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INLEDNING

Fastighetsdgarna Sveriges hyreskontrake for lokal, for-
mulidr nr 12B.2, dr upprittat 2008 i samrad med SABO,
Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangfore-
tagare (SHR, som numera heter Visita). Den nirmast f6-
regdende versionen av Fastighetsidgarna Sveriges hyres-
kontrakt for lokal, formulir nr 12B, upprittades 1998 i
samrad med Svensk Handel och SHR och fick snabbt en
stark stillning som standardkontrake pd lokalhyresmark-
naden. Formulidr nr 12B.2 ir resultatet av en omfattande
revidering av formulir nr 12B. I det foljande kallas for-
mulir nr 12B.2 omvixlande for hyreskontraktet och
kontraktet.

Fastighetsidgarna Sverige har i samrdd med SHR under
2008 idven tagit fram ett sirskilt hyreskontrake fér restau-
ranglokaler, formulir nr 84, samt en handledning till
nimnda kontrakt. Avtalsformuleringarna i 12B.2 och
restauranghyreskontraktet samt respektive handledning
kan i vissa avseenden skilja sig frin varandra. Tolkningen
av respektive kontraktsformulir ska dirfér ske utifran
den handledning som hér till respektive kontrake.

Till sdvil hyreskontraktet for lokaler som restaurang-
hyreskontraktet kan parterna foga indexklausul, fastig-
hetsskatteklausul, driftskostnadsklausul med mera. Det
framgar av respektive klausul om den ir framtagen av
Fastighetsiigarna Sverige i samrdd med SABO, Svensk
Handel och Visita eller inte.

ALLMANT

I ett hyresforhallande dr hyreskontraktet och hyreslagens
(12 kap. jordabalken) regler av grundliggande betydelse.
Nir det giller de allmidnna forutsittningarna for avtals

ingdende, ogiltighet med mera respektive de sirskilda
reglerna for hyresforhallanden hinvisas till avtalslagen
och hyreslagen.

Forberedelse infor forhandling

For att hyresvird och hyresgist ska kunna forhandla fram
ett heltickande kontrakt 4r det viktigt att parterna ir vil
forberedda. Hyresvirden bor ha aktuella ritningar med
angivna ytor och kostnadssammanstillningar for drift,




fastighetsskatt med mera i den utstrickning som krivs
for att bedéma eventuella hyrestilligg. Hyresgisten bor
ha ett utdrag ur bolagsregistret som visar vem som dr
firmatecknare samt en kort beskrivning av sin affirsverk-
samhet och eventuella sirskilda krav pa lokalen. Parterna
bor klargora vilket skick lokalen ska vara i pa tilltridesda-
gen och vem som ska ombesérja och bekosta atgirdandet
av eventuella brister och/eller 6verenskomna dndringar.

Skriftligt avtal

Det dr inte nddvindigt att ett hyresavtal upprittas skrift-
ligen. Det kan ocksa vara muntligt. Avtalet ska dock vara
skriftligt om nagon av parterna begir det. Ett skriftligt
hyreskontrake dr utan tvekan att féredra. Det dr d4 lite-
are att konstatera vad parterna har kommit éverens om.

Avtalsfrihet — tvingande regler

Allmint rader avtalsfrihet mellan parter, det vill siga de
bestimmer sjilva vilka villkor som ska gilla. Hyreslagens
bestimmelser 4r diremot i regel tvingande till hyresgis-
tens forman. Det innebir att en bestimmelse inte kan
avtalas bort till nackdel for hyresgisten. Hyreslagen
innehiller ocksé regler som inte ir tvingande. Sidana
regler giller enbart om parterna inte har kommit 6verens
om nagot annat i den aktuella frigan. Det framgar av
lagtexten nir avtalsfrihet giller genom att det stir “om ej
annat avtalats” eller liknande uttryck. Finns inte nagot
sadant uttryck i en bestimmelse i hyreslagen ir regeln
tvingande till hyresgistens formédn och kan inte avtalas
bort.

Standardkontrakt

Fastighetsigarna Sveriges hyreskontrake for lokal dr det
ledande standardkontraktet pA marknaden. Som fram-
gtt i det foregdende dr kontraktet framtaget i samrad
med de stora organisationerna pa hyresvirds- respektive
hyresgistssidan. Kontraktet ger hyresvird och hyresgist
en mojlighet att triffa ett vil balanserat och heltickande
avtal. Det finns dirfor klara férdelar for en hyresvird och
en hyresgist att anvinda detta standardkontrake.

Denna handledning ir till for att ge parterna ledning
om hur kontraktet bor fyllas i och vilken innebord orga-
nisationerna anser att kontraktets olika delar har. Nir det
giller tolkningen av ett hyreskontrakt ar det i férsta hand
vad den enskilda hyresvirden och hyresgisten gemen-
samt dsyftat som 4r avgorande. Tolkningen av det indivi-
duella hyreskontraktet kan dirmed komma att avvika
frin vad handledningen anger.

Kontraktets uppbyggnad och hur villkor markeras
I kontraktet finns olika sitt att markera att ett villkor ska
gilla. I en del fall maste vissa uppgifter fyllas i. Detta gil-
ler exempelvis uppgifter om hyresvird respektive hyres-
gist, hyrestidens respektive uppsigningstidens lingd
samt sirskilda villkor.

I andra fall kan genom kryss i limplig ruta markeras
vilket av olika fortryckta alternativa villkor som ska gilla.
Ett exempel pa detta dr vem av parterna som ska svara for
avfallshanteringen. I vissa andra fall ska dessutom anges
vilka villkor som giller genom att en sirskild bilaga fogas
till kontraktet. Som exempel kan nimnas villkor om in-

dexupprikning. Slutligen finns dven fértryckea villkor
som giller utan nigon sirskild markering. Villkor om
tillginglighet till vissa utrymmen r exempel pa detta.
Det gir bra att stryka villkor eller ligga till villkor for

hand. Glém inte att skriva initialer vid dndringar som
gjorts for hand.

Specialavtal

I vissa situationer kan det finnas anledning att utforma
ett hyreskontrakt som avviker fran standardhyreskon-
traktet. Det kan exempelvis gilla lokaler som inte 4r
firdigstillda nir hyreskontraktet upprittas. Aven nir
hyresvirden planerar att uppfora en byggnad och infér
dessa planer ingar ett kontrakt med de blivande hyresgis-
terna, ir standardhyreskontraktet en utmirkt stomme.
Ett specialavtal kan da utformas genom att standard-
hyreskontraktet kombineras med exempelvis ett foravtal
eller specialskrivna bilagor.

Kompensation vid vasentligt avtalsbrott

Skulle hyresgisten i visentlig man lata bli att fullgora
sina skyldigheter enligt ett lokalhyreskontrakt har hyres-
virden — nir kontraktet sigs upp pé grund av forverkan-
de och dven om det inte direkt framgar av kontraktet —
ritt till kompensation for den eventuella kostnad som
hyresvirden dsamkas pa grund av avtalsbrottet.

VILLKOREN | FORMULARET
Den fortsatta framstillningen anknyter till villkoren
under respektive rubrik i standardhyreskontraktet.

HYRESVARD - HYRESGAST

Parterna i ett hyresférhallande dr hyresvirden, den som
uppléter lokalen, respektive hyresgisten, det vill siga den
som far lokalen uppliten till sig. I regel dr fastighets-
dgaren och hyresvirden densamme. I kontraktet anges
saledes normalt fastighetsigaren som hyresvird. Denne
kan vara antingen en fysisk eller juridisk person. Exem-
pel pa juridiska personer 4r aktiebolag, handelsbolag
(kommanditbolag), foreningar och dédsbon. Om det ir
flera personer pd hyresvirdssidan, maste alla anges med
namn och person/orgnr. Av utrymmesskil kan i saidant
fall samtliga hyresvirdar anges i en sirskild bilaga.

Normalt bor den som angetts som hyresvird ocksd
underteckna kontraktet. Fér en juridisk person ska kon-
traktet undertecknas med firmanamn och av behsrig
firmatecknare. Kontraktet kan for hyresvirdens del dven
undertecknas av forvaltare eller annat ombud som har
fullmakt. Det bor vid undertecknandet framga i vilken
egenskap man undertecknar kontraktet, som firma-
tecknare, nir det giller juridisk person, eller som ombud.
Standardkontraktet 4r genom kryssrutor férberett for
detta.

Om fastigheten forvaltas av annan dn hyresvirden
forekommer det att forvaltaren anger sig sjilv som hyres-
vird. Det idr en konstruktion som egentligen férutsitter
att fastighetsiigaren har upplatit lokalen till férvaltaren
och att denne i sin tur hyr ut lokalen i andra hand till
hyresgisten. En sidan ordning torde parterna normalt




inte ha dsyftat och bor dirfor inte heller anvindas. An-
vinds en sidan konstruktion kan det medf6ra konse-
kvenser om lokalen 4r momsregistrerad.

Hyresgdsten kan vara en fysisk eller en juridisk person.
Ar det flera hyresgister som hyr lokalen tillsammans,
maste alla anges med namn och person/orgnr. Av utrym-
messkil kan i sadant fall samtliga hyresgister anges i en
sirskild bilaga. Samma person som anges som hyresgist
ska ocksd underteckna kontraktet. Det hinder ibland att
en fysisk person anges som hyresgist medan underteck-
nandet gors av hyresgistens bolag eller tvirtom. Tvist
kan da uppstd om vem som ir hyresgist.

Uppgiften om aviseringsadress torde i sig sakna rittslig
betydelse. Aviseringsadressen ir endast till for att under-
ldtea f6r hyresvirden att veta vart hyresavier ska sindas.
Hyresgisten kan under hyrestiden anmila en 4dndrad avi-
seringsadress.

Ar hyresgisten en juridisk person, ska underteck-
nandet ske med firmanamn och av behérig firma-
tecknare. Kontrollera att kontraktet undertecknas av rice
personer. Ar det ett ombud som ska underteckna kon-
traktet for hyresgistens rikning, bor denne uppvisa full-
makt och under sin signatur ange att undertecknandet
sker enligt fullmakt. Plats f6r underskrift finns pa sista
sidan. Dessutom bér personerna som undertecknar hy-
reskontraktet pa varje sida sitta sina initialer pd avsedd
plats lingst ner i hégra hornet.

LOKALENS ADRESS MED MERA

Den f6rhyrda lokalen identifieras genom att vissa upp-
gifter markeras eller skrivs in under rubrikerna “Lokalens
adress med mera” samt "Lokalens storlek och omfatt-
ning”. Vid uppgiften *Trappor/Hus” kan parterna ange
antalet trappor till lokalen och/eller i vilket hus lokalen
ir beldgen, vilket dr av betydelse om det finns flera hus
(kanske med samma adress) pa fastigheten.

LOKALENS ANVANDNING

I hyreskontraktet bor preciseras vad lokalen ska anvindas
till, till exempel konditori, bokhandel eller revisionsbyra.
Obestimda uttryck som affirsverksamhet och liknande
bér undvikas. Sidana obestimda uttryck kan visserligen
vara bra fér den enskilde hyresgisten, men for hyres-
virden och 6vriga hyresgister i huset dr det olimpligt.
Hyresgisten far nimligen inte utan hyresvirdens med-
givande anvinda lokalen till annat 4n det avtalade inda-
malet. Skulle hyresgisten gora detta riskerar hyresgisten
att hyresritten forverkas.

Om hyresvirden inte gir med pa ett dnskemil fran
hyresgisten om att fi indra verksamheten kan hyres-
gisten enligt 23 § hyreslagen under vissa férutsittningar
fa hyresnimndens tillstind att indra sin verksamhet.
Regeln ir tvingande till hyresgistens forman. Vid tvist
avgdr hyresnimnden saken. For att hyresnimnden ska ge
tillstand till indrad anvindning krivs att hyresgisten
innehaft lokalen lingre tid 4n tva ar. Hyresgisten maste
ocksd kunna visa att det finns beaktansvirda skil for
indringen, vilket i realiteten innebir att hyresgisten
maste visa att ekonomin i verksamheten skulle forbittras.

En ytterligare forutsitening for tillstind ér att hyres-
virden inte har befogad anledning att motsitta sig ind-
ringen. En befogad anledning att motsitta sig indrad
anvindning kan vara om dndringen skulle medféra en
direkt konkurrens med hyresvirdens eller andra hyres-
gisters verksamhet i fastigheten.

En nirmare precisering av anvindningsindamilet bor
ske i en sirskild bilaga som parterna upprittar sjilva. I en
sadan bilaga kan parterna i forekommande fall ange un-
der vilket namn hyresgisten ska bedriva sin verksamhet.
Onm till exempel hyresgisten AB Grundstenen 123 driver
en blomsterhandel under namnet Blommor och blad, ska
AB Grundstenen 123 anges som hyresgist. Namnet
Blommor och blad kan anges i den sirskilda bilagan
under en beskrivning av anvindningsindamalet. Om
ndgon av parterna har sirskilda krav pa éppettider,
utdkade krav pd sikerhet, ventilation, ljudnivier med
mera kan detta ocksa regleras i en sirskild bilaga avse-
ende anvindningsindamal.

Mister Samueks gatan
. Bl A3-45

LOKALENS SKICK

Kontraktet forutsitter att uthyrning sker i befintligt
skick sévida inte annat anges. Dirmed fringis den
grundliggande bestimmelsen i hyreslagen, att hyresvir-
den pi tilltridesdagen ska tillhandahilla lokalen i ett for
indamélet brukbart skick. Nir lokalen hyrs ut i befint-
ligt skick kan det innebéra att den inte 4r fullt brukbar
for den verksamhet som ska bedrivas i lokalen. Om
hyresgisten efter tilltridet i sidant fall gor papekanden
om brister som hyresgisten vill ha atgirdade, kan hyres-
virden avvisa kravet under forutsicening att hyresgisten
antingen fran borjan kinde till bristen eller borde ha
upptickt den med vanlig uppmirksamhet i samband
med att lokalen hyrdes.




Det kan dock erinras om att annan lagstiftning 4n
hyreslagen kan innehilla tvingande regler som innebir
att hyresvirden ir skyldig att avhjilpa eventuella brister.
Det dr angeldget att parterna frin bérjan gor klart for sig
vad som fordras for att lokalen ska kunna tas i bruk och
vem som infér inflyteningen ska svara for olika atgirder.
En vanlig utgingspunkt ir att hyresvirden svarar for bas-
investeringar, hinforliga till exempelvis ventilation och
avfallsutrymmen, som krivs for det avtalade indamilet
med lokalen.

Parterna bor gemensamt besiktiga lokalen och till-
sammans uppritta ett besikenings- och atgirdsprotokoll.
Fastighetsigarna Sverige har tagit fram ett besiktnings-
och atgirdsprotokoll som kan anvindas. I protokollet
kan parterna ange vem som pa tilltridesdagen i forekom-
mande fall ska ha ombesorjt och bekostat dels dtgirdan-
det av brister, dels 6verenskomna dndringar. Sirskilt nir
det finns tveksamhet om till exempel ventilation eller
elservis ricker till for hyresgistens verksamhet rekom-
menderas att parterna i avtalet specificerar det befintliga
skicket dven i detta avseende. Av tydlighetsskil kan det
dven vara bra att ange om till exempel hyresgisten genom
sitt elabonnemang kommer att bekosta driften av en
kylanliggning i lokalen. Krav frin myndigheter pd ind-
ringar efter tilleridesdagen regleras under rubriken
“Myndighetskrav med mera” nedan.

LOKALENS STORLEK OCH OMFATTNING
I kontraktet kan pi olika sdtt anges vilken omfattning
lokalen har. Det kan till exempel ske genom att arean
anges, det vill siga antalet kvadratmeter (m?), och genom
att de plan lokalen ir beldgen pd anges. Det kan ocksa
med fordel goras genom att en ritning fogas som bilaga
till kontraktet i vilken lokalens omfattning har marke-
rats. Fordelning av arean pa olika slag av ytor kan ha
betydelse som underlag i kommande férhandlingar om
hyrans storlek och/eller lokalens skick och anvindning.
Parterna bor efterstriva att bli 6verens om storleken pa
de uthyrda lokalerna. Om hyresvirden saknar tillforlitlig
uppgift om arean bor — oavsett regeln att senare noterade
avvikelser inte ska féranleda forindringar av hyran eller
andra villkor — gemensam uppmitning ske. Om parterna
inte triffat nigon sirskild éverenskommelse om betydelsen
av storleken pé arean medfor avvikelsen inte nagon rite till
kompensation for vare sig hyresvirden eller hyresgisten.

HYRESTID

Ett hyreskontrakt kan 16pa pa bestimd tid med eller utan
automatisk forlingning vid utebliven uppsigning. Kon-
traktet kan ocksa 16pa pé obestimd tid, det vill siga tills
vidare.

Parterna brukar i regel komma 6verens om ett kontrake
pa bestimd tid for lokaler. For att rorliga tilligg till exem-
pel en indexklausul eller fastighetsskatteklausul ska fa
tillimpas, méste hyrestiden vara bestimd till minst tre ar.

Formuliret forutsitter att kontraktet ingas for be-
stamd tid med en bestimd tilltridesdag och en bestimd
slutdag. Notera att slutet pa 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 "Sirskilda bestimmelser” eller i en sirskild bilaga
specialreglera hyrestiden, genom att till exempel ange att
hyresgisten ensam har ritt att siga upp kontraktet for
avilycening till ete tidigare datum in det annars avtalade.

Parter som vill ingd ett tillsvidareavtal kan stryka "till
och med den” och sjilva skriva tills vidare” i kontraktet.
Parter som vill ingi ett tillsvidareavtal bor bland annat
observera att bestimmelserna i formuliret om *Uppsig-
ningstid/Forlingningstid” inte 4r anpassade for tillsvida-
reavtal. Det blir aldrig friga om néigon forlingningstid
i ett tillsvidareavtal. Observera ocksd som nyss angavs att
vissa slag av rorliga tilligg inte dr tilldtna vid tillsvidare-
avtal.

UPPSAGNINGSTID — FORLANGNINGSTID
Uppsigningstiden r beroende av hyrestidens lingd.
14§ hyreslagen finns det vissa minimigranser fr upp-
signingstiden. I normalfallet, det vill siga nir man har
kommit &verens om en bestimd hyrestid som ir lingre
in nio mdnader, dr uppsigningstiden alltid minst nio
manader. Det innebir att hyresvirden méste iaktta minst
nio minaders uppsigningstid, oavsett om parterna har
angett kortare uppsigningstid i kontraktet. Annars ir
hyresvirdens uppsigning ogiltig. Konsekvensen av en
ogiltig uppsigning ir att kontraktet 15per vidare som om
nagon uppsigning inte hade gjorts. Hyresgisten kan
ddremot gora en giltig uppsigning med kortare uppsig-
ningstid 4n de i hyreslagen angivna, om parterna har
avtalat om detta. Har lingre uppsigningstid avtalats
giller den f6r bdda parter.

Tillsvidareavtal kan sigas upp for att upphéra vid det
ménadsskifte som intriffar nirmast efter nio manader
fran uppsigningen.

Observera att kontrakt som ingés pa bestimd tid och
som madste sigas upp for att upphéra ate gilla férlings pa
obestimd tid, det vill siga 6vergar till att vara et tills-
vidareavtal, om négon forlingningstid inte har angetts
i kontraktet och detta inte har sagts upp till hyrestidens
utgang.

I kontraktet kan parterna kryssa i att forlingningsti-
den ska vara enbart ett visst antal 4r, enbart ett visst antal
manader eller bdde ett visst antal &r och ett visst antal
ménader. Ska forlingningstiden vara tre 4r, ska parterna
givetvis inte kryssa i och ange att forlingningstiden dven
ir 36 manader. I sédant fall fir parterna ange antingen
tre ar eller 36 manader.




HYRA

Marknadshyra

For en lokal giller marknadshyra. Parterna kan fritc
avtala om hyrans storlek. I hyreslagens mening utgors
hyran bade av det belopp som angetts och av de tilligg
parterna kan ha enats om att hyresgisten ska betala dir-
utdver. "Hyran” ir all den ersittning som hyresgisten
betalar till hyresvirden med anledning av hyresforhal-
landet. Om hyresgisten ska betala ett engdngsbelopp till
hyresvirden, med tilligg for virme, fastighetsskatt, index
med mera sa ir alltsd dven dessa tilligg att betrakta som
hyra.

Marknadshyra definieras i 57 a § hyreslagen som den
hyra som lokalen vid hyrestidens utging kan antas be-
tinga pa 6ppna marknaden. Om hyresnimnden efter en
uppsigning for villkorsindring ska yttra sig om mark-
nadshyran, ska hyran i forsta hand bestimmas med
utgdngspunkt i en jimforelse med hyran fér andra lik-
nande lokaler pa orten. Marknadshyran 4r alltsa i princip
frikopplad fran hyresvirdens kostnader.

En hyresvird kan dndé ha ett intresse av att férsoka
kompensera sig for olika slags kostnader. Méjligheterna
till en sidan kompensation ir dels en férhandlingsfraga
vid avtalets ingdende, dels beroende av hyreslagens in-
skrinkande regler.

Annan berakningsgrund - tidsgrans

Huvudregeln enligt 19 § hyreslagen 4r att hyran for
lokaler ska vara till beloppet bestimd. Hyresvirden kan
emellertid alltid — oavsett hyrestidens lingd — ta ut ersitt-
ning f6r virme, varmvatten, elektrisk strom och va (vat-
ten och avlopp). Aven omsittningshyra kan debiteras
oavsett hyrestidens lingd.

Loper kontraktet pa bestimd tid som 4r minst tre
ar, kan hyran ocksi bestimmas enligt "annan berik-
ningsgrund”. Med annan berikningsgrund avses i detta
sammanhang att hyran kan variera genom till exempel
en indexklausul eller en klausul om fastighetsskatt. Lo-
per hyreskontrakeet tills vidare eller ar hyrestiden kortare
in tre ar, kan hyresgisten siledes vigra att betala sist-
nimnda rérliga tilligg.

Antag att ett hyreskontrake [oper pé tre 4r med tvd ars
forlingning vid utebliven uppsigning. Den forsta hyres-
tiden 4r dd tre dr och under denna period 4r det majligt
att ta ut ersitening for till exempel index och/eller fastig-
hetsskatt med ett belopp som kan variera. I och med att
den tvédriga forlingningstiden intritt kan hyresgisten
vigra att betala senare dndringar med hinvisning till
19 § hyreslagen.

Om hyresgisten utdver det egentliga hyresbeloppet ska
betala nagon form av tilligg, till exempel for forindring-
ar i index eller fastighetsskatt, ska markering géras ge-
nom kryss i ruta fér aktuellt tilligg.

Loper hyreskontraktet tills vidare eller dr hyrestiden
kortare 4n tre 4r, finns det alternativ till rorliga tilligg for
index och fastighetsskatt. Parterna kan enas om en fast
4rlig héjning genom att i en sirskild bilaga ange att hyran
ska 6ka enligt en trappa till ect visst, bestimt belopp vissa
ar, eller att hyran ska 6ka med en viss, bestimd procent-
sats varje r. Aven hyresrabatter kan anvindas for att

uppna samma resultat, det vill siga att hyran gradvis
okar trots att kontraktet saknar rérliga tilligg for index
eller fastighetskatt.

Indexklausul

Genom ett rorligt indextilligg kan hyresintikterna
virdesikras. Lis mer om indexklausuler i nirmast fore-
gdende avsnitt "Annan berikningsgrund — tidsgrins”.
Ska hyran indexregleras gor man en kryssmarkering i
kontraktet och fogar en indexklausul som bilaga. Nigon
av Fastighetsigarna Sveriges indexklausuler, som 4r
kopplade till konsumentprisindex (KPI), kan anvindas.

Fastighetsskatt

Sedan den 1 januari 1996 utgir fastighetsskatt pa lokaler.
Skatten utgor for nirvarande en procent av taxeringsvir-
det avseende hyreshusenhet till den del det avser virde-
ringsenhet for lokaler, virderingsenhet f6r lokaler under
uppférande och virderingsenhet avseende tomtmark som
hor till dessa lokaler. Med taxeringsvirde avses vid all-
min eller sirskild fastighetstaxering faststillda basvirden
efter gjord omrikning.

Om ersitening for fastighetsskatt ska betalas som till-
ligg till hyran gor man en kryssmarkering i kontraktet
och fogar en klausul avseende fastighetsskatt som bilaga.
Fastighetsigarna Sveriges formuldr kan anvindas. Lis
mer om fastighetsskatteklausuler i det foregdende under
“Annan berikningsgrund — tidsgrins” samt i det féljande
under "Oférutsedda kostnader”.

El, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation
Hyran ska enligt 19 § hyreslagen i princip vara bestimd
till visst belopp i hyreskontraktet. Frin denna huvudregel
finns emellertid nagra undantag. Parterna kan, oavsett
hyrestidens lingd, komma Gverens om att hyresgisten
ska betala sirskild — fast eller rorlig — ersittning for el, va,
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virme och varmvatten. Om varmvatten inte tillhanda-
halls hela dret méste parterna ange detta under exempel-
vis "Sirskilda bestimmelser” pd sidan 4.

Kostnaden for kyla och ventilation faller inte in under
undantaget som medger att ersittningen far variera. I ett
hyreskontraktet som I6per tills vidare eller med en hyres-
tid som 4r kortare dn tre ar, méste allts ersittningen for
kyla och ventilation vara till beloppet bestimd. Loper
hyreskontraktet med en hyrestid som 4r minst tre ar, kan
hyresgisten betala rérlig ersittning for sin férbrukning
avseende kyla och ventilation, om berikningsgrunden
for detta preciseras.

Ur ett miljdperspektiv dr det bittre om den som har
mojlighet ace faktiskt paverka férbrukningen ocksa far
betala for denna. Det bor darfor efterstrivas att hyresgis-
ten genom att teckna egna abonnemang ombesorjer och
bekostar el, va, virme, varmvatten och kyla i lokalen.
Egna abonnemang kan hyresgisten normalt inte ha av-
seende ventilation varfor detta alternativ inte har tagits
med i kontraktet. Om hyresgisten ska ha eget abonne-
mang men mitare saknas, fir parterna ange vem som ska
utféra och bekosta installationen av erforderliga mitare.

Sker en central mitning av ovan nimnda nyttigheter,
kan hyresvirden tillhandahalla nyttigheterna och fakeu-
rera hyresgisten, antingen med ett fast belopp eller for
hyresgistens del av kostnaderna. I sidant fall kan Fastig-
hetsiigarna Sveriges driftskostnadsklausul anvindas. Ett
val fir d& géras mellan antingen ett fast hyrestilligg som
parterna sjilva riknar fram eller ett sjilvkostnadsan-
knutet hyrestilligg enligt vilket en drlig avstimning gors
mot hyresvirdens faktiska kostnader.

Avfallshantering

Kraven pi killsortering och dtervinning har face allt stor-
re aktualitet. Det dr dirfor viktigt att hyresgisterna
—1iden min hyresvirden ansvarar for lagring och bort-
transport av avfall — utan ndgon ersittning eller hyresre-
duktion foljer hyresvirdens anvisningar om killsortering
och atervinning,.

Ska hyresgisten svara for och bekosta borttransport av
avfall som hirrér frin den verksamhet som hyresgisten
bedriver i lokalen, fir hyresgisten inte stilla till exempel
hushallsavfall, grovsopor, tidningspapper och ut-
tjanta datorer i allminna utrymmen eller i fore-
kommande soputrymme.

Om hyresvirden samordnar borttransport
av avfall for flera hyresgister i fastigheten, och
hyresgisten 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
hinféra sig till hyresgistens verksamhet.

I kontraktet finns ocksd en méjlighet f6r parterna att
komma 6verens om att kostnaden f6r borttransporten for
avfall ingar i hyran.

Parterna har dven majlighet att i en sirskild bilaga
komma 6verens om att hyresgisten ska svara for hante-
ringen av vissa specificerade avfallsfraktioner. Fastighets-
dgarna Sveriges klausul om avfallshantering kan dé an-
vindas. I denna klausul anges att hyresgisten svarar for
och bekostar uppsamling, sortering, lagring och bort-
transport av de avfallsfraktioner som har markerats i

klausulen. Rutan "Annan reglering enligt bilaga” kan
ikryssas, om parterna vill anviinda den sirskilda avfalls-
klausulen. Den rutan kan ocks anvindas for att ange
om parterna har kommit éverens om en annan ordning
in de alternativ som ges i kontraktet och den sirskilda
klausulen om avfallshantering.

Trappstadning

Vanligen ingdr trappstddning i hyran. D4 behovs nor-
malt inte nigon sirskild klausul. Har parterna enats om
att hyresgisten ska ombesorja och bekosta trappstid-
ningen, omfattar hyresgistens ansvar enbart sidan
trappstddning i anslutning till lokalen som hyresgisten
behéver utfora for att kunna nyttja den forhyrda lokalen
for det avsedda indamalet. En for hyresgisten lingre gi-
ende skyldighet maste dirfor sirskilt anges for att gilla.
Ar ansvaret for trappstidning gemensame for flera hyres-
gister, bor hyresvirden samordna stidningen.

Snorojning och sandning

Vanligen ingdr sn6rdjning och sandning i hyran. D4
behdvs normalt inte nagon sirskild klausul. Har parterna
enats om att hyresgisten ska ombesorja och bekosta dessa
nyttigheter, omfattar hyresgistens ansvar enbart sidan
snorojning och sandning som hyresgisten behéver utfora
for att den forhyrda lokalen ska vara tillginglig. En for
hyresgisten lingre giende skyldighet maste dérfor sir-
skilt anges for att gilla. Begreppet "snorojning och sand-
ning” ir saledes relativt snivt. Exempelvis omfattas inte




takskottning av begreppet, utan om detta méste parterna
triffa en sirskild 6verenskommelse.

Skulle hyresgisten inte utfora snéréjning och sandning
i enlighet med sitt dtagande och ndgon utomstiende till
foljd av detta skadar sig, kan denne med framging kom-
ma att kriva hyresgisten pa ersittning. Riktas kravet mot
hyresvirden kan denne i sin tur kriva hyresgisten pa er-
sdttning.

Oférutsedda kostnader

Oférutsedda kostnader som uppkommer efter avtalets
tecknande beaktas i kontraktet enligt den sirskilda
klausulen om detta i kontraktet. Observera emellertid att
reglerna i 19 § hyreslagen, om att hyran ska vara till be-
loppet bestimd i kontraktet, hindrar uttag av tilligg for
oférutsedda kostnader om hyrestiden dr obestimd eller
kortare 4n tre ar.

Klausulen forutsdtter for sin giltighet att kostnadsok-
ningen var “of6rutsedd” nir avtalet tecknades. Vid ni-
gon tidpunkt innan regler om kostnadsokning har trict i
kraft upphér kostnadsékningen att vara oférutsedd. Som
framgdr av klausulen 4r denna tidpunkt dagen for riks-
dagens/myndighetens beslut rorande kostnadsokningen.
I den man beslutet kan overklagas, forutsitts att beslutet
har vunnit laga kraft. Det kan medféra att en hyresgist
kan tvingas att betala kompensation retroaktivt.

Hyresgistens andel ska anges. Har det inte skett, be-
riknas andelen i férhéllande till utgdende lokalhyror nir
kostnadsékningen intriffar. Med hyra avses den totala
ersittning hyresgisten ska betala till hyresvirden exklu-
sive eventuell moms.

Bestims hyresgistens andel med utgangspunkt frin
utgdende hyror och r andra lokaler i huset outhyrda vid
tidpunkten for andelens bestimmande, bor man utga
fran en skilig normalhyra for de tomma lokalerna. Den
andel av ersiteningen for fastighetsskatten som beloper
pd de outhyrda lokalerna far hyresvirden sjilv svara for.
Motsvarande giller om andelen bestdmts i férhallande
till arean. Skilet till att andelstalet i forsta hand beriknas
utifrdn hyrorna, 4r att detta fr anses mest rittvisande
om lokalerna skiljer sig i friga om lige, standard och
ytornas fordelning.

Med skatt enligt punkt a) i klausulen avses inte moms
och fastighetsskatt i den mén ersittning fr denna beta-
las i enlighet med 6verenskommelse. Undantaget avse-
ende fastighetsskatt férutsitter att hyresgisten betalar
fastighetsskatt med ett sirskilt angivet fast belopp, eller
med ett rorligt belopp enligt sirskild fastighetsskatte-
klausul.

I den man ersittning for oférutsedda kostnader ska
betalas av hyresgisten, utgér ersittningen ett tilligg till
hyran.

I hyreskontraktet har frigan om ersittning for indrad
tomtrittsavgild inte tagits med. Denna omregleras med
vissa bestimda tidsmellanrum som hyresvirden vid
kontraktets tecknande har kinnedom om. Diremot vet
hyresvirden inte vilken kostnadsokning som hyresvirden
kan drabbas av f6r nista avgildsperiod. Hyresvirden kan
iviss omfattning péverka avgildens storlek antingen ge-
nom en dverenskommelse med kommunen eller genom
att fa en av kommunen begird avgild provad i domstol.

Parterna kan dven reglera fragan om oférutsedda kost-
nader sdrskilt.

MERVARDESSKATT (MOMS)

Forutsittningen for att fastighetsigare ska fa ta ut moms
pa hyran ir att fastighetsigaren har valt att bli skatt-
skyldig for uthyrning helt eller delvis. For att hyresgisten
ska vara skyldig att betala moms pa hyran méste hyres-
kontraktet innehalla en bestimmelse om detta.

Vidare regleras vad som ska gilla om hyresvirden blir
skyldig att jimka till f6ljd av hyresgistens sjilvstindiga
agerande. Hirmed avses dtgirder som hyresgisten vidtar
utan stdd av hyreslagens regler, det vill siga utan hyres-
virdens samtycke eller utan att hyresnimnden har gett
tillstind till atgirderna. Skyldighet att jimka innebir
att hyresvirden maste aterbetala avdragen moms till
Skatteverket.

Det kan ocksi férekomma att den hyresgist som teck-
nat hyresavtalet dr en fysisk person men att verksamheten
ilokalen bedrivs av ett bolag som 4gs av denne. Vid en
sddan andrahandsuthyrning krivs for att lokalen ska
kunna omfattas av den frivilliga skattskyldigheten att
hyresgisten som uppliter lokalen till bolaget som bedri-
ver verksamheten, ocksd fakturerar moms pa hyran. Gér
hyresgisten inte detta, kan fastighetsigaren/hyresvirden
bli skyldig att jimka, det vill siga dterbetala tidigare av-
dragen moms.

Situationen kan bland annat uppkomma om hyres-
gisten inte ir medveten om att det har nigon betydelse
att rorelsen drivs i bolaget och inte av hyresgisten sjilv.
Risken for ett sidant missférstand kan enkelt undanrsjas
genom att det i kontraktet anges om hyresgisten sjilv ska
bedriva momspliktig verksamhet i lokalen eller inte.

Jimkningsskyldighet for hyresvirden giller om fol-
jande situation intriffar inom tio ar:

— Upplatelsen avser inte lingre en hyresgist som ir skatt-
skyldig for moms. Hyresgisten upphor med sin skatte-
pliktiga verksamhet.

— Fastighetsigaren tar lokalen i ansprik for verksamhet
dir skattskyldighet inte foreligger.

Om hela eller del av lokalen upplats i andra hand kan
dterbetalningsskyldighet intrida i enlighet med jaimk-
ningsreglerna. Forstahandshyresgisten driver da inte
momspliktig verksamhet i lokalen. Under forutsittning
att andrahandshyresgisten driver momspliktig verksam-
het och férstahandshyresgisten fakturerar hyran med
moms, kan dven sidan lokal vara fortsatt omfattad av
den frivilliga skattskyldigheten.

Motsvarande giller dven for andrahandshyresgist som
isin tur upplater lokalen. I dessa situationer bér dock
i hyresvirdens intresse en sirskild momsklausul utformas
och hyresgisterna upplysas om sin skyldighet att faktu-
rera hyran med moms.

Moms beriknas pa all ersittning som hyresgisten be-
talar till hyresvirden med undantag fér eventuell rinta
och ersittning for skriftliga betalningspdminnelser.
Moms beriknas silunda dven pd indextilligg och ersitt-
ning for fastighetsskatt.
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HYRANS BETALNING

Enligt hyreslagen har parterna full frihet att avtala om
hyrans betalning. Om ingen 6verenskommelse finns ska
hyran betalas ménadsvis i férskott.

Det kan i detta sammanhang noteras att vissa bran-
scher pa grund av sisongsvariationer under delar av aret
kan ha svirigheter att betala hyra lingre tid i forvig. Att
betala hyran kvartalsvis i forskott kan siledes medfora
pafrestningar for likviditeten f6r en del hyresgister.
Bland annat denna omstindighet kan beaktas da 6ver-
enskommelse triffas om hyrans betalning.

I kontraktet anges att hyran ska betalas utan anfor-
dran. Det innebir att hyran ska betalas dven om hyres-
gisten inte har fitt nigon hyresavi. Bestimmelsen att hy-
ran ska betalas utan anfordran avtalas bort om parterna
i kontraktet istillet skriver att hyran ska betalas “enligt
avi” eller liknande. Observera att om moms utgér pa
hyran, méste hyresvirden avisera hyran for att uppfylla
mervirdesskattelagens fakturakrav. Om si inte sker, fore-
ligger vare sig ritt for hyresvirden att debitera moms eller
hyresgisten att lyfta den ingdende momsen.

Dréjer hyresgisten mer 4n tva vardagar efter forfallo-
dagen med att betala hyran, ir detta en grund for att siga
upp avtalet till omedelbart upphérande (f6rverkande).
Har hyresgisten forverkat hyresritten pd grund av for sen
hyresbetalning, kan hyresritten dtervinnas om hyres-
skulden betalas inom tva veckor fran det att hyresgisten
face en sirskilt utformad underrittelse frin hyresvirden,
som upplyser om méjligheten att atervinna hyresritten.

Hyresgisten kan betala hyra jimte tilligg manadsvis i
forskott, dven om parterna har avtalat om till exempel
kvartalsvis betalning, utan act hyresritten forverkas.
Denna regel omfattar dock inte moms eftersom momsen
inte torde utgora hyra.

RANTA, BETALNINGSPAMINNELSE
For att hyresvirden ska ha rite till ersdttning for skriftlig
betalningspaminnelse méste hyreskontraktet innehalla
ett villkor om detta. Ett sadant villkor har dirfor tagits in
i kontraktet. Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgisten
betala for skriftlig betalningspiminnelse enligt lagen om
ersittning for inkassokostnader med mera. Ersittning for
paminnelse utgir med belopp som vid varje tillfille giller
enligt forordningen om ersittning for inkassokostnader
med mera.

Majligheten till rintekompensation vid sen betalning dr
i och for sig oberoende av avtal, men har ind4 tagits med.
Hogre rinteersittning 4n vad som foljer av rintelagen kan
tillimpas om parterna har kommit 6verens om detta.

MILJOPAVERKAN
Kontraktet innehaller en miljopaverkansbestimmelse
som slar fast hyresgistens miljomassiga ansvar for sin
verksamhet. Ansvaret dverensstimmer med det ansvar
som foreskrivs i miljobalken och annan miljolagstiftning.
Enligt miljobalken ar det i forsta hand verksamhets-
utdvaren, savil nuvarande som tidigare, som r ansvarig
for att avhjilpa en fororeningsskada eller allvarlig miljo-
skada. Avhjilpandet omfattar utredning, efterbehand-

ling och andra dtgirder. Avhjilpandeansvaret enligt
miljobalken giller dven efter det att verksamheten har
upphért och preskriberas inte enligt preskriptionslagen.
Mellan hyresvird och hyresgist giller hyreslagens pre-
skriptionsregler nir hyresférhillandet har upphére.
klausulen om miljopaverkan har emellertid hyreslagens
tvdariga preskriptionsregel avtalats bort, vilket innebér
att den allminna fordringspreskriptionen pé 10 dr giller
mellan parterna.

Reglerna om verksamhetsutévarens ansvar har funnits
dtminstone sedan 1989 — och férindrades inte genom
miljobalkens ikrafttridande den 1 januari 1999. Férind-
ringar till f6ljd av miljébalken 4r diremot att fastighet-
sigaren kan bli ansvarig for miljéfororeningar. Detta for-
utsitter dock att forvirvet av fastigheten skett efter
miljobalkens ikrafttridande och att fastighetsigaren
kinde till fororeningarna vid forvirvet eller d borde ha
upptickt dem (jfr 4 kap. 19 § jordabalken) samt att det
inte finns nagon verksamhetsutdvare som kan utféra eller
bekosta avhjilpandet.

Med hinsyn sirskilt till reglerna i miljobalken om att
fastighetsigaren kan komma att ansvara fér efterbehand-
ling av férorenade markomraden och byggnader med
mera ir det viktigt att hyresvirden gor klart fér sig i vad
mén hyresgistens verksamhet kan orsaka miljéskador.
Om hyresgisten kommer att bedriva miljofarlig verk-
samhet pd fastigheten rekommenderas att Fastighets-
dgarna Sveriges miljoklausul anvinds. Den klausulen
innebir bland annat att hyresgisten ir skyldig att teckna
en miljoforsikring.

OVERENSKOMMELSE OM ATT MINSKA
FASTIGHETENS OCH LOKALENS MILJOPAVERKAN
Fastighetsigarna Sveriges grona bilaga 4r i forsta hand
utvecklad for kontorslokaler, men kan dven anvindas for
andra liknande lokaltyper. Den grona bilagan innehaller
ett antal minimikrav, samt ddrutdver ett antal valbara




dtaganden. En sirskild handledning har tagits fram for
den grona bilagan. Den finns att tillga i Fastighetsigarna
Dokument.

BYGGVARUDEKLARATIONER

Det ir kostsamt for hyresvirden att bli av med bygg- och
rivningsavfall, speciellt om materialet 4r osorterat. Ett
sitt for hyresvirden att minska avfallskostnaderna dr att
limna det utrivna materialet till atervinning och inte till
soptipp.

Atervinning forutsitter att materialet ir frict frin
miljo- och hilsofarliga imnen och dessutom sorterat.
Sortering och omhindertagande av det utrivna materia-
let underlittas avsevirt om hyresvirden har ordentlig
dokumentation av vilka material som finns inbyggda
i huset. Viktigast ir att veta om det finns, och i sa fall
ivilken omfattning, miljé- och hilsofarligt material
i huset.

Hyresgisten ska dirfor limna byggvarudeklarationer
for de produkter och material som tillf6rs lokalen. En
byggvarudeklaration (produktblad med miljéinforma-
tion) ger information om byggproduktens paverkan pa
yttre och inre miljo. Yetre miljopaverkan ir till exempel
resurs- och energiatging, medan inre miljopaverkan
handlar om emissioner och annat som paverkar inom-
husmiljon.

REVISIONSBESIKTNINGAR

Det ir av stor vikt for hyresvirden att det inte finns fel
och brister i installationer sdsom el- och sprinkleranord-
ningar. Om hyresgisten efter en revisionsbesiktning inte
atgdrdar fel och brister, i en installation som tillhor hy-
resgisten, inom den tid som myndigheten har féreskrivit
har hyresvirden darfor rite att pa hyresgistens bekostnad
utféra sidana dtgirder som myndigheten har féreskrivit.
Hyresgisten bor fa ta del av hyresvirdens underlag for
berikningen av hyresvirdens kostnad for detta.

TILLGANGLIGHET TILL VISSA UTRYMMEN
Hyresgisten ansvarar i sin lokal for tillgingligheten till
utrymmen som behévs for skétsel och drift av fastigheten.

PBL-AVGIFTER

Vid ny- till- eller ombyggnad av lokalen, som ombesorjs
och bekostas av hyresgisten, ir utgingspunkten att
hyresgisten svarar for alla PBL-avgifter. Har hyresgisten
inte inhdmtat erforderliga tillstaind och hyresvirden pa
grund av detta tvingas utge byggsanktionsavgift eller
vite, ska hyresgisten till hyresvirden betala ersittning
med motsvarande belopp.

BRANDSKYDD

Parternas skyldigheter gentemot varandra i anledning av
lagstiftningen om skydd mot olyckor bér regleras genom
att en brandskyddsklausul fogas som bilaga till kontrak-
tet. Fastighetsidgarna Sveriges formulir kan anvindas.

MYNDIGHETSKRAV MED MERA

Fran och med tilltridesdagen kan olika myndigheter och
andra, till foljd av gillande eller framtida lagstiftning,
komma med krav pa atgirder i lokalen. Detta ir ett for-
hallande som kan beaktas i hyreskontraktet genom att
man sirskilt anger om det dligger hyresvirden eller hy-
resgisten att pd eget ansvar och pa egen bekostnad svara
for de dtgirder som myndighet, domstol eller forsik-
ringsbolag kan komma att kriva for lokalens nyttjande
for avsedd anvindning,

Innebérden av ”lokalens nyttjande for avsedd anvind-
ning” ir féljande. Om det till exempel giller uthyrning
till en livsmedelsaffir och miljé- och hilsoskyddsnimn-
den skulle kriva atgirder som 4r beroende av att lokalen
nyttjas just som livsmedelsaffir, ska hyresgisten utfora
och bekosta arbetet under forutsittning att parterna
i klausulen har angett att hyresgisten ska svara for dtgir-
derna. Skulle ddremot miljo- och hilsoskyddsnimnden,
Arbetsmiljéverket eller annan myndighet kriva dndring-
ar som inte ir féranledda av att lokalen nyttjas for just
det hiir speciella indamailet utan for att lokalen 6ver
huvud taget ska f& hyras ut till affirsverksamhet, blir det
— oavsett markering — hyresvirden som fr utféra och
bekosta arbetet.

Om hyresgisten enligt kontraktet dr skyldig att vidta
en 4tgird pé grund av ett visst myndighetskrav, ska
hyresgisten samrada med hyresvirden innan atgirden
vidtas. En viss omdisponering av lokalen kan till exempel
paverka ventilationen i fastigheten pd ett oférdelaktigt
sitt. Det dr ddrfor vikeigt att hyresvirden far kinnedom
om vilka atgirder som ska vidtas. Dirmed kan ofordel-
aktiga effekter undvikas.

Det spelar ingen roll f6r klausulens tillimpning om
myndighetskravet grundas pd ett férvaltningsbeslut som
fattats med stéd av en forfattning som redan gillde vid
tidpunkten fér tilltridet eller om beslutet grundas pa en
forfattning som tillkommit efter tilltridet. Lds mer om
kostnadsékningar till f6ljd av myndighetskrav i det
foregdende under "Oférutsedda kostnader”.

INREDNING
Den inredning som avses dr sidan sirskild inredning
som krivs for hyresgistens verksamhet. I normalfallet
hyrs lokaler ut utan sidan sirskild inredning. Ingér till
exempel bord, stolar och porslin i uthyrningen bor par-
terna bifoga en detaljerad inventarieférteckning till kon-
traktet.

Parterna bor dven reglera i vilket skick inredningen
hyrs ut. Ansvar for underhill av inredningen regleras i
det foljande under avsnittet "Underhall”.

UNDERHALL

I princip har hyresvirden en skyldighet enligt hyreslagen
att underhilla lokalen. Nir lokalen hyrs ut med inred-
ning som ir sirskilt avsedd for verksamheten ansvarar
hyresvirden dven for underhill av sadan inredning och
vid behov for utbyte av utsliten inredning. Denna an-
svarsfordelning overensstimmer med det forsta alter-
nativet i kontrakeet.
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Aven om hyresvirden har underhallsansvaret kan par-
terna i kontraktet skriva att hyresgisten dock svarar for
vissa i kontraktet eller i sirskild bilaga angivna dtgirder.

I det andra alternativet i kontraktet kan parterna avtala
bort hyresvirdens underhallsskyldighet. Enligt detta al-
ternativ ska hyresgisten utféra och bekosta erforderligt
underhall dels av ytskikt pa golv, viggar och tak, dels av
inredning som hyresvirden sirskilt tillhandahaller for
verksamheten. Ska hyresgisten dirutéver ha underhalls-
ansvaret dven for byggnadstillbehor sdsom dorrar, fonster
och sanitetsporslin, far parterna uttryckligen ange detta i
kontraktet eller i sirskild bilaga.

Underhall av viggar och tak omfattar normalt mil-
ning och i férekommande fall tapetsering. Nir det géller
ytskiktet pa golv ir fragan inte alldeles sjilvklar. Under-
hall av golv tillhandahillet av hyresvirden innebir be-
triffande trigolv, stengolv eller liknande att golvet lagas,
slipas och i forekommande fall permanentbehandlas.
Underhall av heltickningsmattor, linoleummattor eller
liknande omfattar forutom lagning dven utbyte svitt
parterna inte enas om annat. Erforderlig rengéring dven
av heltickningsmattor utgér en del av virdnadsplikten
och ankommer dirmed pa hyresgisten. Med inredning
menas sddan sirskild inredning som krivs for hyresgis-
tens verksamhet (se under féregiende rubrik).

Enligt det tredje alternativet i kontraktet kan parterna
helt fritt ange fordelningen av underhillsansvaret. Par-
terna fir dé sjilva uppritta en sirskild bilaga dir under-
hallsansvaret regleras.

I den mén hyresgisten har att utféra och bekosta un-
derhallet kan parterna verviga att specificera med vilka
intervall underhllet ska utféras. I samtliga fall dir hyres-
gisten har en underhéllsskyldighet har hyresvirden ritt
att fullgéra skyldigheten pa hyresgistens bekostnad, om
hyresgisten dsidositter sin underhéllsskyldighet och inte
inom skilig tid vidtar rittelse efter skriftlig uppmaning.

Sévil fastighetens virde som hyresvirdens renommé kan

minska om till exempel en butikslokal har déliga ytskikt.
En daligt underhéllen lokal kan dven paverka intilliggan-
de hyresgisters omsittning negativt.

SKOTSEL, DRIFT OCH ANDRINGSARBETEN

Hir kan framhaéllas att det andra stycket i detta kon-
trakesvillkor inte kan tas till intikt for att hyresgisten
har ritt att utan hyresvirdens medgivande utféra andra
inrednings-, installations- eller indringsarbeten 4n de
som hir ir angivna. Bestimmelsen ska i stillet ses som
ett uttryck for att de uppriknade arbetena 4r sidana som
generellt sett kan betecknas som sirskilt ingripande och
ddrmed viktiga for fastighetens goda bestand.

LEDNINGAR FOR TELEFONI OCH
DATAKOMMUNIKATION

Det dr angeldget att parterna enas om vem som ska be-
kosta nédvindig ledningsdragning for telefoni och data-
kommunikation. Det fir anses vara den som bestiller/
genomfor dragningen — oavsett vem som bekostar
dtgirden — som far svara for eventuella skador pi andra
ledningar vid dragning i gemensam kanalisation.

SKYLTAR, MARKISER MED MERA

Efter samrad med hyresvirden har hyresgisten under
vissa férutsittningar ritt att sitta upp for verksamheten
sedvanlig skylt. Ibland har hyresvirden ett sirskilt skylt-
program och di kan parterna i kontraktet ange att hyres-
gisten ska folja detta. Uppsittning av 6vriga anordningar
sasom markiser och antenner kriver hyresvirdens till-
stand.

FORSAKRINGAR

Hyresvirden ska teckna och vidmakthilla en sedvanlig
fastighetsforsikring och hyresgisten ska teckna och vid-
makthalla en foretagsforsikring for sin verksamhet. Som
framgitt i det foregdende under "Miljépaverkan” innebir
Fastighetsigarna Sveriges miljoklausul att hyresgisten
miste teckna en sirskild miljoforsikring. En sirskild
glasforsikring kan ocksa behéva tecknas, se nedan under
yttre dverkan.

YTTRE AVERKAN

Under denna rubrik kan parterna reglera vem som ska
svara for skador pé grund av éverkan pi till lokalen till-
hérande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och
andra dérrar eller portar som leder till eller fran lokalen.
I samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och
foder. Karmen ir den fasta delen av fonstret respektive
dérren som monteras i en vigg eller annan byggnadsdel.
Fonsterbagen 4r den del av fonstret som glaset 4r monte-
rat i d4 fonstret dr 6ppningsbart. Oftast svarar hyresgis-
ten for sadana skador da dessa i de flesta fallen kan kopp-
las till verksamheten. Den som ansvarar for yttre averkan
enlig denna klausul kan behéva teckna en sirskild glas-




forsikring. Sedvanlig fastighetsforsikring eller foretags-
forsikring regleras under nirmast féregaende rubrik
“Forsikringar” i kontraktet.

LASANORDNINGAR

Under denna rubrik kan parterna reglera vem som ska
utrusta lokalerna med sidana las- och stoldskyddsanord-
ningar som krivs for hyresgistens foretagsforsikring.
Den som utrustar lokalen med sidan anordning far dven
anses ha underhéllsansvaret f6r anordningen om inget
annat har avtalats.

NEDSATTNING AV HYRA

Nir hyresvirden utfor underhéllsarbeten i lokalen eller
pa fastigheten i 6vrigt kan i regel hyresgisten inte nyttja
lokalen fullt ut pa det sitt som kontraktet férutsitter. Att
hyresvirden utfér underhallsarbeten under hyrestiden
kan siledes innebira en brist som medfor rite for hyres-
gisten till reducering av hyran si linge bristen foreligger.

Hyreslagens 16 § tredje stycket ger emellertid parterna
en mojlighet att avtala bort ritten for hyresgisten att fa
hyresreducering till f6ljd av att hyresvirden later utfora
arbete for att sitta lokalen i avtalat skick eller for att ut-
fora sedvanligt underhill av lokalen eller fastigheten
i ovrigt eller annat arbete som sirskilt anges i kontraktet.

Enligt uttryckligt forbehall i kontraktet har hyresgis-
ten inte ritt till nedsittning av hyran for tid da hyresvir-
den later utfora arbete for att sitta lokalen i avtalat skick
eller annat arbete som sirskilt anges i hyreskontraktet
jamte bilagor. Under forutsitening att arbetet i tillricklig
grad preciserats i vad avser tid och omfattning far hyres-
gisten tala de arbeten som hyresvirden utfér.

Nir det giller sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten finns det tre kryssalternativ. Antingen har hy-
resgisten ritt till nedsittning av hyran nir hyresvirden
utfor sedvanligt underhll, eller sd har hyresgisten inte
ritt till nedsittning av hyran. Det tredje alternativet ir

att sedvanligt underhall regleras i en sirskild bilaga som
parterna upprittar sjilva.

126 § hyreslagen regleras hyresvirdens ritt att mot hy-
resgistens vilja fa tilltride till lokalen. Det ir viktigt att
hyresvirden i god tid informerar sina lokalhyresgister
om nir hyresvirden avser att utféra sedvanligt underhll
av lokalen eller fastigheten i évrigt. Det kan till exempel
gilla ett fasadunderhall som medfor att hyresvirden
sitter upp byggnadsstillningar, skynken och s& vidare
vilket gor att lokalen inte blir lika attraktiv som vanligt.
Kinner hyresgisten till underhillsarbetet kan hyresgis-
ten exempelvis avstd frdn en storre forsiljningsdrive
under den tid som arbetet pagar.

Hyresvirden bér dven vidta atgirder for att underlicta
for hyresgisten att driva verksamheten under renovering-
en. Skulle underhéllsarbetet ta lingte tid i ansprik dn
som normalt krivs for den typen av arbete, torde det
innebira att hyresgisten, oavsett vad som har avtalats,
har rict till hyresnedsittning.

Hyresgistens ritt till skadestind enligt hyreslagen kan
dock inte avtalas bort. Det kan dven nimnas att 32 kap.
miljobalken kan komma att dberopas av hyresgisten om
denne péverkas av stérningar i form av till exempel bul-
ler, damm, skakningar och si vidare som medfér ekono-
misk skada. Hir giller i princip strikt ansvar.

ATERSTALLANDE VID AVFLYTTNING

Senast nir hyresférhillandet upphér ska — som framgér
av kontraktet — hyresgisten bland annat terstilla loka-
lerna i godtagbart skick. Dirmed menas inte ursprung-
ligt skick. I stéllet avses objektivt sett godtagbart skick.
Det innebir att av hyresgisten utférda dndringar ska
dterstillas och skador, utover normalt slitage, repareras.
Skulle hyresgisten inte fullgéra sina skyldigheter avse-
ende detta, har hyresvirden — dven om det inte direkt
framgar av kontraktet — ritt till kompensation f6r kost-
naden att dterstilla lokalen i godtagbart skick.

Det bor noteras att vad parterna har verenskommit
under rubriken Underhall” kan paverka tolkningen.
Vidare inverkar reglerna om fastighetstillbehor i 2 kap.
jordabalken. Huvudregeln ir att alla féremal som hyres-
gisten har tillfort fastigheten utgér [6s egendom och inte
fastighetstillbehdr, om inte foremalet och fastigheten har
kommit i samme dgares hand. Dirmed dger hyresgisten
alla de féremal som har tillforts fastigheten och har bade
en ritt och en skyldighet att avligsna dessa fran lokalen
vid avflyttningen och éterstilla lokalen i godtagbart
skick.

Fran huvudregeln finns tre undantag som bor nimnas.
Om hyresgisten har ombesérjt och bekostat ersittning
av exempelvis en inredningsdetalj, som har tillhandahal-
lits av hyresvirden, och som hyresgisten har skadat, har
dganderitten Svergitt till hyresvirden trots att uttryck-
ligt 6verldtelseavtal saknas. Det andra undantaget bestar
iattdganderitten vergar till hyresvirden om hyresgis-
ten har dtagit sig att bekosta viss anordning med det f6r
bida parterna uppenbara syftet, att denna ska bibehéllas
i fastigheten dven efter hyresgistens avflyttning. Det
tredje undantaget ir att byggnadens bestindsdelar som
golv, tak, viggar, trappor, dorrar, fonster, uppklistrade
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tapeter och liknande hoér till byggnaden oavsett om
hyresgisten eller hyresvirden har tillfért dem. Nir dgan-
deritten till ett foremal, av nigot av dessa tre skil, har
overgart till hyresvirden far hyresgisten inte ta med sig
dem vid avflyttningen.

Att kontraktet knyter an till hyresforhillandets upp-
hérande innebir ett klargérande av ate det dr dcgirder
som vidtagits under hela den tid som hyresgisten har
hyrt lokalen som ska éterstillas, inte endast sidant som
har forindrats under den sista hyrestiden. Kvarlimnad
egendom som tillhér en hyresgist som har avflyteat blir
hyresvirdens egendom (enligt 27 § andra stycket hyres-
lagen), om inte hyresgisten himtar egendomen senast tre
manader fran det att hyresgisten har fitt en uppmaning
frin hyresvirden att gora detta. Det dr limpligt att upp-
maningen gérs skriftligt och delges hyresgisten. Aven
om hyresvirden inte ger hyresgisten nigon uppmaning,
tillfaller egendomen ind4 hyresvirden nir sex manader
har forflutit fran det act hyresgisten flyteac.

Med hinsyn till skirpta regler f6r hantering av byggav-
fall med mera bér hyresgisten 6verviga hur de dndringar
som hyresgisten gor — dven nir det sker med hyresvir-
dens medgivande — bor genomforas. Som framgar ovan
dr huvudregeln att hyresgisten ir skyldig att avligsna det
material (dven miljofarligt sidant) som hyresgisten har
tillfore byggnaden. Gér inte hyresgisten detta, blir hyres-
gisten ersittningsskyldig gentemot hyresvirden for de
kostnader som hyresgistens underlatenhet medfor for
hyresvirden.

FORCE MAJEURE

Under denna rubrik regleras hyresvirdens skyldigheter
att fullgéra sin del av kontraktet vid krig, upplopp,
arbetsinstillelse med mera som hyresvirden varken
rader 6ver eller har kunnat forutse.

SAKERHET

Allmant

En hyresvird kan begira att hyresgisten stiller sikerhet
for sina forpliktelser enligt hyreskontraktet. Sidan siker-
het omfattar sivil hyra som ersittning for skador pa
lokalen och liknande.

Det finns ingen anledning fér hyresvirden att kriiva
sikerhet om hyresvirden inte har skil att misstinka att
hyresgisten inte kan klara sina dtaganden. Detta giller
dven om hyresgisten ir ett aktiebolag med en eller ett
facal dgare.

Ar hyresgisten ett fimansbolag kan det finnas skil for
hyresvirden att bevaka vem som 4r bolagets dgare och att
bolagets aktier inte utan hyresvirdens medgivande Gver-
gér till annan innehavare. Det kan uppnas bade genom
att anvinda Fastighetsigarna Sveriges klausul om dgan-
derittsovergdng och genom att dgaren fir gi i borgen for
bolagets forpliktelser.

De vanligaste formerna av sikerhet utgrs av borgen
eller bankgaranti. Aven deposition av ett belopp — ofta
motsvarande ett visst antal manadshyror — forekommer.

Borgen
For lokaler finns ett av Fastighetsigarna Sverige utarbetat
formulir for borgensférbindelse.

Nir borgen tecknas for en hyresgist bér borgensman-
nen fi en kopia av hyreskontraktet. Skulle hyresgisten
inte uppfylla sina dtaganden, exempelvis inte betala hy-
ran, bor hyresvirden underritta borgensmannen sa snart
som mojligt sa att denne har méjlighet att vidta dtgirder
innan skulden har blivit alltfér stor.

Det ar viktigt att borgensmannens adress och person-
eller organisationsnummer antecknas pa borgenshand-
lingen. Annars kan det bli svart att nd borgensmannen
for att framstilla eventuella krav.

Det kan vara viktigt att en borgen inte omfattar enbart
hyra och andra forpliktelser som direkt framgir av kon-
traktet utan ocksd omfattar hyresgistens dvriga forplik-
telser som framgér av hyreslagen. Det kan exempelvis
gilla skyldighet att ersitta skador.

Bankgaranti

En bankgaranti innebir ett dtagande frin en bank att
svara for hyresgistens forpliktelser. I regel dr garantin
inskranke till att gilla hyran och begrinsad till ett visst
maximibelopp. Detta kan ligga langt under den hyres-
forlust som hyresvirden kan komma att drabbas av om
hyresgisten underliter att betala hyran under en lingre
tid. Ofta avser garantin en arshyra.

Eftersom en bankgaranti ofta dr begrinsad till hyran
medfor detta att hyresvirden inte kan kriva banken pa
ersittning for till exempel skador pa lokalen som hyres-
gisten har véllat.

I jimforelse med borgen medf6r en bankgaranti regel-
missigt en kostnad for hyresgisten. Hyresvirden bor
ddrfér noga overviga om det dr nédvindigt med en
bankgaranti.

Tidpunkt for éverlamnade av sakerhet

Kontraktet innehéller inte nagon sirskild borgensforbin-
delse eller liknande. I stillet kan markeras att sikerhet

i form av borgen, bankgaranti eller annat ska limnas
senast en viss dag.




Som regel torde banken eller annan borgensman
vilja se hyreskontraktet for att kunna bedoma vad man
kommer att ansvara for. Om undertecknande av hyres-
kontrakt och avtal om sikerhet inte sker samtidigt torde
hyreskontraktet i regel komma att undertecknas forst.
Med hinsyn till detta 4r det viktigt att hyresvirden
klargdr hur sikerheten ska se ut for att hyresvirden ska
acceptera den. Det kan goras genom att sikerheten for-
muleras senast vid hyreskontraktets undertecknande.
Direfter méste hyresgisten senast vid 6verenskommen
tidpunkt presentera sikerheten, med den av hyresvirden
begirda lydelsen, i undertecknat skick.

Limnas inte sikerhet senast vid foreskriven tidpunke
ir hyreskontraktet forfallet. Med foreskriven tidpunkt
menas det datum som parterna har angett pa sidan fyra
i kontraktet. Det datumet ska alltid ligga fore tillerddet.
En forutsittning for att hyreskontrakeet forfaller om
sikerhet inte limnas 4r att hyresvirden framfor krav pa
detta fére det ate tilltrddet har dgt rum. Har hyresvirden
latit hyresgisten tilltrida lokalen saknar hyresvirden en-
ligt kontraktet méjlighet att forklara kontrakeet forfallet.
Efter tilltridet torde hyresvirden dven sakna majlighet
att med framgdng siga upp kontraktet for férverkande
enligt 42 § dttonde punkten hyreslagen.

PERSONUPPGIFTSLAGEN

Bestimmelser om hur personuppgifter fir behandlas
finns i personuppgiftslagen, PuL. Med personuppgifter
menas all information som direkt eller indirekt kan hin-
foras till en fysisk person som ir i livet. Direkt hinférliga
personuppgifter ir till exempel namn och personnum-
mer. En indirekt hinforlig uppgift 4r exempelvis vilken
lokal hyresgisten hyr. Med behandling av personupp-
gifter avses varje dtgird eller serie av dtgirder som vidtas
i fraga om personuppgifter, oavsett om det sker pé auto-
matisk vig eller inte. Det kan vara friga om att till exem-
pel ta in, registrera, komplettera eller indra uppgifter.
Det rader i princip forbud mot att registrera kinsliga
uppgifter om inte den registrerade limnar sitt samtycke.
Registrering far dock ske for att ta tillvara ett ritesligt
ansprik. I hyresférhillanden kan exempelvis uppgifter
om brottslighet registreras om dessa kan vara grund for
en uppsigning.

En hyresvird har alltid rdtt att i hyresavtalet registrera
foljande uppgifter om hyresgister: namn, personnum-
mer, adress, telefonnummer, e-postadress, forekomst av
sikerhet, autogiro och boendeadress. Hyresvirden har
dven ritt att registrera andra uppgifter som ir relevanta
for hyrestorhallandet. Exempel pé sadana uppgifter dr
betalningsférsummelser och stérningar frin verksamhe-
ten. Uppgifterna ska hallas acskilda frin évriga uppgifter
pd det siitt ace dtkomsten till uppgifterna ska begrinsas
till de anstillda som behéver ha tillging till uppgifterna
for att kunna fullgdra sina arbetsuppgifter. Virderande,
krinkande eller i 6vrigt diskriminerande omdémen och
formuleringar far inte forekomma. Uppgifter om stér-
ningar som inte leder till uppsigning méste raderas inom
viss tid om inte uppgifterna leder till en uppsigning.

Nir ett hyresférhallande har upphért ska en gallring av
personuppgifterna ske. Uppgifterna far dock sparas s&

linge det 4r nédvindigt f6r att bevaka kvarstdende ford-
ringar som ror hyrestorhallandet.

Hyresgisten ska i samband med kontraktstecknandet
informeras om den behandling av personuppgifter som
kommer att ske hos hyresvirden. Fastighetsigarna Sverige
har tagit fram en personuppgiftsklausul genom vilken
hyresgisten dels fir information om behandling av per-
sonuppgifter, dels ger sitt samtycke till den behandling av
personuppgifter som hyresvirden har informerat om.

SARSKILDA BESTAMMELSER

Under sirskilda bestimmelser kan parterna skriva in
ytterligare klausuler eller hinvisningar till ytterligare
bilagor. Ibland anvinds dven detta utrymme till en for-
teckning 6ver samtliga bilagor som hor till kontrakeet.

UNDERSKRIFT
Se under rubriken hyresvird — hyresgist i denna hand-
ledning.

OVERENSKOMMELSE OM AVFLYTTNING

Vill négon av parterna att kontraktet ska upphora,

maste kontrakrtet sigas upp. Det gir siledes inte — utom

i speciella undantagsfall — att i férvig komma 6verens om
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att kontraktet ska upphéra utan uppsigning. Nir den

situationen, efter kontraktstecknandet, har uppstict act
parterna dr Gverens om att hyresgisten ska flytta, kan
parterna diremot, i stillet for att iaktta uppsignings-
forfarandet, triffa en dverenskommelse om kontraktets
upphérande. De kan dé “skriva av” kontraktet genom att
till exempel uppritta och underteckna en sirskild over-
enskommelse om avflyttning. Fastighetsdgarna Sveriges
formulir f6r indamalet kan da anvindas.

OVERLATELSE

Overliter hyresgisten hyreskontrakret pa gillande villkor
till annan, kan frintridande och tilltridande hyresgist
fylla i datum for Gverlatelsen av hyreskontraktet och sina
namn under denna rubrik.

Huvudregeln enligt hyreslagen ir att en hyresgist ald-
rig far overldta hyresritten utan hyresvirdens samtycke.
Ett undantag frin huvudregeln finns i 36 § hyreslagen.

I samband med en verksamhetsoverlatelse kan hyres-
nimnden i vissa fall ge hyresgisten tillstand till att 6ver-
lita sin hyresrite till den som ska 6verta verksamheten.
Har hyresgisten innehaft lokalen mindre in tre ar krévs
synnerliga skil for att hyresnimnden ska ge tillstand till
overlatelsen.

Nir hyreskontraktet dverldts i samband med en verk-
samhetsoverlatelse i enlighet med reglerna i 36 § hyres-
lagen kan hyresnimnden inte besluta om nigra indrade
villkor. Ska hyresvillkoren dndras méste parterna vara
overens om detta. Hyresnimnden kan dock férena ett
tillstind till 6verlatelse av hyresritten med ett villkor om

att tilleridande hyresgist stiller fullgod sikerhet for for-
plikeelserna enligt hyreskontrakeet.

Hyresvirdens separata samtycke till en 6verlitelse av
hyreskontraktet innebir inte att hyreskontraktet éverlits.
Den frintridande hyresgisten méste muntligen eller
skriftligen forklara att hyreskontraktet éverlées till den
tilleridande hyresgisten.

Hyresvirdens samtycke kan dirfér inhidmtas i god tid
fore en overldtelse av hyreskontraktet. Inhimtas hyres-
virdens samtycke efter éverldtelsen av hyreskontraktet, ir
det mycket vikeigt att hyresgisten har villkorat éver-
latelsen av hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens
tillstand. Overlarelse av hyreskontraktet utan hyres-
virdens samtycke eller hyresnimndens tillstdnd utgor
grund for forverkande.

Om hyresvirden, frintridande och tilltridande hyres-
gist undertecknar att ovanstdende hyreskontrake éver-
lats” fran och med ett visst datum har hyreskontraktet
overlatits. Nir undertecknande har skett kan den frdn-
tridande hyresgisten f4 svart att vid behov, till exempel
vid utebliven betalning fran den tilltridande hyresgisten,
hiva 6verlatelsen.

Denna éverlatelseforklaring bér dirfér inte anvindas
forrin vid den tidpunkt da dels frintridande hyresgist
mottagit betalning och vill éverlita kontrakeet, dels
hyresvirden fatc eventuell sikerhet frén tilltridande hy-
resgist. Som alternativ till att hyresvirden undertecknar
denna dverlatelsefdrklaring kan hyresvirden ge hyresgis-
ten ett separat samtycke enligt vilket hyresgisten under
en viss period har hyresvirdens samtycke till att dverlata
hyreskontraktet till en viss fysisk eller juridisk person.
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FASTIGHETSAGARNA HYRESKONTRAKT

FOR LOKAL
Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal.

Sid1(4)

Nr:

Kryss i ruta innebar att den darefter féljande texten galler

av bifogat besiktnings- och dtgardsprotokoll.

Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Aviseringsadress:
Lokalens adress Kommun: Fastighetsbeteckning
m.m

- —

Gata: Trappor/ht _okalensnr:
Lokalens Lokalen med tillhérande utrymmen hyrs ut for att anvéndas till
anvéndning

[ ] Anvéndningsdndamalet har ndrmare angettsi bifogad specifikation. Bilaga:
Lokalens skick Lokalen hyrs ut i befintligt skick.

[ ] En beskrivning av lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt uppg it om vem som patilltrédesdagen i Bilaga:

férekommande fall ska ha ombesorjt och bekostat d¢ ‘dandet av brister, dels 6verenskomna éndringar framgar raga:

Lokalens storlek | Areatyp Plan m Areatyp Plan cam?
och omfattning I
-
I
Omii kontraktet ang: reaavy car fran talLisk area medfor avvikelsen inte ratt for hyresgasten till dterbetalning eller sankning av hyran
respektive hyresvarden ra thogrehyra.
[ ] Omfattningen av den férhyrda lokalen framgér av bifogaderitning(ar). Bilaga:
[ ] Tillfart for bil fori-  |[ ] Platsfor [[ ] Platsfor skyltskap/ [[ ] Parkeringsplats(er) |[ ] Garageplats(er) O
och urlastning skylt automat P bil(ar) P bil(ar)
Hyrestid Fran och med den: Till och med den:
ggﬁ::g:::gz::gl Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst manader fére den avtalade hyrestidens utgang.
I annat fall & kontraktet for varje géng férlangt med [ ar [ manader
Hyra Kronor per ar exklusive nedan markerade tillagg
Indexklausul [] Andring av ovan angiven hyrasker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga:
Fastighetsskatt [[ ] Fastighetsskatt ersattsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [ ] Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga:
Tillhanda- Hyresvérden tillhandahaller/ombesérjer
hallande avoch |[ JEl [Jva []Vvarme [ ] Varmvatten []Kyla [ ] Ventilation
beta_l.mng forel, Betalning:
va, virme,
varmvatten, El [ ] Hyresgésten har eget [ ] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ ] Ingérihyran. Bilaga:
kyla och abonnemang. driftskostnadsklausul. ga:
ventilation va [ ] Hyresgasten har eget [] Hyresgéasten betalar i enlighet med bifogad []Ingérihyran. )
: Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Varme [ ] Hyresgasten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. .
. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Varmvatten [ ] Hyresgésten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. )
: Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Kyla [ ] Hyresgasten har eget [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad []Ingarihyran. .
: Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Ventilation [ ] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ ]Ingarihyran. Bilaga:
driftskostnadsklausul. 11aga:
Métare Om hyresgasten ska ha eget abonnemang enligt ovan och métare saknas utférs och bekostas installationen av erforderliga métare av
[ ] hyresvarden[ | hyresgésten
Fastighetsdgarna Sveriges formulér12B.2 upprattat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2021. Sign VSign
Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid2 (4)

FOR LOKAL Nr:

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

Avfalls-
hantering

I den omfattning hyresvarden &r skyldig att dels tillhandahalla utrymme fér lagring av avfall, dels ordna borttransport av avfall ar hyresgasten
skyldig att placera avfall i avsett kérl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kéllsortering som hyresvérden
kan komma att besluta. Harutéver galler foljande:

[] Hyresgaésten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som hérror fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen
(dock aligger det hyresvarden att tillhandahalla avfallskérl och erforderligt avfallsutrymme) . Hyresgasten férbinder sig att med
renhallningsentreprenér teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

[ ] Hyresvérden samordnar borttransport av avfall for flera hyresgésters verksamhet i fastigheten. Hyresgésten ska som t/11&gg till hyran till
hyresvérden betala ersattning for hyresgastens andel av kostnaden fér borttransporten. Lokalens andel av den ad skaarises
vara procent. Hyrestillagget uppgar vid detta kontrakts tecknande till kronor per &r
[ ] Kostnaden fér borttransport av avfall som harror frén den verksamhet som hyresgéasten bedriver i lokalen ingar i hyre
A leri ligt bil
[ ] Annan reglering enligt bilaga Bilaga:
Trappstadning |[ | ingarihyran [ ] ombesorjsoch bekostas av hyresgésten [ ]annanreglering ilaga Bilaga:
Snéréjningoch |[]ingérihyran [ ] ombesorjs och bekostas av hyresgasten [ ] ahnan‘reglerin gtbilaga .
A - Bilaga:
sandning
Ofdrutsedda Skulle efter kontraktets tecknande of6rutsedda kostnadsokningar uppkon fSricstighetenpo grund av
kostnader a)inférande eller hojning av sarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift «!ler paiaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generellaombyggnadsatgarder eller liknande pa fastigheter som enbart avser lokalen och som hyresvardenar skyldig att utforatill
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska hyresgasten med verkan fran intradd kostnadsokning aersciining tili hyresvarden for den pélokalen bel6pande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.
Lokalens andel ska anses vara procent. Har ariclelen inte angetts utgérs denna av hyresgéstens hyra (exkl eventuell moms) i
férhallandetill dei fastigheten vid tidpunkten {Ci kostnadsokningen utgaende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). For lokal som inte ar
uthyrd gors darvid en uppskattnin g av marinads! forlokalen.
Med skatt enligt a) ovan avses inte mamsoch fastighetsskatt i den man ersattning for denna betalasi enlighet med Gverenskommelse. Med
oférutsedda kostnader menas <. dana kostnader id kontraktetsingdende inte beslutats av de under a) och b) angivnainstanserna.
Ersdttningen betalas enligt neclanstaende regler om hyrans betalning.
Mervardesskatt
(moms)
Hyresgéstens [ ] Hyresgasten ska bedriva morit tig verksamhet i lokalen.
momsplikt [ ] Hyresgasten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
Hyresvirdens ] F'fxlstighetségaren/hyresvérden ar skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgasten ska utéver hyran erldagga vid varje tillfélle
momsplikt gallande moms.

[ ] Om fastighetsagaren/hyresvarden efter beslut av Skatteverket blir skattskyldig till moms f6r uthyrning av lokalen ska hyresgéasten ut6ver
hyran erldgga vid varje tillfalle géllande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, berdknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt gallande regler fér moms pa

hyran, paiforekommandefall enligt hyreskontraktet utgdende tillagg och andra ersattningar.

Om hyresvarden till f6ljd av hyresgastens sjalvstandiga agerande — sasom exempelvis upplatelse av lokalen helt dler delvisi andra hand (dven

upplatelsetill eget bolag), eller dverlatelse —blir jamkningsskyldig for momsenligt bestdmmelsernai mervardesskattelagen, ska hyresgasten

fullt ut ersétta hyresvarden for dennes férlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge ersattning for den kostnadsokning som féljer av

hyresvérdens férlorade avdragsratt for ingdende moms pa driftskostnader som uppstar genom hyresgastens agerande.

[ ] Om fastighetsagaren/hyresvérden till féljd avinforande av obligatorisk skattskyldighet for moms vid uthyrning av )
) L . . . L o . Bilaga:
lokal blir skattskyldig till moms fér uthyrning av dennalokal géller vad parterna sarskilt kommit 6verens om enligt
bifogad klausul.
Hyrans betalning [ Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fore varje PlusGiro nr: BankGiro nr:

[ ] kalenderméanads bérjan[ | kalenderkvartals bérjan genom inséttning pa

Ranta, betal-
ningspaminnelse

Vid forsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala delsranta enligt rantelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om erséttning fér inkassokostnader m.m.

Miljopaverkan

Hyresgasten ska fére tilltradet inhamta erforderliga tillstand f6r den verksamhet for vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gallande miljélagstiftning och évriga féreskrifter for miljon. Hyresgdstens ansvar for
miljopéverkan galler dven efter kontraktets upphdrande och preskriberasinte enligt bestammelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

[ ] For ytterligare bestammelser avseende miljcfarlig verksamhet, se bifogad miljoklausul. Bilaga:

[ ] Parterna har tréffat en 6verenskommelse om att minska fastighetens och lokalens miljopaverkan, se grén bilaga. Bilaga:

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgasten i enlighet med bestammelser i detta kontrakt eller i annat fall utfér underhalls-, forbattrings- eller &ndringsarbeten avseende
lokalen ska hyresgasten for hyresvarden i god tid fore arbetets utférande forete byggvarudeklarationer — i den man sadanafinns utarbetade —
for de produkter och material som ska tillféras lokalen.

Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sésom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhorig installation, ska hyresgésten pé egen bekostnad utféra begarda atgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgésten inom namnda tid inte har tgardat fel och brister har hyresvérden rétt att pa hyresgéstens bekostnad utféra sddana atgarder som
myndigheten har foreskrivit.

Tillgdnglighet till
vissa utrymmen

Hyresgasten ansvarar for att tilltrade till sddana utrymmen som hyresvérden eller nagon som foretrader hyresvarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste hatillgang till for skotsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhallanden i hyresgastens verksamhet.

Fastighetsdgarna Sveriges formular12B.2 upprattat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2011. Sign Sign

Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat foljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid3(4)

FOR LOKAL Nr:

Kryss i ruta innebar att den darefter féljande texten galler

PBL-avgifter

Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar andringar i lokalen och hyresvarden till f6ljd av detta enligt reglerna
i plan- och bygglagen (PBL)tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvérden betala erséttning med motsvarande
belopp.

Brandskydd

[ ] Parternas skyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot dyckor reglerasi bifogad

brandskyddsklausul. Bilaga:

Myndighetskrav

[ ] Hyresvérden ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgarder som myndighet, domstol eller férsiiringsbolag med stod

m.m. . avnu géllande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att rdva {6r lokalens nyttjande
[ ] Hyresgésten for avsedd anvandning. Hyresgésten ska samrada med hyresvarden innan atgarder vidtas.
Inredning Lokalen uthyrs
[ ] utan sérskildfor verksamheten avsedd inredning [ ] med sarskild for verksamheten avsedd inredning enl bilaga Bilaga:
Underhall [ ] Hyresvérden ska utfora och bekosta erforderligt underhéll | Hyresgasten svarar dock for Bilaga:
av lokalen och av hyresvarden sarskild for verksamheten . g
) . ) ) _Jenl bilaga
tillhandahéllen inredning
[ ] Hyresgasten ska utféra och bekosta erforderligt underhall [ Hyresgéstens uncerhallssky/dighet omfattar dérutéver Bilaga:
delsav ytskikt pa golv, vaggar och tak, delsavinredning [TJenl bilaga g
som hyresvarden sarskilt tillhandahaller fér verksamheten. | ———— — _ 9
[ ] Annan férdelning av underhallsansvaret, se bilaga. )
Bilaga:
Om hyresgésten &sidosatter sin underhallsskyldighet enligt ovan inte nom skalig tid vidtar rattelse efter skriftlig uppmaning har
hyresvarden réatt att fullgéra skyldigheten pa hyresgasten ostne
Skotsel, driftoch | Om inte annat 6verenskommits ska hyresvarden i f6 mmarice fall orbesorja skotsel, drift och underhall av allmanna och gemensamma
andringsarbeten utrymmen.
[] Annan 6verenskommelse aweende allm?11ia och gemen<amma utrymmen

Bilaga:

Hyresgasten far inte utan hyresvarden s skriftiiga god!
installations- eller andringsaricten soim direkt
installationer sdsom ¢!, va och ventilatios
Installationer sasom <prinklerhuviden och ariordningar for ventilation far inte av hyresgaten byggasin i inredning sa att effekten av sadana
anordningar férsamras. Hy 3sten skavid utforande avinredningsarbeten se till att funktionen hos radiatorer och andra
uppvarmningsanordningar i ail ntligt behalls.

inande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utférainrednings- och/eller
oarande byggnadsdelar eller for fastighetens funktion viktiga anlaggningar eller

Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

[] Hyresvérden [ ] Hyresgasten

bekostar erforderlig dragning av ledningar for telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de
stéllen i lokalen som hyresgésten i samrad med hyresvarden véljer.

[ ] Annan férdelning av ansvaret for telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga:

Skyltar, markiser
m.m.

Hyresgasten har efter samrad med hyresvarden ratt att satta upp for verksamheten sedvanlig skylt, under férutsattning att hyresvarden inte
har befogad anledning att vigra samtycke och att hyresgésten har inhamtat erforderliga tillstdnd av berérda myndigheter. Ovriga
anordningar sdsom markiser och antenner far inte sattas upp utan hyresvéardenstillstand. Vid avflyttning ska hyresgasten aterstélla husfasaden
i godtagbart skick.

Vid mera omfattande fastighetsunderhall sasom fasadrenovering ska hyresgasten pd egen bekostnad och utan ersattning nedmontera och ater
uppmontera skyltar och andraanordningar som hyresgéasten satt upp pa byggnaden.

Hyresvarden forbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pa yttervaggarnatill den av hyresgasten férhyrdalokalen utan
hyresgésens medgivande samt medger hyresgasten foretradesratt att uppsatta automater och skyltskap péifragavarande vaggar.

[ ] Hyresgasten forbinder sig att folja bifogat skyltprogram.

Bilaga:

Forsékringar

Det ligger hyresvarden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsforsakring avseende den fastighet inom vilken den forhyrda lokalen &r
beldgen. Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla féretagsforsakring for den verksamhet som bedrivsi lokalen. Saval hyresvardens
som hyresgastens forsakring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

Yttre averkan

[ ] Hyresvarden [] Hyresgésten

skasvara for skador pa grund av averkan patill lokalen tillhorande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andra dérrar eller portar
som leder till eller fran lokalen. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder.

Lasanordningar

[ ] Hyresvérden [ ] Hyresgasten

ska utrusta lokalerna med sddana |3s- och stéldskyddsanordningar som krévs for hyresgastens féretagsforsékring.

Nedsattning av

hyra
Avtalat skick Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden later utféra arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat
m.m arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhérande bilagor.
Sedvanligt [ ] Nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderéatten till f6ljd av att hyresvérden later utféra sedvanligt underhall av lokalen eller
underhall fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

[ ] Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvarden later utféra sedvanligt
underhall avlokalen eller fastigheten i vrigt. Det dligger dock hyresvarden att i god tid underratta hyresgasten om arbetets art och
omfattning samt nar och under vilken tid arbetet ska utféras.

[ ] Parterna ar 6verens om att rétten till nedsattning av hyran nér hyresvérden later utféra sedvanligt underhall av Bilaga:
lokalen eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt sérskild bilaga. !1aga:

Fastighetsdgarna Sveriges formular12B.2 upprattat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2011. Sign Sign
Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

HYRESKONTRAKT Sid 4 (4)

FOR LOKAL Nr:

Kryss i ruta innebar att den darefter féljande texten galler

Aterstillande vid
avflyttning

Senast vid hyresforhallandets upphérande ska hyresgasten, om inte annan 6verenskommelse har traffats, ha bortfért sin egendom och
aterstallt lokalen i godtagbart skick.

["] Annan 6verenskommelse om bortférande och terstallande enligt bilaga.

Bilaga:

Parterna &r eniga om att senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till f6ljd av hyresgéstens
atgarder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte sérs' /It 6verenskommits
att hyresvérden svarar for, ska hyresgasten avlagsna materialet eller ersétta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivriinigsasom
férekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

Force majeure

arucns ataganden
else, blockad,

Hyresvérden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadest #11¢ om hyr
inteallseller endast till onormalt hog kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pé grund av <-dan arbetsins
eldsvada, explosioneller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte rader 6ver och inte heller <unnatférutse.

Sakerhet Hyresgasten ska till hyresvdrden senast den l&mna sékerhet for sina foipliktelser enligt detta kontrakt genom
[ ] borgen stalld av [ ] bankgaranti intill ett beloppom [ annan sakerhet | form av Bilaga:
Om avtalad sakerhet inte lamnats senast vid foreskriven tidpunkt ar detta kontralkt foi ,om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.
Person- [] Information till hyresgast om behandling av personuppgift och skiiftligt samitycle, se gad Bilaga:
uppgiftslagen personuppgiftsklausul. (Galler inte nar hyresgasten ar en juric i<k person ) ga:
Sarskilda )
h Bilaga:
bestammelser
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:
Bilaga:

Underskrift

Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har uppréttatsi tva likalydande exemplar, av vilka parternatagit var sitt.

Tidigare kontrakt mellan parterna avseende dennalokal upphér att galla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvardens namn:

Hyresgdstens namn:

Namnteckning(firmatecknare/ombud): [ ] Firmatecknare

[ ] Ombud enligt

Namnteckning(firmatecknare/ombud):

[ ] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt

fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:
Overlatelse Ovanstaende hyreskontrakt éverlats fr.o.m. den
Underskrift Frantradande hyresgast (namn): Tilltradande hyresgast (namn): Personnr/orgnr
Namnteckning (frantrddande hyresgast): [ ] Firmatecknare Namnteckning (tilltradande hyresgast): [ ] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt [ ] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande (frantradande hyresgast): Namnfértydligande (tilltradande hyresgast):
Hyresvérdens | ecysrden godkinner dverlatelsen Namnteckning (firmatecknare/fombud): [] Firmatecknare
godkannande Ort/datum:

[ ] Ombud enligt
fullmakt

Hyresvardens namn:

Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare):

Fastighetsagarna Sveriges formular12B.2 upprattat 2008 i samrdd med SABO, Svensk Handel och Visita. Reviderat 2011. Eftertryck férbjuds.




~

BESIKTNINGS- OCH

ATGARDSPROTOKOLL

Sid 1 (1)

FASTIGHETSAGARNA N Bilaga nr:

FOR LOKAL
Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande texten galler
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Besiktningsatgérd| | nedstiende rutor under “Ytskikt” och “Ovrigt” markeras ndgon av fljande besiktningsatgarder:

- = Ej besiktigat

Ua = Utan anmaérkning

1= Noterad brist utan &tgard

2 = Atgéardas/bekostas av hyresvirden
3 = Atgardas/bekostas av hyresgasten

Ytskikt

Ovrigt

Beskrivden del av

lokalen som besiktigas

Golv Viagg

Tak

Snickeri

Va, virme,
ovriga
installatior

+

Anmirkning/Atgs

10

11

12

13

14

Bilagor

[] Siffrornaovan under "Beskriv den del av lokalen som besiktigas” Sverensstdmmer med siffrornai bifogad ritning.

[] Parternahar kompletterat férteckningen éver respektive anmarkning/atgérd ovan med bifogad handling som utférligare  [Bilaga:

beskriver vilka dtaarder som ska utféras och vid vilken tidpunkt dessa, om annan &n tilltradesdagen, ska vara fardiastallda.

Bilaga:

Underskrift

Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvérdens namn:

Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[] Firmatecknare

[ ] Ombud enligt
fullmakt

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[] Firmatecknare

[] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande:

Namnfértydligande:

Upplysning

Detta besiktnings- och dtgardsprotokoll innebér inte att hyresvarden har friskrivit sig fran fel eller

brist som hyresvarden inte har upplyst hyresgasten om, eller som hyresgésten inte med vanlig

uppmarksamhet har kunnat upptacka vid besiktningen.

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 87, upprattat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Eftertryck

forbjuds.
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FASTIG

INDEXKLAUSUL
~ FOR LOKAL

HETSAGARNA Bilaga nr:

Sid 1 (2)

Kryssirutainnebaratt den darefter féljande texten galler

Avser

Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Hyresva

rd Namn: Personnr/orgnr:

Hyresga

st Namn: Personnr/orgnr:

Klausul

Bashyraenligt denna klausul utgérs av

] % av det hyresbelopp som har angettsi kontraktet, dvs. kronor.
| % av de fasta hyrestillagg som har angettsi en till kontraktet fogad driftskostnadsiklausu! (se bilaga )

dvs. kronor.
Summa bashyra kronor per ar.
Under hyrestiden ska med hansyn till férandringarnai konsumentprisi (totalindex med 190 som basar) tillagg till hyresbeloppet

tillsammans med fasta hyrestilldgg utga med en viss procent av bashyran i ligt de grunder soin angesi det féljande.

—Foér hyresavtal som bérjar I6panagon gang under tiden 1/2- 50/6 anses bashyran anpassad till indextalet fér oktober manad
aretinnan.

—For hyresavtal som borjar 16panagon gdng under tiden 1/; — 31/12 anses bashyran i stéllet anpassad till indextalet for oktober
manad under ssmmartid.

—Indextalet fér den oktoberninad till vill rran enligt ovan anses anpassad utgor bastal sdvida inte annat avtalats
enligt foljande genom cngivandeavar. Annat overenskommet bastal, ndmligen indextalet for oktober manad ar

Skulle indextalet nagor péfoljarice oktoberindnad hastigit i forhallande till bastalet, ska tillagg utga med det procenttal varmed
indextalet andratsi for! 1detill bastalet. | fortsattningen skatillagg utgai forhallandetill indexandringarna, varvid
hyresférandringen beréknas - basi< av den procentuella férandringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.

Utgaende hyraska dock aldrig sattas lagre &n det i kontraktet angivna hyresbeloppet tillsammans med fasta hyrestillagg enligt ovan.
Hyreséndringen sker alltid fr.o.m. den 1 januari efter det att oktoberindex féranlett omrékning.

P& sidan 2 intagna anvisningar galler fér dennaindexklausul.

Undersk

rift Ort/datum: Ort/datum:

Hyresvardens namn: Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare [Namnteckning (firmatecknarefombud): ] Firmatecknare

[] Ombud enligt [] Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande: Namnfortydligande:

Hyresvardens egen notering om bastal:

Fastighetsidgarna Sveriges formulér 6F uppréttat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Eftertryck

forbjuds.




INDEXKLAUSUL sid2(2)

FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Anvisningar for indexupprakning av hyra for lokal

Bashyran
Om helaeller vissandel av det i kontraktet angivna hyresbeloppet tillsammans med fasta hyrestillagg ska utgora bashyra ar en forhandl 1 gsfraga och kan bero
pé hyresvillkoren i vrigt (sasom exempelvis hyrans storlek samt vilka vriga forpliktelser som avilar hyresgasten).

Bastalet

Indextalet fér den oktobermanad till vilken bashyran anses anpassad utgér bastalet savida inte annat anges genom angivande av ar (52 bestdmmelserna pa
sidan 1).

Jamforelse mellan indextalen ska ske s& snart arets oktoberindex har blivit ként. De senaste aren har oktoberincex! timitten avnovember.

Berakning av indextillagget

1) Berakna skillnaden mellan aktuellt oktoberindex och bastalet.

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

Exempel
Berakning avindextillagg for ar 2008

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisir (KPI)1 ktober 2005, som &r 282, 4 (bastalet). Oktoberindex fér ar 2007 &r 293,8s.

1. Berdkna skillnaden mellan indextalet 293,85 och 282,4. Skillnaden 3r positiv och uppgar till 11,45.
2. Dividera11,45med 282,4 och multiplicera kvoten (1141 avrundning) med bashyran 100 ooo kr. Resultatet blir 4 054,53 kr och utgér indextilldgget for
ar 2008 enligt klausulen.

Alternativ: Om KPI fér oktober 2007 i stéllet <ulle he varit lagre 5n bastalet 282, 4, t.ex. 282,0, skulle skillnaden mellan 282,0 och bastalet 282,4 hablivit
negativ. Inget indextilldgg skulle da utga. Det | kontrakiet angiviia hyresbeloppet tillsammans med fasta hyrestilldgg skulle galla.
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i

INDEXKLAUSUL Sid1(2)

.. FOR LOKAL Bil :
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Klausul Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet - kronor ska %
eller kronor utgora bashyra. Under hyrestiden ska med hansyn till forandringarna i konsumentpricindex

(totalindex med 1980 som basar) tilldgg till hyresbeloppet utgad med en viss procent av bashyrin enligt nedanstacinde grunder.

- For hyresavtal som bérjar 16pandgon gang under tiden 1/1 - 30/6 anses bashyrar:
anpassad till indextalet for oktober méanad aret innan.

- For hyresavtalet som borjar I6panagon gang under tiden 1/7 - 31/2 es bashyran
stéllet anpassad till indextalet for oktober manad under samma t

- Indextalet for den oktobermanad till vilken bashyran enlict avan ¢r<es anpassad utgor bastal
savidainte annat avtalats enligt féljande genom anqivande o Ar. Ariniat 6verenskommet bastal,
namligen indextalet for oktober méanad ar

Skulle indextalet ndgon paféljande oktobermanad hastigiti forhallande till bastalet, skatilldgg utgad med det procenttal varmed

indextalet andratsi forhallande till bastalet. | forisattningen skatillagg utgai forhallande till indexandringarna, varvid

hyresforandringen beréknas pa basi< avden proce 2 forandringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.

Utgaende hyra skadock aldrig sittas lagre an det i ontraktet angivna hyresbeloppet.

Hyresandringen sker a!/tid fr o mi clen 1 januari ofter det att oktoberindex foranlett omrakning.

Pasidan 2 intagna anvisninger gller for avtalet.

Underskrift Ort/datum: Ort/datum:

Hyresvard: Hyresgast:

Namnteckning(firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare [Namnteckning(firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt [] Ombud enligt

fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Hyresvardens egna noteringar om bastal:

Fastighetsdagarna Sveriges formular nr 6E upprattat 1999 i samrad med Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Reviderat 2002 och
2011. Eftertryck forbjuds.




INDEXKLAUSUL Sid2(2)

-~ FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Anvisningar till Indexklausul for lokal

Bashyra

Om helaeller viss andel av det i avtalet angivna hyresbeloppet ska utgéra bashyra ar en forhandlingsfraga och kan bero pa hyresvillkorer | 6vrigt (s%com

exempelvis hyransi kr/m? och &r samt vilka évriga forpliktelser som &vilar hyresgasten mm).

Bastalet

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

Jamforelse mellan indextalen sker sa snart arets oktoberindex blir ként. De senaste aren har oktoberindex blivi fitten av november.

Berakning av tillagget

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

Exempel
Berakning av hyrestillagg for ar 2002

Bashyran antas vara 100 000 kr/ar och anpassad till konsumentprisin (KPI)for oltober 1999, somaér 259,7 (bastalet). Oktoberindex for ar 2001 &r 269,1.

1. Berakna skillnaden mellan indextalet 269,1 och 259,7 1ader o1 positivoch uppgar 9, 4.
2. Dividera 9,4 med 259,7 och multiplicera kvoten (utan avrundning) ined bashyran 100 ooo kr. Resultatet blir 3 619,56 kr ochutgér hyrestillagget for ar
2002 enligt klausulen.

Alternativ A: Om KPI for oktober 2002 i stdllet slkulle na blivit 12 ndretinnantex262,0 (oktoberindex 8r 2000 var 262,6).

Skillnaden mellan antagna 262,0 oci alet 2:5,7 hadetortrarande blivit positiv och uppgatt till 2,3. Kvoten mellan 2,3 och bastalet 259,7, multiplicerad
med bashyran 100 ooo kr hade resulterat i et hyrestillagg pa 885,63 kr. Den sammalagda hyran hade dock blivit [&gre &n for ar 2001.

AlternativB: Om KPI for oktober 2001 i stéllet skul e hablivit |dgre én bastalet 259,7 t ex 259,5.

Skillnaden mellan 259,5 och bastalet 259,7 hade d varit negativ. Inget hyrestillagg skulle da utga. Det i avtalet angivna hyresbeloppet skulle gélla.
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FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL

FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA

Bilaga nr:

Sid1(2)

Kryssirutainnebératt den darefterféljande texten galler

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Klausul e . . . . U .
Tillampligt alternativ markeras med kryssiruta och ifyllande avnédvandiga uppgifter.
I den man de delar av fastigheten som utgors av lokaler blir eller &r skattepliktig till fastighetsskatt yresqosten comtidigt med hyran till
hyresvérden betala erséttning for skatten enligt markerat alternativ.
| Hyresgdsten ska utover i avtalet angivet hyresbelopp arligen betala erséttning for sin andel av via varj
tillfalle utgdende fastighetsskatt for lokaler. Hyresgastens andel ska anses vara roc
Enligt deregler som galler vid avtalets tecknande utgér ersattningen vid hyresi ns
borjan kronor per ar.
| Ersattning som for den andel av fastighetsskatten som belcper pélckaleningar | det hyresbelopp som har angettsi hyresavtalet
och utgor vid avtalets tecknande krono
Lokalens andel av fastighetsskatten for lokaler ska ans procent. Hyresgasten ska betala
ersattning for sin andel av, efter avtalets tecknan 1traffe ‘ndrmg?ar (oavsett skalet till dessa) av fastighetsskatten for lokaler i den man
skatten Gverstiger den i hyran ingdende erséattningen for fastigh cisskatten.
Skulle fastighetsskatten minska aller uphiora s® att hyresgastens andel av ersattningen understiger den ersattning som enligt
ovan ingar i den i avtalet angiviia hyran fiiikval utga med minst ursprungligt belopp. Sdlunda medfor i avtalet
forekommande andraklausuler (t.ex index) att det totala hyresbeloppet hyresgésten betalar ar eller kan varahdgre an den i avtalet
angivna hyressumman.
Hyregjdstens ovan ang. ndel c<om skavara oférandrad under hyrestiden har beréknats enligt féljande:
Pasidan 2 intagna anvisningar géller for avtalet.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:
Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[] Ombud enligt [] Ombudenligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsagarna Sveriges formular nr 7B upprattat 1995 och reviderat 2011. Punkt 2i Anvisningar reviderad 1997. Eftertryck forbjuds.




— FASTIGHETSSKATTEKLAUSUL Sid 2 (2)
FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Anvisningar

1.

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

2.
Ersattningen ska kompensera for 6kade kostnader i férvaltningen oavsett vem som faktiskt ar skattskyldig. Skattsky'cig ar ‘astighet<-gare/hyresvard. Om
handelsbolag &r fastighetsagare/ hyresvard var enligt tidigare regler deldgarna skattskyldiga. Tilldgget skulle givetyi #1ca betalas till hyresvarden. Efter

den 1januari 1997 ar daremot handelsbolag som dgare skattskyldigt till fastighetsskatt.

3-

Enligt 19 § hyreslagen ska hyran — med nagra undantag — vara till beloppet bestamd i hyresavtalet. Om hyrectiden &r bestamd och minst tre ar galler

dessutom férbehall om att hyran ska utga med belopp som bestdms enligt en "annan berikningsgrund", t ex indexreglering. Det innebar ocksa att
hyrestiden maste vara bestamd och minst tre ar for att hyresvéarden ska kunna ta ut koripensa for fastighetsskatt med ett belopp som kan variera allt
efter som skatten &ndras. Vidare maste berakningsgrunden vara angiven i avtalet. Kiausulen | satter carfor att parterna anger hur stor andel av

skatten hyresgésten ska betala ersattning for.

Enligt de regler som galler vid denna klausuls utarbetande utgor skatten viss procent av taxeringsvardet for lokaler (bade mark och byggnader).
Uppgiften finns redovisad pa taxeringsbeskedet. Hyresgastens ande! latten lokalcn kan bestammas som forhallandet mellan den area hyresgasten
hyr och uthyrningsbar lokalareai fastigheten eller som férhallandet ineilan hyresg <tenshyra och de totala lokalhyrornai fastigheten.

Det blir en férhandlingsfrdga vilket berékningssitt parterna valier. Aven andra berdkningsgrunder kan anvédndas. For enkelhetens skull bér dock
hyresgastens andel vara oférandrad under hyrestiden o</t darmed oberoende av bl a hur skatten fortsattningsvis kan komma att beraknas och eventuella
férandringar i uthyrningslaget.

Det ar lampligt att pa darfor avsett stalle ange loka! del har berdknats. Skulle uppgift om detta inte fyllas i ska det dock inte medfora att
6verenskommelsen blir ogiltig. Pa en ‘ighet kan finnas olika byggnader med olika vardedr och olika typer av taxeringsenhet (smahusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet ¢ recialenhat). Deri ckatt — for vilken hyresgésten ska betala ersattning — ska endast avse den byggnad dar lokalen &
beldgen. Med byggnad avses no: Ve byggnadskropp. Behovliga uppgifter kan hamtas fran den underréttelse om beslut om allman
fastighetstaxering som skattemyndighetcr <k c<at till fastighetsagaren. Den fastighetsagare som har problem med att berdkna hyresgastens andel bor ta
kontakt med sin fastighetsagareférening for it fa hjalp.

Fylli hyresgdstensandel!

4.

Klausulen innehaller tva alternativ. | det forsta utgar erséttning for skatten som ett tilldgg "vid sidan" om det i avtalet angivna hyresbeloppet. Férsvinner
skatten forsvinner tillagget automatiskt. Det andra alternativet forutsatter att parterna enas om en viss hyra vari bl aingar ersattning for den vid tillfallet
gallande skatten. Skulle skatten hojas oavsett skalet hartill (t ex hojd skattesats, kat taxeringsvarde m m) ska hyresgasten dock betala ersattning for den
6kade kostnaden. Skulle skatten férsvinna &tergdr hyran till ursprungsbeloppet, dvs den Gverenskomna hyran (som inkluderar ersattning for den
inledningsvis géllande skatten som upphort). Givetvis ska hyresgasten alltjamt betala andra forekommande tilldgg sdsom fér indexférandringar, andrade
brénslekostnader osv.

5.

I den man hyresgasten ska betala tillagg for fastighetsskatt bor tillagget redovisas separat pa hyresavin.

6.

Markera med kryss vilket alternativ som véljs. | det valda alternativet anges hyresgastens andel samt aktuellt belopp. Ange vidare hur hyresgéstens andel
beraknats.
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DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL Sida (2)

~~

FASTIGHETSAGARNA

Tillagg 1 och 2 kan anvéndas bade tillsammans och var f6r sig: t.ex. kan ett fast hyrestillagg
betalas for elen medan ett sjalvkostnadsanknutet hyrestillagg betalas for varmen.

FOR LOKAL .
Bilaga nr:

EL, VA, VARME, VARMVATTEN, KYLA OCH VENTILATION

Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande
texten galler

hyrestillagg

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Persoii
1L
1. Fast Hyresgasten ska genom arliga fasta hyrestillagg betala for el, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation som tilihandahalis av hyresvarden.

Tillaggen utgar med féljande belopp:

[Jel [Jva m

kr per ar kr per &r kr o

[]varmvatten [Jkyla | | ventilation
kr per ar kr per ar krperar
Summa arligt fast hyrestillagg: krono

[ ] Andring av de fasta hyrestillaggen sker i enlighet red hifogad i1 dexklausul.

2. Sjélvkostnads-

Hyresgasten ska genom arliga prelimindra hyrestiliaga beta

3r el, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahalls av

anknutet hyresvérden. Tilldggen utgar med {0/ jande belop
hyrestillagg
[Jel []varme
kr per ar kr per ar kr per ar
[ ] varmvatten [Jkyla [ ] ventilation
kr per &r kr per &r kr per ar
Summa arligt preliminart hyrestillagg: kronor
Avstamning av det preliminéra hyrestilldgget ska géras med dels hyresvardens faktiska kostnader for tillhandahéallandet, dels hyresgastens
forbrukning.
Avstamningen ska dversandas till hyresgasten senast tre manader efter varje kalenderars utgang. Hyresvarden maste framstalla eventuella
ansprak med anledning av avstamningen senast tva ar efter den dag som avstéamning enligt foregaende mening senast skulle ha 6versants till
hyresgasten. Annars férfaller hyresvardens ratt till eventuell mellanskillnad som framgar av avstémningen. Om hyresavtalet upphor ska en
slutlig avstamning 6versandas till hyresgasten senast tre manader efter dagen fér avtalets upphorande. Hyresgasten har alltid ratt att ta del av
hyresvardensunderlag for avstamningen.
Saknas matare gors avstamningen med utgangspunkt i lokalens andel av fastigheten. Lokalens andel ska
ansesvara procent. Har andelen inte angetts férdelas kostnaden i férhallande till hyresgéstens
forhyrdaytaav den totala uthyrningsbaraytan.
Om hyresvardens faktiska kostnader for hyresgéstens forbrukning skulle 6verstiga det preliminéra hyrestillagget, ska hyresgasten, efter
begéran fran hyresvarden, betala det 6verskjutande beloppet. Skulle hyresvardens faktiska kostnader understiga det preliminara
hyrestillagget, har hyresgasten ratt att fa tillbaka mellanskillnaden.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare [Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare

[] Ombud enligt
fullmakt

[] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetségarna Sveriges formular nr 82 upprattat 2008 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare. Eftertryck

forbiuds.




~

KLAUSUL OM AVFALLSHANTERING Sid1 (1)

. FOR LOKAL Bil .
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Klausul Hyresgasten ska sjalv svara fér och bekosta uppsamling, sortering, lagring och borttransport av hos hyresgasten farekomiianic
yresg ) pp 9 g, 1agring p yresg
avfallsfraktioner som har markerats nedan.
[ ] hushallsavfall [] lysror [ 1 harde plasiforpackningar
[] grovsopor [ ] metallférpackningar - ot avfall enligt vid varje tid gallande
mili©lagstiftning
[ ] komposterbart avfall [] ofargade glasférpackningar ]
[ ] tidningspapper [ ] fargade glasférpackningar
[ ] batterier [ ] pappforpackiinaar ]
Sarskilda
bestdmmelser
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:

Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 88 uppréattat 2008 i samrad med SABO och Svensk Handel. Reviderat 2012. Eftertryck forbjuds.
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KLAUSUL OM MERVARDESSKATT (MOMS) Sid 1 (2)
VID INFORANDE AV OBLIGATORISK SKATTSKYLDIGHET

FASTIGHETSAGARNA FOR MOMS VID UTHYRNING AV LOKAL Bilaganr:

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Klausul Denna lokaluthyrning avser en verksamhet som inte, eller endast delvis, medfér skattskyldighet enligt mervardesskattelagen (1954:200).

Uthyrningen &r inte registrerad for frivillig skattskyldighet for moms. P4 uppdrag av chefen for Finansdepartemientet har en sérskild utredare
tagit fram en rapport med forslag om att all uthyrning av lokaler ska beldggas med moms och att reglerna om friviilig skattskyldighet for moms
vid uthyrning av lokaler ska slopas (Ds 2009:58 Mervardesskatt for den ideella sektorn, m.m.). Om f#rslage iomfors, kommer denna
uthyrning att bli momspliktig. | utredningsrapporten féreslas en Gvergangsregel som innebér att deri som bi skyldig for en upplatelsei
ett pdgéende hyresforhallande far fortsatta att behandla upplatelsen som en omsattning som inien kattskyldighet i fem ar efter
ikrafttradandet. Vidare foreslas bestammelser om engéngsjamkning for s.k. investeringsioms. Farterna liar mot bakgrund av detta kommit
6verens om foljande (6verenskommet alternativ nedan markeras med kryssi ruta):

1. Om bestdmmelser om obligatorisk skattskyldighet fér moms vid lokaluthyriiing, sor amfaiiar dennalokaluthyrning, trader i kraft under
avtalstiden, ska denna upplételse fran och med tidpunkten fér lagens ikrafttradande

alt. a)

[] Behandlas som en omséttning som inte medfor skattskyldighat for ms langst till dess att lagens 6vergangsbestammelser inte langre
medaer det

alt. b)

[ ] Behandlas som en omséttning som medfor skatt<kyldighet for moms.

2. Fran och med den tidpunkt d& skatiskyldic nomsenligt 6verenskommelse i féregdende punkt intrader for denna upplatelse ska
hyresgdsten utéver hyran betals vid var e tillfaiie gallan de moms. Momsen beraknas pa angivet hyresbelopp och p3, enligt vid varje tillfélle
gallande regler fér moms pé hy tillago ocha crsattningar enligt hyreskontraktet.

3. Tillagg om ronor per ar, som hyresgasten betalar till hyresvarden som

ersattning fér den ingdende moi ' 1 hyresvarden enligt nu géllanderegler inte kan géra avdrag for, skaupphora att gallafran och med den

tidpunkt da denna upplatelse kommer att omfattas av skattskyldighet for moms.

4. 0m hyresvarden efter det att upplatelsen blivit skattskyldig for moms beviljas engangsjamkning for sa kallad investeringsmoms, ska den
ersattning som hyresgésten betalat till hyresvérden for icke avdragbar ingdende investeringsmoms aterbetalas till hyresgésten senast tre (3)
manader efter utgangen av det kalenderar d& hyresvarden slutligt beviljats sadan jamkning. Vid aterbetalningen ska hénsyn tastill aterstoden
avden s.k. korrigeringstiden for fastighetsinvesteringar. Hyresgasten har inte ratt att fa tillbaka hogre belopp an vad hyresvarden faktiskt har
tillgodogjort sig genom engangsjamkningen.

5. Skulle en ny lagstiftning om obligatorisk moms fa ett annat innehall &n det férslag som har angettsi det foregaende, &r parterna 6verens om
att i delar omférhandla dennaklausul utifran de nya bestammelserna.

Underskrift

Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:
Namnteckning (firmatecknare/fombud): D Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[] Ombud enligt [] Ombudenligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsagarna Sveriges formular nr g5 upprattat 2010. Reviderat 2012. Eftertryck forbjuds.




MILJOKLAUSUL

Sid 1 (1)

. FOR LOKAL .
FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Klausul

Hyresgasten svarar for och bekostar upprattandet av en miljékonsekvensbeskrivning.

miljon, skaomgaende skriftligen meddelas till hyresvarden. Till meddelandet ska fogas en utredning om 3nd
Andringar som ligger utanfor anvandningsdndamaletmed lokalen far inte vidtas utan hyresvarcen
Hyresgasten ska skriftligen genast underratta hyresvarden om féroreningar som upntacke ! [olkalen
Hyresgasten ska ansvara for utredning och efterbehandling av féroreningar som harror fran hy
Hyresgasten ska vidare gentemot hyresvarden svara for av myndighet eller ol fa: orse
rattegangskostnader) till tredje man for skada eller hinder och men i nyitianderc
inom fastigheten. Hyresgasten ska ocksé i 6vrigt ensam svarator och be
lokalen till f6ljd av miljopaverkan fran hyresgastens verksamhet iniom fasti i aeten.

jastens verksamhet.

Hyresgdstens ansvar enligt féregdende stycke géller &ven ralets
jordabalken.

Andringar i verksamheten som innebér att det kan uppsta ytterligare eller annan risk for skada eller oligenhiet fér manniskors halsa eller
nas miljépaverkan.
jasamtycke i varje enskilt fall.

pafastigheten i 6vrigt.

ling (inkl. ersattning for
il folyd av miljopaverkan fran hyresgastens verksamhet
"autredningeller itgard samt utge ersattning for skada eller annat i

nhorande och preskriberasinte enligt bestémmelsernai 12 kap. 61§

Hyresgasten ar skyldig att teckna och vidmakt! Orsakring for tackande av ansvar for miljopaverkan till f61jd av hyresgastens verksamhet
inom fastigheten. Pa hyresvardens biagéran <ka hyresqfisten uppvisa kopia av forsakringsbrevet.

Sarskilda

bestammelser

Underskrift Ort/datum: Ort/datum:

Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud): [ ] Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknarefombud):

[] Ombud enligt
fullmakt

[] Firmatecknare

[] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsdagarna Sveriges formular nr 81 upprattat 2008 i samrad med SABO. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA Nr:

Undertecknande parter har denna dag triffat féljande

GRON BILAGA Sid1(3)

FOR LOKALHYRESAVTAL

Kryssirutainnebératt den dérefterfoljande texten galler.

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:

Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Samverkan, Hyresvérden ska kalla till och leda samrads- och uppféljningsméten med en av hyresgasten angiven representant. Under métena ska status for
Lntri:'g:::‘i;n och  |stagandenai denna éverenskommelse gdsigenom. Métena ska dokumenteras och genomféras minst en gang per ar.

Parterna har i ssmband med tecknande av denna 6verenskommelse utbytt information om sina miljoambitioner och sitt miljoarbete. |
fortsattningen ska sddant informationsutbyte ske minst en gang per &r. Informationsutbytet ska dokumenteras.

Hyresvérden ska férse hyresgasten med skriftlig information om hur hyresgasten kan bidra till att minska lokalens och fastighetens
miljopaverkan. Informationen ska minst omfatta omradena energi, materialval och avfallshantering i ssmband med hyresgastanpassning och
|I6pande underhall.

Hyresvérden skainitierainformationsmoten hos hyresgasten dar hyresvarden informerar om lokal- och fastighetsrelaterade miljéfragor.
Informationen ska ske genom att hyresvarden vid motet informerar

alt.1)
[ ] hyresgéstens medarbetare

alt.2)

[ ] det ombud som hyresgésten vid varje informationstillfélle utsett med uppdrag att férainformationen vidare till hyresgéstens medarbetare

For bada alternativen galler att informationsmotena ska genomforasi samband med tilltradet av lokalen.

[]!fortsattningen skainformationsmdten genomfdras minst en géng per ar.

Parterna ska gemensamt ta fram, regelbundet se 6ver och uppdateraen handlingsplan for minskning av lokalens och fastighetens
miljopaverkan.

Miljocertifiering
avbyggnaden
och/eller lokalen

Vid tecknandet av denna éverenskommelse finns milj6certifieringssystem fér [ ] byggnaden

Befintligt miljdcertifieringssystem: [ ] BREEAM [ ] Green Building

[]lokalen
[JLEED [ ] Miljébyggnad [ ]Annat

Erhéllen nivadi ovanstdende system (ej Green Building):

Ar da certifieringen erhélls / senast &terrapporterades:

Hyresvérden har for avsikt att miljocertifiera [ ] byggnaden

[]lokalen

Miljocertifieringssystem: [ ] BREEAM [ ] GreenBuilding [ JLEED [ ]Miljobyggnad [ ]Annat

Ambition avseende erhallen nivéi ovanstaende system (ej Green Building):

Ar da certifiering forvantas erhallas:

Fnergi °Ch_ | samband med tecknandet av denna 6verenskommelse ska hyresvarden genomféra och dokumentera en genomgang med hyresgasten av senast
mom!)usmlljo . |genomford energideklaration inklusive identifierade forbattringsforslag avseende energiprestanda samt i energideklarationen redovisad
Méngd energi obligatorisk ventilationskontroll (OVK) och radonmétning om sadan utférts. | samband med de arliga samrads- och uppféljningsmotena av

denna 6verenskommelse ska parterna diskutera de identifierade forbattringsforslagen samt utfallet av undersékningar av energiprestanda,

ventilation och radonhalt som utférts efter uppréttande av energideklarationen

Parterna ska gemensamt ansvara for att det i lokalen genomférs en metodisk genomgang av lokalens faktiska energianvandning for att

kartlagga hyresgastens

alt.1)

[ ]anvéndning av el (elkartldggning)

alt.2)

[ ]anvéndning av vdrme, kyla och el (energikartléggning)

Syftet med el- respektive energikartldggningen ska dven vara att identifiera forbattringsatgarder med avseende pa energieffektivisering,

ekonomi samt miljopaverkan.

Samordningsansvarig part: [ ] hyresvérden [ ] hyresgésten

Kostnadsférdelning: % av kostnaden for kartlaggningen ska betalas av hyresvérden, resterande andel ska betalas av hyresgasten.
Fastighetsagarna Sveriges formular gg upprattat 2012 inom ramen for Fastighetségarnas grona hyresavtals-projekt [Sign Sign

dar hyresvérdar, hyresgaster och myndigheter deltagit. Eftertryck forbjuds.




~"
FASTIGHETSAGARNA Nr:

GRON BILAGA Sid 2(3)
FOR LOKALHYRESAVTAL

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

Energislag

Inomhusmiljé

Parterna ska arligen utbytainformation om resursanvandningen i lokalen avseende

Verksamhetsel Informationen baserad pa [ ] matning [ ] férdelning av total energianvéndning
Informationen tillhandahalls av [ ] hyresvérden [ ] hyresgésten

Varme inklusive tappvarmvatten Informationen baserad pa [ ] métning []fordelning av total energianvéndning
Informationen tillhandahalls av [ ] hyresvérden [ ] hyresgdsten

Komfortkyla [ ] Komfortkyla saknasi lokalen
Informationen baserad pa [ ] matning [ | fordelning av total energianvandning
Informationen tillhandahalls av [] hyresvérden [ ] hyresgésten

Sarskild kyla (processkyla) [ Sarskild kyla (proceesskyla) saknas i lokalen
Informationen baserad pa [] métning [ ] férdelning av total energianvéndning
Informationen tillhandahalls av [ ] hyresvérden [ ] hyresgasten

Fastighetsel Informationen baserad pa [[] matning [ ] férdelning av total energianvéndning
Informationen tillhandahalls av [ ] hyresvérden [ ] hyresgésten

Vattenanvéandning Informationen baserad pa [ ] métning [ ] férdelning av total energianvéndning
Informationen tillhandahalls av [ ] hyresvérden [ ] hyresgésten

Parterna ska arligen utbytainformation om resursanvandningen i lokalen avseende

Hyresvérdens val av energidrivna system och utrustning samt byggnadsdelar som paverkar byggnadens energiprestanda ska utgé fran en
livscykelkostnadskalkyl.

Hyresgastens val av energidrivna system och utrustning ska utga fran en livscykelkostnadskalkyl.

System i lokalen som presenterar den aktuella

alt. 1)

[ ] elanvéndningen

alt. 2)

[ ] energianvandningen avseende elanvandning i lokalen samt den totala anvéndningen av varme, kylaoch el i byggnaden eller lokalen
[Jharinstalleratseller []skainstalleras

Samordningsansvarig part: [ ] hyresvarden [ ] hyresgasten

Kostnadsférdelning: % av kostnaden for kartlaggningen ska betalas av hyresvérden, resterande andel ska betalas av hyresgasten.

Hyresvérden ska képa férnybar eller klimatneutral varmeenergi.

Hyresvarden ska képa fornybar eller klimatneutral kyla.

Hyresvarden ska kopa produktionsspecificerad fornybar el.
Fran tilltradet [] Snarast med héansyn till ingangna avtal, dock senast (datum)

Hyresgasten ska képa produktionsspecificerad fornybar el.
Frantilltradet [ ]  Snarast med hénsyn tillingdngna avtal, dock senast (datum)

Hyresvérden ska arligen berdkna byggnadens koldioxidutslapp.

Hyresgasten ska arligen berakna lokalens koldioxidutslapp.

Parterna &r 6verens om att styrningen av den operativa temperaturen i lokalen under kontorstid ska utga fran den mébleringsplan hyresgasten
tar fram vid avtalstecknandet och darefter 6verenskomnaforandringar. Borvarden som ska efterstravas ar 22°Cunder vintern och 24°Cunder
sommaren, dock tillats den operativa temperaturen variera med utomhustemperaturen mellan 20°Coch 26°C.

Hyresvarden ska arligen genomféra en inomhusmiljéenkat som f6ljs upp tillsammans med hyresgésten.

Hyresvarden skainformera hyresgasten om befintlig solavskarmning.

Hyresgast-

anpassning och

I6pande underhall
Lokalutformning

Materialval

Hyresvérden skai samband med tecknandet av denna 6verenskommelse informera hyresgasten om en optimal inplacering av arbetsplatserna
med héansyn till lokalens tekniska forutsattningar.

Hyresgasten ska i samband med tecknandet av denna éverenskommelse delge hyresvarden en mébleringsplan. Hyresgasten ska l6pande
meddela hyresvérden om anvéndningen av lokalen &ndras pa ett satt som paverkar inomhusmiljon.

Parterna ska ta miljohansyn vid materialval i lokalen. Ange hur:

Parternasval av material ska utga frén en materialdatabas. [ ] Ange anvénd materialdatabas:

Parterna ska systematiskt vélja miljomarkt byggmaterial.

Parterna ska dokumentera valt material i ett digitalt system som &gs och administreras av hyresvarden.

Fastighetsagarna Sveriges formular gg upprattat 2012 inom ramen for Fastighetségarnas grona hyresavtals-projekt [Sign Sign
dar hyresvérdar, hyresgaster och myndigheter deltagit. Eftertryck foérbjuds.
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GRON BILAGA Sid3(3)

. FOR LOKALHYRESAVTAL i
FASTIGHETSAGARNA Nr:

Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande texten galler

Val avinredning|Hyresgésten ska vélja miljomarkt eller ateranvand kontorsinredning i lokalen.
och utrustning

Parterna ska vélja vitvaror med hég energiprestandai lokalen.

Hyresgasten ska ha en strategi for gron IT.

Parterna ska dar mojligt valja snalspolande utrustning i lokalen.

Avfallshantering [Parterna skaredovisa hanteringen av demonterat och bortfért byggmaterial samt inredning (&teranvéndning, materialtervinning,
energiatervinning och deponering).

Ett avfallshanteringssystem skafinnas i lokalen som redovisar statistik om mangden avfall per fraktion.
Ansvarig part: [ hyresvérden [ ] hyresgésten

Kostnadsférdelning: % av kostnaden for tjansten ska betalas av hyresvérden, resterande andel ska betalas av hyresgasten.

Lokalunderhall|Hyresgasten skavid utdvande av sin vardplikt och underh3llsskyldighet i lokalen tamiljdhansyn vid val av metoder.

Hyresvérden ska vid underhall, skétsel och drift i fastigheten ta miljohansyn vid val av metoder.

Resor Hyresgasten ska i lokalen tillhandahalla teknik for distansmoten.
Hyresvarden skai anslutning till lokalen efter sarskild 6verenskommelse erbjudatillgéng till
[] cykelparkering Bilaga:
[ ] gemensam cykelpool i eller i anslutning till fastigheten Bilaga:
[ ] gemensam bilpool i eller i anslutning till fastigheten Bilaga:
[]laddningsplatser for eldrivnafordon Bilaga:
[] energieffektiva motorvarmare med timerfunktion Bilaga:
Ovriga Ytterligare avtalspunkter bifogas. Bilaga:
avtalspunkter
Underskrift Denna avtalsbilaga har upprattatsi tva likalydande exemplar, av vilka parterna har tagit var sitt.
Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:
Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare [Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare
[] Ombud enligt [] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsdgarna Sveriges formular gg upprattat 2012 inom ramen for Fastighetsdgarnas grona hyresavtalsprojekt dar hyresvardar, hyresgaster och
myndigheter deltagit. Eftertryck forbjuds.




— PERSONUPPGIFTSKLAUSUL Sid1(a)
iy FOR LOKAL Bil .
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Information och

Information till hyresgast om behandling av personuppgifter och skriftligt samtycke

samtycke

De personuppgifter som du l[dmnar till hyresvarden i ssmband med att du tecknar hyresavtal kommer att behandlasi den utstrackning som
behovs for att kunna fullgora avtalet. Det kan gélla hyresaviseringar, hyresférhandlingar, information till hyresgéasterna och annat som hér till
den |dpandeforvaltningen. Aven personuppgifter som inhdmtas under hyresférhallandet kan komma att behandlas, sdsom uppgifter om
betalningsférsummelser och stérningar fran din verksamhet.
Dina personuppgifter kan ockséd komma att Idmnas ut till organisation eller férening som hyresvérden ar medlem i samt andra foretag och
organisationer som hyresvarden samarbetar med i sin fastighetsforvaltning.
Du har ratt att gratis en gang om aret fa besked om vilka personuppgifter om dig som behandlas och hur de behandlas. Du kan ocksé begéara
rattelse av de personuppgifter som behandlas.
Jag samtycker till att hyresvérden behandlar personuppgifter om mig i enlighet med det ovanstaende.

Underskrift Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvardens namn:

Hyresgdstens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

] Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[ ] Ombud enligt
fullmakt

[] Firmatecknare

[] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande:

Namnfértydligande:

Fastighetsagarna Sveriges formular nr go upprattat 2008. Reviderat 2011. Eftertryck férbjuds.
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KLAUSUL OM Sid1(2)

FASTIGHETSAGARNA AGANDERATTSOVERGANG Bilaga nr:

FOR LOKAL

OVERLATELSE AV AKTIER ELLER ANDELAR

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Agare Den juridiska person som ar hyresgast agsi dag direkt av foljande fysisk(a) eller juridisk(a) person(er):
Namn Pe anr

[] Féljande fysiska personer dger direkt eller indirekt ovanstaen iridick(s) persori(er):

Namn Personnr/orgnr.

[] Ovanstdende fysisk(a) person(ei) s<a personligen arbeta med hyresgastens verksamhet i lokalen. Detta &r av synnerlig vikt for hyresvérden.
éganderétts- Hyresgdsten ar medveten om att det &r av synnerlig vikt for hyresvarden att det direkta eller indirekta dgandet av hyresgasten inte andras utan
overgang hyresvardens skriftliga samtycke i varje enskilt fall. Om det direkta eller indirekta dgandet av hyresgasten helt eller delvis 6vergar till annan,

utan hyresvardens samtycke, kan hyresratten komma att forverkas.

Har den/de som séljer andelar eller aktier direkt eller indirekt i hyresgésten, innehaft dessa mer &n tre ar, réknat fran hyresforhallandets borjan,

forbinder sig hyresvarden att samtycka till &garférandringen, forutsatt att det inte finns befogad anledning att vagra samtycke.

Undantag [] Aktier eller andelar direkt eller indirekt i hyresgasten far utan hyresvardens féregaende skriftliga samtycke helt eller delvis verlatas under
féljande forutsattningar:
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgdstens namn:
Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare [Namnteckning (firmatecknare/ombud): D Firmatecknare
[] Ombud enligt [] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsagarna Sveriges formular nr 83, upprattat 2008 i samrad med SABO. Eftertryck forbjuds.




OVERENSKOMMELSE Sida (1)
OM AVFLYTTNING

~~

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:

Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Overens- Pa grund av denna dag tréffad 6verenskommelse upphér kontraktet att gélla

kommelse fr.o.m.den till vilken dag hyresgasten forbinder sig att avflytta.

Underskrift Ort/datum: Ort/datum
Hyresvérdens namn: Hyresgastensic
Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecki Narnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare

[]1Ombud enligt [] Ombud enligt
“Ullmakt fullmakt

Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsagarna Sveriges formular 96 upprattat 2011 i samrad med SABO, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Eftertryck
forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

Utdelningsadress: Box 16132, 103 23 Stockholm
Besoksadress: Drottninggatan 33, Stockholm
Telefon: 08-613 57 00 Fax: 08-613 57 01
E-post: info@fastighetsagarna.se



