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Sid 1 (4)
HYRESKONTRAKT
for lokal Nr 16.1501.07-01
Undertecknade har denna dag triifist foljande hyresavtal: Kryss | ruta innebér ati den dérefter toljande texten géller
Hyresvard . o | Personntiorgn:
Vaven i Umea AB (under namnéndring) 5568391907
Hyresgast(er) . ] Personnriorgn?
Umea Kommun 2120002627
Lokatens Kommun Fastighstsbelzckning
adress mm Umea Heimdal 4
Gata Trappos Hyresenheat nr
Vastra Strandgatan 903 26 Umea 16.1501.07
Aviseringsadiess
Lokalens skick { okalan mad tillhdrande utrymmen uthyrs, om Inte annat angea, | betintiigl skick alt anviindas tlli:
och anvindning | Se bilaga 4.
Lokalens storlek | Butlkesea | Kontorsareal Lageraren } Ovriga utrymmen
och omiatining | Plan m2 | plan m2  plan m2 | plan m2 |plen m2
( Ca l Ca l I Ca Ca Se bilaga 4.
Anglvna areor
:' har har Inte Inf&r avialets tecknande gsmensamt métts upp
Om i avianlet angiven area avviker Irdn uppmétt area medIdr avvikelsen inte rétt {6r hyresgasten till terbetalning
respeklive hyresvarden ratt till hogre hyra
| Bliaga
Y| Omiatiningen av de {rhyrda lckalerna har markerats pa bilegade riming(ar) 3
parkerings- garage-
titltart fSr bil plats tor plats(er) for plats{er) for
8¢ i- och plats fér skyliskap/
YI urlastning _’] skylt 'j automat B bil(ar) —l bii(ar}')ﬂ Se separat avial
Inredning m m Lokslen uthyrs I Bllaga

X] utan sérskild {6r verksamhelen avsedd inredning D med sérskild [6r verksamhelen avsedd intedning enl bilaga

Vid hyresirhaliandels upphSrande shall hyresgésten, om inle annan Gverenskommelse trffats. bortiora honom tillhdrig egendom
och atersiblla lokaterna i godiagbar skick,

Parlema &r eniga om att senast sista dagen av hyresiGrhallandst gemensamt genomfora besikining av lokalema.

Om iill [6ljd av hyresgastens Atgarder - vidiagna med elier utan hyresvirdens medgivande - lokaten vid avilytining innehaller

material. som inte sérgkllt dverenskommits att hyresviirden svarar 16r. skall hyresgésten aviagsna materialet eller erséitta hyresvarden
dennes kosinader (51 kviithlidning sasom 16rekommande avialisskatt, ransport och avgilt 151 deponering eller motsvarande,

Ledningar [or Hyresgasten bekostar erforderiig dragning av ledningar [or telefoni frén den anslutningspunkt operaldren anger
telefoni Yl il de stillen i lokalen som hyresgéisten i samréad med hyresvérden valjer. Se bilaga 4.
Hyresvarden bekostar motsvarande ledningsdragning lram bilt lokafen. Ledingsdragning inom lokalen utidrs
'_l och bekosias av hyresgasten men skall ske | samrad med hyresvérdan. Se bilaga 4.
Ledningar i6r Hyresgasien bekostar erforderlig dragning av ledningar 16r datakommunikation {ran den anslutningspunk!
detakommunike- Yl operatoren anger till de stéllen i lokalen som hyresgisten | samrdd med hyresviirden viljer.
lion

Hyresvéirden bakostar motsvarande ledningsdragning fram tiif lokalen. Ledningsdragning inom lokalen utiérs
—l och bekostas av hyresgésten men skall ske i samréd med hyresvérden.

Hyrestid Fran och med dan | Tl ech mad den
Se bilaga 4. Se hilaga 4.

Uppségningstid/ Sont o R - N

Fériangningstid Uppsagning av detia kontraki skall ske skrittligen minsl  12ménader (Gre den aviatade hyrastidens uigang.
iannat lall &r kontrakie! loriangt med 60 méanader for varje gang

varme och

varmvatten Edorderlig uppvimmning av Iokalen ombesbijes av m hyresvérden I I hyresgasten
Varmvatten tilhandanafles [X] neta sret [ inteats [

Upplysning

Observera ati det i vissa fall larutom hryss | ruta ocksa erlordras att bilaga fogas till avialet 16r att
&verenskommelsen i bilagan skall bii tillamplig. Det galler exempelvis indexidausul, klausul om
lastighetsshatt och om hyresgéstens ratt till nedsétining av hyra vid sedvanligt underhall.

Se j dvrig! Handledning upprétiad av organisalionema,

Sign Sign




Underntocknade har denna dag triffat fétjande hyresaviaf:

Sid 2 (4)
HYRESKONTRAKT

for lokal Nr 16.1501.07-01

Kiyss | ruta innebir att den dérefer fdljande texten géller

Ryra Kronor
Se bilaga 4. per 4r utgsrande ﬂ 1otal hyra m hym exkl nedan markerade tilligg
fndexklausul | Bitoge
Y] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogade indexklausul 1
Kostnad fr ] Blinge
vame och
vammvatien [X] Bransle/vametilkigy utgar i enlighet med bilogade Klausut [~ | 2
VA-kostned | etiaga
-)_(] VA-tilligg ulgar i enlighet med bilogade kiausul I—l 2
Kyla ] Biga
Venillation [X] Kosinader for drift av sérskikd kyl- och ventiationsanliggning erséits | enlighet med bliogade Wiausul 2
El
_] ingar i hyran |_| hyresgasten har eget abonnemang m Se bilaga 2
Trappstadning
—I ingéar | hyran m ombesbris och bekosias av hyresgasten
Emballage och | den omlattning det aligger hyresvarden at dels tillhandahalia utrymme [or lagring av sopor/emballage dels ordna bortransport av
sophamtning sadant aviall. aligger de1 hyresgasten att sartera och placera aviall i avsett ki pd avsedd plats liksom al utan kompensation
medverka till den yiterligare katisortering som hyresvarden kan kamma att besluta.
Emballage- och sophémtning
:j Ingar i hyran
X' ombesdijs och bekostas av hyresgésten, se bilaga 2
j ingér i hyran betratfande nedan markerade aviallstraktioner. Det aligger hyresgésten alt sjélv svara {&r och bekosta
uppsamliing, sortering, lagring och transport av hos hyresgésten l6rekommande aviallstraktioner som inte markerats nedan
Inredning mm hushéllsavfall tysror harda plast{arpackningar
grovsopor metallidpackningar farligt aviall enligt 16rordning (1996:971) om farigt aviak
komposierbart aviall ofirgade glasidrpackningar
tidningspapper targade glasitrpackningar
batterier papplGrpackningar
Snordjning och l Bilaga
sendning 7] ingér i hyran [7] ombessris och bekostas v hyresgasten [X] eniigt biaga 2
Fastighets- 1 Bilege
skatt ﬂ_l ingar i hyran m ersélming héirdr erkiggs enligt sarskild verenskommelse Se bilaga 2
Ofdrutsedda Skulle efler avialets tecknande oftrulsedda kostnadsSkningar uppkomma 167 tastigheten pa grund av
kostnader
) inférande eller hdjning av sarskild 16¢ tastigheten gallande skalt, avgilt eller palaga varom riksdag, regering, kommun
eller myndighet kan komma att besiuta
b) generella ombyggnadsitgérder eller liknande pa lastigheten som e) enbart avser lokalen och som hyresvarden alaggs att
utfora dil i8lid av besiut av riksdag, regering, kommun efier myndighet
skall hyresgriisten med verkan fran intridd kosinadsSkning erfigga ersénning till hyresvardan {6r pa inkalen beldpande andel av den
totala arliga kostadsskningen 161 fastigheten.
Lokalens andel &r procenl. Har andelen ej angivits utgbrs denna av hyresgéstens hyra (exkl eventuell moms) | {8rhéilande
1fll i tastigheten utgaande lokalhytor (exk| eveniuell moms) vid tiden I6r kostnadstikningen. F&r ej uthyrd lokal gbrs dérvid
en uppskattning av marknadshyran [or lokalen
Med skatt enligl a) ovan aveas ef moms och lastighetsskatt i den man ersétining harier erliggs i enlighet med sérskild Gverens-
kommelse. Med ofdruisedda kostnader menas sadana kostnader som vid avtaiels ingiende inte beslutals av de under a) och b)
angivna instansema. Ersatiningen erlaggs enligt nedanstéende regler om hyrans bemlning.
Upplysning

Observera att det i vissa fall fdrutom kryss i ruta ocksa erfordras att bilaga togas 18] avtalet {6r att

Sverenskommelsen i bitagan skall bli lillamplig. Det giller exempelvis indexklausul, klausul om
faslighetsskatt och om hyresgéstens réit till nedsanning av hyra vid sedvanligt underhall.
Se i Gvrigt Handledning upprétiad av organisationema.

Sign Sign




Undariecknade har denna dag tritfat fdljJande hyresavial:

5id 3 (4)
HYRESKONTRAKT

for lokal Nr 16.1501.07-01

Kryss | ruta innebar att den darefter féljande texien géller

Mervirdesskatt
{moms)

Fastighets4garen/hyresvarden ar skatiskyldig tél moms fr uthyrning av lokalen. Hyresgasten skall utver hyran erlagga vid
varje tilfdfle gallande moms.

X]
]

Momsen som eridggs samtidigt med hyran berdknas pa angive! hyresbelopp Jimte, enligt vid varje lidpunki gélllande regler for
mome pa hyra, pa | tBrekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tilligg och andra ersditningar.

Om hyresvérden till {6lid av hyresgéstens sjalvsizindiga agerande - s2som upplatelse av lokalen i andra hand (aven upplateise

1i¥ eget bolag), eller Sverlatelse - biir aterbetalningsskyldig 16r moms enligt bestimmelsema i mervardesskatiatagen skall
hyresgasten fullt ut ersitta hyresvarden med det aterbetalda beloppet. Hyresgésten skall vidare utge ersaltning 1or den kostnads-
Skning som fiilier av hyresvardens forlorade evdragsratt for mgaende moms pa drittskostnader som uppstar genom hyresgastens
agerande.

Oin {eslighetsiigarenhyresvarden efler besiut av skattemyndigheten biir shattskyldig till moms 15r uthyrning av lokalen skall
hyresgésten utdver hyran erlégga vid vasje tiliflle gallande moms.

Hyrane
betalning

Hyran erligps utan antordran ) 167eion cennst sista vardagen 1bre varje Pestgire nr Bankglro nr

"] kalendermanads barjan [X] kalendarkvanals barian genom insittning pa 5853-2342

Rénta,
Botainings-
panimmalse

Vid tbrsenad hyresbetaining skall hyresgésten erldgga dels ranta enligl réntetagen, dels erséttning 16r skritilig betalningspaminneise
enligt lagen om ersétmning {6r inkassokostnader m m. Ersdtining 16r paminnelse utgar med belopp som vid varje tilllalle gafier enligt
fdrordningen om ersatming 16+ inkassokostnader m m.

Underhdil m m

—[Eu( att hyresglstan svarar tor [ Bliaga

Hyresvérden skall utféra och bekosta erforderligt underhall

av lokal och av honom tillhandahéilen intedning

-

I fyresg unter yldig IBIIBQI
Byte av ljuskallor o.dylikt 2

omtaltar dliruné
Hyresgasten skall utidra och bekasta erforderligt underhall

av ytskkt pa golv, véiggar och tak jamte av inradning
__)Z] tilhandahalen av hyresvarden,

Om hyresgasten asidosétter sin underhdlisskyldighet och ej inom skiilig tid vidiar rattelse etter sksifllig anmodan &ger
hyresavrdan réft att {ullgSra shyldigheten pé hyresgasiens bekastnad

| Binga
m Fordelningen av underhdlisansvaret {ramgér av sarskild bilaga 2

Skdisel och drift

Om inte annat Gverenskommits digger det hyresvarden att | {otekommande fall ormbesGria skdisel, drift ach Lnderhdll av aliménna
oth gemensamma ulrymmen,

Hyresgisten éger &j ratt att utan hyresvardens skrittliga godiéinnande, | lokalen eller eljest inom {astigheten, utféra inrednings-
ochveller installations- eller Andringsarbeten som direk! bardr barande byggnadsdelar eller 1or fastighelens funkiion vikliga
installationer sasom VA, el-, ventilationssyster elc. tlhdriga hyresvarden.

Sprinklerhuvuden och anordningar 161 ventilation 1ar inte av hyresgéisten byggas in | inredning & att efiakien av sddana anordningar
[Grséimras. Det dligger hyresgésten att vid uttdrande av inredningsarbetan se tlli att funktion hos mdiatorer och andra uppvam-
ningsanordningar i allt vdsentligt behélls,

Revislons-
besiktningar

Om av vid myndighet pakaliad revisionsbesiktning av el- och sprinkleranordningar konstateras fel och brisier i hyresgisten lilhdrig
instaliation, ligger det hyresgasten att p4 egen bekostnad inom ev myndigheten fGreshuiven tid utldra begérda atgérder. Om
hyresgésten inom namndza tid ej &tgérdal lel och brister &ger hyresvarden riit att pa gyresgastens bekostned utldra sadana atgdrdar
som myndiphsten IGreskrivit,

Tillganglighet till
vissa utrymmen

Utrymmen som (astighetsskotare och personal fran Energiverket, VA-verket, Telia AB eller motsvarande maste ha tillgang till, skall
vad ankommer p& hyresgésten hallas latt illgangliga genom att inte blockera filltradet il sadana yutrymmen med skap, backar, varor
och dylikt

Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgasten i enlighet med bestimmelser i detla avtal efler eljest utldr underhalls-, tSrbéttrings- eller dndringsarbelen avseende
{okalen skall han 151 hyresvirden i god tid fore arbetets ulidrande {Srete byggvarudeklarationer - | den mén de finns utarbetade
- 161 de produdder och malerial som skall (llGras lokalen.

PBL-avgltter

Om hyresgasten utan erlorderligt bygglov vidiar dndringar | lokalema och hymeevirden til 16)d hirav enligt reglema i PBL tvingas
utge byggnadsavgill eller tilaggsavgill skall hyresgasien till hyresvérden utge motsvarande belopp.

Nedsahning
av hyra

Hyresgasten har Inte riitl Uil nedsdttning i hyran (5 tid da hyresviéirden later utidra arbete 16t att sétta lokalerna | avialat skick eller
annat arbete som sarskilt anges i avtalet.

Hyresgasiens ratt til nedsattning av hyran nar hyresvarden ulfsr sedvanligt underhall av de iorhyrda lokalerna |evep
eller fastighsten | &vriat regleras | bilaga. 2

X]

Myndighsiskray
mm

Dal aliigger

j hyresvarden

att pa egel ensvar och egen bekosinad svara 16r de atgarder, som av {orsakringsbotag eller
byggnadsnamnd, miljé- och halsoskyddsnémnd, brandmyndighet eller annan myndighet efter
tirddesdagen kan komma att kréves 16r lokalens nytjande 18r avsedd anvindning.
Hyresgasten skall samrada med hyresvrden innan atgérder vidtas,

Yl hyresgésten

Upplysning

Observera att det i viesa fall 16rutom kryse i ruta ocksa erfordras att bllaga fogas tiil avtalet 16r att

dverenskommetsan i bilagan skall bli tRamplig. Dst galler exempelvis indexklausul, kisusul om
fasiighetsskatt och om hyresgastens riit! tli nedsattning av hyra vid sedvanligl underhall.
Se i Gviigt Handledning upprattad av organisationemna.

Sign Sign




Undertecknade har denna dag tréffal foljande hyresavtal:

Sid 4 (4)
HYRESKONTRAKT

for lokal Nr 16.1501.07-01

Kryss | ruta innebér att den darelter dfjande lexien giitter

Skyltar, markiser
Iénsier, dorrar
elc

Hyresgésten &ger efter samrad med hyresvarden ratt ait uppsétta 15r verksamheten sedvanlig skyll. under {5rutsdtining. att
hyresvarden ef har befogad anledning att végra och att hyresgasten inhéimtat erforderliga lilstéand av berbrda myndigheter. Vid
avilytining aligger det hyresgisten att terstilla huslasaden i godtagbart skick.

Vid mera omiattande fastighetsunderhail sasom fasadrenovering aligger det hyresgésten att pa egen bekosinad och utan ersattning
nedmontera och ater uppmantera skyltar, markiser och antenner.

Hyresvérden [arbinder sig ait inte uppsatia automater och shyliskap a yitervaggama till de av hyresgésten t6rmyrda lokalerna utan

Hyresvarden

Hyresgasten D skyltidnster

hyresgasiens medgivande samt medger hyresgasten opiioneréit at uppsatta aulomater och skyliskap pé lfrdgavarande vaggar.
svarar {or skador pa grund av averkan &

i tonster entrédtirar
l')Zl skyltar
_| Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla glasidrsakring betratiande samiliga till lokalerna hérande skyltionster och
entréddmar

Las-
anordningar

Dot llgger alt utrusta bokalerna med sadana las- och stSldskyddsanordningar
_| Hyresvérden m Hyresgésten som krévs fér hyresgastens aflars- eller fdretapstrsakiing.

Force majaure

Hyresv&rdan fritager sig fran skyldighet att fullgéra sin del av avealet och fran skyldighet ati erdéggn skadestand om hans Ataganden
inte alls eller endast till onormall hisg kostnad kan fuligéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbelsinstillelse,
blockad, eldsvida, explosion ellar ingrepp av oftentlig myndighet som hyresvarden inte rader &ver ach inte heller kunnat [oruise.

Sakarhet Férutaiitining 15r detta aviats giiighet ir att eikerhet | form av ' Bilaga
_—| bankgaranti I_] borgen l—-l lamnas senas den
Sérsklida : . Bliaga
bestimmelser 1, Driltskostnader, se bilaga 2. 2,4,5
2. Sarskilda bestdmmelser, se bilaga 4.
3. Kosinadsberakning grund fér uppgtr se bilaga S.

Underskrift Detta konirakt, som inle ulan sérskilt medgivande I4r inskrivas, har upprattals i v likalydande exemplar, av vika pariema tagit var

sitt. Tidigare avial mellan partema avseende denna lokal upphdr att gallalro m detta avials ikraftirddande.

Ortdatlum Ort datum

Hyresviird Hyresglist

Umed Kommun

Namntbriydiigands NammitrtydHgande
Overens- P4 grund av denng dag tratiad Sverenskommelse upphor kontraktet att gilla fr o m den tili vilken dag hyresgasten
kommalse om {drbinder sig att avilytta.
avllytining

Ortidatum Or/ datum

Hyresviird Hyresgast

Umea Kommun

Grertatelae Ovanstiende hyreskontrakt Sverlates fr o m den pa

Frantridende hyreaglist Tlitridande hyresgist Personns/orgnr
Ovanstaende Ort dalum Hyresvird
Sverlatelse
godkinnes
Upplysning
Obssrvera att det i vissa fall fdrulom kryss i ruta ocks3 erfordras att bilaga logas till aviaiet iSr att
Sverenskommelsen i bilagan skall bli tilamplig. Det galler exempelvis indexidausul, kiausul om sign Sign

{astighetsskatt och om hyresgastens rili tilt nedséttning av hym vid sedvanligt underhall,
Se i Gviigt Handledning upprétiad av orgenisationerna




INDEXKLAUSUL

for lokal Bilaga 1

Avser Hyreshontrakt

16.1501.07-01

1 astighaten

Heimdal 4
Hyresgiist

Umeé Kommun
Klausal Det i kontraktet angivna hyresbeloppet sebilaga4. kr benimnes bashyra. Under hyrestiden skall med

hansyn till fréndringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1880 som basar) tilldgg ulga med viss
procent & bashyran enligt nedanstaende grunder.

Bashyran anses vara anpassad till indextalet 5r oklober manad Se bilaga 4.Detta fal (bastalet} &r Se biiaga 4.

Skulle indextalet nagon paibljande oktaber ménad ha stigll i farhallande il bastalet, skall tillagg utga
med det procenttal varmed indextalet andrats i {drhalland till bastalet. | fortsatiningen skall tillagg utga

i forhallande till indexandringama, varvid hyresfdrandringen beraknas péa basis av den procentuetla
forandringen mellan bastalet och indextalet 16r respektive okioberménad. Berdkning av indexskillnaden
gbrs med en decimal.

Framrakning av det skta procenttalet gérs likaledes med en decimal varefter avrundning sker till
narmaste hela tal. Tilldgget avrundas pa samma sétt till heltal kronor. Hyresbeloppet skall dock aldrig
satlas lagre &n bashyran.

Hyresandringen sker alitid ir o m den 1 januari efter det att oktoberindex fSranlett omrékning.

Underskeift On, datum Ont, datum
Hyresvird Hyreapgiiat
Viven i Umeé AB (under namndndring) Umea Kommun

Anvisningar

1. Bastalet

Oberoende av nar kontrakiet tecknas skall om inte annat speciellt avialas senast kinda oktoberindex (som det redovisas. dvs med en decimal)
gélla som bastal. Aven om kontraklet saledes tecknas tex i august, galler foregaende oktoberindex shsom bastal.

2, Jamfarelsetillfélle
Jamidrelsen mellan indextalen sker s& snarl &rets okloberindex blivit kant.

3. Den procentuella @ndringen

Den procentsats varmed indextalel stigit, kan raknas fram enligt féljande formel.

X = A'100 X = dat stkta procentialel
A = det antal enheter (med en cecimal) varmed indexialet stigit och
B = bastal (med en decimal)

Det sdkta procentialet (X) framraknas med en decimal varefter avrundning sker till nérmaste hieltal (t ex 6,0 - 6,4 sinkes tilt 6 och
6,5-6,9 hdjes till 7).

4. Exempe! pé klausulens tilldmpning

Det antages att kontrakt tecknades i mars 1981 och att bashyran ar kr 10.000. Bashyran ankndts till oktoberindex 1987, dvs indextalet 170,1.

Okiober 1888, 217100 X = 127
indextal 191,8 T 701

Fro m den 1 januari 1990 Utg4r tilagg till bashyran med 13% {avrundat fal i enlighet med Wausultexten) d v s 1.300 kronor.



Bilaga 2
Bilaga till hyresavtal 16.1501.07-01, Ume# Kommun

Driftskostnader mm

1. Viirme, vatten, kyla, ventilation och el for forhyrd lokal

Hyesgisten skall bekosta alla drift-, utbyte- och underhélls-kostnader for forhyrda ytor. Hyresgésten skall ha
egna abonnemang gillande taxabundna kostnader och &vrigt sé langt det 4r mdjligt.

I de fall hyresgésten ej sjilv har eget abonnemang skall hyresgésten ersétta hyresviérden for viirme, vatten, kyla,
ventilation och &vrig drift som beldper pa lokalen, nedan kallade Driftskostnader. Debiteringen sker efter
hyresvirdens sjilvkosmad. Dessa kostnader &r att likstdlla med hyra.

Hyresgisten skall kvartalsvis i forskott betala ett a’-contobelopp for p& lokalen beriéiknade Driftkostnader dar
hyresgisten ej sjilv har abonnemang. Vid kalenderarets slut skall mellanskillnaden mellan de faktiska
kostnaderna och a’-contobeloppen regleras mellan parterna inom en ménad efter det att hyresvérden redovisat
dessa kostnader. Hyresvirden skall tillhandahalla hyresgésten en sidan redovisning.

Eftersom lagen angéende killsortering skirpts fr.o.m. 1999 har hyresvérden anordnat en sopstation pé omrédet,
dar varje hyresgist limnar sitt avfall i anvisad behallare. Hyresgésten skall ha egna abonnemang sa langt det &r
mbjligt. I annat fall fordelas avfallshanteringen pé respektive hyresgist i forhéllande till forhyrd yta.

Respektive hyresgist betalar del i stidning och drift av gemensamhetsytor, mm (Ytor som ej forhyres av annan
hyresgast). Fordelning av denna kostnad sker enligt foljande: Av hyresgésten forhyrd yta/uthyrbar yta i
byggnaden = Hyresgéstens andel.

2. Teknisk drift och yttre underhall

Tekniks drift av fastigheten #r-det-ende—sem ombestrjs av fastighetsigaren. Kostnader for detta faktureras
hyresgiisten som en driftkostnad med fordelning efter forhyrd BTA-yta.i forhallande till total BTA. Alltsé ca
15/22,7 (ca 66 %).

Allt ytire underhall av fastigheten (Férutom eventuella tradéick) ansvarar och utfor hyresvirden. Kostnader for
detta faktureras hyresgiisten som en driftkostnad med fordelning efter forhyrd BTA-yta.i forhallande till total
BTA. Alltsa ca 15/22,7 (ca 66 %).

3. Fastighetsskatt

I den mén de delar av fastigheten som utgors av lokaler blir/dr skattepliktig till fastighetsskatt skall hyresgasten
samtidigt med hyran till hyresvirden erligga ersittning hérfor. Hyresgésten skall utover i avtalet angivet
hyresbelopp erligga ersattning for sin andel av vid varje tillfélle utgiende fastighetsskatt for lokaler.

Fastighetsskatten r beriknad pa vid varje tillfélle av vederbérande myndighet asatt taxeringsvérde, &ven om
beslut om fastighetstaxeringsvirde ej vunnit laga kraft. Hyresgéstens andel meddelas da detta &r faststillt.

4. Nedsiittning av hyran

Hyresgiisten ager ej ratt till nedséttning av hyran pé grund av hinder eller men i nyttjanderétten da hyresvérden
genomfor sedvanligt underhall pa rubricerad fastighet eller forhyrd lokal. Samma giller for stdrningar uppkomna
pA grund av byggnationer i rubricerad fastighet och kringliggande fastigheter. Hyresvirden skall dock informera
hyresgisten om vad som skall géras i god tid innan arbetet pabérjas.

5, Underhill & Fortydliganden i samband med avflytt

Hyresgisten har ansvar for att forhyrda ytors ytskikt och installationer kontinuerligt underhlls pa for ytskiktet
och installationernas rétt anvisade sitt under avtalsperioden. Vidare ansvarar hyresgésten for att ytskikten och
installationerna 4r rétt behandlade och servade vid avflyttning. Observera att #iven fonsterpartier och fonster skall
vara putsade vid avilytining, Hyresgésten ansvarar vidare foér att, om inte annan Sverenskommelse tréffats,
samtliga installationer som hyresgéisten monterat, vid avflyttning monteras ned samt att lokalen aterstalls i
godtagbart skick.
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Bilaga 4 till hyresavtal 16.1501.07-01, Ume4 Kommun
(Alla priser avser pris exklusive moms)

Sarskilda bestimmelser

1. Introduktion:

Mot bakgrund av Balticgruppen AB och Ume4 Kommuns gemensamma strivanden att verkliggdra lokaler
ndamalsenliga for konstnirlig och kommersiell verksamhet i kvarteret Heimdal, med invigning under
kulturhuvudstadsaret 2014, nedan kallat Projektet, har detta hyresavtal tecknats.

Umea Kommun skall forhyra de fardigstillda lokalerna enligt markerad yta i bilaga 3. Hyresavtalet skall enligt
verenskommelsen bygga pa en princip att hyresgésten betalar 9 % (med korrigering av fordndring av Stibor 90)
av totala produktionskostnaden som bashyra (For rénta och amortering), utdver detta skall alla &vriga kostnader
betalas av fastighetens hyresgister.

2. Tilltréide och hyresperiod

Hyresavtalet giller Frdn och med 2014-01-01 och Till och med 2038-12-31, under forutsittning att lokalerna ar
fardigstillda till detta datum. I annat fall sker tilltride till det datum da lokalerna fardigstillts och hyra betalas di
fran detta datum. Avtalstiden giller 25 &r frén det datum hyresgisten tilltrider lokalerna. Uppsigningstid och
forlangning giller enligt sida 1 i detta hyresavtal.

Hyresgisten ar inforstidd med att tidsplanen for tilltréde &r prelimingr och att den kan bli foremal for mycket
stora justeringar. Hyresgésten ska darfor under inga omsténdigheter vara berattigad att hiva detta avtal pa
den grunden att tilltridet &ger rum senare dn 2014-01-01.

3. Hotellets produktionskestnad mm

Produktionskostnaden for hotellets lokaler skall sarskiljas fran resterande produktionskostnader i projektet, vilket
skall ske genom uppdelning av entreprenaderna. Redovisning av hotellets produktionskostnad sker enligt punkt
11 nedan.

4. Hyra.
Hyra faststillas till exakt belopp nidr projektets verkliga kostnader faststillts vid fardigstéllt projekt
(Firdigstillande = godkind slutbesikining).

Hyresnivan skall baseras pd projektets verkliga kostnader och bashyran skall utgéra nio (9,0) procent (regleras
med stibor 90 enligt nedan) av totalkostnad for de ytor som ingdr i detta avtal. Nio (9,0) procent skall dock
regleras, upp eller ned, i enlighet med Stibor 90s forindring mellan minadsmedlevirdet oktober 2010 och
manadsmedlelviirdet den manad som inflyttning sker. (Total produktionskostnad * 9 % inkl STIBOR forindring
= Bashyran)

Andelen av produktionskostnaden for “kulturytor” &r ca 15 000 m2 i forhallande till totala ytan 18 000 m?2
(exklusive hotellets ytor).

Grunden for detta avtal ir att hyresgésten skall betala alla drift-, utbyte- och underhalls-kostnader utdver ranta
och avskrivningar, under hyresforhallandet. Projektets totalkostnad &r beriknad till ca 26 000 ki/BTA, i enlighet
med punkt 11 nedan.

D4 den totala produktionskostnaden ér faststilld och bashyran beriknad enligt ovan sé skall detta tydliggdras i
ett hyrestillagg.

5. Index
Index ska utgd med 100 % av bashyran (se punkt 4 ovan) med KPI oktober ménad 2013 som bas.
Indexforindringen beriknas enligt bilaga 1.

6. Drift-, utbyte- och underhélls-kostnader

Fastighetens alla yttre och inre drift-, utbyte- och underhalls-kostnader utover ranta och avskrivningar, skall
betalas av hyresgisten i proportion till forhyrd yta. Hyresgisten tecknar egna abonnemang s langt det &r
mojligt, i annat fall aviseras hyresvirdens sjélvkostnad for driftskostnader. Se #iven bilaga 2.

7. Ytor:

Omfattningen av hyresgéstens forhyrda ytor framgér enligt bilaga 3. Ytorna avser det ytor som bendmns som
“kultur”, ytorna bestér av ca 15 000 m2 (BTA)
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Bilaga 4 till hyresavtal 16.1501.07-01, Ume& Kommun
(Alla priser avser pris exklusive moms)

8. Lokalens skick och anvindning. )
Lokalen med tillhorande utrymmen uthyrs for att anvéndas for kulturella indam3l. Andamaélet kan #ndras efter
skriftligt godkiinnande av Fastighetségaren.

9, Uthyrning i andra hand.
Lokalen far i dess helhet uthyras i andra hand, under forutsittning att den verksamhet som bedrivs ryms inom
punkt 8 ovan.

10. Reservation
Hyresavtalet giller under forutsdttning att hyresvirden beslutar om projekiets genomforande och att erforderliga
lov som godkind detaljplan, bygglov mm erhélles.

11. Firdigstiillandegrad.
1 enlighet med hyresavtalet ingdr en fardigstéllande grad enligt nedan:

1) Golv, viiggar, tak ingar inklusive ytbekladnad. Normal kontorstandard giller med avseende pa brand
och ljud.

2) Allménventilation, virme, sanitet, sprinkler och kyla ingar, levereras som enkel standard.

3) Vétenheter sdsom duschrum, WC mm ingdr.

4) Kok ingér.

I avtalet ingér EJ nedan.
1) Stkerhet, kommunikation (data/tele) mm ingdr ej, endast infrastruktur som tomror.
2) Projektering och bygg for verksamhetsanpassning ingar EJ.
3) Inredning ingr EJ.
4) Icke birande mellanviiggar ingér EJ.

12. Tridick
Hyresgisten forhyr dven alla tridéck pd fastigheten. Alla drifts-, underhélls och utbyteskostnader skall bekostas
av hyresgisten.

13, Prioriteringsordning.
Vid motstridiga uppgifter i detta avtal s& Skall de ingdende delarna gilla enligt féljande inbordes ordning:

1. Hyresavtalet
2. Bilaga4
3. Bilaga?2
4. Bilagal
5. Bilagas
6. Bilaga3

14. Tillkommande atgiirder som innerviiggar mm

S& snart Ume& kommun slutfért Lokalprogrammet och det stér klart var viggar ska placeras ska tilliggsavtal
traffas innebdrande att hyresvirden atar sig att utfora dessa arbeten jimte dartill horande. Atgirderna for dessa
tilliggsarbeten skall prissittas separat och tilliggshyran skall beriiknas enligt principen under punkt 4 och
indexberiknas enligt punkt 5.
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