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BAKGRUND

Fastigheter som innehéller hotell har historiskt sett
betraktats pd samma sitt som alla 6vriga kommersiella
fastigheter vid bade forvaltning och uthyrning. Fastig-
heter med enbart hotell, eller som domineras av hotell,
har dock mycket speciella egenskaper. Dirfor tog Fastig-
hetsigarna Sverige och Visita (davarande SHR) ar 1997
fram ett sirskilt hotellhyreskontrakt med handledning.
Fastighetsigarna och Visita har nu reviderat kontraktet
och handledningen och anpassat dessa till de forhallan-
den som idag rader.

Hotellkontraktet tar hinsyn till hotellens sirskilda for-
utsdteningar. Till skillnad fran standardhyreskontraktet
for lokaler ger hotellkontraktet hyresvird och hyresgist
mojlighet act kryssa i bland annat vilka delverksamheter
som ingar i hotellrorelsen, vad som giller for uteserve-
ringar och om hyran 4r omsittningsbaserad. Vidare har
en sirskild grinsdragningslista for hotell tagits fram dir
hyresvird och hyresgist kan ange vem som har utbytes-
respektive underhillsansvaret for olika delar av hotellet.
Vill parterna indé anvinda det sedvanliga standardhy-
reskontraktet for lokaler eller restauranghyreskontraktet
kan dessa kompletteras med formuleringar frin hotell-
kontraktet.

Syftet med denna handledning ir att ge parterna led-
ning om hur kontraktet ska fyllas i och vilken innebérd
organisationerna anser att kontraktets olika delar har,
samt fista parternas uppmirksamhet pa de fragor som
sarskilt bor diskuteras vid ingdende av ett hotellhyres-
kontrakt. Avsikten ir att parterna sjilva ska kunna
uppritta kontraktet. Manga ginger kan det dock vara
behévligt att anlita bitride av sdvil jurist som ekonom
med limplig erfarenhet. Medlemmar i sivil Fastighets-
dgarna som Visita har tillgdng till juridisk ridgivning
avseende hyresrittsliga frigor och avtalsskrivning.

Hyresvirdens medlemskap i Fastighetsigarna borgar
for att hyresvirden héller hog etik i forhallande till sina
hyresgister. Fastighetsigarna ger ut skriften "Etik och
god sed” som finns att ladda ner pa www.fastighetsagar-
na.se. P4 motsvarande sitt borgar hyresgistens medlem-
skap i Visita for att hyresgisten foljer organisationens
riktlinjer och normer for god etik. Du kan lisa mer om
Visitas etiska regler pi www.visita.se.

Medlemskap i respektive organisation ska utgora en
garanti for att respektive part agerar pd ett seridst och
kvalitetsmedvetet sdtt. Uppstar en meningsskiljaktighet
mellan parterna, ir malsittningen att problemet ska 15sas
i samforstand och med beaktande av rekommendatio-
nerna i ovannimnda publikationer.

OM LOKALHYRESAVTAL

Allmint rider avtalsfrihet mellan parterna i ect avtals-
forhallande. I ett lokalhyresférhillande 4r dock hyres-
lagen (12 kap. jordabalken) av stor betydelse. I hyreslagen
finns flera tvingande bestimmelser vad giller till exempel
uppsigning, overldtelseregler och skadestind. Det finns
ocksd minga bestimmelser som med bindande verkan
kan fringas genom avtal mellan parterna. En mingd
rittigheter och skyldigheter har alltsd limnats till
parterna sjilva att bestimma. Nir det giller tolkningen
av ett hyreskontrake dr det i forsta hand vad den enskilda
hyresgisten och hyresvirden avsett med en viss reglering
som ir gillande. Tolkningen av det individuella hyres-
kontraktet kan siledes komma att avvika frin vad hand-
ledningen avser.

FORBEREDELSE INFOR FORHANDLING

Det hotellhyreskontrakt som tecknas styr ofta samarbe-
tet mellan hyresvird och hyresgist under flera ar. Det dr
viktigt att férbereda forhandlingen om kontraktet genom




att ta fram det material som ska ligga till grund for

de 6verenskomna villkoren i kontraktet. Jimforelse-
undersékningar av lokalhyresnivaer pa orten kan ibland
vara tidskrivande men ger i minga fall parterna ett
anvindbart underlag for férhandling och beddmning av
marknadshyran for lokalen. Hyresgisten bér ta fram ett
aktuellt registreringsbevis for foretaget, utvisande firma-
namn och ritt firmatecknare. Uppgifter avseende berik-
nad omsittning, kompletterad med en kort beskrivning
av den affirsverksamhet som ska bedrivas inom hotellet
ir en bra grund f6r en diskussion avseende hotellets
hyresbetalningsférmaga. Har hyresgisten sirskilda krav
eller behov som miste tillgodoses och som visentligt
paverkar lokalen bor dessa preciseras och vidarebefordras
till hyresvirden i ett tidigt skede av forhandlingen.

Hyresvirden bor ta fram aktuella ritningar med
angivna ytor, kostnadssammanstillningar f6r drift
med mera i den utstrickning som krivs for att beddma
de eventuella tilligg som hyresgisten ska betala utdver
Gverenskommen hyra. Vid eventuellt hyrestilligg for
fastighetsskatt bor sammanstillningen ocksa innehalla
information om gillande taxeringsvirde och berikning
av den ersittning for fastighetsskatt som hyresgisten
forvintas betala. Uppgifter om kinda investeringar,
som hyresvirden planerar att genomf6ra, dr ocksa bra
att ha med vid de inledande samtalen.

Vanligtvis 4r det hyresvirden som tar fram ett utkast
till hyreskontrake infor hyrestorhandlingen. Savil Fastig-
hetsigarnas som Visitas medlemmar har tillging till
detta hyreskontrakt, grinsdragningslista f6r underhalls-
och utbytesansvar samt dvriga bilagor via Fastighets-
dgarna Dokument (www.fastdok.se). Det r limpligt att
eventuellt kontraktsforslag skickas till motparten i god
tid fore forhandlingen.
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1. PARTER

Parterna i ett lokalhyresférhillande 4r hyresvirden,

som upplater lokalen, respektive hyresgisten, som fir
lokalen uppléten till sig. I regel 4r hyresvirden och
fastighetsigaren densamma, Savil hyresvird som hyres-
gist kan vara antingen en juridisk eller en fysisk person.
Exempel pé juridiska personer ir aktiebolag, handelsbo-
lag, kommanditbolag, féreningar och dédsbon. For bade
hyresvird och hyresgist anges organisations- eller
personnummer pd kontraktets forsta sida. Om det ar
flera personer pd hyresvirdssidan och/eller hyresgist-
sidan, méste alla anges med namn och personnummer
eller organisationsnummer. Av utrymmesskal kan i
sadant fall samtliga hyresvirdar och/eller hyresgister
anges i en sirskild bilaga.

Det dr viktigt att hyresvirdens och hyresgistens juri-
diske rdtta firmanamn anges vid rubrikerna "Hyresvird”
respektive "Hyresgist” i kontraktet. Eftersom hyresgis-
tens firmanamn sillan 6verensstimmer med hotellets
namn/varumirke finns en sirskild rubrik dir parterna
kan ange hotellets namn/varumirke.

I kontraktet ska anges en aviseringsadress. Denna bor
fyllas i for att underlitta for hyresvirden att veta vart
hyresavierna ska sindas.

2. HOTELLETS ADRESS MED MERA
D3 lokalen méste kunna bestimmas till viss geografisk

plats och byggnad, ska sivil adress som fastighetsbeteck-
ning anges.

3. HOTELLETS NAMN/VARUMARKE
Hotellets namn/varumirke ir oftast knutet till hotellets
dgare men ibland kan namnet/varumirket vara kopplat
till det specifika liget. For att undvika en tvist om varu-
miirket, bor det anges i kontraktet om ritten till hotellets
namn/varumirke tillhér hyresvirden eller hyresgisten.
I de fall dir ritten till hotellets namn/varumirke
ir delad anvinds sista kryssalternativet. Heter hotellet
exempelvis Scandic Anglais anges att hyresvirden har
ritten till varumirket Anglais. Hyresgisten far enligt
avtalet da ritt att nyttja detta varumirke under hyres-
tiden. Vidare anges att hyresgisten har rite till varu-
mirket Scandic. Hyresvirden fir dé, enligt regleringen
iavtalet, inte hyra ut hotellet till en annan operatér
under detta namn.

4. HOTELLETS ANVANDNING
Enligt hyreskontraktet hyrs lokalen ut for att anvindas
till hotellrérelse med de delverksamheter som parterna




anger. Under denna punkt definieras alltsa vilken
verksamhet som fir bedrivas i lokalen. Under avsnittet
“Hotellets skick” specificeras lokalens storlek och
omfattning,

Hyresgdsten fir inte anvinda lokalen till andra
delverksamheter in de som anges i kontraktet. Skulle
hyresgisten gora detta riskerar hyresgisten att hyres-
ritten forverkas. I en bilaga om anvindningsindamal
som parterna upprittar sjilva kan de ange om hyres-
virden har krav pd hotellets inriktning, som exempel-
vis standard/profil. Parterna kan 4ven precisera vad
hotellrérelsen innebir utéver vad som framgar av den
fortryckea texten i kontrakeet.

Har hotellet nattklubb/diskotek, bar, gym eller
annan verksamhet som kan innebira stérningar for
andra hyresgister eller omgivningen 4r det sirskilt
angeldget att forutsittningarna for sidana delverk-
samheter preciseras. I en bilaga avseende anvindnings-
indamal kan parterna precisera krav pa dppettider,
utokade krav pd sikerhet, ventilation, ljudnivier med
mera.

Hotellverksamhet paverkas av indrade marknads-
forutsittningar. Det kan gilla férindringar i den all-
minna konjunkturen, nya eller indrade koncept samt
variationer i efterfragan och gisternas preferenser. Det
kan kriva anpassningar och dndringar i verksamheten
for att bibehalla Ionsamheten. Beroende pa hur omfat-
tande forindringen ir kan den ligga inom hyreskon-
traktets ramar eller fordra hyresvirdens godkinnande
alternativt tillstind frin hyresnimnden. Hyresgisten
bor alltid diskutera stérre, planerade forindringar i
verksamheten med sin hyresvird.

I de fall hyresvirden inte godkinner en forindring
finns det méjlighet f6r hyresgisten att fa ritten till
en férindring av verksamheten prévad i hyres-
nimnden. For att nimnden ska ge tillstand till
en férindring krivs att hyresgisten innehaft
lokalen lingre tid 4n tva dr. Hyresgisten méste

ocksa kunna visa att det finns beaktansvirda ha 2t

skl for dndringen, vilket i realiteten innebir
att hyresgisten méste visa att ekonomin
i verksamheten skulle forbittras.
Hyresvirden kan med fog
motsitta sig en férindring av
verksamheten om en sidan
skulle medfora krav pé en stdrre
prestation, i form av nyinveste-
ringar eller liknande. Detsamma
giller om forandringen ger upphov
till nya eller indrade myndighetskrav eller
om hyresvirden annars skulle lida skada av
indringen.

5. HOTELLETS SKICK

Vem av parterna i ett hyresférhallande som under hyres-
tiden svarar for att lokalen pa olika sitt fungerar for det
indamal till vilken den 4r upplaten 4r en relativt vanligt
forekommande tvistefraga. Hotellkontraktet syftar till
att fa parterna att si langt som mojligt reglera dessa
frigor fore tilltridet till lokalen. Det 4r mot denna bak-
grund kontrakeets klausul om hotellets skick kraver att

parterna gor ett aktive val betrdffande det skick i vilket
lokalen hyrs ut, genom att vilja ett av tva alternativ.
Om lokalens skick pé tilltrddesdagen eller senare
under hyrestiden avviker frin det i denna klausul
avtalade skicket och det dirmed uppstir hinder och
men i nyttjanderitten, har hyresgisten rite till skilig
nedsittning av hyran for den tid lokalen ir i bristfilligt
skick. Under vissa forutsiteningar enligt hyreslagen
far hyresgisten ocksé avhjilpa bristen pé hyresvirdens
bekostnad. Hyresvirden maste dd ha underldtit att
efter tillsdgelse ombesorja dtgirden s snart det kan
ske. Hyresgisten har vidare ritt till skadestind om
hyresvirden inte visar att bristen inte beror pé virdens
forsummelse. Om det avtalats mellan parterna att
lokalen uppltits i befintligt skick, kan inte hyresgis-
ten gora gillande sidana brister som denne borde
upptickt med normal uppmirksamhet i samband med
att lokalen hyrdes. Se dven avsnitt 28 "Nedsittning av
hyra”.

Hyreslagens huvudregel — Lokalen hyrs ut i for
andamalet fullt brukbart skick

Den grundliggande regeln i hyreslagen stadgar att
hyresvirden p4 tilleradesdagen ska tillhandahalla
lokalen i ett f6r indamalet fulle brukbart skick, det
vill siga i sidant skick att den enligt den allminna
uppfattningen i orten ir fullt brukbar for det avsedda
indamilet.

Huvudregeln innebir vidare att hyresvirden bir
ansvaret for att lokalen p tilltridesdagen uppfyller alla
myndighetskrav avseende den kontrakterade
verksamheten. Hyresvirdens dtagande giller dock
bara lokalens beskaffenhet. Hyresgisten har

ansvaret for att inhidmta andra tillstind, som
exempelvis serveringstillstand och for alla 6vriga
myndighetskrav som ir direkt hinférliga till
S verksamheten och inte till lokalen.

Befintligt skick — friskrivning
I hotellkontraktet har parterna méjlighet
att med bindande verkan avtala bort be-
stimmelsen om att lokalen ska vara
fulle brukbar f6r det avsedda anda-
malet. Istdllet kan parterna ange
att lokalen hyrs ut i befintligt
skick, vilket kan innebira att
den inte ir fullt brukbar for den
verksamhet som enligt kontraktet
ska bedrivas i lokalen. Att avtala om
att lokalen hyrs ut i befintligt skick ar
mycket vanligt. Skrivningen i kontraktet om
befintligt skick betyder indi inte att hyresvirden kan
friskriva sig frin sddana brister i lokalen som hyresgisten
inte vid eller infér tilltridet kunnat uppticka med vanlig
uppmirksamhet. Var bristen diremot kind nir parterna
ingick avtalet eller ir bristen sidan att hyresgisten vid
tillerddet kunnat uppticka den med vanlig uppmirksam-
het, gir virden fri frin ansvar for bristen.
Fér att undvika tvister bor parterna infér avtalets teck-
nande gemensamt genomféra en besiktning av lokalen.
Besikeningsresultatet dokumenteras i form av ett besikt-




nings- och atgirdsprotokoll. I protokollet kan parterna
ange lokalens skick vid kontraktets tecknande samt vem
som pa tilltridesdagen i forekommande fall ska ha ombe-
sorjt och bekostat dels atgirdandet av brister, dels ver-
enskomna dndringar. Det 4r limpligt att ange ventila-
tionsanldggningens kapacitet, elservisens storlek osv. Vid
besiktningen kan Fastighetsigarna Sveriges besiktnings-
och atgirdsprotokoll, nr. 87, anvindas.

Det dr angeldget att parterna frin borjan gor klart for
sig vad som fordras for att lokalen ska kunna tas i bruk
for anvindningsindamiélen som f6ljer av avsnittet
“Hotellets anvindning” och vem som inf6r inflyttningen
ska svara for olika dtgirder. I samband med férhandling-
arna bér parterna noga dverviga vem som ska svara for
basinvesteringarna di det for bada parter innebir ett
viktigt vigval infér det kommande hyresférhéllandet. En
vanlig ordning ir att hyresvirden svarar for basinveste-
ringar, hinférliga till exempelvis ventilation och avfalls-
utrymmen, som krivs for det avtalade andamaélet med
lokalen och att hyresgisten har underhéllsansvaret under
avtalstiden. Ibland gér hyresgisten samtliga anpassning-
ar i lokalen inklusive fasta installationer. Inte minst i
dessa fall 4r det viktigt att reglera i avtalet vem som ska
std som dgare for lokalens olika delar, inklusive fastig-
hets- och byggnadstillbehér och i grinsdragningslistan
vem som under hyrestiden ansvarar fér underhall och for
utbyte av de olika delarna. Detta har inte minst betydelse
vid en avflyttning frin lokalen. Underldter parterna att
biligga ovannimnda protokoll eller saknas reglering av
viss del av lokalen i protokollet blir eventuella andra
individuella 6verenskommelser som parterna triffac
samt jordabalkens bestimmelser tillimpliga. Se vidare
under avsnitt 10 "Inredning”. Krav frin myndigheter
pa dndringar som kommer efter tilltridesdagen regleras
iavsnitt 29 "Myndighetskrav m.m.”.

6. HOTELLETS STORLEK OCH OMFATTNING
Parterna bor striva efter att vara verens om storleken pa
de forhyrda ytorna och det ir i regel bist att mita upp
ytorna i samband med tecknande av hyreskontrakeet.
Det rekommenderas att aktuella ritningar fogas till kon-
traktet, signerade av bdda parter och daterade. Parterna
ska striva efter att vara verens om storleken pa lokalen.
Om hyresvirden saknar tillforlitliga uppgifter bor en
gemensam uppmitning ske. Om det under hyrestiden
visar sig att den faktiska ytan skiljer sig fran den i kon-
traktet angivna, medfér avvikelsen inte ndgon rite till
kompensation for vare sig hyresgisten eller hyresvirden.
Kontraktet forutsitter att en férdelning av de férhyrda
ytorna i forhallande till anvindningssitt redovisas.
Denna fordelning ir viktig som underlag for hyressitt-
ning och i kommande diskussioner/férhandlingar om
lokalens skick och anvindning. Ytornas férdelning pé
olika anvindningssitt bidrar ocks till att garantera att
verksamheten bedrivs enligt det i kontraktet angivna an-
vindningsindamalen. Detta ir inte minst viktigt i de fall
da hyresgisten vill 6verlata hotellrorelsen till ny operator.
Ingér i férhyrningen ett utrymme som ir inrett och
klassat som skyddsrum bor detta ocksa sirskilt noteras
och villkoren for utrymning bor skrivas in i en sirskild
bilaga. Detsamma giller om utrymning av hotellet méste

ske via utrymningsvigar i intilliggande fastighet. Hyres-
virden eller hyresgdsten fir d triffa ett separat avtal med
dgaren till den intilliggande fastigheten, vilket kan bifo-
gas hotellkontrakeet.

7. GARAGE OCH PARKERINGSPLATSER

Utdver ett eventuellt behov av parkeringsplatser fér an-
stillda kan hyresgisten ha behov av tillgéng till sirskilda
parkeringsplatser for hotellgister. Skrivs ritten till ett be-
stamt antal parkeringsplatser for hotellgister in i hyres-
kontraktet, ska hyresvirden mirka upp platserna tydligt.
Vill hyresgisten ha en sirskild skyltning svarar hyresgis-
ten sjilv for den kostnaden.

8. UTESERVERING

Parterna har mojlighet att genom avtalet reglera att hy-
resgisten har ritc att nyttja en yta i anslutning till lokalen
for uteservering. Man bér i dessa fall markera det omrade
som ska omfatta uteserveringen pd en ritning som biliggs
avtalet.

Det forsta alternativet i kontraktet utgar frin att mar-
ken som upplételsen avser disponeras av hyresvirden, och
att hyresvirden har ritt att upplata marken till hyresgis-
ten. Hyresgisten behéver d endast inhdmta nodvindiga
tillstind frin berérda myndigheter innan uteserveringen
iordningstills och tas i bruk. Vilka tillstaind som behovs
kan bero pd vilken servering hyresgisten avser att bedriva
pd uteserveringen.

Det andra alternativet avser att reglera situationen
da hyresvirden inte disponerar 6ver omrédet som kan
komma ifrdga for uteserveringen. Férutom att inhimta
nédvindiga tillstind méste hyresgisten dd triffa en
separat verenskommelse med markigaren. Ar det
kommunen som ir dgare av marken dir uteserveringen
ska anordnas ska tillstind s6kas hos polismyndighet.

Parterna kan nirmare reglera riktlinjer for anvind-
ningen av uteserveringen i sirskild bilaga.

9. GEMENSAMHETSYTOR
En hyresgist har en exklusiv nyttjanderitt till den f6r-
hyrda lokalen om inget annat avtalats. Ofta forekommer




dven andra ytor som tjdnar lokalen och ibland ocksi
Gvriga hyresgister. Dessa gemensamhetsytor bor anges

i kontraktet och parterna har dven mojlighet att avtala
om vem som ansvarar for exempelvis drift och skotsel av
dessa. Har inget annat avtalats stir virden ansvaret for
dessa ytor.

10. INREDNING

Den inredning som avses i denna klausul ir sddan sir-
skild inredning, fast eller 16s, som krivs for hyresgistens
verksamhet. Vid lokalhyra i allminhet hyrs lokalen ut
utan sidan sirskild inredning. En lokal som ska hyras
ut till hotell- och restaurangverksamhet kan ofta behova
anpassas for att mojliggora sidan verksambhet, sévil av-
seende fast som 16s inredning. Det ir inte ovanligt att
hyresvird och hyresgist gor gemensamma investeringar
i fast inredning i lokalen. Hyresgisten far 6verhuvud-
taget inte fir genomfora ndgra atgirder som medfor
ingrepp i byggnaden eller byggnadens installationer utan
tillstind frin hyresvirden. For att ge tillstind kriver
hyresvirden i regel att sadana dtgirder ska utforas av en
entreprenor som hyresvirden ska godkidnna (se vidare
under avsnitt 27 "Ombyggnads- och dndringsarbeten”).
Det kan vara en trygghet for hyresgisten att acceptera
detta, forutsatt att kraven pa den entreprendr man vill
anlita 4r rimliga och att detta krav inte orsakar hyresgis-
ten merkostnader. Det dr dock hyresgisten som 4r ansva-
rig for de dndringar och ombyggnationer som hyresgis-
ten vidtar i lokalerna. Allt arbete méste alltid utforas
fackmannamissigt och enligt de regelverk som finns.

Ibland kan det rida tveksamhet om vem som 4r dgare
till olika slag av utrustning eller anordningar i lokalen.
Detta kan vara en foljd av att fastigheten eller hotellverk-
samheten har bytt 4gare, att hyresgisten har gjort fasta
installationer eller att hyresvirden har tillhandahallit 16s
inredning. Parterna bor striva efter att i méjligaste min
undvika sddana oklarheter.

Har inget sirskilt avtalats mellan parterna avgérs
dganderitten av jordabalkens bestimmelser om fastig-
hets- och byggnadstillbehér och parterna fir dd forsoka
reda ut vem som inférskaffat vad i lokalen. Enligt huvud-
regeln dger fastighetsigaren sidant som enligt jordabal-
kens regler 4r fastighets- eller byggnadstillbehor. Nagot
som kan uppmirksammas i detta avseende dr att fastig-
hetsigaren ocksa ansvarar for objektets funktion om
inget annat avtalas, exempelvis i grinsdragningslistan
(se vidare under avsnitt 11 ”Utbytes- och underhallsan-
svar”). Har inget avtalats om vare sig igande eller ansvar
star hyresvirden alltsd utbytes- och underhéllsansvar for
till exempel fasta basinstallationer, sisom ventilation,
flaktar, fettavskiljare, imkanaler, kylanordningar i
forvarings- och avfallsutrymmen samt fast inredning
i personal- och vatutrymmen. Av samma regler foljer att
hyresgisten 4 sin sida dger sidant som hyresgisten for sin
verksamhet anskaffar och dven bygger in i lokalen under
pagaende kontrakestid sdsom exempelvis stekbord, ut-
slagsbackar, bankar, kapor och liknande utrustning.

Om stdrre anpassningar gors i lokalen i delar som kan
anses tillhora byggnaden bor parterna uppritta en nog-
grann specifikation éver vem som édger vad och bifoga
kontraktet, eftersom detta ofta paverkar andra delar i

avtalet sdsom hyressittning, ansvarsférdelning och ater-
stillande vid avflyttning. Objekten i férteckningen bor

i relevanta delar dven upptas i det besiktnings- och at-
girdsprotokoll som upprittas i samband med tilleradet
(se dven avsnitt 5 "Hotellets skick”). En sidan dokumen-
tation kring skicket gér att en rittvis virdering av det
forhyrda kan goras. Forteckningen bor helst upprittas
tillsammans med limplig fordelning i den grinsdrag-
ningslista som under avtalstiden reglerar ansvar for
underhall och utbyte av uttjinta objekt.

11. UTBYTES- OCH UNDERHALLSANSVAR

Ett lokalhyresavtal bér alltid innehalla en reglering om
fordelning av ansvaret for underhill och utbyte. Utseen-
det och innehéllet i denna typ av regleringar varierar. I
hotellkontraktet har vi valt bort en generell reglering om
underhill och utbyte. Istillet forutsitter kontraktet att
en grinsdragningslista fogas till kontraktet. Grinsdrag-
ningslistan bor innehélla noggranna definitioner av
omfattningen av olika typer av ansvar samt vara verk-
samhetsspecifik, alltsi anpassad for just hotellupplételser.
Med fordel anvinder parterna den grinsdragningslista
som Fastighetsigarna och Visita tagit fram gemensamt,
formulir nr. 103.

I grinsdragningslistan kan parterna avtala om vem
som har ansvaret for skotsel, drift och reparationer samt
utbyten av utrustning, inredning eller annat. Underhalls-
ansvaret kan ligga pd den ena parten (till exempel slip-
ning av parkettgolv) medan den andra parten har ansvar
for utbyrte (till exempel inliggning av nytt parkettgolv).
Om parterna inte vill ansluta sig till den definition som
anges i kontraktets grinsdragningslista, bor de sjilva i
kontraktet definiera vad de anser att underhallsansvaret
innebir och hur ofta olika underhéllsitgirder ska vidtas,
men ocksa vilken standard som ska uppricthallas. Avta-
lar parterna inget sirskilt i detta hinseende dr det skicket
pa tilltridesdagen med normal f6rslitning som 4r den
standard som ska uppritchillas.

Det dr limpligt att vid nyinvesteringar med tillverkare
och leverantorer kontrollera teknisk livslingd hos de
installationer som gors. For att senare undvika diskussion
om huruvida en viss installation bér underhallas eller
bytas ut kan parterna i grinsdragningslistan endera ange
den livslingd som tillverkare/leverantor rekommenderar
eller avtala om annan livslingd som ska gilla for visst
objekt.

I hotellverksamhet kan den kommersiella livslingden
hos ett objekt skilja sig markant frin den tekniska,
exempelvis for ytskikt i vatrum. For det fall parterna,
som exemplet nedan visar, avtalat om livslingden 15 &r
for golvbelidggning i vitrum, giller att den som dr
utbytesansvarig svarar for att golvbelidggningen byts
ut efter 15 drs anvindning, det vill siga dr 2024 (ar 2009
+ 15 4r).

EXEMPEL

Utbyte Underhall Anmaérkning
Vdtrum
Golv- HV HG Totalrenoverat ar
belaggning 20009, livslangd 15 ar
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Om parterna av nigon anledning later bli att biligga
angiven grinsdragningslista, det vill siga om avtal om
ansvarsfordelning avseende utbyte och underhill saknas
och det inte heller pa annat sitt, till exempel genom
tilliggsavtal, framgar vad parternas avsike varit da avtalet
triffades, ansvarar dgaren av objektet for funktionen

hos detsamma. Vem som ir dgare foljer av jordabalkens
bestimmelser om fastighets- och byggnadstillbehor
alternativt av sirskilt avtal, se vidare under avsnitten
“Inredning” och "Hotellets skick”.

Har under hyrestiden storre anpassningar gjorts i loka-
len i delar som kan anses tillhéra byggnaden bér parterna
skriftligen komma 6verens om vem som i en sidan situa-
tion ska svara for ett eventuellt aterstillande vid avilytt-
ning. Ocksa vid storre underhillsatgirder som vidtas kan
det finnas skil att samrada med motparten vid planering
och utférande.

Det dr att rekommendera att, dven i fall d& hyresgisten
har egna abonnemang f6r lokalernas driftskostnader,
hyresvirden dnd4 stir som ansvarig for utbyte for alla
installationer inom fastigheten som krivs for forsorjning-
en. Ansvaret for drift och underhill kan dock liggas pa
hyresgisten.

Asidosatt underhallsskyldighet

Om hyresvird eller hyresgist asidosdtter sin underhalls-
skyldighet kan den andra parten fa rdtt act fullgéra
skyldigheten pa den férstnimndes bekostnad.

12. HYRESTID

Ett hyreskontrakt kan 16pa pa bestimd tid eller tillsvi-
dare. Vid en bestimd avtalstid kan parterna dessutom
avtala om rite till forlingning. I hotellkontrakeet utgir vi
frin att parterna triffar ett avtal for bestimd tid. Saledes
saknas alternativet om att triffa avtal som loper tillsvi-
dare. Vid f6rhyrning av ett hotell gor i regel hotell-
operatoren egna stora investeringar i utrustning och
inredning. Det gor att hyresgisten kan ha 6nskemél om
en ling avtalstid, ofta 10-20 ir.

I de fall hyresgistens kommande inflyttning avser ett,
vid tiden f6r kontraktets upprittande, innu inte helt
fardigstillt hotell kan det forekomma att den avtalade
tilleridesdagen senareldggs. Vid en nyetablering, dir
lokalen iordningstills av fastighetsigaren, bér parterna
alltid upprirta ett sirskilt projektavtal som ocksé inne-
haller villkor for hur en eventuell férsening ska hanteras
och hur de extra kostnader som hyresgisten kan drabbas
av i samband med en forsening av tilltridet ska regleras.

Hyreskontraktets upphoérande i fortid
Hyreskontraktet kan normalt bara upphora om nigon
av parterna gor en giltig uppsigning. Inget hindrar dock
parterna fran att frivilligt komma 6verens om att hyres-
kontraktet ska upphéra vid en viss tidpunkt. En sddan
overenskommelse bor goras skriftligen och undertecknas
av parterna si att inte missférstind uppstir om vad
parterna har kommit 6verens om.

13. UPPSAGNINGSTID OCH FORLANGNINGSTID
Uppsigningstiden ir beroende av hyrestidens lingd och
hyreslagens regler. Hyreslagen innehaller vissa minimi-

grinser for uppsigningstiden. Ar hyrestiden bestimd och
lingre dn nio ménader (eller om kontraktet 1per tills
vidare och hyresforhallandet varat minst nio manader)
miste hyresvirden siga upp kontraktet minst nio ména-
der i forvig. Detta giller oavsett om parterna i kontraktet
har skrivit att uppsigningstiden ir exempelvis sex mana-
der. En kortare uppsigningstid 4n nio ménader giller
bara for hyresgisten. Hyresvirden maste alltid iaktta
hyreslagens minimiregler. En uppsigning fran hyresvir-
dens sida blir annars ogiltig.

Inget hindrar dock att parterna avtalar om lingre
uppsigningstider in lagens minimiregler. Den avtalade
uppsigningstiden om exempelvis tolv manader blir da
bindande f6r bade hyresvird och hyresgist.

Férlingningstiden kan ocksé variera men far inte
understiga tre ar, om vissa rorliga tilligg sisom index
och fastighetsskatt ska kunna inga i hyran dven under
forlingningstiden.

14. HYRA

Allmant om hyra

Parterna kan fritt avtala om hyrans storlek. Till ledning
vid hyressittning finns hyreslagens bestimmelser om vad
som ska betraktas som skilig hyra (marknadshyra). 157 a
§ hyreslagen definieras marknadshyra som den hyra som
lokalen vid hyrestidens utging kan antas betinga pa

den 6ppna marknaden. Jimférelseundersokningar av
lokalhyresnivier pd orten ger i manga fall parterna ett
anvindbart underlag for férhandling och bedémning av
marknadshyran for lokalen. Ska parterna forhandla om
en férlingning av ett befintligt hyreskontrakt bér fram-
hallas att om hyresgisten astadkommit en virdehdjning
av lokalen, ska denna normalt inte beaktas vid bestim-
ning av marknadshyran.

Med hyra avses sivil ersittning for upplitelsen av
lokalen som ersittning for kostnader for olika slag av
nyttigheter som 4r knutna till lokalen ssom ersittning
for virme, varmvatten, va och el. Aven tilligg for index-
forandringar och ersittning for fastighetsskatt ar hyra
i hyreslagens mening. For att avgéra vad som 4r en mark-
nadsmissig hyra ska man i férsta hand jimféra med
hyran f6r andra liknande lokaler pa orten. Faktorer som
lokaltyp, lige, storlek och standard ska vigas in i bedom-
ningen av hur jimf6rbara lokalerna ar. Hotell 4r en sir-
skild lokaltyp och ska darfér i férsta hand jamforas med
andra liknande hotell. Observera att en jimfrelse maste
ske mellan hyror som ir likformiga, dvs. en totalhyra
som bland annat inkluderar virme kan inte jimforas
med en kallhyra. For att jimforelse ska kunna goras i
sadant fall méste till kallhyran liggas alla driftstilligg
som hyresgisten betalar till hyresvirden.

Enligt hyreslagen ska hyran i princip vara ett i hyres-
kontraktet bestimt belopp. Det finns undantag fran for-
budet mot rérlig hyra. Undantagen utgors bland annat av
mojligheterna att i avtal som 16per pi en bestimd tid om
minst tre &r ha en hyra som exempelvis férindras med
index. Omsittningsbaserad hyra ir tilliten 4ven i kon-
trakt med kortare 16ptid 4n tre ar.

Hotellkontraktet innehiller tvd alternativ for hyres-
sdttningen; fast hyra och omsittningsbaserad hyra.




Fast hyra
Det forsta alternativet i hyreskontraktet dr en fast hyra,
angiven i kronor per ar. Den angivna hyran knyts i regel
till en indexklausul med en automatisk férindring av hy-
ran varje ar i férhillande till konsumentprisindex (KPI).
Som angetts ovan under avsnitt 6 "Hotellets storlek och
omfattning” kan férdelning av arean pd olika slag av ytor
ha betydelse som underlag for hyressittning. Om en over-
enskommelse om indelning i primira och sekundira ytor
har gjorts kan det for framtida forhandlingar eller prov-
ning av hyran vara av visentlig betydelse att parterna har
dokumenterat hur de har virderat de olika slagen av ytor.

Omsattningsbaserad hyra

Som ett alternativ till fast hyra har i hyreskontraktet tagits
in en mojlighet till hyressittning baserad pa hotellets om-
sittning. Hyran utgdr i sadant fall med ett drligt belopp
som motsvarar en viss procentsats av hyresgistens omsitt-
ning, omsittningshyra. I de fall hyresgisten bedriver olika
typer av delverksamheter; restaurang, spa/relaxavdelning
och gym, kan det finnas skil att differentiera hyran med
tvé eller flera olika procentsatser for olika slag av forsilj-
ningsintikter, si kallad differentierad omsittningshyra.

Viljer parterna omsittningshyra eller differentierad
omsittningshyra, miste en omsiteningshyresklausul tas
in som en bilaga till kontraktet. Vilken procentsats eller
vilka olika procentsatser som ska tillimpas, liksom huru-
vida nigra sirskilda avdrag ska goras, sdsom exempelvis
provisioner till bokningsféretag, dr en férhandlingsfraga
mellan parterna. I klausulen ska en tydlig beriknings-
grund for hyran anges. Det ir viktigt att bestimma vilka
forsiljningsintikter som ska ingd i berakningsunderlaget,
hur redovisningen ska presenteras for hyresvirden och
vilka kontrollméjligheter hyresvirden ska ha rice dill.
Hyresvirden stiller i regel krav pa att den redovisade
omsittningen ska styrkas av auktoriserad eller godkind
revisor och att hyresvirden har mojlighet att med hjilp
av egen revisor granska redovisningen. Genom lagind-
ring som tridde i kraft den 1 november 2010 har revi-
sionsplikten forsvunnit f6r smé aktiebolag och for vissa
andra foretag, bland annat handelsbolag. Ett alternativ
till ovan nimnda krav ir att hyresvirden istillet fir del
av hyresgistens limnade sjilvdeklaration jimte utdrag
fran bokforingen. P4 sd sitt finns en koppling till uppgif-
ter som hyresgisten har limnat till myndighet "pa heder
och samvete”.

Till den omsittningsbaserade hyran kan parterna
enas om en minimihyra, dvs. en nivd som hyran inte ska
understiga, samt en maximihyra, dvs. en nivd som hyran
inte ska overstiga. Minimi- och maximihyrorna kan vara
knutna till en indexklausul.

Fastighetsigarna Sveriges omsittningshyresklausul,
nr. 89, kan anvindas.

15. INDEXKLAUSUL

Enligt hyreslagen dr det mgjligt att knyta hyran f6r en
lokal till ett index. For att en indexupprikning ska fa
tillimpas méste kontraktstiden omfatta minst tre ir.
Aven férlingningsperioden maste vara minst tre ar for atc
indexupprikning ska kunna tillimpas dven under for-
lingningstiden.

Precis som vid andra rorliga hyrestilligg maste en
sirskild klausul tas in i kontraktet och beriknings-
grunden for indexupprikningen maste anges pa ett
sadant sitt att hyresgisten sjilv kan rikna ut tilligget.
Hyreskontraktet bér i sidana fall kompletteras med
nagon av Fastighetsigarnas indexklausul for lokal,
nr. 6 E och F. Klausul nr. 6 E ska anvindas nir parterna
vill indexreglera det hyresbelopp som angivits i kontrak-
tet, medan klausulen nr. 6 F avser en indexreglering av
dven fasta tilligg till hyran. Indexklausulerna ir knutna
till KPI, konsumentprisindex.

16. FASTIGHETSSKATT
Hyresvirden begir oftast ersdttning for fastighetsskatten
via ett tilldgg till hyran. Hyresgisten betalar sin andel
av den totala skatten, beriknad antingen som andel av
totala utgiende lokalhyror i fastigheten eller som andel
av total yta eller enligt annan berdkningsgrund. Ska
tilligget for ersittning for fastighetsskatt forindras
under hyrestiden maste avtalstid och forlingningstid
vara minst tre r.

I likhet med Gverenskommelser om andra tilligg
till hyran méste for uttagande av ersittning for fastig-
hetsskatt en sirskild klausul tas in i kontraktet. Av den
klausulen maste framga hyresgistens andel av den totala
skatten, helst ocksa belopp, berakningsgrund och hur
tilligget ska betalas. Fastighetsigarnas Fastighetsskat-
teklausul for lokal, nr. 7 B, kan anvindas.

Kostnaden for fastighetsskatten uppgar till ett visent-
ligt belopp f6r hotellhyresgisten och det dr darfor angeli-
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get att hyresvirden underrittar hyresgisten om forind-
ringar i taxeringsvirde eller skattesats. Om hyresgisten
vill ta del av hyresvirdens berikningsunderlag som ligger
till grund for fordelningen av fastighetsskatten, bér
hyresvirden forse hyresgisten med sidant underlag.

17. MERVARDESSKATT

Forutsittningen for att fastighetsigare ska fi ta ut moms
pa hyran ir att fastighetsigaren har valt att bli skattskyl-
dig for uthyrning helt eller delvis. For att hyresgisten ska
vara skyldig att betala moms pa hyran méste hyreskon-
traktet innehélla en bestimmelse om detta. Vidare regle-
ras vad som ska gilla om hyresvirden blir skyldig att
jamka till f6ljd av hyresgistens sjilvstindiga agerande.
Hirmed avses dtgirder som hyresgisten vidtar utan st6d
av hyreslagens regler, det vill siga utan hyresvirdens
samtycke eller utan att hyresnimnden har gett tillstind
till atgirderna. Skyldighet att jimka innebir att hyres-
virden maste aterbetala avdragen moms till Skatteverket.
Det kan ocksi férekomma att den hyresgist som tecknat
hyresavtalet dr en fysisk person men att verksamheten i
lokalen 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 pd hyran. Gér
hyresgisten inte detta, kan fastighetsigaren/hyresvirden
bli skyldig att jimka, det vill siga aterbetala tidigare
avdragen moms. Situationen kan bland annat upp-
komma om hyresgisten inte ir medveten om att det har
nagon betydelse att rérelsen drivs i bolaget och inte av
hyresgisten sjilv. Risken for ett sidant missforstind kan
enkelt undanréjas genom att det i kontraktet anges om
hyresgisten sjilv ska bedriva momspliktig verksamhet
ilokalen eller inte.

Jimkningsskyldighet for hyresvirden giller om
foljande situation intriffar inom tio ar. Upplatelsen avser
inte lingre en hyresgist som ir skattskyldig f6r moms.
Hyresgisten upphor med sin skattepliktiga verksamhet.
Fastighetsigaren tar lokalen i ansprak for verksamhet
dir skattskyldighet inte foreligger. Om hela eller del av
lokalen uppléts i andra hand kan aterbetalningsskyldig-
het intrida i enlighet med jimkningsreglerna. Férsta-
handshyresgisten driver da inte momspliktig verksamhet
ilokalen. Under f6rutsittning att andrahandshyresgisten
driver momspliktig verksamhet och forstahandshyresgis-
ten fakturerar hyran med moms, kan 4ven sadan lokal
vara fortsatt omfattad av den frivilliga skattskyldigheten.
Motsvarande giller dven f6r andrahandshyresgist som
i sin tur upplater lokalen. I dessa situationer bér dock i
hyresvirdens intresse en sirskild momsklausul utformas
och hyresgisterna upplysas om sin skyldighet att faktu-
rera hyran med moms. Moms beriknas pé all ersittning
som hyresgisten betalar till hyresvirden med undantag
for eventuell rinta och ersittning for skriftliga betal-
ningspiminnelser. Moms berdknas silunda dven pa
indextilligg och ersittning for fastighetsskatt.

18. NYTTIGHETER FOR LOKALENS DRIFT
Hyresbeloppet ska enligt 19 § i hyreslagen i princip vara
bestdmt i hyreskontraktet. Frin denna huvudregel finns

emellertid nigra undantag. Parterna kan, oavsett hyresti-
dens lingd, komma Gverens om att hyresgisten ska betala
dels sirskild — fast eller rorlig — ersdttning for el, va och
varmvatten. Ersittningen fir variera. Om varmvatten
inte tillhandahlls hela dret maste parterna ange detta,
limpligen i sdrskilda bestimmelser som bifogas avtalet.

Kostnaden for kyla och ventilation faller inte in under
undantaget som medger att ersittningen fir variera. I ett
hyreskontrakt som I6per tills vidare eller med en hyrestid
som 4r kortare dn tre ar, maste alltsé ersittningen for kyla
och ventilation vara till beloppet bestamd. Loper hyres-
kontraktet med en hyrestid som dr minst tre ar, kan
hyresgisten betala sirskild ersittning for sin forbrukning
avseende kyla och ventilation, om berikningsgrunden for
detta preciseras.

For hotell bor efterstrivas att hyresgisten s lingt som
mojligt tecknar egna abonnemang for sidana nyttigheter
som el, vatten, varmvatten, virme och kyla.

Om nigon 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
ocksd komma Gverens om att ersittning for driftskostna-
der ska inga i hyran.

Kommer parterna 6verens om att nagon driftskostnad
ska ersittas via ett tilldgg till hyran, bor en sirskild klau-
sul bifogas kontraktet som talar om hur tilligget bade ska
beriknas och betalas. Fastighetsdgarna Sveriges drifts-
kostnadsklausul, nr. 82, kan anvindas. Enligt klausulen
kan ersittning for driftskostnader betalas genom ett fast
hyrestilligg eller genom ett rorligt, sjdlvkostnadsanknu-
tet tilligg. Det fasta hyrestilligget 4r bestimt i kr/kvm
och giller under hela hyrestiden.

I konstruktionen med det rérliga tilligget ligger att
detta kan variera 6ver tiden. Det sjilvkostnadsanknutna
tilligget avser dels hyresvirdens faktiska kostnader for
tillhandahéllandet av nyttigheten i fraga, dels hyresgis-
tens forbrukning av nyttigheten, till exempel varmvat-
ten. Det sjilvkostnadsanknutna tilldgget tas ut genom
ett preliminirt hyrestilligg, varefter enligt huvudregeln
avstimning mot faktiska kostnader och forbrukning sker
under forsta kvartalet efter varje kalenderérs utgang.
Kostnader for tillhandahéllandet kan avse hyresgistens
andel av investeringskostnaderna f6r anliggningar och
installationer och hyresgistens andel av de lopande
kostnaderna for skdtsel och drift av anlidggningar eller
installationer som till exempel kostnader for el till
brinnare, ventilations- och kylaggregat och kostnad for
16n till fastighetssktare. Aven administrationskostnader
for avstimning kan inga i hyresvirdens faktiska kostna-
der for tillhandahéllandet. Det ir viktigt att hyresvirden
noggrant redovisar hur hyresgistens andel av de faktiska
kostnaderna for tillhandahéllandet har beriknats.

Under forutsittning att fast tilligg inte viljs har hyres-
gisten ett incitament fr att minimera sina kostnader
genom att dels effektivisera sin verksamhet, dels spara
pa sin egen forbrukning. Vidare undviker parterna de
problem som kan uppkomma vid schablonberikningar
da hyresgister kan uppleva dessa som orittvisa och att de
far bekosta grannens uppvirmning. Ur ett miljoperspek-
tiv 4r det ocksa béttre att den som har majlighet att fak-




tiskt paverka férbrukningen av vatten eller ett energislag
ocksa far betala for sin egen forbrukning,.

Sarskilt om kyla och ventilation

Vilken typ av ventilationslésning lokalen har kan vara en
faktor att beakta vid parternas besiktning av lokalen. Det
bér dirfor noteras vilken typ av ventilationslosning som
finns i lokalen, om det till exempel ir sjilvdrag, franlufts-
system, ventilation med virmedtervinning eller frin- och
tilluftssystem. Limplig ventilationslésning beror av
byggnadens élder, geografiska placering och typ men
dven vilka olika delverksamheter som bedrivs i hotell-
verksamheten. Olika ventilationslésningar stiller olika
krav pa installationer i lokalen. En luftomvixling som
ricker gott i ett fall kan vara otillricklig i ett annat.

Savil miljé- och hilsoskyddslagstiftning, byggregler
och arbetsmiljéregler maste iaketas nir det giller luft-
kvalitet och lufttemperatur och virmetillforsel. Venti-
lationslosningar har di en avgorande betydelse.

Hyresgdsten kan enligt hyreskontrakeet teckna eget
abonnemang nir det giller leverans av kyla och svarar
da for samtliga till dessa leveranser hinforliga kostnader.
Eget abonnemang avseende ventilation torde knappast
forekomma i praktiken. Drivs ventilationen av el, och
parterna ir Sverens om att hyresgisten genom sitt el-
abonnemang ska betala for driften av ventilationsanligg-
ningen, kan parterna fortydliga detta i sitt kontrake,
antingen genom en anteckning under denna punke eller
i en sirskild bilaga. I 6vrigt kan, liksom betriffande
virme och varmvatten, kostnad for kyla och ventilation
betalas genom sirskilt tilligg eller inga i hyran.

19. MATARE

Individuell mitning bor alltid efterstrivas. Om forhyr-
ningen omfattar separat mitning bekostar oftast hyresvir-
den installationer av nédvindiga métare. Om central
mitning sker bor hyresvirden fordela kostnaderna efter en
acceptabel fordelningsnyckel och 6ppet redovisa bade for-
brukning och kostnader. Parterna bor reglera utbytes- och
underhéllsansvaret f6r mitarna i grinsdragningslistan.

20. AVFALLSHANTERING

Hotellverksamhet stiller sirskilt hoga krav pa avfallshan-
tering. Att hyresgisten har tillgang till utrymmen for
lagring av avfall i den utstrickning som krivs for verk-
samheten ligger pa hyresvirdens ansvar om inte annat
avtalats.

Kraven pé killsortering och dtervinning har fatt alle
storre aktualitet. Det dr ddrfor viktigt att hyresgisterna
—1iden méin hyresvirden ansvarar for lagring och bort-
transport av avfall — f6ljer hyresvirdens anvisningar om
killsortering och dtervinning.

I kontraktet kan parterna vilja om hyresvirden eller
hyresgisten ska ordna med avfallskirl och erforderligt
avfallsutrymme. Direfter fir parterna ta stillning till om
de vill att hyresgisten eller hyresvirden ombesorjer och
bekostar borttransport av avfallet.

Om hyresgisten ska svara fér och bekosta borttran-
sport av avfall som hirrér frin den verksamhet som
hyresgisten bedriver i lokalen, fir hyresgisten inte stilla
till exempel grovsopor, tidningspapper och uttjinta

datorer i allmidnna utrymmen eller i fsrekommande
soputrymme. Sirskilt ska noteras att hyresgisten alltid
maste folja hyresvirdens anvisningar angdende avfall
jamforligt med hushallsavfall, eftersom sddant avfall
omfattas av kommunernas renhallningsansvar och dir-
for behover hanteras enligt gillande kommunala regler.

Om parterna 6nskar en annan ordning in de klau-
sulen innehiller, finns mojlighet att reglera detta i en
bilaga. Ett exempel dr om hyresvirden samordnar bort-
transport for flera hyresgister men att hyresgisterna ska
std kostnaden. Parterna har dven mojlighet att i en sir-
skild bilaga komma Gverens om att hyresgisten ska svara
for hanteringen av vissa specificerade avfallsfraktioner.
Fastighetsigarna Sveriges klausul om avfallshantering,
nr. 88 kan dé anvindas.

21. TRAPPSTADNING
Vanligen ingér trappstddning i hyran. D4 behovs nor-

malt inte ndgon sirskild klausul. Har parterna enats om
att hyresgisten ska ombesorja och bekosta trappstid-
ningen, omfattar hyresgistens ansvar enbart sidan
trappstddning i anslutning till lokalen som hyresgisten
behéver utfora for att kunna nyttja den forhyrda lokalen
for det avsedda dindamalet. En for hyresgisten lingre
giende skyldighet méste dirfor sirskilt anges for ace
gilla. Ar ansvaret for trappstidning gemensamt for flera
hyresgister, bor hyresvirden samordna stidningen.

22. SNOROJNING OCH SANDNING

Vanligen ingdr sn6rdjning och sandning i hyran. D
behévs normalt inte nagon sirskild klausul. Har parterna
enats om att hyresgisten ska ombesorja och bekosta dessa
nyttigheter, omfattar hyresgistens ansvar enbart sidan
snorojning och sandning som hyresgisten behover utféra
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for att den forhyrda lokalen ska vara tillginglig. En for
hyresgisten lingre giende skyldighet maste darfor sar-
skilt anges for att gilla. Begreppet “snoréjning och sand-
ning” ir saledes relativt snivt. Exempelvis omfattas inte
takskottning av begreppet, utan om detta méste parterna
triffa en sirskild 6verenskommelse. Skulle hyresgisten
inte utféra snérojning och sandning i enlighet med

sitt atagande och ndgon utomstiende till f6ljd av detta
skadar sig, kan denne med framging komma att kriva
hyresgisten pa ersittning. Riktas kravet mot hyresvirden
kan denne i sin tur kriva hyresgisten pa ersittning.

23. OFORUTSEDDA KOSTNADER

Kontraktet innehaller en klausul om oforutsedda kostna-
der. Parterna kan vilja om hyresvirden eller hyresgisten
ska ansvara for oférutsedda kostnadsokningar.

For att hyresgisten enligt klausulen ska kunna ansvara
for oférutsedda kostnader maste kostnadsékningen vara
oforutsedd nir kontraktet tecknades. Ett exempel dr om
ny lagstiftning avseende sirskilda krav pa hissar i bygg-
nader gor att hyresvirden maste bygga om hissen och att
till exempel en hiss utan korgdérr forses med en sidan.
Till skillnad fran vad som anges i avsnitt 29 "Myndig-
hetskrav m.m.” omfattar oférutsedda kostnader i denna
klausul allminna atgirder som inte enbart méste utforas
dirfor att lokalen nyttjas for hotellverksamhet. Andra
exempel pa oforutsedda kostnader dr om hyresvirden ir
skyldig att genomfora generella ombyggnadsatgirder till
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myn-
dighet som avser brandskydd, parkering eller skyddsrum.

Hyresgdstens andel ska anges. Har det inte skett,
beriknas andelen i férhéllande till utgiende lokalhyror
ndr kostnadsokningen intriffar. Med hyra avses den
totala ersittning hyresgisten ska betala till hyresvirden
exklusive eventuell moms.

Om hyresgisten ska sta fér oforutsedda kostnader
utgor det et tilldgg till hyran. Observera att reglerna om
till beloppet bestimd hyra i hyreslagen hindrar uttag av
tilligg for oférutsedda kostnader om hyrestiden r obe-
stimd eller kortare tid 4n tre ar.

Som anges ovan, kan parterna vilja om hyresgisten
eller hyresvirden ska std for oforutsedda kostnadsok-
ningar. Denna modell skiljer sig frin det standardhyres-
kontrakt f6r lokaler i allminhet (formulir nr. 12 B.2.)
som tagits fram i samrdd mellan Fastighetsigarna,
Svensk Handel, SABO och Visita och frin det restau-
ranghyreskontrakt (formulir nr 84) som tagits fram av
Fastighetsigarna och Visita. Enligt dessa standardkon-
trakt svarar hyresgisten alltid for oforutsedda kostnader,
vilket dr ett uttryck for en etablerad praxis pa storre delen
av lokalhyresmarknaden. Denna praxis har dock inte va-
rit lika etablerad nir det giller uthyrning av hotell. I det
standardhotellkontrakt som Fastighetsigarna och Visita
tog fram dr 1997 fanns till exempel inte ndgon klausul
om ofdrutsedda kostnader med utan ansvaret for sidana
lig pa fastighetsigaren. P4 marknaden forekommer dock
dven betriffande hotell att hyresgisten svarar for oforut-
sedda kostnader. Mot denna bakgrund har det vid fram-
tagande av det nya hotellkontraktet ansetts limpligt att
kontraktet innehiller en méjlighet f6r parterna ate vilja
det alternativ som passar bist i sammanhanget.

Det dr viktigt att hyresvirden, om hyresgisten ska sta
for oférutsedda kostnader, informerar hyresgisten om
exempelvis foreligganden som mottagits. Att informera
hyresgisten 4r nédvindigt bland annat for att hyresgis-
ten inte ska forsitta méjligheten att 6verklaga eventuella
myndighetsbeslut.

Sirskilt for hyresgister som hyr hela fastigheter kan
ansvaret medféra ett betydande kostnadsansvar. I de
sirskilda bestimmelserna kan parterna avtala om att
samrad ska ske vid tillimpning av klausulen. Parterna
kan exempelvis reglera formerna f6r genomférande,
finansiering och betalning.

24. 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 f6r
hotell med sisongsvariationer i sin omsittning. Hyres-
virden bor dirfor i sidana fall acceptera manadsvis
betalning av hyran.

Drojer hyresgiasten mer dn tvd vardagar efter forfallo-
dagen med att erldgga hyran, ir 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 sdrskilt utformad underrittelse fran hyres-
virden. Underrittelsen ska innehalla en upplysning om
hyresgistens méjlighet att dtervinna hyresritten.

Hyresvirden har ritt att bestimma vart hyran ska
betalas. Hyresgisten ska kunna vilja betalningssitt. For
att hyran ska anses vara betald i ritt tid méste hyresgis-
ten, om inte annan verenskommelse triffats, erligga
hyra senast sista vardagen fore den aviserade hyresperio-
dens borjan eller slut. Beloppet behéver inte ha kommit
hyresvirden tillhanda, det ricker med att hyresgisten
kan visa kvitto eller annan verifikation p4 att betalning
skett ritt dag.

Parterna kan i sirskild bilaga avtala om sikerhet for
hyrans betalning och/eller andra forpliktelser som ersitt-
ning fér skador pé lokalen och liknande.

25. RANTA OCH BETALNINGSPAMINNELSE

Skulle hyresgisten dréja med betalning har hyresvirden
rite till dréjsmalsrinta enligt rintelagen. Hyresvirden
har enligt kontraktet dven ritc att i ersittning for betal-
ningspiminnelser enligt lagstiftningen om ersittning for
inkassokostnader med mera.

26. SAKERHET
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
liknande.

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 6vergir till annan innehavare. Det kan
uppnas till exempel genom att dgaren far gd i borgen for
bolagets forplikeelser eller genom att anvinda Fastighets-
dgarna Sveriges klausul om dganderdttsverging.

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

Borgen

Nir borgen tecknas for en hyresgist bor borgensmannen
erhilla kopia av hyreskontraktet. Skulle hyresgisten inte
uppfylla sina dtaganden, exempelvis inte betala hyran,
bér virden underritta borgensmannen si snart som méj-
ligt s& att denne har en méjlighet att vidta dtgérder innan
skulden har blivit alltfor stor. Vid brister fran hyresvir-
dens sida om sddan underrittelse kan det leda till att bor-
gensmannens skyldighet att erligga betalning 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, nr. 9.

Bankgaranti

En sd kallad bankgaranti brukar utgora 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 underliter 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.

Deposition

Med deposition menas att hyresgisten overlimnar ett
visst dverenskommet belopp till hyresvirden. Hyresvir-
den innehiller beloppet som en sikerhet f6r hyresgistens
forpliktelser. Det 4r viktigt att parterna kommer 6verens
om vad som ska gilla for det deponerade beloppet och
bifogar 6verenskommelsen som en bilaga till hyreskon-
traktet. Exempel pa sidant som bor regleras 4r rinta, nir
iterbetalning ska ske samt om hyresvirden har ritt att
innehilla det deponerade beloppet om en avflyttningsbe-
siktning visar att lokalen har brister som hyresgisten ska
svara for. Hyresvirden behover inte ta av det deponerade
beloppet om hyresgisten brister i att betala hyran i tid
utan kan gora en uppsigning forst och direfter reglera
hyresskulden. Det bor dock framga av parternas Gverens-
kommelse for att inget missforstind om detta ska uppsta.

Tidpunkt for 6verlamnande av sdkerhet

Som regel torde banken eller annan borgensman vilja se
hyreskontraktet for att kunna bedéma vad man kommer
att ansvara fér. Om undertecknande av hyreskontrakt
och avtal om sikerhet inte sker samtidigt torde hyreskon-
traktet i regel komma att undertecknas férst. Med hin-
syn till detta dr det viktigt att hyresvirden klargér hur
sikerheten ska se ut for att hyresvirden ska acceptera
den. Det kan goras genom att sikerheten formuleras
senast vid hyreskontraktets undertecknande. Direfter
maste hyresgisten senast vid éverenskommen tidpunkt
presentera sikerheten, med den av hyresvirden begirda
lydelsen, i undertecknat skick.

Limnas inte sikerhet senast vid féreskriven tidpunkt
ar hyreskontraktet forfallet. Med foreskriven tidpunkt
menas det datum som parterna har angett vid punkten
”Sikerhet”. Det datumet ska alltid ligga fore tillerddet.
En férutsittning for att hyreskontrakeet forfaller om
sikerhet inte limnas dr att hyresvirden framfor krav pa
detta fore att tillerddet har dgt rum. Har hyresvirden latit
hyresgisten tilltrida lokalen saknar hyresvirden enligt
kontraktet méjlighet att forklara kontraktet forfallet.
Efter tillerddet torde hyresvirden dven sakna mojlighet
att med framgéng siga upp kontraktet for férverkande
enligt 42 § attonde punkeen i hyreslagen.

Om sikerheten under hyresforhallandet
forsdmras har hyresvirden rite att kriva att ny sikerhet
ska stillas. Hyresgdsten har dd en ménad pa sig att ta
fram en ny godtagbar sikerhet annars har hyresvirden
rdtt ace siga upp hyreskontraktet med viss sirskild upp-
signingstid.

27. OMBYGGNADS- OCH ANDRINGSARBETEN
Hyresgisten maste inhimta hyresvirdens skriftliga

godkinnande vid ombyggnader och dndringsarbete som
berér biarande byggnadsdelar eller viktiga anliggningar
i fastigheten. Hyresgisten ir skyldig att se till att exem-
pelvis sprinklerhuvuden, radiatorer och anordningar for
ventilation inte byggs in i inredningen sé att effekten
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forsdmras. Se mer under avsnitt 10 "Inredning”.

Stora férindringar pa grund av ombyggnad eller
visentlig omdisponering av ytorna bor leda till att
ritningsmaterialet uppdateras och nya ritningar liggs till
kontraktet, aterigen signerade och daterade. Kostnaderna
for ett nyte ritningsmaterial ska enligt kontraktet biras
av den part som initierat férindringen av lokalen eller
lokalens anvindning. Givetvis stir det parterna fritt
att avtala om annan fordelning av kostnaderna f6r nya
ritningar.

28. NEDSATTNING AV HYRA

Om hyresvirden planerar att utféra underhallsarbeten i
lokalen eller pa fastigheten har hyresvirden enligt hyres-
lagen en skyldighet att i forvig informera hyresgisten
om detta. Om hyresvirden dsidositter detta informa-
tionskrav, kan hyresgisten vigra hyresvirden tilltride
till lokalen.

Hyresgdsten kan enligt hyreslagens regler ha rice till
nedsittning av hyran, om de arbeten som hyresvirden
utfor pé fastigheten eller i lokalen innebir hinder eller
men i hyresgistens nyttjanderict. Hyresgisten kan dess-
utom ha rite till skadestind om verksamheten drabbas av
skada pa grund av hyresvirdens dtgirder eller underld-
tenheter.

Det dr tillatet att avtala bort hyresgistens rice till
hyresreduktion, nir hyresvirden genomfor sedvanliga
underhallsitgirder pa fastigheten eller i lokalen. I kon-
traktet dr det mojligt att vélja olika alternativ for vad som
ska gilla om rite till nedsdttning av hyran, om pégiende
dtgdrder stor hyresgistens verksamhet. Ritten till skade-
stind kan dock inte avtalas bort. Hotell 4r liksom andra
inrdttningar inom besdksniringen verksamheter som ir
mycket kinsliga for stdrningar av olika slag, sisom exem-
pelvis ljudstérningar och damm fran pagiende arbeten.
Nedsatt tillginglighet och minskad exponering har ofta
betydande konsekvenser for intaktsméjligheterna i verk-
samheten. Hyresvirden bér darfor ligga stor vike vid ate
limna hyresgisten bra och ritt information om plane-
rade eller pdgdende ombyggnader och alltid samrada
med hyresgisten i god tid innan storre arbeten piborjas,
alle for ace hyresgistens verksamhet i lokalen ska storas
minimalt.

Enligt ett uttryckligt forbehall i kontraktet har hyres-
gisten inte ritt till nedsdttning av hyran for hinder eller
men som kan uppstéd da hyresvirden efter 6verenskom-
melse mellan parterna utfor arbeten for att sitta lokalen
iavtalat skick eller utfér annat arbete som parterna har
kommit 6verens om. Observera att detta f6rbehill inte
avser det sedvanliga underhéllet.

29. MYNDIGHETSKRAV MED MERA

Efter tilleridet kan olika myndigheter, domstolar eller
forsikringsbolag komma med krav pé dtgirder for att
lokalen ska kunna nyttjas f6r avsedd anvindning. I kon-
traktet kan parterna vilja om hyresvirden eller hyresgis-
ten ska ta kostnaden for sadana dtgirder.

Med ”lokalens nyttjande f6r avsedd anvindning” avses
foljande. Om exempelvis en miljo- och hilsoskydds-
nimnd kriver dtgirder dirfor att lokalen nyttjas just for
hotellverksamhet, dligger det hyresgisten att utfora och

bekosta arbetet under forutsittning att parterna i klausu-
len angivit att hyresgisten ska svara for dtgarderna. Skul-
le diremot en milj6- och hilsoskyddsnimnd eller annan
myndighet sasom Arbetsmiljverket kriva dndringar for-
anledda inte av att lokalen nyttjas just for hotellverksam-
het utan for att lokalen 6verhuvudtaget ska fa hyras ut till
affirsverksamhet, blir det — oavsett markering — hyres-
virden som far utfora och bekosta arbetet. Ett undantag
dr om det 4r friga om en generell ombyggnadsatgird som
inte enbart avser lokalen och som hyresgisten svarar for
enligt avsnittet "Oforutsedda kostnader”.

Onm till exempel hyresgistens skyldighet omfattar ett
visst myndighetskrav, ska hyresgisten samrida med hy-
resvirden innan atgirden vidtas. Exempelvis kan en viss
omdisponering av lokalen fi negativa konsekvenser for
ventilationen i byggnaden. Det 4r dirfor viktigt act hy-
resvirden fir kinnedom om vilka dtgirder som vidtas.
Dirmed kan ofordelaktiga effekter undvikas. Det dr ock-
sa viktigt att den part som mottar myndighetskravet ge-
nom till exempel ett foreliggande informerar den ansva-
riga parten.

30. MILJOPAVERKAN

Kontraktet innehaller en miljopaverkansbestimmelse
som sldr fast hyresgistens miljomassiga ansvar for sin
verksamhet. Ansvaret Sverensstimmer med det ansvar
som ir fastlagt i miljobalken och annan miljolagstiftning.

Med hinsyn sirskilt till reglerna i miljobalken avse-
ende ansvaret for efterbehandling av férorenade mark-
omraden och byggnader, ar det viktigt att hyresvirden
gor klart for sig i vad mén hyresgistens verksamhet kan
ge upphov till féroreningar som kriver efterbehandling.

I forsta hand 4r det verksamhetsutovaren, det vill siga
hyresgisten, sdvil nuvarande som tidigare, som dr ansva-
rig for efterbehandlings- och saneringsatgirder vid f6ro-
rening av mark och byggnader. Efterbehandlingsansvaret
enligt miljobalken giller dven efter det att verksamheten
har upphort. Ansvaret preskriberas inte enligt preskrip-
tionslagen. Mellan hyresvird och hyresgist giller vanliga
preskriptionsregler. I hyreskontraktet har emellertid
hyreslagens tvairiga preskriptionsregel avtalats bort,
vilket innebdr att den allminna fordringspreskriptionen
pa tio ar giller mellan parterna.

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

Om hyresgisten kommer att bedriva miljofarlig verk-
samhet pa fastigheten rekommenderas att Fastighetsi-
garna Sveriges miljoklausul, nr. 81, anvinds.

31. BYGGVARUDEKLARATIONER
Det dr kostsamt for hyresvirden att bli av med bygg- och
rivningsavfall, speciellt om materialet 4r osorterat. Ett




satt for hyresvirden att minska avfallskostnaderna ir att
limna det utrivna materialet till tervinning och inte till
soptipp.

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 4r kanske att veta om det finns
miljo- och hilsofarligt material i huset samt i vilken
omfattning,

Tanken med kravet att hyresgisten ska limna byggva-
rudeklarationer dr att de ska fungera som hjilpmedel vid
inventeringen i och med att de ger information om vad
byggmaterialet innehéller.

Byggvarudeklarationer (produktblad med miljéinfor-
mation) ger information om byggproduktens piverkan
pa ytere och inre miljé. Yetre miljopaverkan ir till exem-
pel resurs- och energidtging, medan inre miljépaverkan
handlar om emissioner och annat som paverkar inom-
husmiljon. Med ledning av all denna information kan
miljohinsyn tas dven vid valet av byggmaterial.

32. REVISIONSBESIKTNINGAR

Det ir av stor vikt for hyresvirden att det inte finns

fel och brister i installationer sisom el- och sprinkleran-
ordningar. Om hyresgisten efter en revisionsbesiktning
inte atgirdar fel och brister, i en installation som tillhér
hyresgisten, inom den tid myndigheten foreskrivit har
hyresvirden dirfor rite att pa hyresgistens bekostnad
utféra sidana dtgirder som myndigheten foreskrivit.
Hyresgisten bor fa ta del av hyresvirdens underlag for
berikningen av hyresvirdens kostnad for detta. Se om
ansvar enligt regelverket kring skydd mot olyckor under
avsnitt 35 "Brandskydd”.

33. HYRESVARDENS TILLTRADE TILL VISSA
UTRYMMEN

Hyresgisten ansvarar for att verksamheten i lokalen inte
hindrar tillerdde till sddan utrymmen som hyresvirden
maste ha tillging till for skdtsel och drift av fastigheten.
Denna tilltrddesrdte giller dven personer som foretrider
hyresvirden och personal frin energibolag, va-bolag,
telekombolag eller motsvarande.

34. PBL-AVGIFTER

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

35. BRANDSKYDD

Lagen om skydd mot olyckor (LSO) tydliggor att sdvil
fastighetsigare som verksamhetsutovare har ett ansvar
for brandskyddet i fastigheten och pé arbetsplatsen. LSO
foreskriver bland annat att dgare eller nyttjanderdttsha-
vare till byggnader eller andra anliggningar i skilig om-
fattning ska halla utrustning for slickning av brand och

for livriddning vid brand eller annan olycka och i 6vrigt
vidta de atgirder som behovs for att hindra eller begrinsa
skador till foljd av brand.

Genom inférandet av LSO upphorde riddnings-
tjinstens traditionella brandsyneverksamhet och det
blev istillet upp till den brandskyddsansvarige vid varje
arbetsplats att regelbundet kontrollera det interna brand-
skyddet. Med LSO forvintas dessutom varje arbetsplats
bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete. Visita har
i samarbete med Brandskyddsféreningen tagit fram en
certifiering for hotell som sikerstiller att hotellet uppfyl-
ler kraven i lagen. Lis mer om certifieringen Brandskyd-
dat Hotell pA www.brandskyddathotell.se.

Parternas skyldigheter gentemot varandra i anledning
av lagstiftningen om skydd mot olyckor bor regleras i en
brandskyddsklausul som bifogas kontraktet. Fastighetsi-
garna Sveriges Brandskyddsklausul, nr 68, kan anvindas.

36. LEDNINGAR FOR TELEFONI

OCH DATAKOMMUNIKATION

Det 4r angeldget att parterna enas om vem som ska
bekosta nédvindig ledningsdragning for telefoni och
datakommunikation. Det fir anses vara den som be-
stiller/genomf6r dragningen — oavsett vem som bekostar
dtgirden — som fir svara for eventuella skador pé andra
ledningar vid dragning i gemensam kanalisation.

37. SKYLTAR, MARKISER MED MERA
Hyresgisten ska ha hyresvirdens forsikran om att skyltar
far sittas upp, i den utstrickning som ar majlig och krivs
for att ge hotellet en bra exponering och ge det identitet.
Fragan om skyltarnas placering och utformning 4r limp-
lig att ta upp i ett tidigt skede av kontraktsférhandlingen
sd att parterna ir dverens innan kontraktet tecknas. For
hotell beldgna till exempel i képcentrum kan hyresvirdar
ha sirskilda skyltprogram. Parterna kan alltid sidrskilt
avtala att sddant istillet ska tillimpas.

I kontraktet kan parterna i avsnitt 40 ”Yttre dverkan
“bestimma vem som svarar for skador pa grund av yttre
dverkan pd skyltar, fonster och dérrar. En bristfillig
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reglering kan leda till tvister om kostnadsansvaret.

Uppsittning av skyltar kriver i regel bygglov. P4 trafik-
kansliga platser krivs ocksa tillstdnd frin andra berérda
myndigheter. Hyresgisten har ansvaret for att alla
erforderliga tillstind inhimtas innan skyltar sitts upp
pa fasaderna.

Vid planerade ombyggnader och fasadrenovering,
som hyresgisten ska informeras om i god tid, maste
hyresgisten se till att skyltarna monteras ner och sitts
upp igen nir arbetena ir avslutade. For att undvika att
hotellet paverkas ekonomiskt ar det viktigt att i mojli-
gaste mdn tillse att hotellet inte fir forsimrade expone-
ringsméjligheter. Vid sidana arbeten bor parterna
gemensamt verka for alternativ skylening.

38. FORSAKRINGAR

Bade hyresvird och hyresgist har ansvar for att fastighe-
ten och hotellrérelsen dr forsikrade pa ett sitt som mini-
merar den ekonomiska skadan vid en oférutsedd hin-
delse. Fastighetsigaren ska ha en gillande forsikring for
fastigheten som 4ven omfattar skada orsakad av tredje
man. Hyresgisten ir skyldig att teckna en foretagsforsik-
ring som ocksa ticker skada orsakad av tredje man. Med
tredje man avses bide hotellgister och andra.

39. LAS, LARM OCH GVERVAKNING

Klausulens forsta stycke reglerar ansvaret for att forse
lokalen med sidana anordningar sa att kraven i hyresgis-
tens foretagsforsikring uppfylls. Detta ansvar kan liggas
antingen pa hyresgisten eller pa hyresvirden. I diskussio-
ner om vilken part som ska std detta ansvar bor parterna
séledes vara medvetna om vilka krav som stlls i hyres-
gistens forsikringsvillkor. Kontraktet forutsitter att
utbytes- och underhéllsansvar for lds, larm och dver-
vakning regleras i grinsdragningslistan.

40. YTTRE AVERKAN
Parterna har mojlighet att i denna klausul avtala om vem
som ska svara for kostnaden fér skadegérelse pé 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 4r den fasta delen av
fonstret respektive dérren som monteras i en vigg eller
annan byggnadsdel. Fénsterbigen ir den del av fonstret
som glaset 4r monterat i da fonstret ir Sppningsbart.
Oftast svarar hyresgisten for sidana skador di dessa
i de flesta fallen kan kopplas till verksamheten. Ansvarig
part rekommenderas att noggrant kontrollera sitt forsik-
ringsskydd for ate tillse att man inte star oférsikrad.
Exempelvis ticker vissa férsikringar inte ren skadego-
relse utan endast skadegorelse i samband med inbrott.
En sirskild glasforsikring kan ocksa vara nédvindig.
Se mer i avsnitt 38 "Férsikringar”.

41. ATERSTALLANDE VID AVFLYTTNING
Hyresgdsten ska om inte annat verenskommits dterlim-
na lokalen i godtagbart skick vid avflyttning. Med god-
tagbart skick menas inte ursprungligt skick, utan ett ob-
jektivt godtagbart skick. Det finns inga generella regler
for vad som ir godtagbart skick utan detta far bedomas
fran fall till fall. Bland annat kan vem som har haft un-
derhillsansvar for lokalen paverka bedomningen Hyres-
virden kan begira ersittning for ndringar som hyres-
gisten 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 lokalen. Har under hyrestiden storre anpass-
ningar gjorts i lokalen i delar som kan anses tillh6ra
byggnaden bor parterna sasom tidigare har papekats
under avsnittet "Inredning” skriftligen komma 6verens




om vem som i en sidan situation ska svara for ett even-
tuellt terstillande vid avflytning,

Nir det giller inredning har hyresgisten som huvud-
regel alltid ritt att montera ner och ta med sig allt som
hyresgisten dger. Skador och ingrepp med anledning av
sadant bortforande av egendom maste ocksé dterstillas
pd ett godragbart sitt. Ritten att ta bort inredning giller
dock inte inredning som har anskaffats av hyresgisten
och som kan anses sammanfogad med fastigheten, exem-
pelvis tapeter, golv, dorrar och fonster. Vid avflyttning
tillfaller denna typ av inredning hyresvirden utan rice
till ersittning for hyresgisten.

Om det vid hyreskontraktets upphérande krivs att hy-
resgisten ska vidta atgirder for att lokalen ska anses vara
terlimnad i godtagbart skick, ska dessa dtgirder alltid
utféras innan avtalstiden gér ut. Skulle inte hyresgisten
fullgora sina skyldigheter avseende detta har hyresvirden
ritt till kompensation fr kostnaden att aterstilla lokalen
i godtagbart skick.

Enligt kontraktet ska parterna gora en gemensam
avflyteningsbesiktning. Parterna bor da om méjligt
skriftligen komma Gverens om eventuell ersittning som
hyresgisten ska erligga for lokalens aterstillande.

42. FORCE MAJEURE

Under denna rubrik regleras hyresvirdens skyldigheter
att fullgdra sin del av kontraktet vid krig, upplopp,
arbetsinstillelse med mera som hyresvirden varken rider
over eller har kunnat férutse. Det idr alltsd endast hyres-
virdens skyldigheter som paverkas. Skilet 4r att hyresgis-
ten redan genom hyreslagen har ett omfattande skydd
som ger bland annat ritt till nedsittning av hyra och
skadestdnd for det fall att brister uppkommer i lokalen.

43. PERSONUPPGIFTER

Den 25 maj 2018 ersattes personuppgiftslagen av
Dataskyddsférordningen (dven kallad 7GDPR” 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 dr nédvindigt for
ett visst indamél och om det finns en laglig grund for be-
handlingen. Den som behandlar personuppgifter méste
informera om vilka personuppgifter som behandlas och
ivilket syfte. Den enskilde har ocksi ritt till information
om sina rittigheter.

Fastighetsiigarna 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 bildggas istillet for formulir 90
(genom inkopiering i fritextbilaga).

For behandling av kinsliga personuppgifter (till exem-
pel information om hilsa) krdvs att hyresgisten samtyck-
er. Fastighetsiigarna har tagit fram en sirskild blankett
for inhdmtande av samtycke (formulir 42).

Mer information om behandling av personuppgifter
finns pd Datainspektionens webbplats www.datainspek-
tionen.se

44. SARSKILDA BESTAMMELSER
Parterna kan under rubriken sirskilda bestimmelser

ange ytterligare villkor som ska gilla for hyresfor-
hallandet.

45. BILAGOR

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

46. UNDERSKRIFT

Vid undertecknande av kontraktet dr det viktigt att
underskrift sker av behérig person hos bide hyresvird
och hyresgist. Kontraktet kan bli ogiltigt om inte ritt
person undertecknar det. I det fall den som undertecknar
kontraktet inte 4r firmatecknare enligt registreringsbevis
maste det finnas en fullmakt frin behérig stillforetri-
dare. Kopia av fullmakten bér liggas som bilaga till
kontraktet.

Hyresvird och hyresgist ska alltid ha var sitt exemplar
av hela kontraktet med bilagor. Vid linga férhandlingar
dndras sannolikt kontrakeet flera ginger och varje ny
reviderad version bor dateras noggrant s att parterna
kan vara sikra pd att det kontrakt som undertecknas har
samma lydelse i bade hyresgistens och hyresvirdens
exemplar.

OVRIGT

Overlatelse av hyresritten

Enligt hyreslagen 4r grundprincipen att en dverlatelse av
hyresritten till en lokal inte far ske utan hyresvirdens
samtycke. Om hyresgisten bryter mot denna regel kan
det innebira att hyresritten forverkas. Hyresvirden
maste dock reagera inom en viss tid, tvd manader, efter
det att hyresvirden har fact vetskap om att overlételse
skett utan tillstdnd och hyresgisten ska ges mojlighet att
vidta rittelse, utan drojsmal. Aven om kontraktet inte
forverkas kan givetvis en uppsigning till avtalstidens slut
goras.

Skulle hyresvirden vigra samtycke till overlitelse, kan
hyresgisten begira att hyresnimnden provar frigan. En
forutsitening for att hyresnimnden ska kunna ge till-
stind ir att den tilltdnkee hyresgisten 6vertar den verk-
samhet som bedrivs i lokalen. En ytterligare forutsitt-
ning for tillstdnd 4r att hyresvirden inte har befogad
anledning att motsitta sig overlitelsen. Befogad anled-
ning att inte gd med pa en Gverlatelse kan till exempel
vara att den som hyresgisten vill dverlata hyresritten till
inte har tillrickligt god betalningsf6rméaga. Har hyres-
forhallandet varat kortare tid 4n tre ar ricker inte ovan-
stdende forutsittningar utan synnerliga skl krivs for
tillstand till 6verlatelse. Sidant skil kan vara att hyres-
gisten pa grund av sjukdomsfall, dédsfall eller annan
sarskilt beaktansvird hindelse dr forhindrad att fortsitta
rérelsen. Hyresnimndens beslut kan dverklagas till hov-
ritten av bide hyresvirden och hyresgisten. Overlitelsen
ska dateras och undertecknas av behoriga firmatecknare
hos béde tilltridande och avflyttande hyresgist.
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. Sid1(6)
FASTIGHETSAGARNA HYRESKONTRAKT
FORHOTELL Nr:

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebér att den darefter féljande texten galler
1. Parter Namn: Personnr/orgnr:
Hyresvard
Hyresgast Namn: Personnr/orgnr:

Aviseringsadress:
2. Hotellets adress | Kommun: Fastighetsbeteckning:
m.m

Gata: Trappor/hus: Lokalensnr:

3. Hotellets .. Hotellets namn/varumarke &r
namn/varumarke

[ ] Ré&tten till hotellets namn/varumérke tillhor hyresgasten. Upphér hyresférhallandet ska hela nyttjanderatten till hotellets namn/varumaérke
félja hyresgasten. Hyresvarden har inte rétt att, utan hyresgastens skriftliga tillstdnd, hyra ut hotellet till en ny operatér under detta
namn/varumarke.

[ ] Ré&tten till hotellets namn/varumérke tillhor hyresvarden. Hyresgasten medges ratt att nyttja namnet/varumarket i sin rérelse under den
avtalade hyrestiden. Hyresgasten har inte rétt att nyttjanamnet/varumarket i annan verksamhet dn vad som rymsinom ramen fér detta
kontrakt. Upphor hyresforhallandet ska hela nyttjanderétten till hotellets namn/varumarke aterga till hyresvarden.

[ ] Rétten till hotellets namn/varumarke &r delad.

Hyresgasten har ratt till varumarket . Hyresvérden har inte rétt att utan hyresgéstens skriftliga tillstand
hyraut hotellet till en ny operatér under detta namn/varumarke.
Hyresvarden har ratt till varumarket . Hyresgasten medges rétt att nyttja namnet/varumaérket i sin rérelse
under den avtalade hyrestiden. Hyresgasten har inte ratt att nyttja namnet/varumaérket i annan verksamhet &n vad som rymsinom ramen
for detta kontrakt.
Upphér hyresférhallandet ska rétten till respektive namn/varumarke folja respektive part.

4. Hotellets Lokalen hyrsut for att anvandastill hotellrérelse med i det foljande angivna delverksamheter:

anvandning

[ ] Logidel

[] Frukostmatsal

[ ] Restaurang

[] Nattklubb/diskotek

[]Bar

[ ] Konferensavdelning

[] Spafrelaxavdelning

[]Gym
[ ] Butiker/kiosker

[ ] Garage/parkeringsplatser

L]

L]

[

[

[ ] Anvandningsandamalet har ndrmare angetts i bifogad specifikation

Bilaga:

5. Hotellets skick

[ ] Lokalen hyrsuti befintligt skick fér det avsedda é&ndamélet med férhyrningen sdsom det framgar av punkten 4.
Lokalens skick vid detta kontrakts tecknande samt vem som pa tilltradesdagen i férekommande fall ska ha ombesérjt
och bekostat dels dtgardande av brister, dels 6verenskomna andringar framgar av bifogat besiktnings- och

atgardsprotokoll.

Bilaga:

[ ] Lokalen hyrsuti fullt brukbart skick for det avsedda andamalet med férhyrningen sésom framgar av punkten 4.

Fastighetsagarna Sveriges formularnr 86 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds.

Sign

Sign




Undertecknande parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal.
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g Sid2(6)
FASTIGHETSAGARNA

HYRESKONTRAKT
FOR HOTELL Nr:

Kryss i ruta innebér att den darefter foljande texten galler

6. Hotellets storlek
och omfattning

[ ] Lokalens omfattning har markerats pa bifogade ritning(ar) Bilaga:

Lokalen omfattar totalt ca m? med féljande férdelning

> [ ] Konferensavdelning ca

L] Logidel: gastrum totalt ca m m

[ ] Reception och lobby ca m? [ ] Spa/relaxavdelning ca m?2
[ ] Serveringsarearestaurang ca m?2 []Gymca m?2
[ ] Restaurangkdk ca m2 [ ] Butiker/kiosker ca m?
[ ] Nattklubb/diskotek ca m2 [ ] Uteservering ca ma
[ ]Barca m? [] Ovrigautrymmen ca m?

[ ] Planteringar och parkmark ca

Om i kontraktet angiven area avviker fran faktisk area medfér avvikelsen varken ratt for hyresgésten till dterbetalning eller sankning av hyran
eller hyresvérden rétt till hogre hyra.

7. Garage och
parkeringsplatser

[] Till lokalen hér garageplatser for personbilar.

[ Till lokalen hér parkeringsplatser pa marki anslutning till lokalen.
[ ] Till lokalen hér tillfart for bil f6r i- och urlastning.

[ ] Till lokalen hor tillfart for turistbuss for i- och urlastning.

[ ] Tillgang till garage och parkeringsplats reglerasi sarskilt avtal. Bilaga:

8. Uteservering

[ ] I'hyresobjektet ingar mark for uteservering. Hyresgasten skainhamta erforderligatillstand innan uteserveringen tasi bruk.

[ ] I hyresobjektet ingar inte mark for uteservering. Hyresgésten har hyresvardenstillatelse att anordna uteservering. Hyresgésten skainhamta
erforderligatillstand innan uteserveringen tasi bruk.

[ ] Hyresgasten férbinder sig att folja hyresvardens riktlinjer féruteservering enligt bilaga. Bilaga:
9- Gemensam- [ ] Hyresgasten har tillgéng till gemensamhetsytor om ca m 2 enligt bilaga. Bilaga:
hetsytor

Om inte annat 6verenskommits ska hyresvarden ombesérja skétsel, drift och underhéll av allménna och gemensamma

utrymmen.

A 0 ki | ligt bilaga.

[ ] Annan Gverenskommelse enligt bilaga Bilaga:
10. Inredning Lokalen hyrs ut

[ ] utan sérskild for verksamheten avsedd inredning. [ | med sérskild for verksamheten avsedd inredning enligt bilaga. Bilaga:
11. Utbytes- och Ansvaret for utbyte och underhall avseende lokalen har fordelats mellan hyresvérd och hyresgast i grénsdragningslista, Bilaga:
underhallsansvar | sebilaga. 9a:

I det fall hyresvard eller hyresgast asidosatter sin underhallsskyldighet och inte vidtar rattelse inom skalig tid efter uppmaning, har den andra
parten ratt att fullgora skyldigheten pa bekostnad av den part som ska bara ansvaret enligt gréansdragningslistan.

12. Hyrestid

Fran och med den: Till och med den:

13.
Uppsagningstid/

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

férlangningstid I'annat fall &r kontraktet for varje gang férlangt med [ ] ar [ manader.
14.Hyra [ ] Hyran uppgar till kronor per ar exklusive nedan markerade tillégg.
[ ] Hyran exklusive nedan markerade tillagg, ska baseras pa omsattningen i den rorelse som hyresgésten bedriver i Bilaga:
lokalen, enligt de villkor och berékningsgrunder som angetts i bilaga. raga:
15. Indexklausul [ ] Andring av ovan angiven hyra sker i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga:
16. Fastighetsskatt [ | Fastighetsskatt ersattsi enlighet med bifogad fastighetsskatteklausul. [ ] Fastighetsskatt ingar i hyran. Bilaga:
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Kryss i ruta innebér att den darefter foljande texten galler

17. Mervardesskatt

(moms)
Hyresgéastens
momsplikt

Hyresvardens
momsplikt

[ ] Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.
[ ] Hyresgasten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i lokalen.

[ ] Fastighetsdgaren/hyresvérden ar skattskyldig till moms fér uthyrning av lokalen. Hyresgésten ska utGver hyran erlagga vid varje tillfalle
gallande momes.

[ ] Om fastighetsagaren/hyresvarden viljer att bli skattskyldig till moms f6r uthyrning av lokalen ska hyresgasten utover hyran edégga vid
varje tillfalle géllande moms.

Momsen, som ska betalas samtidigt med hyran, beréknas pa angivet hyresbelopp jamte, enligt vid varje tidpunkt géllande regler f6r moms pa

hyran, péiférekommande fall enligt hyreskontraktet utgaende tillagg och andra erséttningar.

Om hyresvarden till f6ljd av hyresgéstens sjalvstandiga agerande — sdsom exempelvis upplatelse av lokalen helt eller delvisi andrahand (dven

upplatelse till eget bolag), eller dverlatelse —blir jamkningsskyldig for moms enligt bestdmmelserna i mervardesskattelagen, ska hyresgasten

fullt ut ersétta hyresvarden for dennes forlorade avdragsratt. Hyresgasten ska vidare utge erséttning for den kostnadsékning som foljer av

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

18. Nyttigheter for

Hyresvarden tillhandahaller/ombesérjer

lokalens drift [JEl [Jva []Vvéarme [ ] Varmvatten [JKyla [ ] Ventilation
Betalning Hyresgdsten tecknar Ersattsenligt bifogad Ingar i hyran
eget abonnemang. driftskostnadsklausul
Bilaga:
Varme ] ] ]
Varmvatten [] L] [
Vatten och avlopp (va) ] ] ]
El [] [ ]
Allmén . -
Franluftsventilation
ventilation 0 [
Till- och franluftsventilation ] ]
sars!(“d. Kyld till- och franluftsventilation (komfortkyla) ] ] ]
ventilation
Kylatill data- och/eller serverrum ] ] ]
Kylatill férvarings- och avfallsrum ] ] ]
Annan sarskild ventilation L] []
19. Matare Om hyresgasten ska ha eget abonnemang enligt ovan och matare saknas utfors och bekostas installationen av erforderliga méatare av
[] hyresvédrden.[ | hyresgasten.
20. Avfalls- [ ] Hyresvérden[ | Hyresgésten
hantering

ordnar med avfallskarl och erforderligt avfallsutrymme.

[ ] Hyresvéarden ombesorjer och bekostar borttransport av avfall som hérrér fran hyresgastens verksamhet i lokalen. Kostnaden fér dettaingér
i hyran.

[ ] Hyresgasten ombesérjer och bekostar borttransport av avfall som hérror fran hyresgéastens verksamhet i lokalen. Hyresgésten férbinder sig
att med renhallningsentreprendr teckna och vidmakthalla kontrakt om borttransport av avfall. Hyresgasten &ar dock skyldig att félja
hyresvérdens sérskilda anvisningar angaende avfall jamférligt med hushéllsavfall.

Hyresgasten ar skyldig att placera avfall pa avsedd plats och utan kompensation medverka till kéllsortering i den omfattning som hyresvarden

kan komma att beslutaom.

[ ] Annan reglering enligt bilaga.

Bilaga:
21. Trappstddning |[ ] ingarihyran. [ ] ombesérjs och bekostas av hyresgésten. [ ] annan reglering enligt bilaga. Bilaga:
22. Snéréjning och |[ ] ingari hyran. [ ] ombesorjs och bekostas av hyresgésten. [ ] annan reglering enligt bilaga. Bilaga:
sandning ga:
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23. Oférutsedda

Skulle efter kontraktets tecknande of6rutsedda kostnadsokningar uppkomma for fastigheten pa grund av

kostnader a)inférandeeller hojning av sarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet
kan komma att besluta om, eller
b) generellaombyggnadsatgarder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser lokalen och som hyresvarden ar skyldig att utféra till
foljd av beslut av riksdag, regering, kommun eller myndighet
ska
[ ] hyresvérden ansvara for sadana kostnader.
[ ] hyresgésten med verkan fran intradd kostnadsokning betala ersattning till hyresvarden for den pé lokalen belpande andelen av den
totala arliga kostnadsokningen for fastigheten.
Lokalens andel ska anses vara procent. Har andelen inte angetts utgérs denna av hyresgastens hyra (exkl eventuell moms) i
forhallandetill dei fastigheten vid tidpunkten for kostnadsokningen utgaende lokalhyrorna (exkl eventuell moms). Fér lokal som inte ar
uthyrd gors dérvid en uppskattning av marknadshyran for lokalen.
Med skatt enligt a) ovan avsesinte moms och fastighetsskatt i den man ersattning for denna betalas i enlighet med 6verenskommelse. Med
of6rutsedda kostnader menas sadana kostnader som vid kontraktetsingdende inte beslutats av de under a) och b) angivnainstanserna.
Ersattningen betalas enligt nedanstaende regler om hyrans betalning.
24.Hyrans Hyran betalas utan anfordran i forskott senast sista vardagen fore varje PlusGiro nr: BankGiro nr:
betalning

[ ] kalenderménads borjan[ | kalenderkvartals borjan genom insattning pa

25. Ranta, betal-
ningspaminnelse

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

26. Sdkerhet

Hyresgasten ska till hyresvarden senast den |amna sakerhet for sina forpliktelser enligt Bilaga:

detta kontrakt, se bilaga.

Om avtalad sakerhet inte ldmnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt forfallet, om hyresvarden fore tilltradet sa pafordrar.

27. Ombyggnads-
och andrings-
arbeten

Hyresgasten far inte utan hyresvérdens skriftliga godkdnnande, i lokalen eller annarsinom fastigheten, utféra ombyggnader eller andra
andringsarbeten som direkt berér barande byggnadsdelar eller for fastighetens funktion viktiga anlaggningar eller installationer sdsom el, va,
sprinklerhuvuden och ventilation.

Vid stérre ombyggnad eller annan vésentlig omdisponering av lokalen ska nyaritningar upprattas, som dverensstammer med lokalens
utformning efter genomférd féréndring, och infogas som bilaga till detta kontrakt. Kostnaderna ska baras av den part som pakallat
ombyggnaden/omdisponeringen. Ritningarna ska dateras och signeras av bade hyresvérd och hyresgast.

28. Nedsattning av
hyra
Avtalat skick
m.m

Sedvanligt
underhall

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden later utféra av parterna gemensamt 6verenskommet arbete for att
sattalokalen i avtalat skick eller annat arbete som sarskilt angesi detta kontrakt med tillhdrande bilagor.

[ ] Nedséttning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvérden later utféra sedvanligt underhall av lokalen eller
fastigheten i 6vrigt utgar enligt hyreslagensregler.

[ ] Hyresgasten har interatt till nedsattning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderétten till f6ljd av att hyresvarden |ater utf6ra 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 ar 6verens om att ratten till nedsattning av hyran nar hyresvérden later utféra sedvanligt underhall av

lokalen eller fastigheten i 6vrigt regleras enligt sarskild bilaga. Bilaga:

29. Myndighets-
kravm.m.

[ ] Hyresvérden ska pa eget ansvar och egen bekostnad svara foér de atgarder som myndighet, domstol eller forsékringsbolag med stod
av nu géllande eller framtida lagstiftning eller avtal fr.o.m. tilltradesdagen kan komma att krava f6r lokalens nyttjande

[] Hyresgasten fér avsedd anvandning. Den som bar detta ansvar ska samrada med motparten innan atgarder vidtas.

30. Miljopaverkan

Hyresgasten ska fore tilltradet inhamta erforderligatillstand for den verksamhet for vilken lokalen upplats. Verksamheten ska bedrivas pa ett
sadant satt att den uppfyller vid varje tidpunkt gallande miljélagstiftning och 6vriga foreskrifter for miljon. Hyresgastens ansvar for
miljépaverkan géller dven efter kontraktets upphérande och preskriberasinte enligt bestédmmelsernai 12 kap. 61 § jordabalken.

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

31. Byggvaru-
deklarationer

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

32. Revisions-
besiktningar

Om det viden av myndighet pakallad revisionsbesiktning av installationer sdsom el- eller sprinkleranordningar konstateras fel och brister i
hyresgasten tillhorig installation, ska hyresgésten pé egen bekostnad utfora begérda atgarder inom den tid myndigheten har féreskrivit. Om
hyresgdsten inom namndatid inte har dtgardat fel och brister har hyresvérden ratt att pa hyresgéstens bekostnad utfora sddana atgarder som
myndigheten har féreskrivit.

33. Hyresvardens
tilltrade till vissa
utrymmen

Hyresgasten ansvarar for att verksamheten i lokalen inte hindrar tilltrade till sadana utrymmen som hyresvarden maste hatillgang till for
skotsel och drift av fastigheten. Dennarétt till tilltrade géller &ven personer som féretrader hyresvarden eller personal fran energibolag, va-
bolag, telekombolag eller motsvarande.

%. PBL-avgifter

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

35. Brandskydd [ ] Parternas skyldigheter gentemot varandrai anledning av lagstiftningen om skydd mot olyckor reglerasi bifogad Bilaga:
brandskyddsklausul. 98
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36.Ledningar for
telefoni och data-
kommunikation

[ ] Hyresvérden [ ] Hyresgésten

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

[ ] Annan férdelning av ansvaret f6r ledningar for telefoni och datakommunikation, se bilaga. Bilaga:

37. Skyltar,
markiser m.m.

Hyresgasten har efter samrdd med hyresvarden ratt att satta upp skyltar som ger god exponering av hotellet, under férutsattning att
hyresvérden inte har befogad anledning att vagra samtycke och att hyresgasten har inhdmtat erforderligatillstand av berérda myndigheter.
Ovriga anordningar sdsom markiser och antenner f3r inte sittas upp utan hyresvérdens skriftliga tillstdnd.Vid avflyttning ska hyresgésten
aterstalla husfasaden i godtagbart skick.

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

Hyresvarden férbinder sig att inte sétta upp automater och skyltskap pa yttervaggarnatill den av hyresgasten forhyrda lokalen utan
hyresgastens medgivande samt medger hyresgasten foretradesratt att satta upp automater och skyltskap paifragavarande vaggar.

[ ] Hyresgasten forbinder sig att félja bifogat skyltprogram. Bilaga:

38. Forsakringar

Det dligger hyresvérden att teckna och vidmakthélla sedvanlig fastighetsférsakring avseende den fastighet inom vilken lokalen &r belagen.
Hyresgasten &r skyldig att teckna och vidmakthalla féretagsforsakring for den verksamhet som bedrivsi lokalen. Saval hyresvérdens som
hyresgastens forsakring ska omfatta skada orsakad av tredje man.

39.Las, larmoch
overvakning

[ ] Hyresgasten
[] Hyresvérden

ansvarar for att lokalen &r utrustad med sadanalas- och stéldskyddsanordningar som kravs for giltigheten av
hyresgastens foretagsforsakring. | ansvaret ingar ocksa att forse gastrum och andra utrymmen med némnda
anordningar.

Utbytes- och underhallsansvaret fér |as-, larm- och 6vervakningsanordningar har fordelats mellan parternai

gransdragningslistan, se bilaga. Bilaga:

40. Yttre dverkan

[ ] Hyresvérden [ ] Hyresgasten

ska svara for skador pd grund av skadegérelse pa till lokalen tillhérande 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.

41. Aterstallande
vid avflyttning

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

["] Annan éverenskommelse om bortférande och aterstallande enligt bilaga. Bilaga:

Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresférhéllandet gemensamt genomféra besiktning av lokalen. Om till f61jd av hyresgastens
dtgarder —vidtagna med eller utan hyresvardens medgivande —lokalen vid avflyttning innehéller material, som inte sérskilt 6verenskommits
att hyresvarden svarar for, ska hyresgasten avlagsna materialet eller ersatta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivningsasom
forekommande avfallsskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.

42. Force majeure

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgorasin del av kontraktet och fran skyldighet att betala skadestdnd om hyresvéardens dtaganden
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgoras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sadan arbetsinstéllelse, blockad,
eldsvada, explogon eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvérden inte rader 6ver och inte heller kunnat forutse.

43.Hanteringav  [[ ] Information till hyresgast om behandling av personuppgifter, se bilaga Bilaga:
personuppgifter g
44.Sarskilda

bestammelser

Fastighetsdgarna Sveriges formuldrnr 86 upprittat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck férbjuds. Sign Sign




~

FASTIGHETSAGARNA

HYRESKONTRAKT

FORHOTELL

Undertecknande parter har denna dag traffat féljande hyresavtal.

Nr:

Sid6(6)

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler

45. Bilagor

Anvandningsandamal

Besiktnings- och atgardsprotokoll

Ritningar

Garage
Gemensamhetsytor
Inredning

Uteservering
Grénsdragningslista
Omsattningshyresklausul
Indexklausul
Fastighetsskatteklausul
Driftskostnadsklausul
Avfallshantering
Trappstadning
Snordjning och sandning
Miljoklausul
Brandskyddsklausul
Nedsattning av hyra
Skyltprogram

Sékerhet

Personuppgiftsklausul

Aterstéllande vid avflyttning

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Bilaganr:

Om bestammelser i detta kontrakt skulle stridamot innehallet i en bilaga som finnsfogad till kontraktet géller i férstahand innehallet i

bilagan.

46. Underskrift

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

Tidigare kontrakt mellan parterna avseende dennalokal upphor att gélla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttradande.

Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvardens namn:

Hyresgastens namn:

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt
fullmakt

Namnteckning (firmatecknare/ombud):

[ ] Firmatecknare
[ ] Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande:

Namnfértydligande:

Fastighetsdgarna Sveriges formularnr 86 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck férbjuds.
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GRANSDRAGNINGSLISTA

~ .. Sid1 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
1. Tillhor Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
2.Parter Namn: Personnr/Orgnr:
Hyresvard
Hyresgast Namn: Personnr/Orgnr:
3. Hotellets namn Namn:

4. Generella villkor

Framgar det inte av gréansdragningslistan eller annan 6verenskommelse vem som har underhalls- eller utbytesansvar galler foljande.
Fastighetsagaren/hyresvarden ansvarar for allt som enligt jordabalkens bestammelser kan hanforas till fastighets- eller byggnadstillbehor.

Hyresgasten ansvarar for all 16s egendom. Hyresgasten ansvarar ocksa for allt som denna anskaffar for sin verksamhet eller byggerin i
lokalerna under pdgaende kontraktstid, &ven om egendomen &r att betrakta som fastighets- och byggnadstillbehor.

5.
Rekommendationer
om hur
gransdragnings-
listan bor fyllas i

Grénsdragningslistan ror bara objekt som ingar i upplatelsen enligt hyresavtalet.
Markera underhalls- och utbytesansvar med X vid varje punkt nedan. Var noggrann med att ga igenom hela gransdragningslistan.
Markera dven om utrustning saknas genom anteckning eller strykning av punkten.

Parternakan, till ledning for ett staliningstagande nar en viss utrustning bor bytas, géra en anmarkning om den férvantade aterstdende
anvandningstiden exempelvis med hansyn till teknisk eller ekonomisk livslangd.

Om ett sarskilt underhallsansvar krévs for viss utrustning, exempelvis att serviceavtal ska tecknas, bor enanmarkning géras om detta.

Om en part har underhéllsansvar men kostnaden ska baras av den andra parten, bér en anmarkninggéras om detta.

6. Definitioner

1. Underhall

Atgarder vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett objekt. Den funktion som ska uppratthallas & den for tillfallet mojliga med
hansyn till slitage och objektets 8lder och prestationsformaga. Atgardernainnefattar tillsyn och skbtsel.

Med tillsyn avses observation av funktionen hos ett objekt.
Med skétsel avses vard och reparation av ett markerat objekt samt utbyte av engangsartiklar och férslitningsdetaljer i en teknisk anordning.
2. Utbyte

Med utbyte avses att byta ut ett markerat objekt nar underhall inte [dngre kan utféras eller inte ldngre kan utféras till en skélig kostnad.

HOTELLOKALEN
UTVANDIGT

Utbytesansvar Underhallsansvar
Hyresvard Hyresgast| Hyresvard Hyresgast | Anmarkning

7.Byggnaden

Tak och fasader ] ] ] ]

Entré- och andra dérrar som leder till eller fran lokalen

Fonster, karmar och foder

Fonster, rutor

Andra glaspartier, skyltytor

Dorréppnare/dorrstangare

Fasadskyltar

Markiser

Flaggstanger

Lastintag/-kaj

Garageportar

Olo|jo|lg|lgyoyglofoloyo) g
OO0yl gfofoloyo) g
OO0yl gfofoloyo) g
OO0yl gfofoloyo) g
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FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
HOTELLOKALEN
UTVANDIGT forts Utbytesansvar | Underhalisansvar
Hyresvard Hyresgast| Hyresvard Hyresgast | Anméarkning
8. Utomhus- Planteringar/parkmark ] ] ] ]
ytor/tomtmark
Parkeringsmark ] ] ] ]
L] 0O L] 0O
L] 0O L] 0O
INSTALLATIONER
9.Varme Luftvarme ] ] ] ]
Véarmecentraler ] ] ] ]
Varmevaxlare ] ] ] ]
Varmeédtervinningssystem ] ] ] ]
Matare ] ] ] ]
Ledningar ] ] ] ]
Centralvarmeanlaggnigar ] ] ] ]
Ovriga varmeanlaggningar ] ] ] ]
0 1 0
1 0 1 0
10. Vatten, Brandpostledningar ] ] ] ]
avlopp
Sprinkleranlaggning ] ] ] ]
Varmvattenberedare ] ] ] ]
Ovrigaanlaggningar fér vatten O O O O
Utslagsbackar ] ] ] ]
Fettavskiljare ] ] ] ]
Avloppsanlaggningar ] ] ] ]
Matare ] ] ] ]
Ledningar ] ] ] ]
Tryckstegringsanlaggning ] ] ] ]
1 0 1 0
L] 0O L] 0O
11. El Métare ] ] ] ]
Ledningar ] ] ] ]
1 0 1 0
L] 0O L] 0O
12.Kyla och
ventilation
Allman Franlof ati
ventilation ranluftsventilation D D D D
Fastighetsdgarna Sveriges formularnr 103 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds. Sign Sign
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~~

GRANSDRAGNINGSLISTA

. o Sid 3 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
INSTALLATIONER
forts. Utbytesansvar Underhdllsansvar
Hyresvard Hyresgast| Hyresvard Hyresgast | Anméarkning
12. Kyla och
ventilation
Allman ; o o
ventilation Till- och franluftsventilation ] ] ] ]
Sarskild
ventilation Kylatill férvarings- och avfallsrum ] ] ] ]
Kyld till- och franluftsventilation (komfortkyla) ] ] ] ]
Kylatill data- och/eller serverrum ] ] ] ]
Andra flaktanordningar an koksflaktar ] ] ] ]
Annan sirskild | Lokalaluftaggregat O O 1 [l
ventilation
O 0
b 0O J 0
1 O 0 0
b O b o
13. Specifika Filter och spjall (imkanaler) ] [] ] ]
ansvars-
omraden Imkapor 0 0 0
Sotning ] ]
O 0 o
Styr- och regler- ] ] ] ]
utrustning
Fastighetens styr/regleranlaggning ] 0 0 O
Overvakning fastighetsdrift ] [ O [
Mandéverpaneler fastighet ] ] ] ]
Manéverpaneler inredning ] ] ] ]
. 1 0 b o
Ovrigt
b 0O b o
Matare ] ] ] ]
Ledning ] ] ] ]
b 0O b o
b 0O b o
14.Larmoch
sdkerhet
Larm och L
6vervakning, arm L] L] L] L]
skalskydd —
Overvakningskameror ] ] ] ]
Monitorer och detektorer ] ] ] ]
Larm och
overvakning, Lokalastéldlarm
inom lokalen O u u O
Overvakningskameror ] ] ] ]
Fastighetsagarna Sveriges formulérnr1o3 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds. Sign Sign




— GRANSDRAGNINGSLISTA

. .. Sid 4 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
INSTALLATIONER
forts. Utbytesansvar Underhallsansvar
Hyresvard Hyresgast| Hyresvard Hyresgést | Anmérkning
14.Larmoch
sakerhet forts.
:_oaI:;T;:om Monitorer och detektorer ] ] ] ]
Las
Lastill dorrar som leder till eller fran lokalen ] ] ] ]
Lassystem gastrum ] ] ] ]
. Nyckelhanterin
Ovrigt J O u O u
Askskydd 0 0O 0 0O
Brandskydd(se &ven under vatten/avlopp samt ] ] ] L]
Brandskyddklausul i sérskild bilaga)
Sarskilt anpassat brandsskydd server/telerum ] ] ] ]
1 0 R
10 L1 O
15. Belysning
Utomhus -
Fasadbelysning m n [ 0
Skyltbelysning ] ] ] ]
Belysningsarmaturer utomhus ] ] ] ]
1 0 1 0
1 0 1 0
Inomhus, allmén -
belysning Fast belysning ] ] ] ]
Loésarmatur ] ] ] ]
1 0 1 0
Inomhus,
ovrigt [ [ [ [
El-uttag O O O O
Nédljusanlaggningar ] ] ] ]
Sarskild for - N - N
verksamheten
anpassad O 0 O 0
belysning Fast platsbelysning i vatrum ] ] ] ]
O O
1 0 1 0
16. Hissar
Personhissar Korgar L] L] ] ]
Dérrar ] ] ] ]
Maskineri ] ] ] ]
Gods/varuhissar |k orgar M ] M ]
Dérrar ] ] ] ]
Fastighetsdgarna Sveriges formuldrnr103 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds. Sign Sign
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— GRANSDRAGNINGSLISTA

B .. Sid 5 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
INSTALLATIONER
forts. Utbytesansvar Underhallsansvar
Hyresvard Hyresgast| Hyresvard Hyresgést | Anméarkning
16. Hissar
Gods/varuhissar
forts. -
Maskineri ] ] ] ]
1 0 1 0
L] 0O L] 0O
17. Tele- och
datakommu-
nikation Telefoni

Anslutningar till

fastigheten

Dragningar

inom Telefoni
fastigheten

Anordningar for tradlésa system

Wo|ygyoyofgl g
Loy olofg) g
oo ooygfgl g
OOy g

HOTELLOKALEN
INVANDIGT

18. Fonster

Rutor

Karmar och foder

Ovrigainvéndiga glaspartier

O|gyg|pg) o
O|go|g|g) o
O|gyg|pg) o
O|go|g|g) o

19. Allménna
utrymmen

(matsal, lobby,

reception, Ytskikt vaggar

korridorer etc.)
Ytskikt golv

Undertak

(Inner)dérrar

Dorréppnare och -sténgare

Fast receptionsdisk

Serveringsdiskar

Hyllor

Forvaring

Barinredning

Losinredning, mobler etc

0| gyoloygyo|ofog) o).
O|o|g|olo|g|o|lofo| g0
0| gyoloygyo|ofog) o).
O|o|g|olo|g|o|lofo| g0

Fastighetsdgarna Sveriges formuldrnr103 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds. Sign Sign




~~

GRANSDRAGNINGSLISTA

. .. Sid 6 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
HOTELLOKALEN
INVANDIGT forts.
Utbytesansvar Underhallsansvar

Hyresvard Hyresgast

Hyresvard Hyresgast

Anmérkning

19. Allmdnna
utrymmen
forts.

[

]

10

[

]

10

kok

20. Restaurang-

Ytskikt vaggar

Ytskikt, golv

Undertak

Dorrar

Koksmaskiner, fasta

Stekbord

Spisar

Kapor

Fettfilter

Pizzaugn/vedugn

Salamander (ugn)

Diskrumsinredning

Diskmaskin/rullbanor

Grovdiskmaskin

Kyl- och frysrum

Hyllstallning

Rangerstall

Ovrig kéksinredning, t.ex. dryckesmaskiner

21. Forrad/

Ytskikt vaggar

ekonomi-

utrymmen Yitskikt golv
Undertak
Dorrar

22. Avfalls- Avfallsutrymme

utrymmen

Olo|io|lgyggyg|olofojolo|lojgygygygyoyoy ooy oy oygygy gy gy oo

Olg|g|lojgyg|o|ojg|lg|oyg|goyojg|lojofo gy oy ooy gyo) o

lg|g|gjoyg)oyojg|gyoyg|gyoyojg|ojo|oyg o oy o) Oy oy oy gy o) o
Olg|g|ojgyo|o|jojg|g|oyg|gyoyojg|lojo|oygyo|oygy oy ooy gyo) o

Fastighetsdgarna Sveriges formularnr 103 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds.
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~~

GRANSDRAGNINGSLISTA

. Sid 7 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
HOTELLOKALEN
INVANDIGT forts. Utbytesansvar Underhallsansvar

Hyresvard Hyresgast

Hyresvérd Hyresgast

Anmérkning

23.Personal-
utrymme

Ytskikt vaggar

[

]

.

Ytskikt golv

Undertak

Dérrar

Fast skapinredning

Hyllor

Fasta speglar

Losinredning, bankar, m.m.

24.Rekrea-
tionslokaler

Ytskikt vaggar

Ytskikt golv

Undertak

Dérrar

Fast skapinredning

Ovrig fast inredning

Losinredning

25. Sérskilda
anléggningar

Poolanlaggning

Bastu

lokaler

26. Konferens-

Ytskikt vaggar

Ytskikt golv

Undertak

Dérrar

AV-utrustning

Hyllinredning/skap

Ovrig fast inredning

Lésinredning (mobler etc)

Olooyg|oygjfofofolo|lg|lgygoyoyoyofoyolo oy ooy g glofoyoyo)po) g

O|g|g|o|lojg|ojojg|g|gyofg|gyololg|lojoyoygl oy ol gjoyoygy g ool o) g

O|g|g|o|lojg|ojojg|g|gyofgjgyololg|lojoyoyg|o| oo oyoygy g ool o) g
gy oyojg|ojoygyg|gyofgygyofolg|oyoy oy g o oy 0Oy g ool gy g

Fastighetsdgarna Sveriges formularnr1o3 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds.
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~~

GRANSDRAGNINGSLISTA

.. Sid 8 (10)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
HOTELLOKALEN
INVANDIGT forts. Utbytesansvar | Underh&llsansvar

Hyresvard Hyresgast

Hyresvard Hyresgast

Anmaérkning

27. Gastrum

Ytskikt vaggar

L]

[

L]

[

Ytskikt golv

Undertak

Dérrar

Fast skapinredning

Fasta hyllor

Speglar

Ovrig fast inredning

Losinredning (méobler etc)

28. Vatrumi
gastrum

Ytskikt vaggar

Ytskikt golv

Undertak

Dérrar

Sanitetsporslin

Duschar

Fast skapinredning

Hyllor

Blandare, kranar

Ovrig fast inredning

Losinredning (bankar etc)

29.Vatrumi
ovriga delarav
hotellokalen

Ytskikt vaggar

Ytskikt golv

Undertak

Dorrar

Sanitetsporslin

Duschar

Fast skapinredning

Hyllor

Blandare, kranar

Olologygyoygjofololololgjoygyoyoyofofoy oy oy gygygygyofofoyo) g

|| g)|o|g|g|o|loloygyoyolgjg|lolgjgyoyolfgygoyglg|oyofgygyoyof g g

Ololoiggyojojofolojololgjggygyoyojololo|loy oy oo ooy ofoyo) g

/0| g|o|g|g|o|jojygyoygigjg|olgjgyoyolgygyoyglo|oyofglgyoygof gl g

Fastighetsdgarna Sveriges formularnr 103 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds.
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~
FASTIGHETSAGARNA

GRANSDRAGNINGSLISTA

FOR HOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH
UNDERHALLSANSVAR

Bilaga nr:

Sidg (10)

HOTELLOKALEN
INVANDIGT forts.

Utbytesansvar
Hyresvard Hyresgast

Underhallsansvar
Hyresvard Hyresgast

Anmarkning

29. Vatrumi
ovriga delarav
hotellokalen
forts.

Ovrig fast inredning

0ol

[

]

Losinredning (bénkar etc)

30. Inventarier
hyresvarden
sarskilt
tillhandahaller
for
verksamheten

gl ofg|olgyofgyofgof 4
Oy oloyofgyofgyofd)of d

31.
Besiktningar

OVK

Elrevision

Elbesiktning

O|ojojglg|gjgyooyoyoyoloyof ol gy .

|||y ojgyofgyolooyoyofgporg) g

OVRIGT

32. Komplette-
ringar

O|o|ojojlg|ojgyoyoyololofof 4
O|o|ojojlg|ojgyoyoyololofof 4

O|o|ojojlg|ojgyoyoyololofof 4

O|o|ojojlg|ojgyoyoyololofof 4

Fastighetsagarna Sveriges formularnr1o3 uppréattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds.
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GRANSDRAGNINGSLISTA

. .. Sid 10 (120)
FASTIGHETSAGARNA FORHOTELL
FORDELNING AV UTBYTES- OCH Bilaga nr:
UNDERHALLSANSVAR
OVRIGT forts.
Utbytesansvar Underhallsansvar
Hyresvard Hyresgast| Hyresvard Hyresgast | Anméarkning
32. Komplette- ] ] ] ]

ringar forts.

|| goyg|g|oofoygyoygfg)oyofg|lgyoyoygygyof

Olo|lo|lgygoyoyolofoyoloyy ooy gyoyololoyo)po)g

|| ojgygoyojgygyoygyg ooy ooy ogygy oo o) o
Olg|jg|ojg|g|oyojgjgyoyglgyo|ofgoyoyolg|oyjof o) g

]

33. Underskrift Ort/datum:

Ort/datum:

Hyresvardens namn:

Hyresgastens namn:

Namnteckning(firmatecknare/ombud):

[ Jombud enligt
fullmakt

[IFirmatecknare

Namnteckning(firmatecknare/ombud):

[IFirmatecknare

[ Jombud enligt
fullmakt

Namnfortydligande:

Namnfértydligande:

Fastighetsdgarna Sveriges formularnr 103 upprattat 2016 i samrad med Visita. Eftertryck forbjuds.
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FASTIGHETSAGARNA

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



