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BARESTAD 1:2, Lotsen

SKINNSKATTEBERG BARESTAD 1:2
Arende sammanfattning.

Vid genomgang av fastigheten sé konstateras att byggnaden &r strukturellt i gott skick.
Takets tekniska livsldngd &r inte uppnadd, fonsterna ar bytta och fasaden ar renoverad.

Da socialtjiansten blockhyrt fastigheten har ingen 16pande underhallsplan upprittats vilket medfort att
underhéllsbehovet varit oklart.

Vid den genomgang som gjort sé konstateras att alla ldgenheter har ett renoveringsbehov, se
medfdljande redovisning.

En del bygganmailanspliktiga atgirder ar ocksé genomforda utan tillstdnd vilka maste aterstéllas eller
sokas tillstand for. Det innefattar bland annat sammanslagningen av flera lagenheter till en
samlingslokal samt installationen av trapphiss.
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Sammanstillning av blockhyra av en fastighet.

Blockhyra dr en sérskild form av hyresavtal dér en hel fastighet, eller en stérre del av en fastighet (t.ex.
ett helt bostadshus, ett antal 1dgenheter eller hela lokalytor), hyrs ut till en och samma hyresgést —
oftast en juridisk person som i sin tur hyr ut bostéder eller lokaler till andra. Det &r vanligt
forekommande inom fastighetsforvaltning, kommunal bostadsforsérjning, sociala boenden,
hotellverksamheter eller storre kontorskomplex.

Grundliggande principer

I ett blockhyresavtal eller sa kallad blockuthyrning &r relationen mellan fastighetsdgaren och
blockhyresgésten tydlig:

e Hyresviarden hyr ut fastigheten i sin helhet till en blockhyresgast.

o Blockhyresgésten tar pé sig ansvaret att i sin tur hyra ut delar av fastigheten till slutliga
brukare, alltsa de boende eller verksamheter som faktiskt anvénder lokalerna eller bostdderna.

Detta innebér att den egentliga hyresrelationen mellan fastighetségaren och de enskilda brukarna inte
existerar juridiskt — ansvaret och avtalsforhallandet ligger mellan blockhyresgésten och brukarna.

Parter och ansvar

e Hyresvirden (fastighetsdgaren): Ansvarar for den dvergripande fastigheten, storre underhall,
och ser till att blockhyresgésten foljer avtalet.

e Blockhyresgisten: Har ett helhetsansvar for fastigheten inom de ramar som anges 1
blockhyresavtalet, vilket ofta inkluderar drift, underhéll, tillsyn och andrahandsuthyrning.
Denna part fungerar som en slags "mellanhand".

e Brukarna/slutliga hyresgéster: Har ett hyresforhallande enbart med blockhyresgésten och inte
med fastighetsigaren.

Blockhyra anvinds ofta i foljande sammanhang:

e Kommunal verksamhet: Kommuner kan hyra ett helt bostadshus fran en privat fastighetsdgare
for att anvédnda det till sociala boenden, studentbostédder eller nyanlédnda.

e Hotell- och foretagsboenden: Ett foretag kan blockhyra ett helt hotell eller flera 1dgenheter for
att inhysa personal.

¢ Studentboenden: Studentkarer eller universitet kan blockhyra bostéder at studenter.

e Asylboenden eller skyddade boenden: Organisationer eller statliga myndigheter hyr fastigheter
for tillfalligt boende.

Blockhyra regleras i huvudsak enligt jordabalken (kapitel 12, dven kallad hyreslagen). Nagra viktiga
juridiska punkter:

¢ Blockhyresgésten betraktas som forstahandshyresgést.

e Denna gést har rétt att hyra ut i andra hand utan hyresvérdens tillstaind om det anges i
blockhyresavtalet.
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e Blockhyresgisten kan dock bli ansvarig for storningar, skador eller andra problem som de
slutliga hyresgésterna orsakar.

e Hyressittningen till slutliga brukare kan f6lja sdrskilda regler, beroende pa vilken typ av
verksamhet det ror sig om.

For- och nackdelar
Fordelar for fastighetsdgaren:
o Stabil och langsiktig hyresintikt fran en enda aktor.
e Mindre administrativt arbete jamfort med att hyra ut till ménga enskilda hyresgéster.
e Blockhyresgisten ansvarar ofta for 16pande forvaltning.
Fordelar for blockhyresgisten:
o Kontroll dver hela fastigheten eller omréadet.
e Mojlighet att skapa verksamhet, erbjuda boende eller vidare uthyra enligt egna mal.
Nackdelar och risker:
e Fastighetsdgaren har begriansad kontroll 6ver vilka som faktiskt bor eller verkar i fastigheten.

e Vid problem (t.ex. storningar eller vanvard) ar det blockhyresgisten som halls ansvarig, men
det kan dnda paverka fastighetsdgarens rykte eller férhallande till omgivningen.

e Om blockhyresgisten gar i konkurs kan fastighetsdgaren snabbt sta utan intikter.

Jordabalk (1970:994)

12 kap. Hyra

Ligenhetens skick och hinder i hyresriitten

9 § Patilltradesdagen skall hyresviarden, om inte béttre skick har avtalats, tillhandahalla
lagenheten i sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for
det avsedda dndamélet.

Avtal far dock triffas om att lagenheten skall vara i simre skick, om

1. upplatelsen avser en bostadslédgenhet for fritidsindamal eller en lokal, eller

2. hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) och
bestimmelserna om ldgenhetens skick har tagits in i en forhandlingséverenskommelse enligt

ndmnda lag.
Lag (1984:694).

15§ Under hyrestiden ska hyresviarden halla lagenheten 1 sddant skick som anges 1 9 § forsta
stycket, om inte ndgot annat har avtalats eller foljer av andra stycket.
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Om ldgenheten helt eller delvis dr uthyrd till bostad, ska hyresvérden i bostadsdelen med
skéliga tidsmellanrum ombesdrja tapetsering, mélning och andra sedvanliga reparationer med
anledning av ldgenhetens forsdmring genom alder och bruk. Detta géller dock inte, om nagot
annat har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en ligenhet inom en dgarldgenhetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehaller forhandlingsklausul enligt hyresfoérhandlingslagen (1978:304) och
de avvikande bestimmelserna har tagits in i en forhandlingsdverenskommelse enligt nimnda
lag.

Foljer av ett hyresforhéllande en ritt att anvdnda utrymmen som dr avsedda att anvéndas
gemensamt av hyresgésterna, ska hyresvirden hélla utrymmena i sddant skick som anges 19 §
forsta stycket, om inte nadgot annat har avtalats.

Lag (2009:180).

Plan- och byggforordning (2011:338)

6 kap. Lov och anmiilan m.m.

5§ For atgirder som inte kriver lov krévs det en anmélan vid

1. rivning av en byggnad eller en del av en byggnad,

2. nybyggnad eller tillbyggnad som enligt 9 kap. 7 § plan- och bygglagen (2010:900) har undantagits
fran krav pé bygglov,

3. en dndring av en byggnad, om dndringen innebér att konstruktionen av byggnadens barande delar
berdrs eller byggnadens planlésning paverkas avsevart,

4. en installation eller vdsentlig dndring av en hiss, eldstad, rokkanal eller anordning for ventilation i
byggnader,

5. en installation eller vésentlig &ndring av en anldggning for vattenforsorjning eller avlopp i en
byggnad eller inom en tomt,

6. en sadan dndring av en byggnad som vésentligt paverkar brandskyddet i byggnaden,

7. underhall av ett sddant byggnadsverk med sérskilt bevarandevéirde som omfattas av
skyddsbestammelser som har beslutats med stod av 4 kap. 16 § eller 42 § andra stycket plan- och
bygglagen eller motsvarande dldre foreskrifter,

8. nybyggnad eller vésentlig dndring av ett vindkraftverk,

9. uppforande eller tillbyggnad av ett sddant komplementbostadshus som avses 1 9 kap. 4 a § plan-
och bygglagen,

10. uppforande eller tillbyggnad av en sadan komplementbyggnad som avses i 9 kap. 4 a § plan- och
bygglagen,

11. &ndring av en komplementbyggnad som innebér att den blir ett komplementbostadshus,

12. tillbyggnad som avses 1 9 kap. 4 b § forsta stycket 1 plan- och bygglagen,

13. byggande av takkupor som avses i 9 kap. 4 b § forsta stycket 2 plan- och bygglagen, eller

14. inredning av ytterligare en bostad i ett enbostadshus.

Om det vid atgirderna kan antas uppkomma farligt avfall ska detta framga av anméilan. Férordning
(2020:708).
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet 1

En etta som ar fullstdndigt utbrind. Hela ldgenheten maste saneras och renoveras vilket ocksa
innefattar EL och VA.
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet 2.

En etta. Har boende sa ér ej besiktigad.
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet 3.

En tvéa som é&r rustad. Behdver nytt badrum och kok samt nya ytskikt.
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet 4.

En tvéa som &r i behov av total sanering och upprustning. Har haft rokare sa behover total sanering.
Nytt kok och badrum samt alla ytskikt.
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet S.

Verksamhetens lokal som &r sammanslagen och gér mellan trapphusen pa nedre plan.

Lokalerna &r i generellt bra skick men behover nya ytskikt. Lokalerna maste separeras samt
planldsningen aterstillas.
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet 6.

En etta som &r helt forstdrd och behdver sanering och total upprustning.

Ligenhet 7.

Total Sanering och upprustning.
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Kudfirriceds - Bergilagens

Ligenhet 8.

Normalt slitage men &r rokt i.
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Kulfurriked - Bergslagen-

Ligenhet 9.

Sonderrokt. Tillvaxt pa vdgg i vardagsrum och badrum. Maste saneras.

Ligenhet 10.

Aven denna ligenhet ir sonderrokt. Méste totalsaneras.
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