaren/hyresvdrden tillampar frivillig beskattning fér moms fér uthyrningen av lokalen. Hyresgdsten ska utéver hyran erlagga
vid varje tillfalle gallande moms.

Om fastighetsdgaren/hyresvarden vdljer frivillig beskattning fér moms f6r uthyrning av lokalen ska hyresgdsten utéver hyran erlagga vid
varje tillfalle géllande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, berdknas p& angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt gallande regler fér moms pa
hyran, pa i forekommande fall enligt hyreskontraktet utgadende tillagg och andra ersattningar.

Om hyresvarden till foljd av hyresgdstens sjalvstandiga agerande - sdsom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvis i andra hand (aven
upplételse till eget bolag), eller éverlatelse - blir skyldig att justera avdragen moms enligt bestémmelserna i mervdrdesskattelagen, ska
hyresgdsten fullt ut ersatta hyresvarden fér dennes férlorade avdragsratt. Hyresgdsten ska vidare utge ersattning fér den kostnadsékning
som féljer av hyresvardens férlorade avdragsratt for ingdende moms pa driftskostnader som uppstar genom hyresgdstens agerande.

Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fére varje
PlusGiro nr BankGiro nr

kalendermdanads bérjan kalenderkvartals bérjan genom insattning pa

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala dels ranta enligt réntelagen, dels ersattning fér skriftlig betalningspdminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning fér inkassokostnader m.m.

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid d& hyresvarden later utféra arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
arbete som sdrskilt anges i detta kontrakt med tillhérande bilagor.

Nedsattning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvarden later utféra sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten i évrigt utgdr enligt hyreslagens regler.

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderdtten till féljd av att hyresvarden later utféra
sedvanligt underhdll av lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Det aligger dock hyresvdrden att i god tid underratta hyresgdsten om arbetets
art och omfattning samt ndr och under vilken tid arbetet ska utféras.

Parterna &r éverens om att rdtten till nedsattning av hyran ndr hyresvéarden later utféra sedvanligt underhdéll av

Bil
lokalen eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt sarskild bilaga. flaga

Fastighetsdgarna Sveriges formular 12B.3 upprdttat 2018 och reviderat 2022 samt 2026 i samrad med Sign Sign

och Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

22, Underhall

Allmdnna och
gemensamma
utrymmen

23. Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

24, Skyltar, markiser
m.m.

25. Miljopaverkan

26. Revisions-
besiktningar

27. Tillgénglighet till
vissa utrymmen

28. PBL-avgifter

29. Brandskydd

30. Myndighetskrav
m.m.

31. Ombyggnads- och
dndringsarbete

Byggvarudeklaration

32. Sdkerhet

Fastighetsagarna Sveriges formular 12B.3 upprdattat 2018 och reviderat 2022 samt 2026 i samrad med

’

3(4)

HYRESKONTRAKT
FOR LOKAL

Hyresvarden ska utféra och bekosta erforderligt underhall av lokalen och inredning som hyresvarden eventuellt sarskilt tillhandahdller for
verksamheten.

Hyresgasten ska utféra och bekosta erforderligt underhall dels av ytskikt pa golv, vaggar och tak, dels av inredning som hyresvarden
eventuellt sdrskilt tillhandahdller fér verksamheten.
Annan férdelning av underhallsansvaret, se bilaga. Bilaga
Om hyresgdsten asidosatter sin underhallsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden ratt att fullgéra skyldigheten pa hyresgastens bekostnad.

Om inte annat éverenskommits mellan parterna ansvarar hyresvarden fér underhdll av allmdnna och gemensamma utrymmen.

Annan éverenskommelse enligt bilaga Bilaga

Hyresgasten bekostar erforderlig dragning av ledningar fér telefoni och datakommunikation fran den anslutnings-

Hyresvarden
punkt operatéren anger till de stdllen i lokalen som hyresgdsten i samrdd med hyresvdrden vdljer.

Annan férdelning av ansvaret fér telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga

Hyresgasten har efter samrad med hyresvérden ratt att satta upp fér verksamheten sedvanlig skylt, under férutsdttning att hyresvdrden inte
har befogad anledning att vagra samtycke och att hyresgdsten har inhdmtat erforderliga tillstand av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sGsom markiser och antenner fdr inte sattas upp utan hyresvardens tillstand. Vid avflyttning ska hyresgasten aterstalla
husfasaden i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhdll sdsom fasadrenovering ska hyresgésten pd egen bekostnad och utan ersdttning nedmontera och
ater uppmontera skyltar och andra anordningar som hyresgdasten satt upp pa byggnaden.

Hyresvarden forbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pa yttervéggarna till den av hyresgdsten férhyrda lokalen utan

hyresgéstens medgivande samt medger hyresgdsten féretrédesrdtt att uppsatta automater och skyltskép pa ifrégavarande véggar.
Hyresgdsten férbinder sig att félja bifogat skyltprogram. Bilaga

Hyresgasten ska fore tilltrddet inhédmta erforderliga tillstadnd fér den verksamhet fér vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pé ett

sddant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gdllande miljslagstiftning och évriga féreskrifter for miljon. Hyresgdstens ansvar for

miljépaverkan gdller Gven efter kontraktets upphérande och preskriberas inte enligt bestdmmelserna i 12 kap. 61 § jordabalken.

For ytterligare bestémmelser avseende miljéfarlig verksamhet;, se bifogad miljoklausul. Bilaga

Parterna har traffat en éverenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljépaverkan, se grén bilaga. Bilaga

Om det vid en av myndighet pdkallad revisionsbesiktning av installationer sGsom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgdsten tillhérig installation, ska hyresgdsten pa egen bekostnad utféra begarda dtgérder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgdsten inom ndmnda tid inte har atgardat fel och brister har hyresvarden ratt att pa hyresgdstens bekostnad utféra sddana atgarder
som myndigheten har féreskrivit.

Hyresgdasten ansvarar fér att tilltrade till sédana utrymmen som hyresvdrden eller ndgon som féretrader hyresvérden eller som personal frén
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgang till fér skétsel och drift av fastigheten inte hindras genom
férhallanden i hyresgdstens verksamhet.

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

Parternas skyldigheter gentemot varandra avseende brandskydd regleras i bifogad brandskyddsklausul. Bilaga

Hyresvarden Hyresgasten

ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara fér de dtgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag med stéd av nu gdllande eller
framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att krava fér lokalens nyttjande fér avsedd anvdndning. Hyresgdsten ska
samrdda med hyresvdrden innan &tgdrder vidtas.

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

Om inte annat framgdr av hyresvdrdens skriftliga tillstdnd ska hyresgdsten ansvara fér allt som denne anskaffar fér sin verksamhet eller
bygger in i lokalerna, dven om egendomen &r att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehér.

Hyresgdasten ska bereda hyresvarden insyn i ombyggnadsprojektet, bjuda in hyresvarden till byggméten och nér hyresvarden begdr det, ge
hyresvarden tilltrade till lokalen under ombyggnadstiden. Hyresgdsten svarar fér att hyresgdstens arbeten i lokalen inte skadar byggnaden
eller stér den verksamhet som andra hyresgdster i byggnaden bedriver och ar skyldig att i skélig omfattning ersétta hyresvarden om krav pd
nedsattning av hyra riktas mot denne med anledning av hinder eller men i annans nyttjanderatt.

Om parterna kommer éverens om och genomfér en ombyggnation eller omdisponering av lokalen ska nya ritningar upprattas. Kostnaden fér
upprdttandet av dessa ska bdras av den part som pdkallat férandringen.

Annan éverenskommelse enligt bilaga. Bilaga

Om hyresgdsten utfér arbeten avseende lokalen ska hyresgdsten fér hyresvarden i god tid fére arbetets utférande férete
byggvarudeklarationer — i den mdn sddana finns utarbetade — fér de produkter och material som ska tillféras lokalen.

Hyresgdsten ska till hyresvdrden senast den lamna sakerhet fér sina férpliktelser enligt detta kontrakt genom

borgen stdlld av bankgaranti intill ett belopp om annan sdkerhet i form av Bilaga

Om avtalad sdkerhet inte Iamnats senast vid féreskriven tidpunkt Gr detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fére tilltradet sa pafordrar.

Sign Sign

och Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

33. Férsdkringar

34. Yttre dverkan

35. Lasanordningar

36. Aterstdllande vid
avflyttning

37. Force majeure

38. Hantering av
personuppgifter

39. S&rskilda
bestdmmelser

40. Underskrift

HYRESKONTRAKT 4
FOR LOKAL Nr

Hyresvarden ar skyldig att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsférsakring avseende den fastighet inom vilken den férhyrda lokalen
ligger. Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthdlla en féretagsférsakring som innehaller egendomsskydd, avbrottsskydd och ansvar
fér den egna verksamheten.

Annan éverenskommelse om férsdkring, se bilaga. Bilaga

Hyresvarden Hyresgasten

ska svara fér skador pa grund av averkan pé till lokalen tillhérande fénster, skyltfénster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar som
leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder.

Hyresvarden Hyresgasten

ska utrusta lokalerna med sédana Ids- och stdldskyddsanordningar som krévs fér hyresgdstens féretagsférsdkring.

Senast vid hyresférhallandets upphérande ska hyresgdsten, om inte annan éverenskommelse har traffats, ha bortfért sin egendom och
dterstdllt lokalen i godtagbart skick.

Annan éverenskommelse om bortférande och aterstallande enligt bilaga. Bilaga

Parterna dr eniga om att senast sista dagen av hyresférhdllandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till f6ljd av hyresgastens
atgdrder - vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande - lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sarskilt 6verenskommits
att hyresvarden svarar fér, ska hyresgasten avldgsna materialet eller ersatta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivning sasom
férekommande avfallsskatt, transport och avgift fér deponering eller motsvarande.

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestdnd om hyresvdrdens ataganden
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pé& grund av saddan arbetsinstdllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvéarden inte rader éver och inte heller kunnat férutse.

Information till hyresgast om behandling av personuppgifter, se bilaga. Bilaga

Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga

Bilaga

Detta kontrakt, som inte utan sdrskilt medgivande far inskrivas, har upprdttats i tvé likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphér att galla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum Ort/datum

Hyresvardens namn Hyresgdstens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Namnteckning(firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Kontraktet har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhdllit en digital kopia av hyreskontraktet med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsagarna Sveriges formulér 12B.3 upprdttat 2018 och reviderat 2022 samt 2026 i samrad med , och Eftertryck forbjuds.
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~ BESIKTNINGS- OCH

FASTIGHETSAGARNA

ATGARDSPROTOKOLL

. Bilaga nr 0
FOR LOKAL
Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Hyresgdst Namn Personnr/orgnr
Besiktningsdtgérd | nedstdende rufor u-nder "Ytskikt” och "Ovrigt” markeras nadgon av féljande besiktningsatgarder:
Ua = Utan anmdérkning
1= Noterad brist utan atgéard
2 = Atgérdas/bekostas av hyresvérden
3 = Atgdardas/bekostas av hyresgasten
- = Ej besiktigat
Ytskikt Ovrigt
Beskriv den del av lokalen som  Golv Vagg Tak Snickeri Va, vérme, Anm&rkning/Atgérd
besiktigas ovriga
installationer
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
"
12
13
14
Bilagor Siffrorna ovan under “Beskriv den del av lokalen som besiktigas” éverensstimmer med siffrorna i bifogad ritning.  Bilaga
Parterna har kompletterat férteckningen 6ver respektive anmarkning/atgérd ovan med bifogad handling som
utférligare beskriver vilka dtgarder som ska utféras och vid vilken tidpunkt dessa, om annan &n tilltradesdagen, Bilaga
ska vara fardigstdllda.
Underskrift Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgdstens namn
Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande Namnfértydligande
Protokollet har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av protokollet med tillhérande signaturcertifikat.
Upplysning

Detta besiktnings- och atgdrdsprotokoll innebdr inte att hyresvarden har friskrivit sig fran fel eller brist som hyresvérden inte har upplyst hyresgasten om, eller som

hyresgdsten inte med vanlig uppmadarksamhet har kunnat upptdcka vid besiktningen.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 87, upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allmdnnytta, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2022. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

INDEXKLAUSUL 102)
FOR LOKAL Bilaganr 0

Kryss i ruta innebér att den darefter féljande texten gdller

Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Hyresgdst Namn Personnr/orgnr
Klausul Bashyra enligt denna klausul utgérs av
% av det hyresbelopp som har angetts i kontraktet, dvs. kronor.
% av de fasta hyrestilldgg som har angetts i en till kontraktet fogad driftskostnadsklausul (se bilaga ),
dvs. kronor.
Summa bashyra kronor per ar.
Under hyrestiden ska med héansyn till férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) tillagg till hyresbeloppet
tillsammans med fasta hyrestilldgg utgd med en viss procent av bashyran enligt de grunder som anges i det féljande.
- For hyresavtal som bérjar I6pa ndgon gang under tiden 1/1 - 30/6 anses bashyran anpassad till indextalet fér oktober manad aret innan.
- Foér hyresavtal som bérjar 16pa ndgon gang under tiden 1/7 - 31/12 anses bashyran i stéllet anpassad till indextalet for oktober manad
under samma tid.
- Indextalet fér den oktobermdnad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgér bastal savida inte annat avtalats enligt féljande
genom angivande av dr. Annat éverenskommet bastal, namligen indextalet fér oktober méanad ar
Skulle indextalet ndgon paféljande oktobermanad ha stigit i férhdéllande till bastalet, ska tilldgg utgd med det procenttal varmed indextalet
dndrats i férhallande till bastalet. | fortsattningen ska tilldgg utga i forhallande till indexdndringarna, varvid hyresférdandringen berdaknas pa
basis av den procentuella férandringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermdanad.
Tillagget kan bli saval hégre som lagre mellan olika ar. Utgdende hyra ska dock aldrig sattas lagre én det i kontraktet angivna hyresbeloppet
tillsammans med fasta hyrestillagg enligt ovan.
Hyresandringen sker alltid fr.o.m. den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrékning.
Pé& sidan 2 intagna anvisningar gdller fé6r denna indexklausul.
Underskrift Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgastens namn
Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande Namnfértydligande
Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.
Hyresvardens egna noteringar om bastal
Fastighetsdgarna Sveriges formuldr 6F upprattat 2008 i samrdad med Sveriges Allmannytta, Svensk Sign Sign

Handel och Visita. Reviderat 2022 och 2023. Eftertryck férbjuds.

31



32

~
FASTIGHETSAGARNA

INDEXKLAUSUL 2(2)
FOR LOKAL Bilaganr 0

ANVISNINGAR FOR INDEXUPPRAKNING AV HYRA FOR LOKAL

Bashyran

Hur stor del av det i kontraktet angivna hyresbeloppet tillsammans med fasta hyrestillagg som skall utgéra bashyra ar en férhandlingsfraga.
Andelens storlek kan bero pa hyresavtalets évriga villkor sasom av hyra per kr/kvm, omsd&ttningshyra, sdrskild debitering av vérme, vatten, el,
kyla eller andra férpliktelser som avilar hyresgdsten samt andra aspekter sdsom lokalens underhdllsbehov och parterna férdelningen av
ansvaret for underhall.

Exempel andelsberékning

Om det angivna hyresbeloppet Gr 200 000 kr och 50 % ska raknas upp &r bashyran 100 000 kr.

Om det angivna hyresbeloppet &r 400 000 kr och 75 % ska raknas upp &r bashyran 300 000 kr.

Om det i avtalet angivna hyresbeloppet ar 300 000 kr och 100 % ska réknas upp &r bashyran 300 000 kr.

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

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

Berdkning av indextillagget

1. Berdkna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.
2. Om skillnaden ar positiv, divideras den framraknade skillnaden med bastalet.
3. Tillaggets storlek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel

Berdkning av hyrestillagg for ar 2023

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisindex (KPI) for oktober 2020, som dar 336,97 (bastalet). Oktoberindex fér ar
2022 ar 384,04.

1. Berdkna skillnaden mellan indextalet 384,04 och 336,97. Skillnaden &r positiv och uppgar 47,07.
2. Dividera 47,07 med 336,97 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 000 kr. Resultatet blir 13 968,60 kr och
utgér hyrestillagget for ar 2023 enligt klausulen.

Alternativ A: Om KPI fér oktober 2022 i stdllet skulle ha blivit l&dgre én dret innan t ex 340,40 (oktoberindex &r 2021 var 346,44).

Skillnaden mellan antagna 340,40 och bastalet 336,97 hade fortfarande blivit positiv och uppgatt till 3,43. Kvoten mellan 3,43 och bastalet
336,97, multiplicerad med bashyran 100 000 kr hade resulterat i ett hyrestillagg pa 1017,89 kr fér ar 2023. Den sammanlagda hyran hade dock
blivit lagre an for ar 2022.

Alternativ B: Om KPI fér oktober 2022 i stdllet skulle ha blivit Idgre &n bastalet 336,97 t ex 336,51.

Skillnaden mellan 336,51 och bastalet 336,97 hade da varit negativ. Inget hyrestilldgg skulle da utgd. Det i avtalet angivna hyresbeloppet
skulle gdlla.

Fastighetsdgarna Sveriges formulér 6F upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allménnytta, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2022 och 2023. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Avser

Hyresvard

Hyresgdst

Klausul

Underskrift

INDEXKLAUSUL

FOR LOKAL

1(2)

Bilaganr 0
Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Namn Personnr/orgnr
Namn Personnr/orgnr
Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet - kronor ska %
eller kronor utgéra bashyra. Under hyrestiden ska med hdnsyn till férdndringarna i konsumentprisindex

(totalindex med 1980 som basar) tillégg till hyresbeloppet utgd med en viss procent av bashyran enligt nedanstaende grunder.

* For hyresavtal som bérjar I6pa ndgon gang under tiden 1/1 - 30/6 anses bashyran anpassad till indextalet fér oktober manad dret

innan.

* For hyresavtalet som bérjar I6pa ndgon gang under tiden 1/7 - 31/12 anses bashyran i stdllet anpassad till indextalet fér oktober

manad under samma tid.

* Indextalet fér den oktobermdnad till vilken bashyran enligt ovan anses anpassad utgér bastal sdvida inte annat avtalats enligt

féljande genom angivande av ar. Annat éverenskommet bastal,
namligen indextalet fér oktober manad ar

Skulle indextalet nagon paféljande oktobermdnad ha stigit i férhallande till bastalet, ska tilldgg utgd med det procenttal varmed indextalet
dndrats i forhallande till bastalet. | fortsattningen ska tillagg utgd i férhallande till indexéndringarna, varvid hyresférandringen berdknas pa
basis av den procentuella férdndringen mellan bastalet och indextalet fér respektive oktoberménad.

Tillagget kan bli saval hégre som Iagre mellan olika ar. Utgdende hyra ska dock aldrig sattas ldgre &én det i kontraktet angivna hyresbeloppet.

Hyresandringen sker alltid fr o m den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrékning.

Pa sidan 2 intagna anvisningar gdller for avtalet.

Ort/datum

Hyresvard

Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Namnfértydligande

Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Ort/datum

Hyresgast

Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Hyresvardens egna noteringar om bastal

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 6E upprattat 1999 i samréd med Svensk Handel och Visita.
Reviderat 2002, 2011, 2022 och 2023. Eftertryck férbjuds.

Sign Sign
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FASTIGHETSAGARNA

INDEXKLAUSUL 2(2)
FOR LOKAL ilaga nr 16

ANVISNINGAR TILL INDEXKLAUSUL FOR LOKAL

Bashyra

Hur stor del av hyran som skall utgéra bashyra &r en férhandlingsfraga. Andelens storlek kan bero p& hyresavtalets 6vriga villkor sdsom av
hyra per kr/kvm, omsattningshyra, sarskild debitering av vérme, vatten, el, kyla eller andra férpliktelser som avilar hyresgdsten samt andra
aspekter sdsom lokalens underhéllsbehov och parterna férdelningen av ansvaret fér underhall.

Exempel andelsberdkning

Om det angivna hyresbeloppet dr 200 000 kr och 50 % ska rdknas upp &r bashyran 100 000 kr.

Om det angivna hyresbeloppet Gr 400 000 kr och 75 % ska raknas upp &r bashyran 300 000 kr.

Om det i avtalet angivna hyresbeloppet Gr 300 000 kr och 100 % ska rdknas upp &r bashyran 300 000 kr.

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

Jamférelse mellan indextalen sker s& snart drets oktoberindex blir ként. De senaste dren har oktoberindex blivit ként i mitten av november.

Berdkning av tillagget

1. Bergkna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.
2. Om skillnaden &r positiv, divideras den framrdknade skillnaden med bastalet.
3. Tillaggets storlek berdknas genom att denna kvot multipliceras med bashyran.

Exempel
Berdkning av hyrestillagg fér ar 2023
Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisindex (KPI) fér oktober 2020, som ar 336,97 (bastalet). Oktoberindex for ar

2022 ar 384,04.

1. Berdkna skillnaden mellan indextalet 384,04 och 336,97. Skillnaden &r positiv och uppgar 47,07.
2. Dividera 47,07 med 336,97 och multiplicera kvoten (utan avrundning) med bashyran 100 000 kr. Resultatet blir 13 968,60 kr och
utgér hyrestilldgget fér ar 2023 enligt klausulen.

Alternativ A: Om KPI fér oktober 2022 i stdllet skulle ha blivit Idgre dn aret innan t ex 340,40 (oktoberindex &r 2021 var 346,44).

Skillnaden mellan antagna 340,40 och bastalet 336,97 hade fortfarande blivit positiv och uppgatt till 3,43. Kvoten mellan 3,43 och bastalet
336,97, multiplicerad med bashyran 100 000 kr hade resulterat i ett hyrestillagg pa 1017,89 kr fér ar 2023. Den sammanlagda hyran hade dock
blivit lagre an for ar 2022.

Alternativ B: Om KPI fér oktober 2022 i stallet skulle ha blivit lagre @n bastalet 336,97 t ex 336,51.

Skillnaden mellan 336,51 och bastalet 336,97 hade da varit negativ. Inget hyrestillagg skulle da utga. Det i avtalet angivna hyresbeloppet
skulle galla.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 6E uppréttat 1999 i samrad med Svensk Handel och Visita. Reviderat 2002, 2011, 2022 och 2023. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL 1@
FéR LOKAL Bilaganr O

Kryss i ruta innebér att den dérefter féljande texten gdller

Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Hyresvéard Namn Personnr/orgnr
Hyresgdst Namn Personnr/orgnr
Klausul ol . . . . o g 4 .
Tilldmpligt alternativ markeras med kryss i ruta och ifyllande av nédvdndiga uppgifter.
| den man de delar av fastigheten som utgérs av lokaler blir eller &r skattepliktig till fastighetsskatt ska hyresgasten samtidigt med hyran till
hyresvarden betala ersattning fér skatten enligt markerat alternativ.
Hyresgdsten ska utdver i avtalet angivet hyresbelopp arligen betala ersattning fér sin andel av vid varje
tillfdlle utgdende fastighetsskatt fér lokaler. Hyresgdstens andel ska anses vara procent
Enligt de regler som galler vid avtalets tecknande utgér ersattningen vid hyrestidens bérjan
kronor per ar
Ersattning som fér den andel av fastighetsskatten som belSper pd lokalen ingdr i det hyresbelopp som har angetts i hyresavtalet
och utgér vid avtalets kronor.
Lokalens andel av fastighetsskatten fér lokaler ska anses vara procent. Hyresgdsten ska betala
ersattning for sin andel av, efter avtalets tecknande, intraffade Gndringar (oavsett skalet till dessa) av fastighetsskatten for lokaler i den
man skatten Gverstiger den i hyran ingdende ersattningen for fastighetsskatten.
Skulle fastighetsskatten minska eller upphéra sa att hyresgastens andel av ersdttningen understiger den ersattning som enligt ovan
ingdr i den i avtalet angivna hyran ska hyran likvél utgéd med minst ursprungligt belopp. Salunda medfér i avtalet férekommande andra
klausuler (t.ex. index) att det totala hyresbeloppet hyresgdsten betalar ar eller kan vara hégre &n den i avtalet angivha hyressumman.
Hyresgd&stens ovan angivna andel som ska vara oféréndrad under hyrestiden har beréknats enligt féljande:
P& sidan 2 intagna anvisningar géller fér avtalet.
Underskrift Ort/datum Ort/datum
Hyresvardens namn Hyresgdstens namn
Namnteckning(firmatecknare/ombud) Firmatecknare Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare
Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande Namnfértydligande
Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgdr av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.
Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 7B upprattat 1995. Reviderat 1997, 2011 och 2022. Eftertryck Sign Sign
férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL 2@
FOR LOKAL Bilaganr 0

ANVISNINGAR
1.

Klausulen ar utformad i juni 1995, dvs fére den tidpunkt (normalt den 1 januari 1996) fran vilken fastighetsskatt galler for lokaler. Klausulen
har darfér en lydelse som gér att den kan inféras i avtal som tecknas innan skatt utgdr liksom i avtal som tecknas ndr skatt faktiskt utgar.

2.

Ersattningen ska kompensera fér 6kade kostnader i férvaltningen oavsett vem som faktiskt ar skattskyldig. Skattskyldig ar
fastighetsdgare/hyresvard. Om handelsbolag ar fastighetsdgare/ hyresvard var enligt tidigare regler deldgarna skattskyldiga. Tillagget skulle
givetvis Gndd betalas till hyresvarden. Efter den 1 januari 1997 Gr ddremot handelsbolag som dgare skattskyldigt till fastighetsskatt.

3.

Enligt 19 § hyreslagen ska hyran - med nagra undantag - vara till beloppet bestdmd i hyresavtalet. Om hyrestiden &r bestémd och minst tre
ar gdller dessutom férbehall om att hyran ska utgé med belopp som bestdms enligt en "annan berakningsgrund", t ex indexreglering. Det
innebdr ocksa att hyrestiden mdste vara bestamd och minst tre ar fér att hyresvarden ska kunna ta ut kompensation fér fastighetsskatt med
ett belopp som kan variera allt efter som skatten dndras. Vidare maste berdkningsgrunden vara angiven i avtalet. Klausulen férutsatter
darfér att parterna anger hur stor andel av skatten hyresgdsten ska betala ersattning fér.

Enligt de regler som gdller vid denna klausuls utarbetande utgér skatten en viss procent av taxeringsvardet for lokaler (badde mark och
byggnader). Uppgiften finns redovisad pa taxeringsbeskedet. Hyresgdstens andel av skatten for lokalen kan bestammas som férhallandet
mellan den area hyresgdsten hyr och uthyrningsbar lokalarea i fastigheten eller som férhdallandet mellan hyresgéstens hyra och de totala
lokalhyrorna i fastigheten.

Det blir en forhandlingsfraga vilket berdkningssatt parterna véljer. Aven andra berdkningsgrunder kan anvéndas. Fér enkelhetens skull bér
dock hyresgdstens andel vara oférandrad under hyrestiden och ddrmed oberoende av bl a hur skatten fortsattningsvis kan komma att
berdknas och eventuella férandringar i uthyrningsldaget.

Det ar lampligt att pa darfér avsett stalle ange hur lokalens andel har berdknats. Skulle uppgift om detta inte fyllas i ska det dock inte
medféra att dverenskommelsen blir ogiltig. P& en fastighet kan finnas olika byggnader med olika vérdedr och olika typer av taxeringsenhet
(smdhusenhet, hyreshusenhet, industrienhet och specialenhet). Den skatt - for vilken hyresgdsten ska betala ersattning - ska endast avse
den byggnad dar lokalen &r belagen. Med byggnad avses normalt varje byggnadskropp. Behévliga uppgifter kan hamtas fran den
underrdttelse om beslut om allman fastighetstaxering som skattemyndigheten skickat till fastighetsdgaren. Den fastighetsagare som har
problem med att berdkna hyresgdstens andel bér ta kontakt med sin fastighetsdgareférening for att fa hjalp.

Fyll i hyresgdstens andel!

4.

Klausulen innehdller tva alternativ. | det férsta utgar erséttning for skatten som ett tilldgg "vid sidan" om det i avtalet angivna
hyresbeloppet. Férsvinner skatten férsvinner tillagget automatiskt. Det andra alternativet férutsatter att parterna enas om en viss hyra vari
bl a ingdr ersattning for den vid tillfallet gallande skatten. Skulle skatten héjas oavsett skalet hartill (t ex hojd skattesats, kat taxeringsvarde
m m) ska hyresgdsten dock betala ersattning fér den 6kade kostnaden. Skulle skatten férsvinna dtergdr hyran till ursprungsbeloppet, dvs den
6verenskomna hyran (som inkluderar ersattning foér den inledningsvis géllande skatten som upphért). Givetvis ska hyresgasten alltjamt
betala andra férekommande tillagg sasom for indexférdndringar, dndrade brénslekostnader osv.

5.

I den' man hyresgéasten ska betala tillagg for fastighetsskatt bér tilldgget redovisas separat pa hyresavin.

6.

Markera med kryss vilket alternativ som vdéljs. | det valda alternativet anges hyresgdstens andel samt aktuellt belopp. Ange vidare hur
hyresgdastens andel beraknats.

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 7B upprattat 1995. Reviderat 1997, 2011 och 2022. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL 1)
FOR LOKAL Bilaganr 0

EL, VA, VARME, VARMVATTEN, KYLA OCH VENTILATION

Tilldgg 1 och 2 kan anvéndas bdde tillsammans och var fér sig: t.ex. kan ett fast hyrestilldgg Kryss i ruta innebdr att den darefter féljande
betalas for elen medan ett sjdlvkostnadsanknutet hyrestilldgg betalas for vdarmen. texten gdller

Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning

Hyresvéard Namn Personnr/orgnr

Hyresgdst Namn Personnr/orgnr

1. Fast hyrestilldgg

2. Sjdlvkostnads-

anknutet hyrestilligg

Underskrift

Hyresgdsten ska genom drliga fasta hyrestillagg betala for el, va, vdrme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahdalls av hyresvarden.
Tillaggen utgar med féljande belopp:

el va varme
kr per ar kr per &r kr per &r
varmvatten kyla ventilation
kr per ar kr per ar kr per ar
Summa arligt fast hyrestillagg: kronor
Andring av de fasta hyrestillaggen sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga

Hyresgdsten ska genom drliga prelimindra hyrestillagg betala for el, va, vérme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahalls av
hyresvarden. Tillaggen utgar med féljande belopp:

el va varme

kr per ar kr per ar kr per ar

varmvatten kyla ventilation

kr per ar kr per ar kr per ar
Summa érligt preliminart hyrestillagg: kronor

Avstamning av det prelimindra hyrestillagget ska géras med dels hyresvardens faktiska kostnader for tillhandahdllandet, dels hyresgastens
férbrukning.

Avstamningen ska Gversandas till hyresgdsten senast tre manader efter varje kalenderars utgang. Hyresvarden maste framstdlla eventuella
ansprdk med anledning av avstdmningen senast tva dr efter den dag som avstdmning enligt féregdende mening senast skulle ha éversants
till hyresgasten. Annars férfaller hyresvardens ratt till eventuell mellanskillnad som framgar av avstdmningen. Om hyresavtalet upphér ska en
slutlig avstdmning &versdndas till hyresgdsten senast tre manader efter dagen fér avtalets upphérande. Hyresgdsten har alltid ratt att ta del
av hyresvardens underlag fér avstamningen.

Saknas mdtare gérs avstdmningen med utgdngspunkt i lokalens andel av fastigheten. Lokalens andel ska

anses vara procent. Har andelen inte angetts férdelas kostnaden i férhéllande till hyresgdstens

férhyrda yta av den totala uthyrningsbara ytan.

Om hyresvardens faktiska kostnader for hyresgastens férbrukning skulle 6verstiga det prelimindra hyrestillagget, ska hyresgasten, efter

begdran fran hyresvarden, betala det 6verskjutande beloppet. Skulle hyresvardens faktiska kostnader understiga det prelimindara
hyrestillagget, har hyresgdsten ratt att fa tillbaka mellanskillnaden.

Ort/datum Ort/datum

Hyresvardens namn Hyresgdstens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgdr av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhdllit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 82 upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allmdnnytta, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2022. Eftertryck férbjuds.
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~ KLAUSUL OM AVFALLSHANTERING

FASTIGHETSAGARNA FOR LOKAL Bilaganr 0
Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Hyresgdst Namn Personnr/orgnr
Klausul Hyresgdsten ska sjalv svara fér och bekosta uppsamling, sortering, lagring och borttransport av hos hyresgasten férekommande

avfallsfraktioner som har markerats nedan.

hushdllsavfall

grovsopor

komposterbart avfall

tidningspapper

batterier
S&rskilda
bestdmmelser
Underskrift Ort/datum

Hyresvardens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud)

Namnfértydligande

lysrér

metallférpackningar

harda plastférpackningar

farligt avfall enligt vid varje tid gdllande
miljélagstiftning

ofdrgade glasférpackningar

fargade glasférpackningar

pappférpackningar

Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Ort/datum

Hyresgdstens namn

Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 88 upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allmdnnytta och Svensk Handel. Reviderat 2012 och 2022. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Avser

Hyresvérd

Hyresgdst

Klausul

Underskrift

BRANDSKYDDSKLAUSUL T
FOR LOKALHYRESAVTAL Bilaganr 0

Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Namn Personnr/orgnr
Namn Personnr/orgnr

Om denna klausul strider mot bestdmmelse i huvudavtalet, galler i férsta hand denna klausul.

Enligt lagen om skydd mot olyckor ska fastighetsdgare eller nyttjanderattshavare i skalig omfattning halla utrustning fér slackning av brand
och fér livraddning vid brand eller annan olycka. Samma lag féreskriver att dgare och nyttjanderattshavare i évrigt ska vidta de atgéarder som
behdvs fér att férebygga brand och fér att hindra eller begrdnsa skador till féljd av brand.

Hyresvarden ansvarar fér att lokalen vid tilltrddet uppfyller kraven pé brandskydd som krévs fér det avtalade anvéndningséndamalet
med férhyrningen.

Parterna har kommit éverens om férdelningen av ansvaret fér brandskydd infér tilltradet. Parternas ansvar fér att

ordna brandskydd infor tilltrddet regleras i bilaga. Bilaga

Hyresgdasten ansvarar fér underhdll och utbyte av sddant brandskydd i lokalen som &r synligt och dtkomligt fér denne, sGsom exempelvis
noédutgdangsskyltar och andra brandskyddsanordningar som enbart betjanar lokalen och som inte &r styrda av byggnadens centrala system.
Hyresgéasten svarar ocksa fér saédana brandskyddsanordningar som hyresgdsten har tillfért lokalen.

Hyresgdsten ansvarar fér och bekostar darutéver sadant brandskydd som efter tilltradet kan komma att kravas fér lokalens nyttjande for
avsedd anvandning.

Hyresgdsten ska utan dréjsmal anmaéla brister som denne upptdcker eller borde upptdcka, i det brandskydd som hyresvarden tillhandahdller
och svarar for.

Systematiskt brandskyddsarbete
Parterna atar sig att bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med de allménna réd som behérig myndighet meddelat. Vardera
part ar dessutom skyldig att en gdng om aret bereda den andre parten tillfalle att fa ta del av dokumentation och uppféljning av partens

systematiska brandskyddsarbete.

Hyresgéasten férbinder sig att se till

att rdddnings- och utrymningsvdgar alltid hélls 6ppna och inte vare sig helt eller delvis blockeras
att funktionen av sprinkler- och andra brandskyddsanordningar aldrig férsémras genom t.ex. férbyggnad eller uppstélining av féremal,
att branddérrar hdlls stdngda och brandceller &r intakta

att plomberingar av handtag aldrig bryts annat Gn i hdndelse av brand eller brandévning.

Ort/datum Ort/datum

Hyresvardens namn Hyresgdstens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhallit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 68 upprattat i juni 2005 och reviderat 2005 i samrad med Svensk Handel och Visita, samt 2018, 2021 och 2022 dven i samrad med
Sveriges Allmannytta. Eftertryck férbjuds.
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~ MILJOKLAUSUL 1)

FASTIGHETSAGARNA FOR LOKAL Bilaganr 0
Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Hyresgdst Namn Personnr/orgnr
Klausul Hyresgdasten svarar f6r och bekostar upprattandet av en miljskonsekvensbeskrivning.

Andringar i verksamheten som innebdr att det kan uppstd ytterligare eller annan risk fér skada eller oldgenhet fér manniskors hélsa eller
miljon, ska omgdende skriftligen meddelas till hyresvarden. Till meddelandet ska fogas en utredning om dndringarnas miljépaverkan.
Andringar som ligger utanfsr anvidndningsdndamalet med lokalen far inte vidtas utan hyresvardens skriftliga samtycke i varje enskilt fall.

Hyresgdsten ska skriftligen genast underratta hyresvarden om féroreningar som upptdcks i lokalen eller pa fastigheten i évrigt.

Hyresgéasten ska ansvara fér utredning och efterbehandling av féroreningar som harrér fran hyresgastens verksamhet.

Hyresgdasten ska vidare gentemot hyresvarden svara fér av myndighet eller domstol faststdlld ersattning (inkl. ersattning for
rattegangskostnader) till tredje man fér skada eller hinder och men i nyttjanderatt till féljd av miljépaverkan fran hyresgdstens verksamhet
inom fastigheten. Hyresgdsten ska ocksa i vrigt ensam svara fér och bekosta utredning eller dtgdrd samt utge ersattning for skada eller
annat i lokalen till f&ljd av miljépaverkan fran hyresgéstens verksamhet inom fastigheten.

Hyresgdstens ansvar enligt féregdende stycke gdller Gven efter avtalets upphérande och preskriberas inte enligt bestammelserna i 12 kap. 61

§ jordabalken.

Hyresgdsten ar skyldig att teckna och vidmakthalla férsékring for tdckande av ansvar fér miljépaverkan till féljd av hyresgdstens verksamhet
inom fastigheten. P& hyresvdrdens begdran ska hyresgdsten uppvisa kopia av férsdkringsbrevet.

Sérskilda
bestdmmelser

Underskrift Ort/datum

Hyresvardens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande

Ort/datum

Hyresgdstens namn

Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhdllit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 81 uppréttat 2008 i samrad med Sveriges Allm&nnytta. Reviderat 2022. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

1. Avser

2. Hyresvard

3. Hyresgdst

4. Instruktioner

5. Avsiktsforklaring

6. Information om
hdéllbar lokal-
anvédndning

7. Miljécertifiering

8. Energislag och
utsldpp

9. Datainsamling och
informationsutbyte

Hyresvdrdens
Idmnande av data

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr 99 upprdttat 2012. Reviderat 2016 och 2022. Eftertryck férbjuds.

GRON BILAGA 1)
TILL LOKALHYRESAVTAL

Bilaganr Q
Kryss i ruta innebér att den dérefter féljande texten gdller

Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning

Namn Personnr/Orgnr

Namn Personnr/Orgnr

Denna avtalsbilaga till ett lokalhyresavtal innehaller villkor som gér avtalet till ett grént hyresavtal. Nar avtalet ingds ska parterna
gemensamt gd igenom bilagans alla punkter. Det dligger hyresvérden att besvara hyresgéstens fragor om villkorens innebérd.

Avtalet inleds med en allman avsiktsférklaring som beskriver parternas samverkan. Efterféljande avsnitt utgér avtalsvillkor som kompletterar
hyresavtalet. Kryss i ruta innebdr att den darefter féljande texten gdller. En handledning finns till bilagan.

Hyresavtalet dr ett gront hyresavtal. Det innebdr att parterna férbinder sig att samverka fér ett miljomdssigt hallbart hyresférhallande. Det
aligger bada parterna att ta initiativ till dtgarder och aktiviteter som kan minska hyresférhallandets miljopaverkan samt férbattra miljé och
hélsa i lokalen. Parterna férbinder sig vidare att gemensamt satta mal och hitta former fér den I6pande samverkan som passar bast fér
parterna och som behévs fér att nd dessa mal.

Parterna ska samverka fér minskad klimatpaverkan och resursanvdandning. Det innefattar att optimera uppvarmning, kylning och ventilation
i lokalen utifran hur den anvénds. Det innebdr ocksa att hitta I6sningar for 6kat aterbruk, atervinning och delande. Miljéanpassade och icke
héalsovadliga material ska anvéndas i byggnad och inredning. Hyresgdst och hyresvérd ska genomféra aktiviteter och &tgarder som majliggér
och driver hdllbara beteenden.

Ytterligare ambitioner och mal fér parternas samverkan framgar av bilaga. Bilaga

Hyresvarden ska férse hyresgdsten med skriftlig information om hur hyresgésten under hyresférhallandet kan bidra till att minska lokalens
och fastighetens miljépaverkan. Informationen ska ladmnas i samband med tilltradet av lokalen eller vid tidpunkt som parterna skriftligen
kommit éverens om. Darefter ska uppdaterad information hdllas tillganglig t.ex. i husbok, webbsida eller kundplattform. Informationen ska
minst omfatta omradena:

* avfallshantering och atervinning fran hyresgdstens verksamhet
¢ energieffektiv anvandning av lokalen
* funktionalitet fér inomhusklimat t ex solavskdrmning och ventilation

* I6sningar som bidrar till en resurseffektiv.anvandning av ytor och andra faciliteter t ex samnyttjande av métesrum, omklddningsrum
mm

* bevarande och minimering av ombyggnationer
* 4terbruk, materialval och avfallshantering i samband med underhall och ombyggnationer
* groéna transporter och mobilitet.

Byggnaden/lokalen ska omfattas av ett miljocertifieringssystem fér byggnader.

Vid tecknandet av denna éverenskommelse finns miljécertifieringssystem fér byggnaden/lokalen.
Senast den ska byggnaden/lokalen omfattas av ett miljécertifieringssystem.

Befintligt/planerat miljécertifieringssystem Befintligt/planerat miljécertifieringssystem

Hyresvarden ska informera hyresgésten om dndringar av miljécertifieringssystem samt erhallen niva i miljécertifieringssystem.

Om miljécertifiering innebdr krav pé& hyresgastens verksamhet ska kraven framgé av bilaga. Bilaga

Hyresvdrden och hyresgdsten ska endast képa ursprungsmarkt férnybar el fér anvéndning i lokalen och fastigheten.

Hyresvard/hyresgdst ska inte anvdnda fossila brénslen (direkta inkép) fér egen uppvarmning av byggnaden.

Hyresvard/hyresgdst ska endast képa férnybar eller klimatneutral energi for kylning uppvarmning

fran tilltradet snarast med hansyn till ingdngna avtal, dock senast (datum)

Hyresvarden har egenproducerad férnybar energi som férser fastigheten med energi fran

sol vind

Hyresvarden ska samla in och dela data som behdvs for att analysera och kartlagga lokalens och byggnadens miljépaverkan enligt villkoren i
detta avsnitt.

Hyresvarden ska minst drligen informera hyresgdsten om hyresgéstens anvéndning av nedanstdende resurser. Information om anvéndning
ska i férsta hand baseras pd méatning och i andra hand, om matutrustning saknas, genom andel av totalférbrukning.

verksamhetsel (hyresgéastens) fastighetsel (lokalens andel) fjarrvarme fjarrkyla
Sarskild kyla/processkyla vatten (hyresgdstens) &tervinning och avfall
(hyresgdstens)
Hyresvdarden ska tillgéngliggéra/presentera statistik om utslapp av véxthusgaser fran energianvédndning
Sign Sign
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FASTIGHETSAGARNA

Hyresgdstens
Idmnade av data

10. Inomhusmiljé/-
klimat

Méblering/ inredning

Inomhusmiljé-
uppféljning

11. Hyresgdst-
anpassningar

12. Val av inredning
och utrustning

13. Metodval vid
underhdll, skétsel och
drift

14. Gréna transporter
och mobilitet

15. Ovriga
avtalspunkter

16. Underskrift

GRON BILAGA
TILL LOKALHYRESAVTAL

2(2)

Bilaganr 0

I den man hyresgdsten har eget abonnemang &r hyresgasten skyldig att Iamna information om anvéndningen av féljande resurser:

verksamhetsel fastighetsel fjarrvarme fjarrkyla vatten avfall
Informationen lamnas
genom inrapportering efter hyresgastens avlasning av egen matare var :e manad

genom att hyresgdsten Iamnar hyresvarden fullmakt att hamta ut den information som behévs fér uppféljning. Fullmakt, bilaga

Syftet med insamlingen av data ska vara att méjliggéra uppféljning av resursanvandning och utsldapp, och fér att identifiera
férbattringsatgarder med avseende pd energieffektivisering, ekonomi samt klimatpaverkan. Data ska Gven kunna anvdndas for att
genomféra energideklarationer och miljécertifieringar.

Parterna &r 6verens om att styrningen av den operativa temperaturen i lokalen under anvdndningstid ska utgd fran den mébleringsplan
hyresgdasten tar fram infér tilltradet av lokalen och ddrefter 6verenskomna férandringar.

Hyresvarden ska i samband med tecknandet av denna éverenskommelse informera hyresgésten om 1dmplig inplacering av mébler och
inredning fér att erhdlla ett gott inomhusklimat.

Hyresgdsten ska senast vid tilltradet av lokalen delge hyresvdarden en mébleringsplan som beaktar lokalens tekniska férutsattningar.

Hyresgdasten ska I6pande meddela hyresvarden om anvéandningen av lokalen dndras pd ett sGtt som paverkar inomhusmiljon.

Hyresvdrden ska systematiskt samla in synpunkter kring inomhusmiljén som arligen féljs upp tillsammans med hyresgdsten.
Miljshé@nsyn ska tas vid materialval. Aterbrukat, dtervunnet och/eller miljsanpassat byggmaterial ska anvéndas i lokalen.
Parterna ska ta fram klimatmal fér ombyggnationer.

Val av byggmaterial i lokalen ska utgéd frédn en materialdatabas. Materialdatabas

Hantering (&teranvdndning, materialdtervinning, energidtervinning och deponering) av demonterat och bortfért byggmaterial samt
inredning i samband med hyresgastanpassning i befintlig lokal ska dokumenteras.

Material ska dokumenteras i en loggbok som &gs och administreras av hyresvarden.
Parterna ska vdlja vitvaror med lag energianvéandning i lokalen.

Parterna ska vélja en fér Gndamalet energieffektiv belysning i lokalen.

Parterna ska ddr sa ar méjligt vélja snalspolande utrustning i lokalen.

Hyresgdsten ska i férsta hand vdlja miljdmarkt eller dteranvand inredning i lokalen.

Hyresgdasten ska inte képa icke certifierad kontorsinredning av tropiskt tra.

Hyresgdsten ska vid utévande av sin vardnadsplikt och underhallsskyldighet i lokalen ta miljshansyn vid val av metoder och vdlja
miljdmarkta/miljoklassade produkter dar sa ar majligt.

Hyresvarden ska ta milljghdnsyn vid val av metoder fér underhdll, skétsel och drift i fastigheten och valja miljomarkta/miljoklassade
produkter ddr sa ar majligt.

Hyresvarden ska, pa de villkor som framgar av bilagan, i anslutning till lokalen erbjuda tillgang till Bilaga
cykelparkering omkladningsrum gemensam cykelpool i eller i anslutning till fastigheten
gemensam fordonspool i eller i anslutning till fastigheten laddningsplatser fér eldrivna fordon
Ytterligare avtalspunkter bifogas Bilaga

Denna avtalsbilaga har uppréattats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna har tagit var sitt.

Ort/datum Ort/datum

Hyresvardens namn Hyresgdstens namn

Namnteckning (firmatecknare/ombud) Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Avtalsbilagan har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgdr av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhdllit en digital kopia av bilagan med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formular 99 upprdattat 2012. Reviderat 2016 och 2022. Eftertryck férbjuds.



S INFORMATION OM BEHANDLING AV 1)
FASTIGHETSAGARNA PERSONUPPGIFTER VID UTHYRNING AV LOKAL  siegan o

Hyresvard Personnr/orgnr

E-post Telefon

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Hyresvarden behandlar alltid personuppgifter pd ett ansvarsfullt satt och i enlighet med gallande dataskyddsférordning och annan tillamplig dataskyddslagstiftning. | det
har dokumentet finns viktig information om hur vi behandlar personuppgifter om hyresgdster som kan vara antingen enskilda ndringsidkare eller fysiska personer och om
kontaktpersoner till hyresgaster som &r juridiska personer. Din integritet &r viktig fér oss och vi uppmuntrar darfér dig att Idsa igenom dokumentet noggrant.

Om hyresgdsten @r en juridisk person ansvarar representant fér hyresgdsten att se till att denna information Iamnas till kontaktpersoner eller andra individer vars
personuppgifter kan komma att behandlas under hyresférhallandet.

Personuppgiftsansvarig m.m.

Hyresvarden &r personuppgiftsansvarig for den behandling av personuppgifter som hyresvarden sjalv utfér eller som annan utfér fér hyresvardens rakning. Det innebar att
hyresvarden ansvarar for de personuppgifter som hyresvarden samlar in och anvdnder. Vid fragor om behandlingen av personuppgifter, dr du valkommen att kontakta oss,
och i férekommande fall dataskyddsombudet, enligt nedan

Vilka personuppgifter behandlar vi?

En personuppgift ar varje upplysning som avser en identifierad eller identifierbar fysisk person (en registrerad). Inom ramen fér ett hyresférhdllande ar det framst
personuppgifter om dig i egenskap av kontaktperson och hyresgdst (enskild naringsidkare eller privatperson) som vi behandlar. Sddana uppgifter kan omfatta t.ex. namn,
personnummer, titel, e-postadress, telefonnummer och adress samt information om lokalen. | vissa fall inhamtar vi Gven en kreditupplysning fér att sdkerstalla att det
finns ekonomiska férutsattningar for att erlagga hyra fér lokalen.

Hur samlar vi in personuppgifterna?
Vi samlar vanligtvis in information fran dig som representant/kontaktperson fér lokalhyresgdsten alternativt direkt fran dig som lokalhyresgast (enskild naringsidkare eller
privatperson). Vi kan Gven samla in uppgifter fran tredje man sasom kreditupplysningsféretag.

For vilka @ndamadl och pé vilken rattslig grund behandlar vi dina personuppgifter?
Personuppgifterna behandlas i syfte att:

* Teckna hyresavtal. Behandlingen av personuppgifter sker med stéd av den rattsliga grunden avtal.

* Administrera vara réttigheter och skyldigheter enligt hyresavtalet, vilket bl.a. inkluderar hyresaviseringar och hyresférhandlingar. Fér det fall hyresgdsten &r
enskild naringsidkare eller fysisk person sker behandlingen med stéd av den rdttsliga grunden avtal medan behandlingen sker med stéd av den rattsliga grunden
berattigat intresse ndr hyresgdsten ar en juridisk person.

* Utféra Iépande férvaltning och underhdll av lokalen, vilket bl.a. inkluderar kommunikation med kontaktperson. Fér det fall hyresgdsten &r enskild naringsidkare
eller privatperson sker denna behandling med stéd av den rattsliga grunden avtal medan behandlingen sker med stéd av den rattsliga grunden berattigat intresse
ndr hyresgdsten dr en juridisk person.

* Faststdlla, géra gdllande eller forsvara eventuella rattsliga ansprak, exempelvis genom kontroller under hyreshallandet i syfte att sakerstalla att lokalen anvands i
enlighet med tillamplig lag och i enlighet med hyresavtalet. Den rattsliga grunden fér sédan behandling &r avtal.

® Skicka information och marknadsféring till kontaktperson via de kontaktuppgifter som vi har tillgang till samt till kontaktperson om andra féretags
produkter/tjanster som hyresgdsten kan ha nytta av i samband med hyresférhallandet t.ex. forsakringsbolag. Detta gérs med stéd av den rattsliga grunden
berattigat intresse.

¢ Ta fram statistik, géra kundundersékningar och félja upp interna rutiner och policyer. Den rattsliga grunden fér sddan behandling &r berattigat intresse.

Vilka delar vi personuppgifter med?
Inom ramen fér hyresférhallandet, kan vi komma att lamna ut personuppgifter till andra bolag som tillhandahaller tjanster till oss (t.ex. IT- tjanster eller
forvaltningstjdnster) eller bolag som tillhandahdller varor/tjanster som hyresgdsten kan ha nytta av i samband med hyresférhdllandet (t.ex. férsakringsbolag).

Vi tillater inte tredjepartsleverantérer som &r personuppgiftsbitrdden att behandla dina personuppgifter fér sina egna Gndamal. Vissa tredje parter kan vara etablerade
utanfér EU/EES och i de fallen vidtar vi atgdrder for att se till att adekvat sakerhet finns pa plats s att dina rattigheter gallande dataskydd fortsdtter att vara skyddade.
Sadana atgarder innefattar att Europeiska Kommissionen har bedémt att det land dar mottagaren av uppgifterna finns har en adekvat skyddsnivéa fér personuppgifter
eller att adekvata kontraktuella skyldigheter avilar mottagaren. Med kontraktuella skyldigheter avses att vi och den tredje parten har ingatt avtal om Gverféring av
personuppgifter genom anvandning av EU-kommissionens standardiserade avtalsklausuler (standard contractual clauses). Du kan ta del av EU-kommissionens
standardiserade avtalsklausuler pd EU-kommissionens webbplats.

Om det férekommer stérningar i lokalen, betalningsférsummelser eller andra vertradelser av hyresavtalet eller tilldmpliga bestdmmelser kan vi komma att [dmna ut
uppgifter till berérda myndigheter. Vi ldmnar Gven ut personuppgifter om det féljer av lag eller myndighetsbeslut.

Hur ldnge sparar vi personuppgifter?

Hyresvarden sparar personuppgifter till dess att uppgifterna inte ldngre behévs eller anses vara inaktuella. Hyresvérden sparar endast personuppgifter som ar
nédvandiga fér att uppfylla det &ndamal som de samlades in for.

Vi sparar uppgifter om kontaktperson sa ldnge denne ar registrerad som kontaktperson. Informationen uppdateras om hyresgdsten anmadler annan kontaktperson.

Fér det fall vi erhaller uppgifter om stérningar i lokalen och inte vidtar ndgon atgard, kommer sddana uppgifter som regel att sparas i tva dr, varefter radering sker.
Detsamma gdller uppgifter om otilldten andrahandsuthyrning eller éverlatelse av lokalen. Uppgifter om betalning av hyra sparas under sju ar (utéver innevarande ar)
d& detta kravs enligt bokforingsregler. Ovriga uppgifter raderas ndr de inte langre &r relevanta/korrekta, vilket innebdr att de som regel bevaras under den tid som
hyresférhallandet bestar.

Nar hyresférhallandet upphér raderar vi merparten av uppgifterna. Men om det finns ndgra kvarstdende rattsliga ansprdk, t.ex. hyresfordringar, kommer vi att spara
de uppgifter som kravs fér att kunna driva anspraket. Vi sparar dessa uppgifter, samt uppgifter om eventuell misskétsamhet, som bidragit till att uppsagning skett, i
tva ar efter att hyresférhallandet upphért. Uppgifter om dig som finns i vart bokféringsmaterial kommer vi att spara i sju ar inklusive innevarande rdkenskapsar.

Vi omfattas av tryckfrihetsférordningens bestammelser om allmdnna handlingar. Det innebdr att vi bevarar allmdnna handlingar i vart arkiv. Allmanna handlingar ar
handlingar som skickas in till oss eller handlingar vi sjalva upprattar, t.ex. hyresavtal, brev och intyg. Vi gallrar allmdnna handlingar och uppgifter i handlingar enligt
separat dokumenthanteringsplan.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr nr 90 upprdttat 2008. Reviderat maj 2018 och 2026. Eftertryck férbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA PERSONUPPGIFTER VID UTHYRNING AV LOKAL  giaganr o

Registrerades rattigheter enligt dataskyddslagstiftningen
Som registrerad har du flera rattigheter vilka listas nedan. Om du vill géra géallande ndgon av dina rattigheter kan du alltid kontakta oss via kontaktuppgifterna som
aterfinns langst upp i detta dokument. Du kan IGsa mer om dina rattigheter pd Integritetsskyddsmyndighetens (IMY) webbplats .

Ré&tt till information och tillgdng: Du har r&tt att f& information om ifall vi behandlar personuppgifter om dig. Du har rétt att utan kostnad f& en kopia pa dina
personuppgifter, ett s.k. registerutdrag

Rétt till rattelse: De personuppgifter som hyresvérden behandlar om dig ska vara korrekta och fullsténdiga. Vi &r darfér skyldiga att pa din begdran rétta eller
komplettera uppgifter om dig som du anser vara felaktiga, ofullstandiga eller missvisande.

Rétt till radering: Du har i vissa fall ratt att fa dina personuppgifter raderade. Detta galler t.ex. om personuppgifter inte léngre ar nédvandiga fér oss att
behandla fér det syfte som de samlades in for. Det gdller ocksd om du har invant mot att personuppgifterna behandlas baserat pa vart berattigade intresse och
det saknas berdttigade skal som vager tyngre Gn ditt intresse av att ha dina personuppgifter skyddade. Du har Gven ratt att fa personuppgifterna raderade om
de har behandlats pa ett olagligt satt. Om hyresvarden har en rattslig forpliktelse att behandla personuppgifterna kommer dessa inte att raderas dven om nagon
av ovanstdende situationer féreligger. Uppgifterna kommer inte heller att raderas om vi behéver dem fér att kunna faststalla, géra gallande eller férsvara
rattsliga ansprak.

Ratt till begrdnsning: Du har i vissa fall ratt att begdra att behandlingen av dina personuppgifter begransas, t.ex. om du anser att uppgifter om dig ar felaktiga
och du har begart rattelse av uppgifterna. Medan fragan utreds kan du ocksa begdra att behandlingen av uppgifterna begrénsas. Du kan aven begéara
begrdansning i de fall behandlingen av personuppgifterna ar olaglig men du motsatter dig att personuppgifterna raderas. Behandlingen av personuppgifterna kan
ocksd begrénsas i de fall vi inte Iangre behéver personuppgifterna men du behéver dem fér att kunna faststdlla, géra gallande eller férsvara rattsliga ansprak. Du
kan slutligen begdra begrdnsning i de fall du har invant mot en behandling som baseras pa den rattsliga grunden berattigat intresse under den tid vi arbetar med
att kontrollera om vart intresse vager tyngre &n ditt intresse av att ha dina personuppgifter skyddade. Fér det fall att behandlingen har begréansats enligt nagon
av situationerna ovan far vi endast, utéver sjdlva lagringen, behandla uppgifterna fér att faststalla, géra gallande eller férsvara rattsliga ansprak, fér att skydda
ndagon annans rattigheter eller fér att du har [ldmnat ditt samtycke.

Ratt till dataportabilitet: Du har ratt att fa dina personuppgifter éverférda till en annan personuppgiftsansvarig under vissa omstandigheter (s.k.
dataportabilitet) . Dataportabilitet &r tilldmpligt om du har samtyckt till att lamna dina personuppgifter eller om vi behandlar dina personuppgifter baserat pa
den rattsliga grunden att fullgéra avtal. Uppgifter fors endast éver om det ar tekniskt majligt.

Ré&tt att invdnda: Du har rdtt att invénda mot att hyresvérden behandlar personuppgifter om dig om vi gér det med stéd av den rattsliga grunden beréattigat
intresse. Om vi inte kan visa att det finns tvingande berattigade skal att fortsatta att behandla personuppgifterna som vager tyngre an ditt intresse av att ha
dina personuppgifter skyddade kommer vi att upphéra med behandlingen. Vi far dock alltid fortsatta att behandla uppgifterna fér att faststdlla, utéva eller
férsvara rattsliga ansprak.

Klagomal
Om du ar missnéjd med hur hyresvarden behandlar dina personuppgifter har du ratt att klaga till IMY, som &r tillsynsmyndighet foér hyresvardens
personuppgiftsbehandling. Du hittar mer information pa IMY:s webbplats

Kontaktinformation
Om du vill utéva ndgon av dina ovan ndmnda rattigheter eller har synpunkter pa var behandling av personuppgifter, var vénlig och kontakta oss. Kontaktuppgifter finns i
inledningen av detta dokument.

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 90 upprattat 2008. Reviderat maj 2018 och 2026. Eftertryck férbjuds.



~ KLAUSUL OM 0

FASTIGHETSAGARNA AGANDERATTSOVERGANG Bilaganr 0
FOR LOKAL
OVERLATELSE AV AKTIER ELLER ANDELAR

Kryss i ruta innebdr att den ddrefter féljande texten gdller

Avser Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning
Hyresvard Namn Personnr/orgnr
Hyresgdst Namn Personnr/orgnr
qure Den juridiska person som ar hyresgdst dgs i dag direkt av féljande fysisk(a) eller juridisk(a) person(er):

Namn Personnr/orgnr.

Féljande fysiska personer dger direkt eller indirekt ovanstdende juridisk(a) person(er):

Namn Personnr/orgnr.

Ovanstdende fysisk(a) person(er) ska personligen arbeta med hyresgastens verksamhet i lokalen. Detta &r av synnerlig vikt fér
hyresvarden.

Agunder&ttsﬁvergdng Hyresgdsten &r medveten om att det dr av synnerlig vikt for hyresvarden att det direkta eller indirekta Ggandet av hyresgéasten inte andras
utan hyresvardens skriftliga samtycke i varje enskilt fall. Om det direkta eller indirekta Ggandet av hyresgésten helt eller delvis évergar till
annan, utan hyresvdardens samtycke, kan hyresratten komma att férverkas.

Har den/de som saljer andelar eller aktier direkt eller indirekt i hyresgasten, innehaft dessa mer &n tre ar, raknat fran hyresférhallandets
bérjan, férbinder sig hyresvarden att samtycka till agarférandringen, forutsatt att det inte finns befogad anledning att vagra samtycke.

Undantag Aktier eller andelar direkt eller indirekt i hyresgasten far utan hyresvardens féregdende skriftliga samtycke helt eller delvis éverlatas
under féljande férutsattningar:

Underskrift Ort/datum Ort/datum

Hyresvardens namn Hyresgdastens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud) Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Firmatecknare Firmatecknare

Ombud enligt Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande Namnfértydligande

Klausulen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhdllit en digital kopia av klausulen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 83, upprattat 2008 i samrad med Sveriges Allmdnnytta. Eftertryck férbjuds.
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Avser

Hyresvard

Hyresgdst

Overenskommelse

Underskrift

OVERENSKOMMELSE 1)

OM AVFLYTTNING

Hyreskontrakt nr Fastighetsbeteckning

Namn

Namn

Bilaganr 0

Personnr/orgnr

Personnr/orgnr

P& grund av denna dag traffad éverenskommelse upphér kontraktet att galla fr.o.m. den

till vilken dag hyresgdsten férbinder sig att avflytta.

Ort/datum

Hyresvardens namn

Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Namnfértydligande

Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Ort/datum

Hyresgdstens namn

Namnteckning (firmatecknare/ombud)

Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande

Overenskommelsen har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgdr av den elektroniska
underskriften. Parterna har erhdllit en digital kopia av éverenskommelsen med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsdgarna Sveriges formuldr 96 upprattat 2011 i samrad med Sveriges Allmdnnytta, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2022. Eftertryck férbjuds.
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Fastighetsdgarna ér branschorganisationen som arbetar fér en val
fungerande fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler éver hela landet. Vi representerar séval de storsta
boérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda bostadsbolag som privata
fastighetsforetag och bostadsrattsféreningar.
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