VARMDO KOMMUN

Tjansteskrivelse

Diarienummer: 10KS/0416 Kommunstyrelsen
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Lars Fladvad, utvecklingschef

Avtal om blockuthyrning av lagenheter pa Sandfaltet

Forslag till beslut
Forslag till avtal f6r blockuthyrning av ldgenheter i etapp 2 pa Sandfiltet godkénns.

Beslutsniva
Kommunfullmaktige

Bakgrund

I samband med planeringen av bostéder pa Sandfiltet i Sandhamn sl6t Eknd Hemman
samfallighetsférening och kommunen avtal om blockf6rhyrning av ligenheter for uthyrning
till verksamma i skdrgarden. En viktig utgédngspunkt fér exploateringen pa Sandfiltet ar att
hélften av lagenheterna ska vara hyresritter som kommunen blockférhyr och sen hyr ut via
Virmdé Bostéder.

Inf6r byggandet av etapp 2 har Ekno Hemman upprittat nya forslag till avtal om block-
uthyrning. Avtalsforslagen &r i allt vdsentligt desamma som avtalen fér etapp 1. Ekno
Hemman féreslar en 6vergang till kallhyra och en mindre justering av bashyran.

Hyresndmnden har for tillfallet ett drende géllande principen med blockférhyrning under
provning. Om hyresndmndens utslag innebir att principen ogillas ska avtalet med Ekno
Hemman omférhandlas.

Konsekvenser for miljon
Byggandet av etapp 2 f6ljer den detaljplan och miljokonsekvensbeskrivning som
uppréttades infor exploateringen.

Konsekvenser for medborgarna

Byggandet av hyresldagenheter pA Sandhamn 4r en viktig forutsittning for ortens utveckling
som replipunkt i skérgarden. Tillgéng till hyresritter i skirgérden 6kar mojligheterna for
frimst unga att arbeta och bo dér. Det &r en avgorande faktor fér att pa sikt kunna bibehalla
en levande skérgard.
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Tjansteskrivelse
Ekonomiska konsekvenser.
Férandringarna i avtalet innebir att bashyran hojs med 20 kr per kvm, fran 980 i avtal for
etapp 1 till 1000 kr per kvm for etapp 2. Overgangen frin varmhyra till kallhyra innebir att
de boende far betala kostnaderna f6r uppvirmning. Uppskattningsvis ror det sig om 100 kr
per kvm.

Bedémning

Fullféljandet av kommunens &tagande att blockforhyra ldgenheter innebir att den utveck-
ling av Sandhamn som kommunen planerade f6r i samband med att detaljplaner fér hamnen
och Sandfiltet togs fram kan fullfljas. Uppstér svarigheter att hyra ut lagenheter till bo-
ende och verksamma i skirgérden fir uthyrning ske pa korttidskontrakt till andra personer i
enlighet med avtalen. Virmdo Bostidder bor som hittills administrera uthyrningen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av kommundirektér Stellan Folkesson.

Handlingar i drendet
Forslag till avtal om nr 2 och 3 om blockuthyrning pa Sandfiltet.

Lo N

Stellan Folkesson Maria Larsson Ajne
Kommundirektor Kanslichef




Avtal nr 2 om blockuthyrning pd Sandfiltet

1

3.1

3.2

PARTERNA

Mellan undertecknade parter Ekné Hemman Samféllighetsférening, org.nr. 716417-
3416, nedan kallad "Hyresvérden” och Varmdoé kommun, org.nr. 212000-0035,
nedan kallad "Hyresgédsten” har foljande blockhyresavtal, nedan kallat
“Blockhyresavtalet nr 2” ingatts.

BAKGRUND

Parterna har i exploateringsavtal Sandhamn 2009 bland annat reglerat att
Hyresgdsten ska ha rétt att férhyra bostdder i nyproducerade hus samt dartill
hérande mark, nedan kallade "Légenheterna”, p8 del av fastigheten Ekné S:11,
nedan kallad “Fastigheten”, enligt blockhyresavtal. Hyresgésten ska i sin tur uppl3ta
dessa Ldagenheter till framst fysiska personer enligt villkoren i punkten 3.3 nedan i
Blockhyresavtalet nr 2. Parterna har vidare tréffat ett avtal om erbjudande av
férhyrning dér Hyresvérdens erbjudande till Hyresgésten om att f3 hyra
Ldgenheterna regleras.

Enligt Blockhyresavtalet fér etappen 1, bilaga 7 till exploateringsavtalet mellan
Hyresvarden och Hyresgéasten, férhyr Hyresgésten 12 st Ligenheter med en total
area om 745 m2. Hyresvarden och Hyresgésten &r ense om att etappen 1 har
justerats till att avse 11 Ldgenheter. I juni 2013 éverldmnas de tva senast
fardigstéllda Lagenheter utgdrande 1 hustyp Bojen, 83 m2 och en hustyp Ankaret,
66 m2 till Hyresgdsten.

2012-05-18 tillskrevs Hyresgéasten av Hyresvarden med férfrdgan i enlighet med
exploateringsavtalets bilaga 6 utgérande avtal om erbjudande om forhyrning med
férfrgan till Hyresgésten om forhyrning av ytterligare 6 st hyresbostéder i en
byggnadsetapp nr 2 om en sammanlagd area om 368 m2. Hyresgéasten har i brev
med Diarienummer 10KS/0416 daterat 2012-10-08 tackat ja till att i block f3 forhyra
6 st Ldgenheter med en sammanlagd area om 368 m2 men 6nskat en diskussion om
den féreslagna prisnivan. Efter diskussioner traffar Hyresvarden och Hyresgasten
detta avtal om blockuthyrning p8 Sandfaltet, nedan Blockhyresavtal nr 2.

HYRESOBJEKTEN

Genom Blockhyresavtalet nr 2 férhyr Hyresgésten sex stycken Lagenheter med en
sammanlagd area om ca 368 m2 i kvarter 1. Ldgenheterna bestar av tre stycken
Ankaret om 66 m2/st och en stycken Lodet om 42 m2 samt tva stycken Klyvare om
sammanlagt 128 m2.

Lagenheternas skick och standard ska motsvara den standard som férevarit i
Byggnadsetapp 1 fér nyproduktion av bostéder.
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3.3

4.1

A. Ladgenheterna ska i forsta hand hyras av personer som &r folkbokférda och har sin
permanenta bostad i en sddan Ligenhet hela 8ret och som arbetar p8 Sandhamn
och/eller kringliggande minst 9 manader om &ret.

B. I andra hand ska Lagenheterna hyras av yrkesverksamma personer som &r
folkbokférda pd Sandhamn eller omkringliggande 6ar hela 8ret och som har sin
permanenta bostad i en s8dan Ligenhet minst 9 manader om 8ret.

C. I tredje hand ska de Légenheter som inte hyrs ut for permanent boende enligt A
och B ovan tillfilligt f3 hyras ut vecko- eller m&nadsvis till personer/féretag som
Hyresvéarden rimligtvis kan godta.

D. I fjrde hand kan Hyresgédsten undantagsvis, efter skriftligt tillstdnd fran
Hyresvérden, fa ratt att uppl8ta Lagenheterna till féretag som beskriver verksamhet
pa Sandhamn fér uppltelse till anstallda i dessa foretag férutsatt att s3dana
anstéllda arbetar pd Sandhamn.

Hyresgasten férbinder sig i sin uthyrningsverksamhet att alltid prioritera de
personkategorier som namns ovan i punkterna A och B fére de kategorier som
namns i punkterna C och D.

Hyresgasten ar medveten om att det &r av synnerlig vikt fér Hyresvdrden att endast
de personer/féretag som uppfyller villkoren i denna punkt 3.3 far hyra Ligenheterna
i andra hand av Hyresgasten.

Hyresgasten férbinder sig att aktivt tillse att andrahandshyresavtalen bringas att
upphéra avseende de personer/féretag som inte langer uppfyller villkoren i denna
punkt 3.3.

Ovan namnda férutséttningar i denna punkt 3.3 ska dven uttryckligen anges i
Hyresgastens andrahandshyresavtal.

HYRESTID, TILLTRADE OCH UPPSAGNING

Hyresgdsten har rattighet och &r skyldig att tilltréda de 6 Légenheter som anges i
detta Blockhyresavtal nr 2 senast en manad efter dagen fér godkénda
slutbesiktningar i entreprenadférhallandet mellan Hyresvérdens och dennes
entreprendr, nedan "Tilltrddesdagen”. Hyra fér dessa Ligenheter utgar fr.o.m.
Tilltradesdagen. Hyra utg@r oaktat om Hyresgésten har tilltratt dessa Lagenheter
eller €j.

Hyrestiden i detta Blockhyresavtal nr 2 géller frdn och med Tilltrddesdagen och 15 &r
framat i tiden.

Exempel: Om godkénd slutbesiktning enligt ovan sker den 15 maj 2014 s3 &r
Tilltrédesdagen den 15 juni 2014 (om inte parterna har avtalat om tidigare
tilltrddesdag) och hyrestiden upphér i s@dant fall den 15 juni 2030
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5.1

5.2

5.3

6.1

Uppségning av detta Blockhyresavtal nr 2 ska skriftligen ske minst 2 ar fore den
avtalade hyrestidens utgdng. Vid utebliven uppségning forlangs hyrestiden i
Blockhyresavtal nr 2 med 5 8r fér varje gdng.

HYRA

Arshyran for Byggnadsetapp nr 2 i detta Blockhyresavtal nr 2 om 6 Légenheter med
en sammanlagd area om ca 368 m2 &r 1000 kronor per m2, vilket motsvarar

368 000 kronor per ar i hyra exklusive nedan angivna hyrestillagg. Hyran, som utgér
kallhyra, ska betalas utan anmodan i férskott senast sista vardagen fére varje
kvartal. Hyresgésten ska erldgga hyra och hyrestilldgg enligt detta Blockhyresavtal
nr 2 fran och med tilltrddesdagen som infaller 1 m&nad efter godkand slutbesiktning
enligt ovan.

Hyresgasten ska erldgga hyra och kostnader oavsett om tilltrdde har skett eller ej.

Vid férsenad hyresbetalning ska Hyresgédsten betala dels ranta enligt réntelagen,
dels erséttning fér skriftlig betalningsp@minnelse enligt lagen om ersattning for
inkassokostnader m.m. Erséttning fér pdminnelse utgdr med belopp som vid varje
tillfélle géller enligt forordningen om erséattning fér inkassokostnader m.m.

Hyresgésten har inte ratt till nedséattning av hyran fér hinder eller men i
nyttjanderatten till L&genheterna till féljd av att Hyresvarden I3ter utféra underh3ll
eller annat arbete pa Fastigheten sdsom arbete med att uppféra nya hus pa
Fastigheten, férutom i de fall d@ Hyresgésten &r ersattningsskyldig gentemot ndgon
eller flera av andrahandshyresgésterna pa grund av samma hinder eller men i
nyttjanderatten eller pa grund av samma arbeten.

HYRESTILLAGG

70 procent av den i punkt 5.1 ovan angivna drshyran utgér bashyra, nedan
"Bashyran”. Under hyrestiden ska med hénsyn till féréndringarna i
konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) tillagg till &rshyran utgd med
en viss procent av Bashyran enligt nedanstdende grunder.

Bashyran &r anpassad till indextalet for oktober 2008, vilket &r 305,65. Indextalet
fér oktober 2008 utgér bastalet.

Skulle indextalet ndgon pafsljande oktoberm&nad ha stigit i férhallande till bastalet,
ska tilldgg utgd med det procenttal varmed indextalet férandrats i forh3llande till
bastalet. I fortsattningen ska tilldgg utgd i forhallande till indexandringarna, varvid
forandringar av hyran beréknas pa basis av den procentuella férandringen mellan
bastalet och indextalet fér respektive oktobermanad.

Hyran ska dock aldrig séttas lagre &n arshyran. Férandringar i hyran sker alltid
fr.o.m. 1 januari aret efter det att oktober index féranlett omréknir}ﬁ.



6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

Hyresgasten ska som tillégg till hyran och samtidigt med denna till Hyresvéarden
erldgga erséttning foér den pd Lagenheterna belépande andelen av vid var tillfélle
utgdende fastighetsskatt for Fastigheten.

Hyresvérden tillhandah&ller el och kallvatten till Légenheterna dret runt. Hyresgisten
ska svara for samtliga kostnader for Ldgenheternas férsérjning av hushalisel och
vatten. Parterna ska tillse att individuell métning sker av el- och vattenférbrukningen
for varje lagenhet.

Skulle efter avtalets tecknande oférutsedda kostnadsékningar uppkomma for
Lagenheterna pd grund av

a) Inférande eller héjning av s&rskild fér varje Ldgenhet utgdende skatt, avgift
eller palaga varom riksdag, regering, kommun eller myndighet kan komma att
besluta,

b) generella ombyggnadsatgéarder eller liknande pa varje Lagenhet som
Hyresvérden 8laggs att utfora till féljd av beslut av riksdag, regering, kommun
eller myndighet ska Hyresgésten bekosta dessa kostnadsokningar. Parterna
ska verka for att komma éverens om s3dana ombyggnadsatgérder inom ramen
fér sddana myndighetsbesiut.

SKOTSEL OCH DRIFT

Hyresvarden ombesérjer och bekostar all erforderlig inre skétsel, underhall,
reparationer och utbyte av inventarierna i Ligenheterna. Atagandet omfattar s3ledes
saval ytskikt p8 golv, véggar och tak som till av Hyresvarden tillhérande inredning
sasom vattenledningar, elledningar, ventilation, koksfléktar, spisar, WC-stolar,
handfat, badkar, vattenkranar, innerdérrar, ytter- och innerfénster, 13s,
dérrhandtag, utbyte av filer och armaturer i Ldgenheterna samt Lagenheternas
entrédérrar etc. Denna upprékning &r inte uttémmande utan endast exemplifierande.

Hyresvéardens underhdllsskyldighet omfattar &ven samtliga tatskikt i Ligenheternas
vatutrymmen.

Hyresvarden ombesdrjer och bekostar &ven all évrig skétsel, underhall, reparationer
och utbyte avseende yttre underhdll av Ladgenheterna inklusive OVK-besiktningar
samt rensning av kanaler och filter avseende anordningar utanfér Lagenheterna.

Hyresvérden upplater varje Lagenhet med en grundstandard avseende planteringar
etc. pd den mark som ingdr i varje Ligenhet. Hyresgasten &r skyldig att p& egen
bekostnad ombesdrja all skotsel av planteringar, véxter m.m. samt snéréjning och
sandning avseende den mark som ingdr i Ligenheterna.

Hyresgdsten svarar fér sopabonnemang och kostnader harfor.

Hyresgasten &r skyldig attw



7.4

7.5

7.6

8.1

9.1

10

10.1

10.2

11

11.1

a) tillse att verksamheten inte strider mot ndgon vid var tid géllande lagstiftning
eller myndighetsforeskrift och att verksamheten uppfyller de normer som géller
for aktuell verksamhet,

b) inte bedriva verksamhet pa mark utanfér Lagenheterna.

Hyresgdsten ska tillse att de personer/féretag som hyr Ligenheterna i
férekommande fall i sin tur agerar i enlighet med Hyresgéastens ataganden.

Hyresgasten dger inte rétt att utan Hyresvérdens skriftliga godkdnnande utféra
inrednings- och/eller installations- eller &ndringsarbeten som direkt berér barande
byggnadsdelar i Lagenheterna. Hyresgésten far inte utféra nyinstallationer avseende
fér Lagenheternas funktion viktiga installationer s8som VA-, el-, ventilationssystem
etc. tillhériga Hyresvédrden utan dennes skriftliga godkdnnande.

Om Hyresgasten utan erforderligt bygglov vidtar dndringar i Ligenheterna och
Hyresvérden till féljd hérav enligt reglerna i PBL tvingas utge byggnadsavgift eller
tilldaggsavgift ska Hyresgésten till Hyresvérden utge motsvarande belopp.

HYRESGASTENS ANSVAR

Hyresgdsten ar ansvarig for all skada som Hyresgésten eller de personer/féretag
som forhyr Lagenheterna uppsatligt eller av virdsléshet genom anbringande av
egendom, bristande tillsyn eller underhdll férorsakar Hyresvarden eller tredje man.
Foér det fall ndgon av Ldgenheterna skadas pga. brand ska reglerna i 12 kap
jordabalken (Hyreslagen) dga tilldmpning.

AVFLYTTNING

Senast pd dagen for hyresforhillandets upphérande ska Hyresgéasten bortforsla sin
egendom och 8terstélla Ligenheterna i godtagbart skick.

OVERLATELSE, INSKRIVNING OCH PANTSATTNING

Detta Blockhyresavtal nr 2 far inte 6verlatas till annan &n till Hyresgdastens heldgda
dotterbolag VarmdéBostéder AB.

Hyresrétten till Ligenheterna far inte pantsattas eller inskrivas.

FORCE MAJEURE

Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av detta Blockhyresavtal nr
2 och fran skyldighet att erldgga skadestdnd om hans dtaganden inte alls eller
endast till onormalt hog kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pa
grund av sddan arbetsinstéllelse, blockad, eldsvada, explosion eller ingrepp i
offentlig myndighet som Hyresvérden inte rdder éver och inte heller kunnat fc'irut?ﬁi/
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12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

13

13.1

14

14.1

SARSKILDA BESTAMMELSER

Parterna ar under hyrestiden bundna av de avtalade villkoren i detta Blockhyresavtal
nr 2. 12 kap jordabalken kallas nedan "Hyreslagen”. Hyresgdsten har inte ratt att
saga upp Blockhyresavtalet i fortid enligt 5 § Hyreslagen.

Hyresgésten har inte rétt att med dberopande av reglerna i 54 § och 55 c §
Hyreslagen under hyrestiden begéra &ndring av hyresvillkoren.

Parterna ar dverens om att Hyresgéasten inte ska ha ratt till ett s.k.
hyresgastinflytande enligt reglerna i Hyreslagen (12 kap 18d-18 h §§ jordabalken)
vid ombyggnationer.

Parterna ar dverens om att eventuella férhandlingséverenskommelser med
Hyresgastféreningen inte ska gélla for detta Blockhyresavtal nr 2.

Samtliga andringar och tillagg till detta Blockhyresavtal nr 2 ska vara skriftliga och
undertecknade av bade Hyresvérden och Hyresgasten for att dga tilldmpning.

Detta Blockhyresavtal nr 2 har upprétta i tva likalydande exemplar varav
Hyresvéarden och Hyresgdsten har tagit var sitt.

Hyresvérden ansvarar for att halla sedvanlig fastighetsférsdkring.

OvRrRIGT

Hyresvérden ansvarar for och bekostar allménbelysningen i det aktuella omradet.

TViST

Parterna ska i forsta hand férsdka l6sa eventuella meningsskiljaktigheter avseende
tolkning eller tilldmpning av detta Blockhyresavtal nr 2 genom férhandling.

Om detta inte visar sig vara en framkomlig vdg ska tvist med anledning av detta
Blockhyresavtal nr 2 (utom i de fall eventuella tvingande regler i Jordabalken stadgar
annat) slutligt avgéras genom skiljedom enligt Skiljedomsregler fér Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstitut. Skiljendmnden ska bestd av tre skiljeméan.
Skiljeférfarandets séte ska vara i Stockholm.

Stockholm 2013-06- 3 7 Stockholm 2013-06-
Ekné Hemman Samféllighetsférening Varmdé Kommun

L




VARMDO KOMMUN
2013 -07- 11

Avtal nr 3 om blockuthyrning pa Sandfiltet

1 PARTERNA

Mellan undertecknade parter Ekné Hemman Samféllighetsférening, org.nr. 716417-
3416, nedan kallad "Hyresvarden” och Varmdé kommun, org.nr. 212000-0035,
nedan kallad "Hyresgédsten” har féljande blockhyresavtal, nedan kallat
"Blockhyresavtalet nr 3" ingatts.

2 BAKGRUND

Parterna har i exploateringsavtal Sandhamn 2009 bland annat reglerat att
Hyresgésten ska ha ratt att férhyra bostader i nyproducerade hus samt dartill
hérande mark, nedan kallade "Légenheterna”, pa del av fastigheten Eknd S:11,
nedan kallad “Fastigheten”, enligt blockhyresavtal. Hyresgésten ska i sin tur upplata
dessa Lagenheter till framst fysiska personer enligt villkoren i punkten 3.3 nedan i
Blockhyresavtalet nr 3. Parterna har vidare traffat ett avtal om erbjudande av
forhyrning dér Hyresvardens erbjudande till Hyresgésten om att fa hyra
Lagenheterna regleras.

Enligt Blockhyresavtalet for etappen 1, bilaga 7 till exploateringsavtalet mellan
Hyresvarden och Hyresgasten, férhyr Hyresgésten 12 st Lagenheter med en total
area om 745 m2. Hyresvédrden och Hyresgasten ar ense om att etappen 1 har
justerats till att avse 11 Lgenheter. I juni 2013 éverldmnas de tva senast
fardigstéllda ldgenheterna utgérande 1 hustyp Bojen, 83 m2 och en hustyp Ankaret,
66 m2 till Hyresgasten.

Sarskilt Blockhyresavtal nr 2 har tréffats mellan Parterna for sex stycken ldgenheter
som planeras fardigstéllas i juni 2014.

3 HYRESOBJEKTEN

3.1 Genom detta Blockhyresavtalet nr 3 férhyr Hyresgédsten fyra stycken Lagenheter
med en sammanlagd area om ca 212 m2 i kvarter 3. Ligenheterna bestar av en
stycken Klyvare (tva lagenheter) om 128 m2 och tva stycken Lodet om vardera
42 m2.

3.2 Lagenheternas skick och standard ska motsvara den standard som férevarit i
Byggnadsetapp 1 fér nyproduktion av bostéder.

3.3 A. Ladgenheterna ska i férsta hand hyras av personer som &r folkbokférda och har sin
permanenta bostad i en sddan Ligenhet hela dret och som arbetar pd Sandhamn
och/eller kringliggande minst 9 manader om aret.

B. I andra hand ska Lagenheterna hyras av yrkesverksamma personer som &r
folkbokférda p& Sandhamn eller omkringliggande 6ar hela &ret och som har sin
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4.1

permanenta bostad i en sddan Ligenhet minst 9 manader om &ret.

C. I tredje hand ska de Lagenheter som inte hyrs ut fér permanent boende enligt A
och B ovan tillfélligt f& hyras ut vecko- eller m8nadsvis till personer/féretag som
Hyresvédrden rimligtvis kan godta.

D. I fjarde hand kan Hyresgésten undantagsvis, efter skriftligt tillstand fran
Hyresvarden, fa ratt att uppldta Légenheterna till foretag som beskriver verksamhet
pa Sandhamn for uppldtelse till anstéllda i dessa féretag forutsatt att sddana
anstéllda arbetar pa Sandhamn.

Hyresgéasten férbinder sig i sin uthyrningsverksamhet att alltid prioritera de
personkategorier som namns ovan i punkterna A och B fore de kategorier som
namns i punkterna C och D.

Hyresgdsten ar medveten om att det ar av synnerlig vikt foér Hyresvarden att endast
de personer/foretag som uppfyller villkoren i denna punkt 3.3 far hyra Ligenheterna
i andra hand av Hyresgdasten.

Hyresgdsten forbinder sig att aktivt tillse att andrahandshyresavtalen bringas att
upphéra avseende de personer/foretag som inte langer uppfyller villkoren i denna
punkt 3.3.

Ovan ndmnda férutsattningar i denna punkt 3.3 ska dven uttryckligen anges i
Hyresgastens andrahandshyresavtal.

HYRESTID, TILLTRADE OCH UPPSAGNING

Hyresgésten har rdttighet och &r skyldig att tilltrdda de 6 Lédgenheter som anges i
detta Blockhyresavtal nr 3 senast en manad efter dagen for godkanda
slutbesiktningar i entreprenadférhallandet mellan Hyresvidrdens och dennes
entreprenér, nedan "Tilltrddesdagen”. Hyra fér dessa Ligenheter utgar fr.o.m.
Tilltrddesdagen. Hyra utgdr oaktat om Hyresgésten har tilltrétt dessa Lagenheter
eller €j.

Hyrestiden i detta Blockhyresavtal nr 3 géller frdn och med Tilltrddesdagen och 15 &r
framat i tiden.

Exempel: Om godkand slutbesiktning enligt ovan sker den 15 maj 2014 s &r
Tilltrddesdagen den 15 juni 2014 (om inte parterna har avtalat om tidigare
tilltrddesdag) och hyrestiden upphér i sadant fall den 15 juni 2030.

Uppsédgning av detta Blockhyresavtal nr 3 ska skriftligen ske minst 2 3r fore den
avtalade hyrestidens utgdng. Vid utebliven uppségning férldngs hyrestiden i
Blockhyresavtal nr 3 med 5 &r for varje géngﬂu\



5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

HYRA

Arshyran for Blockhyresavtal nr 3 om 4 Lagenheter med en sammanlagd area om ca
212 m2 &r 1000 kronor per m2, vilket motsvarar 212 000 kronor per ar i hyra
exklusive nedan angivna hyrestilldgg. Hyran, som utgor kallhyra, ska betalas utan
anmodan i férskott senast sista vardagen foére varje kvartal. Hyresgdsten ska erldgga
hyra och hyrestilligg enligt detta Blockhyresavtal nr 3 fr&n och med tilltrédesdagen
som infaller 1 manad efter godkand slutbesiktning enligt ovan.

Hyresgdsten ska erldgga hyra och kostnader oavsett om tilltrade har skett eller ej.

Vid férsenad hyresbetalning ska Hyresgédsten betala dels ranta enligt rantelagen,
dels ersattning for skriftlig betalningsp@minnelse enligt lagen om erséttning for
inkassokostnader m.m. Ersattning fér paminnelse utgdr med belopp som vid varje
tillfalle géller enligt férordningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for hinder eller men i
nyttjanderétten till Ligenheterna till féljd av att Hyresvérden |3ter utféra underhdll
eller annat arbete p3 Fastigheten sdsom arbete med att uppféra nya hus pa
Fastigheten, férutom i de fall d8 Hyresgésten &r erséttningsskyldig gentemot ndgon
eller flera av andrahandshyresgésterna pd grund av samma hinder eller men i
nyttjanderatten eller pd grund av samma arbeten.

HYRESTILLAGG

70 procent av den i punkt 5.1 ovan angivna arshyran utgér bashyra, nedan
"Bashyran”. Under hyrestiden ska med hdnsyn till férdndringarna i
konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) tilldgg till rshyran utgd med
en viss procent av Bashyran enligt nedanstdende grunder.

Bashyran ar anpassad till indextalet fér oktober 2008, vilket &r 305,65. Indextalet
fér oktober 2008 utgdr bastalet.

Skulle indextalet ndgon paféljande oktobermanad ha stigit i forhallande till bastalet,
ska tillagg utgd med det procenttal varmed indextalet forandrats i forhallande till
bastalet. I fortséttningen ska tilldgg utgd i férhallande till indexandringarna, varvid
forandringar av hyran beréknas pa basis av den procentuella féréndringen mellan
bastalet och indextalet for respektive oktobermanad.

Hyran ska dock aldrig séttas ldgre &n 8rshyran. Féréndringar i hyran sker alltid
fr.o.m. 1 januari dret efter det att oktober index féranlett omrakning.

Hyresgésten ska som tillagg till hyran och samtidigt med denna till Hyresvarden
erldgga ersittning for den pa Ligenheterna belépande andelen av vid var tillfélle
utgdende fastighetsskatt for Fastigheten.
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Hyresvérden tillhandahaller el och kallvatten till Ligenheterna dret runt. Hyresgésten
ska svara for samtliga kostnader fér Ldgenheternas férsérjning av hushallsel och
vatten. Parterna ska tillse att individuell métning sker av el- och vattenférbrukningen
for varje ldgenhet.

Skulle efter avtalets tecknande oférutsedda kostnadsokningar uppkomma for
Ligenheterna pa grund av

a) Inférande eller héjning av sarskild fér varje Ladgenhet utgdende skatt, avgift
eller pdlaga varom riksdag, regering, kommun eller myndighet kan komma att
besluta,

b)  generella ombyggnadsatgarder eller liknande pd varje Ligenhet som
Hyresvérden 3laggs att utféra till féljd av beslut av riksdag, regering, kommun
eller myndighet ska Hyresgasten bekosta dessa kostnadsékningar. Parterna
ska verka for att komma 6verens om sddana ombyggnadsatgérder inom ramen
fér sddana myndighetsbeslut.

SKOTSEL OCH DRIFT

Hyresvarden ombesérjer och bekostar all erforderlig inre skétsel, underhall,
reparationer och utbyte av inventarierna i Ligenheterna. Atagandet omfattar s8ledes
savél ytskikt pd golv, vdggar och tak som till av Hyresvérden tillhérande inredning
sdsom vattenledningar, elledningar, ventilation, koksfléktar, spisar, WC-stolar,
handfat, badkar, vattenkranar, innerdérrar, ytter- och innerfénster, |3s,
doérrhandtag, utbyte av filer och armaturer i Lagenheterna samt Lagenheternas
entrédérrar etc. Denna upprékning &r inte uttémmande utan endast exemplifierande.

Hyresvérdens underhdllsskyldighet omfattar dven samtliga tétskikt i Ligenheternas
vatutrymmen.

Hyresvarden ombesérjer och bekostar dven all évrig skétsel, underhdll, reparationer
och utbyte avseende yttre underhdll av Ligenheterna inklusive OVK-besiktningar
samt rensning av kanaler och filter avseende anordningar utanfér Lidgenheterna.

Hyresvérden uppldter varje Ligenhet med en grundstandard avseende planteringar
etc. pd den mark som ingdr i varje Lagenhet. Hyresgésten &r skyldig att pa egen
bekostnad ombesérja all skétsel av planteringar, véxter m.m. samt snéréjning och
sandning avseende den mark som ingdr i Ligenheterna.

Hyresgasten svarar fér sopabonnemang och kostnader harfér.

Hyresgasten &ar skyldig att

a) tillse att verksamheten inte strider mot ndgon vid var tid géllande lagstiftning
eller myndighetsféreskrift och att verksamheten uppfyller de normer som géller
for aktuell verksamhet,
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b) inte bedriva verksamhet pd mark utanfér Légenheterna.

Hyresgdsten ska tillse att de personer/féretag som hyr Lagenheterna i
forekommande fall i sin tur agerar i enlighet med Hyresgéstens dtaganden.

Hyresgdsten ager inte ratt att utan Hyresvardens skriftliga godkdnnande utféra
inrednings- och/eller installations- eller &ndringsarbeten som direkt berér birande
byggnadsdelar i Ligenheterna. Hyresgéasten far inte utféra nyinstallationer avseende
for Lagenheternas funktion viktiga installationer sdsom VA-, el-, ventilationssystem
etc. tillhériga Hyresvérden utan dennes skriftliga godkannande.

Om Hyresgasten utan erforderligt bygglov vidtar éndringar i Ldgenheterna och
Hyresvarden till féljd hérav enligt reglerna i PBL tvingas utge byggnadsavgift eller
tilldggsavgift ska Hyresgésten till Hyresvarden utge motsvarande belopp.

HYRESGASTENS ANSVAR

Hyresgdsten dr ansvarig fér all skada som Hyresgéasten eller de personer/féretag
som férhyr Lagenheterna uppsatligt eller av vardsldshet genom anbringande av
egendom, bristande tillsyn eller underhdll férorsakar Hyresvarden eller tredje man.
For det fall ndgon av Lagenheterna skadas pga. brand ska reglerna i 12 kap
jordabalken (Hyreslagen) &ga tillampning.

AVFLYTTNING

Senast pd dagen for hyresférhallandets upphorande ska Hyresgésten bortforsla sin
egendom och aterstélla Ligenheterna i godtagbart skick.

OVERLATELSE, INSKRIVNING OCH PANTSATTNING

Detta Blockhyresavtal nr 3 far inte éverldtas till annan &n till Hyresgastens heldgda
dotterbolag VarmdéBostader AB.

Hyresrétten till Ligenheterna far inte pantséttas eller inskrivas.

FORCE MAJEURE

Hyresvérden fritar sig frén skyldighet att fullgora sin del av detta Blockhyresavtal nr
3 och frén skyldighet att erldgga skadestdnd om hans dtaganden inte alls eller
endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp, pd
grund av sddan arbetsinstéllelse, blockad, eldsvdda, explosion eller ingrepp i
offentlig myndighet som Hyresvérden inte rader éver och inte heller kunnat férutse.,
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SARSKILDA BESTAMMELSER

Parterna ar under hyrestiden bundna av de avtalade villkoren i detta Bliockhyresavtal
nr 3. 12 kap jordabalken kallas nedan “"Hyreslagen”. Hyresgasten har inte ratt att
sdga upp Blockhyresavtalet i fértid enligt 5 § Hyreslagen.

Hyresgésten har inte ratt att med aberopande av reglerna i 54 § och 55 ¢ 8
Hyreslagen under hyrestiden begdra andring av hyresvillkoren.

Parterna &r 6verens om att Hyresgédsten inte ska ha ratt till ett s.k.
hyresgastinflytande enligt reglerna i Hyreslagen (12 kap 18d-18 h §§ jordabalken)
vid ombyggnationer.

Parterna ar dverens om att eventuella férhandlingséverenskommelser med
Hyresgastforeningen inte ska galla for detta Blockhyresavtal nr 3.

Samtliga &ndringar och tillégg till detta Blockhyresavtal nr 3 ska vara skriftliga och
undertecknade av bdde Hyresvarden och Hyresgésten for att dga tillampning.

Detta Blockhyresavtal nr 3 har upprétta i tva likalydande exemplar varav
Hyresvarden och Hyresgasten har tagit var sitt.

Hyresvérden ansvarar for att halla sedvanlig fastighetsforsakring.

OvrIiGT

Hyresvédrden ansvarar fér och bekostar allménbelysningen i det aktuella omradet.

TvisT

Parterna ska i férsta hand forséka losa eventuella meningsskiljaktigheter avseende
tolkning eller tilldmpning av detta Blockhyresavtal nr 3 genom forhandling.

Om detta inte visar sig vara en framkomlig vég ska tvist med anledning av detta
Blockhyresavtal nr 3 (utom i de fall eventuella tvingande regler i Jordabalken stadgar
annat) slutligt avgéras genom skiljedom enligt Skiljedomsregler fér Stockholms
Handelskammares Skiljedomsinstitut. Skiljendmnden ska best8 av tre skiljeman.
Skiljeférfarandets séte ska vara i Stockholm.

Stockholm 2013-06-7¢ Stockholm 2013-06-
Eknd Hemman Samféllighetsforening Varmdd Kommun
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