VAGLEDNING OCH CHECKLISTA
FASTIGHETSAGARNA

Tryggare
lokaluthyrnin
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http://www.fastighetsagarna.se

Vagledning

och checklista for
en tryggare lokaluthyrning

Att ha vél fungerande och nara relationer med sina lokalhyresgéaster framjar inte

bara fastighetsdgarens verksamhet utan bidrar aven till ett utvecklat stadsliv med

levande miljoer. | sévéal stadskarnor som i ytterstddernas bostadsomraden ar det viktigt

att proaktivt verka for en sund och langsiktigt hallbar lokaluthyrning. Fastighetségarna

och Sveriges Allmannytta har darfér tagit fram denna vagledning och checklista fér

en tryggare lokaluthyrning.

Seridsa hyresgéster har stor paverkan pa trivseln och
tryggheten fér boende, besdkare och évriga delar av det
lokala néringslivet. Detta stéller en del krav pé fastighets-
dgare som ska hyra ut en lokal eller hantera en dverlatelse-
ansokan. Det géller ett géra noggranna kontroller och skriva
val formulerade hyreskontrakt.

| varsta fall kan en fastighetsagare fa in kriminella
element i sina lokaler och det &ar ofta svart att bli av med
en illa fungerande lokalhyresgést. Att hantera en séddan
situation blir naturligtvis extra besvarligt for ett mindre
fastighetsféretag eller for en bostadsrattsférening. Ibland ar
det till och med sa att fastighetsagaren kan bli medansvarig
for viss typ av brottslig verksamhet som begas i fastigheten
(till exempel kan det bli fallet vid koppleri).

Kontrollera avtalsparten och

skriv tydliga hyreskontrakt

For att undvika oseridsa hyresgéaster ar det viktigt att notera
varningssignaler och géra en noggrann bedémning av en
potentiell lokalhyresgést. Det ar ocksa viktigt att uppréatta
ett bra hyreskontrakt innan hyresgésten far flytta in i loka-
len. Det &r av storsta vikt att i hyreskontraktet precisera vad
lokalen ska anvandas till, till exempel bokhandel, konditori

eller revisionsbyra. Obestdmda uttryck som "affarsverksam-
het” och liknande bér undvikas.

Hyresgasten far inte utan hyresvardens medgivande
- eller hyresnamndens tillstdnd - anvanda lokalen till annat
an det avtalade andamaélet.

Indirekt besittningsskydd

En lokalhyresgast har sa kallat indirekt besittningsskydd om
hyresférhéllandet varat langre &n nio manader och besitt-
ningsskyddet inte avtalats bort i féreskriven ordning. Det kan
déarfor vara svart att bli av med en oénskad hyresgést nar
lokalen val hyrts ut. En uppsagningsprocess kan ta lang tid
och bli kostsam. | varsta fall leder det till en tvist i tingsratt
eller dverratt med langa handlaggningstider, hdga beviskrav
och mycket formalia.

Det ar hyresvéarden som maéste kunna styrka att det finns
grund for att hyresratten ar forverkad eller att hyresgastens
indirekta besittningsskydd ska brytas. Nagot som kan vara
extra svart nar det galler misstanke om kriminalitet som till
sin natur ar ljusskygg verksamhet. Ibland kan ocksé hotfulla
situationer uppsta. Vid felaktig uppsagning kan lokalhyres-
gasten fa ratt att vara kvar i lokalen eller till skadestédnd, som
ibland kan uppga till mycket stora belopp.



Att tanka pa
vid lokaluthyrning

Gor en kontroll av den potentiella hyresgasten genom
att hdmta information fran offentliga register till exempel
hos Bolagsverket, Skatteverket, Kronofogden och dom-
stolar. Anvénd gérna Ekobrottsmyndighetens checklista
med varningssignaler for att bedéma om det &r risk att den
potentiella hyresgasten ar en oserids aktér. Checklistan
finns att ladda ner pa

Ju fler varningssignaler pa checklistan desto storre risk
for oserids verksamhet. Vissa faktorer sdsom till exempel
svarighet att komma i kontakt med féretréadare fér bolaget,
flera styrelsebyten pa kort tid och avsaknad av postadress
vager dock tyngre an andra varningssignaler pa listan.

Enstaka varningssignaler behdver naturligtvis inte tyda
pa brottslighet, men kan vara en indikator pa att man bor
goéra en fordjupad kontroll.

Man kan ocksa be att fa se affarsplan och budget for
att beddma om den potentielle lokalhyresgésten gor en
rimlig bedémning av intakter och kostnader.

Kreditupplysning

Ta en kreditupplysning - en kreditupplysning ar en samman-
stéllning av offentlig information frén till exempel Bolags-
verket och Skatteverket samt annan information till exempel
om lan och krediter hos stora laneinstitut. Vanligt &r ocksa

att tidigare forfragningar uppges. Ibland gors dven en
beddmning enligt ett rating-system hur kreditvardig
bolaget/personen é&r. Det finns flera olika aktérer som
tillhandahaller tjanster for att ta kreditupplysningar och
innehéllet kan variera mellan olika tjanster. Tankt pé att
kreditupplysning av privatperson ska svara mot ett legitimt
behov och att personen ocksé far en kopia av upplysningen
och information om vem som begart den. Att ett nytt
hyresférhallande ska inledas innebér att det normalt sett
ar motiverat att ta kreditupplysning pa personen.

Har den potentiella hyresgasten tillrackligt god betal-
ningsférmaga for att forvantas kunna klara av de ekonomiska
dtaganden som hyresforhallandet innebare Ar verksamheten
nystartad eller véletablerad¢ Hur har ekonomin sett ut
historiskt2 Ar bolaget sarskilt riskutsatt? Gor en beddmning
utifran kreditupplysningen och évrig information du har
tillgdng till. Ta &ven hansyn till vrig information och
underlag som hyresgasten har ldmnat men som inte
framgéar av kreditupplysningen.

Sakerheter

Olika typer av sékerheter kan anvandas om det finns skal till
det, till exempel om det finns risk att hyresgéastens ekonomi
forsamras. Exempel pa sakerheter ar foljande:


https://www.ekobrottsmyndigheten.se/knowledge-research/information-leaflets/

En bank stéller sig som garant, det vill séga
i borgen for en viss forpliktelse. En bankgaranti &r darmed
en stark sékerhet men innebar en kostnad fér hyresgas-
ten. Notera att en bankgaranti vanligtvis ar begransad
och till exempel endast galler hyresbetalningar. Ovriga
kostnader som kan uppstd om en hyresgast slutar betala
hyra tacks inte i sddant fall.

Deposition innebér att hyresgasten
ldmnar egendom, vanligtvis pengar, i pant till sékerhet
for de dtaganden som féljer av hyresforhallandet. Hur
stora summor som lamnas i pant varierar beroende péa
omstandigheterna i det enskilda fallet, men vanligtvis
handlar det om nagra méanadshyror. Vid deposition/
pant ar det lampligt att uppréatta ett avtal déar det bland
annat bor framga vad depositionen far lyftas for, nar
depositionen ska lamnas tillbaka och hur depositionen
ska hanteras av hyresvarden samt vad som hénder med
eventuell ranta. Tank dock pé att deposition kan innebara
att hyresgésten binder upp kapital som denne kanske kan
behdva for verksamheten.

Ett borgensatagande innebar att
en person eller ett bolag stéller sig som garant. Om
hyresgasten inte betalar hyran kan hyresvarden kréva
ersattning av borgensmannen. Vid borgen maste dven
en beddmning gbras av borgensmannens férvantade
betalningsforméga. Uppratta alltid ett skriftligt borgens-
atagande dér det framgar vad borgen géller fér. Borgens-
atagande bor formuleras som en sé kallad proprieborgen.
Fastighetsédgarna tillhandahéller inom ramen for tjansten
Fastighetsdgarna Dokument ett formular for borgens-
atagande vid lokaluthyrning.

Lokalhyreskontraktet
Upprétta ett val formulerat och heltdckande lokalhyreskon-
trakt. Anvand garna Fastighetsdgarnas kontraktsformular

med bilagor som du finner i tjansten Fastighetségarna
Dokument. Det ar viktigt att kontraktet fylls i ordentligt
och att eventuella sarskilda villkor formuleras tydligt.

Det ar till exempel mycket viktigt att noggrant ange
dndamalet med forhyrningen. Det r namligen detta som
avgdr vad hyresgésten far anvanda lokalen till. Om &ndaméa-
let anges for brett, till exempel affarsverksamhet, finns risk
att hyresgésten valjer att bedriva odnskad verksamhet utan
att hyresvarden har mojlighet att férhindra detta. En hyres-
gést kan i vissa fall ha ratt att andra anvandningséndamalet
efter ansdkan till hyresnédmnden. Hyresndmnden lamnar
bara tillstand till &ndrad anvéndning av lokalen om hyresgés-
ten innehaft lokalen i langre tid &n tva ar och kan presentera
beaktansvarda skal for sitt behov av dndrad anvéndning samt
att hyresvarden inte har befogad anledning att motsatta sig
den dndrade anvandningen.

Aven andra villkor - som till exempel vilka éppettider
verksamheten i lokalen far ha och om alkoholservering &r
tilldten - &r viktiga sarskilda villkor for att motverka risken
for ordningsproblem eller framtida tvister som beror pé att
hyresvarden och hyresgésten haft olika férvantningar pa
lokalens anvandning.

Overlatelse av hyresavtal

Ibland kan problem uppsta efter det att ett hyresavtal Gver-
|&ts. Den nya hyresgéasten kan ha andra forvantningar eller
planer pa hur lokalen ska anvédndas. Den nya hyresgéasten
kan &ven ha annan betalningsférmaga an den 6verlatande.
Grundregeln &r att en lokalhyresgést endast far 6verlata
hyresavtalet efter hyresvardens godkdnnande. Ett undantag
frén detta &r om lokalen anvands for forvarvsverksamhet
och hyresgasten éverlater verksamheten till ndgon annan. |
sa fall kan hyresgasten istéllet fa hyresndmndens tillstand till
Overlatelsen om inte hyresvarden har befogad anledning att
motsatta sig dverlatelsen. Sddan befogad anledning kan till
exempel vara att den nya hyresgasten inte har tillrackligt god
betalningsformaga.



Om hyresgasten innehaft hyresavtalet i mindre an tre ar
krévs vidare att synnerliga skal foreligger for att hyresgasten
ska fa hyresndmndens tillstand, till exempel att hyresgasten
pé grund av sjukdom inte kan bedriva verksamheten.

For det fall en hyresgést dnskar éverlata hyresavtalet
till lokalen antingen vid verksamhetsdvergang eller for att
hyresvarden godkénner éverlatelsen ar det viktigt att gora
en bedémning av den nya hyresgasten.

Forséljning av bolag

Om en hyresgast ar en juridisk person till exempel ett aktie-
bolag kan det férekomma dganderattsdvergdng som gor att
det ar andra personer én tidigare som bedriver verksamhet
i lokalen. Vid dverlatelse av aktier i ett aktiebolag sé sker
ingen Overlatelse av hyresratten - eftersom det fortfarande
ar samma aktiebolag som ar hyresgést. Hyresvarden kan
dérmed inte motsatta sig sddan 6vergang dven om det
innebér att odnskade personer kan komma att bedriva
verksamheten i lokalen.

Om det ar viktigt for hyresvarden att ha kontroll dver en
sadan overgang, till exempel pa grund av lokalens sérskilda
forutsattningar, kan en dganderattsklausul tas in i hyres-
avtalet nar lokalen hyrs ut som innebér att hyresvardens
skriftliga tillstand krévs for dverlatelse av aktier i aktiebolag
som ar hyresgéast. Fastighetségarna tillhandahaller en saddan
klausul i tjansten Fastighetsdgarna Dokument.

Anmalan om brott och andra missférhallanden
Vid misstanke om brottslig verksamhet bdr en anmalan
goras till Polismyndigheten.
Vid misstanke om ekonomisk brottslighet bér en anmaélan
goras till Ekobrottsmyndigheten.
Vid misstanke om att barn eller ungdomar far illa bér en
anmalan goras till socialtjansten.
Vid misstanke om osunda arbetsvillkor bér en anmalan

goras till aktuellt fackférbund och/eller Arbetsmiljéverket.

Personuppgiftsbehandling

All behandling av personuppgifter maste ske i enlighet
med dataskyddsférordningen (GDPR) och annan tilldmplig
dataskyddslagstiftning.

Uppgifter som ror lagdvertradelser, till exempel att
nagon har blivit falld i domstol i ett brottmal, har ett sarskilt
starkt skydd. Huvudregeln ar att endast myndigheter far
behandla sddana uppgifter, men det finns undantag for
privata verksamheter. Kontakta Datainspektionen fér mer
information,

Forbjudet att diskriminera
Det ar inte tillatet att diskriminera pa grund av kon,
kdnsoéverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet,

religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedséattning,
sexuell 1aggning och alder.

Mer information om diskrimineringslagstiftningen finns
hos Diskrimineringsombudsmannen,

Kontakta gérna Fastighetsdgarnas medlemsradgivning eller
juristjour om du vill ha hjalp med att hyra ut dina lokaler pa
ett tryggt satt. Vi har konsulter och fastighetsjurister med
stor erfarenhet av att bista vid tecknande av lokaluthyr-
ningskontrakt och av att agera ombud vid eventuella tvister.

P& Ekobrottsmyndighetens hemsida finns en checklista med
varningssignaler for att bedéma om det &r risk att den potentiella
hyresgésten ar en oserids aktor,


http://datainspektionen.se
http://datainspektionen.se
http://do.se
https://www.ekobrottsmyndigheten.se/PageFiles/195/Checklista%20varningssignaler%20-%20Oseri%c3%b6sa%20akt%c3%b6rer.pdf

Checklista for en
tryggare lokaluthyrning

Nedan listar vi exempel pa vad som kan vara bra att tanka pa infor
och under hyresférhallandet for att undvika att man far in kriminell

eller annan osund verksamhet i fastigheten.

Kontrollera avtalsparten noga

innan lokalhyreskontraktet tecknas.

Be att fa se affarsplan och budget.

Ta en kreditupplysning. Hur har
ekonomin sett ut historiskt2 Ar
foretaget sarskilt riskutsatte

Var noga med att ange andamalet
for uthyrningen i kontraktet, till

exempel bokhandel, konditori eller
revisionsbyra. Andamalet avgér vad

hyresgésten far anvanda lokalen till.

Hamta information fran offentliga
register, till exempel Bolagsverket,
Skatteverket, Kronofogdemyndig-
heten och domstolar.

@

Finns det skél att fundera pa om
sarskild sakerhet behovs, till
exempel bankgaranti, deposition
eller borgensatagande.

Reglera andra vasentliga
forutsattningar for uthyrningen,
till exempel 6ppettider och
alkoholtillsténd.

Anvand ekobrottsmyndighetens
checklista med varningssignaler
fér vad som kan vara en oserios
aktor. Listan finns pé& Ekobrotts-
myndigheten hemsida.

A

Skriv ett tydligt och valformulerat
lokalhyreskontrakt. Anvand gérna
kontraktsformular fran Fastighets-
dgarna Dokument.

Fundera pad om en dganderatts-
klausul bor tas med i hyreskon-
traktet for att begransa mojlig-
heten till 6verlatelse av aktier

i aktiebolag som ar hyresgast.



Fastighetsdgarna ér branschorganisationen som arbetar fér en val
fungerande fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler éver hela landet. Vi representerar séval de storsta
boérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda bostadsbolag som privata

fastighetsforetag och bostadsrattsféreningar.
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