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Hyresvardens ansvar dr langtgaende vad galler lokaler och butiker. Pa bilden Aurora, ett nytt parkeringshus i Lund med butikslokaler i bottenplanet. Bild: Lloyd s Arkitektkontor
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Hyra av lokaler regleras framst i hyre-
slagen (jordabalkens 12 kap) som
exempelvis reglerar hyresvardens
ansvar i olika avseenden. Jag kommer
har nedan ga igenom dessa regler lite
oversiktligt och sedan ge lite tips till
saval hyresvardar som lokalhyresgas-
ter.

Forst och framst kan konstateras att hyresvarden
ansvarar for brister i nyttjanderdtten vilket innebar
att lokalen, och sddant som behdvs for dess nyttjan-
de, ska kunna anvandas for det avsedda andamalet.
Hinder eller men kan foreligga redan vid en inskrank-
ning i mojligheten att bedriva verksamheten pa det
satt som foljer av avtalet eller om verksamheten for-
svaras. Hyresvardens ansvar omfattar dessutom inte
bara det inre skicket i lokalen, utan dven utifran kom-
mande hindereller men, sésom buller m mfran gran-
nar. Aven brister i tillgdngen till andra ytor i eller
utanfor byggnaden som behovs for lokalens anda-
malsenliga nyttjande omfattas av hyresvdrdens
ansvar.
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Hyresgasten har alltid ratt till skalig nedsattning av
hyran under den tid som hinder eller men i nyttjande-
ratten foreligger. Hyresgasten har ocksa alltid ratt att
sdga upp hyresavtalet i fortid, om bristen &r vasentlig
och denna inte kan avhjalpas utan dréjsmal eller om
varden efter tillsdgelse underlater att avhjalpa bristen
sd snart detkan ske. Hyresgdsten kan dven —beroende
pa vardens agerande — vara berattigad till skadestand
for den skada som denne orsakas.

mersiell hyresratt
— Enjuridisk inblick
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| praktiken foreligger det séllan brister eller men i
nyttjanderdtten vid hyresavtaletsingdende. Efterhand
kan detemellertid uppstd behov/énskemal fran hyre-
svardens sida om att exempelvis utfora olika forbatt-
ringsatgarder pafastigheten sasom fasadrenoveringar
eller liknande.

Denna typer av atgarder har hyresvarden som
utgdngspunkt ratt att vidta men hyresgdsten har da
ratt till nedsattning av hyran fér den tid som lokalen
eventuellt ej aribrukbart skick

Att tdnka pa:

- Lokalhyresgaster har mycket att vinna pa att nog-
granttankaigenom vad lokalen ska nyttjas till samt hur
lange lokalen dravsedd att nyttjas m m.Tank pa att for-
utsattningarna for saval er som for hyresvarden kan for-
andras dver tid och ta det i beaktande infor ett even-
tuelltavtalstecknande. Aven om du som hyresgast har
ratt till skdlig hyresnedsattning m m sa kan
hinder/men i nyttjanderdtten inte séllan dndock ha
relativt stor negativ paverkan pa er verksamhet.

—Hyresvardar har mycket att vinna pa att vara tyd-
liga mot sina hyresgaster med vilka avsikter de har med
fastigheten. Ju tidigare och tydligare information till
hyresgasten desto battre. Detta eftersom tydlighet i
etttidigt skede ofta minimerar risken for konflikteri ett
senare skede. M



