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Andring av hyra — lokaler

Hyreslokaler och garage

Lokaler som hyrs enligt separata avtal regleras i jordabalkens 12 kapitel, den sa
kallade hyreslagen. Det ar inte bara affarslokaler, forrad och liknande som &r lokaler
utan aven garage som hyrs separat ar att betrakta som lokaler, réattsligt.

Andring av hyra
Det ar féreningen, genom styrelsen, som &r hyresvérd och beslutar om att &ndra hyran
(med iakttagande av reglerna nedan). Stamman kan inte fatta beslut i fragan.

Att hoja hyran &r en villkorséndring, vilket kraver att kontraktet séags upp for
villkorséndring till hyrestidens utgang. Hyran maste enligt lag vara skalig
(marknadsmassig) sa fastighetsagaren kan inte krava vilken hyra som helst. Daremot
kan en stor procentuell hojning vara godtagbart, om man inte har hojt hyran pa lange.

Vidare har en lokalhyresgast ett sa kallat indirekt besittningsskydd. Lokalhyresgasten
kan inte kréava att fa stanna kvar i lokalen, men om hyresvarden (foreningen) kraver
oskaliga hyresvillkor vid uppsagningen riskerar hyresvarden att fa betala skadestand
uppgaende till minst motsvarande en arshyra. Tvister vid uppsagning av enstaka
garageplatser &r ovanligt, men vid uppsagning av affarslokaler kan det bli aktuellt.

Tillsvidareavtal

Tillsvidareavtal (utan bestamt slutdatum) har i normalfallet en uppséagningstid om nio
manader. Har langre uppsagningstid avtalats géller den langre uppsagningstiden. Har
kortare uppsagningstid avtalats galler den enbart hyresgasten. Hyresvarden maste
alltsa alltid vanta minst nio manader for att fa en hyreshajning till stand.

Avtal for bestdmd tid

Om lokalhyresavtalet har ingatts pa bestamd tid (med ett bestamt slutdatum) géller
foljande uppsagningstider (observera att dessa uppsagningstider galler lokaler, det &r
delvis andra regler for bostéder):

* en dag i forviag om hyrestiden ar langst tva veckor

« en vecka i forvag om hyrestiden &r langre an tva veckor men langst
tre manader

* tre manader i forvdg om hyrestiden ar langre &n tre manader men
langst nio manader

* nio ménader i férvig om hyrestiden &r lingre 4n nio manader

Ofta ar det specificerat i avtalet att hyrestiden forlangs automatiskt med X antal
manader/ar om ingen uppsagning sker. Férlangs avtalet med mer &n nio manader i
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stoten ar kortare uppséagningstid &n nio manader inte tillaten. Avtalad hyra géller
under hela den avtalade perioden, savida man inte frivilligt kommer Gverens om
annat.

Formkrav vid uppséagning

Vid hyresvérdens uppsagning finns formkrav for vad uppsagningen maste innehalla
for att vara giltig. Har man missat nagot formkrav maste man géra om hela
uppséagningen med iakttagande av uppsagningstiden for det aktuella avtalet, det gar
inte att komplettera i efterhand.

Uppségningshandlingen ska vara skriftlig och stélld till den eller de som &r
hyresgaster. Den ska delges hyresgasten. Forutom att en uppsagning ska innehalla
uppgifter om hyresgéstens organisationsnummer, hyresvardens organisationsnummer,
hyresobjektet, det datum till avtalet sags upp till maste dven vilken villkorsandring
som begirs anges (till exempel ny arshyra i kronor). Att bara ange villkorséndring”
racker alltsa inte. Man skriver oftast sa har:

Alternativ 1: For forlangning av hyresforhallandet begars de villkor som framgar av
bifogat forslag till hyresavtal (har skickar man alltsa Gver ett helt nytt avtal, vilket
brukar anvandas om man vill géra manga andringar — inte bara hyran — eller om
avtalet &r gammalt).

Alternativ 2: For forlangning av hyresférhallandet begars foljande andrade
hyresvillkor: Ny arshyra xx xxx kr och i évrigt ska hyresavtalet l6pa pa oférandrade
villkor (brukar anvandas om det endast ar hyran, hyrestiden eller bara nagot enstaka
villkor som ska andras).

Hartill maste det i uppsagningen enligt lag finnas ett stycke med féljande innehall
(annars ar uppsagningen ogiltig!):

Om forlangning av hyresforhallandet inte kan komma till stand och ni inte gar med
pa att flytta utan att fa ersattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken, har ni att inom
tva manader fran denna uppséagning hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling.

Vill inte hyresgasten flytta utan att fa ersattning maste hyresgéasten alltsa vanda sig
hyresnamnden for medling. Hyresgésten har rétt till ersattning om den begdrda
villkorsandringen ar oskalig. Minimiersattningen motsvarar en arshyra. Det ar dock
séllsynt att garagehyresgaster vénder sig till Hyresndmnden.

Momsen for lokaler ar direkt kopplad till hyran och justeras darmed som en effekt av
hyresjusteringen.

Sammanfattning

Lokaler som hyrs enligt separata avtal regleras i jordabalkens 12 kapitel, hyreslagen.
Garage som hyrs enligt separata avtal ar att betrakta som lokaler réattsligt. Att hoja
hyran &r en villkorsandring, vilket kréver att kontraktet sdgs upp for villkorsandring
till hyrestidens utgang. Tillsvidareavtal (utan bestamt slutdatum) har minst nio
manaders uppsagningstid. Det ar starka formkrav pa hur en lokaluppsagning ska ske,
och vad den ska innehalla. G6r man fel ar uppsagningen ogiltig. En uppséagning ska
delges.
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