OREBROPORTEN

Hyresvard

1(6)

HYRESAVTAL

- avseende lokal

Datum Kontraktsnummer
2025-06-30 50100107

Objektsnummer

Diarienummer

Box 335 20, 701 35

Orebroporten Fastigheter AB
Orebro

Org-/Personnr

556167-8276

Hyresgast(er)

Orebro Lans Flygplats AB
Flygfaltsvagen 10, 705 94

Orebro

Org-/Personnr

556241-6353

E-postadress

Telefonnummer

Org-/Personnr

E-postadress

Telefonnummer

Hyresobjektets adress

Gata
Flygfadltsvagen 10

Trappor/hus Lagenhetsnr

Kommun
Orebro

Fastighetsbeteckning
Réberga 5:20

Aviseringsadress

Andamalet med férhyrningen

Hyresobjektet ska anvandas till

—I Enligt beskrivning i bilaga.

EﬂIPassagerarterminal/Flygtorn

Bilaga nr

Hyresobjektets skick

Hyresobjektet hyrs ut i
befintligt skick.

z‘ avtalat skick enligt bilagas

tiltrddesdagen &r i avtalat skick enligt bilaga.

mellan parterna avtalat skick dér vardera parten ska ombesorja och bekosta atgarder i hyresobjektet for att tillse att hyresobjektet pa

Bilaga nr
1,8

Bilaga nr

Hyresobjektets omfattning

| x] Enligt foljande

Butiksyta Kontorsyta Summa ca
Vaningsplan | Ytaikvmca | Vaningsplan |Ytaikvmca | Vaningsplan |Ytaikvmca | Vaningsplan |Ytaikvm ca Butiksyta
Kontorsyta
Lageryta Ovrig yta Summa ca Total yta i kvm ca
Vaningsplan | Ytaikvmca | Vaningsplan | Ytaikvmca Tillbyggd 3417 kvm |Lageryta 6202
Befintlig 2785 kvm [
Ovrigyta 6202

hyresavtal avviker fran den faktiskta ytan.

YI Framgar av bifogade ritning(ar).

Hyresgasten har inte ratt till sankning eller aterbetalning av hyra och hyresvarden har inte rétt till hojning av hyran om ytan som anges i detta

Bilaga nr

1A

Till hyresobjektet hor

—I Tillfart fér i och urlastning med fordon

—I Skyltplats

_| Plats for skap eller automat

bil(ar)

_l Parkeringsplats(er) for

_l Garageplats(er) for

bil(ar)

EﬂParkeringsyta ca 40 000
kvm se ritning 1B
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Hyrestid/Uppséagning/Forlangning

Fran och med den till och med den 25 &r
Uppsagning ska ske skriftligen och for att hyresavtalet ska upphéra att galla ska det sagas upp senast 12 manad(er) fére hyrestidens utgang.
Om inte hyresavtalet ségs upp i tid ar hyresavtalet for varje gang forlangt med m 10 ar I_l manad(er)
Hyra
Bilaga 5 kr per ar utgérande |:| total hyra hyra exklusive nedan markerade tillagg.

Hyresbetalning m.m.

Hyran ska betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fére varje D kalendermanads bérjan kalenderkvartals bérjan

genom insattning pa

:I plusgiro nr bankgironr 5891 -4383

Om hyresgasten inte betalar hyra i tid ar hyresgasten skyldig att utge ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt lag om erséttning for inkassokostnader m.m.

Indexjustering av hyran

Bilaga nr
Yl Justering av hyran ska ske enligt bilaga (endast tillédmplig ndr hyrestiden &r minst tre &r) 2
Fastighetsskatt
Bilaga nr
_l Ingar i hyran m Ersétts av hyresgésten enligt bilaga 3

El, VA, varme, varmvatten, kyla och ventilation
Hyresvérden tillhandahaller/ombesorjer
YI el m VA m varme m varmvatten m kyla m ventilation

Betalning
Ingar i hyran Hyresgasten har eget abonnemang Hyresgasten ska ersatta hyresvarden enligt bilaga Bilaga nr
El [] []
VA [] [] 5
Varme I:l I:l
Varmvatten |:| |:|
Kyla |:| |:|
Ventilation |:| |:|
Matare

Om hyresgasten ska ha eget abonnemang enligt ovan och matare saknas ombesorjer och bekostar foljande part installation av sadan matare.
X | Hyresvarden Hyresgasten

Forvaring av avfall

I den man hyresvarden ér skyldig att tillhandahalla atrymmen for forvaring av avfall ar hyresgasten skyldig att placera avfall pa avsedd plats i avsedd behallare och
félja vid var tid géllande regleriom kallsortering som beslutas av hyresvérden utan att erhalla ersattning harfér.

Bortforsling av avfall

Hyresgéasten ombesorjer och bekostar lagring och borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i hyresobjektet.
Hyresgasten forbinder sig att inga och att under hyrestiden vidmakthalla avtal med tredje part om borttransport av avfall.

Hyresvarden embesorjer lagring.ochyborttransport av avfall som héarror fran den verksamhet hyresgasten bedriver i hyresobjektet. Hyresgasten ska ersatta
hyresvarden harfor. Ersattningen ska utga for den pa hyresobjektet belépande andelen av den totala arliga kostnaden for borttransport av avfall fran fastigheten.

Hyresobjektets andel utgér procent. Ersattningsbeloppet uppgar vid detta hyresavtals undertecknande till kronor per ar.
Hyresvarden ombesdrjer lagring och borttransport av avfall som harrér fran den verksamhet som hyresgasten bedriver i hyresobjektet och kostnaderna harfor
ingar i hyran.
Hyresvarden ombesorjer och bekostar lagring och borttransport av avfall som héarrér fran den verksamhet som hyresgéasten bedriver i Bilaga nr
hyresobjektet i den utstrackning det inte ar hyresgastens ansvar enligt bilaga.
Trappstadning
Bilaga nr
—I Ingar i hyran m Ombesdrjs och bekostas av hyresgasten I_l Regleras i bilaga
Snorojning och sandning
Bilaga nr

—I Ingar i hyran m Ombesdrjs och bekostas av hyresgasten I_l Regleras i bilaga
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Ofdrutsedda kostnader

Hyresgasten ska erldgga ersattning till hyresvarden for eventuella oférutsedda kostnadsdkningar enligt nedan som uppkommer for fastigheten efter detta
hyresavtals ingaende. Ersattningen ska utga for den pa hyresobjektet beldpande andelen av den arliga totala kostnadsokningen for fastigheten for tiden fran det att
kostnadsokningen uppstar.

Hyresgasten ska erlagga ersattning for oférutsedda kostnader pa grund av

a) inférande eller héjning av séarskild for fastigheten utgaende skatt, avgift eller palaga som riksdag, regering, kommun eller myndighet beslutar om efter
undertecknande av detta hyresavtal, och

b) generella ombyggnadsatgarder eller liknande pa fastigheten som inte enbart avser hyresobjektet och som hyresvarden ar skyldig att utfora till foljd av beslut
meddelat efter undertecknandet av detta hyresavtal av riksdag, regering, kommun eller myndighet.

Hyresobjektets andel utgér 100 procent.

(Om inte andelen har angetts ovan utgdr andelen hyresgéstens hyra (exklusive moms) i férhallande till samtliga hyror (exklusive moms) i fastigheten vid tidpunkten
for den oférutsedda kostnadsdkningen. Ar ett hyresobjekt i fastigheten inte uthyrt ska dess uppskattade marknadshyra tas med i andelsberakningen.)

Ersattning for oférutsedda kostnadsokningar ska betalas pa samma satt som hyran.

Hyresgastens momsplikt

z‘ Hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet i hyresobjektet.

—I Hyresgésten ska inte bedriva momspliktig verksamhet i hyresobjektet.

Hyresvardens momsplikt

zl Fastighetségaren/hyresvarden ar skattskyldig till moms for uthyrning av hyresobjektet och hyresgasten ska utéver hyran erlagga vid var tid géllande moms.

For det fall fastighetsagaren/hyresvarden blir skattskyldig till moms for uthyrning av hyresobjektet ska hyresgésten utéver hyran erlagga vid var tid
géllande moms.

Berékning av moms

Momsen ska berdknas pa hyran enligt vid var tid géllande regler for moms pa hyra jamte utgaende tilldgg och andra erséttningar enligt hyresavtalet. Momsen ska
betalas samtidigt med och pa samma satt som hyran.

Om hyresvarden blir jamkningsskyldig for moms enligt bestammelserna i mervardesskattelagen pa grund av hyresgastens sjalvstandiga agerande | sasom att
hyresgésten overlater hyresratten eller i andra hand helt eller delvis hyr ut hyresobjektet (dven om det sker till ett eget bolag) j ska hyresgéasten fullt ut ersatta
hyresvarden for dennes forlorade avdragsratt. Om hyresgastens agerande far till foljd att hyresvarden forlorar avdragsratt for ingaende moms pa driftskostnader ska
hyresgéasten dven erlagga ersattning till hyresvarden for den kostnadstkning som foljer harav.

Miljé
Innan hyresgésten tilltrader hyresobjektet ska denne inhamta nodvandiga tillstand for den enligt detta hyresavtal bedrivna verksamheten i hyresobjektet.

Verksamheten i hyresobjektet ska bedrivas pa ett sddant sétt att den uppfyller vid var tid gallande miljdlagstiftning samt évriga miljéforeskrifter. Aven efter detta
hyresavtals upphdrande har hyresgasten ansvar for verksamhetens miljopaverkan och ansvaret preskriberas inte enligt bestdmmelserna i 12 kap. 61 § jordabalken.

Bilaga nr

—I Parterna har harutdver avtalat om de villkor som framgar av bilaga:

Byggvarudeklarationer

Om hyresgasten utfor underhalls-, forbattrings- eller andringsarbéten avseende hyresobjektet ska hyresgasten i god tid fore arbetets utférande meddela
hyresvarden harom och fér denne uppvisa byggvarudeklarationer fér de produkter och det material som ska tillféras hyresobjektet om sadana har uppréttats.

Revisionsbesiktningar

Om det vid en revisionsbesiktning av installationer som ar pakallad av en myndighet konstateras fel eller brister i en av hyresgasten tillhérig installation ska
hyresgéasten utfora och bekosta begarda atgarder inom den tid som foreskrivits av aktuell myndighet. Har hyresgasten inte atgardat fel eller brister inom den
aktuella tiden har hyresvarden ratt att pa hyresgastens bekostnad utféra sadana atgarder.

Tillgang till hyresobjektet
Hyresgasten ska tillse att hyresobjektet ar tillgangligt for skétsel och drift av hyresvarden, féretradare for hyresvarden eller bolag som pa uppdrag av hyresvarden
utfor atgarder pa hyresobjektet/fastigheten.

PBL-avgifter
Vidtar hyresgasten andringar i hyresobjektet utan nddvandigt bygglov eller annat tillstand och hyresvarden till foljd harav tvingas utge byggnadsavygift, tilldggsavgift,
annan avgift eller vite enligt reglerna i plan- och bygglagen (PBL) ska hyresgasten ersétta hyresvarden med motsvarande belopp.

Brandskydd
Bilaga nr
YI Parternas fordelning av ansvaret for att hyresobjektet innehar nédvéndigt brandskydd framgar av bilaga. 4,5
Myndighetskrav

:‘ Hyresvarden Hyresgasten

ska fr.o.m. tilltradesdagen ansvara for och bekosta atgarder som myndighet, domstol eller forsakringsbolag, med stdd av lagstiftning eller avtal kan komma att kréva
for anvandande av hyresobjektet enligt detta hyresavtal. Parterna ska samrada med varandra innan atgarder vidtas i anledning harav.
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Inredning
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Hyresobjektet hyrs ut Bilaga nr
X | utan for verksamheten sarskild avsedd inredning. I_I med for verksamheten sarskild avsedd inredning enligt bilaga.

Underhall

Hyresvarden ombesorjer och bekostar erforderligt underhall av :‘ Om tillampligt ska hyresgéasten &ndock svara for Bilaga nr
hyresobjektet och av hyresvarden sarskild for verksamheten
tillhandahallen inredning.

Hyresgasten ombesorjer och bekostar erforderligt underhall av :‘ Om tillampligt ska hyresgasten dartill svara for Bilaga nr
dels ytskikt pa golv, vaggar och tak, dels inredning som
hyresvarden sarskilt tillhandahaller for verksamheten.

Bilaga nr
YI Parterna ska fordela ansvaret for underhall pa séatt som framgar av bilaga.

Asidosatter hyresgasten sin underhallsskyldighet enligt ovan och inte inom skalig tid efter skriftlig uppmaning vidtar rattelse har hyresvarden rétt att vidta dessa
atgérder pa hyresgéstens bekostnad.

Skotsel och drift av allmanna och gemensamma utrymmen

Hyresvarden ska ombesorja skétsel, drift och underhall av allménna och gemensamma utrymmen.

:I Hyresgasten ska gemensamt med andra hyresgaster ombesdérja och bekosta skétsel, drift och underhall av allménna och gemensamma utrymmen.

Bilaga nr
?l Parterna ska ombesdrja och bekosta skotsel, drift och underhall av allménna och gemensamma utrymmen pa satt som framgar av bilaga. 4

Andringsarbeten

Hyresgasten far inte utféra inrednings- och/eller installations- eller &ndringsarbeten i hyresobjektet eller inom fastigheten som direkt berdr barande byggnadsdelar
eller for fastighetens funktion viktiga anlaggningar eller installationer utan hyresvardens skriftliga samtycke.

Hyresgasten far inte bygga in installationer som exempelvis sprinklerhuvuden och anordningar for ventilation medférande att effekten av sadana anordningar
férsamras.

Hyresgasten ska vid utférande av andringsarbeten se till att funktionen hos uppvéarmningsanordningar i allt vasentligt bibehalls.

Ledningar for telefoni och datakommunikation

:‘ Hyresvarden |:| Hyresgasten

ska bekosta nodvandig dragning av ledningar for telefoni och datakommunikation fran den anslutningspunkt operatéren anger till de stéllen i hyresobjektet som
parterna kommer éverens om.

Bilaga nr
X | Parterna ska sinsemellan férdela ovan nédmnda ansvar pa satt som framgar av bilaga.

Skyltar, markiser m.m.

Hyresgasten har ratt att satta upp en skylt for den ishyresobjektet bedrivna verksamheten under forutsattning att hyresgasten dessférinnan har samratt med
hyresvarden och hyresvérden inte har befogad anledning\att vagra samtycke samt att hyresgésten har erhallit nédvandiga tillstand fran berérda myndigheter att
séatta upp en sadan skylt. For uppférande av andra anordningar kravs hyresvéardens tillstand.

Hyresgasten ska pa egen bekostnad och utan att erhalla ersattning harfor ta ned och ateruppsétta skyltar och andra anordningar som hyresgésten satt upp om
hyresvarden utfor ett omfattande underhall av fastigheten, exempelvis fasadrenovering.

Hyresvarden har inte utan hyresgastens medgivande ratt att satta upp automater och skyltskap pa yttervaggarna till det av hyresgasten férhyrda hyresobjektet.
Hyresgasten har dock foretradesratt att uppsatta automater och skyltskap pa sadana véggar.

Bilaga nr

:I Hyresgasten ska placera eventuell'skylt i enlighet med av hyresvarden upprattad ritning.

Vid avflyttning ska hyresgasten ta bort uppsatta skyltar och andra anordningar samt aterstélla husfasaden

Forsakringar

Det &r hyresvardens.ansvar att teckna sedvanlig fastighetsforsakring avseende den fastighet inom vilken det férhyrda hyresobjektet ar belaget. Hyresgasten ska
teckna foretagsforsakring for den verksamhet som bedrivs i hyresobjektet. Bade hyresvardens och hyresgastens forsakring ska omfatta skada som orsakats av
tredje man.

Skador p.g.a. yttre averkan

:‘ Hyresvarden Hyresgasten

svarar och star kostnaderna for skador pa grund av averkan pa till hyresobjektet tillhérande fonster, skyltfonster, skyltar samt entré- och andra dorrar eller portar
som leder till eller fran hyresobjektet. | samtliga fall omfattar ansvaret dven karmar, bagar och foder m.m.

Lasanordningar

:‘ Hyresvarden Hyresgasten

ar skyldig att utrusta hyresobjektet med de las- och stéldskyddsanordningar som ar en forutséattning for att hyresgastens foretagsforsakring ska galla.
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Nedsattning av hyra

Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden utfér arbete pa hyresobjektet for att satta hyresobjektet i avtalat skick eller utfér annat
avtalat arbete pa hyresobjektet.
Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran for tid da hyresvarden utfér sedvanligt underhall av hyresobjektet eller fastigheten. Hyresvarden ska dock i
god tid underréatta hyresgasten om det planerade arbetets art och omfattning samt under vilken tidsperiod arbetet ska utféras.

:‘ Hyresgasten har ratt till nedsattning av hyran nar hyresvarden utfor sedvanligt underhall av hyresobjektet eller fastigheten enligt lag.

Hyresgasten har ratt till nedsattning av hyran nar hyresvarden utfor sedvanligt underhall av hyresobjektet eller fastigheten pa satt som Bilaga nr
framgar av bilaga.

Hyresobjektets skick vid avflyttning

Hyresgasten ska senast vid hyresférhallandets upphérande ha fort bort sin egendom och aterstéllt hyresobjektet i ursprungligt eller i av hyresvarden godkant skick.

Parterna ska gemensamt genomfdra en besiktning av hyresobjektet senast sista dagen av hyresférhallandet. Innehaller hyresobjektet vid avflyttning egendom
som hyresgasten har tillfort hyresobjektet, med eller utan hyresvardens godkénnande, ska hyresgasten avlagsna egendomen, om parterna inte kommer éverens
om annat. Om hyresgésten inte uppfyller sina skyldigheter ska hyresgasten ersétta hyresvarden for samtliga dennes kostnader med anledning av borttransport av
hyresgéastens egendom innefattande bl.a. arbetskostnader, transportkostnader, avfallsskatt, avgift for deponering m.m.

Force majeure

Om hyresvarden ar forhindrad eller endast till en onormal hég kostnad kan fullgéra sina skyldigheter enligt detta hyresavtal pa grund av exempelvis krig, upplopp,
omfattande arbetskonflikt, blockad, eldsvada, miljokatastrof, allvarlig smittspridning eller annan omsténdighet som hyresvarden inte rader éver eller kunnat forutse
ar hyresvarden befriad fran att fullgéra sina skyldigheter enligt detta hyresavtal och fran skyldighet att erldgga skadestand.

Sakerhet

Hyresgasten ska till hyresvarden senast den stélla sakerhet for sina forpliktelser enligt detta hyresavtal genom
:‘ borgen stélld av D bankgaranti intill ett belopp om I:l annan sakerhet i form av Bilaga nr
:‘ deposition med ett belopp om insatt pa bankkonto nr

Om hyresgasten inte har stallt ovan angiven sékerhet for sina forpliktelser senast vid ovan angiven tidpunkt, &ger hyresvarden ensidigt avgéra huruvida hyresavtalet
da fortfarande skall vara giltigt eller inte.

Behandling av personuppgifter

Hyresgasten samtycker till att hyresvarden behandlar dennes personuppgifter enligt bilaga (ej tillampligt nér hyresgasten ar en Bilaga nr
juridisk person).

Sarskilda bestammelser

Bilagor:

1A Ritningar/skisser
1B Markritning

2 Index
Fastighetsskatt
Grénsdragningslista
Sarskilda bestammelser
Projektgenomfdrande
Miljoéklausul
Lokalprogram
Tilltrddeshandling

WO JoyUrd W

Bilaga nr

Ovrigt

De sérskilda bestdmmelserna ovan samt de till hyresavtalet bifogade bilagorna utgér del av hyresavtalet.

Hyresavtalet far inte inskrivas utan samtycke fran hyresvarden.

Hyresavtalet far inte 6verlatas utan samtycke fran hyresvarden eller hyresnamndens tillstand.

Detta hyresavtal ersatter av parterna tidigare inganget hyresavtal avseende samma hyresobjekt fr.o.m. dagen for detta hyresavtals ikrafttradande.
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Underskrift
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Detta hyresavtal ar upprattat i tva (2) likalydande exemplar varav parterna har tagit var sitt.

Ort och datum

Ort och datum

Hyresvard
Orebroporten Fastigheter AB

Hyresgast

Namnfértydligande (hyresgast/firmatecknare
Mikael Smedberg

Hyresgast

Namnfértydligande (hyresvérd/firmatecknare
Jeanette Berggren / David Nordvall

Namnfértydligande (hyresgast/firmatecknare

Overenskommelse om avflyttning

Parterna har denna dag kommit éverens om att detta hyresavtal upphor att galla den

senast den dagen.

och hyresgasten forbinder sig att avflytta fran hyresobjektet

Ort och datum

Ort och datum

Hyresvard

Hyresgast

Namnfértydligande (hyresgast/firmatecknare

Hyresgast

Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare

Namnfértydligande (hyresgast/firmatecknare

Overlatelse

Detta hyresavtal 6verlats fr.o.m.

Frantradande hyresgast

Frantradande hyresgast

Namnfortydligande (frantradande hyresgast/firmatecknare

Namnfértydligande (frantradande hyresgast/firmatecknare

Ny hyresgést

Namn Org-/Personnr
Gatuadress Postnr Postort
E-postadress Telefonnr

Aviseringsadress

Underskrift

Underskrift

Namnfortydligande (ny hyresgast/firmatecknare

Namnfortydligande (ny hyresgast/firmatecknare

Hyresvarden godkanner 6verlatelsen

Ort och datum

Hyresvard

Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare
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OREBROPORTEN

INDEXKLAUSUL Kontrakt nr 50100107
Bilaga nr 2

Hyresvird Hyresgist

Orebroporten Fastigheter AB Orebro Lins Flygplats AB

Box 33520 Flygféltsvigen 10

701 35 OREBRO 705 94 OREBRO

Klausul

100 % av det i kontraktet angivna hyresbeloppet se bilaga 9 tilltradeshandling. Under hyrestiden skall med
hénsyn till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex) med 1980 som basar tilligg utgd med viss procent
av bashyran enligt nedanstdende grunder.

Bashyran anses vara anpassad till indextalet for oktober manad 2025. Skulle indextalet ndgon paféljande
oktobermanad ha stigit i férhallande till bastalet, skall tilldgg till bashyran utgd med det procenttal varmed
indextalet dndrats i forhéllande till bastalet.

I fortsattningen skall tillagg utgd i forhéllande till index@ndringarna, varvid hyresfordndringen berdknas pa basis
av den procentuella fordndringen mellan bastalet och indextalet for respektive oktoberménad.

Vid berékning av indexenheter skall hela tal beaktas och omrékning skall goras pa basis av hela procenttal,
varvid hojning gores till ndrmaste heltal. Tilldgget avrundas pa samma sétt till heltal kronor. Hyresbeloppet skall
dock aldrig sittas lagre dn foregéende ars hyra. Hyresindringen sker alltid from den 1 januari efter det att
oktoberindex foranlett omrékning.

Orebroporten Fastigheter AB Orebro Léns Flygplats AB
2025- 2025-
Namnteckning Namnteckning

Jeanette Berggren/David Nordvall Mikael Smedberg



n VILLKOR FOR FASTIGHETSSKATT 1(1)
- avseende lokal

~ Datum Kontraktsnummer
OREBROPORTEN 2025-06-30 50100107
Bilagenummer Diarienummer

3

Fastighet

Radberga 5:20

Hyresvard

Orebroporten Fastigheter AB
Box 335 20, 701 35 Orebro

Hyresgast

Orebro Ldns Flygplats AB .
Flygfaltsvagen 10, 705 94 Orebro

Upplysningar

| Hyresvéarden har ratt att justera erséattningen for fastighetsskatt néar hyrestiden ar bestamd till minst tre ar (se 12 kap. 19 § jordbalken).

Ersattning for fastighetsskatt

Om de delar av fastigheten som utgérs av lokaler ar eller blir skattepliktiga for fastighetsskatt ska hyresgésten erlagga ersattning harfor till hyresvarden enligt
foljande:
Hyresgasten ska utover hyra arligen erlagga ersattning till hyresvarden for hyresobjektets andel av vid var tid utgaende fastighetsskatt for lokaler. Hyresobjektets

andelar 100 procent. Erséttningen for fastighetsskatt vid hyresavtalets undertecknande ar O krperar.
Fastighetsskatten belépande pa hyresobjektet ingar i hyran. Hyresobjektets andel av fastighetsskatten vid hyresavtalets undertecknande ar procent
motsvarande kr per ar.

Om fastighetsskatten pa de delar av fastigheten som utgérs av lokaler 6kar innebarande att hyresobjektets andel av fastighetsskatten dverstiger det belopp som
ingar i hyran ska hyresgasten erlagga ersattning till hyresvarden for den dverskjutande delen.

Om fastighetsskatten minskar eller upphér innebarande att den pa hyresobjektet beldpande andelen av fastighetsskatten understiger det belopp som ingar i
hyran ska hyran likval utga enligt avtalet utan nagon justering.

Berakning av andel

Hyresobjektets andel av fastighetsskatten enligt ovan ska vara oféréandrad under hyrestiden och har beréknats enligt foljande:
Hyresobjektets totala yta i forhallande till den totala uthyrningsbara lokalytan i fastigheten.

:‘ Hyresbeloppet i férhallande till de sammanlagda lokalhyresbeloppen i fastigheten.

Bilaga nr
:‘ Enligt vad som framgar av bilaga.

]

Saknas uppgift om berakning av andel medfér detta inte att denna éverenskommelse &r ogiltig.

Underskrift

Ort och datum Ort och datum

Hyresvard Hyresgast

Orebroporten Fastigheter AB Orebro Léns Flygplats AB
Namnfértydligande (hyresvard/firmatecknare) Namnfértydligande (hyresgast/firmatecknare)
Jeanette Berggren/David Nordvall Mikael Smedberg

Fastighetsskatt - Lokal. Framtaget av Itkett AB 2020-06-01. Eftertryck forbjuds.
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n Bilaga 4

OREBROPORTEN

GRANSDRAGNINGSLISTA

|Hyresobjekt:

Raberga 1:20

Flygfaltsvagen 10

50100107 Orebro Léns Flygplats
2025-07-04

(Grénsdragningslistan fortydligar vilka delar/funktioner som parterna ansvarar f-ér. Framgar det inte av gransdragningslistan eller annan 6verenskommelse vem som har
underhalls- eller reinvesteringsansvar galler foljande: Hyresvarden ansvarar for allt som enligt jordabalkens bestimmelser kan hanféras till fastighets- eller
byggnadstillbehor. Detta innebar att Hyresgasten ansvarar for allt denne anskaffar for sin verksamhet och/eller bygger in i lokalerna under pagaende kontraktstid, d&ven
lom egendomen, om den hade inforskaffats av Fastighetsdgaren, hade varit att betrakta som fastighets- eller byggnadstillbehor. Hyresgasten ansvarar for all sin 16sa
egendom.

lOm- och tillbyggnationer samt kompletteringar eller forandringar av delar/funktioner som Fastighetsédgaren dger och ansvarar for (t.ex. teknisk utrustning, nyckel-/
passersystem, dndrad planlésning m.m.) utféres mot hyra/hyrestillagg efter skriftlig uppgérelse mellan parterna.

Vid dndrings-, installations- eller inredningsarbeten etc. som utférs av Hyresgasten och som har paverkan pa delar/funktioner som Fastighetsédgaren ansvarar for, kravs
alltid skriftligt tillstand fran Fastighetsdgaren innan genomférande.

Lokalvard - Hyresgésten ansvarar for att val varda och renhalla lokalen.

Skadegorelse - Hyresgasten ansvarar for och star kostnaderna for skador och/eller brister som uppstatt pa Hyresobjektet och/eller Fastigheten, till foljd av den
verksamhet som Hyresgéasten bedriver. | de fall Hyresgésten har ansvaret for skotsel ar bristande skotsel att likstéllas med skadegorelse.

IsBA (Systematiskt brandskyddsarbete) - Hyresgasten och Hyresvarden ansvarar bada for att arbeta forebyggande med brandskyddet enligt LSO 2003:778 (lagen om
skydd mot olyckor).

Hyresgasten ansvarar f?ir att pa nedan angivna delar skyndsamt rapportera fel och brister till Hyresvarden.

Definitioner:

TILLSYN: Observation/funktionskontroll av del/utrustning. Upptéckta avvikelser/fel/brister felanmals eller
avhjalps genom SKOTSEL eller AVHJALPANDE UH. Fér besiktningspliktiga komponenter omfattar
tillsynsansvaret dven besiktning. HG ansvarar alltid for atgard av besiktningsanmarkning
férorsakade av denne.

SKOTSEL: Uppratthallande av funktion av del/utrustning - genom justering, rengéring, pafylining, témning,
etc. Kan uppfyllas genom skoétsel-/serviceavtal mot tredje part.

AVHJALPANDE UNDERHALL: Aterstillande (reparation eller utbyte) av del/funktion - efter att denna ej l&angre kan eller bedéms
kunna upprétthallas genom SKOTSEL.

PLANERAT UNDERHALL: Underhall/reinvestering som syftar till att uppratthalla, aterstélla eller férnya del/funktion - och som
ar planerade till tid, art och omfattning.

FORTYDLIGANDE: Fortydligande kommentarer avseende parternas ansvar.

HG = Hyresgast

HV = Hyresvard

Orebroporten Fastigheter AB Besoksadress: Orvar Bergmarks plats 2B Org. nummer

Box 335 20 Tel: 019-676 22 30 556167-8276

701 35 Orebro Fax: 019-676 22 49 www.orebroporten.se
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Drift Underhall Fortydligande
Tillsyn | Skétsel J Avhj. UH [ Planerat UH
HV [HG [HV][HGIHV]HG] HV | HG

[utemilje
Vegetationsytor X X X X
T ex grésytor, tréd, buskar och

Markbelaggningar

T ex vagar, uteplatser och andra ytor belagda med sten/grus, betongplattor, asfalt eller tré etc.

Fast utrustning pa tomtmark X X X X HG/HV ansvarar for tdmning av
T ex fast monterade: inhégnader, grindar, bénkar, papperskorgar, askkoppar papperskorgar/askkoppar. HG ansvarar for
lverksamhetsanpassad skyltning.

Fast utrustning pa tomtmark X X X X

T ex fast monterade: flaggsténger inklusive beslag och linor, linjemarkeringar, parkeringsracken

Utrymmen for avfallshantering (miljostationer) X X X X JHG/HV ansvarar for renhallning, abonnemang,
for grovsopor och tomning, fraktioner.

Verksamhetsspecifik utrustning pa tomtmark X X X X

T ex skx\(ar
IByggnad utvandigt

Yttertak med tillhérande installationer X X X X

Fasadytor med tillhdrande installationer (géller ej solavskarmning) X X X X

Fonster, fonsterddrrar och dvriga glasytor i fasad X X X X HG svarar for fonsterputsning in och utvandigt.
Klimatskydd X X X X JHG ansvarar for invandig och utvandig

Inklusive motorer och styrutrustning. solavskarmning

Utvandig solavskarmning X X X X

Inklusive motorer och styrutrustning.

Entrépartier och 6vriga dorrar i fasad X X X

inkl. ochev,

Portar X X X

T ex il och inklusive gangdérrar.

Entrétrappor/-ramper X X X X HG ansvarar for renhallning.

inkI. skrapgaller.

Verksamhetsspecifik utrustning - Byggnad utvandigt X X X X
T ex. Verksamhetsskyltning
IByggnad invandigt
Skyddsrum (inkl utrustning) X X X X HG svarar for aterstallande av brist/skada
fférorsakad av densamme.

Innervaggar X X X X

Invandiga glaspartier X X X X

Golvbelaggningar X X X X HG ansvarar aven for utdkad golvvard. Frekvens
och utférande skall utféras enligt tillverkarens
anvisning.

Undertak X X X X

Dorrar i lokalens skal-/indragna skalskyddsgréns X X X X

inklusive dérrbeslag och ev.

Dorrar inom lokalen med ddrrautomatik X

inklusive dorrbeslag

Dérrar inom lokalen utan dérrautomatik X X X X

linklusive dorrbeslag

Branddorrar och brandavskiljande partier X X X X

inklusive dorrbeslag och ev.

Inredning storkdk X X X X

Storkoksutrustning FAST ANSLUTEN (el och/eller vatten) X X X X

Storkéksutrustning LOS X X X X

Ljudabsorbenter - fast monterade X X X X

WC/RWC X XX X HG ansvarar for atgard vid avioppsstopp fororsakad

inki toalettstol, tvattstall (inkl blandare och vattenlas), rwc-utrustning, speglar, elektrisk handtork, kiddkrokar, pappers-/sanitetshallare, av denne. HG ansvarar for duschsténg I-végg/-

fast tvaldispenser. "
draperi

Stadforrad X XX X HG ansvarar for tillsyn och skotsel av vattenlas.

linkl utslagsback, blandare, hyllor.

Verksamhetsspecifik utrustning Byggnad invandigt X X X X

T.ex.

Orebroporten Fastigheter AB Besoksadress: Orvar Bergmarks plats 2B Org. nummer

Box 335 20 Tel: 019-676 22 30 556167-8276

701 35 Orebro Fax: 019-676 22 49 www.orebroporten.se
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Drift Underhall Anmaérkning
Tillsyn | Skétsel J Avhj. UH [ Planerat UH
HV [HG [HV][HGIHV]HG] HV | HG
VA-,VVS-, Kyl-, Processmediesystem
VA-, Fjarrvarme-, Fjarrkylenat i mark X X X X
Tappvattensystem i byggnad X X X X
Avloppssystem i byggnad X X X X HG ansvarar for tillsyn och skotsel av vattenlas.
t.ex avioppsledningar, pumpar, givare och vattenlas
Kylsystem i byggnad X X X X
T ex kylbafflar, givare/métare, fisktluftiylare samt dvrig utrustning for komfortkyla. Avser ej portabla kylenheter
Verksamhetsspecifikt kylsystem X X X X
Varmesystem i byggnad X X X X
t.ex radiatorer, konvektorer, flaktiuftvérmare samt évrig utrustning for lokaluppvarmning. Avser ej portabla varmekallor
Luftbehandlingssystem X X X X HG ansvarar for renhallning av luftdon, minst 1
t.ex enhetsaggregat och luftdon med tillhérande fiter. Disk-/fiaktkapor. ggr/ar.
HG ansvarar for rengoring/sotning av spis-/flakt-
/kapor/imkanal. HG ansvarar for hantering av
kompletterande fettreducering (t.ex ozon, uv,
biokemiska medel).
Verksamhetsspecifik luftbehandling IAnsvar fordelas senare
t.ex punktsug, dragskap, utrustning for kompletterande fettreducering
Brandslackningssystem i byggnad HG ansvarar fér handbrandsléckare.
tex i flaktképa, fasta
Verksamhetsspecifikt brandslackningssystem i byggnad X X X X
t.ex.
Oljeavskiljare HG ansvarar for tdmning. Ansvar fordelas senare
Fettavskiliare HG ansvarar for tomning Ansvar fordelas senare
|Elsystem
Eldistributionssystem X X X X
t.ex stallverk, relaskydd, transformatorer och ledningsnit
Belysningssystem X XX X HG ansvarar for utbyte av ljuskallor och sakringar i
t.ex allménbelysningsarmaturer och styrsystem for belysning (ej arbetsplatsbelysning/miljobelysning). a”ménbelysning. HG ansvarar for arbetsplats-
/miljdbelysningsarmatur.
Fasadbelysning/utebelysning X X X X HG ansvarar for egen skyltbelysning.
Motorvarmaruttag X X X X
Elbilsladdare X X X X
Motordriven reservkraft X X X X
Verksamhetsspecifikt elsystem
OSSR
Tele och Datasystem
System for brandsakerhet, branddetektering och brandlarm. X X X X JHG ansvarar for utryckningskostnader fororsakade
T ex automatiskt for brand, teletekniska sty stem for
br:n:;aZvearvllswatnmr, brandspjall och system for aktivering av slacksystem orrend,teeteknisia syrsystem & av densamme.
Utrymningsskyltar/Nédbelysning X X X X HG ansvarar for utrymningsplaner
Inbrottslarmsystem X X X X JHG ansvarar for att teckna avtal féor mottagning och
T ex larmryck
[AV-utrustning X X X X
t.ex projektorer, skarmar, ljud-/ljusutrustning, mikrofoner, scenutrustning
Kortlasare X X X X
inkl. lasbeslag/lascylindrar
Lasbeslag/lascylindrar -lasbara innerddrrar X X X X
Datakommunikationssystem X X X X HG ansvarar for switchar (inkl. patchning), routrar
T ex (fran punkt i byggnad till lokalens stativ) och fordelningsnat (fran panel i stativ till och internetabb.
uttag), inkl, kanalisation .
Nodsignalanldggning for RWC, vilrum X X X X
Verksamhetsspecifik dorrlasning X X X X
t.ex kodlas, hanglas

Orebroporten Fastigheter AB
Box 335 20
70135 Orebro

Tel: 019-676 22 30
Fax: 019-676 22 49

Besoksadress: Orvar Bergmarks plats 2B

Org. nummer
556167-8276
www.orebroporten.se
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OREBROPORTEN

BILAGA 5 — SARSKILDA BESTAMMELSER

BAKGRUND

Dessa sirskilda bestdimmelser utgor del av hyresavtal ("Hyresavtalet”) mellan
Orebroporten 556241-6353 ("Hyresgisten”), avseende lokal for kontor ("Lokalen”) inom
fastigheten Raberga 5:20 (“Fastigheten”). Hyresgésten och Hyresviarden benimns nedan
var for sig ”Part” och tillsammans ”Parterna”.

Hyresavtalet utgors av formulérblankett for hyreskontrakt utformad enligt Itkett
kontraktsformuldr ("Formuléret”) med tillhorande bilagor. Om det forekommer
motstridiga uppgifter mellan Formuléret och dess bilagor ska vad som anges i bilagorna
dga foretrade. Om det forekommer motstridiga uppgifter mellan bilagorna ska vad som
anges i dessa sdrskilda bestimmelser dga foretrdde.

LOKALENS SKICK OCH ANVANDNING

Hyresvérden ska pé tilltradesdagen och under hyresfoérhéllandet tillhandahéalla Lokalen i
det skick som framgér av nedan ndmnda handlingar. Hyresvirden ska infor hyrestidens
borjan ombesdrja och bekosta projektering, byggnation, anpassning, iordningsstillande och

utrustning av Lokalen i enlighet med vad som framgéar av detta Hyresavtal med tillhérande
bilagor enligt foljande:

e Sirskilda bestdimmelser Bilaga 5

e Hyreskontrakt

e Ritningar/skisser, Bilaga 1

e Grinsdragningslista, Bilaga 4

e Avtal om projektgenomforande, Bilaga 6
o Tilltrddeshandlingar, Bilaga 9

o Lokalprogram, daterat 2023-02-22, Bilaga 8

Handlingarna kompletterar varandra och géller, om inte omsténdigheterna uppenbarligen
foranleder annat inbdrdes i ovanstaende ordning. Vid forekommande motstridiga uppgifter
i Huvudavtalet och Hyresavtalets bilagor ska bilagorna dga foretrade enligt vad som
angetts ovan. Om Parterna avtalar om dndringar eller tilldgg till ovanstadende handlingar
efter undertecknandet av Hyresavtalet kompletterar sddana §verenskommelser ovanstiende
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handlingar. Om séddana dverenskommelser strider mot dessa handlingar géiller
overenskommelsen fore ovanstdende handlingar.

HYRESTID OCH TILLTRADESDAG

Hyrestidens forsta dag kallas tilltradesdagen. Fran och med tilltrddesdagen utgér hyra och
eventuella tillagg till hyran och lokalen kan disponeras av hyresgésten for avsett &ndamal.

Preliminér tilltrddesdag &r 36 manader efter erhallet bygglov.

Hyresvérden garanterar att lokalerna, i det skick den befinner sig efter slutfort
fardigstillande, fran och med Tilltrddesdagen far anvindas for det avtalade &ndamalet utan
begrénsningar i forhallande till pd Tilltradesdagen géllande myndighetskrav. Detta innebér
bland annat att det aligger Hyresvirden att tillse att slutbesked for bygglovspliktiga arbeten
finns pa Tilltrddesdagen.

HYRA

Den slutgiltiga hyran sitts efter att projektet &r avslutas och skall bifogas hyresavtalet nér
projektet &r avslutat (se bilaga 8, tilltrddeshandlingar). Den slutgiltiga hyran skall motsvara
6% 1 direktavkastning for projektet inklusive bade nybyggnation och ombyggnation.
Bashyran ér prelimindr &r uppskattad till ca 17 000 000 kr per ar ex moms.

Forutom den investering som gors i byggnationen som hyresvérden ansvarar for (och
reinvesterar) sd anskaffas och installeras dven komponenter som hyresgésten ansvarar for
enligt gransdragningslistan, i samma entreprenad. Denna kostnad ldggs som tva
annuitetsgrundade hyrestilldgg. Annuitetstilldggen 16per pa 10 ar resp 15 ar till en rénta av
4,25%. Annuitetstilliggen estimeras till ca 2,7 mnkr i 10 ar samt ca 2,6 mnkr i 15 ar. De
slutgiltiga hyrestilliggen sitts efter att projektet dr avslutas och skall bifogas hyresavtalet
nér projektet dr avslutat (se bilaga 8, tilltrddeshandlingar).

Om riktpriset efter utford projektering indikerar en investering som medfor en hogre
bashyra dn den estimerade bashyran +10% (exkl indexering) ar hyresvéirden skyldig att
kalla till avstimningsmote om hur projektet ska ga vidare.

PAVERKAN PA AVTAL 50100104

I samband med detta hyresavtal undertecknande skall befintligt avtal 50100104 justeras,
3,1 mnkr i rshyra avgar samt ca 2852 kvm. Detta avser befintlig passagerarterminal och
raddningsstation.

KLAUSUL AVSEENDE JUSTERING AV HYRAN

Hyresavtalet mellan parterna 16per pa 25 ar med 10 ars forlangning.

Var tionde ar per den 1 januari, med start frdn den 1 januari 2037, justeras hyran i det fall
att den langa marknadsréntan overstiger 2%. I rédntesatsen ingér rantemarginal pa
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kapitalbindning, fm 0,35%, och det paslag, fn 0,35%, som Orebroporten betalar till
internbanken alt motsvarande borgensavgift. Definitionen pé lang marknadsrénta &r saledes
riantan for en 10-arig rinteswap + marginal pa kapitalbindning 3 mén stibor + péslag till
internetbanken/borgensavgift. Hyran justeras med den del av marknadsréntan som
overstiger 2% multiplicerat med aktuellt restvirde pé byggnaderna.

AVTAL OM PROJEKTGENOMFORANDE

I bilaga 6 Avtal om Projektgenomforande regleras Hyresvéardens och Hyresgéstens roller
samt deras respektive rittigheter och skyldigheter under projekterings- och utférandefasen
samt hur moten, information, besked och eventuella fordndringar i projektet skall hanteras.
Projektbilagan utgor del av Hyresavtalet intill dess att samtliga forhallanden som samma
bilaga ska tillimpas pa &r slutligt reglerade.

VILLKOR FOR AVTALETS GILTIGHET
Detta Hyresavtal dr for sin giltighet villkorat av foljande:

e Att projektets investering och hyresvillkor godkiinns av Orebroportens styrelse samt att
investeringen godkénns av kommunfullméiktige i Orebro Kommun.

e Att Hyresvérden erhaller bygglov for projektet.
e Att Hyresgistens styrelse och dgare godként hyresavtalet

e Har inte samtliga ovan villkor infriats senast ovan angivna datum skall detta
Hyresavtal vara utan verkan. Eventuella prestationer som utvixlats mellan parterna
skall i sadant fall atergé och ingen part skall ha ritt till ersdttning fran den andra
parten.

e Hyresvirden skall omgéende efter detta avtals undertecknande vidta de atgérder som
kravs for att erhélla bygglov for bygglovspliktiga atgérder.

DRIFT OCH UNDERHALL

Parternas ansvar for underhéll och utbyte redovisas niarmare i grinsdragningslista, bilaga 4
till Hyresavtalet.

VA

Hyresgisten skall till hyresvirden erligga ersittning for vatten som forbrukas i lokalen.
Debitering sker efter faktiskt uppmaitt vattenforbrukning for lokalen. Vattenpriset bestdms
utifran for hyresvérden vid var tid géllande vattenkostnader inkluderat fasta avgifter,
forbrukningsavgifter och 6vriga relevanta kostnader s& som skatter, moms m.m
Vattenkostnaden debiteras manadsvis i efterskott och &r att jimstélla med hyra.
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HYRESGASTENS ANDRINGAR UNDER HYRESTIDEN

Hyresgisten far, efter det att skriftligt tillstdnd inhdmtats fran Hyresvérden, utfora
ombyggnads- eller dndringsarbeten i Lokalen. Det skriftliga tillstdndet ska ange huruvida
Hyresgésten har en aterstdllandeskyldighet avseende arbetena. Om sa inte har skett har
Hyresgésten ingen skyldighet att dterstdlla Lokalen till det skick eller utférande som
Lokalen skulle ha haft om ombyggnads- eller &ndringsarbete inte hade gjorts.

I samband med att tillstand ldmnas ska Parterna komma 6verens om vem som har drift-,
underhélls- och utbytesansvar for de objekt som tillkommer i och med Hyresgédstens
ombyggnads- och dndringsarbeten. Hyresgisten svarar for att Hyresgistens arbeten i
Lokalen inte skadar byggnaden.

Hyresgisten ska inhdmta erforderliga myndighetstillstdnd, ansvara for att arbetet utfors
fackmannamaéssigt samt i enlighet med géllande tillstdnd och foreskrifter. Efter utforda
ombyggnationer och dndringsarbeten ansvarar Hyresgésten for att Hyresvéarden far det
underlag som krivs for att uppdatera sina egna relationshandlingar.

Om eller tillbyggnationer som hyresgisten bestiller av Hyresvarden exempelvis Om- och
tillbyggnationer samt kompletteringar eller fordndringar av funktioner (till exempel
utrustning i teknik, utbyte av nyckel och passersystem mm) i fastigheten utféres mot
hyresjustering. Skriftlig uppgorelse mellan parterna skall upprittas.

SKYLTAR

Hyresgésten har ritt att vederlagsfritt disponera sirskild fasadyta eller annan plats inom
fastigheten for skyltar. Placeringen av skylt(ar) forutsétter hyresvirdens skriftliga
godkdnnande. HG ansvarar for att soka bygglov for skyltar.

HG skall underhalla skyltar samt skyndsamt byta eventuella trasiga ljuskéllor. Om
hyresgisten en manad efter skriftligt pdpekande fran hyresvirden om brist i skyltvérd inte
har vidtagit atgird sa har hyresvirden rtt att utféra den pa hyresgistens bekostnad. Vid
avflyttning skall HG nedmontera skylten och aterstilla fasaden i godtagbart skick. HG é&r
ansvarig for eventuell reklamskatt pa skyltar.

HYRESGASTENS UPPSAGNING
Om hyresgisten sdger upp avtalet for avflyttning ska eventuellt kvarstaende bokfort véarde

(restvidrde) erldggas till Hyresvérden.
Avskrivning av fastigheterna ska goéras med 2% per &r.

ATERSTALLANDE VID AVFLYTTNING

Vid avflyttning fran Lokalen ska Hyresviarden och Hyresgésten lata genomfora en
gemensam avflyttningsbesiktning som ska protokollforas av Hyresvérden.
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Vid avflyttning ska Hyresgésten senast pa dagen for Hyresavtalets upphorande pa egen
bekostnad aterstélla Lokalen i godtagbart skick. Hyresgéasten skall avldgsna foreméal som
inte tillhor Hyresvérden, sasom 16s inredning, inventarier och kaffemaskin, samt ldmna
Lokalerna vil rengjorda.

Om Lokalerna vid dterlamnandet brister med avseende pé aterstillande, stadning eller
underhall, och Hyresgésten inte avhjéilper bristen inom tva veckor fran att bristen pétalas
av Hyresvirden, har Hyresvérden ritt att omgaende atgérda bristen pa Hyresgéstens
bekostnad.

Hyresgésten ska hélla hyresobjektet i vardat skick, savil byggnader som 6vriga ytor, och
far inte anvidnda hyresobjektet pa sadant sitt att risk for skador, innefattande men inte
uteslutande miljoskador, uppkommer.

Om Hyresvirden i sin egenskap av fastighetsdgare blir skadestdndsskyldig pa grund av
nagot som beror pa Hyresgéstens verksamhet, atgérd eller underlatenhet, forbinder sig
Hyresgidsten halla Hyresvarden skadeslos. Detta ansvar géller dven for skada som visar sig
forst efter Hyresgéstens avflyttning.

BRANDSKYDD

Enligt lag (2003:778) om skydd mot olyckor ska fastighetsdgare eller nyttjanderéttshavare i
skilig omfattning hélla utrustning for slackning av brand och for livraddning vid brand
eller annan olycka. Vidare foreskrivs i samma lag att dgare och nyttjanderéttshavare i
Ovrigt ska vidta de atgirder som behovs for att forebygga brand och for att hindra eller
begransa skador till f61jd av brand.

Hyresvérden ansvarar for att Lokalen vid tilltrddet uppfyller kraven pa brandskydd som
kréivs for det avtalade anvindningsédndamalet samt enligt vad som anges i

Grénsdagningslistan. Hyresvérden ska dven ansvara for och bekosta sddant brandskydd
som efter tilltrddet kan komma att krévas for lokalens nyttjande for avsedd anvandning.

Hyresgésten ansvarar for underhall och utbyte av sddant brandskydd i Lokalen som anges i
Grénsdragningslistan. For det fall Hyresgésten efter tilltrddet utfér ombyggnads- eller
andringsarbeten i Lokalen ansvarar och bekostar Hyresgésten de fordndringar i
brandskyddet som kravs.

Part ska utan drdjsmal till andra parten anmaéla brister i brandskyddet som denne upptécker
eller borde uppticka.

Parterna 4tar sig att bedriva ett systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med de allménna
rad som behorig myndighet meddelat och i enlighet med vad som anges i
Grénsdragningslistan. Vardera parten dr dessutom skyldig att en gédng om éret bereda den
andre parten tillfalle att fa ta del av dokumentation och uppf6ljning av partens systematiska
brandskyddsarbete.

Hyresgésten forbinder sig att se till

e att raiddnings- och utrymningsvégar inom Lokalen alltid halls 6ppna och inte vare sig
helt eller delvis blockeras

e att funktionen av sprinkler- och andra brandskyddsanordningar aldrig forsdmras
genom t.ex. forbyggnad eller uppstillning av foremal
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e att branddorrar halls stingda och brandceller 4r intakta och

e att plomberingar av handtag aldrig bryts annat 4n i héndelse av brand eller
branddvning.

Hyresvérden forbinder sig att se till

e att riddnings- och utrymningsviagar utanfor Lokalen som Hyresgésten dr beroende av
alltid halls 6ppna och inte vare sig helt eller delvis blockeras

e att funktionen av sprinkler- och andra brandskyddsanordningar som Hyresvérden
ansvarar for enligt Gransdragningslistan aldrig forsdmras och

e att brandceller ar intakta.

Byggnaden omfattas inte av kravet pa skriftlig redogorelse for brandskyddet. Andringar
avseende Fastigheten eller i Hyresgéstens verksamhet som innebir att Lokalen kommer att
omfattas av redogorelseskyldigheten ska genast anmalas till Hyresgésten respektive
Hyresvirden. Part ska dérefter pa begéran av den andre parten ldmna de uppgifter som
denne behover for att kunna fullgéra sin redogorelseskyldighet.

MILJOPAVERKAN-GRON BILAGA

b}

Parterna &r 6verens om att tillsammans verka for en minskad miljopaverkan, ”Gron bilaga’
skall bifogas avtalet. Parterna skall tillsammans ga igenom den och komma dverens om
vilka delar som skall tillimpas. Detta skall ske senast 12 méanader efter hyresavtalets
undertecknande.

OVRIGT
Overlatelse av hyresavtal samt upplatelse

Hyresgésten fir inte utan Hyresvirdens skriftliga godkédnnande dverldta hyresrétten enligt
Hyresavtalet eller upplata Lokalen i andra hand.

Andringar och tilligg
Eventuella dndringar och tilldgg till detta Hyresavtal ska vara skriftliga och undertecknade

av Parterna for att vara bindande. Dessa sérskilda bestimmelser utgér bilaga till
Hyresavtalet som har uppréttats i tva (2) likalydande exemplar varav Parterna tagit var sitt.
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OREBROPORTEN flaga 6

AVTAL OM PROJEKTGENOMFORANDE 2025-06-30

Hyresvird: Orebroporten Fastigheter AB, org. nr: 556167-8276
Hyresgist: Orebro Lins Flygplats AB org. nr: 556241-6353
Fastighet: Réberga 5:20

Avtals nr: 50100107

Nedanstaende definierade termer skall ha samma innebdrd som i bilaga 5 Sérskilda bestimmelser till
Hyresavtalet

1. BAKGRUND OCH SYFTE

Hyresvérden ska uppfora ombyggnation och nybyggnation av lokaler pa fastigheten Raberga 5:20 i
Orebro kommun. Hyresvirden ska infor hyrestidens borjan genomfdra, ombesdrja och bekosta
projektering, upphandling, byggnation, anpassning, iordningstidllande och utrustning av de férhyrda
lokalerna (”Lokalerna”) inom fastigheten Raberga 5:20 med adress Flygfiltsvigen 10 i Orebro kommun
("Projektet”). Hyresvirden ansvarar for att erforderliga myndighetskrav och tillstdind som byggnationen
kraver erhélls och uppfylls.

Detta avtal om projektgenomforande reglerar Hyresviardens och Hyresgéstens roller samt deras
respektive rittigheter och skyldigheter fran hyresavtalets undertecknande, under projekterings- och
utforandefasen och fram till hyrestidens start samt hur méten, information, besked och eventuella
forandringar 1 Lokalen ska hanteras under arbetet med att fardigstélla Lokalerna.

Detta avtal om projektgenomforande upphor att gélla pa tilltradesdagen for hyreskontrakt nr: 50100107

i fastigheten Réberga 5:20 vid vilken tidpunkt tilltrddessynsprotokoll forvéntas vara undertecknat, pa det
sdtt och enligt de forutsittningar som framgér i bilaga 9, Tilltrddeshandlingar.

Parterna &r 6verens om att Projektet skall bygga pa 6ppenhet och respekt for varandras intressen och
onskemal, varvid det dr av synnerligt vikt att Parterna arbetar for att uppfylla sina dtaganden enligt detta
avtal om projektgenomforande. Parterna skall vidare sévil fore (till exempel vid fortsatt projektering)
som under Projektets genomforande gemensamt arbeta for att gora projektet sa kostnadseffektivt som
mojligt och Partena atar sig ddrmed att bland annat I6pande hélla varandra underrittade om forhallanden
som kan antas paverka eller ha betydelse for projektkostnaden eller projektets genomforande.

2. ORGANISATION OCH MOTEN

Ombud att foretrdda respektive part utses sa snart som mojligt efter tecknat hyresavtal dock senast vid
forsta projektmdtet. Beslut om ombud protokollfors med uppgift om ombuds namn, adress, telefon samt
e-post.

Ovan nimnda ombud befullméktigas att foretrdda Hyresvérden respektive Hyresgisten i samtliga fragor
som avser iordningstéllande av Lokalen. Ombuden dger saledes ritt att for parts rikning tex besluta om
andringar och tillagg samt lokalens slutgiltiga utformning och planldsning samt §vriga ekonomiska
fragor hanforliga till Projektet. Vid byte av ombud ska detta meddelas den andre parten skriftligen.

Hyresvirden ska tillse att projektmoten halls med Hyresgésten i erforderlig omfattning och frekvens.
Béda parter ska vid dessa moten foretradas av ovan angivna ombud. Vid moétena ska Hyresvérden fora
protokoll vilka ska tillhandahallas Hyresgésten for godkdnnande. I protokoll ska bland annat anges vilka
handlingar Hyresvirden tillhandahallit Hyresgésten samt eventuella 6verenskommelser om dndringar
eller tilldgg. Protokoll ska undertecknas av befullméktigade ombud for sdvil Hyresvirden som
Hyresgisten senast vid ndstkommande méte.
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3. PROJEKTTIDPLAN

Hyresvérdens projektorganisation skall tillsammans med Hyresgisten ta fram en dvergripande
projekttidplan. Denna beskriver 6vergripande projektskeden samt vilken typ av beslut som fattas under
respektive fas.

Det aligger Hyresvarden att, i samrad med Hyresgésten, kontinuerligt uppdatera tidplanen med 6kande
detaljeringsgrad for nirliggande besked och allt eftersom dverldmnas till hyresgésten. Det ér av
vésentlig vikt att Hyresgésten 1dmnar besked och underlag enligt tidplanen i syfte att sdkerstilla att
Projektet fortskrider i enlighet med vad som foljer av detta avtal

4 HYRESVARDENS TILLHANDAHALLANDE AV HANDLINGAR

Hyresvirden ansvarar for Lokalens projektering och upprittande av de handlingar som redovisar
Lokalens utformning och planldsning for till exempel beskrivningar, ritningar och fargsittningsforslag.
Hyresvirden ska 16pande tillhandahalla sdidana handlingar samt projekterings- och projekttidplan till
Hyresgisten for kinnedom och for att bereda Hyresgasten mojlighet att lamna dnskemal om éndringar
eller tillagg.

5. DETALJPROJEKTERING

Lokalerna ér vid Hyresavtalets tecknande inte detaljprojekterade och Lokalernas detaljutformning och
planlésning kan déarfor komma att dndras. [ samband med framtagandet av Hyresavtalet har Parterna
tillsammans arbetat fram en preliminér utformning av Lokalen. Utférandet av samtliga ingéende delar
har inte i detalj studerats. Parterna dr 6verens om att handlingarna kan komma att justeras efter
undertecknandet av Hyresavtalet samt under Projektets genomforande, d4 de dokumenteras i
projektmdotesprotokollen.

6. BESTALLNING AV ANDRINGAR/TILLAGG

Hyresgésten kan, utdver vad som anges och avses i punkt 5 ovan, fram till tilltrddesdagen framstélla
onskemal om férindringar av Lokalens utformning, skick och funktion s.k. ”ATA-arbeten”.
Genomforande av sddan Onskad fordndring forutsitter parternas skriftliga dverenskommelse i enlighet
med vad som framgar av punkten 7 nedan varvid Hyresgésten i den man inte annat framgar av denna
projektbilaga ska ersétta Hyresvirdens kostnadsdkningar om fordndringen medfor kostnadsokning for
projektet. Efter samma princip ska alla kostnadsbesparingar med anledning av forédndringar som begérs
av Hyresgésten komma Hyresgésten till godo. Dessa tillkommande och avgaende kostnader redovisas
16pande i en ATA-lista.

Med ”dndring” avses annan utformning eller annat utférande &n vad som tidigare 6verenskommits eller
bestdmts och som ér tids- eller kostnadspaverkande.

Med ”tilldgg” avses ny och tillkommande funktion utéver tidigare 6verenskommen eller bestdmd
funktion.

7. OVERENSKOMMELSE OM ATA ARBETEN

Om Hyresgisten dnskar att Hyresvirden genomfor ATA-arbeten d.v.s. Andringar eller tilligg under
iordningstillandet av Lokalen ska Hyresgédsten snarast skriftligen framstilla dnskemél om sadana
andringar eller tilldgg till Hyresvarden.

Hyresvirden far inte oskiiligen vigra att ingd en verenskommelse med Hyresgisten avseende ATA-
arbeten. Hyresvirden har dock rétt att véigra att utfora ett ATA-arbete om Hyresviarden bedomer att
begirt ATA-arbete har en visentlig negativ paverkan pa tidplanen eller i 6vrigt orsakar visentligen
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negativa konsekvenser for projektets genomforande. Hyresvérden har ocksa rétt att véigra att utfora ett
begirt ATA-arbete som innebir en virdeminskning pé fastigheten, innebir en negativ inverkan pa
fastigheten, paverkar byggnadernas fasader eller paverkar fastighetens fasta och/eller tekniska
installationer.

Merkostnader foranledda av Hyresgistens ATA-bestillningar ska regleras beroende pa
ansvarsfordelning enligt gransdragningslistan antingen genom tidsbegransat arligt hyrestilldgg, tilligg
pa bashyran eller genom forhojd engangshyra. Fran merkostnaden avgér belopp for sidana avgéende
eller ersatta utféranden som beslutade dndringar kan medfora och som samtidigt ingar i Hyresvardens
atagande i Hyresavtalet med bilagor.

Parternas dverenskommelse om ATA-arbeten ska ske skriftligt. Av parternas Sverenskommelse ska
framgé:

a) de totala kostnader som ska belasta Hyresgésten och som fororsakas av dverenskommelsen,
alternativt de besparingar som Hyresvédrden/Hyresgésten kan tillgodogora sig

b) overenskommelsens eventuella tidskonsekvens med avseende pa hyrestidens borjan

c) ansvar for drift, underhall och utbyte och dganderitt till eventuellt tillférd egendom.

Hyresvérden skall senast 10 vardagar efter pékallad &ndring 6verlimna underlag for 6verenskommelse
enligt ovan, inklusive underlag for bedomning av kostnadens storlek. Hyresvérden dger skriftligen
foresla alternativa 1osningar pa de ATA-arbeten som skall utféras betriffande byggnation och
anpassning av planlosning och dvriga forhallanden.

Overenskommelse om omfattning, genomforande och kostnadsreglering av ATA-arbeten ska tréffas
skriftligen. For det fall skriftlig verenskommelse avseende kostnadsreglering inte triffas géller de
ursprungliga villkoren, varvid ingen av Parterna dger pakalla justering av 6verenskommen hyra etc.
Avvikelse frdn dverenskommelse om éndringsarbeten skall inte ske om inte Parterna tréffar ny skriftlig
overenskommelse.

Forst efter det att skriftlig overenskommelse om ATA-arbete har ingétts enligt denna punkt ir
Hyresviérden berittigad/skyldig att utfora 6nskat ATA-arbete och ir Hyresviirden beréttigad till
ersittning for ATA-arbetet. Hyresvérden ska fora sérskild forteckning dver 6verenskomna ATA-
arbeten.

8. PRINCIPER FOR KOSTNADSREGLERING AV ATA-ARBETEN

Kostnadsreglering for ATA-arbeten ska ske efter kalkylerad kostnad/besparing alternativt efter offererad
kostnad om offert erhallits fran entreprenor. Den kalkylerade kostnaden ska omfatta kostnader for att
genomfora dndringen eller tilldgget, till exempel arbets- och materialkostnad, kostnad for konsults
arbete och dvriga projekteringskostnader, samt kostnad for eget arbete. Hyresvardens ombud ska for
Hyresgistens ombud redovisa underlag for beddmning av kostnadernas/besparingarnas riktighet.
Hyresviarden skall alltid verka for att minimera hyresgéstens totala kostnader.

Om andring leder till 6kade kostnader skall Hyresgésten alltid erbjudas finansieringsalternativ enligt
foljande alternativ nedan, eller genom annan skriftlig 6verenskommelse.

Tidsbegrinsat arligt hyrestilligg
Hyrestilldgget berdknas som en annuitet under dverenskommen tid och kostnad jamte dverenskommen
rdnta om 4,25 procent.

Forhojd engingshyra
Kostnaden skall ersdttas av hyresgésten kontant mot faktura. Fakturering sker l0pande nér pakallad
andring ar utford.
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Tilldgg pa bashyran

Kostnaden hyressitts enligt punkt 3.1 i bilaga sdrskilda bestimmelser dvs den bakas in i
projektkostnaden och ingér i den slutgiltiga hyran som motsvarar 6% direktavkastning for projektet
inklusive -om och nybyggnation.

Vid bestdllning skall Hyresvard och Hyresgist triaffa 6verenskommelse om vilken av ovanstdende
principer eller annan skriftlig 6verenskommelse som skall tillimpas.

9. BESKED FRAN HYRESGASTEN

Hyresvirden ska tillse att Hyresgésten tillfragas om de besked som Hyresvérden behdver for projektets
genomforande. Forfragan om besked ska ske skriftligen med tydlig beskrivning av vilket eller vilka
besked som efterfrdgas. I den man det 4r mojligt ska Hyresvérden i samband med sddan forfragan
redovisa Hyresvirdens forslag till 16sning.

For projektet géller projekttidsplan, punkt 4. De behov av besked som uppkommer under
genomforandetiden avhandlas pa projektmoten mellan Hyresviarden och Hyresgésten. I samtliga fall ska
Hyresgésten ges en svarstid om minst fem (5) vardagar. Svarstiden ridknas fran den dag Hyresgésten
mottagit erforderliga underlag for forfragan fran Hyresviarden. Hyresvédrden ansvarar for att
systematisera och logga beskedsldmning for att sdkerstélla processen.

Om besked inte lamnas fran Hyresgdsten enligt ovan har Hyresvirden ritt att vélja utforande for att om
mojligt undvika ekonomiska eller tidsméssiga konsekvenser i projektet. I forekommande fall kommer
valet att goras i enlighet med Hyresvérdens senast dverldmnade forslag och vad som i dvrigt géller
enligt Hyresavtalet. Ar detta inte mojligt ska Hyresvirden vilja utforande i dverensstimmelse med
ovriga val (skall stimma med Ovriga 16sningar/material och vad som i 6vrigt kan anses som godtagbar
standard for projektet). Hyresvédrden ska snarast informera Hyresgéisten vid tillimpning av denna
bestammelse. Hyresvérden skall fora logg over efterfrigade och 1damnade besked.

Hyresgisten dr medveten om att Hyresgéstens underlatenhet att Iimna besked enligt ovan kan leda till
forskjutning av hyrestidens borjan eller att Lokalen inte &r i avtalat skick vid hyrestidens borjan, i de fall
Hyresgistens underlatenhet att lamna svar leder till att Hyresviarden méste gora kompletterande
projekteringar for att kunna féardigstélla Lokalen. Hyresvérden skall vid val agera for att minimera
forseningar och minska kostnader.

10. SAMORDNING AV HYRESGASTENS ARBETEN

Hyresgésten dger tilltrdda till lokalerna samt rétt att paborja eget arbete (sidoentreprenad, SE) fore
tilltradesdagen forst efter 6verenskommelse med Hyresviarden och dennes Entreprendr (E). Hyresgésten
skall informera Hyresvdrden om omfattning av och tidsatgéng for egna arbeten fore upphandlingen av
dessa och Hyresgéstens arbeten skall bedrivas pa sadant sétt att E:s arbeten inte hindras.

Hyresvirden ska samordna och tids samordna av Hyresgésten redovisade arbeten enligt ovan med
ovriga arbeten som Hyresvirden ska ombesorja enligt denna projektbilaga. Hyresgisten ska darvid
genomfora sina arbeten i Lokalen i enlighet med géllande tidplaner sa att sddana arbeten inte orsakar
hinder eller storningar for andra entreprendrer.

Hyresgésten och av denne upphandlad SE skall forbinda sig att acceptera de forutsittningar
Hyresvérden genom E stiller innan arbetsplatsen tilltrads. Sddana villkor avser arbetsplatsen
ordningsregler, tillgang till produktionsanordningar, arbetsmiljokrav, avtalsvillkor i anslutning till MBL,
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legitimationsplikt samt tilltradestid mm s& att Hyresgéstens arbeten inte hindrar eller stor utan kan
samordnas med Hyresvarden och E.

Hyresgésten ansvarar for skador pa egna arbeten och samtliga skador som ar en f6ljd av dessa.
Hyresgisten ansvarar dven for skador pa Hyresvérdens entreprenad som é&r orsakade av Hyresgésten.

Hyresgisten skall dven tillse att anlitad SE har motsvarande forsékringar.

11. TILLTRADESSYN
Slutbesiktning avseende entreprenaden som upphandlats av Hyresvarden kommer att ske innan
tilltradesdagen.

For att faststdlla att Hyresvarden uppfyllt sina skyldigheter gentemot Hyresgisten avseende lokalernas
skick pa tilltrddesdagen skall Hyresvérden och Hyresgésten, med detta avtal och dess bilagor med
eventuellt 6verenskomna dndringar som underlag, gemensamt utfora en syn av de arbeten Hyresvarden
har utfort, som protokollfors och forvéntas undertecknas av parterna i samband med att Hyresgisten
tilltrader lokalerna (Tilltrddessynprotokoll).

Samtliga fel och brister i genomforda entreprenader som konstateras vid slutbesiktningen av
Hyresvérdens entreprenadarbeten samt Parternas tilltrddessyn ska dtgérdas inom 5 manader fran
tilltradesdagen och hyrestidens borjan. Garantiarbeten, arbeten foranledda av besiktningsanmérkningar
fran slutbesiktningen eller tilltradessyn enligt ovan ska ske pé sadant sétt att Hyresgéstens verksamhet
stors 1 begransad omfattning eller paverkar Hyresgistens mojlighet att nyttja Lokalen.

Orebro 2025- Orebro 2025-
Orebroporten Fastigheter AB Orebro Liins Flygplats
Jeanette Berggren/David Nordvall Mikael Smedberg
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Bilagenummer Diarienummer

7

Fastighet

Raberga 5:20

Hyresvard

Orebroporten Fastigheter AB
Box 33520, 701 35 Orebro

Hyresgast

Orebro Lans Flygplats AB )
Flygfaltsvagen 10, 705 94 Orebro

Klausul
Hyresgasten svarar fér och bekostar uppréattandet av en miljékonsekvensbeskrivning.

Andringar i verksamheten som innebér att det kan uppsta ytterligare eller annan risk fér skada eller olagenhet for ménniskors hélsa eller miljén, ska omgaende
skriftligen meddelas till hyresvarden. Till meddelandet ska fogas en utredning om &ndringarnas miljépaverkan. Andringar som ligger utanfér anvéndningséndamalet
med lokalen far inte vidtas utan hyresvardens skriftliga samtycke i varje enskilt fall.

Hyresgasten ska skriftligen genast underratta hyresvarden om féroreningar som upptécks i lokalen eller pa fastigheten i 6vrigt.

Hyresgasten ska ansvara for utredning och efterbehandling av féroreningar som harrér fran hyresgéstens verksamhet. Hyresgésten ska vidare gentemot
hyresvarden svara for av myndighet eller domstol faststalld ersattning (inkl ersattning for rattegangskostnader) till tredje man for skada eller hinder och men i
nyttjanderétt till foljd av miljopaverkan fran hyresgastens verksamhet inom fastigheten. Hyresgésten ska ocksa i 6vrigt ensam svara fér och bekosta utredning eller
atgard samt utge ersattning for skada eller annat i lokalen till foljd av miljopaverkan fran hyresgastens verksamhet inom fastigheten.

Hyresgastens ansvar enligt foregaende stycke géller dven efter avtalets upphdrande och preskriberas inte enligt bestammelserna i 12 kap. 61 § jordabalken.

Hyresgasten ar skyldig att teckna och vidmakthalla forsakring for tackande av ansvar for miljdpaverkan till féljd av hyresgastens verksamhet inom fastigheten. Pa
hyresvardens begaran ska hyresgasten uppvisa kopia av forsakringsbrevet.

Sarskilda bestammelser

Underskrift

Ort och datum Ort och datum

Hyresvard Hyresgast

Namnfortydligande (hyresvard/firmatecknare) Namnfértydligande (hyresgast/firmatecknare)
Jeanette Berggren/David Nordvall Mikael Smedberg
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OREBROPORTEN

Bilaga 9

TILLTRADESHANDLINGAR

Vid férdigstéllandet av lokalerna skall foljande handlingar redovisas i denna bilaga.
Handlingarna skall vara signerade av Hyresgastens och Hyresvéirdens ombud.

Faststilld tilltrddesdag

Tilltradessynsprotokoll

Uppdaterade ritningar visande lokalernas slutgiltiga utformning (ersétter bilaga 1A)
Eventuella dndringar/tillagg 1 hyreskontrakt nr 50100107

Eventuella dndringar i bilagor till hyreskontrakt nr 50100107

Eventuell uppdaterad grinsdragningslista (ersétter bilaga 4)

Pé tilltradesdagen bestar hyreskontraktet av ovan angivna handlingar inklusive de bilagor
som finns med i hyreskontraktet vid undertecknandet (med undantag for
projektgenomforandebilaga) men som inte varit foremal for dndringar eller tilldgg.



