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Att ha val fungerande och néra relatio-
ner med sina lokalhyresgaster framjar
inte bara fastighetsagarens verksamhet
utan bidrar aven till ett utvecklat stadsliv
med levande miljéer. | séval stadskarnor
som i ytterstadernas bostadsomréden
ar det viktigt att proaktivt verka fér en
sund och langsiktigt hallbar lokaluthyr-
ning. Fastighetsdgarna och Sveriges
Allménnytta har darfér tagit fram denna
vagledning och checklista for en
tryggare lokaluthyrning.

Seriosa hyresgaster har stor paverkan
pa trivseln och tryggheten for boende,
besokare och 6vriga delar av det lokala
néringslivet. Detta stéller en del krav pa
fastighetségare som ska hyra ut en lokal
eller hantera en 6verlatelseansékan. Det
géller ett géra noggranna kontroller och
skriva val formulerade hyreskontrakt.

I varsta fall kan en fastighetsidgare fa
in kriminella element i sina lokaler och
det &r ofta svart att bli av med en illa
fungerande lokalhyresgést. Att hantera
en sadan situation blir naturligtvis extra
besviérligt for ett mindre fastighetsfo-
retag eller for en bostadsrattsférening.
Ibland &r det till och med sa att fastig-
hetsidgaren kan bli medansvarig for viss
typ av brottslig verksamhet som begés 1
fastigheten (till exempel kan det bli fallet
vid koppleri).

Kontrollera avtalsparten och skriv
tydliga hyreskontrakt

For att undvika oseriésa hyresgéster ar

det viktigt att notera varningssignaler
och goéra en noggrann bedémning av en
potentiell lokalhyresgést. Det dr ocksa
viktigt att uppratta ett bra hyreskontrakt
innan hyresgésten far flytta in i lokalen.
Det ar av storsta vikt att i hyreskontrak-
tet precisera vad lokalen ska anvindas
till, till exempel bokhandel, konditori
eller revisionsbyra. Obestdmda uttryck
som "affarsverksamhet” och liknande

bor undvikas. Hyresgésten far inte utan
hyresviardens medgivande — eller hyres-
ndmndens tillstand — anvéanda lokalen till
annat dn det avtalade dndamaélet.

Indirekt besittningsskydd

En lokalhyresgést har sa kallat indirekt
besittningsskydd om hyresférhallandet
varat langre 4n nio manader och besitt-
ningsskyddet inte avtalats bort i foreskri-
ven ordning. Det kan dérfor vara svart
att bli av med en oonskad hyresgéist nir
lokalen val hyrts ut. En uppsignings-
process kan ta lang tid och bli kostsam.
I véarsta fall leder det till en tvist 1 tings-
ratt eller 6verratt med langa handligg-
ningstider, hoga beviskrav och mycket
formalia.

Det 4r hyresviarden som méaste kunna
styrka att det finns grund f6r att hyres-
ratten ar forverkad eller att hyresgéstens
indirekta besittningsskydd ska brytas.
Néagot som kan vara extra svart nir det
géller misstanke om
kriminalitet, som till sin natur ar
ljusskygg verksamhet. Ibland kan ockséa
hotfulla situationer uppsta. Vid felaktig
uppséagning kan lokalhyresgésten fa réatt
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att vara kvar i lokalen eller till skade-
stand, som ibland kan uppga till mycket
stora belopp.

Att téinka pa vid lokal-
uthyrning

Gor en kontroll av den potentiella hyres-
gédsten genom att hdmta information
fran offentliga register till exempel hos
Bolagsverket, Skatteverket, Kronofogden
och domstolar. Anviand gidrna Ekobrotts-
myndighetens checklista med varnings-
signaler for att bedoma om det ar risk att
den potentiella hyresgésten ar en oserits
aktor. Checklistan finns att ladda ner pa
ekobrottsmyndigheten.se.! Ju fler var-
ningssignaler pa checklistan desto storre
risk for oserios verksamhet. Vissa fak-
torer sdsom till exempel svarighet att
komma i kontakt med féretradare for
bolaget, flera styrelsebyten pa kort tid
och avsaknad av postadress viger dock
tyngre 4n andra varningssignaler pa
listan. Enstaka varningssignaler beho-
ver naturligtvis inte tyda péa brottslighet,
men kan vara en indikator pa att man
bor gora en férdjupad kontroll.

Man kan ocksa be att fa se affarsplan
och budget for att bedéma om den poten-
tielle lokalhyresgéasten gor en rimlig
bedémning av intdkter och kostnader.

Kreditupplysning

Ta en kreditupplysning — en kreditupp-
lysning ar en sammanstallning av
offentlig information fran till exempel
Bolagsverket och Skatteverket samt
annan information till exempel om lan
och krediter hos stora laneinstitut.
Vanligt 4r ocksa att tidigare férfragningar
uppges. Ibland gérs dven en bedémning
enligt ett rating-system hur kreditvardig
bolaget/personen ar. Det finns flera olika
aktorer som tillhandahaller tjdnster for
att ta kreditupplysningar och innehallet

kan variera mellan olika tjanster. Tankt
pa att kreditupplysning av privatperson
ska svara mot ett legitimt behov och att
personen ocksa far en kopia av upp-
lysningen och information om vem som
begirt den. Att ett nytt hyresférhallande
ska inledas innebér att det normalt sett
4r motiverat att ta kreditupplysning pa
personen.

Har den potentiella hyresgésten till-
rackligt god betalningsformaéaga for att
forvantas kunna klara av de ekonomiska
ataganden som hyresforhallandet inne-
béar? Ar verksamheten nystartad eller
véletablerad? Hur har ekonomin sett ut
historiskt? Ar bolaget sarskilt riskutsatt?
Gor en bedomning utifran kreditupplys-
ningen och 6vrig information du har till-
gang till. Ta dven hénsyn till 6vrig infor-
mation och underlag som hyresgésten
har lamnat men som inte framgar av
kreditupplysningen.

Sakerheter

Olika typer av sdkerheter kan anvéandas
om det finns skal till det, till exempel om
det finns risk att hyresgistens ekonomi
forsamras. Exempel pa sékerheter ar
foljande.

* Bankgaranti — En bank stéller sig som
garant, det vill séga i borgen for en viss for-
pliktelse. En bankgaranti ar darmed en stark
scikerhet men innebér en kostnad for hyres-
gésten. Notera att en bankgaranti vanligtvis
ar begransad och till exempel endast galler
hyresbetalningar. Ovriga kostnader som kan
uppst& om en hyresgast slutar betala hyra
tacks inte i sédant fall.

® Deposition/pant — Deposition innebar att
hyresgasten lamnar egendom, vanligtvis
pengar, i pant till sékerhet fér de dtagand-
en som féljer av hyresférhéllandet. Hur stora
summor som l&mnas i pant varierar beroen-
de p& omsténdigheterna i det enskilda fallet,
men vanligtvis handlar det om néagra
mdénadshyror. Vid deposition/pant &r det
lampligt att uppratta ett avtal dér det bland

1 ”Checklista varningssignaler, oseriésa aktorer”, www.ekobrottsmyndigheten.se.
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annat bér framgé vad depositionen f&r
lyftas fér, nar depositionen ska lédmnas till-
baka och hur depositionen ska hanteras

av hyresvarden samt vad som hénder med
eventuell ranta. Tank dock pé att deposition
kan innebara att hyresgdsten binder upp
kapital som denne kanske kan behéva fér
verksamheten.

* Borgensdtagande — Ett borgensatagande
innebdr att en person eller ett bolag staller
sig som garant. Om hyresgdsten inte betalar
hyran kan hyresvarden kréva ersattning av
borgensmannen. Vid borgen méste Gven en
beddmning géras av borgensmannens for-
vantade betalningsférméga. Upprétta alltid
ett skriftligt borgens&tagande dér det fram-
gar vad borgen galler fér. Borgensédtagande
bér formuleras som en sé kallad proprie-
borgen. Fastighetsagarna tillhandahdller
inom ramen fér tj@nsten Fastighetsdgarna
Dokument ett formular fér borgensétagande
vid lokaluthyrning.

Lokalhyreskontraktet

Uppratta ett val formulerat och heltéack-
ande lokalhyreskontrakt. Anvand garna
Fastighetsdgarnas kontraktsformu-

lar med bilagor som du finner i tjdnsten
Fastighetsdgarna Dokument. Det &ar
viktigt att kontraktet fylls 1 ordentligt
och att eventuella sarskilda villkor for-
muleras tydligt.

Det ar till exempel mycket viktigt att
noggrant ange dndamalet med forhyr-
ningen. Det 4r ndmligen detta som avgor
vad hyresgésten far anvanda lokalen till.
Om dndamalet anges for brett, till ex-
empel affarsverksamhet, finns risk att
hyresgésten véljer att bedriva o6nskad
verksamhet utan att hyresvéarden har
mojlighet att forhindra detta. En hyres-
gést kan 1 vissa fall ha ratt att dndra
anviandningsidndamalet efter ansékan till
hyresndmnden. Hyresndmnden lamnar
bara tillstand till &ndrad anvandning av
lokalen om hyresgésten innehaft lokalen
ilangre tid 4n tva ar och kan presentera
beaktansvérda skal for sitt behov av dnd-
rad anvandning samt att hyresviarden
inte har befogad anledning att motséitta
sig den dndrade anvindningen.

Aven andra villkor — som till exempel

vilka 6ppettider verksamheten 1 lokalen
far ha och om alkoholservering ar tillaten
— ar viktiga sarskilda villkor for att mot-
verka risken for ordningsproblem eller
framtida tvister som beror pa att hyres-
varden och hyresgisten haft olika for-
véantningar pa lokalens anvéndning.

Overlatelse av hyresavtal

Ibland kan problem uppsta efter det att
ett hyresavtal 6verlats. Den nya hyres-
gésten kan ha andra forvantningar eller
planer pa hur lokalen ska anvidndas. Den
nya hyresgésten kan dven ha annan be-
talningsférmaga 4n den 6verldtande.
Grundregeln ar att en lokalhyresgést
endast far 6verlata hyresavtalet efter
hyresvardens godkénnande. Ett undan-
tag fran detta 4r om lokalen anvinds
for forvarvsverksamhet och hyresgésten
overlater verksamheten till ndgon annan.
I sa fall kan hyresgésten istédllet fa hyres-
ndmndens tillstand till 6verlatelsen om
inte hyresvéarden har befogad anledning
att motséatta sig 6verlatelsen. Sadan
befogad anledning kan till exempel vara
att den nya hyresgésten inte har tillrack-
ligt god betalningsférméaga.

Om hyresgésten innehaft hyresavtalet
1 mindre dn tre ar kravs vidare att syn-
nerliga skél foreligger for att hyresgéisten
ska fa hyresnamndens tillstand, till
exempel att hyresgéisten pa grund av
sjukdom inte kan bedriva verksamheten.

For det fall en hyresgést énskar 6ver-
lata hyresavtalet till lokalen antingen vid
verksamhetsovergang eller for att hyres-
varden godkanner 6verlatelsen ar det
viktigt att géra en bedomning av den nya
hyresgisten.

Forsaljning av bolag

Om en hyresgést ar en juridisk person till
exempel ett aktiebolag kan det férekom-
ma dganderittsovergdng som gor att det
ar andra personer an tidigare som bedri-
ver verksamhet 1 lokalen. Vid 6verlatel-
se av aktier 1 ett aktiebolag sa sker ingen
overlatelse av hyresratten — eftersom det
fortfarande d4r samma aktiebolag som &r
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hyresgast. Hyresviarden kan ddrmed inte
motsitta sig sddan 6vergang dven om
det innebéar att oonskade personer kan
komma att bedriva verksamheten 1
lokalen.

Om det ar viktigt for hyresvarden att
ha kontroll 6ver en sddan 6vergang, till
exempel pa grund av lokalens sarskilda
forutsattningar, kan en 4ganderatts-
klausul tas in 1 hyresavtalet nér lokalen
hyrs ut som innebar att hyresviardens
skriftliga tillstand kravs for 6verlatelse
av aktier 1 aktiebolag som ar hyresgéast.
Fastighetsdgarna tillhandahéller
en sadan klausul 1 tjdnsten Fastighets-
dgarna Dokument.

Anmalan om brott och andra
missforhallanden

¢ Vid misstanke om brottslig verksamhet bar
en anmalan géras till Polismyndigheten.

* Vid misstanke om ekonomisk brottslighet bor
en anmdalan géras till Ekobrottsmyndigheten.

* Vid misstanke om att barn eller ungdomar
far illa bér en anmélan géras till socialtjéns-
ten.

¢ Vid misstanke om osunda arbetsvillkor bor
en anmdlan géras till aktuellt fackférbund
och/eller Arbetsmiljdverket.

Personuppgiftsbehandling

All behandling av personuppgifter méaste
ske 1 enlighet med dataskyddsférordning-
en (GDPR) och annan tillimplig data-
skyddslagstiftning.

Uppgifter som ror lagévertradelser,
till exempel att ndgon har blivit falld i
domstol 1 ett brottmal, har ett sdrskilt
starkt skydd. Huvudregeln ar att endast
myndigheter far behandla sddana
uppgifter, men det finns undantag for
privata verksamheter. Kontakta
Datainspektionen fér mer information,
Datainspektionen.se.

Forbjudet att diskriminera

Det ar inte tillatet att diskriminera pa
grund av kon, konsoverskridande identi-
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tet eller uttryck, etnisk tillhorighet,
religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsittning, sexuell laggning
och alder. Mer information om diskrimi-
neringslagstiftningen finns hos Diskrimi-
neringsombudsmannen, Do.se.

Behover du mer hjalp?

Kontakta gérna Sveriges Allménnyttas
medlemsradgivning om ni har fragor
rorande uthyrning av era lokaler pa ett
tryggt satt.

Checklista for tryggare lokal-
uthyrning

Nedan listar vi exempel pa vad som kan
vara bra att tdnka pa inf6r och under
hyresférhallandet for att undvika att
man far in kriminell eller annan osund
verksamhet 1 fastigheten.

® Kontrollera avtalsparten noga innan lokal-
hTreskontrakfef tecknas. Be att fa se affdrs-
plan och budget.

 Hémta information fran offentliga register,
till exempel Bolagsverket, Skatteverket,
Kronofogdemyndigheten och domstolar.

¢ Anvéind ekobrottsmyndighetens checklista
med varningssignaler fr vad som kan vara
en oserits aktor. Listan finns p& Ekobrotts-
myndigheten hemsida.

Ta en kreditupplysning. Hur har ekonomin
sett ut historiskt2 Ar foretaget scirskilt risk-
utsatt?

Finns det skal att fundera pa om sérskild
sdkerhet behdvs, till exempel bankgaranti,
deposition eller borgensatagande.

Skriv ett tydligt och vélformulerat |okc1|h{res—
kontrakt. Anvéind gérna kontraktsformulér
fran Fastighetsgarna Dokument.

Var noga med att ange éndamalet for
uthyrningen i kontraktet, fill exempel bok-
handel, konditori eller revisionsbyrd.
Andamélet avgér vad hyresgdsten fér
anvéinda lokalen fill.

Reglera andra vasentliga férutséttningar for
uthyrnin?en, till exempel dppettider och
alkoholtillstand.

® Fundera pa om en dganderiittsklausul
bor tas med i hyreskontraktet for att be-
grdinsa méjligheten till dverlételse av aktier
i aktiebolag som &r hyresgést.
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