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Nyttjanderattsavtal Kvarterslokaler

Forbundsstyrelsen beslutade 2022-09-28

att anta mallen kring nyttjanderattsavtal som en grund som ska
anvandas av alla regioner, dar sa ar mojligt.

Avtal om verksamhets- och fritidslokaler

Inledningsvis

Varfor ar det viktigt med ett avtal
Det finns en stor vinst att som utgangspunkt bara med sig foljande tre
riktlinjer, som det ocksa gar att forhalla sig till i avtalsdialogen.
e Kuvarterslokalerna ska sta till hyresgasternas forfogande
e Juridiskt &r det hyresvarden som ansvarar for lokalerna.
e Hyresgastforeningen tar pa sig att forvalta nyttjandet av loka-
lerna at alla hyresgéster.

Allt eftersom aren gatt har verksamheten utvecklats, avvecklats och
startat om igen. Vara fortroendevalda har kommit och gatt och
anstallda hos bade bostadsbolag och Hyresgastforening har bytts ut.
Synen och spraket om kvarterslokalerna har forandrats. Vi uttrycker
oss och beskriver kvarterslokalerna som  “vara” och
Hyresgastforeningens. Denna uppfattning har genom aren cementerats
hos bada parter och av hyresgaster i allmanhet. Med detta foljer en
naturlig uppfattning om att Hyresgastforeningen borde har ett
lokalhyresavtal. Detta ar en uppfattning som inte delas och blir latt en
konflikt pa grund av att vi har tappat det ursprungliga malet och syftet
med varfor kvarterslokalerna skapades. Ett nyttjanderéttsavtal kan
darfor battre tydliggtra de ovan tre riktlinjerna.

Vad tydliggor ett nyttjanderattsavtal?
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Om samarbetet och samsynen kring vad kvarterslokalerna ska
anvandas till inte utgar fran samma grundsyn, ar det latt att partnerna
ocksa skapar olika forhallningssatt. Detta skapar en onddig konflikt
som kan fa onddiga konsekvenser i vart samarbete. Darfor ar det
viktigt att vi har samma uppfattning om vilken verksamhet som kan
bedrivas i lokalen och vilka verksamheter som inte kan bedrivas.
Fragor som kan stallas &r tex kommersiell, partipolitiska och religios
verksamhet.

Om hyresvérdens uppfattning ar att det ar Hyresgastféreningens
lokaler, foljer ocksa att de tycker att vi likt alla andra féreningar ska
betala en hyra. Skillnaden mellan var organisation och andra
foreningar &r dock att Hyresgastforeningen i huvudsak inte bedriver
medlemsverksamhet i lokalerna. Vart primara uppdrag &r att se till att
tillgangliggora lokalerna for alla hyresgaster, oavsett medlem eller ej,
samt for foreningar i enlighet med de villkor som vi tillsammans
kommer Gverens om.

Hyresvardarna har lite olika syn pa hur kvarterslokalerna ska
finansieras och har &r det viktigt att vi finner en samsyn. Hyresgasterna
ska inte betala en gang till for kvarterslokalerna.

e Hyresgastféreningens syn pa kvarterslokaler, som en gang i ti-
den byggdes for hyresgésterna, &r att dessa lokaler kalkylera-
des i produktionskostnaderna nar husen byggdes. Lokalerna
blev sedan en del av den bruksvérdeshyra som hyresgasterna
sedan betalar. Detta ar ett argument som kanske kan fungera
for dessa lokaler.

e FOr kvarterslokaler som inte var avsedda till hyresgastverk-
samhet, t.ex. iordningsstéllda lagenheter, nedlagda butiker
m.m. (som tidigare ofta var lokaler med ett kommersiellt
varde). Dessa kan hyresvarden hévda att dom gor hyresforlus-
ter for. En losning ar att i arshyresforhandlingarna betrakta
kvarterslokaler som en hyresforlust i kalkylen och darigenom
ge hyresvarden en ekonomisk kompensation.

Genom aren har det tillskapats lokaler utifran behov som uppstatt inom
hyresvardens bestand. Det kan handla om kvarterslokaler, snickerier,
gym, Overnattslagenheter, forrad osv. Alla forandringar kring
lokalerna tillika avsaknad av enhetlig samordning av dem har bl.a.
medfort att det har dykt upp lokaler som (manga med lokalhyresavtal)
som inte varit kdnda av organisationen. Det behodvs darfor en
inventering och en tydlighet kring vilka lokaler som avtalet omfattar.

Avslutningsvis sa tydliggor ett nyttjanderattsavtal angelagna fragor
kring ansvar, forsakring, brandskydd m.m. Som hyresgéast med en
nyttjanderatt regleras ansvaret i ett avtal mellan parterna.
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Avtalsmallen

Avtalsmallen ska inte uppfattas som ett regelverk for hur avtalen ska
se ut. Avtalsmallen &r tdnkt som ett stod och vagledning, nér avtal ska
upprattas. Utdver ovan inledning, som stod for forberedelse, mojliggor
avtalsmallen forutséattningar och behov.

I mallen framgar kommentarer om vilka delar i avtalet som &r av stor
vikt och som vi bor hantera pa sarskilt satt. Det finns delar i avtalet
som vi inte kan kompromissa om, av det skalet att vi inte ska hamna i
en juridisk diskussion om avtalet ar ett nyttjanderattsavtal eller ett
lokalhyresavtal.

Vad gor vi om lokalhyresavtal &r enda alternativet

Om hyresvérden med bestdamdhet havdar att det &r lokalhyresavtal som
ska tecknas och inget annat, sa ar det viktigt att komma ihag att avtal
inte bor skrivas alls om Hyresgastforeningen tvingas ta pa sig ett
ansvar som kan innebér att vi kan blir skadestandsskyldiga och/eller
pa annat satt drabbas av kostnader som vara medlemmar far sta for.
Det ar darfor viktigt att avtalet klargdér hur lokalerna ska goras
tillgangliga for hyresgéaster, hur ekonomiska 6verenskommelser ser ut,
vilka som far vara i lokalerna, vems ansvar det ar om en olycka &r
framme och hur avtalet kan séagas upp.

Pa foljande sidor finns dels en mall for nyttjanderattsavtalet och dels
ett fortydligande kring en del punkter, for att mojliggora flexibilitet
kring lokala forhallanden och villkor.
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Mall: Avtal om verksamhets- och fritidslokaler

Parter: [BOSTADSFORETAGETS FIRMA],
org.nr [ORG.NR.] (Hyresvarden)
Hyresgastforeningen,
org nr. 802001-5106 (Féreningen)
Bakgrund:

Parterna har tréffat 6verenskommelse om att Féreningen ska dga réitt
att disponera lokaler att anvidndas fér verksamhet riktad mot
Hyresvérdens hyresgdster. Hyresgdsterna ska dven dga rdtt att Igna
lokalerna for fritidséindamdl enligt regler och rutiner som ska faststdllas
sdrskilt. Med anledning av detta har parterna dag som nedan ingdtt
féljande avtal.

Definitioner

Med lokal avses enligt detta avtal kvarterslokal eller bostadslagen-
het som nyttjas som kvarterslokal (eller fritidslokal) vilka dispone-
ras av Foreningen respektive Hyresvardens hyresgaster for bedri-
vande av verksamhet och for att upplatas till enskild hyresgast for
fritidséndamal. Nedan kallas dessa enhetligt ~lokal”.

Med nyttjare avses enligt detta avtal hyresgast till vilken lokaler
upplats i enlighet med vad som ségs nedan.

Avtalets tillampningsomrade
Detta avtal omfattar alla lokaler som vid varje given tidpunkt upp-
tas i bilaga 1 till detta avtal.

Nyttjares ratt

Rétt att nyttja lokal ska tillkomma varje hyresgést som har hyresav-
tal pa bostadslagenhet inom hyresvardens bestand och som fyllt 18
ar.

Ordningsforeskrifter

Parterna ansvarar gemensamt for framtagande av
ordningsforeskrifter for lokalernas nyttjande. Foreningen ansvarar
for att nyttjare erhaller information om ordningsforeskrifterna i
samband med upplatelse. Overenskomna ordningsféreskrifter
framgar av bilaga 3 till detta avtal.

Begréansningar i nyttjande
Samtliga lokaler upplates vederlagsfritt till nyttjarna. Lokalerna far
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inte upplatas for kommersiell verksamhet eller for partipolitiska el-
ler religiosa aktiviteter.

Underhall och fasta installationer

Hyresvarden ansvarar for yttre och inre underhall av lokalerna,
inkluderande lokalens ytter- och innerdorrar, ytskikt pa golv,
vaggar, tak, kdksinredning och badrumsinredning samt fasta
installationer for vatten, avlopp och véarme.

Myndighetskrav
Hyresvarden ansvarar for att lokalerna ar fullt tillgangliga och
uppfyller myndighetskrav och évriga géllande foreskrifter.

Losa inventarier och mébler

Foreningen ansvarar for att halla lokalerna utrustade med
inventarier och mobler i den utstrackning som ar erforderlig for att
respektive lokal ska vara fullt brukbar for sitt &ndamal.

Forsakring

Hyresvérden ansvarar for att lokalerna ar forsékrade mot brand,
stold och 6vrig skada pa lokalernas fasta inredning sasom
specificerad i punkt 6 ovan.

Vederlag

Hyresvarden dger kompensera sig for det hyresbortfall Hyresvar-
den adrar sig genom att upplata lokal enligt detta avtal, genom att
hyresbortfallet upptas som en kostnad/intéktsbortfall i underlagen
for respektive ars generella arliga hyresforhandling och som dar-
med tacks av hyrorna for samtliga bostadslagenheter som ingar i
forhandlingen. | Gvrigt utgar inget vederlag till Hyresvarden for
upplatelsen av lokaler enligt detta avtal.

Hyresvarden ska i underlagen for varje ars generell férhandling
redovisa det berdknade hyresbortfallet for respektive lokal.

Upplatelse

Foreningen ansvarar for att lokalerna upplats till

hyresgasterna. Fdreningen ansvarar darvid for att utse en ansvarig
bland hyresgésterna for respektive lokal med uppdraget att skota
bokning, tecknande av upplatelseavtal med nyttjare samt hantering
av nycklar till lokalen. Féreningen ansvarar for att lokalansvariga
finns antréffbara for hyresgésterna i erforderlig utstréckning.
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12. Upplatelseavtal och nyttjares ansvar
Foreningen ansvarar for att skriftligt upplatelseavtal tecknas med
respektive nyttjare for varje upplatelsetillfalle. Féreningen ansvarar
for att nyttjare ar kontrakterad bostadshyresgast hos hyresvérden
samt har fyllt 18 ar.

13. Deposition

Oaktat punkt 5 ovan &ger Foreningen uppbéra deposition av nytt-
jare av fritidslokal. Depositionens storlek och rutiner beslutas av
parterna i en sarskild 6verenskommelse. Depositionen aterlamnas
till nyttjaren efter avslutad upplatelse da nyttjaren aterlamnat loka-
len stadad och i det skick den var fore upplatelsen. Vid konstaterad
skadegorelse eller bristfallig stddning &dger FOreningen ratt att inne-
halla depositionen. Depositionen ska da anvandas till tickande av
kostnader for atgard av skada eller bristfallig stadning i lokalen.

14. Formalia
Detta avtal géller fran datum enligt nedan och tills vidare.
Uppségning av avtalet i sin helhet eller for omforhandling av
avtalsvillkor gors skriftligen till motparten. For uppségning av
avtalet i sin helhet galler 6msesidig uppsagningstid om 9 manader.
Upphér forhandlingsordning eller boendeinflytandeavtal att gélla
mellan parterna upphor dven detta avtal att galla fran och med
samma tidpunkt och i motsvarande omfattning.

Detta avtal ar upprattat i tva (2) exemplar av vilka parterna tagit
varsitt.

[ORT], [DATUM]

For [BOSTADSFORETAGETS FIRMA]

[BEHORIG FIRMATECKNARE]

For Hyresgastforeningen

[BEHORIG FIRMATECKNARE]
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Foértydliganden mall

1. Definitioner

Notera att punkt 1 med fordel ocksa kan innehalla mal och syfte
med lokalerna, vilket t.ex. kan skapa samstdmmighet i samverkan
och aven stétta den fortsatta dialogen kring lokalernas existens.

2. Auvtalets tillampningsomrade

3. Nyttjares ratt

Notera att punkt 3 kan regleras annorlunda av parterna, t.ex. om
det finns skél att hoja aldersgransen.

4. Ordningsforeskrifter

5. Begransningar i nyttjande

Klargor garna om lokalen far lanas ut till boende i bostadsomradet
eller aven andra boende i naromradet. Klargor aven om lokalen
far lanas ut till andra foreningar, vars verksamhet bidrar till
trivseln i omradet.

Notera att punkt 5 kan regleras annorlunda av partnerna, t.ex. om
viss kommersiell verksamhet tillats (t.ex. loppis for alla
hyresgaster).

Det ar viktigt att inga fasta belopp ndmns i avtalen (&ven om ingen
hyra utgar), da hyresvarden kan havda att hyran speglar en
hyresforlust som bolaget gér och darmed riskera bli en juridisk
tvistighet.

Rutiner och regler for uthyrning kan med fordel faststéllas i en
Overenskommelse, som bilaga till avtalet.

6. Underhall och fasta installationer

7. Myndighetskrav

| punkt 7 avses t.ex. krav pa brandskydd och obligatoriska
ventilationskontroller (OVK).
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Ldsa inventarier och mobler

Forsakring

Klargér med fordel i punkt 9 att hyresvard ansvarar for
installation av brandvarnare m.m. medan vi t.ex. ansvarar for att
byta dess batterier. Vart forsakringsbolag kraver Ias av
skyddsklass 1 samt brandvarnare.

Vederlag

Mojligtvis kan punkt 10 utgd, da punkt 6 klargor ansvarsfragan
och om hyresvarden inte kraver kompensation for hyresbortfallet.

Upplatelse

Upplatelseavtal och nyttjares ansvar

Punkt 12 &r mycket viktig om t.ex. en olycka skulle ske, da krav pa
ersattning m.m. pa grund av skador som kontrakterad
(bostads)hyresgast ar ansvarig for ar ett arende mellan hyresvard
och hyresgast. Klargor om t.ex. bostadshyresgaster i samma
bostadsbolag men boende i narliggande omrade ocksa far nyttja
lokalen.

Deposition

Punkt 13 kan dven vidareutvecklas i sarskild dverenskommelse, om
dnskemal finns.

Formalia

Med férdel kan dven en punkt finnas vad géller uppsagning av
avtalet. Det ar viktigt att det ar ett tillsvidareavtal och om avtalet
ar avhangigt boendeinflytandeavtal eller avtal om
forhandlingsordning. Alternativet skulle annars vara att arligen
skriva nya avtal, vilket inte ar att rekommendera. Uppsagning av
avtalet (eller omférhandling av avtalsvillkoren) bor ske skriftligt
till motparten. Uppséagningstiden kan med fordel vara minst ett
halvar eller langre.
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