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Forord

Boverket har fatt i uppdrag fran regeringen att utreda om det finns hinder
i nagot regelverk for att sa kallade bokaler uppfors.

Uppdraget har genomforts efter en workshop och hérande med aktuella
intressenter pa omradet bestaende av bland andra Fastighetsagarna, Hy-
resgastforeningen och berdrda myndigheter. Rapporten har sedan tagits
fram av en arbetsgrupp pa Boverket som studerat aktuella lagar och regler
som ror bostader och lokaler.

Rapporten &r sammanstalld av brandingenjér Anders Johansson. | arbetet
har &ven jurist Ingrid Birgersson, arkitekt Lars Estlander och planerings-
arkitekt Mikael Jardbrink medverkat.

Karlskrona 2015-10-12

Janna Valik

generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket har fatt i uppdrag att utreda om det finns bestammelser i nagot
regelverk som forsvarar att sa kallade bokaler uppférs. Bakgrunden till
uppdraget har varit att bokaler ska kunna bidra till en utveckling och 6kad
attraktivitet i samband med férnyelse av de sa kallade miljonprograms-
omradena.

En svarighet har varit att bokaler som begrepp eller foreteelse inte fore-
kommer i nagra lagar eller regler pa omradet utan bostader och lokaler i
princip alltid reglerats var for sig. | uppdraget har inte ingatt att foresla
nagra forfattningsandringar for att undanréja eventuella identifierade hin-
der for bokaler. Mot bakgrund av den ringa forekomsten av bokaler

(ca 50 st.) bor man 6vervaga om det kan vara 6nskvart med nagon sadan
specialreglering i framtiden.

De slutsatser som dras i rapporten ar att det inte finns nagra stora hinder
for bokaler sa lange bostad och verksamhet halls atskilda i separata en-
heter. Det enda problemet ar da om man vill sakerstalla att samma person
ska disponera bade lokal och bostad dver en langre tid. Detta kan regleras
med specialkontrakt som knyter bostadens och lokalens kontrakt till
varandra, vilket har skett i MKB:s bokaler i Rosengard. Om ett sadant
kontrakt haller vid en rattslig prévning vet man dock forst efter det pro-
vats vid domstol.

En annan typ av bokaler &r att blanda bostad och verksamhet inom
samma utrymme och hyreskontrakt. Denna lésning har Boverket vid den
genomgang som gjorts av olika lagar och regler bedomt som mindre
lamplig i de flesta fall da kraven pa bostader och lokaler skiljer sig at pa
manga omraden. En bostadslagenhet ska normalt till exempel utgora en
egen brandcell.

| de fall sddana bokaler ar aktuella har Boverket bedémt det lampligast att
utga fran kraven pa bostader i byggreglerna och komplettera med vissa
utrymmen for verksamhet som inte innebar en risk eller storning for bo-
staden eller narliggande bostéader. | detta fall betraktas hela bokalen som
en bostad hyresrattsligt. Skattemassigt och ur ett arbetsmiljoperspektiv
kan det daremot bli aktuellt att tillampa vissa regler som géller for en lo-
kal eller arbetsplats. | s& fall behéver de hogsta kraven som galler tillam-
pas i varje enskilt fall.
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Att istallet utga fran en lokal och nyttja delar av den som bostad har dar-
emot vi bedomt vara ett mindre lampligt alternativ da det dels riskerar att
inte uppfylla de krav som géller for hélsa, sékerhet och bostadsutform-
ning samt dels inte ger den boende den trygghet som ett bostadskontrakt
innebar vad det géller hyressattning och besittningsratt.

Vid dganderatt som &r vanligt for till exempel smahus &r det mindre pro-
blem att skapa bokaler d& byggnaden kops och saljs som en helhet. De
tekniska och juridiska svarigheterna i 6vrigt &r dock de samma.

Ett hinder for en snabb tillkomst av fler bokaler kan vara att detaljplanen
for ett omrade enbart tillater boende. Viss kompletterande verksamhet
kan dock tillatas enligt en andring som inférdes i plan- och bygglagen
2015. Att folja ordinarie planprocess &r i sig heller inget hinder &ven om
det kan ta relativt 1ang tid. En sadan planandring ar normalt ockséa nod-
vandig om ett storre antal vanliga lokaler ska skapas i ett omrade som en-
bart tillater boende. Ur ett byggregelperspektiv finns det sedan inget som
hindrar att blanda lokaler och bostader inom samma byggnad sa lange
verksamheterna ar tillatna i detaljplanen och de tekniska kraven uppfylls.
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Bakgrund

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att utreda om det finns regler
som forsvaraer etablering av sa kallade bokaler.

Uppdraget i sin helhet ar formulerat som:

”Mojligheten att etablera sa kallade bokaler

Boverket ska underséka om det finns regler, t.ex. i Boverkets byggreg-
ler eller bestaimmelser i andra regelverk, som forsvarar mojligheten att
astadkomma l6sningar dr flera funktioner blandas i en byggnad, s.k.
bokaler. Inom ramen for uppdraget ska Boverket samrada med rele-
vanta aktorer. Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet
(Né&ringsdepartementet) senast den 15 december 2015.”

Som bakgrunden till uppdraget ligger den motion till riksdagen som
skrevs av miljopartiet (Asa Romson, 2013). Motionen fick sedan stéd av
civilutskottets betdnkande (Civilutskottet, 2014) som &ven bifolls av riks-
dagen. I civilutskottets betdnkande framhalls sarskilt att staten bor framja
kommunala initiativ av sa kallade bokaler i miljonprogrammets bostads-
omraden.

Av de enstaka bokaler som byggts har det dock visat sig inte vara helt
problemfritt (Erik Hornqvist, 2013). Framst eftersom det inte finns nagot
som egentligen heter bokal i dagens lagstiftning och att i princip alla re-
gelverk skiljer mellan bostader och lokaler.

Boverket
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Samrad med relevanta aktorer

Enligt uppdraget ska samrad ske med relevanta aktorer. Detta har skett
bland annat genom information via Boverkets byggrad och vid en work-
shop genomford i Stockholm 2015-04-21. Sandlista pa identifierade och
inbjudna aktorer, samt resultat fran workshopen finns i bilaga 1.

Vid workshopen var det relativt stor samstandighet om att det i dagens
lagstiftning &r tydligt att bostader och lokaler har skilda regelverk och att
det enklaste sattet under radande forhéallanden att skapa fler bokaler &r att
ha tva skilda enheter som pa nagot satt kopplas till varandra.

Deltagarna i workshopen har ocksa beretts majlighet att ge synpunkter pa
utkast till denna slutrapport. Av de inkomna synpunkterna kan namnas att
Fastighetsagarna forordar en mer flexibel syn pa bokaler och att Boverket
borde undersdka mojligheten att hitta nya végar att integrera boende och
arbete inom samma enhet.

Hyresgastforeningen & andra sidan pétalar daremot vikten av att sarskilja
pa bostader och lokaler av en rad skal och uttrycker dven tveksamhet till
de specialkontrakt som skapats for att binda lokaler och bostader till
varandra.
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Vad ar en bokal?

En bokal ar som namnet antyder en blandning av bostad och lokal. Nagon
sadan blandning finns dock inte i ndgon lagstiftning eller annat regelverk.
| t.ex. bygglagstiftning, hyreslagstiftning och skattemassigt sa skiljer man
strikt mellan bostéder och lokaler.

En beskrivning av bokal som anvands i uppdraget &r integrering av bo-
stdder och lokaler inom samma byggnad. Att bostader och lokaler finns
inom samma byggnad racker dock i sig inte for att det ska kunna anses
vara bokaler utan det ar vanligt forekommande och helt normalt att det
t.ex. finns olika typer av affarsverksamhet i bottenplanet av ett bostads-
hus. For att betraktas som bokal ar det darmed ytterligare ndgot som ska
till i form av en medveten integrering av bostad och arbetsplats.

Forslag pa definition av bokal

Aven om det inte finns ndgon definition p& bokal eller ndgot som heter
bokal i de regler som styr byggande och boende har vi valt att inom upp-
draget definiera vad som vi fortsattningsvis avser nar begreppet anvands i
denna rapport.

Bokal = Kombination av bostad och lokal avsedd for att samma per-
son ska kunna bade bo och arbeta inom en byggnad eller i tva sam-
manbyggda byggnader. Direkt forbindelse bor finnas mellan bosta-
den och lokalen.

Vad avses med kombination av bostad och lokal?

Med kombination av bostad och lokal avses att bostaden och lokalen ska
vara antingen tva separata enheter i direkt narhet av varandra eller i un-
dantagsfall en integrerad enhet. Bostaden och lokalen behdver inte vara i
samma byggnad utan det kan &ven vara tva sammanbyggda byggnader.
Skillnaden mellan vad som ar en byggnad eller tvd sammanbyggda bygg-
nader kan ibland vara svar att avgora. Utifran bokalperspektivet ar det i
princip ointressant om det definitionsmassigt ar en eller tva byggnader. |
vissa fall kan det daremot paverka vilka regler som galler till exempel av-
seende brandspridning mellan byggnader.

Boverket
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Vad menas med direkt forbindelse?

Med direkt forbindelse avses att det bor ga att passera fran bostaden till
lokalen genom en vanlig dorr. Om denna méjlighet inte finns &ar det sha-
rare att betrakta som en separat bostad och en separat lokal. Ordet "bor”
pekar dock pa att det kan finnas undantag dar man kanske behover pas-
sera genom ett trapphus eller g utvandigt via en forbindelsegang, inner-
gard eller liknande for att ta sig mellan bostaden till lokalen &ven om de
ar avsedda att nyttjas av samma person.

Samordnad bostad med lokal

Ett annat s&tt att utforma bokaler skulle kunna vara att bostaden och loka-
len finns inom samma utrymme. Det har férdelen att en flexibel anvéand-
ning av bostaden och lokalen kan ske genom att anpassning sker av hur
man disponerar arean utifran familjeférhallanden och verksamhetens be-
hov.

Det finns dock mycket som talar emot denna typ av bokaler da det staller
till en rad juridiska och tekniska problem. Bland nagra kan niamnas bo-
stadsutformning, krav pa tillganglighet, brandskydd och hyresréttsliga
fragor.

Att anpassa sin bostad eller bygga nya bostader som sarskilt [ampar sig
att ha viss verksamhet i finns daremot inget som hindrar. Hela arean be-
traktas da som bostad. Exempel pa lamplig sadan verksamhet som kan
inga i en bostad kan vara kontorsliknande verksamhet, som konsultverk-
samhet, mojligen med enstaka besok av allménhet och bokade kunder.
Andra lampliga kombinationer kan vara konstnéarsverksamhet och ateljé.
Mer publik verksamhet som affarslokaler, restauranger eller riskfylld
verksamhet som verkstad bor daremot skiljas fran bostaden. Verksamhet
som kraver andstalld personal kan ocksa var mindre lamplig att ha i
hemmet ur ett arbetsmiljoperspektiv.

Samordna lokal med bostad

Istallet for att utga fran bostaden kan man tanka sig att utga fran en lokal
och ha en bostadsdel i den. Da kraven pa en bostad ar tydligt reglerade i
saval byggregler och hyreslagstiftning har detta alternativ ansetts vara
mindre ld&mpligt och behandlas darfor inte djupare i denna rapport. Detta
eftersom syftet med uppdraget har varit att se om det finns hinder for att
bokaler kan skapa attraktiva miljer i miljonprogramsomraden.

Boverket
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Att lata personer bo i affarslokaler kan riskera att skapa bostader som inte
uppfyller kraven pa hélsa, sakerhet och bostadsutformning, samtidigt som
den boende inte har de avtalsforhallanden som galler for bostader vad det
géller hyressattning och besittningsskydd.

Far man sova pa jobbet?

En mojlighet &r att ha ett 6vernattningsrum med pentry eller liknande i en
lokal s& man kan sova 6ver pa jobbet vid behov. Detta ar da inte att be-
trakta som en fullvérdig bostad utifran kraven pa bostadsutformning och
minsta godtagbara standard i hyreslagstiftningen. Aven om det inte &r en
sjalvstandig bostadslagenhet kan vissa tekniska krav bli aktuella som
ventilation, brandcellsindelning, utrymningsvéagar och brandvarnare eller
brandlarm. Dessa krav géller alla dvernattningsrum pa arbetsplatser, till
exempel en ambulanscentral och behandlas inte vidare i rapporten.

Var bokaler vanligare forr?

Att man arbetar och bor i samma byggnad &r ingen ny foreteelse och var
betydligt vanligare under forsta halvan av 1900-talet nér det fanns fler bu-
tiker, smaverkstader och liknande inne i staderna. P& landsbygden var det
ocksa vanligt med lanthandel, smedjor m.m. dar man bodde i anslutning
till rérelsen.

Awven historiskt sett har det dock normalt varit en uppdelning mellan bo-
staden och verksamheten. Att man bott i verksamhetslokalen har i stort
sett inte forekommit utan bostaden brukade héllas skild fran verksamhet-
en. | vissa fall kan man dock ha bedrivit viss verksamhet i hemmet, som
somnad och liknande. Lika tydliga regler for t.ex. indelning i brandceller
mellan olika verksamheter fanns daremot inte forr, utan de nationella
byggreglerna ar nagot som har tillkommit och utvecklats framst under
andra halvan av 1900-talet.

Mindre problem vid &ganderatt

I denna rapport behandlas i forsta hand bokaler som byggs eller tillskapas
i befintliga byggnader for att hyras ut i form av lokaler, hyresrétter, eller
bostadsratter, men bokaler skulle &ven kunna utgéras av 4ganderatter t.ex.
i form av smahus. Problemet att knyta bostaden och verksamheten till
varandra forsvinner da i princip eftersom de utgér en enhet som séljs och
kdps i sin helhet.

Boverket
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Utformningskraven och de tekniska egenskapskraven pa halsa och saker-
het med mera blir daremot desamma och forandras inte beroende pa upp-
latelseform. Att man sjalv dger en byggnad innebar inte att man far gora
avsteg fran nagra regler i bygglagstiftningen i form av t.ex. bostads-
utformning eller tillganglighet, utan reglerna ar till for att skapa langsik-
tigt hallbara byggnader och bostader som ar sakra och halsosamma att
vistas i.

Finns det problem med bokaler?
Forutom de tekniska och juridiska svarigheter som beskrivs senare i rap-
porten kan det &ven finnas andra nackdelar med bokaler.

Det som framhalls som fordelen med bokaler att kunna integrera arbete
och boende kan samtidigt ocksa vara ett av bokalens stora problem. Detta
eftersom behovet av saval boende som lokalarea for verksamhet kan vari-
era Over tiden, vilket kan gora det problematisk om bostaden och lokalen
ar knutna till varandra.

Om man till exempel byggt upp en vél fungerande verksamhet i en viss
affarslokal vill man troligen inte tvingas att ge upp det laget for att ens
bostadshehov forandrats genom andrade familjeférhallanden eller lik-
nande. Pa samma satt ar det inte sakert att personer &r villiga att Iamna sin
bostad for att deras verksamhet expanderar eller gar mindre bra och be-
hovet av lokalarea foréandras.

Alternativ till bokaler

Om syftet med bokaler &r att 6ka attraktiviteten i de sa kallade miljonpro-
gramsomradena kan det troligen &ven uppnas genom att dka integrationen
av vanliga lokaler och bostader i ett omrade sa att t.ex. affars- och restau-
rangliv gynnas. Detta kan ske genom planering och byggande av nya lo-
kaler eller omvandling av bostader till lokaler. Det finns som tidigare
namnts inga hinder att blanda bostéder och lokaler inom samma byggnad
forutsatt att verksamheterna ar tillatna enligt detaljplanen.

Ett sétt att integrera mer lokaler i bostadsomraden kan till exempel vara
att dela upp byggnader med tredimensionell fastighetsindelning dar af-
farslokaler utgor en egen fastighet, vilket kan underlatta drift och skotsel.

Generella strategier for fornyelse av miljonprogramomraden kommer inte
vidare behandlas i denna rapport. Boverket har daremot behandlat fragan
i andra uppdrag och rapporter, t.ex. berérs bokaler i pagaende uppdrag
om handel i planeringen enligt Boverkets regleringsbrev fran 2014.

Boverket
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Exempel pa bokaler

Hammarby sjéstad, Stockholm

Troligen var det i samband byggandet av Hammarby sjostad i borjan av
2000-talet som begreppet bokal myntades. Total byggdes 25 stycken bo-
kaler av olika former. Bokalerna fanns i saval hyreseshus som i bostads-
rattsforeningar. Nagon strikt uppdelning mellan bostads- och lokaldelen
gjordes inte utan verksamheten rymdes inom samma hyreskontrakt. Bo-
kalerna hyrdes ursprungligen ut som lokaler.

En studie fran 2005 utford som en magisteruppsats vid Stockholms uni-
versitet (Backlund, 2005) visade att det da bara var sex av de 25 ur-
sprungliga bokalerna som fortfarande anvandes till sdvél boende som
verksamhet. De flesta 6vriga hade dvergatt till att bli renodlade bostader
eller lokaler.

En dvergripande analys av uppsatsen visar att de aterstaende lokalerna i
de flesta fall inte kan anses uppfylla kraven pa bostadsutformning utan ar
mer utformade som en évernattningsmojlighet néra sin arbetsplats.

Rosengard, Malmo

| Rosengard har atta bokaler byggts i omréadet Ortagard. Bokalerna bestar
av en nybyggd arkad utanfor befintliga bostadshus och &r sammanbyggda
med en lagdel dar det ocksa finns en utegard. Bostaderna och lokalerna ar
fysiskt skilda at och har var sitt kontrakt. Dessa tva hyreskontrakt r se-
dan reglerade med ett sérskilt avtal mellan fastighetsagaren MKB Fastig-
hets AB och den boende. Den boende har i avtalet avsagt sig sin besitt-
ningsratt av bostaden om denne inte langre vill hyra lokalen. MKB har &
sin sida i det fallet lovat att erbjuda en erséttningsbostad.

Bokalerna i Rosengard har framst byggts i syfte att skapa nya sociala
varden genom att framja entreprendrskap, bilda natverk och skapa goda
forebilder i Rosengard. Ett annat syfte har varit att koppla samman omra-
det med resten av staden, att skapa anledningar for personer som inte bor
i omradet att ta sig dit. Utifran dessa perspektiv kan man konstatera att
projektet varit en succé. Omradet har fatt stor uppmarksamhet och fram-
hallits som ett gott exempel pa hur man kan fornya och oka attraktiviteten
i de sa kallade miljonprogramsomradena.

Boverket
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Varnhem, Malmo

MKB har i samband med nyproduktion inom kvarteret Svante i Malmo
valt att utfora nio bokaler i form av bostader som innehaller en lokaldel i
syfte att fungera som ateljé eller hemmakontor. Dessa bokaler hyrs ut
med l&genhetsavtal och &r inte utformade som lokaler avsedda for all-
méanheten. Mojlighet att ta emot besok finns dock da de har enskilda en-
tréer mot innergarden.

Tensta, Stockholm

| Tensta finns planer pa att bygga 14 nya bokaler i gardshus i samband
med ett stdrre projekt med ca 200 nya bostader. Projektet kommer tidig-
ast att paborjas 2016 (Stockholm vaxer - Tensta, Hyppinge/Risinge).

Telefonplan, Stockholm

Aven i relativt nara centrala Stockholm planeras for nya bokaler. | sam-
band med ett projekt pa 120-150 nya bostader planeras 10-20 radhus vid
Telefonplan som ska inrymma bokaler. Fér narvarande vantar man pa att
andringar i detaljplanen ska bli klar for omradet (Tidningen Liljehol-
men/Alvsjo 2 feb 2015).

Ovrigt

Exempel pa enstaka bokaler har ocksa gatt att finna i Goteborg med om-
nejd. Dock inget samlat projekt i den storleksordning som Rosengard och
Hammarby sjostad.

Sammanfattning befintliga bokaler

Aven om genomgangen ovan kan ha missat ndgot bokalprojekt visar det
att anvandningen av konceptet med bokaler dr ganska begransat. Sam-
mantaget ror det sig om runt 50 enheter att jamfora med de miljontals bo-
stader och lokaler som finns i landet.

Att det inte finns fler bokaler ar fullt naturligt da begreppet inte fore-
kommer i nagon lagstiftning som reglerar byggandet och anvandningen
av byggnader, utan all lagstiftning skiljer pa bostader och lokaler.

| Boverkets uppdrag har det inte ingatt att ta fram nagra forslag pa nya
regler eller riktlinjer for dessa enstaka objekt utan enbart underséka om
nuvarande regler utgor ett hinder for bokaler. En relevant fragestallning i
sammanhanget ar da om det ar énskvart med en specialreglering for en sa
pass begrénsad tillampning. Om man vill skapa en legal definition och
regelverk kring bokaler i syfte att underlatta for fler bokaler i framtiden
bor det utredas separat.

Boverket
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Finns det hinder for bokaler?

Plan- och bygglagen, PBL

I plan- och bygglagen (2010:900) finns bestammelser om planlédggning
av mark och vatten och om byggande. Bestdimmelserna syftar till att, med
hénsyn till den enskilda ménniskans frihet, frimja en samhéllsutveckling
med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och lang-
siktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens samhalle och for kom-
mande generationer.

Kortfattat innebér det att mark och vatten ska anvandas pa ett langsiktigt
hallbart satt och att byggnader ska vara sakra och halsosamma for de som
bor och vistas i dem. Detta regleras genom att kommunerna har ansvar
for planldggning av mark och vatten och att byggnader ska uppféras en-
ligt de krav som finns i PBL med tillhérande foreskrifter, framst Bover-
kets byggregler, BBR (BFS 2011:6) och konstruktionsreglerna EKS (BFS
2011:10)

Ar gallande detaljplaner ett hinder fér bokaler?

De befintliga detaljplaner som finns i manga av miljonprogramsomradena
tillater enbart boende pa stora delar av den markyta som har sa kallad
byggratt. Om en storre andel handel eller annan verksamhet ska integre-
ras i bostadomradet kommer det i manga fall kréva att detaljplanen and-
ras.

Det &r dven troligt att detaljplaner kan behova dndras pa grund av att nya
markomraden tas i ansprak till byggande. Sa var till exempel fallet i Ro-
sengard da bokalerna uppfordes pa mark som tidigare utgjorde allman
plats.

Ett hinder kan da vara att den sa kallade genomforandetiden for en detalj-
plan inte har gatt ut. En detaljplan har normalt en genomférandetid pa 5
till 15 ar da den inte kan andras. Detta for att sakerstélla att marken ska
kunna anvéndas till det syfte som planen tagits fram for och det ska vara
rattsakert for de som koper mark och planerar att bygga pa ett detaljpla-
nelagt omrade.

Da de planer som finns i de flesta miljonprogramsomraden &r ursprung-
liga fran 60- och 70-talet & genomfoérandetiderna troligen inte nagot pro-
blem.

Boverket
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Detaljplaneéandring tar tid

Nagot som kan upplevas som ett hinder for bokaler ar att det kan ta
mycket tid och resurser att andra en detaljplan och att det bara ar kom-
munen som kan gora det genom sitt planmonopol. Férutom att en plan-
andring brukar ta minst ett ar att genomféra kan den aven 6verklagas med
risk for flera ars forseningar som foljd.

Att folja ordinarie kommunala process for &ndring av en detaljplan eller
att ta fram en ny detaljplan vid fornyelse av ett omrade kan daremot
knappast anses vara ett hinder for bokaler i den mening som efterfragas i
uppdraget fran regeringen. Det far istéllet anses vara en naturlig del vid
fornyelse av ett miljonprogramsomrade da detaljplaneringsprocessen for-
utom att reglera anvandning av mark och vatten syftar till att ge en lokal
demokratisk forankring av planeringen.

Vad innebar &ndringen av PBL 2015 avseende kompletterande
verksamhet?

Sedan den 1:e januari 2015 finns en sérskild paragraf i PBL:s nionde ka-
pitel som medger att bygglov kan beviljas for verksamhet som utgér ett
lampligt komplement till den anvéndning som bestams i detaljplanen.

31 c § Efter det att genomforandetiden for en detaljplan har gatt ut far
bygglov utéver vad som foljer av 31 b § ges for en atgéard som avviker
fran detaljplanen, om atgarden

1. ar forenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeléaget ge-
mensamt behov eller ett allméant intresse, eller

2. innebar en sadan annan anvandning av mark eller vatten som utgor ett
lampligt komplement till den anvéandning som har bestamts i detaljpla-
nen. Lag (2014:900).

Vad som avses med lampligt komplement och i vilken omfattning det kan
tillampas &r i dagslaget osakert da den nya paragrafen inte hunnit tillam-
pas i ndgon storre omfattning. Nagra rattsfall finns av den anledningen
inte heller pa omradet. Enligt propositionen till lagandringen (Naringsde-
partementet, 2014) en avvikelse inte leda till betydande miljopaverkan el-
ler att andras rattigheter begransas och en samlad bedémning maste goras
av successiva avvikelser. Exempel pa kompletterande verksamhet skulle
kunna vara sadant som en enstaka frisorsalong, butik eller café i ett bo-
stadsomrade.


http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100900.htm#K9P31_b
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Enstaka bokaler kan dérmed troligen skapas utan att &ndringar krévs i de-
taljplanen med hénvisning till den nya lydelsen i PBL. Om det daremot
galler att fornya ett helt omrade kommer det sannolikt behdvas andringar
i detaljplanen aven fortsattningsvis. Detta utifran de risker och storningar
som maste beaktas om man utokar antalet verksamheter i ett bostadsom-
rade. Framst handlar det om 6kat antal transporter, parkeringsmojligheter,
leveranser av varor samt 6kad risk for buller och liknande.

Byggregler, BBR

Boverkets byggregler (BBR) ar tillampningsforeskrifter till de tekniska
egenskapskrav och utformningskrav som finns i plan- och bygglagen och
plan och byggférordningen (2011:338). BBR galler for byggnader och
fortydligar de krav pa byggnadsverk som finns i 8 kap. PBL och 3 kap.
PBF. Reglerna géller vid uppforande av nya byggnader och inte retroak-
tivt for aldre byggnader. Vid en andring av en byggnad bor dock den and-
rade delen uppfylla de krav som géller vid nybyggnad med hansyn till
byggnadens forutsattningar, andringens omfattning krav pa varsamhet
och forbud mot férvanskning.

Byggreglerna pekas sarskilt ut i uppdraget fran regeringen som ett om-
rade som eventuellt kan utgdra hinder for bokaler. Anledning till detta ar
troligen att det i reglerna stalls skilda krav pa bostader och lokaler och det
darfor ar svart att blanda dessa funktioner inom samma utrymme. De vik-
tigaste skillnaderna och kraven forklaras kortfattat i foljande avsnitt. Ob-
servera att detta inte ar en fullstandig genomgang av vilka byggregler
som géller for bostéder och lokaler.

Brandskydd

En grundprincip for brandskyddet ar att sa kallade olika verksamhetsklas-
ser placeras i olika brandceller. For vanliga bostdder som &r i verksam-
hetsklass 3A finns dven en sarskild regel om att varje bostadslagenhet bor
utforas som en egen brandcell i klass EI 60 (en timmes brandmotstand).
Anledningen &r att varje bostad ska vara skyddad mot brand i en grannla-
genhet eller annan narliggande verksamhet sa att utrymning fran bostaden
kan ske pa ett sakert satt &ven om man fran borjan kan vara sovande. Al-
ternativt kan man stanna i sin brandcell tills branden &r sl&ckt. For att
vakna och kunna utrymma om det brinner i ens egen bostad finns det krav
pé& brandvarnare. Aven om bostader och lokaler normalt ska utformas
som skilda brandceller finns det inget som hindrar att det finns en dorr
emellan dem. Dorren behover da ha samma brandklass som brandcells-
gransen (EI 60).
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For utrymning stalls normalt krav pd minst tva utrymningsvagar fran
varje brandcell. | bostéder kan en av utrymningsvagarna i vissa fall utgo-
ras av fonster. | lokaler &r daremot mojligheten till utrymning via fénster
mer begransad beroende pa vad det &r for typ av verksamhet.

En av utrymningsvagarna ska alltid vara direkt till det fria, medan den
andra kan utgotras av passage genom en annan brandcell. Det innebdr att
en bostad och lokal som utgdr separata brandceller kan ha varsin utrym-
ningsvag till det fria, medan alternativ utrymningsvag kan utgdras av pas-
sage genom den andra brandcellen. En sadan 16sning ar praktisk sa lange
samma person ansvarar for bagge utrymmena men kan forsvara framtida
verksamhetséndringar om bostad och lokal ska nyttjas var for sig.

Slutligen skiljer kraven pa avstand till utrymningsvagar, brand-
larm/brandvarnare och nédbelysning i form av vdgledande markering
mellan bostader och olika typer av lokaler beroende pa verksamhetsklass.
Det hogsta kravet som galler for en verksamhetsklass blir da blir dimens-
ionerande i hela brandcellen.

Energikrav

Kraven pa energihushallning skiljer sig at i BBR beroende pd i vilken
klimatzon byggnaden finns i, om uppvarmningen sker med direktver-
kande el eller annan energikélla och for vilken typ av byggnad det hand-
lar om. Kraven ar olika for smahus, flerbostadshus och lokaler.

Detta innebar att det blir olika krav pa varmeisolering och energieffekti-
vitet pa bostadsdelen och lokalen. For att veta vilket krav som galler ar
det darmed enklast att lokalen och bostaden &r tva separata delar. Ett al-
ternativ kan vara att tillampa det hogre kravet for hela bokalen.

Bostadsutformning

Bostader ska dimensioneras, disponeras, inredas och utrustas med hénsyn
till sin Iangsiktiga anvandning. | sval hyreslagen som i BBR stlls en rad
krav pa vilka funktioner som ska inga i en bostadslagenhet.

De funktioner som minst ska finnas i nya bostader enligt BBR ar fol-
jande:

minst ett rum fOr personhygien

inredning och utrustning for personhygien

rum eller avskiljbar del av rum for daglig samvaro

rum eller avskiljbar del av rum fér sémn och vila

Boverket
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e rum eller avskiljbar del av rum fér matlagning

e inredning och utrustning for matlagning

o utrymme for maltider i eller i narheten av rum for matlagning
e utrymme for hemarbete

e entréutrymme med plats for ytterklader m.m.

e utrymme for att tvatta och torka tvétt maskinellt om gemensam tvatt-
stuga saknas

e utrymmen for forvaring
e inredning for forvaring

Vissa av ovan namnda funktioner kan aven utgoras av sa kallade bostads-
komplement. Dessa kan utgoras av gemensam tvattstuga, forrad, och lik-
nande.

Genom andringar i byggreglerna de senaste aren sa att vissa funktioner
kan samutnyttjats har det blivit mojligt att uppfylla kraven pa bostadsut-
formning p& mindre an 25 m?.

Tillgénglighet

Vid uppférande av nya byggnader och dndring av byggnader skiljer sig
kraven pa tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt ré-
relse eller orienteringsformaga at mellan bostader och lokaler. For bosta-
der galler tillganglighet inom lagenheten baserad pa en inomhusrullstol
med vandmattet 1300 mm, medan 6vriga utrymmen och lokaler ska ha
tillganglighet baserad pa en eldrivenrullstol, for begransad utomhusan-
vandning, med vandmattet 1500 mm, vilket bland annat paverkar utrym-
met vid dorrar samt storleken pa hygienrum.

FOr bostéder i ett plan ska hela planet vara tillgangligt. For enskilda bo-
stadslégenheter i flera plan géller kravet ddremot endast entréplanet, for-
utsatt att dvriga regler for bostader i flera plan ar uppfyllda enligt BBR
avsnitt 3:221. Dessa krav innebér att vissa av funktionerna som beskrivs
under bostadsutformning, t.ex. kok och hygienutrymme ska finnas i en-
tréplanet av bostaden.

Vid nybyggnad av lokaler géller krav pa tillganglighet for hela lokalen i
samtliga plan®, om det inte ar obefogat med hénsyn till arten av arbete.

pBL 8 kap. 6 § punkt 1
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For befintliga publika lokaler, t.ex. en butik, galler Boverkets foreskrifter
och allménna rad om enkelt avhjalpta hinder, HIN 3 (BFS 2011:13) med
krav pa vissa tillganglighetsatgarder efter inventering och bedémning av
behov, mojligheter och ekonomi.

Sakerhet vid anvandning

For personsékerhet vid anvandning finns i BBR krav pa barnsakerhet i ut-
rymmen dar barn i forskolealder kan vistas utan standig tillsyn av vuxna
som t.ex. bostéder. Kraven omfattar dels skydd mot fallskador, klamning,
strypning, nackskador, skarskador av glas, skallning och brannskador,
dels krav pa saker forvaring for mediciner, hushallskemikalier och farliga
hushallsredskap m.m. Motsvarande krav pa barnsakerhet finns inte for
lokaler av olika slag, dar barn idag inte forvantas uppehalla sig utan upp-
sikt.

Ventilation

Awven for ventilation skiljer sig kraven at for bostéder och lokaler. Vid
projektering av ventilation for bostader galler utover krav i BBR dven
Folkhalsomyndighetens regler om luftkvalitet och ventilation. Pa lik-
nande satt ska Arbetsmiljoverkets regler beaktas vid projektering av ven-
tilation av lokaler.

Ventilationen ska alltid anpassas for aktuell anvandning sa att den bortfor
halsofarliga amnen, fukt, besvéarande lukt, utséndringsprodukter fran per-
soner och byggmateriel samt fororeningar fran verksamheter i byggna-
den. For bostader finns krav for lagsta ventilationsfloden och kontinuerlig
luftvéxling nér personer vistas i bostaden. For lokaler &r det daremot moj-
ligt att utforma ventilationssystemet sa att reducering av floden ar mojligt
nar ingen vistas i byggnaden. Reduktion av ventilationsfloden far inte ge
upphov till halsorisker. Regler om ventilation for arbetsplatser finns aven
i Arbetsmiljoverkets foreskrift om arbetsplatsens utformning

(AFS 2009:02). Om bhostaden och lokalen utgor skilda brandceller stélls
aven sarskilda krav pa att forhindra brandgasspridning via ventilationen.

Slutligen kan kraven pa obligatorisk ventilationskontroll (OVK) skilja sig
nagot vad det galler intervall m.m. beroende pa om det &r en lokal eller
bostad. Bostader i smahus ar till exempel undantagna fran krav for ater-
kommande OVK-besiktning men om verksamhet bedrivs i samma bygg-
nad kravs det OVK och aterkommande kontroller med intervall beroende
av typ av ventilationssystem i byggnaden.
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Bullerskydd

Krav pa bullerskydd skiljer sig at i BBR for bostader och olika typer av
lokaler. Aven inom bostaden och lokalen stalls olika krav beroende pé
vilken funktion ett utrymme har. Precis som for 6vriga tekniska egen-
skapskrav ar det darfor lampligt att skilja bostader och lokaler at s att en
god ljudmilj6 uppnas sa val i bostaden som i lokalen. Alternativt kan de
hogre kraven tillampas i alla delar.

Konstruktionsregler, EKS

EKS ar Boverkets foreskrifter och allméanna rad om tillampning av euro-
peiska konstruktionsstandarder (eurokoder). Reglerna grundar sig pa ge-
nensamma europeiska konstruktionsstandarder tillsammans med nation-
ella val, t.ex. for olika laster som sn6- och vindlast.

Precis som i BBR skiljer sig kraven at mellan bostader och lokaler.
Framst galler det den sa kallade nyttiga lasten. Den permanenta lasten av
byggnadens egentyngd m.m. &r daremot den samma. For bostader géller
en nyttig last p& 2 kN/m?, medan den for kontor ar 2,5 kN/m?. Fér livs-
medelshandel &r den nyttiga lasten 4 kN/m?, det vill sdg dubbelt s& stor
som for bostader. Om det &r osdkert vilken verksamhet som ska bedrivas i
bokalen beh6ver man darfér dimensionera hela utrymmet efter det hogsta
troliga vardet.

Sammanfattning bygg- och konstruktionsregler
For i stort sett alla de tekniska egenskapskraven och &ven vad det géller
utformningsreglerna sa skiljer sig kraven at mellan bostader och lokaler.

Det enklaste séttet att uppfylla reglerna ar darfor att skilja lokalen och bo-
stadsdelen at i separata enheter med en dorr emellan. Da en bostadsla-
genhet normalt ska vara en egen brandcell &r det naturligt att brandcells-
gransen blir den uppdelning som sker mellan bostaden och lokalen och
blir styrande for hur de dvriga kraven ska tillampas.

Ett alternativt forhallningsatt &r att anvanda de hogsta kraven i varje situ-
ation och darmed kunna fa en mer flexibel anvandning av tillganglig area.
Detta kan dock leda till onddigt 6kade kostnader da hela utrymmet kan
behova anpassas efter regler som géller for lokaler vad det galler till ex-
empel tillganglighet eller barférmaga. I andra fall kan kravnivan vara
hogre for bostadsandamal och da blir kostnaden onddigt hog i lokaldelen.
For manga typer av verksamheter kommer det dessutom anda kravas
brandcellsindelning mellan bostaden och annan verksamhet.

Boverket
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Arbetsmiljolagstiftningen

Arbetsmiljélagen (1977:1160) géller for alla arbetsplatser och reglerar
saval den fysiska som psykosociala arbetsmiljon och att arbetsplatsen ska
ha ett systematiskt arbetsmiljoarbete. Det ar alltid arbetsgivaren (VD eller
motsvarande) som har det yttersta ansvaret for arbetsmiljon.

Arbetsmiljolagstiftningen skiljer sig i princip inte om arbete sker i en bo-
stad eller ndgon annan typ av lokal utan kraven ska uppfyllas for alla ar-
betsplatser utifran arbetets art. Kraven galler aven for enpersonforetag om
det &r ett aktiebolag och i vissa delar som ror skydd mot ohélsa och
olycksfall om man har en enskild firma.

Sarskilt ansvar for anstallda

Aven om arbetsmiljolagen géller dven for egenanstéllda och enmansfore-
tag blir ansvaret for arbetsgivaren extra tydligt om det finns anstallda i
verksamheten. Arbetsmiljoverkets foreskrift Arbetsanpassning och reha-
bilitering (AFS 1994:01) reglerar hur arbetsforhallanden ska anpassas till
arbetstagarens sarskilda villkor for arbetet. Att ta hansyn till mé&nniskors
olika forutsattningar kan innebdra en beddmning av om en arbetstagare
behover personliga stodinsatser, eller andra individriktade atgarder i ar-
betsmiljon.

I Arbetsmilverkets foreskrift om arbetsplatsens utformning

(AFS 2009:02) regleras vad som galler for den fysiska arbetsmiljén bero-
ende pa antalet anstallda och vilken typ av arbetsplats det ror sig om. Ex-
empel pa krav ar ventilation, tillgang till dagsljus och skydd mot buller.
Arbetsplatsen utformning reglerar ocksa vilka funktioner som ska finnas
pa arbetsplatsen i form av personalutrymmen, toaletter, vilrum mm. Be-
roende pa antalet anstéllda och om arbetet &r nedsmutsande eller svettdri-
vande stalls olika krav pa tillgang till omkladningsrum, separata duschar
for olika kon och liknande.

Ovriga foreskrifter fran Arbetsmiljoverket

Beroende pa verksamhetens art kan en rad andra foreskrifter fran Ar-
betsmiljoverket bli tillampliga. Det kan réra sig om hantering av farliga
amnen, livsmedel eller annan specialreglering. Dessa regler géller oavsett
om arbetet bedrivs i hemmet eller i en lokal.
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Sammanfattning arbetsmiljélagen

Till skillnad fran byggreglerna och hyreslagstiftning skiljer arbetsmiljo-
lagstiftningen inte p& om arbetet bedriv i en bostadslagenhet eller en lo-
kal. Kraven utgar istallet utifran verksamhetens art och antal anstéllda.

Att uppfylla arbetsmiljokraven i en bostad kan daremot vara svart, sar-
skilt om det finns flera anstallda da det kan krévas extra personalutrym-
men m.m. Kraven pa tillganglighet bade till och inom arbetsplatsen gor
ocksa att kostsamma andringar i bostadens utformning kan vara nodvan-
digt.

Bostadsanpassningsbidrag

Bostadsanpasshingsbidrag kan enligt lagen (1992:1574) om bostadsan-
passningsbidrag ges till den som pa grund av en funktionsnedsattning be-
hover anpassa sin bostad sa att den blir andamalsenlig. Bidraget &r ett
kommunalt kontantbidrag. En av forutsattningarna &r att det ar den boen-
des permanentbostad.

Om det &r en arbetsplats ar det istallet arbetsgivarens ansvar att se till att
arbetsplatsen anpassas efter de anstélldas behov. For att tydligt kunna av-
gora om en atgard ar berattigad till bostadsanpassningsbidrag eller om
den ska bekostas av arbetsgivaren &r det darfor en férdel om bostaden och
lokalen ar tydligt atskilda.

Livsmedelslagen

Livsmedelslagen (2006:804) staller krav pa all hantering av livsmedel vid
sa val tillverkning, forsaljning, bearbetning och restaurangverksamhet.
Som livmedel raknas férutom mat- och dryckesprodukter &ven dricksvat-
ten och snus. Kraven géller dock ej inom eget hushall.

Om en bokal ska anvéndas till livsmedelshantering i form av restaurang,
livsmedelsforséljning, mindre tillverkning eller foradling av livsmedel &r
det 1ampligt att det finns en tydlig grans mellan bostaden och lokalen.
Detta for att enklare kunna hantera vilka krav som stalls pa egenkontroll
av livsmedelshygien, personlig hygien for de som vistas i verksamheten,
krav pa stadning med mera.

| samband med kommunal tillsyn av verksamheten &r det ocksa en fordel
att ha en tydlig gréns vad som &r bostad och i vilka delar som verksam-
hetens krav galler.
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Hyreslagstiftningen

Hyreslagstiftningen eller 12 kapitlet i Jordabalken (1970:994) som &ar den
korrekta bendmningen har ibland framforts som hinder for att pa ett smi-
digt satt fa till praktiska I6sningar for bokaler (Erik Horngvist, 2013).

Anledningen till att det anses stélla till problem &r att reglerna om hyres-
séttning och besittningsskydd &r olika for bostader och lokaler.

Hyressattning och besittningsskydd for bostader
Hyressattningen for bostadsléagenheter styrs av flera regelsystem. | hyres-
lagen finns regler om hur hyran ska bestdmmas for en lagenhet om det
uppstar tvist om den, medan hyresférhandlingslagen (1978:304) innehal-
ler bestammelser for kollektiva hyresforhandlingar. Sadana forhandlingar
fors i allmanhet mellan hyresvérd och en hyresgastorganisation. Om hy-
resvarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, ska hyresndmnden
faststalla hyran till skaligt belopp. Hyran ar inte skalig om den &r patag-
ligt hogre an hyran for till bruksvérdet likvérdiga lagenheter (bruksvarde-
sprincipen)®. En bostadslagenhets bruksvarde &r det praktiska varde den
har ur hyresgastens synvinkel. En lagenhets bruksvérde bestdms av bl.a.
dess storlek, modernitetsgrad, planlésning, lage inom huset, reparations-
standard och ljudisolering. Med likvardiga lagenheter menas i férsta hand
lagenheter vars hyra har bestamts genom férhandlingséverenskommelser
enligt hyresforhandlingslagen.

Nar det galler besittningsskyddet ar utgangspunkten att den som hyr en
bostadslédgenhet i princip har rétt till forlangning av hyresavtalet, &ven om
hyresvarden har sagt upp avtalet. Hyresgasten far alltsa inte kastas ut ur
sin bostad hur som helst. Skyddet har hyresgasten sa lange han eller hon
inte misskoter sig grovt genom att t.ex. inte betala hyra, vanvarda bosta-
den eller hyra ut i andra hand utan tillstdnd. Ar hyresvérden och hyresgas-
ten inte ense om att avtalet ska upphdra, avgors tvisten av hyresnamnden.
Till dess tvisten har avgjorts har hyresgasten ratt att bo kvar i lagenheten.

| besittningsskyddet ligger ocksa att hyresgasten kan fa uppskov med av-
flyttningen. Besittningsskyddet géller aven ndr en bostadslagenhet hyrs ut
i andra hand langre tid &n tva ar i foljd.

212 kap. 55 § jordabalken.
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Hyresvarden och hyresgésten kan komma éverens om att hyresgasten av-
star fran besittningsskyddet®. En sédan éverenskommelse ska vara upp-
rattad pa en sarskild handling. Huvudregeln ar att hyresnamnden ska
godkanna ett avstaende fran besittningsskydd.

Hyressattning och besittningsskydd for lokaler

Hyressattningen for lokaler &r fri och marknadshyra tillampas. Lokalhy-
resgaster har sdmre besittningsskydd an bostadshyresgaster. Lokalhyres-
gaster har i regel ett sa kallat indirekt besittningsskydd om inte hyresfor-
hallandet upphdr innan det har varat langre &n nio manader i foljd. Detta
innebar att hyresgasten i vissa fall kan fa erséttning av hyresvarden for
ekonomisk forlust som han eller hon fororsakas pa grund av att hyresfor-
hallandet upphor. Om hyresavtalet ska upphora pa grund av att huset ska
rivas eller byggas om kan hyresvarden, i stéllet for ekonomisk erséattning,
anvisa hyresgésten en annan godtagbar lokal (ersattningslokal). | besitt-
ningsskyddet ligger ocksa att hyresgasten har rétt till skaligt uppskov med
avflyttningen. Besittningsskyddet kan avtalas bort i vissa fall. Hyresvar-
den och hyresgasten kan komma dverens om att hyresgasten ska avsta
fran sitt besittningsskydd. En sadan dverenskommelse ska vara uppréattad
pa en sarskild handling. Har 6verenskommelsen traffats innan hyresfor-
hallandet har varat langre &n nio manader i foljd, géller den i regel endast
om den har godkénts av hyresnamnden.*

Forutséattningarna ar olika fér bostader och lokaler

De tva olika hyresformerna har skilda forutséattningar med olika for- och
nackdelar for fastighetsagaren och hyresgasten. Till skillnad fran till ex-
empel byggregler eller arbetsmiljéregler kan man darfor inte séga att det
ar hogsta kravet eller motsvarande som ska galla om tva olika regler
kommer i konflikt med varandra. | stéllet géller det att forst bestdmma om
det &r en bostad eller lokal som ska hyras ut for att veta vilka regler som
géller. Det finns i hyreslagen heller inga regler om hur olika hyreskon-
trakt kan knytas till varandra, t.ex. att den som hyr en bostad ocksa ska ha
rattighet eller skyldighet att hyra en nérliggande lokal.

Bostad och lokal hélls atskilda

Da hyresreglerna skiljer sig sd markant mellan bostader och lokaler ar det
enklaste att ha ett separat kontrakt for bostaden och ett separat kontrakt
for lokaldelen. Detta forutsatter att det finns en tydlig fysisk uppdelning
av vilka areor som tillhor vilken del.

%12 kap. 45 a § jordabalken.
‘12 kap. 56-60 8§ jordabalken.
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Fordelar

Fordelen med tva skilda kontrakt ar att det ar tydligt vilka hyresrattsliga
regler som géller i vilken del. Detta underlattar vid kontraktskrivning, hy-
resforhandlingar och inte minst dven vid eventuella tvister.

Nackdelar

Om lokalen och bostaden halls skilda at med skilda kontrakt finns det
inget som hindrar att det &r olika juridiska personer som hyr de olika de-
larna. Syftet med att skapa en attraktivare stadsbild med en stark lokal
forankring kan da delvis ga forlorad.

Rosengardsmodellen

For att sakerstalla att det & samma person/familj som hyr bade bostaden
och lokalen har MKB valt att skriva ett sarskilt kontrakt som binder de
tva olika kontakten till varandra, se exempel i bilaga 2.

For att detta ska vara mojligt har hyresgésten valt att avsdga sitt besitt-
ningsskydd for bostaden i den handelse denne véljer att inte langre driva
verksamhet i lokalen. MKB har & andra sidan lovat att i det laget skaffa
fram en ersattningsbostad. Systemet har visat sig fungera bra hittills. |
nagot fall har MKB tillatet att det &r en slakting eller anstalld som bor i
bostaden, i Ovrigt ar det samma person som disponerar saval bostad som
lokal.

Att avséga sig sitt besittningsskydd gors normalt under sérskilda omstéan-
digheter och under max fyra ar. | Rosengardsfallet har ansokan om avsta-
ende fran besittningsskydd godkants av hyresnamnden, men sa lange fra-
gan inte har provats i en tvist i domstol gar det inte att veta om konstrukt-
ionen enligt Rosengardsmodellen haller pa sikt.

Fordelar med kontraktet ar att det sékerstéller en lokal forankring och ett
socialt engagemang som varit nagra av syftena med projektet i Rosen-
gard. En teoretisk nackdel med konstruktionen skulle kunna vara att fas-
tighetsagaren kan hoja hyran for lokalen som har marknadshyra sa att
verksamheten inte langre blir I6nsam och pa sa sétt tvingas hyresgasten
ocksa ge upp sin bostad.

Bostad som innehaller lokaldel

En bostad som innehaller en "lokaldel” som ett mindre kontor eller en
ateljé raknas enligt hyreslagen som en bostadslagenhet. Med bostadsla-
genhet avses lagenhet som upplats for att helt eller till en inte ovasentlig
del anvdndas som bostad.
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Hyresgasten har darmed besittningsskydd och fastighetsagaren kan inte
paverka vilken typ av verksamhet som finns inom bostaden sa lange det
inte strider mot hyreskontraktet vad det géller stérningar, risker for andra
hyresgaster eller liknande.

Fordelar

Fordelen med att inte skilja pa bostad och lokal &r att det enbart behdvs
ett kontrakt. Forhallandet mellan fastighetsagare och hyresgast blir dar-
med klart och tydligt och fungerar som parterna pa bostadsmarknaden &r
vana vid.

For bostadsréattforeningar kan det vara en fordel att hela utrymmet betrak-
tas som bostad da det dels blir lattare att administrera och skota pa samma
satt som for dvriga medlemar i féreningen. Det uppstar heller inga tvek-
samheter om féreningen blir en sa kallad oakta bostadsrattsforening bero-
ende pa for stor andel lokaler.

Nackdelar

Nackdelen med denna typ av losning fran fastighetsagarens och kommu-
nens sida r det starka skydd som hyresgésten har. Aven om syftet med
att bygga denna typ av bokaler inom ett omrade varit att fa mer liv och
rorelse i omradet och att attrahera fler lokala entreprendrer gar det inte att
hindra att den som hyr bostaden véljer att utnyttja lokaldelen av bostaden
till bostadsandamal som hemmabio eller traningsrum.

Pa sikt riskerar da denna typ av bokaler framst att utnyttjas som storre
bostéder och darmed forlora sitt varde som en del i en strategi att fornya
ett omrade och gora det mer attraktivt med mer naringsliv och lokal ser-
vice.

Sammanfattning hyreslagstiftning

Sammanfattningsvis talar det mesta for att bostader och lokaler bor hallas
atskilda med separata kontrakt sa som normalt sker idag. Om det for bo-
kalens syfte ar viktigt att sakerstalla att samma person hyr saval bostads-
som lokaldelen kan det regleras genom ett sérskilt avtal. Huruvida dessa
avtal haller juridiskt har i dagslaget inte provats. De har daremot godta-
gits av hyresnamnden i enskilda fall.

Det finns inga hinder i hyreslagen mot att ha en del av sin bostad utfor-
mad sa att det underlattar att bedriva viss verksamhet sa lange dvriga krav
pa en bostadslagenhet ar uppfyllda. Det blir da en del av bostaden som
bostadsinnehavaren har besittningsskydd 6ver och kan disponera som
denne vill under forutsattning att évrig lagstiftning foljs.

Boverket
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Skatteregler

Skattemassigt skiljer man mellan bostader och lokaler da lokaler ar fore-
mal for fastighetsbeskattning medan bostader har en fastighetsavgift.
Awven i detta fall ar det darfor en fordel om bostad och lokal kan skiljas &t
i tva tydligt avgransade enheter.

Vad det galler redovisning av naringsverksamhet ar det ocksa enklare om
det finns en tydlig avgrénsning vilken del av utrymmet som &r en del av
verksamheten och kan tas upp som en kostnad i redovisningen respektive
vad som utgor bostad. Om verksamhet bedrivs inom bostaden bor det
dock vara mgjligt att uppskatta hur stor del i procent eller kvadratmeter
som anvénds for naringsverksamhet och ta upp det i sin redovisning.

Om boende sker i en lokal kan en svarighet vara att istallet uppskatta vil-
ken eventuellt forman som kan uppsta om bostaden ingar i lokalhyran och
betalas av verksamheten. Ett annat problem om man bor i en lokal kan
vara att Skatteverket inte har ett lagenhetsnummer eller motsvarande att
folkbokfora den boende pa.

Sammanfattning hinder

| princip alla lagstiftningsomraden som studeras skiljer sig krav och reg-
ler &t for bostader och lokaler. | vissa fall ar kravnivan relativt lik som
t.ex. for energikraven i byggnader. Ett satt att uppfylla reglerna &r da att
anvanda det hdgsta kravet som galler om bostad och lokal blandas inom
samma utrymme. | de allra flesta fall pekar det ddaremot enligt Boverkets
uppfattning at att en traditionell uppdelning av bostéader och lokaler ar det
bésta och enklaste séttet att uppfylla gallande regler. Bokaler enligt Ro-
sengardsmodellen bedéms da som en lampligaste 16sningen om man stra-
var efter integrerat boende och verksamhet inom samma byggnad.
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Slutsatser

Strava efter att skilja av mellan lokal och bostad
Utifran den genomgang av lagstiftning som gjorts och den workshop som
genomforts med berdrda intressenter sa har inga stora hinder framkommit
i dagens regelverk vad det galler mgjligheten att tillskapa fler bokaler lik-
nande de som finns i Rosengard dar bostad och lokal &r tva separata de-
lar. Den storsta svarigheten ar hur hyresavtal ska utformas om man vill
sékerstélla att det &r samma personer som ska bo och arbeta i bokalen
Over en langre tid.

Vid samlokalisering utga fran bostaden

Att integrera bostader och lokaler inom samma utrymme beddmer Bover-
ket i de flesta fall som mindre lampligt. Orsaken till detta ar krav pa
brandskydd, arbetsmiljo, hygien halsa mm. Ut6ver det tillkommer otyd-
ligheter kring hur byggnaden ska beskattas och fastighetstaxeras.

Om en s&dan integration anda ar 6nskvard bor den enligt var bedémning
utga fran bostaden och kompletteras med vissa utrymmen som mojliggor
att driva verksamhet. Verksamheten bor da vara av sadan art att den inte
medfor risker och storningar i bostaden eller for 6vriga boenden i nérhet-
en. | vissa fall kan ett sddant extra utrymme beh6va vara en egen brand-
cell eller anpassas till andra regler som arbetsmiljélagstiftning. Att ha en
bostad inom en lokalarea bedomer Boverket som ett mindre lampligt al-
ternativ da det inte ger det skydd for den boende som normalt foljer av att
man disponerar eller hyr en bostadslagenhet. Det kan ocksa vara svarare
att sakerstalla de krav pa halsa och sakerhet med mera som stalls pa en
bostad.

De hogsta kraven galler

Om olika krav géller for bostader och lokaler som samutnyttjas géller att
samtliga regler ska uppfyllas och att det ddrmed &r de hdgsta kraven som
ska tillampas i varje enskilt fall. Detta galler saval om det finns olika krav
i olika lagstiftningar som om det ar olika krav for bostad och lokal i
samma lagstiftning. Det man eventuellt sparar in pa att inte ha bostad och
lokal atskilda kan man darmed forlora pa att hela utrymmet kan behova
anpassas till att uppfylla alla krav som géller for till exempel en arbets-
plats.
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Detaljplaner kan behéva &ndras

Nagot som forsvarar en snabb tillkomst av bokaler kan vara bestammel-
ser i detaljplanen som enbart tillater boende. Trots nya bestammelser om
att viss kompletterande anvandning ska tillatas inom detaljplanen blir det
i manga fall troligen &nda nodvandigt att andra géllande planer. Antingen
for att den tillkommande verksamheten ar sa pass omfattande att det mo-
tiverar en ny plan utifran de storningar som tillkommer i form av 6kad
trafik m.m., eller att mark tas i ansprak pa ett satt som strider mot den be-
fintliga planen.

Att folja ordinarie kommunala process for andring av detaljplaner vid
fornyelse av ett omrade kan inte generellt anses utgora ett hinder for bo-
kaler aven om det ibland kan ta lang tid. Detta far istallet anses var en na-
turlig del vid fornyelse av ett miljonprogramsomrade da detaljplanerings-
processen forutom att reglera en god anvandning av mark och vatten syf-
tar till att ge majligheter till en lokal demokratisk forankring.
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Bilaga 1 Workshop om bokaler

Sammanfattning av gruppdvningar genomforda vid workshop med
intressenter for bokaler den 2015-04-21 i Stockholm

Deltagare:

Birgersson Ingrid, Boverket
Celinska Karolina, DHR

Ekstam Cecilia, Arbetsmiljoverket
Eriksson Jan-Ake, Skatteverket
Estlander Lars, Boverket

Everett Magnus, VVS Foretagen
HedI0f Peter, Kontrollansvarigas riksforbund
Hedman Magnus, Skatteverket
Johansson Anders, Boverket
Johansson Stefan, Skatteverket
Jardbrink Mikael, Boverket

Karle Lennart, Svensk Handel
Lindberg Karin, Hyresgastféreningen
Persson Hans, MKB

Rosenius Ulla, Arbetsmiljoverket

Sjoberg Camilla, Svensk Handel

Boverket
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Ovning 1 For- och nackdelar med bokaler

Fordelar
e Kan vara intressant for mindre handelsforetag

e Socialt attraktivt

o Mervirde till omrédet

Nackdelar
e Var gar gransen for bostadsanpassning

o Olika skatt eller avgift beroende pa bostad eller lokal
e Knepigt med anstallda

e Hyresreglering for lokalen

o Buller till bostader

o Hyresréttsliga problem

Ovrigt

o Fordelar kan vandas till nackdelar, t.ex. flexibel dppentid ger stérning
for dvriga boenden i nérheten.

» Vid samutnyttjande galler alla regler, d.v.s. hogsta kraven fran respek-
tive lagstiftning.

Ovning 2 Hinder for bokaler

Forsakring
e Olika forsékringsvillkor bostad, lokal/verksamhet.

o Taxering, skattefragor
o Svart att avgora vad som galler nar granserna suddas ut.

» Svart att fa kontinuitet och folja upp taxering/skatt om byggnadens
anvéandning véxlar mellan boende/lokal.

e Bostad avgift, lokal skatt.
o Folkbokféring.

¢ Inga problem om skilda lokaler.
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Skilda verksamheter behalls atskilda genom bland annat krav pa
skilda brandceller.

Sma problem om det ar skilda avtal for bostad och lokal.
Vem har ansvar/betalar som arbetsgivare, hyresvérd, hyresgast mm.
PBL

Trots nya mojligheter gallande kompletterande verksamhet i detalj-
planer &r sannolikt gamla planer ett hinder eller en avsevérd tidsfor-
drdjning for att tillskapa nya publika bokaler. Géller sérskilt i miljon-
programomraden da dessa ofta har gamla planer med enbart boende.

Hyreslagstiftning
Olika hyresséattning och besittningsskydd.

Rosengardsmodellen med tva kopplade hyreskontrakt kraver att man
avstar fran besittningsskydd. Detta brukar vara tidsbegransat till t.ex.

fyra ar.

Vad hander om hyran pa lokalen blir oskalig?

Tekniska krav

Tillgénglighet

Ljudkrav

Energikrav

Brandkrav

Arbetsmiljokrav, t.ex. livsmedelshantering, hygien
Bostadsanpassnhingsbidrag

Arbetsplatsanpassning

Ovrigt

Olika krav i BBR/Arbetsmiljolagen. Bagge ska tillampas.

Hur vet man vid projektering vilken verksamhet det ska bli?

Boverket
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Ovning 3 Forslag pa forbattringar

e Separata utrymmen for bostad och lokal. Vid samutnyttjande mojligt
att anvanda procentsats av arean som betraktas som bostad respektive
lokal for taxering.

o Behov av atgarder svart att bedéma sa lange fragan inte provats juri-
diskt.

o Det & mojligt att uppfylla de tekniska kraven for respektive del sa
lange de halls atskilda, d.v.s. inget problem.

e Om man féljer Rosengardsmodellen inget problem, mervérdet 6ver-
Vager.

Sandlista pa inbjudna
« MKB

o Bostadsratterna

e Svensk handel

o Skatteverket fastighetskontoret

e Stockholms stad stadsbyggnadskontoret

e Arbetsmiljoverket

o Lansstyrelserna i Skane, Vastra Gotaland och Stockholm

» Projekt Tensta Hyppinge/Risinge

Medlemsorganisationer i Boverket byggrad
e Astma- och allergiférbundet

o DHR - forbundet for ett samhélle utan rorelsehinder
e Hyresgastforeningen

e Byggherrarna

o Fastighetsdgarna

 SABO

Boverket
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Villadgarnas riksforbund

Svensk forsakring

Féreningen Sveriges byggnadsinspektorer
Sveriges kommuner och landsting
Sveriges stadsarkitektforening
Byggmaterial industrierna

Sveriges byggindustrier

Tré&- och mébelforetagen

Energi och miljotekniska féreningen
Kontrollansvarigas riksforbund
Samhaéllsbyggarna

SBR Byggingenjorerna

Sveriges teknik- och designforetag
Svensk ventilation

Sveriges arkitekter

Sveriges tekniska forskningsinstitut

VVS-fortagen
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Bilaga 2 Exempel pa hyreskontrakt
MKB

Boverket
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HYRESKONTRAKT BOSTAD

Avtalsnr ()
Produktnr L]
Kundnr [ )
Hyresvard MKB Fastighets AB
Box 50 405
202 14 Malmo
Hyresgast

Hyresgisten har dven tecknat kontrakt nr (i) avseende lokal nr
G Bennetsvig @i Malmo. Tanken med de tva avtalen ér att
levandegora en bebyggelse genom att integrera verksamheter sisom
handel och hantverk med boende. Det ir for hyresvirdens del en absolut
forutsittning att meningen med bada avtalen fullfoljs av hyresgisten.

Liagenhetens adress

Lgh nr(@i)i fastigheten (G i oride Ortagird, med adress
Bennetsvag @i

Liagenhetens yta
Bostadsdel i@plan med en yta om ca@§kvadratmeter.

Kallarutrymme ingar.

Lagenhetens skick och anvindning
Lagenheten uthyres att anviandas till bostad och i ett sddant skick att den enligt den allménna
uppfattningen pa orten ar fullt brukbar till bostad.

Avtalets giltighetstid

Detta avtal géller fran och med (S tills vidare. Avtalet ar dock beroende av
hyresndmndens godkdnnande av avstdende fran besittningsskydd och borjar inte att gilla
forran sddant godkdnnande finns, se under Avstdende fran besittningsskydd”.

Uppsiagning av detta avtal ska for hyresvardens riakning ske skriftligen tidigast till det
manadsskifte som intraffar narmast efter 9 manader fran uppségningen.

Uppsagning av detta avtal ska for hyresgistens rakning ske skriftligen tidigast till det
manadsskifte som intraffar narmast efter 3 ménader fran uppsidgningen.
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Uppsiagning av detta avtal giller &ven som uppsdgning av samdebiterade produkter, inklusive

hyreskontrakt nr (i) 2vseende lokal (S : Bennetsvig @i Malmo, se
overenskommelse under punkten "Avstidende fran besittningsskydd”.

Hyra

For lagenheten utgar en hyra med (Sl per manad. Varme och varmvatten ingar i
hyran. Hyran skall erlaggas i forskott senast sista vardagen fore varje manads borjan genom
insattning pa bankgirokonto .

Vid férsenad hyresbetalning skall hyresgasten erliagga dels rinta enligt rantelagen, dels
ersattning for skriftlig betalningspaminnelse enligt lagen om erséttning for inkassokostnader
m.m. Ersattning for pAminnelse utgar med belopp som vid varje tillfille giller enligt
forordningen om ersittning for inkassokostnader m.m.

Avstaende fran besittningsskydd
Parterna har i en sarskilt upprittad handling kommit 6verens om att hyresgisten inte skall
ha ratt till forlangning av hyreskontraktet om nagot av féljande intraffar:

e Hyresgisten sager upp hyreskontrakt nr (i or lokal nr @3
Bennetsvag @i Malmo till avilyttning

o Hyreskontraktet nr (i or lokal nr (i Bennetsvigg @i Malmo
upphor pa grund av att hyresgasten har forverkat ratten till det hyreskontraktet eller
hyresvarden inte har skilig anledning forlinga kontraktet pa grund av reglerna i
Jordabalken 12 kap 57 § 1 st

Anledningen hartill ar att det for hyresviarden ar av avgorande betydelse att detta avtal
tillsammans med namnda lokalhyreskontrakt utgor en helhet for att i omradet Rosengard
levandegora en bebyggelse genom att integrera verksamheter sdsom handel och hantverk
med boende.

For det fall hyresgastens bostadsavtal upphor pa grund av att hyresavtalet for lokalen upphor
skall hyresgisten ha ratt till en likvardig bostad inom MKB:s bostadsbestand. Avtalet om den
gamla bostaden ska inte upphora forran hyresgasten erbjudits att flytta in i en ny likvardig
lagenhet. For det fall parterna inte kan enas om den erbjudna lagenheten ar likvardig med
den gamla skall frigan om detta avgoras av Hyresnimnden som skiljenamnd.

Denna 6verenskommelse giller utan begransning i tiden.

Parterna kommer att till hyresndamnden ansdka om godkédnnande av denna sarskilda
overenskommelse om avstaende fran besittningsskydd. Hyresgasten dger inte flytta in i
lagenheten utan att godkdnnande fran hyresndmnden foreligger. Hyresndimndens
godkinnande dr en forutsittning for detta avtals bestdende. Om hyresndmnden séger nej till
parternas ansokan om avstdende av besittningsskydd forfaller detta avtal i sin helhet och
giller inte mellan parterna.

Forhandlingsklausul

Hyresgasten forbinder sig att, utan foregdende uppsigning av detta avtal, godkdnna de
overenskommelser om dndrad hyra eller annat hyresvillkor som framledes kan komma att
beslutas efter forhandlingar enligt gillande forhandlingsordning mellan fastighetsdgaren och
hyresgistforening ansluten till Hyresgisterna Riksforbund eller annan sadan
sammanslutning av hyresgaster som kan komma att begira forhandlingsordning hos
fastighetsagaren.
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Vatten och avlopp
Kostnaden for vatten och avlopp ingar i hyran.

El
Hyresgasten har eget el- abonnemang och kostnaden harfor ingar ej i hyran.

Sophimtning
Hyresviarden ombesorjer och bekostar bortforsling av hushallssoppor.

Hyresgiasten bekostar och ansvarar dock sjilv for bortforsling av sa kallade grovsopor. Till
grovsopor hor bland annat mobler, vitvaror och andra skrymmande sopor.

Snorojning och sandning
Snorojning och sandning ingér i hyran.

Stadning, ordning och skick
Stadning av trappor och gemensamma utrymmen ingar i hyran.

Allméinna villkor

Hyresgisten dger ej erhalla nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten for tid
varunder hyresviarden verkstiller arbete for sedvanligt underhall av 1agenheten eller
fastigheten i 6vrigt. Detsamma giller for arbete med utrotande av ohyra. Arbetet skall dock
utforas utan onodig tidsspillan.

Hyresgéasten forbinder sig att

¢ hallalagenheten tillgidnglig for sotning och rensning av kanaler

o halla till lagenheten tillhorande balkong eller altan fri frdn sn6 och is

e inte utan sarskilt tillstand uppsitta anslag, skyltar, markiser, utomhusantenner eller
dylikt pa fastigheten, samt att om tillstdnd erhélles, vid reparation eller underhall av
fastigheten pa egen bekostnad nedtaga och i forekommande fall dteruppsitta den
samma. Hyresgisten ansvarar dven for att inhdmta erforderliga tillstind harfor av
berérda myndigheter. Vid avflyttning aligger det hyresgésten att aterstilla husfasaden
i godtagbart skick.
folja de ordningsanvisningar som galler for fastigheten och dess uteomraden.

¢ vid uppsigning av ldgenheten hélla den tillgdnglig for visning f6r ny hyresgist.

Hyresgasten skall dven i 6vrigt iaktta de regler om sundhet, ordning och skick som aligger en
hyresgist enligt hyreslagen.

Hyresgasten skall vid hyrestidens utgéng lamna lagenheten tomd och val rengjord i ett av
hyresviarden godtagbart skick, och till hyresvirden lamna samtliga port- och dorrnycklar
samt tvattcylider med nyckel och i forekommande fall kodkort. Avstamning mot
besiktningsprotokoll fran inflyttningstillfallet ska goras i samband med utflyttningen.

Underhall m.m.
Fastighetsidgarens regler om VLU, Valfritt Lagenhets Underhall, géller. Se separat
information.
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Hyresvarden fritar sig fran skyldighet att fullgora sin del av avtalet och fran skyldighet att
erlagga skadestand om hans ataganden inte alls eller endast till onormalt hog kostnad kan
fullgoras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sddan arbetsinstéllelse, blockad,
eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresviarden inte rader 6ver och
inte heller kunnat forutse.

Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas och intecknas, har upprittats
i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt. Tidigare avtal mellan parterna
avseende denna lagenhet upphor att gilla fran och med detta avtals ikrafttradande.

Malm (- Malm (-
Hyresvard Hyresgast
MKB Fastighets AB
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HYRESKONTRAKT LLOKAL

Avtalsnr [ ]
Produktnr (]
Kundnr (]
Hyresvard MKB Fastighets AB
Box 50504
202 145 Malmo
Hyresgast

Hyresgisten har dven tecknat kontrakt A171068 for bostadslagenhet pa
Bennetsvig@ Malmo . Tanken med de tva avtalen ir att levandegora en
bebyggelse genom att integrera verksamheter sisom handel och hantverk med
boende. Det ar for hyresvirdens del en absolut forutsittning att meningen med
de bada avtalen fullféljs av hyresgisten.

Lokalens adress

Lokal nr (N | o11.ide Ortagdrd, med adress
Bennetsvag @i

Lokalen bestar av foljande ytor:
Lokalarea i@plan med en yta pa ca(§kvadratmeter.

Lokalen omfattar aven foljande:
Gemensam uteplats med lokal @

Lokalens skick och anvindning

Lokalen med tillhérande utrymmen uthyrs, om inte annat anges, i befintligt skick att
anvandas till (GG A 1 121 anvindning av lokalen ar inte tillaten.
Anviands lokalen till annan verksamhet dn ovan naimnda kan avtalet komma att sagas upp.
Det samma giller om lokalen inte anvénds alls utan star tom och oanvéand.

Om lokalen sags upp kommer aven hyreskontrakt nr (il avseende lagenhet nr(EEzEGD
@i Bennetsviag @ i Malmo att sdgas upp. Se 6verenskommelse harom under ”Avstaende
fran besittningsskydd”.
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Inredning
Lokalen uthyrs utan sarskild for verksamheten avsedd inredning.

Avtalets giltighetstid

Detta avtal galler fran och med (S ti!s vidare. Avtalet ar dock beroende av
hyresnamndens godkdnnande av avstdende fran besittningsskydd och borjar inte att galla
forran sddant godkannande finns, se under “Avstaende fran besittningsskydd”.

Uppsigning av detta avtal ska for hyresviardens rakning ske skriftligen tidigast till det
manadsskifte som intraffar narmast efter 9 manader fran uppséagningen.

Uppsigning av detta avtal ska for hyresgistens rakning ske skriftligen tidigast till det
manadsskifte som intraffar narmast efter 3 ménader fran uppsédgningen.

Uppsiagning av detta avtal giller 4ven som uppsagning av samdebiterade produkter, inklusive

hyreskontrakt nr (i) vscende lagenhet nr (D2 Bennetsvag @i Malmo, se
overenskommelse under punkten "Avstaende fran besittningsskydd”.

Hyra
For lokalen utgar hyra med (i} kronor per ar.

Hyran utgor kallhyra.

Hyran skall erldggas i forskott senast sista vardagen fore varje manads boérjan genom
insittning pa plusgirokonto .

Vid forsenad hyresbetalning skall hyresgisten erlagga dels ranta enligt rantelagen, dels
ersattning for skriftlig betalningspadminnelse enligt lagen om ersattning for inkassokostnader
m.m. Ersattning for pdminnelse utgar med belopp som vid varje tillfalle giller enligt
forordningen om ersattning for inkassokostnader m.m.

Avstaende fran besittningsskydd

Parterna har i en sarskilt upprattad handling kommit 6verens om att hyresratten till lokalen
inte skall vara underkastad bestimmelserna i 12 kap 57-60 §§ jordabalken om uppsigning av
avtalet sker pa grund av att hyreskontrakt nr (i) avseende ligenhet (GG >3
Bennetsvig @)i Malmo upphor. Detta giller oavsett om hyresgisten eller hyresviarden ar den
som sédger upp ifrdgavarande avtal och oavsett anledningen till att hyresavtalet upphor.

Anledningen hartill ar att det for hyresviarden ar av avgorande betydelse att detta avtal
tillsammans med ndmnda bostadshyreskontrakt utgor en helhet for att i omradet Rosengard
levandegora en bebyggelse genom att integrera verksamheter sisom handel och hantverk
med boende.

Denna 6verenskommelse giller utan begransning i tiden.

Parterna kommer att till hyresnimnden ansoka om godkannande av denna sarskilda
overenskommelse om avstdende fran besittningsskydd. Hyresgésten dger inte ta lokalen i sin
besittning utan att godkdnnande fran hyresndimnden foreligger. Hyresndmndens
godkiannande dr en forutsittning for detta avtals bestdende. Om hyresndmnden séger nej till
parternas ansokan om avstdende av besittningsskydd forfaller detta avtal i sin helhet och
giller inte mellan parterna.

Varme och kyla
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Lokalen har utrustats med separat matare for virme och uppvarmning av lokalen bekostas av
hyresgasten. Hyresgasten skall darfor samtidigt med hyran, och som tillagg till denna, betala
ersattning for lokalens uppvarmning i enlighet med vad mataren utvisar att lokalen har
forbrukat. En schablonkostnad om @§kr uttas varje méanad for att sedan en gang/ar
stimmas av och regleras i enlighet med den faktiska forbrukningen. Schablonkostnaden kan
komma att dndras under hyrestiden.

Eventuell kyl- eller extra ventilationsanldggning utover den som redan finns i fastigheten/
lagenheten, ombesorjes och bekostas i sin helhet av hyresgisten. Samtliga installationer skall
utforas av fackman och kraver tillstand fran fastighetsigaren. Hyresgisten ansvarar for att
installationerna utforts i enlighet med géllande regler och myndighetskrav

Vatten och avlopp
Kostnad for vatten och avlopp ingar i hyran

El
For elforbrukningen till lokalen samt de elanldaggningar i 6vrigt som hyresgasten nyttjar
tecknar hyresgasten eget abonnemang.

Emballage- och sophimtning

Emballage- och sophdmtning ombesorjs och bekostas av hyresgisten. Hyresgésten forbinder
sig att sldnga allt emballage och sopor avseende verksamheten i sdrskilda for andamalet
uppfoérda miljohus och att sortera emballage och sopor i enlighet med de instruktioner och
ordningsregler fastighetsdgaren anger.

Hyresgisten bekostar och ansvarar dven sjalv for bortforsling av sa kallade grovsopor. Till
grovsopor hor bland annat mobler, vitvaror och andra skrymmande sopor.

Snorojning och sandning
Snorojning och sandning ingar i hyran.

Varuleveranser
Leveranser till verksamheten sker genom lokalen. Det ar forbjudet att ta emot leveranser till
verksamheten pa annat satt.

Géng- och cykelbanan intill bokalerna far ej anvindas for lastning och lossning.

Stidning
Stadning av trappor och gemensamma utrymmen ingar i hyran.

Hyresgasten ansvarar dock for renhéllningen av omradet i anslutning till lokaldelen.
Stadning av omradet skall ske dagligen. Emballage och liknande far inte forvaras sa att det
kan upplevas som storande av forbipasserande eller andra boende och naringsidkare i
omradet.

Hyresgasten disponerar ett omrade om 1,5 meter ut fran fasaden att anvanda for exponering
av sin verksamhet. Exponeringen ska ske pa ett sitt som inte kan vicka anstot och i enlighet
med fastighetsdagarens skyltprogram.

Hyresgisten skall aven i 6vrigt iaktta de regler om sundhet, ordning och skick som aligger en
hyresgast enligt hyreslagen.

Storning gentemot ovriga hyresgister
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Hyresgéasten far ej bedriva verksamheten i sidan omfattning eller pa andra tider &n nedan
overenskommits, sa att 6vriga hyresgaster i fastigheten eller omkringliggande fastigheter
stors i sddan omfattning att de kan framfora krav pa hyresvarden. Vid befogade klagomal
fran ovriga hyresgaster i fastigheten eller omgivningen i 6vrigt om storningar fran bokalen
ska hyresgasten omedelbart och pa egen bekostnad atgarda kallan till storningen. Detta giller
t.ex. hog ljudniv4, luftfororening eller osunt beteende.

Verksamheten i lokaldelen far endast bedrivas mellan kl 07:00-22:00 pé vardagar och mellan
kl 9:00-21:00 pé lordagar och helgdagar. Bedrivs verksamheten under andra tider kan avtalet
komma att sdgas upp i sin helhet. Hyresvdrden har dessutom rdtt att, utan foregdende
uppsdgning, reglera éppethallandetider, ljudnivaer mm for hyresgdstens verksamhet. Det
aligger ddrefter hyresgdsten att folja av hyresvdrden beslutade villkor.

Om lokalen sdgs upp kommer dven hyreskontrakt nr (il avseende lagenhet nr (D
@ : Bennetsvig @i Malmo att sdgas upp. Se separat 6verenskommelse om detta under
”Avstdende fran besittningsskydd”.

Overlatelse och andrahandsupplitelse av hyresritten

Hyresgisten dger inte ratt att overlata hyresratten eller upplata hela lokalen i andra hand
utan hyresviardens skriftliga medgivande. For det fall hyresvarden lamnar hyresgasten
tillstand till upplatelse av lokalen skall skriftligt tillagg till hyresavtalet upprattas.

Om hyresgisten har innehaft lokalen mindre an tre ar kan en eventuell 6verlatelse av lokalen
pa grund av Overlatelse av rorelse endast ske om det foreligger synnerliga skil, sisom
exempelvis allvarliga sjukdomsfall, dodsfall eller annan sarskilt beaktansvard hindelse.
Ekonomiska skal kan aldrig utgora synnerliga skal.

Systematiskt brandskyddsarbete
Hyresgasten ar skyldig att utfora och bekosta systematiskt brandskyddsarbete for
verksamheten inom forhyrd lokal. Ansvarsfordelning ska upprittas. Se bilaga.

Mervirdesskatt
Fastighetsdgaren/hyresviarden ar skattskyldig till moms for uthyrning av lokalen.
Hyresgisten skall utéver hyra erlagga vid varje tillfalle gillande moms.

Om hyresvarden till foljd av hyresgastens sjalvstandiga agerande — sdsom upplatelse av
lokalen i andra hand, eller 6verlatelse — blir dterbetalningsskyldig for moms enligt
bestammelserna i mervardesskattelagen skall hyresgisten fullt ut ersatta hyresvarden med
det aterbetalda beloppet. Hyresgasten skall vidare utge ersattning for den 6kade
driftsmomsen som blir en f6ljd av hyresgistens handlande.

Myndighetskrav

Det dligger hyresgasten att tillse att man for verksamheten som bedrivs i lokalen har
erforderliga myndighetstillstind, samt att man efterlever for varje tid gillande lagar och
regler. Skulle detta misskotas har hyresviarden ratt att omedelbart bringa detta avtal till
upphorande med omedelbar verkan.

Om lokalen sags upp kommer aven hyreskontrakt nr (il avseende lagenhet nr(EzGD
@ i Bennetsvag @i Malmo att sagas upp. Se separat 6verenskommelse om detta under
”Avstdende fran besittningsskydd”.

Allmanna villkor


andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering

andjoh
Markering


 MKB ppp

Hyresgéasten dger ej erhalla nedsattning av hyran for hinder eller men i nyttjanderatten for tid
varunder hyresvarden verkstaller arbete for sedvanligt underhall av lokalen eller fastigheten i
ovrigt. Detsamma giller for utrotande av ohyra. Arbetet skall dock utforas utan onodig
tidsspillan.

Hyresgasten forbinder sig att

¢ halla lokalen tillgdnglig for sotning och rensning av kanaler

e inte utan sarskilt tillstand uppsitta anslag, skyltar, markiser, utomhusantenner eller
dylikt pa fastigheten, samt att om tillstdnd erhélles, vid reparation eller underhall av
fastigheten pa egen bekostnad nedtaga och i forekommande fall ateruppsitta den
samma. Hyresgasten ansvarar dven for att inhdmta erforderliga tillstand harfor av
berérda myndigheter. Vid avflyttning aligger det hyresgésten att aterstélla husfasaden
i godtagbart skick.

¢ skyltning av verksamheten far endast ske i enlighet med det skyltprogram
fastighetsdagaren har tagit fram for omradet.

e folja de ordningsanvisningar som galler for fastigheten och dess uteomraden.

e vid uppsigning av lokalen hélla den tillganglig for visning for ny hyresgast.

Hyresgasten skall vid hyrestidens utgéng lamna lokalen tomd och vil rengjord i ett av
hyresvarden godtagbart skick, och till hyresvarden lamna samtliga port- och dérrnycklar och
i forekommande fall kodkort. Avstimning mot besiktningsprotokoll fran inflyttningstillfallet
ska goras i samband med utflyttningen.

Underhall m m
Hyresgasten skall utfora och bekosta erforderligt inre underhall av ytskikt pa golv, viggar och
tak jamte eventuell inredning tillhandahallen av hyresvarden.

Det dligger hyresgasten att pa eget ansvar och egen bekostnad svara for de ataganden som av
forsakringsbolag eller byggnadsnamnd, miljo- och hilsoskyddsnamnd, brandmyndighet eller
annan myndighet kan komma att kravas for lokalens nyttjande for avsedd anvandning.
Hyresgiasten skall samrdda med hyresviarden innan atgirder vidtas.

Om hyresgisten utan erforderligt bygglov vidtar dndringar i lokalerna och virden till f61jd
harav enligt reglerna i Plan och Bygglagen tvingas utge byggnadsavgift eller tilliggsavgift
skall hyresgisten till varden utge motsvarande belopp.

Hyresgasten svarar for skador pa grund av averkan pa skyltfonster, entrédorrar och skyltar
samt att dessa dtgardas omgaende.

Hyresgasten ar skyldig att teckna och vidmakthalla glasforsakring betraffande samtliga till
lokalerna horande skyltfonster och entrédorrar.

Hyresgasten ansvarar for att teckna sedvanliga forsakringar for sin affarsverksamhet.

Lasanordningar

Det aligger hyresgisten att utrusta lokalerna med sddana las- och stoldskyddsanordningar
som kravs for giltighet av hyresgastens affars- eller foretagsforsakring. Dock ansvarar MKB
for adekvat las mellan bostaden och lokalen.

Force majeure

Hyresviarden fritar sig fran skyldighet att fullgora sin del av avtalet och frén skyldighet att
erlagga skadestdnd om hans ataganden inte alls eller endast till onormalt hog kostnad kan
fullgoras pa grund av krig eller upplopp, pa grund av sddan arbetsinstillelse, blockad,
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eldsvada, explosion eller ingrepp av offentlig myndighet som hyresvirden inte rader 6ver och
inte heller kunnat forutse.

Detta kontrakt, som inte utan sarskilt medgivande far inskrivas och intecknas, har upprattats
i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt. Tidigare avtal mellan parterna
avseende denna lokal upphor att gilla fran och med detta avtals ikrafttradande.

Malmé (D Malmé (.
Hyresvard Hyresgast
MKB Fastighets AB

OVERENSKOMMELSE OM AVSTAENDE FRAN

BESITTNINGSSKYDD BOSTAD
Ansokan till Hyresnamnd

Hyreskontrakt nr [ )
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I fastigheten T

Hyresvard MKB Fastighets AB
Box 50 405
202 14 Malmo

Hyresgast

Ovanstdende parter dr hirmed Gverens om att hyresgésten inte skall ha ratt till forlangning
av hyresavtalet om hyresvarden begira att avtalet skall upphora och anger féljande orsak:

e Hyresgisten siger upp hyreskontrakt nr (o lokal nr (NG :
Bennetsvig @)i Malmo till avflyttning

o Hyreskontrakt nr (il or lokal nr (D : Bennetsvig @i Malmo upphor
pa grund av att hyresgasten har forverkat ratten till det hyreskontraktet eller
hyresvarden inte har skilig anledning forlinga kontraktet pa grund av reglerna i
Jordabalken 12 kap 57 § 1 st

Anledningen till 6verenskommelsen ar att det for hyresviarden ar av avgorande betydelse att
detta avtal tillsammans med namnda lokalhyreskontrakt utgor en helhet for att i omradet
Rosengard levandegora en bebyggelse genom att integrera verksamheter sisom handel och
hantverk med boende.

For det fall hyresgistens bostadsavtal upphor pa grund av att hyresavtalet for lokalen upphor
skall hyresgisten ha ritt till en likvardig bostad inom MKB:s bostadsbestand. Avtalet om den
gamla bostaden ska inte upphora forran hyresgisten erbjudits att flytta in i en ny likvirdig
lagenhet. For det fall parterna inte kan enas om den erbjudna ldgenheten ar likvardig med
den gamla skall frigan om detta avgoras av Hyresnimnden som skiljenamnd.

Denna 6verenskommelse giller utan begransning i tiden.

Eftersom denna overenskommelse traffats innan hyresforhallandet inletts ansoker vi harmed
om att hyresnamndens godkanner var 6verenskommelse.

Malmé (D Malmdé (D
Hyresvard Hyresgast
MKB Fastighets AB

OVERENSKOMMELSE OM AVSTAENDE FRAN

BESITTNINGSSKYDD LLOKAL
Ansokan till Hyresnamnd
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Hyreskontrakt nr [ )

I fastigheten G

Hyresvard MKB Fastighets AB
Box 50 405

202 14 Malmo

Hyresgast

Ovanstaende parterna ar hirmed 6verens om att hyresritten till lokalen inte skall vara
underkastad bestimmelserna i 12 kap 57-60 §§ jordabalken om uppsigning av avtalet sker pa
grund av att hyreskontrakt nr (i} 2vseende lagenhet (S Bcnnetsvig @ i
Malmo upphor. Detta géller oavsett om hyresgisten eller hyresvarden ar den som séger upp
ifragavarande avtal och oavsett anledningen till att hyresavtalet upphor.

Anledningen till 6verenskommelsen ar att det for hyresviarden ar av avgérande betydelse att
detta avtal tillsammans med nimnda bostadshyreskontrakt utgor en helhet for att i omréadet
Rosengard levandegora en bebyggelse genom att integrera verksamheter sdsom handel och
hantverk med boende.

Av denna overenskommelse foljer bland annat att hyresgéisten vid avflyttning fran lokalen
efter sddan uppsigning inte har ratt till ekonomisk ersittning eller ersattningslokal samt inte
heller har ratt till uppskov med avflyttningen.

Denna 6verenskommelse giller utan begransning i tiden.

Eftersom denna 6verenskommelse traffats innan hyresforhallandet inletts ansoker vi harmed
om att hyresnamndens godkéanner var 6verenskommelse.

Malmo (- Malm (U
Hyresvard Hyresgast

MKB Fastighets AB
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