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LEIEKONTRAKT

Trondheimkommune(TK) harkjøpteiendommeneHåkonJaris gt. i og 12, gnr. 404 bnr. 318
og 311 i Trondheimog vil utvikledissei samarbeidemedHøgskoleni Sør-Trøndelag(HiST)

ogNorgesteknisk-naturvitenskapeligeuniversitet (NThTU).

• Iforbindelsemedutbyggingenavøyasykehjemerdetderfor inngåtten egenavtalemellom
HiST,NTNUog Trondheimkommuneomfagligsamarbeidinnenforprimærhelsetjenesten
medvektpå sykehjemsarbeid.Trondheimkommune,NTNUogHiSTskalutnyttede
mulighetenesomligger i samlokaliseringmellomundervisnings-ogforskningsmiljøetpåden
enesidenogsykehjemmetpådenandretil å skapeet tettsamarbeidomkringpraksisog
undervisningsopplegginnenforområdetsykehjemsarbeidog til å initierefellesforsknings-og
utviklingsprosjektrettetinn motdettefagområdel. Partenevil bl.a. vurdereopprettelseav
egnestudentdrevnesengepostersomet leddipraksisopplæringen.

Trondheimkommunevil benytteen delav eiendommenetil dr~flavsykehjem,mensHiSTog
NTNUvil leiearealerfor sinevirksomheterfra Trondheimkommune.

1. Avtalens parter

Utleier:

TrondheimKommune foretaksnr.942 110464

Leiere

Norgesteknisk-naturvitenskapeligeuniversitet foretaksnr.974 767 880
Høgskoleni Sør-Trøndelag foretaksnr.975 264 750

2. Leieobjektet

HåkonJarisgt. i og 12, gnr.404bnr. 318 og 311 i Trondheim

Leieforholdetgjelderfølgendelokaleri anlegget:

- Sykehjemfor Trondheimkommune
- SykepleierutdanningenforliST
- Instituttarealer,detmedisinskefakultet,NTNU

Partenehar innledetetsamarbeideomutvikling aveiendonimenemellomTK, NTNU og
HiST. Pågrunnlagavdetendeligetegningsmaterialetskaldetutarbeideslisteoverallerom.
Forhvertrom skal detoppgisnettoarealog romtype,videreomdetdreiersegomekskiusivt
arealfor enbestemtbrukereller fellesareal.Dersomto avpartenedeleret arealregnesogså
dettearealetsomekskiusivtareal,menspesifiseresetterenomforentprosentfordeling.
Fordelingenavpartenessamledeeksklusivenettoarealdannergrunnlagetfor “leiebrøken”
somi sin tur brukestil å fordelefellesarealerogdifferansenmellombrutto-ognettoareal,
samtde kostnadersomerdirekteknyttettil arealbruken.Listen godkjennesogsigneresav alle
parteneogeråbetraktesomendelavdenneavtalen.Parkeringsarealeri kjeller inngårikke i
ovennevntearealfordelingidet dettevil væreetekskiusivtareal forTrondheimParkeringKF.
Derforvil dettearealetikkemedregnesi “leiebrøken”.



Leieforholdetinkludererogsåretttil brukav en eiendommensutearealer.Eventuelle
parkeringsplasserpå eller i eiendommenvil bli driftet avet egetselskapog leietakeresomhar
behovforplassermåleiedisseavdetteselskapettil markedsbasertepriser.

Dersomdetunderutviklingenav eiendommeneviser segat detkanbyggestilleggsarealer
somikke skal benyttestil ovennevntefunksjonerskalpartenei fellesskapprioriterehvilke
andrefunksjonersomkanbenyttearealeneut frahva sombeststøtteroppommålsettingeni
intensjonsavtalen.

3. Leie

Leierskal betalekostnadsdekkendehusleiei henholdtil leiebrøken.Husleienbeståravdisse
to elementene:

A: Kapitalkostnader

B: Ytrevedlikehold avbygningene,vedlikeholdavtekniskeanleggog indrevedlikehold.

I tilleggbetalerleieralle forvaitningsog driftsutgifter(sepunkt4).

A: Kapitaldel:

Kapitaldelenskaltil enhvertid dekkebetalingav dentil enhvergjeldenderentekostnadpå
investeringeni grunnervervetmedomkostningersamtbygningsmassen.I tillegg betales
avdragpådendelenav investeringensomerknyttettil bygningsmassen.Bygningsmassen
fmansieresvedet annuitetslånsomnedbetalesi løpetav leiekontraktensvarighet.Endringeri
rentenivåetgodskrives/innkrevesgjennomviderefaktureringenav leieme. Sominvesteringi
bygningsmassenregnesogsåmerkostnadermedmidlertidig flytting av leiemei byggetsom
skalrives samtrivekostnadermedmer.

Framtidigeinvesteringeri bygningsmassenleggestil avskrivningsgrunnlagetogtilpasses
resterendeavskrivningstid.

B: Vedlikeholdsdelen:

Utleierharansvaretfor ytre-ogindrevedlikeholdavbygningenemedtekniskeanlegg,men
kostnadenebelastesleiernegjennomat detforskuddsbetaleset årligbeløptil utleieri samsvar
medHoltheprosjektsgrunnlagstallfor normalstandardfor tilsvarendebygg. Overskytende
midler forenkeltårskal overførestil etvedlikeholdsfond.Eventueltoverskytendebeløpved
leietidensslutttilbakeførestil leiemei forhold til leiebrøken.Dersominnbetalingenei
leieperiodenikkedekkerkostnadeneskalekstrakostnadenefaktureresleiemei samsvarmed
detarealetsomleies.

Utleierogleietakerskal samarbeideom enårligvedlikeholdsplanforindreog ytre
vedlikehold.Hvis deteruenighetomdisponermgenavvedlikeholdsmidlenesåskal
bygningsfagligevurderingerværeavgjørende.

Leierharrett til åsi opp dendelenavvedlikeholdetsomgjelderindrevedlikeholdavegne
arealereksklusiveandelav fellesarealermed12 månedersvarsel.Innbetalingeneviii tilfelle
oppsigelsebli redusertmedHoitheprosjektskvadratmeterprisfor indrevedlikehold.



Betalingsterminermedmer:

Leiesumbetalesforskuddsvishvertkvartalmedtermin 02.01,01.04,01.07og 01.10.
Medsammeforfall betalesogsåavsetningtil vedlikeholdogbudsjetterteforvaltningsog
driftsutgiftermed~/4 pr. termin (sepunkt4).

Leienbegynnerå løpefra leieforholdetsbegynnelseog førstebetalingskjersenest14 dager
etter atleieforholdethartrådti kraft.

Leie,vedlikeholdskostnader,forvaltningogdriftsutgifterbetalestil utleier.

Eksempelpåberegningavhusleiefor førsteleieårfølgersomvedleggtil dennekontrakt.

Husleielovens§ 4-3 kommerikke til anvendelse.

4. Forvaitnings-og driftskostnader

I tillegg til leiekostnadenei pkt. 3 betalerleiemealle forvalthingsogdriftsutgifteri henhold
til leiebrøken.Meddettemenes:

a) Administrasjonsutgifteri samsvarmedHoltheprosjektsnøkkeltalifor tilsvarende
byggog middelsstandard.

b) Offentligeavgifter såsomvann,avløp-og renovasjonsavgifter,samt
eiendomsskatt.

c) Bygningsmessigforsikring.

d) Drift ogvedlikeholdaveiendommenstekniskeanlegg,herunderdrift av
sikkerhetssystemer,heis,ventilasjons-,vann-,varme-, avJøp-og sentralt
driftsanlegg.

e) Energitil egnelokaler samtandelfeilesarealer.

f) Renholdavfellesarealer.

g) Stell og vedlikeholdavutearealer.

h) Vaktmestertjenesterfor ettersynog fikk.

i) Brukerrelatertevaktmestertjenester

Utleierog leiemeerenigeom åframforhandleendriftsavtalesomdetaljregulererrettigheter
ogplikter samt hvordankostnadenefordeles.Utleiersetteroppbudsjettoverdisseutgiftene.
Utgifteneinnbetalesakonto,påbakgrunnavbudsjettet,sammenmedhusleien,og avregnes
såsnartendeligregnskapforeligger.Utleierskalfremleggeårlig regnskapfor leietakerinnen
01.04hvertår.

Direkteog for egenregningbetalerleier;
- Rengjøringav egnelokaler.
- Innvendigvaskavvinduer.

__________________ ____



5. Forsinket betaling

Ved forsinketbetalingav leie og/ellerandelav fellesutgiftersvaresforsinkelsesrentei
henholdtil lov av 17. desember1976nr 100(lov omrenterved forsinketbetalingm.m.)eller
lov someventueltkommeri stedetfor denne.

6. Leieforholdetsvarighet

Leieforholdetløperfra ferdigstillelsestidspunktetforbygningeneog i 40 år, hvoretter

leieforholdetopphørerutenoppsigelse.
7. Overtakelse

Leieobjektetovertassåsnartdetergitt midlertidig ferdigattestfor lokalene.

8. Mangler

Leiermågi skriftlig meldingom skaderogmanglermedvidereinnenrimelig tid etterat han
harellerburdehaoppdagetdem.Feil og manglersomleierkjenteellerburdekjent til ved
avtaleinngåelsenkanikke gjøresgjeldende.

9. Utlelersplikter

Utleierharansvaretfor detutvendigevedlikeholdaveiendommen,herunderglassog
utvendigedelerav vinduog ytterdører.Utleierhar likeledesansvaretforvedlikeholdav
tekniskeanleggpå eiendommen(ansvarsforholdetog betalingeromtaltunderpunkt3B).
Utgifter i forbindelsemedoffentligekravomforhøyettekniskstandard(eksempelvis
ventilasjon)sommåttepåleggesutleieri leieperioden,vil bli krevddekkethosleier. Dette
gjelderselv om kravetkunneværtpålagtforut for leieforholdetsbegynnelse.

Utleierharvedlikeholdspliktavde leidelokalerinnvendigmedutstyrog innredninger,
herundervindusruter,vinduskarmerinnvendig,samtalle døreri og inntil det leidearealpå
beggesider.Vedlikeholdspliktenomfatterreparasjonerog fornyelseav maling, tapet,
gulvbelegg,parkettog lignende.Slik reparasjon,istandsettingog fornyelseskal finne stedså
oftesomslike forholdnormaltblir utførtut fra eldeog normaltbruk.Videreomfatter
vedlikeholdspliktenelektriskeledningermedtilbehør,samtvannkraner,servanter,kiosetter
medskålerog spylekasseog radiatorermedledninger.Tilkommerdet lokalene
varemottaksareal,omfattervedlikeholdspliktenogsåut- og innvendigrenholdogvedlikehold
avdette.

Avtaleneroppsigelighvagjelderindrevedlikehold.Vedoppsigelsevil pliktenhvagjelder
indrevedlikeholdoverføresleier.

Utleierplikter påleiersregning åbesørgedrift avbygget(jf. punkt 4 i avtalen).

10.Leiersplikter

Lokalenemåikkebrukespåenmåtesomforringereiendommensomdømmeellerutseende
ellervedstøv,støy, lukt, rystelserellerpåannenmåtesjenereandreleiereellernaboer.
Kostnadenevedutbedringog eventuellerstatningeri forbindelsemeddisseforholder leiers
ansvar.



Leierplikter åfølgeinstrukserfor heiserogøvrigetekniskeanleggsomtil enhvertid gjelderi
eiendommen.Likeledesplikterleietakeråholdederomderdetervannlednings-og/eller
avløpsrørsåoppvannetslik atfrysing unngås.

• Leierplikter omgåendeåmeldetil utleierenhverskadepådeleidelokalersommåutbedres.
Annenskadeellermangelskalleiernemeldeutenugrunnetopphold.

Leierplikter åbehandlesåvel deleidelokalersomeiendommenforøvrigmedtilbørlig

aktsomhet. Hanplikter å erstatteall skadesomskyldeshamselveller folk i hanstjeneste,
ellerandrepersonersomhanhargitt adgangtil lokaleneeller til eiendommenforøvrig.

Kortvarigeavbruddi forsyningenavvann, strøm,luft etc.plikter leieråtåleutenerstatning
eller leiereduksjon.

Leierplikter ågi utleieradgangtil lokalenefor ettersyn,reparasjon,vedlikehold,inspeksjon,
skadeforebygging,takseringetc.

Leierkankreveerstatningfor direktetapsomfølgeavforsinkelseellermangel.Indirektetap
dekkesikke. Erstatningensstørrelsebegrensesuansetttil ett kvartalsleie,medmindreutleier
harhandletsvikaktig eller grovtuaktsomt.Dersomleierønskeråpåberopevedvarendeeller
gjentattmisligholdfra utleierssidesom grunnlagforheving,kreverdetteskriftlig
forhåndsvarslingomat avtalenkanbli hevetom misligholdikke opphører.

Bygningsmessigforsikringbesørgesav eierpåleiersregning(jf. punkt4).

11. Bruk av lokalene

• Leierplikter åfølgedeordensregler,brann/rømmingsinstruksersamtinstrukserforheiserog
øvrigetekniskeanleggsomtil enhvertid gjelderi eiendommen.Leierplikter å setteseginn i
og følgede offentligeforskrifterog instruksersomerellermåttebli innførtog somomfatter
leieforholdet.

Avfall måleggesi eiendommenssøppellcasser.Avfall av ekstraordinærtomfangellerkarakter
måleierselvbesørgefjernet for sin egenregning.I motsattfall kanutleierla avfalletfjerne
for leiersregning. -

12.Utearealer

Leieforholdetomfatterfellesutearealer.Utleierharansvaretforrasksnørydding,strøing,
plenklippingog skal ellersholdeutearealetryddetogi godhevd.

13. Leiersavtalebruddlutkastelse

Leiervedtarattvangsfravikelsekankreveshvis leieneller avtaltetilleggsytelserikke blir
betalt,jf. § 13-2,3. ledd(a) i tvangsfullbyrdelsesloven.Leiervedtarattvangsfravikelsekan
krevesnårleietidener løptut,jf. § 13-2,3. ledd(b) i tvangsfullbyrdelsesloven.

14. Fraflytting

Leier skalved fraflytting tilbakeleveredeleide lokalerryddiggjortog rengjort. Hvorannet
ikke eravtalti forbindelsemedleiersinnredningerskalfastinventar,delevegger,ledningerog
lignendeikke fjernesvedfraflytting, mentilfalle utleierutengodtgjørelse.Fastinventarsom



harværtendelav leietakersspesialutstyrfordenvirksomhetsomerdreveti bygget,kan
likevel fjernes.

I godtid før leieforholdetsopphørskal detavholdesenfellesbefaringmellomleierog utleier,
for åfastleggeeventueltnødvendigearbeiderfor åbringelokalenei denstanddeskal være
vedtilbakelevering.

I de siste5 månederfør fraflytting harutleierretttil åsetteopp skilt påfasaden,med
informasjonom at lokaleneblir ledige.I sammeperiodeplikter leier ågi leiesøkendeadgang
til lokalenei kontortid/forretningsticl.Ved fraflytting skal utleierumiddelbartgisadgangtil
lokalene.

Senestsistedagav leieforholdetskal leierpåegenbekostningfjernesineeiendeler.Eiendeler
somikke fjernesskal ansesetterlatt,og tilfaller utleieretter14 dager.Søppelogeiendelersom
utleierikkeønskeråovertakanutleierkasteeller fjernefor leiersregning.

15. Forsikring

Utleier forsikrerbygningsmassenog viderefakturererleiemegjennomfellesutgiftene.

Utleierharikke ansvarfor skaderellertapsommåtteoppståvedbrann,vannskadem.v.,ut
over detsomdekkesavde forsikringerutleierhar somhuseier.Dettegjelderlikevel ikke
skadersomskyldesutleiersmislighold.

Leier forsikreregenbygningsmessiginnredning,fastog løstinventar,løsøre,maskiner,varer,
driftstapog ansvarpåkombinertbedriftsforsikring. I tilleggtil egneinteresser,skal leier
dekkeglassforsikring.Leiersforsikring skalværeslik utformetatutleierholdesskadesløsi
forbindelsemedskadersomoppståri de leidelokalerellerpå.annenmåtesomfølgeav
leieforholdet. Skadepåførtleiersmedkontrahentersomfølgeav avbrudd,forsinkelsereller
oppgjøri henholdtil bestemmelseri dettepunkt,er leiersansvar.

16.Tinglysning

Leietakerhar ikke anledningtil å tinglyse leiekontrakten.

17.Tvist

Enhvertvistmellomparteneomkontraktsforholdetblir å avgjøreveddeordinæredomstoler,
medmindreparteneblir enigeom avgjørelsevedvoldgift i henholdtil tvistelovenskapittel
32.

Hveravparteneoppnevnervoldgiftsmann.Voldgiftsrettensformannoppnevnesav
Sorenskrivereni Trondheimtingrett,og skal værejurist i dømmendestilling.

I tilfelle avsøksmålerTrondheimvemeting.

18.Særligebestemmelser

Etterleietidensutløpskal leiemehaopsjonpååovertaeiendomsrettentil de leide lokalene
motåbetaletilhørendeandelav tomteverdien.Medtomteverdimeneshermarkedsverdien
somubebygdtomtpåtidspunktetforbrukav opsjonen.Forutsetningenfor overtakelsener at
lokalenefysiskkan skillesut somegetgnr.og bnr.ellerkan seksjoneres.Dersomden
overdratteeiendommenvidereselgessåskalTrondheimkommunehaforkjøpsretttil disse



arealeneforsammekjøpesumsomde ble solgt for fra Trondheimkommune.

Altemativt såskal leiemeharett til å forhandleomforlengelseav leieavtalene.

Utleierog leierneharenintensjonom åsamarbeideom en kvalitets-og kostnadsmessigbest
mulig brukavbyggetmetsambrukav arealer,ev. fellesinvesteringerogdrift avmøte-og

undervisningsrom, AV-utstyrmedmer.Alle avtalersomomhandlersamdriftav lokaleneog
utstyrog inventarskalnedfellesi egneavtaler.

19. Fremleie

Dersomnoenavleiernefår ledig arealsåskalutleierha fortrinnsretttil å løseleiemefra
dennedelenavleiekontraktenfør leiemefår anledningtil framleie.Leiemehardersom
fortrinnsrettenikke benyttes,anledningtil å fremleiesinearealerhelt ellerdelvis,etter
skriftlig samtykkefra utleier.

NTNU haruavhengigav dettepunktetretttil framleieav arealertil Eddalegesenter.

20. Forholdettil husleieloven

Deterhusleieavtalensomgjelderi detilfeller derdenharandrebestemmelserennhvasom
følgerav husleielovensfravikeligeregler.

Dennekontrakterundertegneti treeksemplarhvoravutleierog leierehver får sitt.

Trondheim,den - ~ L Trondheim,den S~k. L’ G~

Trondheim mrf~ helseogvelferd Høgskoleni Sør-Trøndeag(HiST)

Norgesteknisk-naturvitenskapelige
universitet(NTNTJ)
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Vedlegg til leiekontrakt for Håkon Jarls gt. I og 12

Vedlegget viser eksempel på beregning av husleie og kan ikke påberopes som endelig.
FDV-kostnadene bygger på HoltheProsjekt FDV-nøkkelen for sykehjem - middels standard - i 2006.
Med unntak av bygningsmessig vedlikehold så skal kostnadene avregnes årlig mot faktiske kostnader.

______ I I JTrondheim
Kostnadselementer ____ Grunnlagsdata ITotalt HiST INTNU jkommune
Areal kvm ~ 20 650 7 4151 3 740j
%-andel av totalarealet - 100 ~ l8~1p~u’46~

Rentekostnad tomteinvestering 5 % - kr 27,3 mill 1 365 000 490 144 247 220 627 636
Annuitet av byggekostnad 5% -40 år- kr512 mill 25610426 9196189 4638402 11 775 835
Skatter og avgifter (inkl. mva) 81.13 1 675 231 601 542 303 408 770 282
Forsikringer (inkl. mva) 6,88 141 969 50 978 25 713 65 278
Administrasjonskostnader (inkl. mva) 39,00 805 350 289 185 145 860 370 305
Vedlikehold og utskiftinger utvendig (inkl. mva) 58,51 1 208 283 433 870 218 837 555 576
Vedlikehold og utskiftinger innvendig (inkl. mva) 106,65 2 202 323 790 810 398 871 1 012 642
Samlet 292,16 33008582 11852718 5978310 15177554
Samlet pr. kvm. ___________________ 1 598 1 598 1 598 1 598

I tillegg kommer utgifter til løpende drift, renhold, energi og indre vedlikehold.
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