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INLEDNING

BAKGRUND
Restauranger har ofta stor betydelse for ett omrades
totala kommersiella och kulturella aktivitet liksom dess
konkurrenskraft oavsett om det ir friga om nyare kop-
centrumanliggningar, ildre kopcentra eller friliggande
restauranger i ovrigt. Restaurangverksamhet innebir
ofta att hyresgisten eller hyresvirden ligger ner stora in-
vesteringsbelopp i inredning, utrustning och anpassning
av lokalerna. De standardkontrakt som idag anvinds pa
hyresmarknaden for kommersiella lokaler dr emellertid
generellt utformade for att passa ett brett urval av
verksamheter och tar i mindre grad hinsyn till de sir-
skilda férutsiteningar som giller for lokaler med special-
anvindning, till exempel restaurangverksamhet. Fastig-
hetsigarna Sverige och Visita har dirfor i samrad tagit
fram ett standardhyreskontrakt for restauranger.

Det standardkontrakt som utformats, med tillhérande
handledning, ger parterna ett bra underlag for att teckna
ett kontrakt som sé langt som mojligt ger bide hyresvird

och hyresgist en tydlig overenskommelse och skapar en

grund for ett gott hyresférhéllande. Parterna kan dven
anvinda Fastighetsigarna Sveriges sedvanliga lokalhyres-
kontrakt, kompletterat med limpliga tilliggsvillkor. For-
muleringarna i standardkontraktet for restauranger kan
da utgdra en forebild till eventuella tilligg i kontraktet.
Syftet med denna handledning ir att fista parternas
uppmirksamhet pd de frigor som sirskilt bor diskuteras
vid ingdende av hyreskontrake for restaurangverksamhet.
Manga ginger kan det dock vara behovligt att anlita bi-
tride, savil jurist som ekonom, med limplig erfarenhet.

FORBEREDELSE INFOR FORHANDLING

Det kontrakt som tecknas for en restaurang styr ofta
samarbetet mellan hyresvird och hyresgist under flera ar.
For att férhandlingen om kontraktet ska ge ett bra resul-
tat och en éverenskommelse som bada parter 4r ndjda
med ir det viktigt att férbereda en férhandling och ta
fram det material som ska ligga till grund fér de 6verens-
komna villkoren i kontraktet. Ett exempel pa underlag
som kan vara bra fér hyresgisten att ta fram infér for-
handlingen ir Visitas hyresundersokning.




Hyresvirden bor ha aktuella ritningar med angivna
ytor, kostnadssammanstillningar for drift med mera,
i den utstrickning som krévs for att bedéma de tilligg

som hyresgisten ska erligga utéver 6verenskommen hyra.

Sammanstillningen bor ocksd innehalla information om
gillande taxeringsvirde, med berikning av den ersitt-
ning for fastighetsskatt som hyresgisten férvintas betala.
Uppgifter om kidnda investeringar, som hyresvirden pla-
nerar att genomfora, dr ocksa bra att ha med vid de inle-
dande samtalen.

Hyresvirden kan ocksa gora ett utkast till hyreskon-
trakt med erforderliga bilagor. Forslaget kan girna skick-
as till hyresgisten i god tid fore férhandlingen.

Hyresgdsten ska ha med sig ett registreringsbevis for
foretaget, utvisande firmanamn och ritt firmatecknare.
Registreringsbeviset bor vara sa aktuellt som méjligt
dock inte idldre 4n tre manader. Uppgifter avseende be-
riknad omsittning, kompletterad med en kort beskriv-
ning av den affirsverksamhet som ska bedrivas inom
restaurangen ir en bra grund for en diskussion avseende
restaurangens hyresbetalningsformaga och de sirskilda
villkor som ska gilla for aktuellt objekt. Har hyresgisten
sirskilda krav eller behov som miste tillgodoses och som
visentligt paverkar lokalen bor dessa preciseras och vida-

rebefordras till hyresvirden i ett tidigt skede av férhand-
lingen.

I det foljande framhalls under olika avsnitt att det r
viktigt att parterna ir noggranna vid utformningen av
kontraktet i aktuell del. Givetvis giller generellt att par-
terna bor iaktta noggrannhet vid upprittandet av kon-
trakeet.
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HYRESKONTRAKT FOR
RESTAURANGLOKAL

1 AVTALETS PARTER

De parter som kommer éverens om villkoren i kontraktet
och undertecknar kontraktet ska vara hyresvirden, i regel
fastighetsigaren som kan vara antingen juridisk eller
fysisk person, och hyresgisten som ockséd kan vara en
juridisk eller en fysisk person. Exempel pd juridiska
personer ir aktiebolag, handelsbolag (kommanditbolag),
foreningar och dédsbon.

Det dr viktigt att hyresvirdens och hyresgistens ritta
firmanamn anges i kontraktet. Restaurangens allminna
namn Sverensstimmer sillan med det juridiske riktiga
namnet pd hyresgisten. Betriffande underskrift av
kontraktet se avsnitt 3.

Den adress som anges i kontraktet bér limpligen avse
parternas adress for respektive huvudkontor. For bade
hyresvird och hyresgist anges organisations- eller per-
sonnummer pa kontraktets forsta sida.

Att fastighetsigaren respektive hyresgisten dr med-
lemmar i Fastighetsigarna respektive Visita borgar for att
parterna foljer organisationernas riktlinjer och normer

for god etik. Medlemskap i respektive organisation ska
utgora en garanti for att respektive part agerar pd ett seri-
ost och kvalitetsmedvetet sitt och utgor en respekterad
foretridare for branschen.

2 RATTEN TILL RESTAURANGENS
NAMN/VARUMARKE

Restaurangens namn ir oftast knutet till dgaren av res-
taurangrorelsen men ibland kan namnet vara kopplat till
det specifika liget. For att undvika problem om hyresfor-
hallandet upphor och restaurangen flyttar, bor det anges
i kontraktet vem av parterna som dger ritten till restau-
rangens namn och/eller varumirke.

3 RESTAURANGLOKALENS SKICK
OCH ANVANDNING

3.1 Restauranglokalens skick

Hyresvirden ska, enligt en grundliggande regel i hyres-
lagen, pd tilltridesdagen tillhandahalla lokalen i ett for
indamilet fullt brukbart skick. Hyresvirden bir ocksa
ansvaret for att lokalerna pi tilleridesdagen uppfyller alla
myndighetskrav avseende den kontrakterade verksamhe-
ten. Hyresvirdens ansvar giller dock bara lokalens be-
skaffenhet. Hyresgisten har ansvaret for att alla myndig-




hetskrav som ir direkt hinforliga till verksamheten i
restauranglokalen dr uppfyllda och for att inhimta andra
tillstand sasom exempelvis serveringstillstind.

Den grundliggande bestimmelsen om hyresvirdens
ansvar for act lokalen ska vara i brukbart skick fér det av-
sedda indamilet kan med rittslig verkan fringds av par-
terna. De har salunda ritt att triffa aveal om att lokalerna
hyrs ut i befintligt skick vilket kan innebira att de inte 4r
fullt brukbara f6r den verksamhet som ska bedrivas
ilokalerna. Att hyra ut lokaler i befintligt skick betyder
ind4 inte att hyresvirden kan friskriva sig frin sidana
brister i lokalerna som hyresgisten rimligen inte kunnat
uppticka vid en normal besiktning.

En lokal méste for att fungera som restauranglokal
ha en mingd specialutrustning som normalt sett inte
betraktas som 16s egendom. Den hyresvird som tar pd sig
ansvaret for sidana installationer har naturligtvis hogre
etableringskostnader for lokalen in annars. A andra si-
dan, om hyresvirden svarar for sidan utrustning bor det
avspegla sig i hyresnivan dé en sidan lokal har et hogre
marknadsvirde 4n en lokal utan specialutrustning och
dessutom kan hyresgisten vid en avflyttning normalt inte
ta med sig installationerna vilket underlittar fr
hyresvirden att sitta in en ny restaurator i lokalen.

Vem som ska svara for basinvesteringarna ir saledes
ndgot som parterna noga bor verviga och diskutera i
samband med férhandlingarna da det for bada parterna
innebir ett viktigt vigval infér det kommande hyres-
forhallandet. I en handledning som denna ir det inte
mojligt att utforma rekommendationer som passar for
alla olika situationer eller att uttommande ange vilka
investeringar som bor ligga pa den ena eller andra parten.
En generell utgangspunkt bor dock vara att det 4r fastig-
hetsigaren som svarar for de basinvesteringar som alltid
krivs for att lokalen ska vara indamalsenlig for restau-
rangverksamhet. Denna utgingspunkt dr naturlig da det
ofta ror sig om dtgirder i delar som kan anses tillhora
byggnaden. Exempel pé sidana basinvesteringar ir fett-
avskiljare, nodvindig ventilation, imkanaler och kylda
forvarings-/avfallsutrymmen. Ansvaret for drift och
skotsel av sddana installationer bor ddremot liggas pa
hyresgisten.

Ytterligare en aspekt for parterna att uppmarksamma
ir lokalens/byggnadens forméga att klara av ljud och
buller som kan uppsté med anledning av restaurangverk-
samheten. En decibelmitning i lokalen kan exempelvis
vara att rekommendera for att faststilla vilka ljudnivaer
som lokalen kan absorbera.

For restauranger idr det sdrskile viktigt att parterna ar
dverens om vilket skick lokalen hyrs ut i. Parterna bér
darfor gora en gemensam besiktning och foga protokollet
frin besiktningen till hyreskontrakeet.

3.2 Restauranglokalens anvandning

En lokalhyresgist fir inte anvinda de férhyrda lokalerna
for annat indamal 4n vad som anges i kontraktet. Act
genomfora storre forindringar av verksamheten eller att
dverlata kontrakeet till ndgon som inte bedriver samma
verksamhet som anges i avtalsvillkoren ir i princip inte
tillatet. Med restauranglokal avses normalt en lokal for
servering av mat och dryck mot betalning dit allmin-

heten har tillerdde. Det innebir att lokaler dir det dven
forekommer annan verksamhet an matservering kan falla
utanfér begreppet restaurang, till exempel nattklubb,
pub, diskotek, spel eller liknande verksamheter. Ska
sadan rorelse ingé bor det saledes framgd av den verk-
samhet som anges i kontraktet.

Minga ginger kan dven verksamhet som angetts som
restaurangrorelse vara for allmint eller for snive hillen
for att tillgodose hyresvirdens respektive hyresgistens
intresse av att bedriva planerad verksamhet och skydd
mot férindringar.

Gors en specifikation av anvindningssittet bor
den vara strikt kopplad till den fysiska anvindningen
av lokalen. Det innebir exempelvis att eventuell cate-
ringverksamhet inte behdver anges i kontraktet, inte
heller “take-away”-forsiljning under forutsittning att
dessa delverksamheter inte stiller sirskilda krav pa loka-
lerna. Har nigon av parterna sirskilda krav pa 6ppet-
tider, utokade krav pé sikerhet, kdytor med mera bor
detta ocksa framga av hyreskontraktet. Parterna bor
ocksé, som papekats ovan under 3.1, gora klart for sig
vilka storningar f6r omgivningen som verksamheten kan
komma att medféra och vem av parterna som ska bekosta
atgdrder for att dessa ska upphora eller minska i den mén
de inte kan tolereras. Av betydelse for parternas avtals-
villkor dr ocksa restaurangens beldgenhet i byggnaden
vilket kan gora att sirskilda bestimmelser krivs for 1as,
skalskydd, ventilation, tilltride och sa vidare.

Restaurangverksamhet paverkas av andrade mark-
nadsférutsittningar. Det kan gilla fordndringar i den
allminna konjunkturen, nya eller indrade koncept samt
variationer i efterfragan och gisternas preferenser. Detta
kan kriva snabba anpassningar och 4ndringar i verksam-
heten for att bibehalla lonsamheten. Beroende pd hur
omfattande forindringen ir kan den ligga inom hyres-
avtalets ramar, fordra hyresvirdens godkannande eller
kriva tillstdnd frin hyresnimnd. Oavsett vilket, bor hy-
resgisten alltid diskutera stérre, planerade férindringar i
verksamheten med sin hyresvird. Grundférutsittningen
bor vara att hyresvirden som regel ger hyresgisten méj-
ligheter att utvidga, minska eller komplettera verksam-
heten, sd linge det inte orsakar kostnader eller ir till
skada for hyresvirden.

I det fall hyresvirden inte godkinner en férindring
finns det alltid majligheter att f4 ritten till en forindring
av verksamheten prévad i hyresnimnden. Fér att nimn-
den ska ge tillstind till en forindring krivs att hyresgis-
ten innehaft lokalen lingre tid 4n tvé ir. Hyresgisten
maste ocksd kunna visa att det finns beaktansvirda skil
for dndringen, vilket i realiteten innebir att hyresgisten
maste visa att ekonomin i verksamheten skulle forbittras.

Hyresvirden kan med fog motsitta sig en forindring
av verksamheten om en sidan skulle medféra krav pa en
storre prestation, i form av nyinvesteringar eller liknande,
om forindringen ger upphov till nya eller indrade myn-
dighetskrav eller om hyresvirden annars skulle lida skada
av andringen.

3.3 Anpassning av lokalen
Parternas dverenskommelse om vem som ska utféra vilka
atgdrder i lokalen fore tilltridet, oavsett om det avser in-




vesteringar och/eller underhallsitgirder bor antecknas
i en sirskild bilaga.

Atgiirder som hyresvirden dtar sig att utféra i lokalen
senare i hyresférhillandet bor sjilvklart ocksa antecknas
som tilldgg till kontraktet. Tilliggen, liksom hyresgis-
tens tillstind act utféra dtgirder, bor vara skriftliga.

4 RESTAURANGLOKALENS

STORLEK OCH OMFATTNING

I hyreskontraktet kan restauranglokalens storlek och
omfattning anges pa olika sitt. Detta kan till exempel
ske genom att man anger arean (antalet kvadratmeter) pé
vilket eller vilka plan lokalen ir beligen och f6rdelning
av arean pa olika slag av ytor. Det kan ocksa goras genom
att aktuella ritningar biliggs kontraktet. Dessa bor da
vara daterade och signerade av bidda parter.

Férdelning av arean pa olika slag av ytor kan ha be-
tydelse som underlag for hyressittning och i kommande
diskussioner eller fsrhandlingar om lokalernas skick och
anvindning. En éverenskommelse om uppdelning pa
primira och sekundira ytor kan dven fi betydelse vid en
eventuell provning av hyresnivéan i hyresnimnden, efter-
som sekundira ytor ibland kan ha en ligre hyresnivd in
primira ytor. I restauranghyreskontraktet gérs en upp-
delning av den hyrda ytan pa serveringsyta, restaurang-
kok, ekonomiutrymmen, forrdd och ovrigt. Med primar-
yta avses i forsta hand serveringsyta.

Hyresvird och hyresgist bér efterstriva att bli 6verens
om storleken av de uthyrda lokalerna. Parterna bor dirfor
gemensamt gora en uppmitning av arean. En i efterhand
konstaterad ytavvikelse ger enligt restauranghyreskon-
traktet varken hyresgisten rite till dterbetalning av hyra
eller hyresvirden ritt till hogre hyra.

Nir det géller tillstdnd att ha uteservering ir det
normalt kommunen som limnar sidana men fastighets-
dgarna kan ha synpunkter pa forekomsten av serveringar
som ir beligna intill deras egna fasader. For att forebygga
att problem uppstar innehaller restauranghyreskontrak-
tet mojlighet att uppstilla ett villkor ddr fastighetsidgaren
forbinder sig att godta en uteservering om hyresgisten
inhdamtar erforderliga tillstind.

5 GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER

Utover ett eventuellt behov av parkeringsplatser f6r an-
stillda bor restauranghyresgisten 6verviga behovet av att
ha tillging till sirskilda parkeringsplatser for kunder.
Detta behov kan uppsta om restaurangen ir en friliggan-
de etablering eller ligger i ett mer perifert lage. Skrivs rite-
en till etc bestaimt antal parkeringsplatser for kunder in

i hyreskontraktet 4r det en skyldighet enligt restaurang-
hyreskontraktet for hyresvirden att markera och reservera
platserna for hyresgisten. Vill hyresgisten ha en sirskild
skyltning svarar hyresgisten sjilv f6r den kostnaden.

6 GRANSDRAGNINGSLISTA
(ANSVARSFORDELNING)

Det dr viktigt att parterna alltid upprittar och till kon-
traktet fogar en forteckning (grinsdragningslista) ver

den fasta och l6sa inredningen och i forteckningen anger
vem som ir dgare av de olika delarna av inredningen. Till
restauranghyreskontraktet har fogats en sddan grins-
dragningslista som kan anvindas for detta indamal.
Grinsdragningslistan fungerar samtidigt som en check-
lista. Med dgaransvaret enligt grinsdragningslistan foljer
att den som dir markerats som dgare av viss inredning
svarar for de utbyten och terinvesteringar som behéver
goras. For det fall ndgon del av inredningen i en lokal
inte finns angiven i en upprittad grinsdragningslista,
och det inte heller pa annat sitt framgar vad parternas
avsikt varit da kontraktet triffades kommer dgaransvaret
vid en tvist att férdelas enligt jordabalkens bestimmelser.

Har under hyrestiden stérre anpassningar gjorts i loka-
len i delar som kan anses tillhéra byggnaden bér parterna
skriftligen komma Gverens om vem som i en sddan situa-
tion ska svara for ett eventuellt dterstillande vid av-
flytening.

7 INREDNING
En lokal som ska hyras ut till restaurangverksamhet kan
behdva anpassas for att mojliggora sddan verksamhet. En
anpassning kan avse savil fast som 16s inredning. Par-
terna kan, oavsett vilket slag av inredning det 4r friga
om, fritt avtala om vem som ska ha dgaransvar for inred-
ningen. Inneborden av dgaransvaret framgér av avsnitt 6.
En grundprincip for férdelningen av dgaransvaret for
inredningen bor vara att hyresvirden ansvarar for alle
som enligt jordabalkens bestimmelser kan hinforas till
fastighets- eller byggnadstillbehor. Det innebir att
hyresvirden, som redan har framhallits i avsnitt 3.1, bor
ha dgaransvar for fasta basinstallationer, sdsom ventila-
tion, fldkear, fettavskiljare, imkanaler, kylanordningar




i forvarings- och avfallsutrymmen samt fast inredning

i personal eller vatutrymmen. Hyresgisten bor ha dgar-
ansvaret for all 16s inredning och allt som hyresgisten for
sin verksamhet anskaffar och dven bygger in i lokalerna
under pagiende kontrakestid. Det sistnimnda giller fast
inredning som till exempel stekbord, utslagsbackar, bin-
kar, kapor och liknande utrustning.

I detta sammanhang ir det viktigt att framhélla atc
hyresgisten 6verhuvudtaget inte fir genomfora nigra at-
girder som medfor ingrepp i byggnaden eller byggnadens
installationer utan tillstind fran hyresvirden. For att ge
tillstand kriver hyresvirden i regel att sadana dtgirder
ska utféras av en entreprendr som hyresvirden ska god-
kanna. Det kan vara en trygghet f6r hyresgisten att
acceptera detta, forutsatt att kraven pa den entreprendr
man vill anlita 4r rimliga och att detta krav inte orsakar
hyresgisten merkostnader. Det dr dock hyresgisten som
ir ansvarig for de dndringar och ombyggnationer som
hyresgisten vidtar i lokalerna. Allt arbete méste alltid
utféras fackmannamissigt och enligt de regelverk som
finns. Om storre anpassningar gors i lokalen i delar som
kan anses tillhora byggnaden bor parterna skriftligen
kommer 6verens om vem som i en sidan situation ska
svara for ett eventuellt dterstillande vid avflyttning.

Ibland kan det rida tveksamhet om huruvida fasta in-
ventarier, sirskild kéksutrustning eller annan inredning
ryms inom jordabalkens tillbehorsbestimmelser. Det
kan ibland ocksd uppsta osidkerhet om vem som ir dgare
till olika slag av utrustning eller anordningar i lokalen.
Detta kan vara en foljd av att fastigheten eller restaurang-
en har bytt dgare, att hyresgisten har gjort fasta instal-
lationer eller att hyresvirden har tillhandahallit 16s in-
redning. Syftet med grinsdragningslistan 4r att i
mojligaste man undvika sidana oklarheter.

8 SKOTSEL, DRIFT,

REPARATIONER OCH UNDERHALL

Enligt hyreslagen ligger i princip underhéllsansvaret all-
tid pa hyresvirden om parterna inte avtalat om annat.
Lokalhyreskontrakt brukar nistan alltid innehalla nigon
form av underhillsklausul som antingen ligger hela an-
svaret hos nigon av parterna eller férdelar ansvaret pa
olika sict.

Nir ansvaret ska fordelas dr det mojligt att dela dgar-
och underhallsansvar, det vill siga den part som anges
som dgare behover inte ha ansvaret for drift- och under-
hall. I det fall hyresvirden vill ligga dver underhalls-
ansvar for sin egendom pd hyresgisten bér eventuella
skotselkrav specificeras tydligt. Exempelvis kan hyres-
virden vilja at filter i ventilationsanliggningen byts
tvd ganger per 4r.

Hyresvirden ansvarar normalt for allt underhall som
kan anses tillhora fastigheten och byggnadens allminna
funktion, innebdrande stomme, fasader med dérrar och
fonster, installationer och utomhusytor. I ansvaret for
installationer ingar bland annat hissar, styr- och regler-
utrustning och sirskild kylanliggning for byggnaden.

I en restauranglokal bor dock hyresgisten ha det 16pande
underhallsansvaret for fasta installationer, som ventila-
tioner, flaktar, fettavskiljare, imkanaler, kylanordningar

i forvarings- och avfallsutrymmen, fast inredning i per-
sonal/vatutrymmen, entré- och andra dorrar som leder
till och fran lokalen och fonster till lokalen.

I kommersiella hyrestérhéallanden har hyresgisten
vanligtvis ansvaret for skotsel och underhill av alla yt-
skike pd golv, viggar och undertak. Det ir av stor vikt
att restauranglokalen 4r och forblir i ett bra skick. Det
ar dirfor rimligt act underhéllsansvaret for ytskikten
i restauranglokalen birs av hyresgisten. Givetvis kan
parterna i grinsdragningslistan frdela och definiera
underhallsansvaret pd annat sitt. Underhéll av viggar
och tak omfattar normalt mélning och i forekommande
fall tapetsering. Nir det giller ytskiktet pa golv ir frigan
inte alldeles sjdlvklar. Underhill av golv tillhanda hallet
av hyresvirden innebir betriffande trigolv, stengolv eller
liknande att golvet lagas, slipas och i fsrekommande fall
permanentbehandlas. Underhall av heltickningsmattor,
linoleummattor eller liknande omfattar férutom lagning
iven utbyte savitt parterna inte enas om annat. Aven er-
forderlig rengéring av heltickningsmattor utgér en del av
virdnadsplikten och ankommer dirmed p4 hyresgisten.

I det fall hyresgisten gor egna installationer eller fasta
inredningsarbeten tillhor dessa hyresgisten och ir sale-
des hyresgistens ansvar. Nir det géller fordelning mellan
parterna av ansvaret for brandskyddet i byggnaden och
lokalen rekommenderas Fastighetsidgarna Sveriges brand-
skyddsklausul for lokalhyreskontrake. Klausulen har
tagits fram i samrid med Svensk Handel och Visita.

I hyresvirdens underhallsansvar ingir normalt att
teckna serviceavtal med exempelvis olika former av jour-
service och ge hyresgisten tillging till service frin dessa.
Verksamheten i en restaurang dr mycket beroende av
fungerande installationer och kraven pé de serviceavtal
som finns bor stillas hogt. Det kan vara limpligt att
parterna kommer Gverens om att hyresgisten tecknar de
serviceavtal som krivs for restaurangens installationer,
till exempel fettavskiljare.

Ansvaret for underhall och reparation av lokalerna
under hyrestiden bor regleras detaljerat i den grins-
dragningslista som alltid bor bildggas kontrakeet. For att
ansvarsfordelningen ska fungera i ett avtal som reglerar
forhéllandet mellan hyresvird och hyresgist under flera
ar dr det viktige ate gransdragningslistan fylls i si nog-
grant som mojligt. Grinsdragningslistan bor dessutom
ha den detaljeringsgrad som krivs fér den restaurang
som kontraktet tecknas for.

Aven om det upprittas en detaljerad grinsdragnings-
lista 6ver underhillsansvaret finns det alltid en risk att
parterna glommer att ta med ndgon detalj i férdelningen.
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Skulle detta ge upphov till en tvist dir den upprittade
ansvarsfordelningen inte ticker in problemet bor parter-
na tillimpa de principer som beskrivits ovan for att klar-
gora ansvarsfrigan. Huvudregeln bér dock vara att den
upprittade och gemensamt undertecknade ansvarsfor-
delningen giller i frsta hand.

Skulle ndgon av parterna asidosdtta sin underhalls-
skyldighet och inte vidta rittelse inom skilig tid efter
skriftlig uppmaning, har den andra parten ritt att, pa
bekostnad av den part som enligt den éverenskomna f6r-
delningen ska bira underhillsansvaret, fullgéra skyldig-
heten/atgirden.

9 ATERSTALLANDE VID AVFLYTTNING

Hyresgdsten ska om inte annat éverenskommits dterlim-
na lokalen i godtagbart skick vid avflyttning. Det finns
inga generella regler for vad som ir godtagbart skick utan
detta fir bedomas fran fall till fall bland annat med hin-
syn till vem som har haft underhéllsansvar for lokalen.
Hyresvirden kan begira ersittning for dndringar som

hyresgisten genomfort utan tillstind och/eller skador
som orsakats av hyresgisten. Diremot kan hyresvirden
inte begira ersittning for vad som kan anses vara normalt
slitage av lokalerna. Har under hyrestiden storre anpass-
ningar gjorts i lokalen i delar som kan anses tillh6ra
byggnaden bér parterna sasom tidigare har papekats
under punkterna 6 och 7 skriftligen komma 6verens om
vem som i en sidan situation ska svara for ett eventuellt
aterstillande vid avflyttning.

Nir det giller inredning har hyresgisten alltid ritt att
montera ner och ta med sig allt som hyresgisten dger.
Skador och ingrepp med anledning av sadant bortf6r-
ande av egendom miste ocksa dterstillas pd ett godtag-
bart sdtt. Rétten att ta bort inredning giller dock inte in-
redning som har anskaffats av hyresgisten och som kan
anses sammanfogad med byggnaden, exempelvis golv,
dorrar och fonster. Vid avilyttning tillfaller denna typ av
inredning hyresvirden utan ritt till ersittning for hyres-
gasten.

Enligt restauranghyreskontraktet ska parterna gora en
gemensam avflyteningsbesiktning. Ar parterna dverens
om att hyresgisten ska vidta dtgirder eller betala nagot
for lokalens aterstillande, bér detta dokumenteras.

Om det vid hyreskontraktets upphérande krivs att hy-
resgisten ska vidta atgirder for att lokalen ska anses vara
dterlimnad i godtagbart skick ska dessa atgirder alltid
utforas innan avtalstiden gér ut.

10 HYRESTID

Hyreskontrake for kommersiella lokaler tecknas oftast pa
en tid om tre ar. Skilet till detta 4r att hyreslagen inte
tillater rérliga tilldgg till hyran for kontrakt med kortare
hyrestid dn denna period. Det giller exempelvis index-
reglering av hyra eller villkor om ersittning for fastig-
hetsskatt. Att nigon av parterna gér storre investeringar
ilokalerna r en anledning att teckna kontrakt pa lingre
tid 4n tre dr eftersom en storre investering inte alltid kan
skrivas av pd sa kort tid som tre 4r.

I de fall ddr hyresgistens kommande inflyttning avser
en helt nyuppf6rd eller totalt ombyggd restauranglokal
kan det forekomma att den avtalade tilltridesdagen sena-
reldggs. Vid en nyetablering, dir lokalerna iordningstills
av fastighetsigaren, bor parterna alltid uppritta ett sir-
skilt projektavtal som ocksé innehéller villkor for hur en
eventuell forsening ska hanteras och hur de extra kostna-
der som hyresgisten kan drabbas av i samband med en
forsening av tilleridet ska regleras.

11 UPPSAGNINGSTID OCH FORLANGNINGSTID
Hyreslagen innehaller vissa minimigrinser for uppsig-
ningstiden. Regleringen innebir att uppsigningstiden dr
knuten till hyrestidens lingd. Om hyrestiden 4r bestimd
och, som vanligt ir i kommersiella forhillanden, lingre
in nio mdnader giller enligt hyreslagen en 6msesidig
uppsigningstid pd nio manader. Detsamma giller for
tillsvidareavtal. Avtalar man trots detta om kortare upp-
sdgningstid 4n hyreslagens minimiregler kan hyresgisten
utnyttja den. Hyresvirden diremot méste alltid iaktta
hyreslagens minimiregler.




Inget hindrar att parterna avtalar om lingre upp-
signingstider dn lagens minimiregler. Den avta-
lade uppsigningstiden blir da bindande for bade
hyresvird och hyresgist. Det dr emellertid
ovanligt med lingre uppsigningstid 4n tolv
manader. For restauranghyresférhillanden
ricker det oftast med den sedvanliga upp-
signingstiden pd nio manader.

Forlingningstiden kan ocksa variera men
far inte understiga tre dr, om vissa rorliga till-
ligg ska kunna ingé i hyran dven under for-
lingningstiden.

12 HYRA

12.1 Allmént om hyra

For alla typer av lokaler giller principen att den avtalade
hyran ska motsvara marknadshyra. Med marknadshyra
avses enligt hyreslagen den hyra lokalen vid hyrestidens
utgdng kan antas betinga pd 6ppna marknaden. Med
hyra avses savil ersittningen fr upplételsen av lokalen
som ersittning for kostnader for olika slag av nyttigheter
som 4r knutna till lokalen sasom ersittning for virme,
varmvatten, va och el. Aven tilligg for indexférindringar
och ersittning for fastighetsskatt 4r hyra enligt hyres-
lagen.

For att avgdra vad som ar en marknadsmissig hyra ska
man i forsta hand jimf6ra med hyran f6r andra liknande
lokaler pa orten. Faktorer som lokaltyp, lige, storlek och
standard ska vigas in i bedémningen av hur jimforbara
lokalerna ir. Restauranglokaler ir en sirskild lokaltyp
och ska dirfor i forsta hand jimf6ras med andra liknande
restauranglokaler. Observera att en jimforelse maste ske
mellan hyror som ir likformiga, det vill siga en totalhyra
kan inte jimf6ras med en kallhyra. For att jimforelse ska
kunna goras i sadant fall méste till kallhyran liggas alla
drifttilligg som hyresgisten betalar till hyresvirden. Vid
jamforelser maste pd samma sitt en justering av hyran
goras om hyresgisten exempelvis har eget abonnemang
for energiforbrukningen.

Enligt hyreslagen ska hyran i princip vara ett i hyres-
kontraktet bestimt belopp. Det finns undantag fran for-
budet mot rérlig hyra och de utgors bland annat av moj-
ligheterna att i kontrakt som l6per pa en bestimd tid om
minst tre &r ha en hyra som exempelvis forindras med
index. Omsittningsbaserad hyra ir tilliten 4ven i kon-
trakt med kortare 16ptid 4n tre ar.

Restauranghyreskontraktet innehaller tva alternativ
for hyressittningen, fast hyra och omsittningsbaserad
hyra.

12.1.1 Fast hyra

Det forsta alternativet i restauranghyreskontrakeet 4r en
fast hyra, angiven i kronor per dr. Den angivna hyran
knyts i regel till en indexklausul med en automatisk f6r-
indring av hyran varje ir.

Som angetts ovan under avsnitt 4 kan fordelning av
arean pd olika slag av ytor ha betydelse som underlag for
hyressittning. Om en 6verenskommelse om uppdelning
pa primira och sekundira ytor har gjorts kan det for

framtida férhandlingar eller provning av hyran vara av
visentlig betydelse att parterna har dokumenterat hur de
har virderat de olika slagen av ytor. Detta behdver dock
inte ske i kontraktet. Ledning for hyressittning kan fin-
nas i Visitas hyresundersékning.

12.1.2 Omsattningsbaserad hyra

Som ett alternativ till fast hyra har i restauranghyreskon-
traktet tagits in en mojlighet att ha en hyressittning ba-
serad pé restaurangens omsittning. Hyran utgar i saidant
fall med ett drligt belopp motsvarande viss procentsats av
hyresgistens omsittning. Vilken procentsats som skall
anges ir en férhandlingsfriga mellan parterna. Liksom
vid fast hyra kan ledning fér hyressittning finnas i Visi-
tas hyresundersékning.

Viljer parterna omsittningsbaserad hyra, miste en
sarskild klausul utformas och tas in som en bilaga till
kontraktet. I klausulen ska en tydlig berikningsgrund
anges. Det dr vikrigt att bestimma vilka poster som ska
ingé i berikningsunderlaget, hur redovisningen ska pre-
senteras for hyresvirden och vilka kontrollmgjligheter
hyresvirden ska ha rite till. Hyresvirden stiller i regel
krav pé att den redovisade omsittningen ska styrkas av
auktoriserad eller godkind revisor och att hyresvirden
har méjlighet att med hjilp av egen revisor granska redo-
visningen. Vid bestimmande av vilka poster som ska
ingé i berikningsunderlaget kan Visitas kontoplan 2008
anvindas.

Aven om hyran baseras pa omsittningen i restaurang-
ens verksamhet kriver hyresvirden i regel indé en mini-
mihyra, det vill siga en niva som hyran inte ska under-
stiga, oavsett vad som hinder med omsittningen i
restaurangen. Det forekommer att omsittningshyres-
klausuler pa motsvarande sitt dven innehdller en maxi-
mihyra. Minimi- och maximihyrorna kan vara knutna
till en indexklausul.

11
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HYRESTILLAGG

INDEXREGLERING OCH ERSATTNING

FOR FASTIGHETSSKATT

13 INDEXKLAUSUL

Enligt hyreslagen 4r det mojligt att knyta hyran for en
lokal till ett index. For att en indexupprikning ska fa till-
limpas miste kontraktstiden omfatta minst tre ir. Aven
forlingningsperioden méste vara minst tre ar for att in-

dexupprikning ska kunna tillimpas efter en forlingning.

Precis som vid andra rorliga hyrestilligg méste en sir-
skild klausul tas in i kontraktet och berikningsgrunden
for indexupprikningen méste anges pd ett sadant sitt att
hyresgisten sjilv kan rikna ut tilligget. Restaurang
hyreskontraktet bor i sidana fall kompletteras med Fast-
ighetsigarnas standardformulir f6r indexupprikning
(indexklausul fér lokal). Denna indexklausul ir knuten
till konsumentprisindex (KPI).

Under vissa perioder har forindringarna i KPI varit sa
liga ate fastighetsigarnas méjligheter att justera hyran
il6pande kontrakt varit begrinsade. Det forekommer att
fastighetsigare har avtalat fram hyresjusteringsklausuler
som ger dem ritt att hoja hyran med en bestimd procent
varje ar. Denna typ av klausuler strider mot tanken med
indexreglering, som ju ska “virdesikra” hyresintikterna.
En fast uppjustering kan anvindas vid kontrakt med
kortare 16ptid 4n tre dr eller sidana kontrakt som loper
tills vidare.

14 FASTIGHETSSKATT
Hyresvirden begir oftast ersittning for fastighetsskatten
via ett tilldgg till hyran. Hyresgisten betalar sin andel av

den totala skatten, berdknad antingen som andel av total
area eller som andel av totala utgdende lokalhyror i fastig-
heten. Aven annan berikningsgrund kan anvindas.

I likhet med 6verenskommelser om andra tillagg till
hyran miste for uttagande av ersittning for fastighets-
skatt en sirskild klausul tas in i kontraktet. Av den klau-
sulen maste framga hyresgistens andel av den totala
skatten, helst ocksa belopp, berikningsgrund och hur
tilligget ska betalas. Ska tilligget for ersittning for fastig-
hetsskatt forindras under hyrestiden méste avtalstid och
forlingningstid vara minst tre ar.

Kostnaden for fastighetsskatten utgdr ofta en visentlig
post i restaurangens lokalkostnader och det 4r dirfor
angeliget att hyresvirden, sa snart det ar majligt, under-
rittar hyresgisten om forindringar i taxeringsvirde eller
skattesats. Om hyresgisten si 6nskar bor hyresgisten all-
tid f4 ta del av underrittelser frin skattemyndigheten och
de berikningsunderlag som ligger till grund f6r fordel-
ningen av fastighetsskatten.

I likhet med indexklausulen bér restauranghyreskon-
traktet kompletteras med Fastighetsidgarnas standard-
formulir "Fastighetsskatteklausul for lokal”.

Ersattning for driftskostnader

For restauranglokaler bor efterstrivas att hyresgisten sa

lingt som majligt tecknar egna abonnemang for sadana

nyttigheter som el, vatten, varmvatten, virme och kyla.
Om négon méjlighet inte finns fér hyresgisten att

teckna sddana abonnemang kan parterna komma 6ver-




ens om att hyresgisten ska betala ersittning for dessa
kostnader genom tilligg till hyran.

Parterna kan givetvis ocksi komma 6verens om att
ersitening for driftskostnader ska inga i hyran.

Kommer parterna dverens om att nagon driftskostnad
ska ersittas via ett tilldgg till hyran, bor en sirskild
klausul utformas som talar om hur tilligget bide ska
beriknas och betalas. En standardklausul for tilligg,
kallad driftskostnadsklausul, har tagits fram i samband
med restauranghyreskontraktet. Enligt klausulen kan
ersittning for driftskostnader betalas genom et fast
hyrestilligg eller genom ett rorlig, sjivkostnadsanknutet
tilligg. Det fasta hyrestilligget dr bestdmt i kr/ar och
giller under hela hyrestiden. Fasta hyrestilligg kan
indexuppriknas. I konstruktionen med det rorliga tillag-
get ligger att detta kan variera over tiden. Det sjilvkost-
nadsanknutna tilligget avser dels hyresvirdens faktiska
kostnader for tillhandahéllandet av nyttigheten i friga,
dels hyresgistens forbrukning av nyttigheten, till
exempel varmvatten.

Det sjilvkostnadsanknutna tilligget tas ut genom ett
preliminirt hyrestilligg, varefter enligt huvudregeln av-
stimning mot faktiska kostnader och férbrukning sker
under forsta kvartalet efter varje kalenderérs utging.
Kostnader for tillhandahéllandet kan avse hyresgistens
andel av investeringskostnaderna for anliggningar och
installationer och hyresgistens andel av de 16pande kost-
naderna for skotsel och drift av anlidggningar eller instal-
lationer som till exempel kostnader for el till brinnare,
ventilations- och kylaggregat och kostnad for lon till fast-
ighetsskotare.

Aven administrationskostnader for avstimning kan
ingd i hyresvirdens faktiska kostnader for tillhandahal-
landet. Det ir viktigt att hyresvirden noggrant redovisar
hur hyresgistens andel av de faktiska kostnaderna for
tillhandahéllandet har beriknats.

Kriver hyresvirden en separat mitning av férbrukning
av virme, vatten och/eller kyla bor hyresvirden svara for
och bekosta installationer av nodvindiga mitare. Indivi-
duell mitning bér alltid efterstrivas. Om central mit-
ning sker bér hyresvirden férdela kostnaderna efter en
acceptabel férdelningsnyckel och 6ppet redovisa bade
forbrukning och kostnader.

Under férutsittning att fast tilligg inte viljs har hyres-
gisten ett incitament for att minimera sina kostnader,
dels effektivisera verksamhet och dels spara pd sin egen
forbrukning. Vidare undviker parterna de problem som
kan uppkomma vid schablonberikningar dé hyresgister
kan uppleva dessa som orittvisa och att de far bekosta
grannens uppvirmning. Ur ett miljdperspektiv dr det
ocksd bittre att den som har majlighet ace fakeiske pa-
verka férbrukningen av vatten eller ett energislag ocksa
far betala for sin egen forbrukning.

Aven om hyresgiisten har egna abonnemang bor
hyresvirden dndé ha dgaransvaret for alla installationer
inom fastigheten som krivs for forsérjningen. Ansvaret
for drift och underhill kan dock liggas pa hyresgisten.
Det ir viktigt att parterna i sadant fall diskuterar och
kommer 6verens om fordelningen av ansvaret f6r under-

halls- och driftskostnader.

15 VARME OCH VARMVATTEN

I enlighet med vad som har anf6rts i det féregiende
innehaller restauranghyreskontraktet tre olika mojligheter
for reglering av kostnader f6r virme och varmvatten. Det
forsta alternativet dr att hyresgisten tecknar eget abonne-
mang avseende virme och varmvatten. Det andra alterna-
tivet innebir att hyresgisten betalar ersittning till
hyresvirden genom en driftskostnadsklausul. Den tredje
mojligheten ir att kostnaden for virme och varmvatten

ar inbakad i hyran.

Forbrukningen av varmvatten och i viss man virme
kan ofta vara hogre for restaurangverksamheter 4n andra
kommersiella verksamheter, vilket kan innebéra att
hyresvirden kriver att kostnaden for detta debiteras som
ett tilldgg till hyran.

16 KYLA OCH VENTILATION
Hyresgisten kan enligt restauranghyreskontraktet
teckna eget abonnemang avseende kyla. Eget abonne-
mang avseende ventilation torde knappast forekomma
i praktiken. I 6vrigt kan, liksom betriffande virme och
varmvatten, kostnad for kyla och ventilation betalas
genom en driftskostnadsklausul eller inga i hyran.

I regel dr det inte mojligt att avsté fran tillforsel av kyla
i en enskild lokal, men om en restauranglokal har egen
klimatanlidggning eller annan fullgod ventilation kan det
finnas anledning att diskutera om ett tilligg for sirskild
kyla ska liggas pa restauranglokalens hyra.

17 VATTEN
En restaurang har oftast en hogre vattenférbrukning in
manga andra kommersiella verksamheter vilket kan
medféra att hyresvirden kriver att ersittning for kostna-
den f6r vatten genom en driftskostnadsklausul debiteras
som ett tilligg till hyran.

Aven fér vattenforsorining kan hyresgisten teckna eget
abonnemang. Majligheten finns ocksd att lata ersittning
for kostnaderna avseende vatten ingd i hyran.
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18 EL

Normalt har kommersiella hyresgister egna elabonne-
mang, tecknade direkt med eldistributéren. Ocksa for el
kan dock hyresgisten betala ersittning till hyresvirden
genom en driftskostnadsklausul, eller sa kan kostnaden
for el vara inbakad i hyran.

19 AVFALLSHANTERING

Restaurangverksamhet stdller sirskilt hoga krav pa av-
fallshantering och parterna bor noggrant reglera vem av
parterna som ska ha ansvaret for att se till att lokalen har
tillging till utrymmen f6r lagring av avfall i den ut-
strickning som krivs for verksamheten och vem som ska
skota underhallet av utrymmena. Detta kan ske i grins-
dragningslistan. Finns det en komprimator for emballage
kan det vara aktuellt att férdela ansvaret for drift och
underhall avseende anliggningen. Fordelningen gors

i grinsdragningslistan.

De avfallsutrymmen som anvinds maste uppfylla
alla myndighetskrav som kan stillas pa en restaurangs
avfallshantering. For viss restaurangverksamhet erfordras
att restaurangen har tillging till egna, separata utrym-
men for avfall. Andrar restaurangen inrikening eller
utdkas verksamheten pd ett sitt som forindrar kraven
pa avfallshantering, bor hyresgisten bekosta de atgirder
som kan krivas for att anpassa avfallshanteringen till de
nya kraven.

Nir det giller ansvaret for borttransport av avfall som
harror frin hyresgistens verksamhet upptar restaurang-
hyreskontraktet tre olika majligheter. Enligt den forsta
mojligheten svarar hyresgisten for och bekostar bort-
transporten. I detta fall innebir kontrakeet att hyres-

gisten ocksé forbinder sig att teckna ett avtal med en
egen entreprenor som skoter avfallshimtningen.

Den andra méjligheten innebir ocksa att hyresgisten
bekostar bortforslingen, men i detta alternativ férutsitts
att hyresvirden samordnar borttransporten for flera hy-
resgister i byggnaden. Hyresgisten betalar da ersittning
for sin andel av himtningskostnaden. Vid samordning av
avfallshantering ar det viktigt att fordelningsnyckeln dr
vil overvigd. Den tredje mojligheten 4r att avtala att
kostnaden for borttransporten av avfall ingér i hyran.

20 TRAPPSTADNING

Vanligen ingdr trappstddning i hyran. D4 behovs nor-
malt inte négon sirskild klausul. Har parterna enats om
att hyresgisten ska ombesorja och bekosta trappstid-
ningen, omfattar hyresgistens ansvar enbart sidan trapp-
stadning i anslutning till lokalen som hyresgisten behs-
ver utfora for att kunna nyttja den forhyrda lokalen for
det avsedda indamilet. En for hyresgisten lingre giende
skyldighet maste dirfor sirskilt anges for att gilla. Ar an-
svaret for trappstidning gemensamt for flera hyresgister,
bor hyresvirden samordna stidningen.

21 SNOROJNING OCH SANDNING
Vanligen ingdr sn6rojning och sandning i hyran. D4 be-
hévs normalt inte nagon sirskild klausul. Har parterna
enats om att hyresgisten ska ombesorja och bekosta dessa
nyttigheter, omfattar hyresgistens ansvar enbart sidan
sndrojning och sandning som hyresgisten behéver utfora
for att kunna nyttja den férhyrda lokalen f6r det avsedda
indamalet. En for hyresgisten lingre giende skyldighet
miste darfor sirskilt anges for att gilla.

Skulle hyresgisten inte utféra snérdjning och sandning
i enlighet med sitt atagande och ndgon utomstdende till
foljd av detta skadar sig, kan denne med framgang kom-
ma att kriva hyresgdsten pa ersittning. Riktas kravet mot
hyresvirden kan denne i sin tur kriva hyresgisten pi er-
sdttning.

22 OFORUTSEDDA KOSTNADER

Kontraktet innehéller en klausul om oférutsedda kostna-
der. Klausulen férutsitter for sin giltighet att kostnads-
okningen var oférutsedd nir kontraktet tecknades.

Hyresgdstens andel ska anges. Har det inte skett
beriknas den i forhallande till utgiende lokalhyror nir
kostnadsokningen intriffar. Med hyra avses den totala
ersittning hyresgisten ska betala till hyresvirden exklu-
sive eventuell moms.

I den man ersittning for oférutsedda kostnader ska
betalas av hyresgisten utgor det ett tilldgg till hyran. Ob-
servera att reglerna om till beloppet bestimd hyra i hyres-
lagen hindrar uttag av tilligg for oférutsedda kostnader
om hyrestiden ir obestimd eller kortare tid 4n tre ar.

23 MERVARDESSKATT
Forutsittningen for att fastighetsigare ska f ta ut moms
pa hyran ir atc fastighetsdgaren har valt ate bli skatt-




skyldig f6r 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 tillimpas om hyresvirden blir
skyldig att jamka till f6ljd av hyresgistens sjilvstindiga
agerande. Hirmed avses dtgarder som hyresgisten vidtar
utan stdd av hyreslagens regler, det vill siga utan hyres-
virdens samtycke eller utan att hyresnimnden har gett
tillstand. Skyldighet att jimka innebir att hyresvirden
maste dterbetala avdragen moms till Skatteverket.

Det kan ocksi férekomma att den hyresgist som teck-
nat hyresavtalet ir 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, ocksa fakturerar moms péd hyran. Gér
hyresgisten inte detta, kan fastighetsigaren/ hyresvirden
bli skyldig att jimka, det vill siga dterbetala tidigare
avdragen moms. Situationen kan bland annat upp-
komma om hyresgisten inte ir medveten om att det har
nagon betydelse att rorelsen drivs i bolaget och inte av
hyresgisten sjilv. Risken for ett sidant missforstind kan
enkelt undanrdjas genom att det i kontraktet anges om
hyresgisten sjilv ska bedriva momspliktig verksamhet
ilokalen eller inte.

Jimkningsskyldighet for hyresvirden giller om f6l-
jande situation intriffar inom tio 4r:

Upplitelsen avser inte lingre en hyresgist som ir skatt-
skyldig f6r moms. Hyresgdsten upphor med sin skatte-
pliktiga verksamhet.

Fastighetsigaren tar lokalen i ansprak for verksamhet
dar skattskyldighet inte foreligger.

Om hela eller del av lokalen upplits i andra hand kan
iterbetalningsskyldighet intrida i enlighet med jaimk-
ningsreglerna. Forstahandshyresgisten driver da inte
momspliktig verksamhet i lokalen. Aven sadan lokal kan
fortsatt vara omfattad av den frivilliga skattskyldigheten
under férutsittning att andrahandshyresgisten driver
momspliktig verksamhet och férstahandshyresgisten
fakturerar hyran med moms. Motsvarande giller numera
dven for andrahandshyresgist som i sin tur uppliter loka-
len. I dessa situationer bor dock i hyresvirdens intresse en
sirskild momsklausul utformas och hyresgisterna upp-
lysas om sin skyldighet att fakturera hyran med moms.

Moms beriknas pa all ersittning hyresgisten betalar
till hyresvirden med undantag for eventuell rinta och
ersittning for skriftliga betalningspdminnelser. Moms
beriknas silunda dven pa indextilligg och ersittning for
fastighetsskatt.

24 MILJOPAVERKAN
Kontraktet innehiller en miljdpiverkansbestimmelse
som slar fast hyresgistens miljomassiga ansvar for sin
verksamhet. Ansvaret 6verensstimmer med det ansvar
som ir fastlagt i miljobalken och annan miljolag-
stiftning.

Med hinsyn sirskilt till reglerna i miljobalken avse-
ende ansvaret for efterbehandling av fororenade mark-

omraden och byggnader, dr det viktigt att hyresvirden
gor klart for sig i vad médn hyresgistens verksamhet kan
ge upphov till féroreningar som fordrar efterbehandling.

I férsta hand 4r det verksamhetsutovaren, det vill siga
hyresgisten, sidvil nuvarande som tidigare, som ir ansva-
rig for efterbehandlings- och saneringsatgirder vid féro-
rening av mark och byggnader. Efterbehandlingsansvaret
enligt miljobalken giller dven efter det att verksamheten
har upp hért och preskriberas inte enligt preskriptions-
lagen. Mellan hyresvird och hyresgist giller vanliga pre-
skriptionsregler. I restauranghyreskontraktet har emel-
lertid hyreslagens tvadriga preskriptionsregel avtalats
bort, vilket innebir att den allmidnna preskriptionen pd
tio &r 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 dr didremot att fastighets-
dgaren kan bli ansvarig fér miljoféroreningar. Detta for-
utsitter dock att forvirvet av fastigheten skett efter
miljobalkens ikrafttridande och att fastighetsigaren
kinde till fororeningarna vid férvirvet eller dd borde ha
upptickt dem (jfr jordabalken 4:19) samt att det inte
finns nagon verksam hetsutévare som kan utfora eller
bekosta efterbehandling.

Om hyresgisten kommer att bedriva miljéfarlig verk-
sambhet pé fastigheten kan Fastighetsigarna Sveriges
miljoklausul anvinds.

25 BYGGVARUDEKLARATIONER

Det ir kostsamt fr 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
en upplagsplats for avfall (soptipp).
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Atervinning forutsitter att materialet ir frice 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 dr kanske att veta om det finns miljo-
och hilsofarligt material i huset samt i vilken om-
fattning.

Tanken med kravet att hyresgisten ska limna bygg-
varudeklarationer ir att de ska fungera som hjilpmedel
vid inventeringen i och med att de ger information om
vad byggmaterialet innehaller.

Si kallad byggvarudeklaration (produktblad med
miljoinformation) ger information om byggproduktens
paverkan pa yttre och inre miljo. Yttre miljopaverkan ir
till exempel resurs- och energidtging, medan inre miljs-
paverkan handlar om emissioner och annat som péverkar
inomhusmiljén. Byggherren kan med ledning av all
denna information 4ven ta miljhinsyn vid valet av
byggmaterial.

26 REVISIONSBESIKTNINGAR

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

27 TILLGANGLIGHET TILL

VISSA UTRYMMEN

Hyresgdsten ansvarar for att tillerdde till sidana ut-
rymmen som hyresvirden eller nigon som foretrider
hyresvirden eller som personal frin energibolag, va-
bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillging
till f6r skotsel och drift av fastigheten inte hindras genom
forhallande i hyresgistens verksamhet.

28 PBL-AVGIFTER

Vid ny- till- eller ombyggnad av lokalen, som ombesorjs
och bekostas av hyresgisten, 4r utgdngspunkten att
hyresgisten svarar for sadan avgift eller vite, som kan
utgd med stod av PBL. Har hyresgisten inte inhidmtat
erforderliga tillstind och hyresvirden pd grund av detta
tvingas utge byggnadssanktionsavgift eller vite, ska hy-
resgisten till hyresvirden utge ersittning med motsva-
rande belopp.

29 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. Fastighetsigarna Sveriges formulir kan anvindas.

30 HYRANS BETALNING

Enligt hyreslagen ska hyran alltid betalas i forskott om
inte avtal om annat har triffats. I kommersiella hyres-
kontrakt kriver hyresvirden oftast att hyran ska betalas

i forskott. Det dr ocksa vanligast med kvartalsvis betal-
ning av hyran. Att erligga hyran kvartalsvis i forskott
kan ge likviditetsproblem f6r hyresgisten, i synnerhet fr
restauranger med sdsongsvariationer i sin omsittning.
Hyresvirden bor dirfor i sidana fall acceptera manadsvis
betalning av hyran.

Drojer hyresgiasten mer dn tvd vardagar efter forfallo-
dagen med att erldgga hyran 4r detta en grund for att
sdga upp kontraktet till omedelbart upphorande (forver-
kande). Har hyresgisten forverkat hyresritten pa grund
av for sen hyresbetalning kan hyresritten atervinnas om
hyresskulden betalas inom tva veckor frin det att hyres-
gisten fatt en sirskilt utformad underrittelse fran
hyresvirden, som upplyser om majligheten att dtervinna
hyresritten.

Hyresvirden har ritt att bestimma var hyran ska beta-
las. Hyresgisten ska kunna vilja betalningssitt. For att
hyran ska anses vara betald i ritt tid maste hyresgisten,
om inte annan Sverenskommelse triffats, erligga hyra
senast sista vardagen fore den aviserade hyresperiodens
bérjan eller slut. Beloppet behover inte ha kommit
hyresvirden tillhanda, det ricker med att hyresgisten
kan visa kvitto eller annan verifikation p4 att betalning
skett ritt dag.

31 RANTA OCH BETALNINGSPAMINNELSE

Skulle hyresgisten dréja med betalning har hyresvirden
rite till dréjsmalsrinta enligt rintelagen. Hyresvirden
har ocksa ritt att fa ersittning for betalningspaminnelser
enligt forordningen om ersittning for inkassokostnader
med mera. Denna ritt till ersittning och drojsmalsrinta
finns som villkor i restauranghyreskontraktet.




32 NEDSATTNING AV HYRA

Om hyresvirden planerar att utféra underhéllsarbeten
ilokalen eller pé fastigheten har hyresvirden enligt hy-
reslagen en skyldighet att i forvig informera hyresgisten
om detta. Lagens informationskrav ir strikt och om
hyresvirden dsidositter detta krav kan hyresgisten vigra
hyresvirden tilleride till lokalen.

Hyresgdsten har enligt hyreslagens regler rite till ned-
sittning av hyran, om de arbeten som hyresvirden utfor
pa fastigheten eller i lokalen, innebir hinder eller men
i hyresgdstens nyttjanderitt. Hyresgisten kan dessutom
ha ridte till skadestind om verksamheten drabbas av skada
pa grund av hyresvirdens atgirder.

Det dr tillatet att avtala bort hyresgistens rite till
hyresreduktion, nir hyresvirden genomfor sedvanliga
underhallsatgirder pa fastigheten eller i lokalen. I restau-
ranghyreskontraktet dr det mojligt att vilja olika alterna-
tiv fér vad som ska gilla om rite till nedsdttning av hy-
ran, om pagdende dtgirder stor hyresgistens verksamhet.
Ritten till skadestind kan dock inte avtalas bort. Restau-
ranger har ett sirskilt stort behov av att verksamheten
inte stors av pagdende arbeten. T4ckta fasader eller en-
tréer, forsimrad tillgidnglighet och exponering ir ofta till
men for hyresgisten. Hyresvirden bor dirfor ligga stor
vike vid att limna hyresgisten bra och ritt information
om planerade eller pagiende ombyggnader och alltid
vinnligga sig om att samrdda med hyresgisten i god tid
innan storre arbeten piborjas, allt for att hyresgistens
verksamhet i lokalen ska stéras minimalt.

Enligt ett uttryckligt forbehall i restauranghyreskon-
traktet har hyresgisten inte ritt till nedsittning av hyran
for hinder eller men som kan uppsta d4 hyresvirden sit-
ter lokalen i avtalat skick eller utfér annat arbete som
parterna har kommit 6verens om. Observera att detta
forbehill inte avser det sedvanliga underhéllet.

33 MYNDIGHETSKRAV MED MERA

Efter tilltridet kan olika myndigheter och andra, till
foljd av indrad tillimpning av gillande lagstiftning
eller ny lagstiftning, komma med krav pé dndringar
ilokalerna. Detta ir forhallanden som brukar beaktas

i lokalhyreskontrakten genom att man sirskilt anger om
det dligger hyresvirden eller hyresgisten att pa eget an-
svar och egen bekostnad svara for de atgiarder som forsik-
ringsbolag, byggnadsnimnd, miljé- och
hilsoskyddsnimnd, brandmyndighet eller annan myn-
dighet kan komma att kriva for lokalens nyttjande f6r
avsedd

anvindning.

Det kan ifrigasittas vad som avses med "lokalens
nyttjande for avsedd anvindning”. Inneborden av klau-
sulen ir foljande. Om det till exempel vid uthyrning till
en restaurang av miljo- och hilsoskyddsnimnden skulle
krivas dtgirder som 4r beroende av att lokalen nyttjas
just for restaurangverksambhet, aligger det hyresgisten
att utféra och bekosta arbetet under forutsittning atc
parterna i klausulen angivit att hyresgisten ska svara for
itgirderna. Skulle diremot miljo- och hilsoskydds-
nimnden eller yrkesinspektionen kriva dndringar féran-
ledda inte av att lokalen nyttjas just f6r det hir speciella

indamalet utan for att lokalen 6verhuvudtaget ska fa
hyras ut till affarsverksamhet, blir det — oavsett marke-
ring — hyresvirden som fér utfora och bekosta arbetet.

Onm till exempel hyresgistens skyldighet omfattar ett
visst myndighetskrav ska hyresgisten forst samrada med
hyresvirden innan tgirden vidtas. Till exempel kan en
viss omdisponering av lokalerna oférdelaktigt paverka
ventilationen i byggnaden. Det 4r darfor vikeigt ate
hyresvirden fir kinnedom om vilka dtgirder som vidtas.
Dirmed kan ofordelaktiga effekter undvikas.

34 SKYLTAR, MARKISER ETCETERA

Hyresgisten ska ha hyresvirdens forsikran om att skyltar
far sittas upp, i den utstrickning som ar majlig och krivs
for att ge restaurangen en bra exponering och ge den
identitet.

I avsnitt 35 i restaurangkontrakeet kan parterna be-
stimma vem som svarar for skador pd grund av yttre
dverkan pd skyltar, fonster och dorrar. Detta ir viktigt
eftersom den som svarar for det normalt sett skyddas ge-
nom sin férsikring. En bristfillig reglering kan leda till
tvister om kostnadsansvaret.

Frigan om skyltarnas placering och utformning ar
limpligt att ta upp till samrad i ett tidigt skede av kon-
trakesforhandlingen sé att parterna ir Gverens innan kon-
traktet tecknas. Av hyreskontraktet bér framgi om
hyresvirden har ett skyltprogram och vilka regler som
hyresvirden har for detta.

Uppsittning av skyltar kriver i regel bygglov och
i trafikkinsliga ldgen krivs ocksd tillstind frin andra
berdérda myndigheter. Hyresgdsten har ansvaret for att
alla erforderliga tillstind inhamtas innan skyltar sitts
upp pa fasaderna.

Vid planerade ombyggnader och fasadrenovering som
hyresgisten blivit informerad om i god tid, se avsnitt 32,
ska hyresgisten se till att skyltarna nedmonteras och sitts
upp igen nir arbetena ir avslutade. Fér att undvika att
restaurangverksamheten paverkas ekonomiskt ar det vik-
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tigt att i mojligaste mén tillse att restaurangen inte far
forsimrade exponeringsmojligheter. Vid sadana arbeten
bor parterna gemensamt verka for alternativ skyltning.

35 YTTRE AVERKAN

Parterna har mojlighet att i denna klausul avtala om vem
som ska svara for skador pd grund av dverkan p4 till loka-
len horande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och
andra dérrar eller portar som leder till eller fran lokalen.
Med skador pa fonster och dorrar innefattas dven skador
pa karmar, bigar och foder. Karmen i4r den fasta delen
av fonstret respektive dorren som monteras i en vigg
eller annan byggnadsdel. Fonsterbagen 4r den del av
fonstret som glaset 4r monterat i da fonstret dr ppnings-
bart. Oftast svarar hyresgisten for sidana skador d4 dessa
i de flesta fallen kan kopplas till verksamheten. Den som
ansvarar for yttre dverkan enligt denna klausul méste
teckna en forsikring som ticker detta. En sirskild glas-
forsikring kan vara nddvindig. Se mer om forsikringar
iavsnitt 37.

36 LAS, LARM OCH OVERVAKNING
Restauranghyreskontraktet férutsitter att ansvaret for
lis, larm och 6vervakning ska regleras i grinsdragnings-
listan.

Ansvaret kan fordelas, exempelvis sd att hyresvirden
ansvarar for utvindiga las i entréer, garage, och portar,
det vill siga las i de gemensamma delarna av byggnaden.
Hyresgdsten tar ansvar for alla invindiga lasanordningar.

Ska larm installeras bor parterna komma Gverens om
vem som ska st3 for kostnaderna for installationen, eller
hur kostnaderna ska fordelas. Aven hir kan ansvaret for-
delas sa att hyresvirden svarar for skallarm och andra ut-
vindiga larmanordningar och att hyresgisten ansvarar for
invindiga larm och 6vervakningssystem som exempelvis
tv-overvakning och overfallslarm.

Enligt restauranghyreskontraktet innebir dgaransvaret
act lokalen ska utrustas med sidana lis och stéld- skydds-
anordningar som krivs for giltigheten av hyresgistens
affirs- eller foretagsforsikring. Vidare ingar att eventu-
ella andra utrymmen som far nyttjas ska forses med las-
och sikerhetsanordningar som krévs for verksamheten.

37 FORSAKRINGAR

Bade hyresvird och hyresgist har ansvar for att fastighet
och rérelse dr férsikrade pd ett sdtt som minimerar den
ekonomiska skadan vid en oférutsedd hindelse. I avsnitt
35 regleras vem som ansvarar for yttre averkan, vilket
denne miste forsikra sig mot. Fastighetsigaren bor ha en
gillande fastighetsforsikring eller ha fastigheten skyddad
pa ett sitt som motsvara en sedvanlig forsikring och som
dven ticker skada pa fastigheten orsakad av tredje man.
Hyresgdsten ir skyldig att teckna en foretagsforsikring
som ocksa ticker all skada pé fastigheten orsakad av tred-
je man. Med tredje man avses bade restauranggister och
andra.

38 FORCE MAJEURE
I de standardkontrakt som idag finns pa lokalhyresmark-
naden reglerar force majeureklausulerna bara hur hyres-
virdens skyldigheter att fullgéra kontraktets villkor p-
verkas.

Anledningen till att klausulen ir ensidigt utformad
ar att hyresgidsten redan genom hyreslagen har ett omfat-
tande skydd som ger ritt till nedsittning av hyra, skade-

stind mm for det fall att det uppstér brister i lokalen.

39 SAKERHETER

39.1 Allmant

En hyresvird kan begira att hyresgisten stiller sikerhet
for sina forpliktelser. Det kan gilla hyran och/ eller andra
forpliktelser som ersdttning for skador pé lokalen och lik-
nande.

Har hyresvirden inte skil att misstinka att hyresgis-
ten inte kan klara sina dtaganden saknas anledning att
kriva sikerhet.

Om hyresgisten ir ett fimansbolag kan det finnas an-
ledning f6r hyresvirden att bevaka vem som ir bolagets
dgare och att bolagens aktier inte utan hyresvirdens
medgivande dvergar till annan innehavare. Det kan
uppnis till exempel genom att dgaren far gi i borgen for
bolagets forpliktelser eller genom att anvinda Fastighets-
dgarna Sveriges klausul om dganderittséverging.

De vanligaste formerna av sikerhet utgérs av borgen,
bankgaranti och deposition.

39.2 Borgen

Nir borgen tecknas for en hyresgist bor borgensmannen
erhélla kopia av hyreskontraktet. Skulle hyresgisten inte
uppfylla sina dtaganden, exempelvis inte betala hyran,
bor hyresvirden underritta borgensmannen sd snart som
mojligt s att denne har en méjlighet att vidta dcgérder
innan skulden har blivit allefér stor. Brister fran hyres-
virdens sida om sidan underrittelse kan leda till att bor-
gensmannens skyldighet att erligga betalning helt eller




delvis bortfaller.

Det dr av vikt att borgensmannens adress och person-
nummer antecknas pd borgenshandlingen sd att det inte
blir svirigheter att na denne vid eventuella krav.

Det kan vara viktigt att en borgen inte omfattar enbart
hyra och andra forpliktelser som direkt framgar av kon-
traktet utan ocksd for hyresgistens 6vriga forplikeelser
som framgar av hyreslagen. Det kan exempelvis gilla
skyldighet att ersitta skador.

For lokaler finns ett av Fastighetsigarna Sverige utar-
betat formulir till borgensférbindelse.

39.3 Bankgaranti

En sd kallad bankgaranti brukar utgéra ett dtagande fran
en bank att svara for hyresgistens forpliktelser. I regel ar
garantin inskrinke till atc gilla hyran och begrinsat till
ett visst maximibelopp. Detta kan ligga lingt under den
hyresforlust hyresvirden kan komma att drabbas av om
hyresgisten underléter att betala hyran under nigon
lingre tid. Ofta avser garantin ett halvt ars hyra.

Att bankgarantin oftast uttryckligen ir begrinsad till
hyran medfor att hyresvirden inte kan kriva banken pa
ersitening for till exempel skador pé lokalen som hyres-
gisten vallat.

En bankgaranti medfér regelmissigt en kostnad for
hyresgisten.

39.4 Annan sakerhet

Annan sikerhet kan till exempel vara férskottshyra eller
deposition. Med deposition menas att hyresgisten over-
limnar ett visst dverenskommet belopp till hyresvirden.
Hyresvirden innehiller beloppet som en sikerhet for
hyresgistens forpliktelser. Det dr viktigt att parterna
kommer 6verens om vad som ska gilla fér det depone-
rade beloppet och bifogar 6verenskommelsen som en
bilaga till hyreskontraktet. Exempel pd sddant som bér
regleras ir rinta, nir aterbetalning ska ske samt om
hyresvirden har ritt act innehalla det deponerade belop-
pet om en avflyteningsbesiktning visar att lokalen har
brister som hyresgisten ska svara for. Hyresvirden beho-
ver inte ta av det deponerade beloppet om hyresgisten
brister i att betala hyran i tid utan kan géra en uppsig-
ning forst och direfter reglera hyresskulden. Det bor
dock framga av parternas 6verenskommelse for att inget
missforstdnd om detta ska uppsta.

39.5 Tidpunkt fér 6verlamnande av sakerhet
Formuliret innehaller inte nigon sirskild borgensme-
ning. I restaurangkontraktet kan markeras att siker-
het i form av borgen, bankgaranti eller annat ska lim-
nas viss nirmare bestimd dag. Skulle sikerheten i
sadant fall inte limnas forfaller hyreskontraktet om
hyresvirden framfor krav pé detta fore tilltridet.
Har hyresvirden latit hyresgisten tilltrida loka-
lerna saknar hyresvirden mojlighet att férklara hy-
reskontraktet forfallet.

Som regel torde banken eller annan borgensman
vilja se hyreskontraktet for att kunna bedoma vilket
ansvar som det skulle medféra att limna sikerhet for hy-
reskontraktet. Om undertecknande av hyreskontrakt och
avtal om sikerhet inte sker samtidigt torde hyreskontrak-

tet i regel undertecknas frst. Med hinsyn till detta dr
det viktigt att hyresvirden klargor hur sikerheten ska se
ut for att hyresvirden ska acceptera den. Det kan goras
genom att sikerheten formuleras senast vid hyreskon-
traktets undertecknande. Det blir sedan hyresgistens sak
att senast vid overenskommen tidpunkt presentera ett
borgensitagande, en bankgaranti eller annan sikerhet,
med den av hyresvirden begirda lydelsen, i undertecknat
skick.

Om sikerheten under hyresforhallandet forsimras har
hyresvirden ritc att kriva att ny sidkerhet ska stillas. Hy-
resgisten har da en manad pé sig att ta fram en ny god-
tagbar sikerhet annars har hyresvirden ritt att siga upp
hyreskontraktet med viss sirskild uppsigningstid.

Hyresgdsten har di en manad pé sig att ta fram en ny
godtagbar sikerhet. Annars har hyresvirden ritt att siga
upp hyreskontraktet med viss sirskild uppsigningstid.

40 PERSONUPPGIFTER

Den 25 maj 2018 ersattes personuppgiftslagen av
Dataskyddsférordningen (dven kallad "GDPR” efter
forordningens engelska namn, General Data Protection
Regulation). Dataskyddsforordningen ir gillande lag

i Sverige. Personuppgifter (till exempel namn, person-
nummer, e-postadress, ligenhetsnummer, IP-adress och
fotografier) far bara behandlas om det ir nédvindigt for
ett visst indamal och om det finns en laglig grund for
behandlingen. Den som behandlar personuppgifter
maste informera om vilka personuppgifter som be-
handlas och i vilket syfte. Den enskilde har ocksa ritt
till information om sina rittigheter.

Fastighetsigarna har tagit fram en personuppgifts-
klausul genom vilken hyresgisten far information om
behandlingen av personuppgifter och om sina rittigheter
(formulir 90). Onskar hyresvirden istillet anvinda sin
egen information/integritetspolicy om behandling av
personuppgifter kan den bilidggas istillet for formuldr 90
(genom inkopiering i fritextbilaga).

For behandling av kinsliga personuppgifter (till exem-
pel information om hilsa) krdvs att hyresgisten samtyck-
er. Fastighetsigarna har tagit fram en sirskild blankett
for inhdmtande av samtycke (formulir 42).
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Mer information om behandling av personuppgifter
finns pd Datainspektionens webbplats www.datain-
spektionen.se

41 SARSKILDA BESTAMMELSER
Parterna kan under rubriken sirskilda bestimmelser
ange ytterligare villkor som ska gilla for kontraktet.

42 BILAGOR

I kontraktet finns utrymme att sirskilt ange vilka bilagor
som hor till kontraktet. Om parterna gor det minimeras
risken att ndgon bilaga av misstag inte bifogas och ong-
diga tvister kan undvikas.

43 UNDERSKRIFT

Vid undertecknande av kontraktet dr det viktigt att un-
derskrift sker av behorig person hos bade hyresvird och
hyresgist. Kontraktet kan bli ogiltigt om inte ritt person
undertecknar det. Om den som undertecknar kontraktet
inte enligt gillande registreringsbevis ar firmatecknare,
maste det finnas en fullmakt frin behérig stillféretradare
till den som undertecknar kontraktet. Kopia av fullmak-
ten bor liggas som bilaga till kontraktet.

Hyresvird och hyresgist ska alltid ha var sitt exemplar
av hela kontraktet med bilagor. Vid linga férhandlingar
dndras ofta kontraktet flera ganger och varje ny reviderad
version bor dateras noggrant si att parterna kan vara sik-
ra pé att det kontrake som undertecknas har samma ly-
delse i bade hyresgistens och hyresvirdens exemplar.

44 OVERENSKOMMELSE OM AVFLYTTNING
Hyreskontraktet kan normalt bara upphéra om négon
av parterna gor en uppsigning enligt de regler som par-

terna har kommit 6verens om eller vad som anges i
hyreslagen. Inget hindrar dock parterna frin att frivil-
ligt komma 6verens om att hyreskontraktet ska uppho-
ra vid en viss tidpunkt. En sidan éverenskommelse bor
goras skriftligen och undertecknas av parterna si att inte
missférstand uppstdr om vad parterna har kommit ver-
ens om.

45 OVERLATELSE AV HYRESRATTEN

Enligt hyreslagen dr grundprincipen att en overldtelse av
hyresritten till en lokal inte far ske utan hyresvirdens
samtycke. Bryter hyresgisten mot denna regel dr hyres-
ritten férverkad. Hyresvirden méste dock reagera inom
en viss tid, tvd minader, efter det att hyresvirden fict vet-
skap om att verlételse skett utan tillstind och hyresgis-
ten ska ges méjlighet att vidta rittelse, utan drojsmal.
Aven om kontrakeet inte férverkas kan en uppsigning till
avtalstidens slut goras.

Skulle hyresvirden vigra samtycke till overlitelse, kan
hyresgisten begira att hyresnimnden provar fragan. En
forutsittning for att hyresnimnden ska kunna ge till-
stand 4r att den tilltinkte hyresgisten vertar den verk-
samhet som bedrivs i lokalen. En ytterligare forutsict-
ning for tillstdnd ir att hyresvirden inte har befogad
anledning att motsitta sig overlatelsen. Befogad anled-
ning att inte gd med pa en Sverlatelse kan till exempel
vara att den som hyresgisten vill overlata hyresritten till
inte har tillrickligt god betalningsformiga. Hyresnimn-
dens beslut kan 6verklagas till hovritten av bade
hyresvirden och hyresgisten.

Overlatelsen av hyresritten ska dateras och underteck-
nas av behoriga firmatecknare hos bide tilltridande och
avflyttande hyresgist.
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HYRESKONTRAKT Sid 1 (6)

~"
FASTIGHETSAGARNA Nr:

Undertecknande parter hardenna dag traffat foljande hyresavtal:

FOR RESTAURANGLOKAL

Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande texten galler.

1. Parter Namn: Personnr/orgnr:
Hyresvard
Adress:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Aviseringsadress:
Restaurangens Restaurangens namn/varumarke:
namn/varu-
maérke
Hyresobjektets | 92t2:
adress
Kommun: Fastighetsbeteckning:
2. Ratten till Rétten till restaurangens namn/varumarket och ratten att nyttja namnet/varumarket tillhor:
restaurangens . . . Ll e . . . . . s
. Hyresgasten. Vid ett upphorande av hyresférhéllandet ska hela nyttjanderatten till restaurangens namn/varumaérke félja hyresgasten.
namn/varumarke [] Hyresg PP 4 YVt 9 / Jahyresg

Hyresvérden har inte ratt att, utan den ovan angivna hyresgastens skriftligatillstand, uthyra restaurangen till ny operatér under detta
namn.

[ ] Hyresvérden. Hyresgésten medges ratt att nyttjanamnet/varumarket i sin rérelse under den avtalade hyrestiden. Hyresgdsten har inte ratt
att nyttjanamnet i annan verksamhet &n vad som rymsinom ramen for detta kontrakt. Vid ett upphérande av hyresforhallandet ska hela
nyttjanderatten till restaurangens namn/varumérke atergatill hyresvarden.

3. Restaurang-
lokalens skick och
anvandning

Lokalen hyrsut i befintligt skick for att anvandas till restaurangrorelse.:

[ ] Lokalensskick vid detta kontrakts tecknande samt vem som pé tilltrddesdagen i férekommande fall ska ha ombesérijt
och bekostat dels atgardandet av brister, dels Gverenskomna éndringar framgar av bifogat besiktnings- och
atgardsprotokoll.

4. Restaurang-
lokalens storlek
och omfattning

[] Lokalensomfattning har markerats pd bifogade ritning(ar). Bilaga:

e

Lokalen omfattar totalt ca m2 med f5ljande fordelning:

Serveringsarea ca m?2
Restaurangkok, ekonomiutrymmen, m2
forréd ca

Ovrig areaca m?2

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfér avvikelsen inte ratt for hyresgasten till aterbetalning eller sankning av hyran
respektive hyresvarden ratt till hogre hyra.

5.Garage och

[]!den férhyrdalokaleningar garageplatser for personbilar.

dragningslista

parkerings-
platser []!férhyrningen ingdr parkeringsplatser pa mark.

[]!forhyrningen ingar tillfart for bil for i- och urlastning.

Hyresvérden ansvarar for skotsel av parkeringsytor pa mark och for att de forhyrda platserna markeras och reserveras for hyresgasten.
6. Gréns-

Férdelning av gar- och underhéllsansvar avseende fastigheten och lokalen har angettsi bifogad gréansdragningslista.

Bilaga:

7. Inredning

[] Lokalen hyrsut utan sarskild for verksamheten avsedd inredning.

[] Lokalen hyrsut med den inredning, som framgar av den av bada parterna godkdnda forteckningen i grénsdragningslistan. Ansvar for

underhall, utbyte och dgande avseende inredningen framgar av gréansdragningslistan.

Upplysning

Observera att det i vissa fall férutom kryssi ruta ocksé erfordras att bilaga fogas till kontraktet for att

Overenskommelsen i

bilagan ska bli tillamplig. Det géller exempelvis indexklausul och klausul om fastighetsskatt. Till

ledning for ifyllandet av kontraktet finns en av organisationerna utarbetad handledning. Numreringen av
kantrubrikerna éverensstammer med motsvarande numrering i handledningen.

Detta restauranghyreskontrakt, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 84, ér framtaget 2008 gemensamt mellan Sign Sign
Fastighetsdagarna Sverige och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.




~~

HYRESKONTRAKT sid 2 (6)

FOR RESTAURANGLOKAL

FASTIGHETSAGARNA Nr:

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

8. Skotsel, drift,
reparationer och
underhall

Ansvaret for skétsel, drift, reparationer och underhall avseende fastigheten och lokalen har férdelats mellan hyresvard och hyresgast i
gransdragningslistan (se bilaga ).

Hyresgasten har inte ratt att, utan hyresvéardens skriftliga godkénnande, utféra ombyggnader eller andra andringsatgéarder som medfér
ingrepp i eller paverkar fastighetens stomme, installationer eller anldggningar sésom exempelvisel, va och ventilation. | det fall hyresvard eller
hyresgast asidosatter sin underhallsskyldighet och inte vidtar réttelse inom skalig tid efter skriftlig uppmaning, har den andra parten ratt att
fullgora skyldigheten/atgéarden pé bekostnad av den part som ska bara underhallsansvaret enligt férdelningen i gransdragningslistan.

9. Aterstallande
vid avflyttning

Hyresgésten ska vid avflyttning, om inte annat har 6verenskommits, p& egen bekostnad lémnalokalen vél rengjord, medta och bortforsla
hyresgésten tillh6rig inredning och utrustning samt reparera uppkomna skador och i 6vrigt aterstéllalokalen i godtagbart skick. Parterna ar
eniga om att senast sista dagen av hyresférhallandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen.

10. Hyrestid

Frén och med den: Till och med den:

11.Uppséagningstid
och forlangnings-
tid

Uppsagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst manader fére den avtalade hyrestidens utgang.

I annat fall 8r kontraktet for varje gdng forléngt med [ ] ar ] manader.

12. Hyra

[ ] Hyran uppgar till

[ ] Hyran, exklusive nedan markerade tilldgg, ska baseras pa omsattningen i den rorelse som hyresgasten bedriver i lokalen, Bilaga:

enligt villkor och berdkningsgrund som har angetts i bifogad omsattningshyresklausul.

kr per ar, exklusive nedan markerade tillagg.

13. Indexklausul

[ ] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga:

14.Fastighetsskatt]

[ ] Erséttsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. []!ngérihyran. Bilaga:

15. Varme och

[] Hyresgasten tecknar eget abonnemang avseende vdarme och varmvatten.

varmvatten
[ ] Hyresvérden ombesorjer erforderlig uppvérmning av lokalen. Hyresvérden ska tillhandahalla varmvatten under hela Bilaga:
dret. Hyresgasten ska, som tillagg till hyran, ersatta kostnaden for uppvarmning och varmvatten enligt bifogad
driftskostnadsklausul.
I hyran ingar att hyresvarden ska ombesérja erforderlig uppvarmning av lokalen och tillhandahalla varmvatten under hela aret.
9 ] 9 9
16.Kyla och [ ] Hyresgésten tecknar eget abonnemang avseende kyla.
ventilation
Hyresvérden tillhandahaller ingari hyran ersatts enligt bifogad driftskostnadsklausul
[ ] Rumskyla ] ]
[ ] Franluftsventilation ] ]
[] Till- och franluftsventilation ] ]
[] Kyldtill- och franluftsventilation (komfortkyla) ] ]
[] Kylatill data- och/eller serverrum ] ]
[ ] Kylatill férvarings- och avfallsrum ] ]
Bilaga:
17 .Vatten [] Hyresgasten tecknar eget abonnemang avseende vatten.
a i . J ' i :
[] Hyresvérden skatillhandahalla vatten under hela dret. Hyresgésten ska, som tillagg till hyran, ersétta kostnaden for Bilaga
vattenforbrukningen enligt bifogad driftskostnadsklausul.
[]1'hyraningar att hyresvérden skatillhandahalla vatten under hela éret.
Upplysning

Observera att det i vissa fall férutom kryssi ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till kontraktet for att

overenskommelsen i

bilagan skall bli tillamplig. Det géller exempelvisindexklausul och klausul om fastighetsskatt.

Till ledning for ifyllandet av kontraktet finns en av organisationerna utarbetad handledning. Numreringen av
kantrubrikerna 6verensstammer med motsvarande numrering i handledningen.

Detta restauranghyreskontrakt, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 84, ar framtaget 2008 gemensamt mellan
Fastighetsagarna Sverige och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

HYRESKONTRAKT Sid3(6)

FOR RESTAURANGLOKAL

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

18.El [ ] Hyresgasten tecknar eget abonnemang fér el.
[ ] Hyresgasten ska, som tilldgg till hyran, ersatta kostnaden fér elférbrukningen enligt bifogad driftskostnadsklausul. Bilaga:
[]Elingarihyran.
19. Avfalls- | den omfattning hyresvarden ar skyldig dels att tillhandahalla utrymmen f6r lagring av avfall dels ordna borttransport av avfall & hyresgasten
antering skyldig att placera avfall i avsett karl pa avsedd plats liksom att utan kompensation medverka till den ytterligare kallsortering som hyresvarden
h i kyldi | fall i kérl pa dd plats lik k i dverkatill d li kall i h ard

kan komma att besluta. Agar- och underhéllsansvar for avfallsutrymmen och kérl har angettsi gransdragningslistan.

[ ] Hyresgasten ska svara for och bekosta borttransport av avfall som hérrér fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen.
Hyresgasten forbinder sig att med renhallningsentreprendr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall.

[ ] Hyresgasten &r skyldig att bekosta bortforsling av avfall som harrdr fran den verksamhet hyresgasten bedriver i lokalen. Hyresvérden
samordnar hamtningen av avfall for flera hyresgaster i fastigheten. Hyresgésten ska som tilldgg till hyran till hyresvarden betala erséattning
for hyresaastens andel av hamtninaskostnaden. Lokalens andel av hamtninaskostnaden

ska anses vara procent. Hyrestillagget uppgar vid detta kontrakts tecknande till kronor per ar.

[] Kostnaden fér borttransport av avfall som hérrdr frén den verksamhet som hyresgasten bedriver i lokalen ingdr i hyran. |Bilaga:
20. Trappstédning [ ]ingarihyran [ ] ombestrjs och bekostas av hyresgasten []annan reglering enligt bilaga Bilaga:
21. Snérdjning och []ingérihyran [ ] ombestrjs och bekostas av hyresgasten [] annan reglering enligt bilaga Bilaga:
sandning

22. Ofdrutsedda
kostnader

Skulle efter kontraktets tecknande of 6rutsedda kostnadsokningar uppkomma for fastigheten pa grund av

a)inférande eller hojning av sarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om

b) generella ombyggnadsatgérder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvarden ar skyldig att utforatill
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet

ska hyresgasten med verkan frén intradd kostnadsokning betala ersattning till hyresvarden for den palokalen belépande andelen av den totala
arliga kostnadsokningen for fastigheten.

Lokalens andel ska anses vara procent. Har andelen inte angetts utgérs denna av hyresgéstens hyra (exkl eventuell moms)

i forhallandetill dei fastigheten vid tidpunkten fér kostnadskningen utgaende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). Fér lokal som inte &r
uthyrd gors darvid en uppskattning av marknadshyran fér lokalen.

Med skatt enligt a) ovan avses inte moms och fastighetsskatt i den man ersattningen for denna betalasi enlighet med 6verenskommelse. Med
of6rutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid kontraktetsingdende inte beslutats av de under a) och b) angivnainstanserna.
Ersattningen betalas enligt vad som avtalats om hyrans betalning.

23.Mervérdesskatt

(moms)
Hyresgastens
momsplikt

Hyresvérdens
momsplikt

[ ] Hyresgasten ska bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.

[ ] Hyresgasten ska inte bedrivamomspliktig verksamhet i lokalen.

[] Fastighetsagaren/hyresvarden ar skattskyldig till momsfér uthyrning av lokalen. Hyresgésten ska utdver hyran erlagga vid varjettillfalle
gallande moms.

[ ] Om fastighetségaren/hyresvarden valjer att bli skattskyldig till momsfér uthyrning av lokalen ska hyresgésten utéver hyran erlagga vid
varjetillfalle gallande moms.

Momsen som ska betalas samtidigt med hyran berdknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler for moms pa
hyran, paiforekommandefall enligt hyreskontraktet utgéende tillagg och andra ersattningar.

Om hyresvérden till f6ljd av hyresgastens sjalvstandiga agerande —sasom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andra hand (dven
upplatelsetill eget bolag), eller dverlatelse —blir jamkningsskyldig for moms enligt bestéammelsernai mervardesskattelagen, ska hyresgasten
fullt ut ersatta hyresvarden for dennes férlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge erséttning for den kostnadsékningsom foljer av
hyresvardens forlorade avdragsratt for ingdende moms pa driftskostnader som uppstar genom hyresgéstens agerande.

24. Miljopaverkan

Hyresgasten ska fore tilltradet inhamta erforderliga tillstand for den verksamhet for vilken lokalen uppléts. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tid géllande miljolagstiftning och dvriga foreskrifter for miljon. Hyresgastens ansvar for miljopaverkan

galler aven efter kontraktets upphdrande och preskriberasinte enligt bestammelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.
Bilaga:

[ ] For ytterligare bestammelser avseende miljofarlig verksamhet, se bifogad miljoklausul.

Upplysning

Observera att det i vissa fall forutom kryssi ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till kontraktet for att
6verenskommelsen i bilagan ska bli tillamplig. Det galler exempelvisindexklausul och klausul om fastighetsskatt. Till
ledning for ifyllandet av kontraktet finns en av organisationerna utarbetad handledning. Numreringen av
kantrubrikerna 6verensstammer med motsvarande numrering i handledningen.

Detta restauranghyreskontrakt, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 84, ar framtaget 2008 gemensamt mellan
Fastighetsagarna Sverige och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA Nr:

HYRESKONTRAKT Sid 4(6)

FOR RESTAURANGLOKAL

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

25. Byggvaru-
deklarationer

Om hyresgasten i enlighet med bestammelser i detta kontrakt eller i annat fall utfér underhalls-, forbattrings- eller andringsarbeten avseende
lokalen ska han for hyresvarden i god tid fore arbetets utférande férete byggvarudeklarationer — i den man sadana finns utarbetade — f6r de
produkter och material som ska tillféras lokalen.

26. Revisions-
besiktningar

Om det vid en av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sasom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhorig installation, ska hyresgésten pa egen bekostnad utféra begérda atgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Har
hyresgésten inom namnda tid inte atgérdat fel och brister, har hyresvarden rétt att pa hyresgastens bekostnad utfora sadana atgarder som
myndigheten foreskrivit.

27. Tillgénglighet
till vissa
utrymmen

Hyresgasten ansvarar for att tilltrade till sddana utrymmen som hyresvérden eller nagon som féretrader hyresvéarden eller som personal fran
energibolag, va-bolag, telekombolag eller motsvarande maste ha tillgang till for skétsel och drift av fastigheten inte hindras genom
férhallande i hyresgastens verksamhet.

28. PBL-avgifter

Om hyresgasten utan erforderligt bygglov, annat lov eller tillstand vidtar andringar i lokalen och hyresvarden till f6ljd harav enligt reglernai
plan- och bygglagen (PBL) tvingas utge byggsanktionsavgift eller vite, ska hyresgasten till hyresvarden utge ersittning med motsvarande

29. Brandskydd

[] Parternas skyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad
brandskyddsklausul.

belopp.
Bilaga:

30. Hyrans
betalning

Hyran betalasi forskott senast sista vardagen fore varje

[] kalenderménads bérjan [ ] kalenderkvartals bérjan

[] genom ins&ttning pé PlusGiro nr [ ] Enligtavi

[ bankgironr

31. Rénta, betal-
ningspaminnelse

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgasten betala delsranta enligt réntelagen, dels ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt
lagstiftningen om ersattning fér inkassokostnader m.m.

32. Nedsédttning av
hyra

Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgasten har inte rétt till nedsattning i hyran for tid d& hyresvéarden |ater utfora arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat arbete
som sarskilt anges i detta kontrakt med tillhérande bilagor.

[] Nedséttning av hyran for hinder eller men i nyttjandertten till f3ljd av att hyresvéarden later utfora sedvanligt underhdll av lokalen eller
fastigheten i vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

[ ] Hyresgasten har inte rétt till nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvérden |ter utféra sedvanligt
underhall av lokalen eller fastigheten i 6vrigt. 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 &r dverens om att rétten till nedsattning av hyran nér hyresvérden later utfora sedvanligt underhall av lokalen Bilaga:

ellerifastigheten i 6vrigt skaregleras enligt sarskild bilaga.

33. Myndighets-

[[] Hyresvarden ska pd eget ansvar och pa egen bekostnad svara for de atgarder som myndighet, domstol eller férsakringsbolag, med

markiser m.m.

kravm.m. . stod av nu gallande eller framtida lagstiftning eller kontrakt fr.o.m. tilltrddesdagen kan komma att kréva for lokalens
[ ] Hyresgasten nyttjande for avsedd anvandning. Hyresgésten ska samrdda med hyresvarden innan &tgarder vidtas.
34. Skyltar, Hyresgasten har efter samrad med hyresvarden ratt att satta upp skylt som ger god exponering av restaurangen under férutsattning att

hyresvarden inte har befogad anledning att vagra detta och att hyresgésten har inhamtat erforderligt tillstand av berérda myndigheter.

[] Hyresvérdens skyltprogram, som hyresgésten forbinder sig att folja, har angettsi bilaga. Bilaga:

Ovriga anordningar som markiser och antenner far inte sittas upp utan hyresvérdens skriftliga tillstdnd. Vid mera omfattande
fastighetsunderhall, sasom fasadrenovering, ska hyresgasten pa egen bekostnad och utan ersattning nedmontera och ater uppmontera skyltar
och andraanordningar som hyresgésten satt upp pa byggnaden.

Vid avflyttning ska hyresgasten aterstélla husfasadernai godtagbart skick.

Hyresvarden forbinder sig att inte satta upp automater och skyltskap pa yttervdggarnatill den av hyresgasten forhyrdalokalen utan
hyresgéastens medgivande samt medger hyresgésten féretradesratt att satta upp automater och skyltskap paifragavarande vdggar.

35. Yttre averkan

[] Hyresvérden [ ] Hyresgasten
ska svara for skador pa grund av averkan patill lokalen hérande 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.

Upplysning

Observera att det i vissa fall férutom kryssi ruta ocksa erfordras att bilaga fogastill kontraktet for att
overenskommelsen i bilagan ska bli tillamplig. Det galler exempelvisindexklausul och klausul om fastighetsskatt. Till
ledning for ifyllandet av kontraktet finns en av organisationerna utarbetad handledning. Numreringen av
kantrubrikerna 6verensstammer med motsvarande numrering i handledningen.

Detta restauranghyreskontrakt, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 84, ar framtaget 2008 gemensamt mellan  [Sign Sign
Fastighetsagarna Sverige och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.
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HYRESKONTRAKT Sid 5(6)

FOR RESTAURANGLOKAL

FASTIGHETSAGARNA Nr:

Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande texten galler

36.L3as, larmoch
overvakning

Ansvaret for 13s, larm och 6vervakning for fastigheten och lokalen har férdelats mellan hyresvard och hyresgast enligt
grénsdragningslistan (se bilaga ). Agaransvar innebér att lokalen ska utrustas med sddana &s- och stéldskyddsanordningar

som kravs for giltigheten av hyresgéstens affars- eller foretagsforsakring. | ansvaret ingar ocksa att forse andra utrymmen somingar i
foérhyrningen med |3s- och sékerhetsanordningar i den omfattning som krévs for verksamheten.

37. Forsdkringar

Det dligger hyresvarden att teckna och vidmakthalla sedvanlig fastighetsférsakring avseende den fastighet inom vilken lokalen ar beldgen.
Hyresgasten ar skyldig att teckna och vidmakthalla foretagsforsakring for den verksamhet som bedrivs i lokalen.

Saval hyresvardens som hyresgastens forsakring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

38. Force majeure

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgora sin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvardens dtaganden
inte allseller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbetsinstéllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvéarden inte rader 6ver och inte heller kunnat férutse.

39.Sdkerhet

Hyresgasten ska till hyresvarden senast den lamna sakerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

[ ] borgen stalld av [ ] bankgaranti intill ett belopp om [] annan sékerhet i form av Bilaga:

H

Om avtalad sékerhet inte lamnats senast vid foreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.

40. Hantering av
personuppgifter

[ ]Information till hyresgést om behandling av personuppgifter, se bilaga. Bilaga:

41. Sarskilda
bestdammelser

Bilaga:

i

42.Bilagor Besiktnings- och atgardsprotokoll bilaganr:
Ritningar bilaganr:
Grénsdragningslista bilaganr:
Omséattningshyresklausul bilaganr:
Indexklausul bilaganr:
Fastighetsskatteklausul bilaganr:
Driftskostnadsklausul bilaganr:
Trappstadning bilaganr:
Snoréjning och sandning bilaganr:
Miljoklausul bilaganr:
Brandskyddsklausul bilaganr:
Nedsattning av hyra bilaganr:
Skyltprogram bilaganr:
Sékerhet bilaganr:
Personuppgiftsklausul bilaganr:

Upplysning

Observera att det i vissa fall forutom kryssi ruta ocksa erfordras att bilaga fogas till kontraktet for att
6verenskommelsen i bilagan skall bli tillamplig. Det galler exempelvisindexklausul och klausul om fastighetsskatt.
Till ledning for ifyllandet av kontraktet finns en av organisationerna utarbetad handledning. Numreringen av
kantrubrikerna 6verensstammer med motsvarande numrering i handledningen.

Detta restauranghyreskontrakt, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 84, ar framtaget 2008 gemensamt mellan  [Sign Sign
Fastighetsagarna Sverige och Visita. Reviderat 2014. Eftertryck forbjuds.
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HYRESKONTRAKT
FOR RESTAURANGLOKAL

FASTIGHETSAGARNA

Nr:

Sid 6 (6)

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

43. Underskrift

Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vilka parternatagit var sitt.
Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphor att gélla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvardens namn:

Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[] Firmatecknare

[ ] Ombudenligt

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[] Firmatecknare

[] Ombud enligt

fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:
44. Overlatelse Ovanst&ende hyreskontrakt éverlats fr.o.m. den
Underskrift Frantradande hyresgast (namn): Tilltradande hyresgast (namn): Personnr/orgnr:
Namnteckning (frantradande hyresgast): [ ] Firmatecknare |Namnteckning (tilltradande hyresgast): [] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt [] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande (frantradande hyresgast): Namnfértydligande (tilltrédande hyresgast):
Hyresvédrdens |Hyresvérden godkanner dverl3telsen Namnteckning (firmatecknare/ombud) [] Firmatecknare
godk@nnande [Ort/datum:
[] Ombud enligt
fullmakt
Hyresvérdens namn: Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare):
Upplysning

Observeraatt det i vissa fall férutom kryssi ruta ocksé erfordras att bilaga fogas till kontraktet for att
Sverenskommelsen i bilagan ska bli tillamplig. Det géller exempelvisindexklausul och klausul om fastighetsskatt. Till
ledning for ifyllandet av kontraktet finns en av organisationerna utarbetad handledning. Numreringen av
kantrubrikerna éverensstdammer med motsvarande numrering i handledningen.

Detta restauranghyreskontrakt, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 84, ar framtaget 2008 gemensamt mellan Fastighetsagarna Visita. Reviderat 2014.

Eftertryck forbjuds.
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BESIKTNINGS- OCH Sid1(2)
ATGARDSPROTOKOLL

FASTIGHETSAGARNA " Bilaga nr:
FOR LOKAL
Kryssirutainnebaratt den darefterfoljande texten galler
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvérd Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Besiktningsatgard

I nedstdende rutor under “Ytskikt” och “Ovrigt” markeras ndgon av féljande besiktningsatgérder:
Ua = Utan anmaérkning

1= Noterad brist utan &tgard

2 = Atgardas/bekostas av hyresvarden

3 = Atgérdas/bekostas av hyresgisten

- = Ej besiktigat
Ytskikt Ovrigt
Beskrivden del av Golv Vagg Tak Snickeri Va,vdrme, |Anmarkning/Atgard
lokalen som besiktigas ovriga

installationer

10

11

12

13

14

Bilagor

[] Siffrornaovan under “Beskriv den del av lokalen som besiktigas” dverensstdémmer med siffrornai bifogad ritning. Bilaga:

[] Parterna har kompletterat forteckningen Gver respektive anmarkning/atgérd ovan med bifogad handling som utférligare

Bilaga:
beskriver vilka ataarder som ska utféras och vid vilken tidpunkt dessa, om annan an tilltradesdagen, ska varafardigstallda.

Underskrift

Ort/datum: Ort/datum:

Hyresvdrdens namn: Hyresgastens namn:

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

[ ] Ombud enligt [ ] Ombud enligt
fullmakt fullmakt

Namnfértydligande: Namnfortydligande:

Upplysning

Detta besiktnings- och tgardsprotokoll innebér inte att hyresvarden har friskrivit sig fran fel eller
brist som hyresvérden inte har upplyst hyresgasten om, eller som hyresgésten inte med vanlig
uppmarksamhet har kunnat upptéacka vid besiktningen.

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

forbjuds.
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GRANSDRAGNINGSLISTA Sid1(5)

FOR RESTAURANGLOKAL

FASTIGHETSAGARNA . h Bilaga nr:
FORDELNING AV AGAR- OCH
UNDERHALLSANSVAR
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Restaurangens namn:
Adress:
Rekommenda-

tioner om hur
gransdragnings-
listan bor fyllas i

1. Markera dgar- och underhallsansvar med X vid varje punkt nedan. Observera att installationer avser saval lokalen som byggnaden och
fastigheten i 6vrigt. Var noggrann med att gaigenom hela gransdragningslistan. Markera dven om utrustning saknas, genom anteckning
eller strykning av punkten. Detta &r viktigt for att undvika framtida tvister mellan parterna.

2. Parternakan, till ledning for ett stallningstagande nar en viss utrustning bér bytas, géra en anmérkning om den forvantade aterstaende
anvandningstiden med hénsyn till t.ex. teknisk eller ekonomisk livslangd.

3. Om ett sarskilt underhallsansvar kravs for viss utrustning bor det géras en anméarkning om detta.

Generella villkor

Framgar det inte av grénsdragningslistan eller annan 6verenskommelse vem som har dgar- eller underhallsansvar for viss utrustning,
inredning eller annat galler foljande.

1. Fastighetsagaren/hyresvarden ansvarar for allt som enligt jordabalkens bestammelser kan hanféras till fastighets- eller byggnadstillbehér.

2. Hyresgasten ansvarar for all 16s utrustning och inredning och allt som hyresgésten fér sin verksamhet anskaffar och éven bygger inii
lokalernaunder pagaende kontraktstid.

3. Markerad dgare ansvarar for att viss angiven installation finns.

4. Markerad &gare ansvarar for nodvandiga utbyten oavsett vem som har underhéllsansvar.

5. Den som har markerats som underhallsansvarig for viss utrustning, inredning eller annan anordning ansvarar i férekommande fall ocksa for
att erviceavtal betraffande utrustningen etc. tecknas och vidmakthalls.

FASTIGHETEN

Agare Underhallsansvar
Hyresvard Hyresgést | Hyresvdrd Hyresgdst | Anmérkning
Byggnaden Tak och fasader ] ] ] ]
Entré- och andradérrar som leder till eller fran lokalen ] ] ] ]
Glaspartier, skyltytor ] ] ] ]
Fonster ] ] ] ]
Fasadskyltar ] ] ] ]
Markiser ] ] ] ]
Flaggstanger ] ] ] ]
Kyldaavfallsutrymmen ] ] ] ]
Ovriga avfallsutrymmen ] ] ] ]
Kyldakarl for avfall ] ] ] ]
Ovrigakarl for avfall ] ] ] ]
Lastintag/-kaj ] ] ] ]
[] [] ] []
[] [] [ []
[ [ [ [
Utomhusytor/ | Entréytor | | ] |
tomtmark Angéringsytor ] ] ] ]
[] [] [ []
INSTALLATIONER
Varme Luftvarme ] ] H ]
Varmecentraler ] ] ] ]
Vérmevéxlare ] ] ] ]
Varmeatervinningssystem ] ] [] ]
Denna gransdragningslista, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 85, ar framtagen 2008 gemensamt mellan Sign Sign

Fastighetsagarna Sverige och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Eftertryck forbjuds.
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GRANSDRAGNINGSLISTA Sid 2 (5)

~ .
FASTIGHETSAGARNA FPR RESTAUBANGLOKAL Bilaga nr:
FORDELNING AV AGAR- OCH
UNDERHALLSANSVAR
INSTALLATIONER Agare Underhallsansvar
forts. Hyresvéard Hyresgast | Hyresvard Hyresgast | Anmarkning
Véarme forts. | Ovrigavirmeanlaggningar L]
Matare ]
Ledningar

Vatten, aviopp Brandpostledningar

Sprinkleranlaggning

Varmvattenberedare

Ovriga anlaggningar for vatten

Utslagsbackar

Fettavskiljare

Avloppsanldggningar

Matare

Ledningar
El Matare

Ledningar
Kyla och Rumskyla
ventilation Frénluftsventilation

Till- och franluftsventilation

Kyld till- och franluftsventilation

Kylatill data- och/eller serverrum

Kylatill férvarings- och avfallsrum

Andra flaktanordningar an koksflaktar

Matare

Ledningar

Imkanaler och | Filter och spjall

rengéring Imk&por

Anordning for koksflaktar

Sotning

Las, larm, Inbrottslarm

overvakning Overfallslarm

OO oooodgnD oo ogot
oD oonoddoon o oo ogot
OO0 ooodgon oo ogot
ooy ooodoooooooind

Overvakningskameror

Denna grénsdragningslista, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 85, ar framtagen 2008 gemensamt mellan Sign: Sign:
Fastighetsagarna Sverige och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare. Eftertryck forbjuds.




A Sid 3(5)
_ GRANSDRAGNINGSLISTA

FASTIGHETSAGARNA FOR RESTAURANGLOKAL Bilaga nr:
FORDELNING AV AGAR- OCH
UNDERHALLSANSVAR
Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler
INSTALLATIONER Agare Underhéllsansvar
forts. Hyresvéard Hyresgast | Hyresvard Hyresgast | Anmarkning
Lés, larm, Monitorer, 6vervakning ] ]
6vervakning .
forts. Lokalastoldlarm ] ]
Dérrlastill entréer och andradérrar ] ]

som leder till eller fran lokalen

Belysning Fasadbelysning

Skyltbelysning

Belysningsarmaturer utomhus

Fast allmén belysning inomhus

L6s armatur, allman belysning

Sarskilt anpassad belysning

Fast platsbelysning i vatrum

El-uttag

Nédljusanlaggningar

Hissar Personhissar

* korgar, dérrar, maskineri

Gods-/varuhissar

* korgar, dorrar, maskineri

Tele- ochdata- | |edning fér telefoni

kommunikation
Ledning fér data

Ledning for bredband

Ledning for kabeltv

Anordningar for tradlés Tv

Do oooooDoogooooooE g
oo oooggongongooooggogn ogg
Do oooooDogooo oo oo Qg
oo oooggongongoooogod s ogg

RESTAURANGENS
LOKALER
Matsal Golvbelaggning
Ytskikt

Vaggar, dorrar

Undertak

Losinredning, mébler

Fastinredning | Hyllor

Forvaring

Barinredning

oo ooogooon
ooy ooon
oo ooogooon
ooy ooon

Denna gransdragningslista, Fastighetsdagarna Sveriges formular nr 85, ar framtagen 2008 gemensamt mellan Sign: Sign:
Fastighetségarna Sverige och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare. Eftertryck forbjuds.




GRANSDRAGNINGSLISTA Sid 4 (5)

>l ..
FASTIGHETSAGARNA FOR RESTAURANGLOKAL Bilaga nr:
FORDELNING AV AGAR- OCH
UNDERHALLSANSVAR
Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler
RESTAURANGENS Agare Underhallsansvar
LOKALER forts. Hyresvard Hyresgast | Hyresvdrd Hyresgast | Anmérkning

Restaurangkék| Golvbelaggning

Ytskikt

Véggar, dorrar

Undertak

Koksmaskiner, fasta

Stekbord

Spisar

Képor

Fettfilter

Pizzaugn/vedugn

Salamander(ugn)

Diskrumsinredning

Diskmaskin/rullbanor

Grovdiskmaskin

Kyl- och frysrum

Hyllstallning

Rangerstall

Ovrig koksinredning, t.ex. dryckesmaskiner

Forrad/ Golvbeldggning
ekonomi- .
utrymmen Ytskikt

Vaggar, dorrar

Undertak

Personal- Golvbeldggning

utrymmen
Ytskikt

Vaggar, dorrar

Undertak

Fast skapinredning

Hyllor

Fasta speglar

Losinredning, bankar, m.m.

Vétrum Golvbeldggning

Ytskikt, vaggar, dorrar

Undertak

Sanitetsporslin

o0 oooodggonoooogn)oooooooogD oo got
Do ooodggonoooogn)oooooogon oo o g
OO0 oooodggonoooogn)ooooooogggn o oo got
o0 oooodggonoooogn)oooooogggonoooon g oot

Duschar

Denna gréansdragningslista, Fastighetsagarna Sveriges formular nr 85, ar framtagen 2008 gemensamt mellan Sign: Sign:
Fastighetségarna Sverige och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare. Eftertryck forbjuds.




GRANSDRAGNINGSLISTA Sid 5 (5)

~ ..
FASTIGHETSAGARNA F__OR RESTAUBANGLOKAL Bilaga nr:
FORDELNING AV AGAR- OCH
UNDERHALLSANSVAR
Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler
RESTAURANGENS Agare Underhallsansvar
LOKALER forts. Hyresvard Hyresgast | Hyresvard Hyresgdst | Anmarkning

Vatrumforts. | pappershallare, m.m.

Tvéalautomater, m.m.

Fast skapinredning

Hyllor

Blandare, kranar

Fasta speglar

Losinredning, bankar, m.m.

Kompletteringar

oo oo oogog
oo oogoododonodgyodoogot
oo oogog
oo oogoododonoogoodonDgot

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

Denna grénsdragningslista, Fastighetségarna Sveriges formular nr 85, &r framtagen 2008 gemensamt mellan Fastighetsagarna Sverige och Sveriges
Hotell- och Restaurangforetagare.Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

OMSATTNINGSHYRESKLAUSUL Sid1(a)

FOR LOKAL

Bilaga nr:

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande texten galler

Avser

Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Omséttningshyra-
minimihyra-
maximihyra

Hyra ska utgd med ett arligt belopp motsvarande % av hyresgéstens omsattning under aret i den i

lokalen bedrivna verksamheten, exklusive moms och andra varuskatter (omsattningshyra).

Med hyresgéstens omsattning avses dven forsaljning via postorder, Internet eller liknande dar varan har distribuerats till kunden via lokalen.
Om hyresgésten upplater del av lokalen till annan ska dennes omséattning inraknas.

[ ] Hyran skadockinte understiga kronor per &r (minimihyra).

[ ] Hyran skainte heller éverstiga ett &rligt belopp om kronor (maximihyra).

Indexupprakning

[ ] Minimihyran justerasi enlighet med indexklausul som har bifogats kontraktet varvid 200 % ska utgéra bashyra.

[ ] Maximihyran justerasi enlighet med indexklausul som har bifogats kontraktet varvid 100 % ska utgéra bashyra.

Omséttningshyraindexuppraknasinte.

Hyrestillagg

Oavsett vilken hyra som hyresgasten beroende pa omsattningen betalar - minimihyra, omsattningshyra eller maximihyra—ska hyresgésten
alltid betala mellan parterna avtalade tillagg sasom fastighetsskatt, el, va, varme, varmvatten, kyla, ventilation och avfallshantering.

Redovisnings-

For hyresar motsvarande helt kalenderar ska a contohyra utga med minimihyra och avrakning ske enligt féljande stycke.

bestdammelser

skyldighet
Slutlig avrékning ska ske for varje kalenderédr. Till underlag for sddan avrakning ska hyresgasten senast fore februari manads utgang varje
kalenderar tillstalla hyresvarden en av auktoriserad eller godkand revisor bestyrkt skriftlig redovisning avseende det gangna kalenderarets
totalaomsattning exkl. moms.
Det saldo som uppkommer vid avrékningen ska regleras senast den 31 mars aret efter det kalenderar avrakningen avser.
Féregaende kalenderars omséttning exkl. mervardesskatt ska fortsattningsvis liggattill grund f6r a contobetalning av hyra paféljande
kalenderar. Dock ska som a conto betalas |agst minimihyra.
Eftersom foregaende kalenderars omsattning blir slutligt bestamd férstsenast vid februari ménads utgang varvid det nya a contobeloppet kan
bestdammas ska hyran for forsta kvartalet utgd med samma a contobelopp som for féregdende ar. Saldot mellan det erlagda a contobeloppet
for kvartal 1 och det nya a contobeloppet regleras senast den 31 mars.
Om férsta hyresaret utgor del av kalenderar ska endast minimihyra utga fér den delen av kalenderaret, savida parternainte dverenskommer om
annan hyra. Hyra utgar med
[ ] annan 6verenskommen hyra, namligen kronor.
Avrékning avseende forsta kalenderédret ska inte ske om annan Gverenskommen hyra enligt féregdende stycke ska betalas.
Om hyresférhallandet upphér vid annan tidpunkt &n vid utgangen av kalenderar ska hyresgasten for tiden frén och med den 1 januari till och
med dagen for hyresférhallandets upphérande betala hyra baserad pa féregdende kalenderars omsattning, dock lagst minimihyra.
Féregaende stycke galler dven for det fall att parterna med verkan fran annan tidpunkt &n utgangen av kalenderar enas om att
omsattningsbaserad hyrainte léngre skatillampas.

Sarskilda

Underskrift

Ort/datum: Ort/datum:

Hyresvardens namn: Hyresgdstens namn:

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

[] Ombud enligt
fullmakt

[ ] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Denna omséattningshyresklausul, Fastighetsdgarna Sveriges formular nr 89, ar framtagen 2008 gemensamt mellan Fastighetsdgarna Sverige och Sveriges
Hotell- och Restaurangforetagare. Reviderat 2013. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

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

DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL Sid1 (1)

FOR LOKAL

Bilaga nr:

EL, VA, VARME, VARMVATTEN, KYLA OCH VENTILATION

Kryssirutainnebaratt den darefterféljande
texten galler

Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Hyresvéard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

1. Fast Hyresgésten ska genom arliga fasta hyrestillagg betala for el, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahalls av hyresvarden.
hyrestillagg Tilldggen utgar med féljande belopp:

[Jel [Jva []vérme

kr per ar kr per &r kr per ar

[] varmvatten [Jkyla [ ] ventilation
kr per &r kr per &r kr per ar
Summa arligt fast hyrestillagg: kronor

[] Andring av de fasta hyrestillaggen sker i enlighet med bifogad indexklausul.

2.Sjalvkostnads-

Hyresgasten ska genom &rliga preliminara hyrestillagg betala for el, va, varme, varmvatten, kyla och ventilation som tillhandahalls av

anknutet hyresvérden. Tillaggen utgar med féljande belopp:
hyrestillagg
[Jel [Jva []varme
kr per ar kr per &r kr per ar
[]varmvatten [Jkyla [ ] ventilation
kr per ar kr per ar kr per ar
Summa arligt preliminart hyrestillagg: kronor
Avstamning av det preliminéra hyrestillagget ska goras med dels hyresvérdens faktiska kostnader for tillhandahallandet, dels hyresgastens
forbrukning.
Avstamningen ska 6versandas 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. Annarsforfaller hyresvardens ratt till eventuell mellanskillnad som framgar av avstamningen. Om hyresavtalet upphor ska en
slutlig avstamning 6versandastill hyresgésten senast tre manader efter dagen f6r avtalets upphérande. Hyresgésten har alltid ratt att ta del av
hyresvardens underlag for avstamningen.
Saknas méatare gors avstamningen med utgangspunkt i lokalens andel av fastigheten. Lokalens andel ska
ansesvara procent. Har andelen inte angetts férdelas kostnaden i forhallande till hyresgastens
forhyrdayta av den totala uthyrningsbara ytan.
Om hyresvardens faktiska kostnader for hyresgastens forbrukning skulle dverstiga det preliminara hyrestillagget, ska hyresgasten, efter
begaéran fran hyresvérden, betala det 6verskjutande beloppet. Skulle hyresvérdens faktiska kostnader understiga det preliminara
hyrestillagget, har hyresgasten ratt att fa tillbaka mellanskillnaden.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvardens namn: Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

] Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[] Ombud enligt
fullmakt

[] Firmatecknare

[] Ombudenligt
fullmakt

Namnfértydligande:

Namnfértydligande:

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

forbiuds.
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Sid 1 (2)
_ PERSONUPPGIFTSKLAUSUL

. FOR LOKAL Bl .
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvérd Namn: Personnr/Orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/Orgnr:
Informa1.:i0n om Behandling av personuppgifter
behandling av Vi behandlar alltid personuppgifterna pa ett ansvarsfullt satt och i enlighet med géllande lag. | det har dokumentet ger vi narmare

personuppgifter | information om behandlingen och uppmuntrar darfor hyresgasten och dennes kontaktperson att Iasaigenom dokumentet noggrant.

Hyresgasten ansvarar for att se till att dennainformation lamnas till kontaktpersoner, representanter eller andraindivider vars
personuppgifter kan komma att behandlas under hyresférhallandet.

Personuppgiftsansvarig
Vi ér personuppgiftsansvariga fér den behandling som utférs av oss eller for var rakning. Det innebér att vi ansvarar for de personuppgifter vi
har och for hur vi behandlar dem. Vid fragor om behandlingen av personuppgifter, ar du valkommen att kontakta oss.

Vilka personuppgifter behandlar vi?

En personuppgift &r all information som kan kopplas till en individ. Inom ramen fér ett hyresférhallande ar det framst personuppgifter for
kontaktpersoner och hyresgaster (som &r enskild firma eller privatperson) som vi behandlar. Sddana uppgifter kan t.ex. omfatta namn, adress,
kontaktuppgifter, personnummer och information om lokalen. | vissa fall inhamtar vi dven en kreditupplysning for att sékerstallaatt det finns
ekonomiska forutsattningar att erlagga hyra for lokalen.

For vilka syften behandlar vi personuppgifterna?
Personuppgifternabehandlasi syfte att:

* Fullg6ra och administrera vara rattigheter och skyldigheter enligt hyresavtalet, vilket bl.a. inkluderar hyresaviseringar och

hyresforhandlingar.

* Utféra lopande forvaltning och underhall av lokalen, vilket bl.a. inkluderar kommunikation med kontaktperson.

* Faststalla eller styrka eventuella rattsliga ansprak, exempelvis genom kontroller under hyreshéllandet i syfte att sakerstélla att lokalen
anvandsi enlighet med tillamplig lag och i enlighet med hyresavtalet.

* Skicka information och marknadsforing till kontaktperson via de kontaktuppgifter som vi har tillgang till.

* Skicka information och marknadsféring till kontaktperson om andra foretags produkter/tjanster som hyresgasten kan ha nytta avi samband
med hyresforhallandet t.ex. forsékringsbolag.

* Tafram statistik, goéra kundundersokningar och félja upp internarutiner och policys.

Nar raderar vi personuppgifterna?

Vi sparar uppgifter om kontaktperson sé lénge denne &r registrerad som kontaktperson. Informationen uppdateras om hyresgéasten anméler
annan kontaktperson.

For det fall vi erhaller uppgifter om stérningar i lokalen och inte vidtar nagon &tgard, kommer sddana uppgifter som regel att sparas tva ar,
varefter radering sker. Detsamma géller uppgifter om otillaten andrahandsuthyrning eller 6verlatelse av lokalen. Uppgifter om betalning av
hyra sparas under sju ar (utéver innevarande ar) da detta krévs enligt bokféringsregler. Ovriga uppgifter raderas nar deinte langre &r
relevanta/korrekta, vilket innebar att de som regel bevaras under den tid som hyresférhallandet bestar.

Nér hyresférhallandet upphor raderar vi merparten av uppgifterna. Men om det finns nagra kvarstaende rattsliga ansprak, t.ex.
hyresfordringar, kommer vi att bevara de uppgifter som kravs for att kunna driva anspréket. Sddana uppgifter sparas med hyresavtalet som
rattslig grund. Visparar dessa uppgifter, samt uppgifter om eventuell misskdtsamhet, som bidragit till att uppsdgning skett, i tva ar efter att
hyresforhallandet upphort.

Fastighetsagarna Sveriges formular nr go upprattat 2008. Reviderat maj 2018. Eftertryck foérbjuds.
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PERSONUPPGIFTSKLAUSUL Sid 2 (2)
FOR LOKAL

FASTIGHETSAGARNA Bilaga nr:

Avser

Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:

Information om
behandling av
personuppgifter

Laglig grund for behandlingen av personuppgifterna

Var behandling av personuppgifter sker i huvudsak for att fullgéra och administrera vara skyldigheter enligt hyresavtalet med hyresgasten.
For det fall hyresgasten &r en privatperson eller enskild firma, sker denna behandling med stéd av den réttsliga grunden fullgérande av avtal
medan behandlingen sker med stod av ett berattigat intresse om hyresgasten ar en juridisk person. Fér annan behandling som utfors har vi ett
berattigat intresse av att behandla personuppgifterna, t.ex. for att skicka information, géra kundundersékningar och marknadsféring samt
tillhandahalla tjanster som &r relaterade till uthyrningen.

Vilka far ta del av personuppgifterna?

Inom ramen fér hyresférhallandet, kan vi komma att lamna ut personuppgifter till andra bolag somtillhandahaller tjanster till oss (t.ex. IT-
tjanster eller férvaltningstjanster) eller bolag som tillhandahaller varor/tjanster som hyresgasten kan ha nytta avi samband med
hyresforhallandet (t.ex. férsakringsbolag). Om uppgifterna 6verférstill ett land utanfér EU/EES, sékerstaller vi att sadan 6verféring ar laglig,
t.ex. genom att avtal innehaller de standardiserade modellklausuler for datadverféring som antagits av EU-kommissionen och som finns
tillgangliga pd EU-kommissionens webbplats.

Om det forekommer stérningar, betalningsforsummelser eller andra Gvertradelser av hyresavtalet eller tillampliga bestammelser kan vi
komma att [dmna ut uppgifter till berérda myndigheter. Vi lamnar dven ut personuppgifter om det féljer av lag eller myndighetsbeslut.

Rattigheter enligt dataskyddslagstiftningen
Individer har vissa rattigheter vid behandling av dennes personuppgifter.

* Ratt till tillgdng (registerutdrag), d.v.s. en rétt att fa bekraftelse pa och information om var behandling av personuppgifter.
* Ratt till rattelse, d.v.s. en ratt att fa felaktiga uppgifter rattade.

* Ratt till radering, d.v.s. en rétt att fa uppgifter borttagna.

* Ratt till begrénsad behandling, d.v.s. en ratt att kravaatt var behandling begrénsas.

* Ratt till dataportabilitet, d.v.s. en rétt att begara att uppgifter flyttas fran osstill ett annat bolag.

* Ratt att invanda mot var behandling av personuppgifter.

* R&tt att inge klagomal till myndighet om att vi inte behandlar personuppgifternaenligt lag.

Vissa av rattigheterna galler enbart i vissa situationer. For det fall kontaktpersonen skulle vilja utova nagon av réttigheterna kan denne
kontakta oss via de kontaktuppgifter som framgar pa var webbplats och ovan.

Ovrigt

Fastighetsagarna Sveriges formular nr go upprattat 2008. Reviderat maj 2018. Eftertryck forbjuds.
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- OVERENSKOMMELSE Sida ()
. OM AVFLYTTNING Bil i
FASTIGHETSAGARNA flaganr:
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnr/orgnr:
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:
Overens- P& grund av denna dag traffad 6verenskommelse upphor kontraktet att galla
kommelse fr.o.m. den till vilken dag hyresgéasten forbinder sig att avflytta.
Underskrift Ort/datum: Ort/datum:
Hyresvérdens namn: Hyresgastens namn:
Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare |Namnteckning (firmatecknare/ombud): ] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt [ ] Ombud enligt
fullmakt fullmakt
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Fastighetsagarna Sveriges formular 96 upprattat 2011i 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



