Kontorshyresjuridik

- infor flytten

Infdr flytt till en ny lokal finns det mycket kontorshyresgasten
maste tdnka pd - passar den nya lokalen foretagets verksamhet,
arden lagom stor, ar hyranratt och gar den att anpassa till
féréndringar iverksamheten eller antalet anstallda? De flesta
fragorna farbesvaras med gissningar och osdkra prognoser, men
det finns vissa saker en omlokaliserande kontarshyresgdst kan
tanka sarskilt pa for att undvika problem med dennya lokalen.

TEXT. AMTOR MELANDER, BITRADAMDE JURIST PA ADVEKATEIRMAN DELEH|

et pumla hyresavialet bivr sligas upp
D skeriftligen till vatt part och i citt vid,

En miss i della avseends lan inne
bira att hyresavialet dr forlingt, i varsta
[all pa Nera ar, och vill det st rikiigt illa
brar rman oiclesa boorendl Ceil L sl earm em ny
leekial, Dubrbla byror Kan slid hart maot vilken
werksamhel som helst,

MWESTA SAK ATT 1dnlka [, o Kanske din
finnu mer basal in den lErsta, b att Kon

traallerzat | e nva e resadindlen Sger husel
1 vilker lokalen ligger, eller dtminstones han
EALT art bra ui lokalen, Der hiinder att fel
aiirs, siikerligen ade med och alan avsikl

ArtanMelander, bitracanda jurist pa
Actvakatfirman Delphi.

dartill, Klart ar att hyresgisten sitter i en
nagot besvarlig sits, caktat motiven hos
ten som upplrader sum hyresvand, om
lokalen hyrts ut av ndgon inte hade ritt att
hyra ut den, Lokalspekulanten kan siker
stk heprasvirdens il hyeaoul lokalen
genom att kontrollera vem som dger fast
igheten ochdiirelier, om de inte i hyres
wiimlen, g Geslighelsdgaren,

HWER LOKALHYRESGESTEN EMLIGT ovan kon
trolleral de mest grondliggands ol
siitiningarna (Or a0t bvea lokal br skickear
i dem ava Inkalen besiktigas och dokuy
menieras. YVid avilviining §ir niimligen
hyresgiisten som urgangspunkt skvldig ar
ftarsriilla bokalen i det skick den hade vid
tilltedicler. Av detta skl kan det vara vikiig
att firvissa sig om vilka skador som finns
vid dlltesidet och vilket skick lokalen v 1,
frie art pédsh siite kunna hestdmma Aterstil
landeskyldighetens amfattning wid nista
flytt. For att undvika senarve inviindningar
frian hyresviindens slda hir besikimingen
urfiras av en fackman.

Wad giller sjilva hyresavtabet dr det svart
att 1 det hiir formatet finga upp allt en
hyresgast by tinka pd. M ett generellt plan
lkan sigas att hyreslagen Sr tvingande till
hyresgistens firmin och att hyresgisten
dirmed har ett visst skvdd mot luriga
hyresviardar. Fir att hyresvirden ska
atnjuta det skydd som hyreslagen ger kriiva
dock naturligtvis att hyTesglsten 41 med-
veten om sina rittigheter. Om en avtals

hestimmelse efterlevs av hyresgisten
sakmar det ju hetydelse att den egantligen
dr ngiltig.

Som ett axplock ur alla exempel pi ogil -
tiga hyresvillkor kan nimmnas otilldtna
hyrestillAgg, for kort uppsigningstid och
begrinsning av hyresgistens vart till ska-
destind. Listan kan giras berydligr ingre
men en fullztindlg redogirelse ryms inte @
det hir sammanhanget.

DET AR VIKTIGT att se til] att hyreskon-
traktcts formulering avseende lokalens
anvandning rymmer den verksamhet som
ska bedrivas i lokalen och girna mer 4n
54, Sarskilt i lMgon dir lolcalhyreskontrakt
kan s4ljas &r det bra for hyresgasten att ha
cn tillitande formulering avscende loka-
lens anvindning. Skilet till detta 4r att en

Det ér mypckat atk tanka phirnanhyreskartraktet kad skrivas under, Fota: Gettyimagas

"Det dr viktigt att se till att hyreskontraktets formulering
avseende lokalens anvindning rymmer den verksamhet
som ska bedrivas i lokalen och gdrna mer dn sd”
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lnkalhyresgist hara far arwdnda lokalen til
det avsedda dndamdilet,

[1et Innebir | praktiken att hyresgtisten
miste driva verksamhet inom andamalet
under hela hyrestiden och att en cventell
kitpare av kontraktet maste bedriva verk
samhet som rvms inom formuleringen.
Hyresvitrden kan motsttta sig bade annan
anvindning in den forst avsedda och dver
litelse dll annan hyresgist som planerar att
driva annan verksamhet.

Minga lnkaler bahiwver genomgd ndgon
tvp av anpassning infor det att en nv
hyresgiat ska flytta In sin verksamhet.
Anpassningar av det slaget kallas mycket
pedagoriskt for hyresgistanpassningar
och kan bekostas av antingen hyresvarden
eller hyvresgisten. Vad som U1 praxis § det
avsccndet beror pd vilken typ av lokal det
rir sig om och var den ar belligen.

Nir en hvresgast ska bekosta hyresgist-
anpassningen bor vissa dverviganden

miras. Onskvier 31 att hyrestiden ir za
pass Lling att hyresgilsten kan skriva av
aln anpasaningskostnad ph et shdant st
att den dir ekonomiskt fiirsvarhar att bara
under hyrestiden. Hyresgfisten har nitm
Haen ingen vatt il erafitining iy fArbite-
ringar av lokalen om Inte parterna sarskdlt
avtalat om det.

OM HYRESGASTEN AY nigot skil inte vill
binda =sig pd ett ldngt avtal bér denne
atminstone tillse att indirekt besitt-
ningsskydd nppnas. vilket innebar att
hyresgisten har ett visst skydd mot att
hyresvarden vigrar firlinga hyresfiirhal-
landet. Hyresgasten sikoerstaller det in-
direkta besittningsskyddet enklast genom
att 5c till att den avtalade hyrestiden 41
Langre n nic minader. =



