Kommersiella hyresavtal

Kommersiella hyresavtal ar en central del av affarslivet i
Sverige. Oavsett om det galler butikslokaler, kontor,
restauranger eller lagerutrymmen fungerar avtalet som en
juridisk grund for relationen mellan hyresvard och hyresgast.
Till skillnad fran bostadshyresavtal praglas kommersiella
avtal av storre avtalsfrihet — vilket skapar bade mojligheter
och risker.

Den har artikeln gar igenom vad kommersiella hyresavtal
innebar, hur de regleras och vilka punkter som ar extra
viktiga att tanka pa.

Vad ar ett kommersiellt hyresavtal?

Ett kommersiellt hyresavtal &r ett avtal om upplatelse av
lokal i syfte att bedriva naringsverksamhet. Det kan handla om
exempelvis:

» butik

= restaurang eller café

= kontor

= lager eller industri

= vard- och omsorgsverksamhet
 hotell eller konferenslokaler

Avtalet reglerar hyra, villkor och ansvar, och fungerar som
den rattsliga ramen for parternas samarbete.

Rattslig reglering

Kommersiella hyresavtal omfattas framst av 12 kap. jordabalken
(Hyreslagen). Aven om lagtexten satter vissa ramar, rader det
relativt stor avtalsfrihet, sarskilt jamfoért med bostadshyra.
Det innebar att parterna kan avtala om:

= hyresniva
 hyrestid
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= underhallsansvar
 besittningsskyddets omfattning
 regler kring uppsagning

Det ar darfor viktigt att avtalet ar tydligt och heltackande.
Hyresperiod och uppsagning
Ett kommersiellt avtal kan vara:

= tidsbestamt (vanligast)
= tillsvidare

FOr tidsbestamda avtal maste uppsagning ske inom avtalets
uppsagningstid. Om inget annat anges 1 avtalet galler de
uppsagningstider som finns i lagen:

= 9 manader vid lokalhyra (om hyrestiden ar langre &n nio
manader)

Manga hyresgaster missar uppsagningstidens betydelse och
riskerar darmed forlangning av avtalet och fortsatta
ekonomiska forpliktelser.

Hyressattning

Till skillnad fran bostadshyra finns ingen bruksvardesprincip.
Hyran bestéams genom fdrhandling mellan parterna utifran
faktorer som:

= lokalens lage

= standard och anpassningar
= marknadslage

= konkurrens om lokaler

Hyran kan vara:

- fast hyra

=omsattningsbaserad hyra (vanligt i butiker och
gallerior)

= hybridmodeller



Det ar viktigt att tydligt reglera vad som ingar: varme, el,
vatten, fastighetsskatt, avfallshantering etc.

Underhallsansvar och anpassningar

Ett vanligt missférstand &r att hyresvarden alltid ansvarar
for underhdall. I kommersiella avtal kan ansvaret flyttas Over
till hyresgasten. Detta bor framga klart i avtalet.

Exempel pa fragor att reglera:

= Vem star for l6pande underhall?
= Vem betalar lokal anpassningar vid inflyttning?
= Vem ager anpassningarna nar hyresforhallandet upphor?

Besittningsskydd

Kommersiella hyresgaster har indirekt besittningsskydd, vilket
innebar att:

 hyresgasten inte har ratt att “sitta kvar” i lokalen,
= men kan ha ratt till ekonomisk ersattning om hyresvarden
sager upp avtalet utan godtagbart skal.

Besittningsskyddet kan avtalas bort, men da kravs sarskild
overenskommelse och ofta hyresnamndens godkannande.

Uppsagning och ersattningsfragor

Hyresvarden far sdga upp ett kommersiellt avtal av flera skal,
t.ex.:

 bristande betalning

= kontraktsbrott

» stOrre renoveringar

= egen anvandning av lokalen

Om uppsagningen inte grundar sig pa hyresgdstens eget misstag
kan ersattning komma i fraga, ofta berdknad som:

= flyttkostnader



= forlorad kundkrets
» forlorad goodwill
- ekonomisk forlust fran investerade anpassningar

Vanliga fallgropar

1. Otydligt avtal
For kortfattade avtal skapar framtida konflikter.

2. Glomd uppsagningstid
Kan tvinga hyresgasten att fortsatta en dyr hyra i flera
ar.

3. Oklara underhallsregler
Riskerar att leda till stora ovantade kostnader.

4. Brister i besittningsskyddsavtal
Dokumentation som inte foljer formkraven kan bli
ogiltig.

Sammanfattning

Kommersiella hyresavtal &r komplexa och innehaller manga
forhandlingsbara delar. Avtalsfriheten ar stor, men det medfor
ocksa ansvar for bada parter att:

» skriva tydliga avtal,

- forsta juridiska konsekvenser,

planera for bade hyresperioden och en framtida
avveckling.

FOor foretagare ar ett robust hyresavtal en nyckelfaktor for
stabil drift och langsiktig affarsutveckling.

INTER:s advokater ar specialister inom fastighetsrelaterad
juridik och har stor erfarenhet av att uppratta och tolka
kommersiella hyresavtal och andra avtal med anknytning till
fastigheter.

Pa var byra moter du Advokat Andreas Hagen — en affarsjuridisk
radgivare med fokus pa precision, tydlighet och langsiktigt
vardeskapande. Vi arbetar nara vara klienter och erbjuder
juridiska ldésningar som inte bara l6ser dagens utmaningar,
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utan starker morgondagens affar.

Med en kombination av juridisk expertis, strategiskt tankande
och genuin forstdelse for affarslivets dynamik hjalper vi
foretag att navigera ratt i en allt mer komplex juridisk
miljo. Oavsett om det galler avtal, forhandlingar,
bolagsstruktur eller riskhantering ar vart mal detsamma: att
ge dig trygga beslut och starka forutsattningar for tillvaxt.

Vi tror pa raka besked, kvalitet i varje detalj och relationer
byggda pa fortroende.

Hos oss far du en engagerad radgivare som ar tillgénglig nar
det beh6vs, som vagar vara tydlig och som alltid arbetar med
ditt basta affarsintresse i fokus.

Affarsjuridik ska vara tydlig, strategisk och vardeskapande.
Det &r den standard Advokat Andreas Hagen star for — varje
dag.



