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LEIEAVTALE
mellom

FEDJE SENTER AS
Org.nr. 935 854 113 (Utleier)

°g

FEDJE KOMMUNE
Org.nr. 944 041 036 (Leietaker)

vedr.

MULEVEGEN 3
Gnr. 168 bnr. 335, Fedje kommune (Eiendommen)

1. LEIEOBJEKTET

(1) Leieobjektet (Leieobjektet) bestar av hele pastaende bygninger og anlegg, uteareal og
parkeringsplasser pa Eiendommen, som vist i vedlagte tegning, Bilag 1.

(2) Leieobjektets bygninger utgjer totalt ca. [...] kvm. BTA.
(3) Eventuelle feil i arealangivelsene gir ikke rett til & kreve Leien justert, og medfgrer heller ikke

noen endring av denne leieavtalens gvrige bestemmelser.

2. LEIETAKERS VIRKSOMHET

(1) Leieobjektet ma kun benyttes til Omsorgstjenester.

___ —-| Kommentert [SSA1]: Er dette en korrekt beskrivelse. Det er vel
tenkt som utleie i regi av kommunen — kan ikke huske at dette
dvendigyis skal inngd i k ktivitet.

(2) Endring av virksomheten i Leieobjektet, herunder drift av annen, beslektet virksomhet, er ikke
tillatt uten Utleiers skriftlige forhandssamtykke. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn. @kt
avgiftsmessig belastning for Utleier som falge av Leietakers endrede virksomhet skal anses som
saklig grunn.

3. OVERTAKELSE/MELDING OM MANGLER
(1) Leieobjektet overtas i henhold til punkt 1 (1) ovenfor.
(2) Leietaker skal selv sgrge for, og bekoste, at Leieobjektet er i samsvar med de

offentligrettslige krav, bade byggetekniske og andre som gjelder for Leieobjektet og at
Leietakers virksomhet i Leieobjektet er tillatt i henhold til gjeldende reguleringsplan.



(3) | forbindelse med Overtakelse av Leieobjektet skal det foretas overtakelsesbefaring. Fra
befaringen fares protokoll som undertegnes pa stedet av begge parter. Skjema for
overtakelsesprotokoll er vedlagt som Bilag 1.

(5) Leietaker ma gi skriftlig melding om mulige skader og mangler mv. innen rimelig tid etter at
Leietaker burde ha oppdaget dem. Forhold som Leietaker kjente til ved Overtakelse kan ikke
senere gjgres gjeldende som mangel.

(6) Ved Overtakelse skal Utleier gi Leietaker en innfering i bruk av teknisk utstyr/innretninger i
Leieobjektet som skal benyttes av Leietaker. Videre skal Utleier ved Overtakelse fremlegge
driftsmanualer/-instrukser for teknisk utstyr og innretninger i Leieobjektet. Leietaker skal i hele
Leieperioden falge Utleiers til enhver tid gjeldende driftsmanualer/-instrukser.

4. LEIEPERIODEN

(1) Leieforholdet Igper fra 1. desember 2017 (Overtakelse) til 1. januar 2019 (Leieperioden),
hvoretter leieforholdet oppharer uten oppsigelse dersom overtakelse iht. til aksjekjepsavtale,
inntatt som bilag 2, er gijennomfart. Leieforholdet kan ikke sies opp i Leieperioden.

(2) Dersom Overtakelse iht. aksjekjgpsavtale ikke har funnet pr. 1. januar 2019, loper
leieforholdet videre inntil det sies opp med tre maneders skriftlig varsel av en av partene.

5. LEIEN

(1) Leien for Leieobjektet per ar (Leien) utgjer NOK 1 200 000 (eksklusive merverdiavgift). |
tilegg kommer merverdiavgift i den utstrekning vilkarene for 8 legge merverdiavgift pa Leien er
oppfylt, jf. punkt 9.

(2) 1112 av Leien forfaller til betaling forskuddsvis den 1. i hver maned med NOK 100 000
(eksklusive merverdiavgift).

(3) Utleier utsteder faktura til Leietaker med slikt innhold som er pakrevd i henhold til gjeldende
regelverk, og med opplysninger om Utleiers kontonummer for betaling av Leien. Betaling anses
ikke skjedd fer belapet er mottatt pa Utleiers konto.

(4) Leietaker dekker alle kostnader ved Leieobjektet som anses som felleskostnader, samt
eventuell ikke- fradragsberettiget merverdiavgift pa slike kostnader. Utleier dekker kun kostnader
som uttrykkelig er angitt i denne leieavtalen.

(5) Dersom utleie av eiendom i Leieperioden blir belagt med nye szerlige skatter og/eller avgifter,
skal Leietaker betale slike. Eventuell eiendomsskatt betales av Leietaker.

(6) Ved forsinket betaling av Leien og/eller andre kostnader tilknyttet leieforholdet, svares
forsinkelsesrente i henhold til lov av 17. desember 1976 nr. 100 eller lov som trer i stedet for
denne. Utleier har rett til & kreve gebyr ved purring.



6. LEIETAKERS BRUK AV LEIEOBJEKTET
(1) Leietaker skal behandle Leieobjektet med tilbarlig aktsomhet.

(2) Leietaker skal sette seg inn i og falge de offentligrettslige og privatrettslige regler som er eller
matte bli innfart og som kommer til anvendelse pa leieforholdet. Leietaker er i Leieperioden
ansvarlig overfor alle offentlige myndigheter for at Leietakers bruk av Leieobjektet tilfredsstiller
de til enhver tid gjeldende offentligrettslige krav.

(3) Leietaker skal oppfylle og bekoste alle nye offentligrettslige (bygningstekniske og andre) krav
til Leieobjektet som oppstéar i Leieperioden som falge av Leietakers szerlige bruk av Leieobjektet,
herunder krav til universell utforming og krav fra arbeidstilsyn, helsemyndigheter, sivilforsvar,
industrivern, brannvern eller annen offentlig myndighet.

(4) Leietaker skal pa Utleiers forespersel dokumentere at det foreligger et internkontrollsystem
for Leietakers virksomhet som oppfyller de til enhver tid gjeldende krav.

(5) Leieobjektet ma ikke brukes pa en mate som forringer Eiendommens omdgmme eller
utseende. Virksomheten i Leieobjektet ma heller ikke sjenere andre, herunder naboer, ved stav,
stay, lukt, rystelse eller pa annen mate. Rayking er ikke tillatt i Leieobjektet. Rom med vann-
og/eller avigpsrer ma holdes oppvarmet, slik at frysing unngas. Kostnadene ved utbedring og
eventuell erstatning i forbindelse med disse forhold er Leietakers ansvar.

(6) Leietaker skal selv ta hand om sgppel/kildesortering. | motsatt fall kan Utleier fierne avfallet
for Leietakers regning. All avfallshandtering skal falge de til enhver tid gjeldende offentlige krav.

(7) Leietaker skal sgrge for og bekoste tilfredsstillende utvendig renhold, straing og snerydding,
med mindre annet er szerskilt avtalt.

# UTLEIERS ADGANG TIL LEIEOBJEKTET

(1) Leietaker skal gi Utleier adgang til Leieobjektet i kontor-/forretningstid alle dager for ettersyn,
reparasjon, vedlikehold, inspeksjon, taksering, endringsarbeid etc. Leietaker skal varsles med
rimelig frist. | alle tilfeller der det anses nadvendig for & forebygge eller begrense skade pa
Eiendommen, har Utleier rett til & skaffe seg adgang til Leieobjektet uten slikt varsel.

8. LEIETAKERS VEDLIKEHOLDS - OG UTSKIFTINGSPLIKT

(1) Leietaker skal sgrge for, og bekoste, alt utvendig bygningsmessig vedlikehold og utskifting av
tekniske innretninger, slik som heiser, ventilasjonsanlegg, branntekniske anlegg, fyringsanlegg,
solavskjermingsanlegg etc., nar disse ikke lenger lar seg vedlikeholde pa regningssvarende
mate.

(2) Leietaker skal sgrge for at Leieobjektet i Leieperioden er i samsvar med de for
Eiendommen/Leieobjektet gjeldende offentligrettslige bygningstekniske krav.

(3) Leietaker skal videre sgrge for, og bekoste, innvendig vedlikehold av Leieobjektet, herunder
ogsé ut- og innvendig vedlikehold av Leieobjektets inngangsderer/porter samt innvendig
vedlikehold av vinduer med omramming. Vedlikeholdsplikten omfatter reparasjon (akutt



vedlikehold) og periodisk vedlikehold, sa som overflatebehandling av gulv, vegger og tak,
ngdvendig fornyelse og utskifting av tapet og gulvbelegg, utskifting av deler (pakninger med
videre) og enkle reparasjoner av innretninger i Leieobjektet, som synlige rer, ledninger og
installasjoner for forsyning av og avlep for vann, varme, ventilasjon/kjsling og elektrisitet/IKT.
Videre skal Leietaker besgrge og bekoste vedlikehold av alle tekniske innretninger i
Leieobjektet, samt utskiftning av innretninger anbragt av Leietaker.

(4) Leietakers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utbedring av skader etter innbrudd og/eller
haerverk i Leieobjektet, herunder skader pa vinduer, karmer og Leieobjektets
inngangsderer/porter. Knuste ruter ma straks erstattes med nye.

(5) Leietakers arbeider skal foretas med vanlige vedlikeholdsintervaller og pa en forskriftsmessig
og handverksmessig god mate.

(6) Leietaker har ikke krav pa erstatning eller avslag i Leien ved avbrudd i forsyninger av vann,
energi, luft etc., som ikke er vesentlige.

(7) Oppfyller ikke Leietaker sin vedlikeholdsplikt, er Utleier berettiget til, etter skriftlig varsel med
3 ukers oppfylielsesfrist, & utfere vedlikeholdsarbeidene for Leietakers regning.

9. LEIETAKERS ENDRING AV LEIEOBJEKTET

(1) Leietaker kan ikke foreta endringer, herunder innredning eller ominnredning i eller av
Leieobjektet uten Utleiers skriftlige forhandssamtykke. Det samme gjelder dersom Leietaker
gnsker gkt kapasitet/forsyning av energi, vann, luft, aviep mv. i forhold til hva som var forutsatt
for Leietakers bruk pa kontraktstidspunktet. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn.
Dersom samtykke gis skal Utleier samtidig, dersom Leietaker krever det, skriftlig ta stilling til om
Leietaker ved fraflytting helt eller delvis ma tilbakestille de utferte endringene. Med mindre annet
skriftlig avtales, skal alle Leietakers endringsarbeider tilbakestilles ved fraflytting.

(2) Leietaker er ansvarlig for & innhente de ngdvendige offentlige tillatelser og for svrig oppfylle
alle offentlige krav som gjelder for arbeider som utfgres i henhold til dette punkt 15. Alle
soknader skal godkjennes av Utleier. Ved ferdigstillelse av arbeidene skal dokumentasjon for
arbeidene overleveres Utleier sammen med eventuelle offentlige godkjennelser.

10. FORSIKRING
(1) Hver av partene holder sine eiendeler/interesser forsikret.

(2) Utleier forsikrer Eiendommen.

(3) Leietaker forsikrer egen innredning, fast og last inventar, lzsgre, maskiner, data, varer,
driftstap/-avbrudd og eget ansvar. Leietaker forsikrer ogsa derer og vinduer i Leieobjektet.

(4) Dersom Leietakers virksomhet medfgrer forhayelse av Eiendommens forsikringspremier eller
nye sikkerhetsforskrifter fra Utleiers forsikringsselskap som innebeerer investeringer, skal
Leietaker dekke kostnadene. Leietaker skal melde til Utleier ethvert forhold og/eller endring i
forhold ved virksomheten, som kan fa falger for Eiendommens forsikringspremie.



(5) Hver av Partene kan kreve a fa fremlagt den annen parts forsikringsavtale.

11.  UTLEIERS AVTALEBRUDD

(1) Leietaker kan kreve avslag i Leien i henhold til husleieloven § 2-11 som falge av forsinkelse
eller mangel. Hva gjelder mangel, forutsettes at mangelen er vesentlig.

(2) Leietaker kan kreve erstatning for direkte tap som falge av forsinkelse eller mangel i henhold
til husleieloven § 2-13. Hva gjelder mangel, forutsettes at mangelen er vesentlig. Indirekte tap
dekkes ikke. Erstatningen er i Leieperioden oppad begrenset til 12 maneders leie, med mindre
Utleier har handlet forsettlig eller grovt uaktsomt. Ved eventuell forlengelse av Leieperioden
gjelder en ny, tilsvarende begrensning for tap i forlengelsesperioden.

(3) Leietaker har ikke rett til & holde tilbake leie til sikkerhet for de krav Leietaker har eller matte
fa mot Utleier som folge av forsinkelse eller mangel.

12.  LEIETAKERS AVTALEBRUDD/UTKASTELSE

(1) Leietaker blir erstatningsansvarlig for all skade eller mangler som skyldes Leietaker selv eller
folk i Leietakers tjeneste samt fremleietakere, kunder, leverandgrer, oppdragstakere og/eller
andre personer som Leietaker har gitt adgang til Eiendommen. Erstatningsplikten omfatter ogsa
kostnader som matte felge av utrydding av utay.

(2) Leietaker vedtar at tvangsfravikelse kan kreves hvis Leien eller avtalte tilleggsytelser ikke blir
betalt, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd (a). Leietaker vedtar at tvangsfravikelse kan
kreves nar Leieperioden er lgpt ut, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd (b).

(3) Ved vesentlig mislighold av leieavtalen kan Utleier heve denne, og Leietaker skal da straks
fraflytte Leieobjektet.

(4) Dersom Leietaker blir kastet ut eller flytter etter krav fra Utleier pga. mislighold eller fraviker
Leieobjektet som falge av konkurs, skal Leietaker betale Leien og eventuelle andre forpliktelser
under denne leieavtalen for den tid som matte vaere igjen av Leieperioden. Betalingsplikten
gjelder bare i den utstrekning Utleier ikke far dekket sitt tap gjennom annen utleie av
Leieobjektet. Leietaker ma ogsa betale de omkostninger som utkastelse, ssksmal og
rydding/rengjering av Leieobjektet farer med seg. Det samme gjelder eventuelle kostnader til
tilbakestillelse av Leietakers arbeider og kostnader til ny utleie.

13. FRAFLYTTING

(1) Ved fraflytting skal Utleier umiddelbart gis adgang til Leieobjektet.

(2) Ved fraflyiting skal Leietaker tilbakelevere Leieobjektet ryddet, rengjort, med hele vindusruter
og for gvrig i kontrakts- og handverksmessig godt vedlikeholdt stand og med samtlige
nokler/adgangskort. Dersom vedlikeholdsplikten er oppfylt med alminnelige intervaller i

Leieperioden, aksepterer Utleier normal slit og elde frem til fraflytting.

(8) Utleier kan utbedre mangler som Leietaker ikke har utbedret, for Leietakers regning. Dersom



Utleier ikke gjennomferer slik utbedring, skal Leietaker likevel kompensere Utleier for de
kostnader som ville medgatt dersom utbedring hadde veert foretatt, uavhengig av Leieobjektets
bruk etter fraflytting.

(4) 1 god tid for utlepet av Leieperioden skal det avholdes en felles befaring mellom Leietaker og
Utleier for & avtale eventuelle ngdvendige arbeider som skal utfgres for & bringe Leieobjektet i
den stand det skal veere ved fraflytting.

(6) Leietaker skal senest siste dag i Leieperioden pa egen bekostning fierne sine eiendeler.
Eiendeler som ikke fiernes, skal anses etterlatt, og tilfaller Utleier. Utleier kan kaste eller fierne
seppel og eiendeler som Leietaker har etterlatt, for Leietakers regning.

14.  LEIEREGULERING

(1) Leien reguleres hver 1. januar, i samsvar med eventuelle endringer i Statistisk Sentralbyras
konsumprisindeks, eller, hvis denne blir opphevet, annen tilsvarende offentlig indeks. Dog skal
Leien ikke kunne reguleres under den Leien som ble avtalt pa kontraktstidspunktet.

(2) Leietaker er med dette gitt varsel om at arlig leieregulering vil finne sted.

5.  SIKKERHETSSTILLELSE

(1) Leietaker stiller selvskyldnergaranti fra finansinstitusjon som driver virksomhet i Norge etter
konsesjon gitt av norske myndigheter, eller annen av Utleier godkjent garanti, for rettidig
oppfyllelse av Leietakers forpliktelser etter leieavtalen.

(2) Garantien skal tilsvare [...] maneders leie og merverdiavgift i den grad det falger av avtalen. |
forbindelse med leieregulering kan Utleier kreve garantien regulert forholdsmessig. Garantien
skal veere gyldig, og uoppsigelig fra Leietakers og garantists side, i Leieperioden samt tre
maneder etter fraflytting. Garantien skal veere underlagt norsk rett. Eiendommens verneting

vedtas i alle tvister som gjelder garantien.[ ___ — - Kommentert [MS2]: Dette punktet kan evt tas bort.

16. FREMLEIE

(1) Fremleie av Leieobjektet, helt eller delvis, ma ikke finne sted uten Utleiers skriftlige
forhandssamtykke. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn. @kt avgiftsmessig belastning
for Utleier som falge av fremleien skal anses som saklig grunn.

17.  OVERDRAGELSE

(1) Overdragelse av leieavtalen, helt eller delvis, er ikke tillatt uten Utleiers skriftlige
forhandssamtykke. Samtykke kan nektes pa fritt grunniag.

(2) Manglende svar pa sgknad om samtykke etter bestemmelsene i dette punkt 18 anses ikke
som samtykke.



18. FORHOLDET TIL HUSLEIELOVEN

(1) Felgende bestemmelser i husleieloven gjelder ikke: §§ 2-15, 3-5, 3-6, 3-8, 4-3, 5-4 forste
ledd, 7-5, 8-4, 8-5, 8-6 annet ledd og 10-5. For gvrig er det denne leieavtalen som gjelder i de
tilfeller der den har andre bestemmelser enn hva som falger av husleielovens fravikelige regler.
19. LOVVALG OG TVISTELZSNING

(1) Denne leieavtalen reguleres av norsk rett.

(2) Eiendommens verneting vedtas i alle tvister som gjelder leieavtalen.
20. SIGNATUR

(1) Denne leieavtalen er undertegnet i to eksemplarer, hvorav Utleier og Leietaker har fatt hvert
sitt.

Fedje, 1. desember 2017

Fedje Senter AS Fedje Kommune



