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HYRESAVTAL AVSEENDE LOKAL

Detla hyresavial (" Avtalet”™) har denna dag triilTats mellan

SIEE21d-ut

Alkdrrsplans Utvecklings AB, org nr 556765-2184 ("Hyresviirden™): och

Nyniishamns kommun. org nr 212000-0233 ("Hyresgiisten™).

Bakgrund

Hyresviirden har ingatt avtal med Hyresgiisten om forviry av fastigheten
Nynéishamn Nornan 28 (“Fastigheten™).

Genom detta Avtal regleras Hyresgéistens forhyrning av byggnad pa Fastigheten.

Hyresobjektet
Omfattning

Hyresviirden hyr hirmed ut den sa kallade sjukhusbyggnaden pa Fastigheten (i
fortséittningen bendmnt “Hyresobjektet™) till Hyresgdsten. Omfattningen av
[Hyresobjektet anges i Bilaga 2.1

Hyresobjektets skick och anvédndning

Hyresobjektet hyrs ut i befintligt skick. Parterna dr verens om att Hyresobjektet
vid Hyresgéistens tilltriide inte & i "normalt skick™ (enligt definition i punkt
10.2) och att det dr Hyresgéstens ansvar enligt vad som anges i detta Avtal att
tillse att Hyresobjektet uppnar “normalt skick™.

Hyresobjektet far anviindas [6r det dndamal som Hyresgiisten bestimmer i den
utstréickning det inle strider mot gillande lag. detaljplan, bygglov eller beslut
fran myndighet.

Hyrestid

Avtalet giiller fran och med 1 januari 2010 till och med 31 december 2023.

Uppséagningstid, férlangningstid

Uppsiigning av Avtalet skall ske skriftligen senast nio (9) manader [ore
hyrestidens utgang. | annat fall forlings Avtalet med tre (3) ar for varje gang
med samma uppsdgningstid.

Hyra

Hyran uppgar till 7.000.000 kronor per ar hyra exklusive nedan beskrivna

tilligg.
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Index

Bashyra enligt denna punkt 6 utgérs av 7.000.000 kr. Under hyrestiden skall
med hiinsyn till forindringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som
basar) tilligg till hyran utga med en viss procent av bashyran enligt de grunder
som anges nedan.

Bashyran skall anses anpassad till indextalet [6r oktober 2009 och utgér bastal.
Skulle indextalet nagon paltljande oktobermanad ha stigit i forhallande till
bastalet. skall tilligg utgda i farhallande il indexdndringarna. varvid
hyreslGrindringen beridknas pa basis av den procentuella [rindringen mellan
bastalet och indextalet [6r respektive oktobermanad.

Utgdende hyra skall dock aldrig séittas ligre én bashyran. Hyresfériindringen
sker alltid fran och med den 1 januari efter det att oktoberindex foranlett
omrikning.

Mervardesskatt (moms)

Hyresvirden #r inte skattskyldig till moms for uthyrning av Hyresobjektet.
Bashyra enligt punkt 6 ska debiteras utan tilligg f6r moms.

Hyresviirden kan ansoka om frivillig skattskyldighet f6r uthyrning av lokaler
som anviinds 1 Hyresgéistens verksamhet eller som vidareuthyrs av denne till
tredje man under forutsiitining att tredje man ér skattskyldig till mervirdesskatt.
Utéver bashyra enligt punkt 6 ska Hyresgiisten erligga vid varje tillfille
gillande skattesats for moms.

Summa bashyra enligt punkt 7.1 och 7.2 ska uppga till den vid varje tidpunkt
giillande bashyran enligt punkt 6.

Momsen, som betalas samtidigt med, beriiknas pa angivet hyresbelopp jédmte
enligt vid varje tidpunkt gillande regler f6r moms pa hyra. pa i forekommande
fall enligt Avtalet utgaende tilligg och andra ersittningar. Om Hyresviirden till
(6ljd av Hyresgiistens sjilvstindiga agerande — sasom upplatelse av lokalen i
andra hand till ¢j momspliktig hyresgiist eller dir andrahandsupplatelsen ej
momsregistrerats i vederborlig ordning — blir dterbetalningsskyldig f6r moms
enligt bestimmelserna i mervirdesskattelagen skall Hyresgésten fullt ut ersétta
Hyresviirden med det aterbetalda beloppet. Hyresgésten skall dessutom utge
ersittning  f6r den kostnadsékning som féljer av Hyresvirdens [Srlorade
avdragsritt  [6r ingaende moms pa driltskostnader som uppstar genom
Hyresgiistens agerande.

Hyresviirden och Hyresgiisten bekriftar genom detta avials undertecknande att
de #r inforstadda med att obligatoriska skattskyldighet for uthyrning av
verksamhetslokaler kan komma att inféras fran tidigast 1 januari 2010 samt att
innebadrden av [Grslaget ér att Hyresviirden under avtalsperioden kan bli skyldig
att obligatoriskt debitera moms pa hela bashyran enligt punkt 6.
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Hyrans betalning

Hyran inklusive eventuell mervirdesskatt erliggs utan anfordran i [orskott
senast sista vardagen [Bre varje kvartals borjan genom inséittning pa plusgiro nr.
43669-1.

Rénta, betalningspaminnelse

Hyresgisten skall vid fGrsenad hyresbetalning erlidgga dels riinta enligl
rintelagen. dels ersiittning (6r skriftlig betalningspaminnelse enligt lagen om
ersiittning [0r inkassokostnader m m. Ersittning for paminnelse utgar med
belopp som vid varje tillfille giller enligt férordningen om erséittning [
inkassokostnader m m.

Investeringar och underhall m m

Hyresgisten skall utfora och bekosta allt erforderligt underhall av
Hyresobjektet. Hyresgisten skall bland annat svara r och bekosta samtliga
ataganden och forpliktelser avseende. drift. underhall. utbyte och andra atgiirder
som crfordras for att halla Hyresbjektet i normalt skick och skall siledes vid
hyrestidens utgang aterlimna Hyresobjektet i normalt skick.

Med "normalt skick™ avses att Hyresobjektet vid var tid skall aktivt
vidmakthallas 1 sadant skick och med sadan funktion som. med hinsyn till bland
annat Hyressbjektets dlder och det/de dndamal for vilket/vilka Hyresobjektet r
avsetl. kan forutsittas vid fackmiissig fastighetsforvalining.

Hyresgéisten skall svara for samtliga drifis- och underhillskostnader samt
bekosta évriga erforderliga atgérder (inklusive utbyte) avseende Hyresobjektet.
Hyresgiisten skall sdalunda bland annat:

(a) svara [Or samtliga ataganden och forpliktelser sasom drifi, underhall.
utbyte och andra dtgirder som erfordras for att halla Hyresobjektet i
normalt gott skick och som en normalt aktsam fastighetsigare skulle
utfora, dvensom vidta de underhéllsatgiirder m m som parterna gemensamt
finner pikallade eller som myndighet eller annan kriiver for att tinkt
verksamhet skall kunna bedrivas i Hyresobjektet;

(b) svara for samtliga tillstind och tekniska besiktningar som ir erforderliga
[6r att verksamheten skall kunna bedrivas i Hyresobjektet samt svara for
alla kostnader som ir forenade med de eventuella atgérder som erfordras
[6r att tillstand eller godkénnanden skall erhallas:

(¢) svara [6r samtliga kostnader [6r elekiricitet, uppviirmning. varmvatien.
vatten och avlopp. sophidmining, snérgjning och tillstand samt dvriga
avgifter och kostnader som beléper pa Hyresobjektet: och

(d) tillhandahalla Hyresvirden den information som erfordras  for
uppgiltslimnandet till myndighet. kommun eller annan. exempelvis i
samband med deklaration. Om  Hyresviirden sa  pafordrar  skall
Hyresgisten sjdlv dverldmna dessa uppgifter direkt till berérd myndighet.
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Hyresgisten dger i hyresavial med andrahandshyresgéster aviala atl respektive
hyresgést har ansvar f6r drift och underhall m.m. och biir kostnader som avses
ovan for torhyrd del. Hyresgiisten éir dock gentemot Hyresvirden alltid ansvarig
for att villkoren i detta Avtal efterlevs.

Ovriga kostnader, dndrade regler och forutsittningar

Hyresgisten skall svara [6r alla kostnader och kostnadsékningar enligt vad som
anges i denna punkt och vad som i évrigt anges i detta Avtal. dven (6r de som
vid Avtalets ingdende inte varit kiinda, hinforliga till Hyresobjektet och till
Hyresvirdens dgande av Hyresobjektet sa att Hyresvérdens nettointikt enligt
detta Avtal vid var tid alltid uppgar till 7.000.000 kronor jémte indexering enligt
punkt 6.

Hyresgisten skall svara for fastighetsskatt hianforlig till Hyresobjeketet om
FFastigheten omklassificeras skatteméssigt sa att fastighetsskatt utgar.

Hyresviirden svarar [6r att Fastigheten v [Srsikrad. Hyresgéisten skall ersiitta
Hyresviirdens kostnad for forsikring.

Hyresgéisten skall vidare svara [6r kostnader och kostnadsékningar som
uppkommer f6r Hyresobjektet pa grund av inforande eller hojning av sirskild
for Hyresobjektet utgdaende skatt. avgift eller palaga eller pa grund av andra
generella regelférindringar hinforliga till Hyresobjektet som kan komma att
beslutas eller har beslutats men dnnu inte borjat tillampas,

Hyresobjektets skick och funktion under Hyrestiden

Hyresgiisten [orbinder sig att halla Hyresobjektet 1 normalt skick och skall
saledes aterlimna Hyresobjektet i normalt skick.

Anser Hyresvirden att Hyresgiisten inte upplyller sina ataganden skall berord
del av Hyresobjektet besiktigas av en av Hyresvirden utsedd besiktningsman.
Godtar inte Hyresgésten foreslagen besikiningsman skall denna utses av
Stockholms Handelskammare.

Besiktningsmannens utlitande om atgirder skall vara bindande f6r parterna. Om
besiktningsman bedomer att dtgéird skall vidtagas och Hyresgisten inte
omgdende verkstiller dessa. atgiirder, dger Hyresvérden riitt att utfora atgiirderna
och debitera Hyresgéisten kostnaderna hérfor.

Om besikiningsmannen bedémer att Hyresgésten har fullgjort sina ataganden
cller att atgéird inte skall vidtas. svarar Hyresviirden for kostnaderna [6r denna
besikiningsman. | annat fall svarar Hyresgiisten [Or kostnaderna for sadan
besiktningsman, dvensom [6r kostnaden [6r den av Hyresvirden vidtagna
besikiningen.



14
(4.1

16
16.1

Ansvar for skador

Hyresgisten ansvarar [6r och skall ersitta sakskada, personskada och
[ormdgenhetsskada som Hyresobjeket direkt eller indirekt orsakar. Hyresgéisten
skall hdlla Hyvesviirden ansvarsfi och skadesls (6r alla krav som kan komma
atl riktas mot Hyresviirden med anledning av sidana skador sivida inte
Hyresviirden genom forsummelse eller vardslshet som ej éir ringa avseende sina
ataganden mot Hyresgiéisten orsakat [6revarande skada.

Hinder i nyttjande

Hyresviirden har inget ansvar mot Hyresgisten om hinder i nytjandet av
Hyresobjeket uppstar f6r Hyresgiisten eller fér andrahandshyresgiisier som
[orhyr ytor inom Hyresobjeketet. Med hinder avses iven inskrankningar i
mdjligheten att nytgja Hyresobjektet foranledda av forbud eller myndighets
atgdrd. Hinder i nytjandet medfsr saledes inte nagon minskning av eller
befrielse fran Hyresgistens betalningsskyldighet 5r hyra eller ovriga
[orpliktelser enligt detta Avtal. Detta giller t.ex. under tid som ateruppbyggnad
av helt eller delvis forstord byggnad pagiar. Detta giller dock inte om
Hyresvirden [Grorsakat hinder i nyttjandet.

Upplatelser i andra hand

Hyresgéisten dger ritt att upplata nyttjanderitt i andra hand till lokaler inom
Hycersobjeket pa de villkor som Hyresgiéisten finner limpliga, Vid upplatelser i
andra hand skall vad som anges i punkt 7 (Merviirdesskatt) iakttas. Hyresgiisten
far dock inte utan Hyresvéirdens skrifiliga samtycke triffa hyresavial for en
lingre hyresperiod dn hyrestiden enligt detta Avtal. Hyresgiisten ansvarar
gentemot Hyresvéirden for eventuella avvikelser i de olika hyresavialen i
forhallande till vad som stadgas i detta Avtal.

Vid Avtalets undertecknande finns gillande hyresavial med hyresgiister inom
Hyresobjektet enligt vad som framgar av Bilaga 15.2. Hyresgéisten skall verka
for att dessa hyresgiister innan hyrestidens borjan lmnar godkinnande till att i
fortséiltiningen hyra sina lokaler fran Hyresgisten i andra hand. Hyresgisten skall
utan drojsmal dverlimna kopior av erhillna godkiinnanden till Hyresviirden.

Oavsett om sadana godkinnanden limnas eller ¢j skall Hyresgisten alltid svara
for och bekosta samtliga atgirder avseende Hyresobjektet som aligger dessa
hyresgister blir utférda. Pa samma siitt skall Hyresgiésten svara [6r och bekosta
samtliga de atgérder avseende Hyresobjektet som aligger fastighetsigaren enligt
dessa hyresavtal. Hyresgisten skall halla Hyresvirden skadeslos for alla krav
och ansprak fran dessa hyresgiister.

Vakanta ytor

| Hyresobjektet finns vakanta ytor om cirka 2.800 kvim enligt vad som anges i
Bilaga 16.1 ("Vakanta Ytor™). Om de Vakanta Ytorna hyrs ut till tredje man
skall hyresintiklerna (efter avdrag for Hyresgistens kostnader (6r drift underhall



mm enligt ovan hiinforliga till ninnda ytor) tillfalla Hyresviirden som tilldgg till
den i punkt 5 angivna hyran. Eventuella kostnader [Gr investeringar
i/anpassningar av de Vakanta Ytorna i samband med sadan uthyrning skall biiras
av Hyresvirden.

17 Villkor

Avtalet dr for sin giltighet villkorat av att den kontanta betalningen pa 96 320
000 kr som ska vara genomford senast den L1 januari 2010 i enlighet med
exploateringsavtalet mellan parterna ska vara betalt.

18 Ovrigt

Niéir detta Avtal tréder ikralt upphdr mellan parterna tecknat forvaliningsavtal av
den 19 november 2008 att giilla.

Avtalet dr uppriittat i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt,

[Ort. datum]
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