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ger oss kraft att paverka makthavare pa alla plan och i
manga fragor. Som medlem i Féretagarna far du dven en
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Ett hyresavtal kan vara savil muntligt e Hyrans storlek och eventuella
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skriftligt hyresavtal dir de 6verenskomna fastighetsskatt och el.
villkoren framgar, for bade hyresvird som e Betalningsvillkor.
_ hyresgist. Om ett hyresavtal dr muntligt e Vem som dr ansvarig for underhall,
kan bade hyresvird och hyresgist kriva tillstand och olika funktioner i lokalen.
att avtal skrivs.
4 i byt bt el G
uppgifter:

. . e Uppritta skriftligt hyresavtal
och adress.

e  Overenskommelser under hyrestiden
e Lokalens adress och omfattning, t. ex. dokumenteras skriftligen, for det

6 A— fall ot man  frantidenhar ik
e Vilken verksamhet som ska bedrivas

uppfattning om vad som ska gilla
e Kontraktstid, t.ex. bestimd tid eller

tills vidare.
. Uppeagringsid

e Forlangningstid, dvs. den tid avtalet
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Ett hyresavtal giller for obestamd tid, dvs.
tills vidare, om inte annat har avtalats. Ett
avtal pa obestamd tid maste sidgas upp for

att upphora att galla. Det samma géller for
hyresavtal pa bestamd tid nir hyresforhallan-
det varit lsiingre dn nio manader i ett striack.
Kortare hyresavtal an nio manader upphor
att gilla vid hyrestidens slut utan uppsigning,
om inte annat har avtalats.

Om ett hyresavtal for bestamd tid inte sags
upp till hyrestidens slut forlings det med den
forlangningstid som har avtalats. Om forlang-
ningstid inte har avtalats forlings hyres-
avtalet pa obestiamd tid.

2. HYRESTID OCH FORLANGNINGSTID

Hyresavtal giller tills vidare om inte
annat har avtalats.

Det finns regler for vad en uppsagning
ska innehalla och hur den ska ga till, se
avsnitt 6.

3. HYRANS STORLEK

Hyran ska enligt huvudregeln vara till be-
loppet bestamd, med undantag for ersatt-
ning for viarme, varmvatten, el, vatten och
avlopp. Ytterligare ett undantag dr att man
kan avtala om att hyra ska utga som en viss
del av hyresgistens rorelseintikter, s.k.
omsittningshyra. For hyresavtal som 16per
patre ar eller léingre tid ar det ocksa mojligt
att anvinda index som beridkningsgrund fér
hyresnivan. For att forandra hyresvillkoren
ar det vanligaste att siga upp avtalet for
villkorsandring till hyrestidens slut, enligt de
formkrav som lagen anger, se avsnitt

6. Det finns inget som hindrar att parterna
forhandlar om hyresvillkoren under 16pande
hyrestid, det rader avtalsfrihet och mojlighet

att traffa 6verenskommelser.

Som huvudregel ar uthyrning av lokal
undantagen fran skatteplikt enligt mervir-
desskattelagen, men om hyresvirden

ar frivilligt skattskyldig for uthyrning av lokalen och
lokalen anvinds stadigvarande i momspliktig verk-
samhet kan moms tas ut pa hyran. En forutsittning
ar att det ar avtalat om det.

Tank pa att:

¢ Index endast ar tillatet vid avtal som 16per pa
tre ar eller langre.

e Det finns alltid en mojlighet att forhandla under

16pande hyrestid.




.—!l :l ) | 4. MARKNADSHYRA

Nir hyresvird och hyresgist ingar ett
hyresavtal for forsta gangen finns det inga
regler kring hyresnivan. Daremot finns det
regler om hyresnivan vid en uppsigning for
villkorsandring. Det man har att forhalla
sig till ar marknadshyran. Nar marknadshy-
ran bestidms ska man i forsta hand beakta
hyran for niarmast jamforbara lokaler pa
orten. Om det inte finns nagra i grova drag
jamforbara lokaler pa orten far marknads-
hyran bestdmmas genom en mer allmin

skiilighetsbedomning. En sadan bedémning
kan baseras pa jamforelser med lokaler pa
annan ort dir det rader liknande férhallan-
den pa lokalhyresmarknaden.

¢ Reglera vad som ska gilla nar en
hyresgist star for reparationer och
forbattringsarbeten, t.ex. hur det ska
paverka hyran eller ev. aterbetalning vid
avflyttning fran lokalen.

Lokalhyresgister har ett s.k. indirekt
besittningsskydd. Indirekt besittnings-
skydd innebdar att hyresgisten har ritt till
ekonomisk ersittning om han maste flytta
p.g.a. att hyresvardens krav dr oskiliga vid
en villkorsiandring eller att uppsédgningen
ir obefogad. Minimiskadestandet ar ett
belopp som motsvarar en arshyra inklu-
sive kostnader for virme, el, vatten och
va-avgifter. Orsakas hyresgisten en forlust
som inte ticks av denna ersittning skall
hyresvirden i vissa fall i skilig omfattning
ersitta hyresgisten for denna forlust. Det
indirekta besittningsskyddet giller fran att
hyresforhallandet varat 1ingre &n nio
manader.

Hyresvirden kan i vissa fall siga upp
hyresavtalet utan att bli ersiattningsskyldig
gentemot hyresgisten. Det giller da:

e  Hyresgisten misskott sig, t.ex. stor-
ningar och sena hyresbetalningar.

5. BESITTNINGSSKYDD

Fastigheten ska rivas eller byggas om
och att hyresviarden erbjuder annan
godtagbar lokal dar hyresgisten kan
bedriva sin verksamhet.

Hyresgésten har avstatt fran sitt
besittningsskydd i en sarskilt
upprittad handling.

Hyresgisten inte accepterar att betala
marknadshyra.

Det finns en annan befogad anledning.
Bestimmelsen syftar till att fanga upp
fall som inte angetts i lagtexten och
som exempel kan ndmnas att hyres-
virden sjalv avser att utoka sin verk-
samhet i fastigheten, en storre betydan-
de hyresgist kraver utokad yta for att
vara kvar i fastigheten eller att utrym-
met behovs for fastighetens tillsyn
eller skotsel.



6. UPPSAGNING

En uppsigning kan ske i tva olika syften,
antingen for villkorsandring eller for att
hyresgisten ska avflytta fran lokalen. Oavsett
syftet med uppsigningen ar huvudregeln att
hyresavtalet ska sigas upp skriftligen for

att upphora att gilla.

Det giller olika regler for hyresviarden
respektive hyresgisten vid uppsigning. For
bada giller dock att uppsagningen ska stillas
till réatt part, ar det till exempel flera personer
som ar hyresvird eller hyresgist ska samtliga
personer anges och delges uppsidgningen.
Detsamma giller for undertecknandet av
uppségningshandlingen. Vid villkorsindring
maste samtliga villkor som ska foriandras
anges eller bifogas i ett nytt hyreskontrakt.
Uppsidgningen maste ocksa vara gjord i ratt
tid i forhallande till hyrestid och uppség-
ningstid.

Nar hyresvarden sdger upp for villkorsandring
eller avflyttning maste hyresvirden forutom
att ange foriandrade villkor eller anledning till
att avtalet inte forlangs, upplysa om hyresgis-
tens skyldighet att inom tva manader hin-
skjuta tvisten for medling till hyresnimnden
om hyresgisten inte accepterar att flytta utan
ersittning. GoOrs inte det dr uppsigningen
ogiltig och hyresavtalet 16per vidare pa ofor-
andrade villkor. Eftersom uppségningen fran
hyresviirdens sida innehaller en skyldighet att
upplysa om tidsfristen betraffande medlings-
forfarandet ar det stranga krav om delgivning.
Hyresvirden ska kunna visa att delgivning har
gjorts i ratt tid. Uppsidgningen kan skickas med
rekommenderat brev med mottagningsbevis.
Loser hyresgisten inte ut brevet bor hyresvar-
den anlita en delgivningsman. Det enklaste ar
dock att 6verlamna uppsigningen personligen
och att hyresgisten skriver pa att uppsagning-

en har mottagits.

UPPSAGNING forts.

Nar hyresgisten siger upp hyresavtalet for
villkorsandring eller avflyttning finns det inte
nagon skyldighet att upplysa om nagon tidsfrist,
varfor det ar ett forenklat forfarande som giller
for delgivning av uppsigningen. Det innebar att
uppsigningen ska sindas med rekommenderat
brev till hyresvirdens adress. Limnas uppsig-
ningen 6ver personligen ska hyresvirden skriva
pa att uppsigningen har mottagits. Sager hyres-
gisten upp for villkorsindring maste ansokan
om medling goras av hyresgisten goras inom
tva manader fran uppsiagningen. GoOrs inte

det ar uppsigningen ogiltig.




7. UPPSAGNINGSTID

Uppsiagningstiden for lokaler som hyrs for
obestamd tid dr nio manader. For hyresavtal
som giller for bestdmd tid ar uppsiagnings-
tiden nio manader nir hyrestiden &r lingre
in nio manader, for kortare avtal behover
uppsiagning inte goras. Parterna kan komma
overens om att ett hyresavtal pa kortare tid
an nio manader, ska sagas upp. Uppsagnings-
tiderna ar da foljande:

e En dag om hyrestiden ér lingst tva
veckor.

e En vecka om hyrestiden dr lingst tre
manader.

¢ Tre manader om hyrestiden ar langst
nio manader.

Hyreslagen dr tvingande till hyresgistens
fordel. Det ar darfor mojligt for parterna att
komma 6verens om kortare uppsigningstider
vid uppsagning fran hyresgistens sida, men
inte fran hyresvirdens sida.

Tank pa att:

e Hyresavtal oftast ska sidgas upp skriftligen
nio manader i forvag for att upphora att
galla.
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8. HYRESFORHANDLING

Om en hyresgist och en hyresvird inte kan
komma 6verens om den nya hyran eller hy-
resvillkoren kan de fa forhandlingshjélp, s.k.
medling, hos hyresndmnden. Det vanligaste
skalet for medling ar att hyresgisten anser
att den begirda hyran ar alltfor hog i forhal-
lande till marknadsliaget. Det dr hyresgisten
som ska pakalla medling. Det ska ske inom

tva manader fran uppsiagningen.

Nar forhandlingen géller hyra kan hyresgas-
ten begira att hyresniamnden yttrar sig om
den begirda hyran dr marknadsmaéssig eller
inte. Det dr parterna i drendet som maste ge
in underlag pa hyresnivaer for andra liknan-
de lokaler pa orten. Yttrandet som endast ar
radgivande, har virde som bevis i en even-
tuellt efterfoljande skadestandsprocess i
tingsritten.

Om det bara ar hyresgisten som sagt upp
hyresavtalet for villkorsindring kan hyresgas-
ten, nir som helst innan medlingen ar

avslutad, ta tillbaka sin medlingsansokan och
darigenom forta uppsagningen dess verkan.
Detsamma giller om man inte ans6ker om
medling inom tva manader fran det att uppsag-
ningen gjordes.

Tank pa att:

e  Hyresnidmndens yttrande baseras pa det
underlag som parterna lagt fram. Limnas
ett bristfilligt underlag kan resultatet av
medlingen bli att man inte nar 6nskat
resultat.

e Om hyresgisten inte har begirt medling
pa uppsigning fran hyresviarden forlorar
han ritten att senare begira skadestand.

e Om forhandlingen giller rivning eller
ombyggnad av lokalen ska hyresnamn-
den pa nagons begéiran yttra sig om en av
hyresvirden erbjuden alternativ lokal ar
godtagbar for hyresgisten.
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En hyresgist har mojlighet att begara
uppskov med avflyttningen om han inte
far sitta kvar i lokalen. Ansokan gors hos
hyresndmnden. Det innebéar att hyresgis-
ten far fristen for avflyttning forlingd om
han inte kan flytta nir uppsigningstiden
gatt ut. En forutsittning for att uppskov
ska kunna beviljas dr att hyresgisten har
indirekt besittningsskydd och att begaran
om uppskov gors fore hyrestidens utgang,
t.ex. i samband med medling i hyresnamn-

den. En begiran om uppskov kan goras av

9. UPPSKOV MED AVFLYTTNING

bade hyresvirden och hyresgisten. Det ar
hyresnidmnden som faststiller villkoren
under uppskovstiden. Skil for uppskov kan
vara att det tar tid att avveckla verksam-
heten, att hitta ny lokal eller att siga upp
personal. Uppskovstiden bestims genom
en avvigning mellan hyresvirdens och
hyresgastens intressen. Hyresnamnden
kan medge uppskov med avflyttning med
maximalt upp till tva ar, det dr dock vildig
ovanligt att sa lang tid medges.

10. OVERLATELSE AV HYRESRATTEN

Huvudregeln dr att hyresviardens godkin-
nande kravs for att overlatelse av hyresrat-
ten ska kunna ske. Ar det sjilva verksam-
heten som Overlats, nir det ar fraga om
lokal som anvinds for handel, hantverk,
industri eller annan forvarvsverksamhet,
kan hyresnimnden liimna tillstand till 6ver-
latelsen om hyresvirden inte har befogad
anledning att motsitta sig 6verlatelsen.
Med befogad anledning ir t.ex. att den nya

hyresgisten saknar betalningsférmaga.

Hyresndmnden kan inte lamna tillstand

till overlatelse om det endast ar hyreskon-
traktet som overlats. Vid overlatelse av
kontraktet behovs hyresvirdens samtycke,
vagras samtycke utan skilig anledning eller
ldmnar hyresvirden inte besked inom tre
veckor efter det att samtycke begirdes, far
hyresgisten siga upp avtalet.




11. UTHYRNING I ANDRA HAND 12. KONKURRENS MELLAN HYRESGASTER

Det krivs alltid hyresvirdens tillstand for I bada fallen ovan ar det forstahandshyres- Det finns inget som hindrar att en hyres-
att fa hyra ut sin lokal i andra hand. Om gasten som dr ansvarig gentemot hyresvar- vard hyr ut till tva olika hyresgister inom
hyresvirden siger nej till uthyrningen kan den vad giller betalning av hyran, vardplik- samma bransch. Hyresviarden har ingen
hyresndmnden ldmna tillstand om hyres- ten m.m. Hyresviarden behover darfor inte skyldighet att forhindra en konkurrenssitu-
varden inte har befogad anledning att vigra vanda sig till andrahandshyresgisten for att ation. Daremot kan hyresviarden och hyres-
samtycke. krava in hyran. gasten avtala om att ingen konkurrerande

. N verksamhet ska bedrivas i hyresvirdens
Uthyrning av del av lokalen ar alltid tillatet

sa lange det inte medfor problem for hyres- 5 5
- Tank pa att:
varden.

e Det ar mojligt att avtala med hyresvar- Ténk pa att:

den om att han inte ska hyra ut lokaler
i fastigheten till naringsidkare som e Det dr mojligt att avtala med hyresvar-
driver liknande verksamhet. den om att han inte ska hyra ut lokaler

ovriga lokaler i fastigheten.

i fastigheten till naringsidkare som '

driver liknande verksamhet. ‘ E [ '




Lokalen ska upplatas i sadant skick att den
enligt den allminna uppfattningen pa orten
ar fullt brukbar for det avsedda dndama-
let. Hyresvarden ansvarar dven for att ett
sadant skick bestar under hela hyrestiden.
Det ar dock fritt att avtala om avsteg fran
vad som nu sagts, t.ex. "befintligt skick”.

Hyresgisten har en viss undersokningsplikt
av lokalen. Hyrs lokalen ut i "befintligt
skick” bor han gora en besiktning. Fel och
brister som hade kunnat upptickas vid en
besiktning kan inte senare goras gillande
mot hyresviarden. Hyresvirden ansvarar for
dolda fel.

for vad, t.ex. det 16pande underhallet och

13. LOKALENS SKICK

Det ar fritt att avtala om vem som ska sta

sedvanliga reparationer pa fastigheten.
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Nar det finns en brist i lokalen har en hyres-
gast vissa rattigheter som kan leda till olika
pafoljder for hyresvirden. Efter det att
hyresviarden mottagit besked om bristen
och heller inte atgirdat den, har hyresgisten
ratt till s.k. sjalvhjalp, uppsagning i fortid,
nedsittning av hyran och skadestand.

Sjalvhjalp innebar att hyresgasten har ratt
att avhjilpa bristen pa hyresviardens bekost-
nad under forutsittning att hyresvarden
forst haft mojlighet att réatta till bristen

efter tillsdgelse. Bestammelsen innebar att
hyresgisten sjilv far betala for att fa bristen
avhjalpt for att darefter sedan rikta ett krav
till mot hyresvirden.

Uppsagning

Om bristen inte kan avhjilpas utan drojs-
mal eller hyresvirden efter uppmaning inte
atgardar bristen har hyresgisten rétt att
siga upp avtalet om bristen ar av visentlig
betydelse. Med viasentlig betydelse menas
att det dr sa allvarlig brist att verksamheten

inte kan bedrivas i lokalen.

14. PAFOLJIDER VID FEL OCH BRISTER I LOKALEN

Nedséattning av hyran

Hyresgasten kan begira skilig nedsattning
av hyran for tid som det forekommer en
brist i lokalen. Hyresvirden och hyresgisten
kan dock komma 6verens om att brister som
uppkommer till foljd av att sitta lokalen
avtalat skick eller for att utféra sedvanligt
underhall av fastigheten inte ska ge hyres-
gisten ritt till nedsattning av hyran. Det kan
ocksa vara annat arbete som séarskilt har
specificerats i avtalet.

Utgangspunkten for hyresgistens rétt till
ersattning for skada ar att hyresvirden varit
forsumlig. Hyresvirdens ansvar ir utformat
pa sa sitt att om hyresvirden inte kan visa
att han inte har varit vardslos skall hyresgis-
ten ha ritt till skadestand. For vissa arbeten
pa fastigheten som hyresviarden énskar utfo-
ra har hyresgisten ratt till ersiattning oavsett
om hyresvirden varit vardslos eller inte. Vid
reparations- och forbattringsarbeten som
inte dr av bradskande natur har hyresgisten
ratt till ersattning for den skada som orsa-
kas pga. dessa arbeten.



Om hyresvarden och hyresgisten dr oeniga
om hur mycket hyresgisten ska betala i
hyra, t.ex. om hyresgisten sjilv har atgir-
dat fel i lokalen och vill ha ersattning for
kostnaderna, kan hyresgasten istillet for
att betala det tvistiga beloppet deponera
beloppet hos linsstyrelsen. Syfte med
deponering dr framforallt att skydda hyres-
gistens ritt att hyra lokalen. Den normala
konsekvensen nir en hyresgist inte betalar
hyran eller delar av den ar att hyresritten
gar forlorad, d.v.s. den blir forverkad. Det
ar viktigt att tinka pa att en hyresgist som
ar i tvist med hyresvirden inte kan sluta att
betala hyra.

Hyresgisten far endast deponera sa stor
del av hyran som han pa goda grunder
anser sig ha ritt att dra av. Resten av hyran
ska betalas pa vanligt sitt och i ratt tid. Om
hyresgisten missbrukar ritten till depone-
ring, t.ex. drar av storre belopp 4n han har
ratt till, ar hyresratten inte skyddad.

15. DEPONERING HOS LANSSTYRELSEN

Vid deponering av hyran informeras hyres-
varden av lansstyrelsen om depositionen,
dérefter har hyresvirden att inom tre ma-
nader vicka talan vid domstol med yrkande
om ritt till det deponerade beloppet.

16. OVERLATELSE AV FASTIGHETEN

Nir fastigheten byter dgare 6vergar alla
skriftliga hyresavtal pa den nya dgaren om
hyresgisten tilltratt lokalen.

Finns det bara muntliga hyresavtal giller
de endast om det har gjorts forbehall om
dem vid 6verlatelsen, den nya dgaren kinde
till eller borde ha kint till att hyresgisten
fanns i fastigheten eller om hyresvirden
inte har sagt upp avtalen inom tre manader
fran 6verlatelsen.

Hyresvards utmatning eller konkurs

Vid utmétning av fastigheten eller fastig-
hetsédgarens konkurs kan en hyresgist som
inte har tilltréatt lokalen siga upp avtalet
inom en manad fran det att han fick kin-
nedom om utmétningen eller konkursen.
Avtalet upphor genast att gilla vid en sadan
uppsigning. Efter det att hyresgisten har
tilltrétt lokalen finns ingen ratt att siga upp
avtalet vid utmétning eller konkurs; hyres-
avtalet 16per vidare som vanligt.

Hyresgasts konkurs

Forsitts hyresgasten i konkurs har kon-
kursboet ratt att siga upp avtalet. Hyres-
viarden kan ocksa sidga upp avtalet om han
inte har eller far sikerhet inom en manad
efter anfordran, eller om inte konkursboet
under samma tid forklarar sig svara for av-
talet under hyrestiden eller om 6verlatelse
inte sker nir hyreratten far 6verlatas.






