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Att äga och förvalta fastigheter 
är ett stort ansvar. Den som 
äger en fastighet har ansvar att 
hantera det som händer innanför 
fastighetsgränsen. Fastighetsägare 
och bostadsrättsföreningar 
påverkar också sin omgivning, sina 
grannar och alla människor som 
bor i ett område, genom sitt sätt 
att sköta sin fastighet.

Särskilt stor påverkan på hela 
grannskapet får uthyrning, skötsel 
och förvaltning av lokaler i 
gatuplan. 

Verksamheterna i era lokaler – 
såsom butiker, restauranger, caféer 

eller företag som erbjuder olika 
tjänster – kan bidra till att göra 
ert grannskap till en levande, 
välkomnande plats, en plats som 
är vacker och trivsam, där både 
boende och besökare gärna 
vistas och som upplevs attraktiv. 
Ni som fastighetsägare är också 
nyckelaktörer för att förebygga 
kriminell verksamhet och otrygghet 
i ert område. 

Trivsamma, attraktiva och väl 
skötta verksamheter i lokalerna på 
gatuplan har en direkt påverkan 
på era fastighetsvärden och är 
därmed att se som en investering. 

Fastighetsägande – ett stort ansvar
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Föreningen Fastighetsägare i Gamlestaden har tagit fram kun-
skapsmaterial som är användbart för den som äger, förvaltar och 
hyr ut lokaler samt driver verksamheter, butiker och restauranger 
i Gamlestaden. På bidgamlestaden.se hittar du:
 
•	Guide och checklista. Förvaltning av lokaler i gatuplan.  

Gamlestaden. 
•	Gamlestadenbilagan till lokalhyreskontrakten
•	Guide till restaurang och caféägare. Uteserveringar  

i Gamlestaden
•	Guide för verksamheter att välja skyltar och söka  

bygglov i Gamlestaden.
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Checklista: Så här sköter vi våra lokaler i 
gatuplan i Gamlestaden

l	Lär känna och upprätta en regel-
bunden kontakt och samarbete 
med era grannfastighetsägare. 
Tillsammans skapar ni era platser. 
Arbeta fram en gemensam, över-
gripande strategi för just er plats 
tillsammans.

l	Använd väl utformade lokalhy-
reskontrakt i kombination med 
Gamlestadenbilagan. Särskilt vik-
tigt är det att specificera vilken 
verksamhet som ska drivas i  
lokalen. Kontraktet är hyresvär-
dens viktigaste verktyg för att 
styra verksamheten i lokalerna och 
förebygga problem.

l	Gå igenom kraven i kontraktet och 
bilagan med lokalhyresgästen. För-
säkra er om att ni har samma för-
väntansbild på hur verksamheten 
och skötseln av lokalen ska fungera.

l	Gå igenom kraven i Fastighetsä-
gare i Gamlestadens skyltpolicy 
tillsammans, samt, i förekomman-
de fall, uteserveringspolicyn.

l	Gör en bakgrundskontroll av ny lo-
kalhyresgäst innan ni tecknar nytt 
lokalhyreskontrakt eller accepterar 
en överlåtelse av en verksamhet. 

l	Överväg om det är lämpligt och 
möjligt att avtala om kontantfrihet 
för verksamheter i era lokaler.  

l	Stäm av med era lokalhyresgäster 
minst en gång per halvår, så att 
allt är som det ska och att verk-
samheten i lokalen lever upp till 
det som ni har kommit överens 
om i lokalhyreskontraktet.

l	Under löpande hyresförhållande, 
reagera på avvikelser och pro-
blem. Vid behov, kontakta polis 
eller andra tillsynsmyndigheter.

l	Se till att ni har tillräcklig kunskap i 
basal lokalförvaltningsjuridik, så att 
ni har kännedom om hyresgästens 
besittningsskydd, om processen 
runt omförhandling eller uppsäg-
ning av avtal och vad som gäller 
vid överlåtelser av verksamheter..

l	Se till att det finns tillräckligt med 
papperskorgar i anslutning till era 
fastigheter och att dessa töms.

l	Se till att ni har en fungerande 
klottersanering.

l	Se till att det hålls rent och snyggt 
på/i anslutning till era fastigheter.

l	Genomför provköp hos de verk-
samheter som hyr lokal av er regel-
bundet. Kontrollera dels att verk-
samheter erbjuder ett riktigt kvitto, 
dels att organisationsnumret på 
kvittot stämmer överens med det 
som står på lokalkontraktet.



Om att utveckla attraktiva, positiva,  
trivsamma platser
Vilka verksamheter passar bäst 
på den plats där er fastighet 
finns? Vilka verksamheter kan 
överleva ekonomiskt? Hur vill 
ni som fastighetsägare eller bo-
stadsrättsförening att er plats 
ska fungera och upplevas? Nu? 
Om fem år? Vilka typer av verk-
samheter stärker varandra och 
hjälper varandra att dra kunder 
och besökare till er plats? 

Gå ut och titta på er fastighet 
och på den plats där fastigheten 
finns. Hur ser det ut? Är det triv-
samt? Lockande? Hur ser flödena 
vid platsen ut? Det är bland an-
nat den analysen som avgör om 
det över huvud taget är intres-
sant för en bra verksamhet att 
hyra er lokal. 

Ni som fastighetsägare eller bo-
stadsrättsförening behöver lära 
känna och ha en regelbunden 
kontakt med era grannfastig-
hetsägare. Tillsammans bör ni ar-
beta fram en gemensam strategi 
för den långsiktiga utvecklingen 
av ert gemensamma grannskap 
och ha kontakt med varandra om 
vilka typer av verksamheter som 
ni vill ha i lokalerna på gatuplan. 

Föreningen Fastighetsägare i 
Gamlestaden har arbetat fram 
övergripande strategier för ut-
vecklingen av Gamlestaden som 
stadsdel, men också för de olika 
delarna av stadsdelen. Förening-
en kan hjälpa till med kontakter 
och nätverk när ni står med en 
tom lokal. Ta hjälp av föreningen!
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Om att utveckla attraktiva, positiva,  
trivsamma platser
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Flera butiker, caféer eller restau-
ranger nära varandra kan stärka 
varandra och göra en plats till 
en attraktiv plats för besökare, 
vilket också skapar bättre förut-
sättningar för företagen på plat-
sen. Tillsammans kan ni och era 
grannar se till att hyra ut lokaler 
till verksamheter som är lagom 
olika men som tillsammans ska-
par en bra och attraktiv mix. Två 
butiker eller restauranger med 
exakt samma utbud bredvid var-
andra, å andra sidan, kan skapa 
en onödig konkurrenssituation 
och leda till irritation.

Genom samarbete mellan fastig-
hetsägare kan olika sorters verk-

samheter få en lokal som pas-
sar den aktuella verksamheten. 
Våga tänka nytt. Vilka typer av 
människor rör sig i ert grann-
skap? Vilka vill ni attrahera? Ca-
fét eller restaurangen har större 
nytta av lokalen med söderläge 
och plats för en uteservering. 
Kemtvätten, skrädderiet eller 
fastighetsmäklaren klarar sig 
kanske lika väl i lokalen i norrlä-
ge eller i ett läge som påverkas 
av blåst och vind. Kanske kan 
ni och era grannfastighetsäga-
re förmå verksamheter att byta 
lokal med varandra, om det gör 
att platsen fungerar bättre.

	 Vem äger grannfastigheten? Dessa uppgifter går att hitta på 
Lantmäterimyndighetens hemsida, lantmateriet.se. Föreningen 
Fastighetsägare i Gamlestaden har kontaktuppgifter till nästan 
alla fastighetsägare och bostadsrättsföreningar i Gamlestaden, 
ta hjälp av föreningen om ni är medlemmar.
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Alla som äger och förvaltar loka-
ler behöver vara medvetna om 
att man spelar en nyckelroll i att 
förebygga kriminell etablering 
och brottslighet i sitt område. Fö-
retagare, butiker, caféer och res-
tauranger som driver verksamhet 
i lokaler på gatuplan riktad mot 
allmänheten, är mycket sårbara för 
brottslighet. Hyresvärd och lokal-
hyresgäst behöver hjälpas åt för att 
utforma skalskydd och diskutera 
andra brottsförebyggande åtgär-
der, men utan att stänga in och 
spärra av. Jalusier är, som exempel, 
ingen bra åtgärd, eftersom de gör 
gatumiljön mörk och ovälkomnan-
de. Dessutom attraherar de klotter. 

Olaglig verksamhet
Ibland händer det att en fastig-
hetsägare eller bostadsrättsfören-
ing upptäcker att man har lokalhy-
resgäster som bedriver osund eller 
olaglig verksamhet. Era lokaler kan 
rent av bli en arena för kriminalitet 
och oegentligheter. Det kan vara 
oseriösa verksamheter, verksam-
heter som använder sig av svart 
arbetskraft, som bedriver olaglig 
spelverksamhet, prostitution, som 
säljer tobak, alkohol och narkotika 
till områdets barn och ungdomar, 
som fungerar som pengatvätt, eller 

som bryter mot lagen och är en 
del av den kriminella ekonomin på 
andra sätt. 

Lokaler med olagliga verksamhe-
ter är en starkt bidragande orsak 
till att ett område förfaller och ut-
vecklas som en kriminogen miljö, 
det vill säga en miljö där brott och 
annat normbrytande beteende blir 
något normalt. Fastighetsägare 
och bostadsrättsföreningar som 
äger och förvaltar lokaler är kanske 
de allra viktigaste brottsförebyg-
garna i ett område. 

Stäm av med hyresgäster
En viktig insats för att förebygga 
problem i lokalförvaltningen, och 
i relationen mellan er som lokalhy-
resvärd och era lokalhyresgäster, 
är att prata med varandra. Regel-
bunden kontakt är bästa metoden 
att identifiera och hantera problem 
när de fortfarande är små. Ställ 
frågor om era hyresgäster upp-
lever utsatthet, stölder, hot eller 
våldssituationer. Genom att ha 
en regelbunden avstämning med 
lokalhyresgästerna får ni som hy-
resvärd förhoppningsvis tidigt kän-
nedom om verksamheterna råkar 
ut för problem, såsom otillbörliga 
påtryckningar, hot från så kallade 

Kriminell påverkan och myndighetstillsyn
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beskyddarverksamheter eller grup-
per som förser sig av det som säljs 
utan att betala.

De flesta problem i vardagen och 
skav i relationen mellan lokalhyres-
värd och lokalhyresgäst är givetvis 
av en helt annan sort än sådant 
som har att göra med kriminell 
påverkan. Ta alltså för vana att ha 

en avstämning en gång per halvår 
med era lokalhyresgäster. 

Dokumentera
Reagera på avvikelser i och nära 
era fastigheter. Är det något som 
verkar skumt? Dokumentera, skriv 
ner observationer, dag och tid, 
eventuella bilnummer med mera.  

I akuta lägen eller vid pågående brott: ring 112

I icke-akuta lägen:  
Tipsa polisen om det är något misstänkt eller avvikande som 
händer. Sök efter ”tipsa om brott” på polisen.se och fyll i.  
Var så specifik som möjligt.

Misstankar om brott ska anmälas till polisen; sök efter 
”polisanmälan” på polisen.se, eller ring 11414.

https://polisen.se/om-polisen/kontakt/tipsa-polisen/
https://polisen.se/utsatt-for-brott/polisanmalan/
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Fler att kontakta
Många avvikelser hanteras av an-
dra tillsynsmyndigheter än polisen. 
Miljöförvaltningen, Stadsbygg-
nadsförvaltningen, Skatteverket, 
Arbetsmiljöverket, Tullverket är ex-
empel på kommunala och statliga 
myndigheter som har tillsynsansvar 
enligt olika lagstiftningar. 

Ta kontakt med föreningens verk-
samhetssamordnare som kan hjäl-
pa er så att iakttagelser av avvikel-
ser hamnar på rätt ställe.

Om ni som hyresvärd upptäcker att 
ni har en osund eller brottslig verk-

samhet som hyresgäst kan en laga 
kraftvunnen dom eller ett straffö-
reläggande vara det som gör det 
möjligt att avhysa verksamheten. 

Som lokalhyresvärd har ni sex må-
nader på er att säga upp hyresav-
talet från det att ni fick kännedom 
om förhållandet, eller från det att 
domen i brottmålet vunnit laga 
kraft alternativt att det rättsliga 
förfarandet avslutats på annat sätt. 
(Jordabalken 12 kap 43 §). Läs mer 
om uppsägning av lokalhyreskon-
trakt samt avhysning av lokalhyres-
gäst längre ner i denna skrift.
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Att hus och mark hålls rent och 
snyggt är en basfråga, något som 
man bara måste se till att göra 
som fastighetsägare. Renhållning 
på fastighetsägarens mark, utanför 
husen, men också på den kommu-
nala mark som ligger närmast ut-
anför fastighetens gränser, är fast-
ighetsägarens ansvar. Och detta 
oberoende av vem det är som har 
skräpat ner. 

Här kan man läsa hur fastighets-
ägarens ansvar för renhållning, 
snöröjning med mera utanför den 
egna tomtgränsen ser ut i Göte-
borg. Fastighetsägarens ansvar - 
Göteborgs Stad (goteborg.se)

Klotter
Klottersanering är ytterligare en 
del i fastighetsförvaltningen som 
behöver prioriteras. Alla fastighets-
ägare och bostadsrättsföreningar 
bör ha avtal med en klottersane-
ringsfirma med en tidsbestämd 
responstid, det vill säga att klotter 
städas bort inom avtalad tid, till 
exempel 24 timmar från det att 
klottersaneringsfirman får känne-
dom om klottret. Därutöver behö-
ver ni som fastighetsägare eller bo-
stadsrättsförening etablera rutiner 

för att faktiskt anmäla klotter när 
det dyker upp. 

”Broken windows”
Det finns en utbredd erfarenhet av 
att det bara finns en strategi som 
fungerar mot nedskräpning, vanda-
lisering och annan förstörelse: att 
laga, städa och rensa upp genast. 
Strategin brukar kallas för fixing 
broken windows, och är en väl 
etablerad teori för hur de som är 
ansvariga för skötsel av fastigheter 
och offentliga miljöer kan förebyg-
ga förfall och otrygghet.

Klotter, nedskräpning och vanda-
lisering är brottsliga handlingar 
enligt brottsbalken och bör polis-
anmälas. Det går att göra på  
polisen.se, sök efter polisanmälan.

Miljöbalken
Det finns andra lagar än brotts-
balken som har till syfte att säkra 
goda och hälsosamma boende- 
och stadsmiljöer. En viktig lag i 
sammanhanget är Miljöbalken. Den 
myndighet som har tillsynsansvar 
när det förekommer hälsovådliga 
brister i boendemiljön i flerbo-
stadsfastigheter, eller när det före-
kommer problem med omfattande 

Mer att tänka på för en snygg, väl skött 
och trygg stads- och boendemiljö

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
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nedskräpning med mera, är kom-
munens miljöförvaltning. Visar det 
sig vid en tillsynsinsats att det finns 
sådana brister så kommer miljöför-
valtningen att rikta ett föreläggan-
de mot fastighetsägaren.

Hyreslagen
Jordabalken kap 12 brukar kal�-
las för Hyreslagen. Också här finns 
bestämmelser för fastighetsäga-
res åligganden gentemot de egna 
hyresgästerna. Hyresvärden ska, 
enligt 12 kap 9 § Jordabalken till-
handahålla lägenheten ”i sådant 
skick att den enligt den allmänna 

uppfattningen i orten är fullt bruk-
bar för det avsedda ändamålet.” 
Det betyder bland annat att det är 
hyresvärdens ansvar för att upp-
rätthålla trygga boendemiljöer 
och att agera mot störningar och 
otrygghet i den egna fastigheten.

Fastighetsägare i Gamlestaden, i 
samarbete med Göteborgs Stad och 
Bostads AB Poseidon, ser till att det 
finns en Gamlestadspatrull som arbetar 
i Gamlestaden med att hålla rent. Detta 
eftersom erfarenheten är att ordinarie 
städverksamhet inte är tillräcklig.

Föreningen Fastighetsägare 
i Gamlestaden har tagit fram 
ett klottersaneringsavtal som 
medlemmar kan ansluta sig till. 
Kontakta föreningen för att få 
veta mer.

Föreningen har tagit fram en gemensam 
Gamlestadspapperskorg för användning 
i offentligt tillgängliga miljöer. Den 
går att beställa via föreningen. 
Den enskilde fastighetsägaren eller 
bostadsrättsföreningen får normalt sett ta 
ansvar för att tömma papperskorgen och 
hålla rent runt den.
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Det finns ett tillfälle att göra det 
allra bästa av er plats och att fö-
rebygga framtida problem. Det är 
vid uthyrningen av en tom lokal. 
En liten fastighetsägare eller en 
bostadsrättsförening har många 
gånger inte tillräckliga kontaktnät 
bland företagare och verksamheter 
för att kunna hitta de bästa lokal-
hyresgästerna. Föreningen Fastig-
hetsägare i Gamlestaden hjälper 
gärna medlemmar med att koppla 
in olika nätverk för att försöka hitta 
lämpliga lokalhyresgäster. 

Under ekonomiskt svåra tider kan 
det vara extra svårt att hitta en bra 
verksamhet att hyra ut en lokal till, 
vilket kan vara mycket stressande 
framför allt för små fastighetsaktö-
rer och bostadsrättsföreningar. Men 
mycket mera kostsamt än att ha en 
lokal stående tom en period är att 
i efterhand upptäcka att man har 
hyrt ut till fel hyresgäst, till en verk-
samhet som drar ner platsen eller 
rent av är under kriminell påverkan. 

Riskbranscher
Viktigt att tänka på är att det finns 
verksamheter som erfarenhetsmäs-
sigt ofta samspelar med kriminellt 
anknutna eller trygghetsstörande 
verksamheter eller som är en del 

av den kriminella ekonomin. Det 
kan handla om obemannade so-
larier, postboxverksamheter, olika 
former av spelverksamhet, vissa 
typer av massagesalonger, penga-
överföringsverksamheter, verksam-
heter med symboler som anspelar 
på narkotika till exempel. Det före-
kommer också att lokalhyresgäster 
upplåter lokalen eller källare och 
vindar som boende, ibland under 
mycket dåliga förhållanden. 

Kontantfri verksamhet?
Kontanthantering möjliggör pen-
ningtvätt. Överväg att avtala om 
kontantfri verksamhet i era lokaler i 
kontraktet. 

Det kan bli kostsamt, ta mycket tid 
och leda till situationer av hot och 
våld om ni som hyresvärd behöver 
avsluta hyresavtalet med en lokalhy-
resgäst med kriminella kopplingar.
 

Vid uthyrning av tom lokal

Fastighetsägarna och Sveriges 
Allmännytta har tagit fram en 
vägledning som heter Tryggare 
lokaluthyrning. Där finns ännu fler 
råd om vilka bakgrundskontroller 
man som fastighetsägare bör 
göra i samband med uthyrning 
av en lokal. Den finns också på 
bidgamlestaden.se 
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Bakgrundskontroll innan  
avtalstecknande
Innan ni tecknar ett lokalhyreskon-
trakt med en ny hyresgäst, eller 
accepterar en överlåtelse av en 
verksamhet till en ny ägare, bör ni 
genomföra en bakgrundskontroll 
på den nya hyresgästen. Försök 
inte göra detta på egen hand, utan 
använd en professionell aktör som 
är ansluten till branschorganisatio-
nen BKF, Bakgrundskontrollsföre-
tagen. Dessa företag vet hur man 
gör, har koll på gällande lagstift-
ning och hanterar integritetsfrågor 
på ett adekvat sätt.

Meddela er potentiella hyresgäst 
att ni låter genomföra en bak-
grundskontroll.

Lokalhyreskontraktet  
– det viktigaste verktyget i lokal-
förvaltningen
Det viktigaste verktyget för en 
väl fungerande lokalförvaltning 
är lokalhyreskontraktet. Ett tyd-
ligt utformat lokalhyreskontrakt, 
gärna med gemensamma villkor i 
grannskapet, är det viktigaste ni 
kan göra för att befrämja aktivitet, 
förebygga problem och skapa en 
väl fungerande relation med er 
lokalhyresgäst. Ett tydligt utformat 

lokalhyreskontrakt är också det 
viktigaste verktyget för att kunna 
avhysa en lokalhyresgäst, om det 
skulle gå så illa. 

Den fråga som är allra viktigast att 
reglera tydligt i kontraktet är vilken 
verksamhet som lokalen ska använ-
das till, det vill säga uthyrningens 
ändamål. Det är detta ändamål som 
styr vad hyresgästen får använda 
lokalen till och det är mot detta 
ändamål hyresvärden kan jämföra 
den verksamhet som faktiskt be-
drivs. Som exempel, om man som 
ändamål har angett att lokalen ska 
användas som café och att öppet-
tiderna ska vara till senast 23.00 så 
får lokalen inte användas till natt-
klubb och ha öppet till 03.00. 

Medlemmar i Fastighetsägare i 
Gamlestaden kan få hjälp med 
bakgrundskontroller av säker-
hetsföretaget PrimeSafe.  
Kontakta:  
niclas.franklin@primesafe.se. 
Varje medlem får en mindre 
bakgrundskontroll per år som 
medlemsförmån. Denna med-
lemsförmån är främst avsedd  
för mindre fastighetsägare och 
bostadsrättsföreningar.

mailto:niclas.franklin%40primesafe.se?subject=niclas.franklin%40primesafe.se
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En oerfaren hyresvärd gör ofta 
misstaget att beskriva väldigt kort-
fattat vad lokalen får användas 
till, exempelvis genom att endast 
ange ”restaurang”, ”butik” eller 
liknande. Ibland lämnas frågan helt 
oreglerad eller så anger man något 
så brett som ”näringsverksamhet”. 
Hyresgästen kan då byta inriktning 
på verksamheten till vad som helst 
som omfattas av det angivna ända-
målet. En garnbutik skulle i ett ex-
tremfall kunna bli till en spelklubb 
om det lämnas helt oreglerat. 

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

Om hyresgästen avviker från det 
som anges som uthyrningens än-
damål så kan det läggas till grund 
för uppsägning av hyresgästen. 
Det kan även användas för att ge 
hyresvärden makt att påverka vem 
som får överta en lokal om hyres-
gästen vill överlåta sin rörelse.

Gamlestadenbilagan till  
lokalhyreskontraktet
Föreningen Fastighetsägare i Gam-
lestaden har tagit fram en gemen-
sam Gamlestadsbilaga, som är 
tänkt att komplettera ett professio-
nellt utformat huvudkontrakt. Även 
om många punkter upprepas från 
huvudkontraktet så är det en viktig 

poäng att så många lokalhyresvär-
dar som möjligt i stadsdelen an-
vänder sig av Gamlestadenbilagan. 

Det är viktigt att gå igenom det 
som står i kontraktet samt Gam-
lestadenbilagan tillsammans med 
er lokalhyresgäst vid kontraktsteck-
nandet, så att ni har samma förvän-

Exempel på det som kan vara bra att reglera rörande lokalens 
användning:
•	Om det handlar om café/restaurang – beskriv dess inriktning. Får 

de ha musik och dans? Begränsa vilken typ av matlagning som får 
ske, bland annat utifrån vad ventilationen klarar av.

•	Om det handlar om en butik – beskriv dess inriktning. Vad får de 
sälja? Vad får de inte sälja?

•	Öppettider – vilka tider verksamheten ska hålla öppet och att de 
ska hålla öppet

•	Hur många som får vistas i lokalen
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tansbild på hur verksamheten och 
skötseln av lokalen ska fungera. 
Gör detta tidigt i processen.

Gå också igenom Fastighetsägare 
i Gamlestadens skyltpolicy och, 

i förekommande fall, uteserve-
ringspolicy, så att både ni som 
hyresvärd och er nya hyresgäst är 
överens om vilken kvalitet och an-
svarsfördelning ni båda förväntar 
er av varandra.

Om att teckna om  
hyreskontraktet
Som lokalhyresvärd behöver ni gå 
igenom era löpande lokalhyreskon-
trakt. Håller de inte godtagbar 
standard behöver ni bestämma er 
för en strategi för att teckna om 
era avtal med era lokalhyresgäster. 
Att ha bristfälligt utformade lokal-
hyresavtal är en betydande risk för 
en lokalhyresvärd.

Om man vill ändra villkoren i hy-
resavtalet så kan man alltid inleda 
med att försöka förhandla med 
sin hyresgäst och se om man kan 

komma överens om de nya villkor 
som man som hyresvärd önskar 
ska gälla. Om man inte når fram så 
behöver man dock göra en så kal�-
lad uppsägning för villkorsändring. 
Detta innebär att man delger sin 
hyresgäst en uppsägning av hy-
reskontraktet där man anger vilka 
villkor man kräver för att hyresför-
hållandet ska förlängas. 

Kontrollera i kontraktet till vilket 
datum uppsägning kan ske och 
med vilken uppsägningstid.
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Uppsägning av hyreskontrakt
Lokalhyresavtal kan vid avtalsti-
dens utgång sägas upp av två skäl, 
för villkorsändring eller avflyttning. 
Här summerar vi vad du som hy-
resvärd behöver tänka på vid de 
olika typerna av uppsägning.

Om du som hyresvärd säger upp 
lokalhyresavtalet för att ändra vill-
koren innebär det att du vill att 
hyresförhållandet fortsätter, men 
att vissa villkor ska ändras. I princip 
alla villkor i avtalet kan vara före-
mål för villkorsändring. Vanligast 
är hyran, hyresavtalets löptid, vem 
som står för fastighetsskatt, drifts-
kostnader samt underhållsansvar. 
Men som vi har sett kan verksam-
hetens inriktning, öppettider med 
mera vara lika viktiga frågor att 
precisera vid behov.

Villkoren som ni vill ändra måste 
vara skäliga och följa god sed i hy-
resförhållanden. Annars kan ni som 
hyresvärd bli skadeståndsskyldiga 
mot hyresgästen – om ni inte kan 
enas om villkoren för förlängning 
innan hyrestiden går ut och hyres-
gästen därför flyttar från lokalen.

Har man ett äldre kontrakt så kan 
det vid villkorsändring alltså vara 
lämpligt att föreslå ett helt nytt 
kontrakt enligt en modern mall, 
exempelvis Fastighetsägarnas lo-

kalkontrakt benämnt 12B.3. Avtals-
mallarna utvecklas löpande och 
idag regleras ett flertal frågor på 
ett mer omfattande sätt än 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.

När ni förhandlar om hyran så un-
dersök gärna möjligheterna att ta 
med Gamlestadenbilagan som 
avtalsinnehåll. Tänk dock på att ni 
via en villkorsändring inte får be-
gära oskäliga villkor jämfört med 
befintliga villkor eller allvarligt 
försvåra hyresgästens pågående 
användning, om denna använd-
ning ligger inom ramen för avtalat 
ändamål med uthyrningen. Rådgör 
gärna med jurist då bedömning 
måste göras i varje enskilt fall och 
man riskerar skadeståndsansvar 
om fel bedömning görs.

På webtjänsten ”Fastighetsägarna 
dokument (fastighetsagarna.se/
tjanster/dokument/) får man till-
gång till branschens mest använda 
avtalsmallar och där finns förutom 
flera varianter på hyreskontrakt för 
lokaler och bostäder även formulär 
för ett stort antal andra situationer, 
exempelvis för uppsägning av lo-
kalkontrakt för villkorsändring. 

https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
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Formuläret för uppsägning av lo-
kalkontrakt har nummer 19 och till 
formuläret hör även en handled-
ning som kortfattat beskriver hur 
formuläret används.

Uppsägning för avflyttning
Om ni som hyresvärd behöver av-
sluta lokalhyreskontraktet med er 
hyresgäst kan ni skicka en uppsäg-
ning för avflyttning. Utgångspunk-
ten är då att hyresgästen har rätt 
till skadestånd. Det finns dock un-
dantag, och dessa är att
•	hyresgästen har åsidosatt sina 

förpliktelser,
•	lokalen ska rivas och hyresvärden 

anvisar en godtagbar ersättnings-
lokal,

•	lokalen ska byggas om och hy-
resgästen kan uppenbarligen inte 
sitta kvar under tiden och hy-
resvärden anvisar en godtagbar 
ersättningslokal,

•	hyresvärden har sakligt skäl för 
uppsägningen och hyresvärdens 
intresse av att återta lokalen 
överväger hyresgästens intresse 
av att ha den kvar (den så kallade 
generalklausulen).

Inför den här typen av uppsägning 
bör ni noga överväga riskerna med 
att säga upp lokalhyresavtalet. Ni 
bör utreda bland annat vilka even-
tuella ersättningslokaler som ni kan 
anvisa och om det finns möjlighet 

att erbjuda hyresgästen ett kor-
tare uppskov med avflyttningen 
eller något slags ekonomisk kom-
pensation. Om det skulle bli en 
skadeståndstvist som följd av av-
flyttningsuppsägningen, har ni som 
hyresvärd möjlighet att förbättra er 
position i tvisten genom att erbju-
da dessa saker till hyresgästen. Ta 
gärna hjälp av en jurist med kom-
petens inom hyresrätt för att göra 
en bedömning av situationen samt 
dess möjligheter och risker.

Även för uppsägning för avflytt-
ning finns ett formulär på web-
tjänsten Fastighetsägarna doku-
ment (fastighetsagarna.se/tjanster/
dokument/)som man kan använda. 
Formuläret för uppsägning för av-
flyttning har nummer 20.

Lokalhyresgästens  
besittningsskydd
Skadeståndet är minimum en års-
hyra och maximalt marknadsvärdet 
av hyresgästens verksamhet, om 
hyresgästen väljer att lägga ner sin 
verksamhet helt istället för att flyt-
ta den. 

Hyresgästen har rätt till minimiska-
deståndet enligt lag, men om hy-
resgästen kan bevisa att den skada 
som hyresgästen lider är större har 
denne rätt till skadestånd för:

https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/dokument/
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•	flyttkostnader till annan lokal,
•	värdeminskning på hyresgästens 

egendom,
•	förlust av det kvarvarande värdet 

av vissa ändringsarbeten, och
•	skada på grund av hinder eller 

intrång i den verksamhet som 
hyresgästen drivit i lokalen (som 
mest marknadsvärdet av hyres-
gästens verksamhet, om denne 
väljer att lägga ner verksamheten 
i stället för att flytta den).

Marknadsvärdet av hyresgästens 
verksamhet kan uppgå till bety-
dande belopp. Därför bör du som 
hyresvärd noga förbereda uppsäg-
ningen och överväga riskerna med 
den.

Hyrestid och uppsägningstid
Ett lokalhyresavtal kan löpa på 
bestämd eller obestämd tid. Om 
hyrestiden är bestämd är det van-
ligt att den är 3, 5 eller 10 år.

Ett lokalhyresavtal på bestämd tid 
kan som huvudregel inte sägas 
upp till någon annan tidpunkt än 
till hyrestidens utgång, om inte 
hyresrätten är förverkad på grund 
av hyresgästens agerande. I nor-
malfallet ska alltså parterna kunna 
förlita sig på att det avtal de har 
kommit överens om gäller under 
löptiden. Ett lokalhyreskontrakt 
med löptid på mer än nio månader 

måste enligt lag ha en uppsäg-
ningstid på minst nio månader. Det 
innebär att uppsägningen måste 
vara delgiven hyresgästen senast 
nio månader innan avtalstidens 
slut. Parterna kan dock avtala om 
en längre uppsägningstid än lagen 
stadgar, men inte om en kortare. 
Har man avtalat om en kortare 
uppsägningstid så gäller ändå nio 
månader för hyresvärden, men den 
kortare avtalade uppsägningstiden 
gäller för hyresgästen.

Ska ett hyresavtal för bestämd tid 
sägas upp för att upphöra att gälla 
och inte längre uppsägningstid är 
avtalad så ska uppsägningen enligt 
lag ske senast
•	En dag i förväg om hyrestiden är 

längre än två veckor men längst 
tre månader

•	En vecka i förväg om hyresti-
den är längre än två veckor men 
längst tre månader

•	Tre månader i förväg om hyres-
tiden är längre än tre månader 
men längst nio månader

•	Nio månader i förväg om hyresti-
den är längre än nio månader

Om man avtalat om kortare upp-
sägningstid för båda parterna än 
vad lagen stadgar så gäller avtals-
villkoren endast för hyresgästen, 
inte för hyresvärden. Detta efter-
som 12 kap jordabalken (även kal�-



19

lad hyreslagen) har ett skyddssyfte 
för hyresgästen.  

Ett avtal på obestämd tid, det vill 
säga ett tillsvidareavtal, ska alltid 
sägas upp för att upphöra att gälla. 
Här gäller att uppsägningstiden är 
minst 9 månader, om inte parterna 
har avtalat om en längre uppsäg-
ningstid. Avtalet kan då när som 

helst sägas upp till att sluta gälla 
vid det månadsskifte som inträf-
far närmast efter nio månader från 
uppsägningen. Säger man t.ex. 
upp ett tillsvidareavtal den 15 de-
cember 2024 så ska man därmed 
ange den 30 september 2025 som 
den dag som avtalet sägs upp till.  
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Att tänka på vid en uppsägning

Uppsägningstiderna. Det är viktigt att ha koll på uppsägningstiderna. 
Här gäller det att läsa hela avtalet inklusive eventuella tidigare tilläggsav-
tal där löptiderna och uppsägningstiderna kan ha ändrats. Missar du som 
hyresvärd en uppsägningstid löper avtalet vidare en hyresperiod till och 
du får antingen vänta eller försöka förhandla med hyresgästen, men då 
med betydligt sämre förhandlingsposition.

Om det är du som hyresvärd som skickar uppsägningen, måste den del-
ges hyresgästen utan undantag. Du som hyresvärd har bevisbördan för 
att delgivning har skett på rätt sätt och med rätt delgivningsmottagare.

Besittningsskyddsavstående. En lokalhyresgäst kan under vissa förutsätt-
ningar avstå från sitt indirekta besittningsskydd. En överenskommelse 
om avstående ska dokumenteras i en särskilt upprättad handling. Den 
får alltså inte ligga i någon bilaga till hyresavtalet. Om hyresförhållandet 
har varat kortare än 9 månader måste överenskommelsen dessutom god-
kännas av hyresnämnden.

Uppsägningens utformning. En uppsägning är mycket formbunden. 
Det är viktigt att rätt parter, adresser, tider med mera anges. Om upp-
sägningen inte är korrekt utformad riskerar den att vara ogiltig.

Vad är marknadshyran? Om du som hyresvärd vill höja hyran måste du 
bilda dig en uppfattning om marknadshyran, som bestäms med utgångs-
punkt i en jämförelse med hyran för andra liknande lokaler på orten. 
Begär du en hyra som ligger över marknadshyran riskerar du att bli ska-
deståndsskyldig.

Taktik och strategi. Det ligger ofta en hel del överväganden kring taktik 
och strategi bakom en uppsägning. Det kan handla om begärda villkor, 
hur och när olika åtgärder ska vidtas inför och efter uppsägningen och 
under det efterföljande medlingsförfarandet i hyresnämnden. Både hy-
resgästen och hyresvärden kan exempelvis säga upp samma hyresavtal 
till samma tidpunkt, men begära olika villkor. Vilken strategi en hyresvärd 
bör välja i ett sådant läge kan vara klurigt, men också avgörande för ut-
fallet i ärendet.
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Hyresnämnden
Vid uppsägning av lokalhyreskon-
trakt kan det bli så att det inleds en 
process i hyresnämnden. Detta har 
att göra med det indirekta besitt-
ningsskyddet som vi har behandlat 
tidigare. För att hyresgästen ska 
ha rätt att ställa krav om skade-
stånd på grund av det indirekta 
besittningsskyddet så måste hy-
resgästen ansöka om medling hos 
hyresnämnden. Det gäller både vid 
uppsägning för avflyttning och vid 
uppsägning för villkorsändring. Om 
hyresvärden sagt upp avtalet ska 
ansökan ha kommit till nämnden 
inom två månader från det att hy-

resgästen tog del av uppsägningen. 
Om en lokalhyresgäst sagt upp av-
talet ska din ansökan ha kommit in 
till nämnden inom två månader från 
uppsägningen. Ansökan ska vara 
skriftlig. Hyresnämnden kan inte 
fatta några bindande beslut inom 
ramen för medlingsärendet. Syftet 
är att parterna ska komma överens 
och att en rättegång i tingsrätten 
ska kunna undvikas.

Ett ärende om medling inleds ge-
nerellt med en kortare skriftväxling. 
Om hyresvärden eller din hyresgäst 
begär det kan hyresnämnden kalla 
parterna till ett medlingssamman-

Avhysning
Om du har sagt upp din hyresgäst 
och denne vägrar flytta så kan man 
behöva ansöka om avhysning. Det-
ta kan man göra via kronofogden 
som en ansökan om handräckning 
och avhysning eller hos tingsrätten 
genom en ansökan om stämning. 
Skillnaden mellan de olika tillväga-
gångssätten är att handläggningen 
hos kronofogden är summarisk och 
inte innebär en prövning i sak. Om 
hyresgästen motsätter sig ansökan 
så kan kronofogden inte pröva an-
sökan utan de kommer istället stäl-
la frågan till sökanden om denne 
vill att målet överlämnas till tings-

rätt. Om hyresgästen inte motsät-
ter sig ansökan så leder processen 
där på ett tidseffektivt sätt till ett 
utslagsbeslut som sedan kan verk-
ställas av kronofogden. En dom-
stolsprocess är mer tidsödande 
men där kan som sagt en prövning 
i sak göras. Vid vinst får man en 
dom som man sedan kan ta vidare 
till kronofogden för att ansöka om 
verkställighet av domen. Verkställ-
igheten innebär lite sammanfattat 
att kronofogden ger besittningen 
av lokalen åter till hyresvärden. Om 
hyresvärden inte har några nycklar 
till lokalen tar kronofogden hjälp av 
en låssmed.
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Hyresnämnden har vidare en del information på sin hemsida som 
kan hjälpa den som vill veta lite mer både om process hos hyresnämn-
den och om grundläggande hyresrätt. Tänk dock på att informationen 
inte är anpassad för alla taktiska överväganden man kan behöva göra 
som hyresvärd. 

träde. Ofta kommer parterna över-
ens utan att man behöver ett med-
lingssammanträde.

Om det ändå blir ett medlingssam-
manträde är det hyresnämndens 
uppgift att då genom förslag eller 
på annat sätt försöka få er att kom-
ma överens. Vid sammanträdet kan 
också frågor om marknadshyres-
yttrande och ersättningslokal tas 
upp. Det kan då bli aktuellt med 
en besiktning.

Hyresnämnden kan också, efter 
begäran av hyresvärd eller hyres-
gäst, pröva frågan om uppskov 
med avflyttning.

I övrigt kan hyresnämnden inte fat-
ta några bindande beslut när det 
gäller lokaler.

Om någon av parterna begär det 
kan hyresnämnden under med-
lingen yttra sig antingen om mark-
nadshyran för lokalen, eller om den 
ersättningslokal som hyresvärden 
har anvisat.

Det är parterna som ansvarar för 
att nämnden får de underlag som 
den behöver för att kunna genom-
föra medlingen och ge sina yttran-
den. Om hyresnämnden ska yttra 
sig om marknadshyran behöver 
parterna således komma in med 
underlag som visar vad marknads-
hyran ska vara. 

https://www.domstol.se/hyres--och-arrendenamnden-i-goteborg/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/hyra-av-bostad-och-lokal/
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Kontakter
Fastighetsägare och bostadsrättsföreningar som är medlemmar i 
föreningen Fastighetsägare i Gamlestaden kan få råd och stöd:

Malin Rosenqvist
Kontakt och övergripande frågor 

malin@bidgamlestaden.se

Johan Sabel
Platsutveckling, fysisk miljö 

johan.sabel@jhsprojektledning.se
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