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"Nya affarsmodeller
som till exempel coworking
innebar nya fragestallningar

vad galler lagar och

andra regelverk.”

Inledning

Kontraktsformularet 12E &r tankt att anvandas vid uthyrning
av kontor eller fasta arbetsplatser i en coworkinglokal eller
pa ett kontorshotell. Coworking &r en verksamhet som blivit
vanligare de senaste dren och kan i korthet beskrivas som
uthyrningsverksamhet som syftar till att erbjuda tillgang

till arbetsplatser med hégre servicegrad an vanligt.
Blandningen av hyresgéster kan leda till ett utbyte
mellan hyresgésterna och kan ockséa ses som
en del i erbjudandet. Utdver tjanster
kopplade till kontorsverksamheten som
till exempel gemensam reception

kan olika evenemang anordnas av
coworkingoperatoren (hyresvarden)
eller av hyresgéster.

Nya affarsmodeller som till
exempel coworking innebar nya
frégestaliningar vad géller lagar och
andra regelverk. Fastighetsagarnas
hyreskontrakt for fasta arbetsplatser/

kontorsrum i coworking-lokal ar framst tankt

att anvandas for upplatelser som civilrattsligt

ar att betrakta som hyresavtal. Det innebar

bland annat att formularet inte ar anpassat for
olika typer av medlemskap eller liknande som inte
innebér ratt att nyttja en bestdmd arbetsplats
eller yta i lokalen.

Det férekommer att coworkingoperatéren, det vill séga
den som tillhandahéller arbetsplatser i coworkinglokalen
inte ar fastighetsagaren. Detta avtalsformular ar inte ténkt
att anvéndas for upplatelsen mellan fastighetsagare och
en saddan coworkingoperator. | dessa fall kan istallet
hyreskontrakt for lokal (12B.3) anvéndas.
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Att teckna ett
coworkingavtal

Innan coworkingavtalet ing&s bor hyresvarden ta stélining
till huruvida upplatelsen ar att betrakta som ett hyresavtal
eller inte. For hyresavtal géller jordabalkens 12:e kapitel
("hyreslagen”). Hyreslagen ar en skyddslagstiftning och
tvingande till hyresgastens fordel. Det innebar att avtals-
villkor som strider mot lagen blir ogiltiga. For hyresavtal finns
sarskilda regler om savél uppsagningstid, villkorséndring och
upphérande av hyresavtalet.

Om upplatelsen inte ar att betrakta som ett hyresav-
tal ar avtalsformen en annan, till exempel ett tjansteavtal.
For denna typ av avtal galler normalt sett ett stérre matt
av avtalsfrinet, det vill saga att det &r upp till parterna
att bestdmma villkoren. Formulér 12E &r framst ténkt att
anvandas for upplatelser som é&r att betrakta som hyra. Det
innebar att formularet ar utformat med hansyn till att det
finns andra bestdmmelser som géller enligt hyreslagen dven
om dessa inte &r upptagna i hyresavtalet.

En annan viktig fraga som upplataren behover ta stalining
till &r hur upplatelsen beddms vad géller momsskyldighet.
Denna fraga beskrivs ndrmare nedan under avsnittet for
mervardesskatt. Det &r viktigt att notera att en uthyrning
kan betraktas pa olika satt beroende pad om bedémningen

"Hyreslagen ar
en skyddslagstiftning
och tvingande till
hyresgastens fordel.”

ar civilrattslig eller skatterattslig. En uthyrning som betraktas
som lokalhyra enligt hyreslagen som reglerar till exempel
uppsagningstid och besittningsskydd behdver inte nédvan-
digtvis betraktas som en momsfri upplételse av fastighet
enligt reglerna om mervardesskatt.

Alla tjanster och utrymmen som anges i avtalet blir en
del av avtalet vilket bland annat innebar att reglerna for
villkorséndring av hyresavtal géller. Ibland férekommer det
att separata avtal till exempel for parkeringsplatser eller
dylikt. | det fall separata tillhandahéllanden erbjuds som inte
ar en del av hyresavtalet behéver detta regleras separat.



Beskrivning av och information om respektive
avsnitt i hyreskontrakt for coworking

1. Hyresvard, 2. Hyresgast

Parterna i ett hyresférhéllande &r hyresvarden, den som
upplater lokalen, respektive hyresgésten, det vill séga den
som far lokalen upplaten till sig. Vid uthyrning av arbets-
platser eller kontorsrum i en coworking-lokal férekommer
det att hyresvarden inte ar fastighetségaren utan en
operator, det vill séga en aktér som hyr hela lokalen och

i den bedriver uthyrning av coworking-platser. | sddant fall
anges coworkingoperatéren som hyresvérd i detta avtal.

Normalt bér den som angetts som hyresvéard ocksé
underteckna kontraktet. For en juridisk person ska kontrak-
tet undertecknas med firmanamn och av behérig firma-
tecknare. Kontraktet kan for hyresvardens del dven under-
tecknas av forvaltare eller annat ombud som har fullmakt.
Det bor vid undertecknandet framgé i vilken egenskap man
undertecknar kontraktet, som firmatecknare, nar det géller
juridisk person, eller som ombud.

Hyresgasten kan vara en fysisk eller en juridisk person. Ar
det flera hyresgéster som hyr lokalen tillsammans, méste alla
anges med namn och person- eller organisationsnummer.
Av utrymmesskél kan i sddant fall samtliga hyresgaster anges
i en sarskild bilaga.

Samma person som anges som hyresgést ska ocksa
underteckna kontraktet. Det hander ibland att en fysisk
person anges som hyresgast medan undertecknandet gors

av hyresgéastens bolag eller tvartom. Tvist kan d& uppstéd om
vem som ar hyresgast.

Ar hyresgésten en juridisk person, ska undertecknandet
ske med firmanamn och av behérig firmatecknare. Kontroll-
era att kontraktet undertecknas av ratt personer. Ar det ett
ombud som ska underteckna kontraktet fér hyresgastens
rékning, bér denne uppvisa fullmakt och under sin signatur
ange att undertecknandet sker enligt fullmakt. Plats for
underskrift finns pé sista sidan. Dessutom bor personerna
som undertecknar hyreskontraktet péa varje sida satta sina
initialer pa avsedd plats langst ner i hogra hornet. Det
kan vara lampligt att den som undertecknar avtalet ocksa
legitimerar sig och att en kopia av id-kort eller dylikt bilaggs
kontraktet i de fall undertecknandet inte sker med hjélp av
BankID.

5. Lokalens adress med mera

Den férhyrda lokalen identifieras genom att vissa upp-
gifter markeras eller skrivs in under rubrikerna Lokalens
adress med mera samt Lokalens storlek och omfattning. Vid
uppgiften Trappor/Hus kan parterna ange antalet trappor
till lokalen och/eller i vilket hus lokalen ar beldgen, vilket

ar av betydelse om det finns flera hus (kanske med samma
adress) pa fastigheten.
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4. Hyrestid och uppségning/ forlangningstid
Ett hyreskontrakt kan 16pa pa bestamd tid med eller utan
automatisk forlangning vid utebliven uppségning. Kontraktet
kan ocksa I6pa pa obestamd tid, det vill saga tills vidare.
Parterna brukar i regel komma éverens om ett kontrakt
pa bestamd tid for lokaler. For att rorliga tillagg till exempel
en indexklausul eller fastighetsskatteklausul ska fa tillampas
maste hyrestiden vara bestamd till minst tre ar.
| ett coworking-avtal &r det emellertid vanligt att avtalet

ingds for kortare tid eller tills vidare. Uppsagningstiden anges

i kontraktet men beror péa avtalstiden langd. | 4 § hyreslagen
finns det vissa minimigranser for uppsagningstiden. Om ett
hyresavtal for lokal I6per tills vidare eller for langre tid an
nio ménader ar uppsagningstiden minst nio manader. Om
kortare uppségningstid avtalas géller den inte vid hyres-
vardens uppségning men daremot om hyresgasten sager
upp avtalet. Uppségningstiden kan anges i ar, ménader
eller dagar.

Om avtalet inte ska |6pa tills vidare bor villkoret om
forlangning kryssas och fyllas i. Om avtalet |6per tills vidare
ar det inte nédvandigt.

Hyrestiden kan paverka hur uthyrningen betraktas
momsmassigt, se mer under avsnittet om moms.

5. Lokalens omfattning

Eftersom lokalen, det vill sdga det utrymme som hyrs ut fér
exklusivt nyttjande manga ganger inte ar tydligt avgransat

i en coworking-lokal &r det viktigt att beskriva vad som
ingdr i lokalen. Avtalet &r anpassat antingen for fasta arbets-
platser i ett gemensamt kontor eller fér egna lasbara rum,
alternativt en kombination av dessa. Det kan vara lampligt
att sérskilt peka ut vilka arbetsplatser/rum som hyresgasten
exklusivt har ratt att nyttja pa till exempel en ritning som
bilaggs avtalet.

Gemensamma utrymmen

Utover de forhyrda arbetsplatserna ingar i allméanhet tillgang
till gemensamma utrymmen. Dessa beskrivs i avsnittet. Om
det finns sarskilda villkor for anvandningen av utrymmena
bor dessa anges i en sérskild bilaga. Det kan handla om

att sarskilda regler géller for bokning av konferensrum

eller att dessa endast far nyttjas ett visst antal timmar

per méanad. Det kan ocksa handla om att anvandningen
debiteras séarskilt.

6. Anvandning och tillgang

| ett hyreskontrakt ar det viktigt att precisera vad lokalen
ska anvandas till. Hyresgasten far ndmligen inte utan
hyresvardens medgivande anvanda lokalen till annat an det
avtalade &ndamalet. Skulle hyresgasten gora detta riskerar
hyresgasten att hyresratten forverkas. | kontraktet anges
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att lokalen hyrs ut i befintligt skick och far anvédndas som
kontor. | avsnittet kan narmare preciseras villkor for anvand-
ningen, till exempel 6ppettider och antal personer som

far anvénda lokalen och gemensamma utrymmen. Det

gar dven att hanvisa till en bilaga med sarskilda villkor

fér anvandningen.

7. Utrustning

| en coworking-lokal kan det inga en del utrustning som
hyresvarden tillhandahaller. Detta skiljer sig fran traditionell
uthyrning av kontor da hyresgasten normalt sett har egen
utrustning. | avsnittet kan saddan utrustning anges.

8. Tjanster

Utover tillgadngen till lokalen och gemensamma utrymmen
kan det i avtalet ingé tjanster, exempelvis stadning, tillgang
till kopiator och reception. Villkoren fér dessa tjanster boér



anges i en sarskild bilaga. Utbudet av tjanster kan paverka
hur uthyrningen betraktas momsmassigt, se mer under
avsnittet om momes.

9. Hyra

Parterna kan fritt avtala om hyrans storlek nar hyresforhal-
landet inleds. | hyreslagens mening utgérs hyran bade av det
belopp som angetts och av de tillagg parterna kan ha enats
om att hyresgasten ska betala dérutdver. “"Hyran” ar all den
ersattning som hyresgasten betalar till hyresvarden med
anledning av hyresférhallandet.

Om hyresavtalet sags upp for villkorséandring nar hyres-
forhallandet varat langre an nio manader och hyresvarden
for en forlangning av hyresavtalet begér en hyra som
Overstiger marknadshyran, kan hyresvarden bli skade-
standsskyldig i det fall hyresforhéllande upphor.

Marknadshyra definieras i 57 a § hyreslagen som den
hyra som lokalen vid hyrestidens utgéng kan antas betinga
pa 6ppna marknaden. Marknadshyran ar i princip frikopp-
lad fran hyresvéardens kostnader, men de nyttigheter som
hyresvarden tillhandahaller i sig kan ha péverkan pa lokalens
marknadshyra.

10. Andring av hyra

Det kan ibland finnas anledning att avtala om é&rliga jus-
teringar av hyresnivan. Det ar sarskilt vanligt for langre
hyresavtal eftersom hyresvarden inte kan kréva att férhandla
om hyran under |I6pande hyrestid. Vid uthyrning av lokaler
ar det vanligt med indextillagg vilket innebér att hyran, eller
en andel av denna, rdknas upp med ett index, vanligtvis
Konsumentprisindex (KPI). Denna typ av indextillagg ses dock
som ett rorligt hyrestillagg vilket enligt 19 § hyreslagen kraver
att avtalet I16per med bestamd tid om minst tre ar. Vid
kortare avtalstid eller tillsvidareavtal kan rorliga hyrestillagg
inte utga. Darfor forekommer det att man avtalar om en fast
hojning, vanligtvis uttryckt i procent.

11. Hyrestillagg

Huvudregeln enligt 19 § hyreslagen &r att hyran for lokaler
ska vara till beloppet bestdmd. Hyresvarden kan emellertid
anda - oavsett hyrestidens langd - ta ut rorliga hyrestillagg
for el, va (kallvatten och avlopp), vdrme, varmvatten och
kyla. Aven omséattningshyra kan debiteras. For att hyres-
vérden daremot ska kunna ta ut andra rérliga hyrestillagg
sasom indextillagg, tillagg for fastighetsskatt och oférut-
sedda kostnader méaste dock hyrestiden vara minst tre

ar. Om hyrestillagg ska utga kan detta regleras i en bilaga.
Hanvisning sker i sa fall i avsnittet.

12. Mervérdesskatt (moms)
Momspliktig tjdnst vid coworking i lokal
Mervardesskattelagen (1994:200) utgér fran att all om-
sattning av varor och tjanster &r momspliktig, men vissa
undantag finns. Upplatelse/uthyrning av fastighet &r som
huvudregel en tjanst som &r undantagen fran moms. Nar
flera hyresgéster delar pa en kontorslokal med arbetsplat-
ser och kontorsrum, och det dven ingér fler andra andra
tjanster sdsom reception, métesrum, kopieringsmojlighe-
ter, med mera kan tjansten som fastighetsagaren eller en
mellanliggande operatér tillhandahaller fa en annan karaktar
an tjansten lokalhyra, det kan bedémas som att tjansten
huvudsakligen ar ndgon annan tjanst som inte ar undantagen
frdn moms.

Hogsta forvaltningsdomstolen HFD har tagit stéllining
till coworking och momsplikt i mélet HFD 2021 Ref 6 | och
Il. Domstolen tog stéllning till olika slags prenumerationer
och medlemskap for tilltréade till gemensamma kontorsytor.



Domstolen anser att féljande talar for att det &r en annan
[skattepliktig] tjanst &n upplatelse av fastighet:
Att kunden inte har ndgon exklusiv forfoganderatt
till lokalytan, och
att det ingdr en rad olika tillaggstjanster
i tillhandahallandet.

Om hyresgéasten har tillgéng till bestdmda skrivbord och det
ocksd ingdr en rad olika tillaggstjanster blir det en skatte-
pliktig tjanst. Nar det galler tillgang till 1dsbart kontorsrum
utgdr detta déremot uthyrning av fastighet. Villkoren for att
det ska vara frdga om uthyrning av fastighet ar bland annat
att hyresgésten ges réatt att ta en plats eller yta i besittning
och utesténga andra frén motsvarande ratt. S& ar fallet nar
hyresgasten ges tillgdng till ett eget kontorsrum.

Skatteverket har den 17 juni 2022 utfardat ett stélinings-
tagande med sin syn pa domen.

Nar rutan for tillhandahéallande av momspliktig tjénst
kryssas i beddmer man att det tillhandahélls en momspliktig

tjdnst och inte en momsfri lokaluthyrning. De tjanster som
kan ingé i tilltradet till lokalerna och som gor att tillhanda-
héllandet till hyresgasten huvudsakligen inte anses vara en
momsfri uthyrningstjanst utan en annan [momspliktig] tjanst
kan till exempel vara lounge/reception, ratt att disponera
viss arbetsstation, konferens/moteslokaler, kopierings-
tjanster, med mera. Ju fler tjdnster som ingér i upplatelsen
desto stérre sannolikhet att tjansten huvudsakligen anses
utgdra ndgon annan tjanst &n upplatelse av fastighet i
momshéanseende.

Frivillig skattskyldighet

Né&r rutan for frivillig skattskyldighet kryssas i har man
beddmt att det féreligger uthyrning av fastighet i moms-
hanseende. | detta fall ska ocksd en hénvisning ske till en
bilaga. For andamaélet kan formular 94 momsklausul for
lokalhyreskontrakt anvandas. Enligt huvudregeln i mer-
vardesskattelagen (1994:200) ar uthyrning av fastighet
undantaget frd&n moms. Det finns emellertid en mojlighet



att frivilligt bli skattskyldig till mervardesskatt vid uthyrning
av lokaler. Villkoret ar att lokalen anvands stadigvarande i en
verksamhet som medfér skattskyldighet till moms, det vill
sdga att hyresgésten maste bedriva en verksamhet som &r
momspliktig, helt eller delvis. Det ar till exempel inte mojligt
att beskatta lokalhyra med moms om den som hyr ar en
privat vardcentral som inte &r skattskyldig till moms. Enligt
Skatteverket kréavs ocksa att hyran avser en bestdmd yta och
att avtalet géller en viss tid. Det kan vara svért att bedoma
om frivillig skattskyldighet &r mojligt, det finns mycket
praxis och uttalanden frén Skatteverket. En momsexpert
kan behéva radfragas eftersom en felaktig bedémning kan
leda till krav pé aterbetalning av felaktigt avdragen moms.
Skatteverket har information om frivillig skattskyldighet fér
uthyrning av fastighet pa hemsidan med rattslig vagledning.

Den som kan bli frivilligt skattskyldig ar: fastighetségare,
bostadsrattshavare, férstahands- eller andrahandshyresgast.

Vid frivillig skattskyldighet for uthyrning ska 25 pro-
cent moms tas ut i hyresavin/fakturan. For att bli frivilligt
skattskyldig ska fakturan med moms ha utfardats senast
sex manader fran den forsta dagen i den hyresperiod som
fakturan avser. Dessutom kravs registrering till moms hos
Skatteverket. Om du inte redan & momsregistrerad ska du
gora en anmalan om momsregistrering.

13. Hyrans betalning
Enligt hyreslagen har parterna full frihet att avtala om hyrans
betalning. Om ingen éverenskommelse finns ska hyran beta-
las ménadsvis i forskott.

Hyran ska betalas utan anfordran, det vill séga dven om
hyresgésten inte har fatt ndgon hyresavi. Observera att om
moms utgdr pd hyran, maste hyresvarden avisera hyran for
att uppfylla mervéardesskattelagens fakturakrav. Om sé& inte
sker, foreligger vare sig ratt for hyresvérden att debitera
moms eller hyresgésten att lyfta den ingdende momsen.
Avin/fakturan ska innehalla vissa uppgifter som féljer av
11 kap. mervérdesskattelagen.

Drojer hyresgésten mer &an tvé vardagar efter forfal-
lodagen med att betala hyran, &r detta en grund for att
séga upp avtalet till omedelbart upphérande (férverkande).
Har hyresgéasten forverkat hyresratten péa grund av for sen
hyresbetalning, kan hyresratten atervinnas om hyresskulden
betalas inom tva veckor fran det att hyresgésten fatt en
sarskilt utformad underréattelse fran hyresvarden, som
upplyser om mojligheten att &tervinna hyresréatten.

Hyresgéasten kan betala hyra jamte tilldgg ménadsvis
i forskott, aven om parterna har avtalat om till exempel
kvartalsvis betalning, utan att hyresrétten férverkas. Denna
regel omfattar dock inte moms eftersom momsen inte
torde utgora hyra.

14. Ranta, betalningspaminnelse

Enligt kontraktet ska hyresgésten vid férsenad hyresbe-

talning betala ersattning for skriftlig betalningspdminnelse

enligt lagen om erséattning for inkassokostnader med mera.
Mbéjligheten till rantekompensation vid sen betalning ar

i och for sig oberoende av avtal, men har dndé tagits med.

Hogre ranteersattning &n vad som foljer av rantelagen kan

endast tillampas om parterna har kommit éverens om detta.

15. Nedsattning av hyra

Nar hyresvarden utfor underhéllsarbeten i lokalen eller

pa fastigheten i Gvrigt kan hyresgésten ibland inte nyttja
lokalen fullt ut pa det satt som kontraktet forutsatter. Att
hyresvarden utfor underhallsarbeten under hyrestiden kan
sdledes innebéra en brist som medfor ratt for hyresgésten
till reducering av hyran s& lange bristen foreligger.

Av kontraktet féljer att hyresgésten inte har réatt till
nedséattning av hyran for tid da hyresvérden later utféra
arbete for att satta lokalen i avtalat skick eller annat arbete
som sarskilt anges i hyreskontraktet. Under férutsattning
att arbetet i tillrécklig grad preciserats i vad avser tid och
omfattning far hyresgésten téla de arbeten som hyresvarden
utfor.

Hyresgasten har inte heller ratt till nedsattning av hyran
nar hyresvarden utfér sedvanligt underhéll av lokalen,
coworking-lokalen eller fastigheten i 6vrigt. Med sedvanligt
underhall avses exempelvis mélningsarbeten, fasadunderhall
och andra arbeten som hyresvarden behover utféra for
fastighetens goda bestand.

Det &r viktigt att hyresvarden i god tid informerar hyres-
gasterna om nér hyresvarden avser att utféra sedvanligt
underhall av lokalen eller fastigheten i dvrigt.

16. Sakerhet

En hyresvérd kan begéra att hyresgésten stéller sékerhet
for sina forpliktelser som féljer av kontraktet och hyres-
lagen. S&dan sakerhet omfattar sdval hyra som ersattning
for skador pé lokalen och liknande och kan séledes begéras
av hyresvarden om det finns risk for att hyresgésten inte
kommer att kunna fullgéra forpliktelserna. Vid en upplatelse
som inte ar s& ekonomiskt betungande, till exempel av en
arbetsplats ar behovet av sakerhet normalt sett relativt litet.
Hyresvarden behdver dock beakta risken att drabbas av
skada pa grund av att hyresgasten inte fullgor sina atag-
anden. Detta kan paverka beslutet om ifall sdkerhet behdvs
eller ej.

17. Forsakringar

| kontraktet anges att hyresgésten ska teckna och vidmakt-
hélla en foretagsforséakring for hyresgéstens egendom och
verksamhet i lokalen. For att inte tappa méjligheten till



forsakringsersattning vid skada behdver en skada anmalas
till forsékringsbolaget inom den tidsperiod som framgér av
forsakringsvillkoren.

18. Ansvar for skador

Hyresgasten &r skyldig att val varda lokalen med allt vad
dartill hor och &r skyldig att erséatta all skada som uppkom-
mer genom hyresgéstens vallande eller genom vardsloshet
(24 § hyreslagen). Dock kan hyresgéstens ansvar utstrackas
genom avtal.

| kontraktet alaggs hyresgasten ett utdkat ansvar for
all skada som uppstar i lokalen och pa sadant som hor till
lokalen. Kontraktet lagger ansvaret pa hyresgésten oavsett
om skadan har orsakats genom vallande och oavsett vem
som har orsakat den. Detta innebéar bland annat att det inte
har ndgon betydelse om skadan har uppstatt pa grund av
olyckshéandelse eller vardsloshet.

Om hyresgasten kan bevisa att den skada som har
intréffat inte beror pa nédgon vardsloshet sé ar hyresgasten
bara ersattningsskyldig for skada som orsakats av:

a) hyresgéastens agerande eller verksamheten i lokalen,
eller

b) brottsligt angrepp mot lokalen, hyresgésten eller

verksamheten i lokalen, eller
c) egendom som hyresgéasten har installerat i eller
tillfért lokalen eller fastigheten i 6vrigt.

Séledes ar hyresgasten inte ersattningsskyldig for skada som
uppkommer exempelvis genom ett inbrott i coworking-
lokalen som riktats mot hela lokalen.

Av avsnittet framgar vidare att hyresgasten ar skyldig att
ersatta skada i 6vriga delar av coworking-lokalen men da
endast om skadan vallats av hyresgasten eller ndgon som
hyresgésten svarar for. Det framgar dven att hyresvarden
inte ansvarar for skador som orsakas av andra hyresgaster,
daremot kan dessa hyresgéster bli skyldiga att ersatta den
drabbade hyresgasten enligt skadestdndslagens regler.

19. Force majeure

Under denna rubrik anges att hyresvarden inte ar skyldig
att fullgéra sin del av kontraktet vid krig, upplopp, arbets-
instéllelse med mera som hyresvarden varken rader 6ver
eller har kunnat férutse.

20. Ordningsforeskrifter och 6vriga avtalsvillkor
Ordningsféreskrifter kan vara av sérskild vikt i en lokal dar
flera hyresgaster befinner sig samtidigt. | avsnittet tydlig-
gors att sarskilda krav stélls p& hyresgastens anvandning av
lokalen och gemensamma utrymmen vad géller bland annat
upptrédande, ljud och ordning. Utéver de ordningsfére-

skrifter som anges i avsnittet kan hyresvarden bilagga egna
ordningsforeskrifter till avtalet.

21. Avflyttning

| kontraktet anges att hyresgasten ska bortféra sin egendom
och aterlamna lokalen inklusive inventarier och utrustning

i godtagbart skick. Med det menas inte ursprungligt skick,
utan normalt slitage far télas. Vad som ar normalt slitage far
avgoras fran fall till fall. | det fall lokalen inte aterléamnas i
godtagbart skick har hyresvarden ratt att utfora dtgéarderna
pa hyresgéstens bekostnad och dven bortféra egendom
som hyresgasten har lamnat kvar.

22. Anvandning av hyresgastens foretagsnamn

i marknadsforing

Ibland féorekommer det att hyresvarden i sin marknads-
foring vill ange att vissa foretag hyr i coworking-lokalen. Om
parterna ar dverens om det kan rutan kryssas i.

23. Hantering av personuppgifter

Genom ett hyresférhéllande behandlar fastighetsagaren

i allménhet personuppgifter. Vid lokalhyresavtal handlar
det vanligtvis om namn och kontaktuppgifter for kontakt-
personer hos hyresgasten. | coworkingsammanhang kan
det dessutom handla om uppgifter om alla anstallda om
det behovs till exempel for inpassering. Uppgifter om hur
hyresvarden behandlar personuppgifter kan ldggas som en
bilaga till avtalet.

24. Sarskilda bestammelser

Under sarskilda bestammelser kan parterna skriva in
ytterligare klausuler eller hanvisningar till ytterligare bilagor.
Ibland anvands dven detta utrymme till en férteckning éver
samtliga bilagor som hor till kontraktet.

25. Underskrift

Samma person som anges som hyresgést ska ocksa
underteckna kontraktet. Ar hyresgéasten en juridisk person,
ska undertecknandet ske med firmanamn och av behdrig
firmatecknare. Kontrollera att kontraktet undertecknas av
ratt personer. Ar det ett ombud som ska underteckna
kontraktet for hyresgéstens rékning, bér denne uppvisa
fullmakt och under sin signatur ange att undertecknandet
sker enligt fullmakt.

Plats for underskrift finns pé sista sidan. Dessutom bor
personerna som undertecknar hyreskontraktet pa varje sida
satta sina initialer pé avsedd plats langst ner i hogra hornet.
For det fall att kontraktet ska undertecknas med e-signe-
ring kan rutan for detta kryssas i. Detta for att tydliggora att
nagon fysisk underskrift inte kommer finnas pa kontraktet.
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Undertecknande parter har denna dag tréffat féljande hyresavtal. Kryss i ruta innebdr att den darefter féljande texten géller.

Definitioner Med coworking-lokal avses lokal fér coworking-verksamhet vilken innefattar upplatelse av arbetsplatser till olika hyresgéster.
Med lokal avses i detta kontrakt den area som hyrs ut fér hyresgdstens exklusiva nyttjande. Lokalen kan utgéras av ett eller flera rum eller en
bestamd arbetsplats i coworking-lokalen eller gemensamt kontorslandskap.

1. Hyresvdrd Namn Personnr/orgnr
2. Hyresgdst Namn Personnr/orgnr

Aviseringsadress

3. Lokalens adress Kommun Fastighetsbeteckning
m.m
Gata Trappor/hus
4. Hyrestid, Frén och med den till och med den tills vidare

uppsédgningstid och
forldngningstid

Uppsdagning av detta kontrakt ska ske skriftligen minst manader dagar fére den avtalade hyrestidens utgéng.
| annat fall &r kontraktet for varje gang férlangt med ar manader dagar
5. Lokalens Lokalen hyrs ut med ensamratt och utgérs av féljande delar i coworking-lokal/gemensamt kontor
omfattning
st fasta arbetsplatser arbetsplatsernas nr
st lasbara rum om totalt m? innehdllandes st arbetsplatser rummens nr
Omfattningen av lokalen framgér av bifogade ritning(ar). Bilaga
Gemensamma  Utdver lokalen har hyresgésten, pa de villkor som framgér av bilaga, rétt att nyttja féljande gemensamma utrymmen Bilaga
utrymmen
lounge konferens-/métesrum samtalsrum lunch-/fikarum
cykelparkering parkeringsplats for bilar gym omkladningsrum
6. Anvdandning och Lokalen hyrs ut i befintligt skick fér att anvéndas som kontor.
tillgdng
Lokalen och gemensamma utrymmen far anvandas av st person(er). namngivna personer enligt bilaga:
Lokalen och gemensamma utrymmen far anvandas féljande dagar och tider
Sarskilda villkor fér anvandning och tillgang till lokalen och gemensamma utrymmen framgar av bilaga. Bilaga
Hyresgdsten har méjlighet att i coworking-lokalen anordna evenemang och andra aktiviteter enligt villkor i bilaga.  Bilaga
7. Utrustning Lokalen &r utrustad med
skrivbord stol lasbar lada datorskdrm
tangentbord och mus
Ytterligare utrustning och specifikationer framgar av inventarielista. Bilaga
8. Tjdnster Tillgang till fdljande tjdnster/nyttigheter ingar i upplatelsen pd de villkor som framgér av bilaga Bilaga
gemensam reception stadning kopiator/skrivare datakommunikationslésning
posthantering férvaringsskdap kaffe/te
9. Hyra Kronor per méanad per ar per ar exklusive nedan markerade tillagg.
Sign Sign

Fastighetsagarna Sveriges formular 12E upprattat 2023. Eftertryck forbjuds.
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10. Andring av hyra

11. Hyrestilldgg

12. Mervdrdesskatt
(moms)

13. Hyrans betalning

14. Rénta, betalnings-
paminnelse

15. Nedsé&ttning av
hyra

16. Sdkerhet

17. Férsékringar

18. Ansvar fér skador

19. Force majeure

20. Ordningsregler
och dvriga
avtalsvillkor

21. Avflyttning

22. Anvdndning av
hyresgdstens
féretagsnamn i
marknadsféring

Fastighetsagarna Sveriges formular 12E upprattat 2023. Eftertryck férbjuds.
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Héjning av ovan angiven hyra sker

per den 1 januari varje ar fr.o.m. med procent, berdknat pa féregdende ars hyra.
i enlighet med bifogad indexklausul. Bilaga
Utéver ovan angiven hyra utgdr tillagg enligt bilaga. Bilaga

Momspliktig tjénst

Hyresgdsten ska utéver hyran erldgga vid varje tillfdlle gallande moms. Momsen berdknas pé angivet hyresbelopp inklusive enligt
kontraktet tillkommande tilldgg och andra ersattningar, i enlighet med gdllande regler fér mervardesskatt. Momsen betalas samtidigt
som hyran.

Frivillig skattskyldighet

Sarskilda villkor for mervardesskatt galler, se bilaga. Bilaga

Hyran betalas utan anfordran i férskott senast sista vardagen fére varje

PlusGiro nr BankGiro nr

kalenderménads bérjan kalenderkvartals bérjan genom insattning pa

Vid férsenad hyresbetalning ska hyresgdsten betala dels rénta enligt réntelagen, dels ersadttning fér skriftlig betalningspaminnelse eller
férseningsersattning enligt lagstiftningen om ersattning fér inkassokostnader m.m.

Hyresgdsten har inte ratt till nedsattning av hyran fér hinder eller men i nyttjanderéatten till f6ljd av att hyresvarden later utféra arbete fér att
satta lokalen i avtalat skick eller annat arbete som sdrskilt anges i detta kontrakt. Hyresgasten har inte heller ratt till nedsattning av hyra for
hinder och men i nyttjanderatten till f6ljd av att hyresvarden later utféra sedvanligt underhall av lokalen, coworking-lokalen eller fastigheten

i 6vrigt.

Hyresgasten ska till hyresvdrden senast den lamna sdkerhet for sina forpliktelser enligt detta kontrakt genom

borgen bankgaranti om kr deposition'om kr Bilaga

Om avtalad sdkerhet inte lamnats senast vid féreskriven tidpunkt &r detta kontrakt férfallet, om hyresvérden fére tilltrddet sa pafordrar.

Hyresgasten ar skyldig att teckna och vidmakthdlla en féretagsforsakring som innehdller egendomsskydd, avbrottsskydd och ansvar fér den
egna verksamheten.

Hyresgasten ar skyldig att ersatta hyresvarden for all skada som uppkommer i lokalen och pa inredning som hor till lokalen. Hyresgdstens
ansvar gdller oavsett vallande och oavsett vem eller vad som har orsakat skadan.

Om hyresgdsten visar att skadan inte har orsakats av vallande ar hyresgdsten dock enbart ersattningsskyldig fér skadan om den har orsakats
av:

a) hyresgastens agerande eller verksamheten i lokalen, eller

b) brottsligt angrepp mot lokalen, hyresgdsten eller verksamheten i lokalen, eller

c) egendom som hyresgdsten har installerat i eller tillfért lokalen eller fastigheten i 6vrigt.

Hyresgasten &r vidare skyldig att ersdtta hyresvarden fér skada pd egendom utanfér lokalen i den man hyresgdasten eller nadgon hyresgdsten
svarar for vallat skadan. Hyresvarden ar inte skyldig att ersatta hyresgasten for skada som orsakas av annan hyresgdst.

Hyresvéarden fritar sig fran skyldighet att fullgéra sin del av avtalet och fran skyldighet att betala skadestand om hyresvérdens ataganden
inte alls eller endast till onormalt hég kostnad kan fullgéras pa grund av krig eller upplopp eller pd grund av sadan arbetsinstdllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvarden inte rader éver och inte heller kunnat férutse.

Eftersom lokalen dr beldgen inom en coworking-lokal / ett gemensamt kontor stdlls det sarskilda krav pa hyresgéstens anvéandning av lokalen
och gemensamma utrymmen vad gdller bland annat upptradande, ljud och ordning.

Hyresgasten férbinder sig att:

® visa sdrskild hansyn till andra som vistas i det gemensamma kontoret och i féorekommande fall félja sarskilda ordningsregler vad
gdller till exempel ljudniva, besékare och stadning.
® inte ldna ut eventuell nyckel/passerbricka till annan eller pad annat satt medverka till att obehérig person far tilltrade till lasta
utrymmen inom lokalerna.
* félja hyresvardens anvisningar i fraga om kallsortering och hantering av avfall och returmaterial.
® inte utan hyresvardens godkdannande flytta eller féréndra inredning eller utrustning inom lokalen eller gemensamma utrymmen som
hyresgdsten har tillgang till. Hyresgdsten far inte utféra ombyggnads- eller andringsarbeten inom lokalen.
¢ folja sarskilda sakerhetsféreskrifter for anvéndningen av utrustning i lokalen samt att inte medféra brandfarligt, explosivt eller pa
annat satt skadligt material till lokalen.
® inte ansluta eller pd annat satt anvdnda teknisk utrustning som kan orsaka skada pd- eller underlatta intrang i- teknisk utrustning
som tillhor hyresvarden, annan hyresgast eller besckare i lokalen.
Sarskilda ordningsregler enligt bilaga Bilaga
Senast vid hyresférhallandets upphérande ska hyresgdsten, om inte annan éverenskommelse har traffats, ha bortfért sin egendom fran
lokalen och i 6vrigt ha aterlamnat lokalen inklusive inventarier och utrustning i godtagbart skick.

Hyresgasten ska vid hyresférhallandets upphérande 6verldmna eventuella port- och dérrnycklar eller motsvarande till hyresvarden. Om
lokalen vid aterlamnandet inte Gr i godtagbart skick eller pd annat satt avviker fran vad som avtalats, har hyresvarden ratt att pa
hyresgdstens bekostnad vidta de dtgdrder som behévs fér att aterstdlla och rengéra lokalen m.m. Om egendom som tillhér hyresgasten
lamnats kvar, utan hyresvardens medgivande, har hyresvarden ratt att bortféra egendomen pé hyresgdstens bekostnad.

Hyresvarden har ratt att anvanda hyresgastens namn och varumarke i marknadsféring. Bilaga

Sign Sign
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23.Hantering av Information till hyresgast om behandling av personuppgifter, se bilaga. Bilaga

personuppgifter

24. Sarskilda Bilaga

bestdmmelser )
Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga
Bilaga

25. Underskrift Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas, har upprattats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Tidigare kontrakt mellan parterna avseende denna lokal upphér att gdlla fr.o.m. detta kontrakts ikrafttrédande.

Ort/datum

Hyresvardens namn

Namnteckning(firmatecknare/ombud)

Namnfértydligande

Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Ort/datum

Hyresgdstens namn

Namnteckning (firmatecknare/ombud) Firmatecknare

Ombud enligt
fullmakt

Namnfértydligande

Kontraktet har undertecknats med elektronisk underskrift. Datum fér undertecknande framgér av den elektroniska underskriften.
Parterna har erhdllit en digital kopia av hyreskontraktet med tillhérande signaturcertifikat.

Fastighetsagarna Sveriges formular 12E upprattat 2023. Eftertryck forbjuds.






Fastighetsdgarna ér branschorganisationen som arbetar fér en val
fungerande fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler éver hela landet. Vi representerar séval de storsta
boérsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda bostadsbolag som privata
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