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Fastighetsjuristen svarar

FAKTA: MAQS

MAQS &r en advokatbyra som
finns i Kbpenhamn, Géteborg,
Malm®o, Stockholm, Tallinn,
Riga, Vilnius och Warszawa.

| Sverige har de ungefar 280

medarbetare, varav cirka 185

ar jurister. Under 2006 korades
de till en av Sveriges snabbast

vaxande advokatbyraer.
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FRAGA: Vi har hyrt en lokal sedan
2005 men nu gar firman knackigt
och vi vill lagga den i trada. Dock
Idper vart hyreskontrakt till 2012.
Kan vi hyra ut var lokal i andra
hand tills kontraktet 16pt ut? Och
hur gar vi till vaga?

SVAR: Ni har ritt att hyra ut en del av lokalen i andra
hand, men om ni vill hyra ut hela lokalen sd mdste ni
forst fa hyresvirdens tillstdnd. Om ni far tillstand eller
inte, beror helt pa er hyresvird. En flexibel hyresviard
tycker nog minga ganger att det viktigaste dr att det
kommer in hyror och ser kanske dven en vinst i att fa
en andrahandshyresgést for att kunna behdlla er som
forstahandshyresgist men en stelbent hyresvird kanske
sdger nej.

Skulle det vara sd att hyresviarden inte limnar till-
stand till andrahandsuthyrningen, s har ni fortfarande
mojlighet att bestrida hyresvardens beslut genom att ta
drendet vidare till hyresndmnden. Dar kommer de att
utreda om hyresviarden har befogade och sakliga skal till
att inte samtycka till en andrahandsuthyrning. Skulle
det visa sig att ndgra sddana skil inte existerar, sd kom-
mer hyresndmnden troligen att 1dmna tillstand till ut-
hyrningen.

Tiink efter fore
Nagra viktiga saker att tdnka pd i samband med
andrahandsuthyrningen &r att ni anlitar ett juridiskt
ombud som upprittar ett andrahandshyreskontrakt
mellan er och det foretag som ska hyra lokalen av er.
Det finns framfor allt ndgra saker som man bor vara ex-
tra uppmairksam pa ndr man skriver ett sddant avtal.
Forst och framst géller det att hyrestiden i andrahands-
hyresavtalet inte dr lingre dn i forstahandsavtalet. Det
har kan tyckas sjdlvklart, men det har faktiskt hdnt att
sddana hir misstag har skett. Aven i dvrigt ir det natur-
ligtvis viktigt att alla eller flertalet villkor i andrahands-
hyresavtalet matchar férstahandshyresavtalet. Dessutom
madste andrahandsuthyrningen registreras hos Skattever-
ket. Det kan bli mycket dyrt om registrering inte sker pa
ratt sétt, vilket tyvdrr inte ar helt ovanligt.
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"Nihar ratt att
hyra ut en del av
lokalen i andra
hand, men om ni
vill hyra ut hela
lokalen s méste
ni forst f@ hyres-
vdrdens tillstdnd.”

BILD: MAQS

Behall kontrollen

I samband med sddana hir 6verenskommelser skall
man vara medveten om att det foretag som hyr i andra
hand inte har ndgon avtalsrelation med hyresvirden.
Samtliga era forpliktelser gentemot hyresvdrden ar och
forblir ert ansvar. Mitt rad ar darfor att ni sjdlva skoter
alla kontakter med hyresvirden och ser till att hyran
blir betald eftersom ni annars kan riskera att bli av med
forstahandshyresavtalet.

Kom ihdg besittningsskyddet
En annan viktig fraga att reglera med andrahands-
hyresgdsten dr det sd kallade indirekta besittningsskyd-
det. For att ni som forstahandshyresgist i vissa fall skall
kunna fa tillbaka lokalen utan problem néir hyresti-
den enligt andrahandsnhyresavtalet 16per ut, sd maste
andrahandshyresgésten avsiga sig besittningsskyddet
och dven rétten till skadestdnd i en separat handling.
Avstdende kan alltsd inte goras i hyresavtalet.

Jag hoppas att det hir besvarar er fraga och énskar er
lycka till med andrahandsuthyrningen!
Patric Olofsson, advokat specialiserad pa fastighetsjuridik pa
MAQS
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