Bilaga 1 2025-12-03

Fastighet: Del av Gubbangen 1:1

Hyreskontrakt nr: 100790

Hyresvard: Stockholms stad, genom idrottsndmnden och dess idrottsforvaltning
Hyresgist: Hammarby IF Fotbollférening

Sarskilda bestimmelser - Servicebyggnad Gubbangens sportfilt

Bilaga 1 till hyreskontrakt nr 100790 mellan Stockholm stad, genom idrottsndamnden och
dess idrottsforvaltning, org.nr 212000-0142, ("Hyresvarden’) och Hammarby IF
Fotbollférening, org.nr 802408-4454 (”Hyresgasten”). Hyresvarden och Hyresgasten
bendmns gemensamt ”Parterna” och var for sig ”Part”.

1. BAKGRUND

1.1  Hyresvarden har genom Stockholm stads fastighetskontor, bestallt projektering
och om- och tillbyggnation ("Entreprenaden”) av en servicebyggnad
(’Servicebyggnaden”) pd Gubbéngens sportfalt, innefattande bl.a. lokaler for
kontorsandamal och idrottsverksamhet (”Lokalen”). Fastighetskontoret upplater
genom internhyresavtal nyttjanderatten till Servicebyggnaden till Hyresvéarden,
som i sin tur ska upplata nyttjanderatten till Lokalen till Hyresgasten.

1.2 Genom detta hyresavtal, vilket omfattar Fastighetsagarna Sveriges formular12B.3
Hyreskontrakt for lokal med tillhérande bilagor ("Hyresavtalet”), forbinder sig
Hyresvérden att hyra ut och Hyresgasten att hyra Lokalen pa de i Hyresavtalet
angivna villkoren.

1.3 | Servicebyggnaden planeras dven omkladningsrum och féreningsforrad for
idrottsmateriel. Parterna avser att inga separata hyresavtal for dessa utrymmen i
samband med Hyresgéstens tilltrade till Lokalen.

2. LOKALENS ANVANDNING, SKICK, OMFATTNING M.M.

Lokalens anvandning

2.1  Lokalen med tillhérande utrymmen uthyrs for att anvéndas till kontors- och
idrottsverksamhet.

Lokalens skick och utformning
2.2 Hyresvérden uppfor och iordningsstaller Lokalen i enlighet med vad som anges i
bilagorna 4-6. Lokalen uthyrs i dvrigt i befintligt skick. Det noteras att inredning

som ar inritad i ritning inte ingar i Hyresvardens atagande, se punkt 2.4 i bilaga 2
Projektgenomforande.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

4.2

ALLMANNA OCH GEMENSAMMA UTRYMMEN

Inom Servicebyggnaden finns utrymmen som Hyresgasten kan komma att nyttja
tillsammans med andra hyresgaster eller annan tredje part och som inte ingar i
forhyrningen, sdsom t.ex.;

o C(Café

Vid nyttjande av de gemensamma utrymmena ar Hyresgasten skyldig att folja vid
varje tidpunkt géllande ordningsregler som Hyresvérden uppstaller.

Hyresgasten ager ratt att nyttja cafét nar detta inte ar bokat eller pa annat satt
uthyrt till tredje part. Hyresgasten ska alltid respektera tredje parts bokning eller
forhyrning av cafét.

Sopor och avfall far inte placeras inom de gemensamma utrymmena.

Hyresgasten ska tillse att Hyresgéstens anstéllda inte roker i anslutning till
Servicebyggnadens entréer. Hyresgasten ska aven tillse att Hyresgéstens anstéllda
inte parkerar fordon pa andra &n sarskilt anvisade parkeringsplatser samt enligt i
ovrigt skyltade villkor,

Om Hyresgéasten dvertrader dessa bestammelser och inte efter anmaning vidtar
rattelse, har Hyresvarden rétt att avhjalpa missforhallandet pa Hyresgastens
bekostnad.

HYRESTID OCH UPPSAGNING

Hyrestid

Hyrestiden I6per fran och med den dag Lokalen &r inflyttningsklar
(“Tilltradesdagen”). Lokalen &r inflyttningsklar och hyrestiden borjar 16pa nér:

i) godkénd slutbesiktning avseende iordningsstallande av Lokalen foreligger
enligt oberoende besiktningsman,

i) interimistiskt eller slutligt slutbesked meddelats enligt plan- och
bygglagen (2010:900), samt

iii) Fastighetskontoret har 6verlamnat nyttjanderatten till Lokalen till
Hyresvérden

Vad som anges vid (ii) ovan tillampas dock endast i fall dar sadant besked kréavs
for att Lokalen ska fa tas i bruk enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Tilltradesdagen infaller tidigast nar Lokalen anses inflyttningsklar enligt ovan
eller enligt senare 6verenskommelse mellan Parterna. Tilltrddesdagen bedéms
preliminart infalla ndgon gang under kvartal 1 2028.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

5.1

5.2

6.1

Hyresvarden ska inom skalig tid fore hyrestidens bérjan lamna Hyresgasten
besked om nar hyrestiden beraknas borja l6pa.

Hyresgésten har inte ratt att géra nagon paféljd gallande pa grund av att
Tilltradesdagen inte infaller vid den prelimindra tidpunkt som angivits ovan.
Hyresgésten har saledes inte ratt till ersattning for det fall Tilltradesdagen
intraffar vid en senare tidpunkt.

Hyrestiden I6per till och med dagen som intraffar narmast efter 15 ar fran
Tilltradesdagen, d.v.s. preliminart till och med nagon gang under kvartal 1 2043.

Parterna ska snarast efter Tilltrd&desdagen genom tillaggsavtal bekréfta tidpunkt
for Tilltradesdagen och hyrestidens utgang.

| anslutning till Tilltradesdagen ska parterna gemensamt genomfdra en
tilltradessyn av Lokalen. Lokalen ska vara vl rengjord vid inflyttningen.
Eventuella fel och brister ska snarast atgardas av Hyresvarden. Hyresgasten
godkanner och accepterar dock injusteringsarbeten och atgardande av
besiktningsanmarkningar i samband med inflyttningen och dven sedan Lokalen
tagits i bruk.

Uppsagning

Uppsagning av Hyresavtalet ska ske skriftligen minst nio (9) manader fore
hyrestidens utgang. Skulle uppsagning ej ske forlangs Hyresavtalet med fem (5)
ar i sander med motsvarande uppséagningstid och i dvrigt pa oférandrade villkor.

ANSVAR FOR DRIFT, UNDERHALL OCH UTBYTE

Utgangspunkten &r att allt inre underhall, saval planerat som felavhjalpande samt
reinvestering (utbyte) avilar hyresgasten. Detaljerad uppdelning 6ver Parternas
ansvar for drift, underhall och utbyte av objekt inom Lokalen framgar av bilaga 3
Ansvarsfordelning.

Hyresgéasten svarar ej for faststallda garantifel i Entreprenaden avseende om- och

tillbyggnationen av Lokalen eller Servicebyggnaden i dvrigt. | vrigt géller
ansvarsfordelning enligt bilaga 3.

TILLGANGLIGHET TILL VISSA UTRYMMEN

Med tillagg till punkt 27 i Formularet ska Hyresvérden har rétt att vid behov fa
tilltréde till Lokalen for att utéva ndédvéndig tillsyn av Lokalen eller utfora
atgardsarbeten som inte kan skjutas upp utan skada.
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7.1

7.2

7.3

7.2

7.3

8.1

8.2

HYRA OCH INDEX
Hyra

Hyra utgar med ett belopp om 2 130 800 kr (tva miljoner etthundratrettio tusen
attahundra kronor) per ar, exkl. moms jamte i detta Hyresavtal angivna tillagg.

Hyresgasten ska, i enlighet med punkt 19 i Formuléret, erlagga hyran till
Hyresvarden i forskott sista vardagen fore varje kalenderkvartals borjan enligt
instruktion fran Hyresvarden.

Samtliga hyrestillagg enligt detta Hyresavtal ar att betrakta som hyra och ska
betalas samtidigt med hyran om inte annat séarskilt 6verenskommes.

Index

Hyran ska indexeras i enlighet med bilaga 7, Indexklausul.

Intrappning av hyra

De forsta fem éren av hyrestiden ska hyresrabatt utga enligt foljande:
Ar1 500000 kr
Ar2 400 000 kr
Ar3 300 000 kr
Ar4 200000 kr
Ar5 100 000 kr

ERSATTNING FOR EL, VARME, VATTEN, VENTILATION OCH KYLA

Hyresvérden tecknar abonnemang for elforsorjning, VA, varme, varmvatten for
Lokalen. Hyresgéasten ska erldgga hyrestillagg jamte mervardesskat for rorliga
och fasta kostnader fér abonnemang och forbrukning for Lokalen baserat pa
Hyresvardens faktiska kostnad for tillhandahallna nyttigheter. Med faktisk
kostnad avses samtliga verifierade kostnader.

Hyresvarden ombesorjer och bekostar installation av métare for uppmatning av
Hyresgéastens forbrukning i enlighet med punkt 14 i Formul&ret. For eventuell
media som Hyresvarden tillhandahaller ska Hyresgésten under hyrestidens forsta
ar erlagga ett preliminart schablonbelopp motsvarande uppskattad kostnad.
Darefter ska schablonbeloppet baseras pa motsvarande period foregaende ar.
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8.3

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

9.4

Hyresvarden ska sammanstalla och presentera faktisk kostnad till Hyresgéasten en
gang arligen varpa reglering av mellanskillnadsbeloppet darefter ska goras vid
nastkommande hyresavisering. For det fall faktisk foérbrukning och Hyresvardens
faktiska kostnader for tillhandahallandet av relevant media 6verstiger eller
understiger det av Hyresgéasten erlagda schablonbeloppet ska justering ske.

Kostnaden (kr/kWh) kan variera over tid beroende pa Hyresvardens avtal med
leverantor.

Hyresvarden tillhandahaller allmanventilation och Hyresgasten ska som tillagg
till hyran till Hyresvarden betala erséttning for Hyresgéstens andel av
sjalvkostnaden for ventilationen. Lokalens andel av denna kostnad ska anses vara
45 %.

Hyresvarden tillhandahaller ej kyla.
OVRIGA BESTAMMELSER

Avfallshantering

Hyresgasten har rétt att nyttja Servicebyggnadens miljéorum for sortering av
normalt avfall som uppkommer i Hyresgéstens I6pande verksamhet. Med normalt
avfall avses exempelvis pappersavfall, hushallsliknande avfall, forpackningar i
mindre volymer samt sorterat atervinningsmaterial i den omfattning som ryms
inom Servicebyggnadens ordinarie avfallshantering. Stérre méangder avfall, sdsom
emballage, kartong eller annat skrymmande avfall, far inte deponeras i
miljérummet utan ska omhéndertas av hyresgasten pa egen bekostnad och i
enlighet med gallande miljobestammelser.

Med tillagg till punkt 15 i Formuldret forbinder sig Hyresgésten att under hela
hyrestiden folja aktuella anvisningar som Hyresvarden lamnar for hantering och
sortering av avfall.

Bevakning

Hyresvarden ombesdrjer inte bevakning av Servicebyggnaden eller Lokalen. Har
Hyresgéasten behov av bevakning av sin verksamhet ska Hyresgéasten sjalv
ansvara for och bekosta denna.

Las och larm

Hyresvarden utrustar Servicebyggnaden inklusive Lokalen med ett kombinerat
las/kortlas- och inbrottslarmsystem. Kortlas inom Lokalen placeras i samrad med
Hyresgasten. Hyresvérden debiterar Hyresgésten for utkvitterade passerkort och
nycklar samt kostnad for arservice av las/kortlas- och inbrottslarmssystem.
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9.5

9.6

9.7

10.

10.1

10.2

10.3

104

11.

111

Fasadskylt

Hyresgasten har, efter Hyresvardens godkannande rétt att satta upp fasadskylt.
Fasadskylt ska folja stadens skyltprogram. For det fall Hyresgansten énskar det,
ska Hyresgasten inkomma med forslag till Hyresvarden for godkannande, sedan
ska Hyresgasten ansoka om bygglov. Samtliga kostnader forenade med detta ska
belastas hyresgéasten, saval engangskostnader som driftskostnader.

Hyresgésten ansvarar for all skada orsakad av vad som uppsétts eller som
uppkommer till foljd av arbeten som utfors pa detta. Vid fastighetsunderhall
sasom tex. fasadrenovering ska Hyresgasten ombesorja och bekosta nedmontering
och efter renoveringens fardigstallande, uppmontering av vad som uppsatts. Vid
Hyresavtalets upphorande ska Hyresgésten ombesdrja och bekosta nedmontering
av vad som uppsatts samt aterstélla eventuella skador pa fasaden. Hyresgasten ska
ersatta Hyresvarden for eventuell reklamskatt som upplatelsen kan medféra.

Pentry

Lokalens pentry utgor ett s.k. uppvarmningspentry och ingen tillagning eller
beredning far forekomma.

SKADOR OCH FELANMALAN

Det aligger hyresgasten att omgaende felanmala skador till Hyresvarden enligt de
anvisningar som Hyresvarden lamnar.

Hyresgésten ska val varda Lokalen samt utéva fortlopande noggrann tillsyn.
Hyresvarden och Hyresgasten ansvar for drift, underhall och utbyte avseende
Lokalen framgar av bilaga 3.

Hyresgésten svarar for skador i Lokalen som uppkommer pa grund av, eller som
en direkt foljd av, Hyresgastens (inklusive anstallda, besdokande, anlitade
uppdragstagare eller leverantorer till Hyresgasten) agerande eller verksamhet i
Lokalen, egendom som Hyresgasten tillfort Lokalen eller som Hyresgasten pa
annat satt &ger (t.ex. kaffemaskin, diskmaskin eller kolsyreapparater).

Gallande yttre averkan se punkt 34 i Formularet.

STORNINGAR

Hyresgasten ar medveten om att denne &r skyldig att iaktta sundhet, ordning och
gott skick vid nyttjande av Lokalen och Servicebyggnaden i 6vrigt och inte far

bedriva verksamheten i Lokalen pa tider och pa ett satt som kan orsaka stérningar
for omkringboende och omgivningen, samt att Hyresgasten har att tillse att detta
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efterlevs dven av sadana personer som Hyresgasten svarar for (sasom exempelvis
- men inte uttbmmande - anstallda, kunder, bestkare, hantverkare etc.).

12, BRANDSKYDD

12.1 Parternas respektive ansvar for brandskydd framgar av bilaga 9-10
(Brandskyddsklausul och ansvarsfordelning brand).

13. UTRYMNINGSVAGAR

13.1 Hyresgasten forbinder sig att inte pa nagot satt blockera i Lokalen belagna
utrymningsvagar samt tillater att Servicebyggnadens 6vriga besokare och
hyresgaster far nyttja dessa vid nodsituationer.

14. MYNDIGHETSKRAV

14.1  Om forsékringsbolag eller byggnadsnamnd, miljé- eller hdlsoskyddsnamnd,
brandmyndighet eller annan myndighet alagger Hyresgéasten att vidta atgard i
Lokalen foranlett av den verksamhet som bedrivs i Lokalen ska hyresgésten
omgaende meddela Hyresvarden detta. | det fall detta, pa nagot satt, foranleder
Okade kostnader for Hyresvarden, ska Hyresgasten ersatta Hyresvarden for
kostnadsokningen. Detta géller &ven eventuella lokalanpassningar och framtida
aterstallande till foljd av myndighetskravet.

15. TELEFONI OCH DATAKOMMUNIKATION

15.1 Hyresgasten tecknar eget abonnemang avseende eventuella anslutningar till
natverk for fiber, bredband samt 6vrig tele- och datakommunikation for
Hyresgéstens verksamhet.

16. FORSAKRINGAR

16.1 Det aligger Hyresvarden att halla byggnaden forsékrad i sedvanlig omfattning.
Hyresgasten forbinder sig att teckna och vidmakthalla erforderlig forsakring for
sin verksamhet och egendom samt den inredning och de eventuella
lokalanpassningar som Hyresgasten utfor i Lokalen. Hyresgasten ska uppvisa
kopia av forsékringsbrevet pa Hyresvardens begaran. Hyresgasten ar skyldig att
anméla till sitt forsakringsbolag om en skada som omfattas av Hyresgastens
forsakring skulle intraffa.

16.2  Med till&gg till punkt 33 i Formularet ska Hyresgésten teckna forsakring for till
Lokalen horande ddrrar, glasrutor och andra delar for vilka Hyresgédsten ansvarar
enligt Hyresavtalet.
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17. OVERLATELSE OCH UPPLATELSE I ANDRA HAND

17.1 Hyresgasten far inte utan hyresvardens skriftliga samtycke, eller hyresnamndens
tillstand, hyra ut lokalen, helt eller delvis, i andra hand.

17.2  Hyresgéasten far inte 6verlata hyresratten utan hyresvardens skriftliga samtycke.
Med Overlatelse jamstalls dverlatelse av aktier eller andelar i hyresgastbolaget,
vilket saledes kraver hyresvardens skriftliga tillstand.

18. FORTIDA UPPHORANDE

18.1 Hyresgéasten ager ratt att med en uppsagningstid om tre (3) manader frantrada
Hyresavtalet i fortid, utan skyldighet att erlagga ytterligare hyra eller erséttning,
for det fall Hyresgasten under en sammanhangande period om sex (6) manader
inte tilldelats minst 80 % av ansdkta tider, vardagar kl.16-20 inom ordinarie
Oppettider, pa den nyetablerade konstragsplanen pa Gubbéngens sportfalt samt
Gubbéangens bollplan. Detta forutsatter att Hyresgasten utifran gangse
fordelningsprinciper och sitt medlemsantal kan tilldelas ansokta tider pa
nyssnamnda planer.

18.2 Ratten till fortida upphorande enligt 18.1 ovan ska ej galla for det fall tilldelade
tider understiger ovanstaende procentsats till foljd av extraordinara
omstandigheter pa Gubbangens sportfalt som Hyresvarden ej rader 6ver eller for
det fall Hyresvarden later utféra nédvandigt underhall, eller annars under sadana
forhallanden som typiskt sett utgor en force majeure-handelse.

19. ATGARDER VID AVFLYTTNING

19.1  Vid hyresforhallandets upphdrande ska Hyresgésten pa egen bekostnad aterlamna
Lokalen i godtagbart skick och bortfora all egendom som inte &r Hyresvérdens.
Skador, utéver normalt slitage och/eller brister i Hyresgastens underhallsansvar,
ska repareras och av Hyresgasten utférda ombyggnads- och inredningsarbeten ska
aterstallas, om inget annat 6verenskommits med Hyresvarden. For det fall
parterna under hyrestiden ingatt tillaggsavtal som innebéar forandring av Lokalens
storlek (6kning/minskning) paverkar inte detta Hyresgastens ansvar for skick vid
aterlamning, d.v.s. Hyresgasten kvarstar med sitt tidigare géllande ansvar for
skick vid aterlamning avseende de delar av Lokalen som Hyresgasten alltjamt
hyr.

19.2  Vid avflyttning fran Lokalen ska Hyresgasten, pa egen bekostnad lamna Lokalen
val rengjord (flyttstadad) och avldgsna all egendom som tillhér Hyresgasten,
inklusive sarskild bekostad inredning och utrustning sa som - men inte begransat
till - tele- och datakablar, larm, passagesystem, datanatverk, tradlost natverk,
mobilférstarkning, receptionsdisk, kylmaskiner, skyltar m.m.) samt reparera
eventuell uppkommen skada pa ytskikt och inom Lokalen och/eller byggnaden i
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19.3

194

20.

20.1

21.

21.2

21.2

22,

22.1

ovrigt. Hyresgasten ska vid samma tillfalle 6verlamna samtliga port- och
dorrnycklar eller motsvarande, dven om de anskaffats av Hyresgésten.

Om Hyresgésten inte fullgor sina skyldigheter enligt ovan har Hyresvarden rétt att
utfora atgarderna pa Hyresgastens bekostnad samt ratt till ersattning fran
Hyresgasten for eventuellt hyresbortfall. Egendom som kvarlamnas utan
Hyresvardens medgivande tillfaller Hyresvérden vederlagsfritt vid hyrestidens
utgang, alternativt far Hyresvarden bortféra egendomen pa Hyresgastens
bekostnad.

Vid avflyttning ska en gemensam avflyttningsbesiktning genomféras om nagon
av parterna begér det. Hyresvarden ska se till att protokoll fran besiktningen
uppréttas.

PANTSATTNING

Hyresgésten ager inte ratt att pantforskriva eller sakerhetséverlata hyresratten till
Lokalen.

VILLKOR FOR HYRESAVTALETS GITLIGHET

Hyresavtalet &r for sin giltighet villkorat av att:

1. Idrottsndmnden godké&nner Hyresavtalet genom beslut som vinner laga kraft,
och

2. 2. Kommunfullmaktige fattar genomforandebeslut avseende Ny 11-spels
konstgrasplan samt kompletterande omkladnings- och servicefunktioner pa
Gubbéangens sportfélt, del av Gubb&ngen 1:1 som senare vinner laga kraft,
samtFastighetskontoret fattar tilldelningsbeslut i upphandlingen avseende
kompletterande omkladnings- och servicefunktioner pa Gubbéngens
sportfélt och tecknar kontrakt med tilldelad entreprendr samt startbesked
l&mnas for entreprenaden.

Om nagot av villkoren i punkten 21.1 ovan inte uppfylls & Hyresavtalet ogiltigt

och utan verkan som om det aldrig ingatts. Ingen part har rtt till ersattning av
den andra i anledning av detta.

ANDRINGAR M.M.

Hyresavtalet med dess bilagor utgor parternas fullstandiga reglering av alla fragor
som Hyresavtalet beror. Alla eventuella skriftliga eller muntliga ataganden eller
utfastelser som foregatt Hyresavtalet ersétts av innehallet i Hyresavtalet.
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22.2  Alla éndringar och tillagg till Hyresavtalet ska vara skriftliga och undertecknade
av behorig foretradare fran respektive part, for att vara gallande.

23. FORETRADE MELLAN KONTRAKTSHANDLINGARNA

23.1 Foérekommer mot varandra stridande uppgifter enligt detta hyreskontrakt ska
foljande foretradesordning gélla mellan handlingarna.
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Klausul om personuppgifter

Denna bilaga har upprattats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sin.

Denna bilaga har upprattats i tva likalydande exemplar, varav respektive Part har

tagit varsitt.

Ort och datum

For Hyresvarden

Marina Hogland
Forvaltningschef

Ort och datum

For Hyresgasten

Mattias Fri
Styrelseordférande

Richard von Yxkull
Klubbchef
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