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Fastighetsagande - ett stort ansvar

Att aga och forvalta fastigheter

ar ett stort ansvar. Den som

ager en fastighet har ansvar att
hantera det som hander innanfor
fastighetsgransen. Fastighetsagare
och bostadsrattsforeningar
paverkar ocksa sin omgivning, sina
grannar och alla manniskor som
bor i ett omrade, genom sitt satt
att skota sin fastighet.

Sarskilt stor paverkan pa hela
grannskapet far uthyrning, skotsel
och foérvaltning av lokaler i
gatuplan.

Verksamheterna i era lokaler —
sasom butiker, restauranger, caféer

eller foretag som erbjuder olika
tjianster — kan bidra till att gora
ert grannskap till en levande,
valkomnande plats, en plats som
ar vacker och trivsam, dar bade
boende och besokare garna
vistas och som upplevs attraktiv.
Ni som fastighetsagare ar ocksa
nyckelaktorer for att forebygga
kriminell verksamhet och otrygghet
i ert omrade.

Trivsamma, attraktiva och val
skotta verksamheter i lokalerna pa
gatuplan har en direkt paverkan
pa era fastighetsvarden och ar
darmed att se som en investering.

Féreningen Fastighetsdgare i Gamlestaden har tagit fram kun-
skapsmaterial som ar anvandbart f6r den som &ager, férvaltar och
hyr ut lokaler samt driver verksamheter, butiker och restauranger
i Gamlestaden. Pa bidgamlestaden.se hittar du:

® Guide och checklista. Férvaltning av lokaler i gatuplan.

Gamlestaden.

® Gamlestadenbilagan till lokalhyreskontrakten
® Guide till restaurang och caféidgare. Uteserveringar

i Gamlestaden

® Guide fér verksamheter att valja skyltar och s6ka

bygglov i Gamlestaden.



Sa har skoter vi vara lokaler i

gatuplan i Gamlestaden

Lar kdnna och uppratta en regel-
bunden kontakt och samarbete
med era grannfastighetsagare.
Tillsammans skapar ni era platser.
Arbeta fram en gemensam, over-
gripande strategi for just er plats
tillsammans.

Anvand val utformade lokalhy-
reskontrakt i kombination med
Gamlestadenbilagan. Sarskilt vik-
tigt ar det att specificera vilken
verksamhet som ska drivas i
lokalen. Kontraktet ar hyresvar-
dens viktigaste verktyg for att
styra verksamheten i lokalerna och
forebygga problem.

Ga igenom kraven i kontraktet och
bilagan med lokalhyresgasten. For-
sakra er om att ni har samma for-
vantansbild pa hur verksamheten
och skotseln av lokalen ska fungera.

Ga igenom kraven i Fastighetsa-
gare i Gamlestadens skyltpolicy
tillsammans, samt, i forekomman-
de fall, uteserveringspolicyn.

Gor en bakgrundskontroll av ny lo-
kalhyresgast innan ni tecknar nytt
lokalhyreskontrakt eller accepterar
en Overlatelse av en verksamhet.

Overvag om det &r lampligt och
maojligt att avtala om kontantfrihet
for verksamheter i era lokaler.

Stam av med era lokalhyresgaster
minst en gang per halvar, sa att
allt ar som det ska och att verk-
samheten i lokalen lever upp till
det som ni har kommit Gverens
om i lokalhyreskontraktet.

Under I6pande hyresforhallande,
reagera pa avvikelser och pro-
blem. Vid behov, kontakta polis
eller andra tillsynsmyndigheter.

Se till att ni har tillracklig kunskap i
basal lokalférvaltningsjuridik, sa att
ni har kdnnedom om hyresgastens
besittningsskydd, om processen
runt omférhandling eller uppsag-
ning av avtal och vad som galler
vid verlatelser av verksamheter..

Se till att det finns tillrackligt med
papperskorgar i anslutning till era
fastigheter och att dessa toms.

Se till att ni har en fungerande
klottersanering.

Se till att det halls rent och snyggt
pa/i anslutning till era fastigheter.

Genomfor provkop hos de verk-
samheter som hyr lokal av er regel-
bundet. Kontrollera dels att verk-
samheter erbjuder ett riktigt kvitto,
dels att organisationsnumret pa
kvittot stammer dverens med det
som star pa lokalkontraktet.



Om att utveckla attraktiva, positiva,

trivsamma platser

Vilka verksamheter passar bast
pa den plats dar er fastighet
finns? Vilka verksamheter kan
overleva ekonomiskt? Hur vill

ni som fastighetsédgare eller bo-
stadsrattsférening att er plats
ska fungera och upplevas? Nu?
Om fem ar? Vilka typer av verk-
samheter starker varandra och
hjélper varandra att dra kunder
och besdkare till er plats?

Ga ut och titta pa er fastighet
och pa den plats dar fastigheten
finns. Hur ser det ut? Ar det triv-
samt? Lockande? Hur ser flédena
vid platsen ut? Det ar bland an-
nat den analysen som avgér om
det 6ver huvud taget ar intres-
sant for en bra verksamhet att
hyra er lokal.
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Ni som fastighetsagare eller bo-
stadsrattsforening behover lara
kdnna och ha en regelbunden
kontakt med era grannfastig-
hetsagare. Tillsammans bor ni ar-
beta fram en gemensam strategi
for den langsiktiga utvecklingen
av ert gemensamma grannskap
och ha kontakt med varandra om
vilka typer av verksamheter som
ni vill ha i lokalerna pa gatuplan.

Féreningen Fastighetsagare i
Gamlestaden har arbetat fram
overgripande strategier for ut-
vecklingen av Gamlestaden som
stadsdel, men ocksa for de olika
delarna av stadsdelen. Férening-
en kan hjalpa till med kontakter
och natverk nar ni star med en
tom lokal. Ta hjalp av féreningen!




Flera butiker, caféer eller restau-
ranger nara varandra kan starka
varandra och géra en plats till
en attraktiv plats for besékare,
vilket ocksa skapar battre férut-
sattningar for féretagen pa plat-
sen. Tillsammans kan ni och era
grannar se till att hyra ut lokaler
till verksamheter som ar lagom
olika men som tillsammans ska-
par en bra och attraktiv mix. Tva
butiker eller restauranger med
exakt samma utbud bredvid var-
andra, a andra sidan, kan skapa
en onédig konkurrenssituation
och leda till irritation.

Genom samarbete mellan fastig-
hetsagare kan olika sorters verk-

samheter fa en lokal som pas-
sar den aktuella verksamheten.
Vaga tanka nytt. Vilka typer av
manniskor ror sig i ert grann-
skap? Vilka vill ni attrahera? Ca-
fét eller restaurangen har stérre
nytta av lokalen med séderlage
och plats fér en uteservering.
Kemtvatten, skrdadderiet eller
fastighetsmaklaren klarar sig
kanske lika val i lokalen i norrla-
ge eller i ett lage som paverkas
av blast och vind. Kanske kan

ni och era grannfastighetsaga-
re forma verksamheter att byta
lokal med varandra, om det gor
att platsen fungerar battre.

Vem &ger grannfastigheten? Dessa uppgifter gar att hitta pa
Lantmaterimyndighetens hemsida, lantmateriet.se. Féreningen
Fastighetsdgare i Gamlestaden har kontaktuppgifter till nastan
alla fastighetsdgare och bostadsrattsforeningar i Gamlestaden,
ta hjalp av féreningen om ni ar medlemmar.
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Kriminell paverkan och myndighetstillsyn

Alla som ager och forvaltar loka-
ler beh6ver vara medvetna om

att man spelar en nyckelroll i att
forebygga kriminell etablering

och brottslighet i sitt omrade. Fo6-
retagare, butiker, caféer och res-
tauranger som driver verksamhet

i lokaler pa gatuplan riktad mot
allmanheten, ar mycket sarbara for
brottslighet. Hyresvard och lokal-
hyresgast behover hjalpas at for att
utforma skalskydd och diskutera
andra brottsférebyggande atgar-
der, men utan att sténga in och
sparra av. Jalusier ar, som exempel,
ingen bra atgard, eftersom de gor
gatumiljon mork och ovalkomnan-
de. Dessutom attraherar de klotter.

Olaglig verksamhet

Ibland hander det att en fastig-
hetsdgare eller bostadsrattsforen-
ing upptacker att man har lokalhy-
resgaster som bedriver osund eller
olaglig verksamhet. Era lokaler kan
rent av bli en arena for kriminalitet
och oegentligheter. Det kan vara
oseridsa verksamheter, verksam-
heter som anvander sig av svart
arbetskraft, som bedriver olaglig
spelverksamhet, prostitution, som
saljer tobak, alkohol och narkotika
till omradets barn och ungdomar,
som fungerar som pengatvatt, eller

som bryter mot lagen och ar en
del av den kriminella ekonomin pa
andra satt.

Lokaler med olagliga verksamhe-
ter ar en starkt bidragande orsak
till att ett omrade forfaller och ut-
vecklas som en kriminogen miljo,
det vill saga en miljo dar brott och
annat normbrytande beteende blir
nagot normalt. Fastighetsagare
och bostadsrattsforeningar som
ager och forvaltar lokaler ar kanske
de allra viktigaste brottsforebyg-
garna i ett omrade.

Stam av med hyresgaster

En viktig insats for att forebygga
problem i lokalférvaltningen, och

i relationen mellan er som lokalhy-
resvard och era lokalhyresgaster,
ar att prata med varandra. Regel-
bunden kontakt ar basta metoden
att identifiera och hantera problem
nar de fortfarande ar sma. Stall
fragor om era hyresgaster upp-
lever utsatthet, stolder, hot eller
valdssituationer. Genom att ha

en regelbunden avstamning med
lokalhyresgasterna far ni som hy-
resvard forhoppningsvis tidigt kan-
nedom om verksamheterna rakar
ut for problem, sasom otillborliga
patryckningar, hot fran sa kallade



beskyddarverksamheter eller grup-
per som forser sig av det som séljs
utan att betala.

De flesta problem i vardagen och
skav i relationen mellan lokalhyres-
vard och lokalhyresgast ar givetvis
av en helt annan sort an sadant
som har att gora med kriminell
paverkan. Ta alltsa for vana att ha

en avstamning en gang per halvar
med era lokalhyresgaster.

Dokumentera

Reagera pa avvikelser i och nara
era fastigheter. Ar det ndgot som
verkar skumt? Dokumentera, skriv
ner observationer, dag och tid,
eventuella bilnummer med mera.

| akuta lagen eller vid pagaende brott: ring 112

| icke-akuta lagen:

Tipsa polisen om det dr nagot misstankt eller avvikande som
hénder. S6k efter “tipsa om brott” pa polisen.se och fyll i.

Var sa specifik som méijligt.

Misstankar om brott ska anmalas till polisen; sk efter
“polisanmalan” pa polisen.se, eller ring 11414.
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https://polisen.se/om-polisen/kontakt/tipsa-polisen/
https://polisen.se/utsatt-for-brott/polisanmalan/

Fler att kontakta

Manga avvikelser hanteras av an-
dra tillsynsmyndigheter an polisen.
Miljoforvaltningen, Stadsbygg-
nadsforvaltningen, Skatteverket,
Arbetsmiljoverket, Tullverket ar ex-
empel pd kommunala och statliga
myndigheter som har tillsynsansvar
enligt olika lagstiftningar.

Ta kontakt med féreningens verk-
samhetssamordnare som kan hjal-
pa er sa att iakttagelser av avvikel-
ser hamnar pa ratt stalle.

Om ni som hyresvard upptacker att
ni har en osund eller brottslig verk-

samhet som hyresgast kan en laga
kraftvunnen dom eller ett straffo-
reldaggande vara det som gor det
mojligt att avhysa verksamheten.

Som lokalhyresvard har ni sex ma-
nader pa er att sdga upp hyresav-
talet fran det att ni fick kdnnedom
om forhallandet, eller fran det att
domen i brottmalet vunnit laga
kraft alternativt att det rattsliga
forfarandet avslutats pa annat satt.
(Jordabalken 12 kap 43 §). Las mer
om uppsagning av lokalhyreskon-
trakt samt avhysning av lokalhyres-
gast langre ner i denna skrift.
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Mer att tédnka pa for en snygg, val skott

och trygg stads- och boendemiljé

Att hus och mark halls rent och
snyggt ar en basfraga, nagot som
man bara maste se till att gora
som fastighetsagare. Renhallning
pa fastighetsdgarens mark, utanfor
husen, men ocksa pa den kommu-
nala mark som ligger narmast ut-
anfor fastighetens granser, ar fast-
ighetsdagarens ansvar. Och detta
oberoende av vem det ar som har
skrapat ner.

Har kan man lasa hur fastighets-
agarens ansvar for renhallning,
snoréjning med mera utanfor den
egna tomtgransen ser ut i Gote-
borg. Fastighetsdagarens ansvar -
Goteborgs Stad (goteborg.se)

Klotter

Klottersanering ar ytterligare en
del i fastighetsforvaltningen som
behdver prioriteras. Alla fastighets-
dgare och bostadsrattsféreningar
bor ha avtal med en klottersane-
ringsfirma med en tidsbestamd
responstid, det vill saga att klotter
stadas bort inom avtalad tid, till
exempel 24 timmar fran det att
klottersaneringsfirman far kanne-
dom om klottret. Darutover beho-
ver ni som fastighetsagare eller bo-
stadsrattsforening etablera rutiner

for att faktiskt anmala klotter nar
det dyker upp.

“Broken windows"

Det finns en utbredd erfarenhet av
att det bara finns en strategi som
fungerar mot nedskrapning, vanda-
lisering och annan forstorelse: att
laga, stada och rensa upp genast.
Strategin brukar kallas for fixing
broken windows, och ar en val
etablerad teori for hur de som ar
ansvariga for skotsel av fastigheter
och offentliga miljéer kan forebyg-
ga forfall och otrygghet.

Klotter, nedskrapning och vanda-
lisering ar brottsliga handlingar
enligt brottsbalken och bor polis-
anmalas. Det gar att gora pa
polisen.se, sok efter polisanmalan.

Miljobalken

Det finns andra lagar an brotts-
balken som har till syfte att sakra
goda och halsosamma boende-
och stadsmiljéer. En viktig lag i
sammanhanget ar Miljobalken. Den
myndighet som har tillsynsansvar
nar det forekommer hélsovadliga
brister i boendemiljon i flerbo-
stadsfastigheter, eller nar det fore-
kommer problem med omfattande


https://goteborg.se/wps/portal/start/trafik-och-resor/renhallning-och-snorojning/fastighetsagarens-ansvar
https://goteborg.se/wps/portal/start/trafik-och-resor/renhallning-och-snorojning/fastighetsagarens-ansvar

nedskrapning med mera, ar kom-
munens miljoférvaltning. Visar det
sig vid en tillsynsinsats att det finns
sadana brister sa kommer miljofor-
valtningen att rikta ett forelaggan-
de mot fastighetsagaren.

Hyreslagen

Jordabalken kap 12 brukar kall-
las for Hyreslagen. Ocksa har finns
bestammelser for fastighetsaga-
res aligganden gentemot de egna
hyresgasterna. Hyresvarden ska,
enligt 12 kap 9 § Jordabalken till-
handahalla lagenheten “i sadant
skick att den enligt den allmanna

Fastighetsagare i Gamlestaden, i
samarbete med Goteborgs Stad och
Bostads AB Poseidon, ser till att det
finns en Gamlestadspatrull som arbetar
i Gamlestaden med att halla rent. Detta
eftersom erfarenheten ar att ordinarie
stadverksamhet inte ar tillracklig.

1

uppfattningen i orten ar fullt bruk-
bar for det avsedda andamalet.”
Det betyder bland annat att det ar
hyresvardens ansvar for att upp-
ratthalla trygga boendemiljoer
och att agera mot storningar och
otrygghet i den egna fastigheten.

Foreningen Fastighetsagare

i Gamlestaden har tagit fram
ett klottersaneringsavtal som
medlemmar kan ansluta sig till.
Kontakta féreningen for att fa
veta mer.

Foéreningen har tagit fram en gemensam
Gamlestadspapperskorg fér anvandning

i offentligt tillgangliga miljcer. Den

gar att bestalla via féreningen.

Den enskilde fastighetsagaren eller
bostadsrattsféreningen far normalt sett ta
ansvar for att tomma papperskorgen och
halla rent runt den.
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Vid uthyrning av tom lokal

Det finns ett tillfalle att gora det
allra basta av er plats och att f6-
rebygga framtida problem. Det ar
vid uthyrningen av en tom lokal.
En liten fastighetsagare eller en
bostadsrattsforening har manga
ganger inte tillrackliga kontaktnat
bland foretagare och verksamheter
for att kunna hitta de basta lokal-
hyresgasterna. Foreningen Fastig-
hetsagare i Gamlestaden hjalper
garna medlemmar med att koppla
in olika natverk for att forsoka hitta
lampliga lokalhyresgaster.

Under ekonomiskt svara tider kan
det vara extra svart att hitta en bra
verksamhet att hyra ut en lokal till,
vilket kan vara mycket stressande
framfor allt for sma fastighetsakto-
rer och bostadsrattsforeningar. Men
mycket mera kostsamt an att ha en
lokal stdende tom en period ar att
i efterhand upptacka att man har
hyrt ut till fel hyresgast, till en verk-
samhet som drar ner platsen eller
rent av ar under kriminell paverkan.

Riskbranscher

Viktigt att tanka pa ar att det finns
verksamheter som erfarenhetsmas-
sigt ofta samspelar med kriminellt
anknutna eller trygghetsstorande
verksamheter eller som ar en del

av den kriminella ekonomin. Det
kan handla om obemannade so-
larier, postboxverksamheter, olika
former av spelverksamhet, vissa
typer av massagesalonger, penga-
overforingsverksamheter, verksam-
heter med symboler som anspelar
pa narkotika till exempel. Det fore-
kommer ocksa att lokalhyresgaster
upplater lokalen eller kallare och
vindar som boende, ibland under
mycket daliga forhallanden.

Kontantfri verksamhet?
Kontanthantering maojliggor pen-
ningtvatt. Overvig att avtala om
kontantfri verksamhet i era lokaler i
kontraktet.

Det kan bli kostsamt, ta mycket tid
och leda till situationer av hot och
vald om ni som hyresvard behover
avsluta hyresavtalet med en lokalhy-
resgast med kriminella kopplingar.

Fastighetsagarna och Sveriges
Allmannytta har tagit fram en
vagledning som heter Tryggare
lokaluthyrning. Dar finns annu fler
rad om vilka bakgrundskontroller
man som fastighetsagare bor
gora i samband med uthyrning
av en |lokal. Den finns ocksa pa
bidgamlestaden.se



Bakgrundskontroll innan
avtalstecknande

Innan ni tecknar ett lokalhyreskon-
trakt med en ny hyresgast, eller
accepterar en Overlatelse av en
verksamhet till en ny agare, bor ni
genomféra en bakgrundskontroll
pa den nya hyresgasten. Forsok
inte gora detta pa egen hand, utan
anvand en professionell aktor som
ar ansluten till branschorganisatio-
nen BKF, Bakgrundskontrollsfére-
tagen. Dessa foretag vet hur man
gor, har koll pa gallande lagstift-
ning och hanterar integritetsfragor
pa ett adekvat satt.

Meddela er potentiella hyresgast
att ni later genomféra en bak-
grundskontroll.

Lokalhyreskontraktet

— det viktigaste verktyget i lokal-
foérvaltningen

Det viktigaste verktyget for en

val fungerande lokalférvaltning

ar lokalhyreskontraktet. Ett tyd-
ligt utformat lokalhyreskontrakt,
garna med gemensamma villkor i
grannskapet, ar det viktigaste ni
kan gora for att beframja aktivitet,
forebygga problem och skapa en
val fungerande relation med er
lokalhyresgast. Ett tydligt utformat

13

Medlemmar i Fastighetsagare i
Gamlestaden kan fa hjalp med
bakgrundskontroller av saker-
hetsforetaget PrimeSafe.
Kontakta:
niclas.franklin@primesafe.se.
Varje medlem far en mindre
bakgrundskontroll per ar som
medlemsférman. Denna med-
lemsférman ar framst avsedd
for mindre fastighetsagare och
bostadsrattsforeningar.

lokalhyreskontrakt ar ocksa det
viktigaste verktyget for att kunna
avhysa en lokalhyresgast, om det
skulle ga sa illa.

Den fraga som ar allra viktigast att
reglera tydligt i kontraktet ar vilken
verksamhet som lokalen ska anvan-
das till, det vill séga uthyrningens
andamal. Det ar detta andamal som
styr vad hyresgasten far anvanda
lokalen till och det ar mot detta
andamal hyresvarden kan jamfora
den verksamhet som faktiskt be-
drivs. Som exempel, om man som
andamal har angett att lokalen ska
anvandas som café och att oppet-
tiderna ska vara till senast 23.00 sa
far lokalen inte anvandas till natt-

klubb och ha 6ppet till 03.00.


mailto:niclas.franklin%40primesafe.se?subject=niclas.franklin%40primesafe.se

14

En oerfaren hyresvard gor ofta
misstaget att beskriva valdigt kort-
fattat vad lokalen far anvandas

till, exempelvis genom att endast
ange "restaurang”, "butik” eller
liknande. Ibland lamnas fragan helt
oreglerad eller sa anger man nagot
sa brett som “naringsverksamhet”.
Hyresgasten kan da byta inriktning
pa verksamheten till vad som helst
som omfattas av det angivna anda-
malet. En garnbutik skulle i ett ex-
tremfall kunna bli till en spelklubb
om det lamnas helt oreglerat.

Se till att vara noga med beskriv-
ningen och skriv garna utforligt i en
separat bilaga vilken typ av verk-
samhet som ska aga rum i lokalen.

Om hyresgasten avviker fran det
som anges som uthyrningens an-
damal sa kan det laggas till grund
for uppsagning av hyresgasten.
Det kan dven anvandas for att ge
hyresvarden makt att paverka vem
som far dverta en lokal om hyres-
gasten vill 6verlata sin rorelse.

Exempel pa det som kan vara bra att reglera rorande lokalens

anvandning:

® Om det handlar om café/restaurang — beskriv dess inriktning. Far
de ha musik och dans? Begransa vilken typ av matlagning som far
ske, bland annat utifran vad ventilationen klarar av.

® Om det handlar om en butik — beskriv dess inriktning. Vad far de

salja? Vad far de inte salja?

 Oppettider - vilka tider verksamheten ska hélla éppet och att de

ska halla 6ppet

® Hur manga som far vistas i lokalen

Gamlestadenbilagan till
lokalhyreskontraktet

Foreningen Fastighetsagare i Gam-
lestaden har tagit fram en gemen-
sam Gamlestadsbilaga, som ar
tankt att komplettera ett professio-
nellt utformat huvudkontrakt. Aven
om manga punkter upprepas fran
huvudkontraktet sa ar det en viktig

poang att sa manga lokalhyresvar-
dar som majligt i stadsdelen an-
vander sig av Gamlestadenbilagan.

Det ar viktigt att ga igenom det
som star i kontraktet samt Gam-
lestadenbilagan tillsammans med
er lokalhyresgast vid kontraktsteck-
nandet, sa att ni har samma forvan-



tansbild pa hur verksamheten och
skotseln av lokalen ska fungera.
Gor detta tidigt i processen.

Ga ocksa igenom Fastighetsagare
i Gamlestadens skyltpolicy och,

Om att teckna om
hyreskontraktet

Som lokalhyresvard behover ni ga
igenom era |6pande lokalhyreskon-
trakt. Haller de inte godtagbar
standard behover ni bestamma er
for en strategi for att teckna om
era avtal med era lokalhyresgaster.
Att ha bristfalligt utformade lokal-
hyresavtal ar en betydande risk for
en lokalhyresvard.

Om man vill andra villkoren i hy-
resavtalet sa kan man alltid inleda
med att forsdka forhandla med
sin hyresgast och se om man kan
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i forekommande fall, uteserve-
ringspolicy, sa att bade ni som
hyresvard och er nya hyresgast ar
overens om vilken kvalitet och an-
svarsfordelning ni bada forvantar
er av varandra.

komma 6verens om de nya villkor
som man som hyresvard onskar
ska galla. Om man inte nar fram sa
behover man dock goéra en sa kall-
lad uppsagning for villkorsandring.
Detta innebar att man delger sin
hyresgast en uppsagning av hy-
reskontraktet dar man anger vilka
villkor man kraver for att hyresfor-
hallandet ska férlangas.

Kontrollera i kontraktet till vilket
datum uppsagning kan ske och
med vilken uppsagningstid.
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Uppsagning av hyreskontrakt
Lokalhyresavtal kan vid avtalsti-
dens utgang sagas upp av tva skal,
for villkorsandring eller avflyttning.
Har summerar vi vad du som hy-
resvard behover tanka pa vid de
olika typerna av uppsagning.

Om du som hyresvard sager upp
lokalhyresavtalet for att andra vill-
koren innebar det att du vill att
hyresforhallandet fortsatter, men
att vissa villkor ska andras. | princip
alla villkor i avtalet kan vara fore-
mal for villkorsandring. Vanligast
ar hyran, hyresavtalets |6ptid, vem
som star for fastighetsskatt, drifts-
kostnader samt underhallsansvar.
Men som vi har sett kan verksam-
hetens inriktning, oppettider med
mera vara lika viktiga fragor att
precisera vid behov.

Villkoren som ni vill andra maste
vara skaliga och folja god sed i hy-
resforhallanden. Annars kan ni som
hyresvard bli skadestandsskyldiga
mot hyresgasten — om ni inte kan
enas om villkoren for férlangning
innan hyrestiden gar ut och hyres-
gasten darfor flyttar fran lokalen.

Har man ett aldre kontrakt sa kan
det vid villkorséandring alltsa vara
lampligt att foresla ett helt nytt
kontrakt enligt en modern mall,
exempelvis Fastighetsagarnas lo-

kalkontrakt benamnt 12B.3. Avtals-
mallarna utvecklas |6pande och
idag regleras ett flertal fragor pa
ett mer omfattande satt an tidi-
gare. Det kan till exempel handla
om brandskydd och personupp-
gifter. Om ni saknar erfarenhet av
att ta fram lokalhyreskontrakt kan
det vara bra att ta kontakt med en
fastighetsjurist.

Nar ni férhandlar om hyran sa un-
dersok garna majligheterna att ta
med Gamlestadenbilagan som
avtalsinnehall. Tank dock pa att ni
via en villkorsandring inte far be-
gara oskaliga villkor jamfort med
befintliga villkor eller allvarligt
forsvara hyresgastens pagaende
anvandning, om denna anvand-
ning ligger inom ramen for avtalat
andamal med uthyrningen. Radgor
garna med jurist da bedémning
maste goras i varje enskilt fall och
man riskerar skadestandsansvar
om fel bedémning gors.

Pa webtjansten “Fastighetsagarna
dokument (fastighetsagarna.se/
tjanster/dokument/) far man till-
gang till branschens mest anvanda
avtalsmallar och dar finns forutom
flera varianter pa hyreskontrakt for
lokaler och bostader aven formular
for ett stort antal andra situationer,
exempelvis for uppsagning av lo-
kalkontrakt for villkorsandring.


https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/

Formularet for uppsagning av lo-
kalkontrakt har nummer 19 och till
formularet hor aven en handled-
ning som kortfattat beskriver hur
formularet anvands.

Uppséagning for avflyttning

Om ni som hyresvard behover av-

sluta lokalhyreskontraktet med er

hyresgast kan ni skicka en uppsag-
ning for avflyttning. Utgangspunk-
ten ar da att hyresgasten har ratt
till skadestand. Det finns dock un-
dantag, och dessa ar att

® hyresgasten har asidosatt sina
forpliktelser,

e [okalen ska rivas och hyresvarden
anvisar en godtagbar ersattnings-
lokal,

® [okalen ska byggas om och hy-
resgasten kan uppenbarligen inte
sitta kvar under tiden och hy-
resvarden anvisar en godtagbar
ersattningslokal,

e hyresvarden har sakligt skal for
uppsagningen och hyresvardens
intresse av att aterta lokalen
Overvager hyresgastens intresse
av att ha den kvar (den sa kallade
generalklausulen).

Infér den har typen av uppsagning
bor ni noga dvervaga riskerna med
att saga upp lokalhyresavtalet. Ni
bor utreda bland annat vilka even-
tuella ersattningslokaler som ni kan
anvisa och om det finns majlighet
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att erbjuda hyresgasten ett kor-
tare uppskov med avflyttningen
eller nagot slags ekonomisk kom-
pensation. Om det skulle bli en
skadestandstvist som foljd av av-
flyttningsuppsagningen, har ni som
hyresvard majlighet att forbattra er
position i tvisten genom att erbju-
da dessa saker till hyresgasten. Ta
garna hjalp av en jurist med kom-
petens inom hyresratt for att gora
en bedoémning av situationen samt
dess mojligheter och risker.

Aven fér uppsagning for avflytt-
ning finns ett formular pa web-
tjansten Fastighetsagarna doku-
ment (fastighetsagarna.se/tjanster/
dokument/)som man kan anvanda.
Formularet for uppsagning for av-
flyttning har nummer 20.

Lokalhyresgastens
besittningsskydd

Skadestandet ar minimum en ars-
hyra och maximalt marknadsvardet
av hyresgastens verksamhet, om
hyresgasten valjer att lagga ner sin
verksamhet helt istallet for att flyt-
ta den.

Hyresgasten har ratt till minimiska-
destandet enligt lag, men om hy-
resgasten kan bevisa att den skada
som hyresgasten lider ar storre har
denne ratt till skadestand for:


https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
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e flyttkostnader till annan lokal,

* vardeminskning pa hyresgastens
egendom,

e forlust av det kvarvarande vardet
av vissa andringsarbeten, och

* skada pa grund av hinder eller
intrang i den verksamhet som
hyresgasten drivit i lokalen (som
mest marknadsvardet av hyres-
gastens verksamhet, om denne
valjer att lagga ner verksamheten
i stallet for att flytta den).

Marknadsvardet av hyresgastens
verksamhet kan uppga till bety-
dande belopp. Darfér bér du som
hyresvard noga forbereda uppsag-
ningen och 6vervaga riskerna med
den.

Hyrestid och uppsagningstid
Ett lokalhyresavtal kan [6pa pa
bestamd eller obestamd tid. Om
hyrestiden ar bestamd ar det van-
ligt att den ar 3, 5 eller 10 ar.

Ett lokalhyresavtal pa bestamd tid
kan som huvudregel inte sagas
upp till ndgon annan tidpunkt an
till hyrestidens utgang, om inte
hyresratten ar forverkad pa grund
av hyresgastens agerande. | nor-
malfallet ska alltsa parterna kunna
forlita sig pa att det avtal de har
kommit 6verens om galler under
|6ptiden. Ett lokalhyreskontrakt
med |6ptid p&d mer an nio manader

maste enligt lag ha en uppsag-
ningstid pa minst nio manader. Det
innebar att uppsagningen maste
vara delgiven hyresgasten senast
nio manader innan avtalstidens
slut. Parterna kan dock avtala om
en langre uppsagningstid an lagen
stadgar, men inte om en kortare.
Har man avtalat om en kortare
uppsagningstid sa galler anda nio
manader for hyresvarden, men den
kortare avtalade uppsagningstiden
galler for hyresgasten.

Ska ett hyresavtal for bestamd tid

sagas upp for att upphora att gélla

och inte langre uppsagningstid ar

avtalad sa ska uppsagningen enligt

lag ske senast

® En dag i forvag om hyrestiden ar
langre an tva veckor men langst
tre manader

® En vecka i forvag om hyresti-
den ar langre an tva veckor men
langst tre manader

® Tre manader i forvag om hyres-
tiden ar langre an tre manader
men langst nio manader

® Nio manader i férvag om hyresti-
den ar langre an nio manader

Om man avtalat om kortare upp-
sagningstid for bada parterna an
vad lagen stadgar sa galler avtals-
villkoren endast for hyresgasten,
inte for hyresvarden. Detta efter-
som 12 kap jordabalken (aven kall-
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lad hyreslagen) har ett skyddssyfte  helst sdgas upp till att sluta galla

for hyresgasten. vid det manadsskifte som intraf-
far narmast efter nio manader fran

Ett avtal pa obestamd tid, det vill uppsagningen. Sager man t.ex.

saga ett tillsvidareavtal, ska alltid upp ett tillsvidareavtal den 15 de-

sdgas upp for att upphora att galla.  cember 2024 s& ska man darmed
Har galler att uppsagningstiden ar ange den 30 september 2025 som
minst 9 manader, om inte parterna  den dag som avtalet sags upp till.
har avtalat om en langre uppsag-

ningstid. Avtalet kan da nar som
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Att tdanka pa vid en uppsagning

Uppsadgningstiderna. Det ar viktigt att ha koll pa uppsagningstiderna.
Har galler det att lasa hela avtalet inklusive eventuella tidigare tillaggsav-
tal dar I6ptiderna och uppsagningstiderna kan ha andrats. Missar du som
hyresvard en uppsagningstid I6per avtalet vidare en hyresperiod till och
du far antingen vanta eller forsoka férhandla med hyresgasten, men da
med betydligt samre férhandlingsposition.

Om det ar du som hyresvard som skickar uppsagningen, maste den del-
ges hyresgasten utan undantag. Du som hyresvard har bevisbérdan for
att delgivning har skett pa ratt satt och med ratt delgivningsmottagare.

Besittningsskyddsavstaende. En lokalhyresgast kan under vissa forutsatt-
ningar avsta fran sitt indirekta besittningsskydd. En éverenskommelse
om avstaende ska dokumenteras i en sarskilt upprattad handling. Den
far alltsa inte ligga i nagon bilaga till hyresavtalet. Om hyresforhallandet
har varat kortare an 9 manader maste dverenskommelsen dessutom god-
kdnnas av hyresnamnden.

Uppségningens utformning. En uppsagning ar mycket formbunden.
Det ar viktigt att ratt parter, adresser, tider med mera anges. Om upp-
sagningen inte ar korrekt utformad riskerar den att vara ogiltig.

Vad ar marknadshyran? Om du som hyresvard vill hja hyran maste du
bilda dig en uppfattning om marknadshyran, som bestams med utgangs-
punkt i en jdmforelse med hyran for andra liknande lokaler pa orten.
Begar du en hyra som ligger 6ver marknadshyran riskerar du att bli ska-
destandsskyldig.

Taktik och strategi. Det ligger ofta en hel del 6vervaganden kring taktik
och strategi bakom en uppsagning. Det kan handla om begarda villkor,
hur och nér olika atgarder ska vidtas infor och efter uppsagningen och
under det efterféljande medlingsforfarandet i hyresnéamnden. Bade hy-
resgasten och hyresvarden kan exempelvis sdga upp samma hyresavtal
till samma tidpunkt, men begara olika villkor. Vilken strategi en hyresvard
bor valja i ett sadant lage kan vara klurigt, men ocksa avgérande for ut-
fallet i arendet.
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Avhysning

Om du har sagt upp din hyresgast
och denne vagrar flytta sa kan man
behdva ansdka om avhysning. Det-
ta kan man gora via kronofogden
som en ansokan om handrackning
och avhysning eller hos tingsratten
genom en ansokan om stamning.
Skillnaden mellan de olika tillvaga-
gangssatten ar att handlaggningen
hos kronofogden ar summarisk och
inte innebar en prévning i sak. Om
hyresgasten motsatter sig ansékan
sa kan kronofogden inte prova an-
sokan utan de kommer istallet stal-
la fragan till sokanden om denne
vill att malet 6verlamnas till tings-

Hyresndmnden

Vid uppsagning av lokalhyreskon-
trakt kan det bli sa att det inleds en
process i hyresnamnden. Detta har
att gora med det indirekta besitt-
ningsskyddet som vi har behandlat
tidigare. For att hyresgasten ska

ha ratt att stalla krav om skade-
stand pa grund av det indirekta
besittningsskyddet sa maste hy-
resgasten ansoka om medling hos
hyresnamnden. Det galler bade vid
uppsagning for avflyttning och vid
uppsagning for villkorsandring. Om
hyresvarden sagt upp avtalet ska
ansokan ha kommit till namnden
inom tva manader fran det att hy-

ratt. Om hyresgasten inte motsat-
ter sig ansokan sa leder processen
dar pa ett tidseffektivt satt till ett
utslagsbeslut som sedan kan verk-
stallas av kronofogden. En dom-
stolsprocess ar mer tidsodande
men dar kan som sagt en provning
i sak goras. Vid vinst far man en
dom som man sedan kan ta vidare
till kronofogden f6r att anscka om
verkstallighet av domen. Verkstall-
igheten innebar lite sammanfattat
att kronofogden ger besittningen
av lokalen ater till hyresvarden. Om
hyresvarden inte har nagra nycklar
till lokalen tar kronofogden hjalp av
en lassmed.

resgasten tog del av uppsagningen.
Om en lokalhyresgast sagt upp av-
talet ska din ansokan ha kommit in
till namnden inom tva manader fran
uppsagningen. Ansokan ska vara
skriftlig. Hyresnamnden kan inte
fatta nagra bindande beslut inom
ramen for medlingsarendet. Syftet
ar att parterna ska komma 6verens
och att en rattegang i tingsratten
ska kunna undvikas.

Ett arende om medling inleds ge-
nerellt med en kortare skriftvaxling.
Om hyresvarden eller din hyresgast
begar det kan hyresnamnden kalla
parterna till ett medlingssamman-



trade. Ofta kommer parterna dver-
ens utan att man behover ett med-
lingssammantrade.

Om det anda blir ett medlingssam-
mantrade ar det hyresnamndens
uppgift att da genom férslag eller
pa annat satt forsoka fa er att kom-
ma overens. Vid sammantradet kan
ocksa fragor om marknadshyres-
yttrande och ersattningslokal tas
upp. Det kan da bli aktuellt med
en besiktning.

Hyresnamnden kan ocksa, efter
begaran av hyresvard eller hyres-
gast, prova fragan om uppskov
med avflyttning.

| dvrigt kan hyresnamnden inte fat-
ta nagra bindande beslut nar det
galler lokaler.
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Om nagon av parterna begar det
kan hyresnamnden under med-
lingen yttra sig antingen om mark-
nadshyran for lokalen, eller om den
ersattningslokal som hyresvarden
har anvisat.

Det ar parterna som ansvarar for
att namnden far de underlag som
den behoéver for att kunna genom-
fora medlingen och ge sina yttran-
den. Om hyresnamnden ska yttra
sig om marknadshyran behover
parterna saledes komma in med
underlag som visar vad marknads-
hyran ska vara.

Hyresnamnden har vidare en del information pa sin hemsida som
kan hjalpa den som vill veta lite mer bade om process hos hyresnamn-
den och om grundlaggande hyresratt. Tank dock pa att informationen
inte ar anpassad for alla taktiska 6vervaganden man kan behdva gora

som hyresvard.


https://www.domstol.se/hyres--och-arrendenamnden-i-goteborg/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/hyra-av-bostad-och-lokal/
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Kontakter

Fastighetsdagare och bostadsrattsféreningar som ar medlemmar i
foreningen Fastighetsagare i Gamlestaden kan fa rad och stod:

Malin Rosenqvist Niclas Franklin
Kontakt och dvergripande fragor Bakgrundskontroller
malin@bidgamlestaden.se niclas.franklin@primesafe.se

Johan Sabel
Platsutveckling, fysisk miljo
johan.sabel@jhsprojektledning.se

Detta dokument ar skrivet och sammanstallt av Helena Holmberg, Socialforvaltning
Nordost, Goteborgs Stad och David Eriksson, jurist, Fastighetsagarna GFR. Formgivning
av Anders Wennerstrém. Dokumentet ar faststallt som policydokument av styrelsen foér

Fastighetsdgare i Gamlestaden, ideell forening 2024.01.30.
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