EXperten

nr 2 2016

Vikten av att avtala om preliminart
tilltrade vid lokalanpassning

For fastighetsagare som tecknar hyresavtal
avseende lokal som inte ar fardigstalld vid
hyresavtalets ingdende ar det sarskilt viktigt att
reglera vad som ska galla avseende tilltradesdagen,
d.v.s. vid vilken tidpunkt hyrestiden ska borja 16pa.

Av 13 § jmf med 11 § p 2 hyreslagen framgar bl.a. att
om ett hyresavtal avser en lagenhet som inte ar
fardigstalld nar avtalet ingicks och lagenheten inte
heller ar fardig nar tilltrade ska ske enligt
hyresavtalet s& har hyresgasten ratt att sdga upp
hyresavtalet. Detta galler under forutsattning att
bristen ar av vasentlig betydelse och att bristen inte
kan avhjalpas utan drojsmal eller att hyresvarden
underlater att efter tillsagelse atgarda bristen sa
snart det kan ske. Det férutsatts vidare att
drojsmalet inte beror pa hyresgasten, t.ex. att
forsenat tilltrade intraffar pa grund av att
hyresgasten framfort nskemal om &ndringar i
utférandet och lokalen av denna anledning inte blir
fardig i tid.

Fragan om en lokalhyresgasts eventuella ratt att
saga upp sitt hyresavtal till omedelbart upphérande
med anledning av ett forsenat tilltrade till lokalen
har lange saknat vagledande praxis, men provades
nyligen i en dom fran Svea hovratt (T 11730-15).

| det aktuella fallet hade en definitiv tilltradesdag
angetts i hyresavtalet. Lokalen var inte fardigstalld
pa den i hyresavtalet angivna tilltrédesdagen och
kunde inte anvandas for avsett &ndamal vid den
tidpunkten. Hyresgasten sade i anledning harav upp
hyresavtalet till upphérande med stod av 13 §
hyreslagen. Domstolen konstaterade att det typiskt
sett far anses vara av stor vikt att en hyresgast ska
kunna tilltrada lokalen pa tilltradesdagen, men att
hur viktigt tilltrade pa den avtalade tilltradesdagen

ar i det konkreta fallet kraftigt kan variera.
Hyresvarden hade i hyresavtalets sarskilda
bestammelser garanterat att "lokalen ar i sddant
skick och grad av fardigstallande att inflyttning och
ianspraktagande kan ske per 2014.01.01 (egen
notering; dvs avtalad tilltradesdag) sa att
hyresgastens verksamhet skulle kunna bedrivas i
skalig omfattning”. Enligt domstolen gav inte denna
skrivning nagot stod for att tilltradet varit av storre
betydelse an normalt vid hyresavtal av aktuellt slag.
Vidare konstaterades att hyrestiden var bestamd till
tio ar och avsag en lokal som skulle byggas om helt
efter hyresgastens behov, vilket talade starkt for att
hyresgastens forvantningar och syfte med
hyresavtalet inte skulle forfelas med en viss
forsening av tilltradet. Det var inte heller visat att
hyresgasten lidit nagon storre forlust pa grund av
forseningen. Sammantaget ansdg domstolen att det
forsenade tilltradet, som i det aktuella fallet skulle
bestd av maximalt tre manader men med mojlighet
for hyresgasten till tidigare etappvis tilltrade av del
av lokalen, inte utgjorde en sadan vasentlig brist att
hyresgasten hade ratt att saga upp hyresavtalet.

En slutsats som kan dras av rattsfallet ar att det
faktum att lokalen anpassas helt efter hyresgastens
behov i kombination med att det rér sig om en lang
hyrestid far betydelse fér domstolens bedémning.
Vidare kan noteras att domstolen inte faste storre
vikt vid den uttryckliga garanti som hyresvarden
lamnat i de sarskilda bestammelserna i hyresavtalet
angaende skicket pa lokalen och graden av
fardigstallande vid den avtalade tilltradesdagen. En
sadan skrivning innebér, oavsett domstolens
beddmning i detta enskilda fall, alltjamt en ¢kad risk
for en hyresvard.



Om parterna i stallet for att ange en definitiv
tilltradesdag, anger en preliminar tilltradesdag kan
risken for en fortida uppsagning pa grund av att
lokalen inte fardigstallts minskas. Klausulen kan
aven innehalla en skrivning om att hyresvarden ska
ha en viss senaste dag for meddelande av definitivt
tilltrade. En sadan avtalsreglering ger 6kad
flexibilitet nar en lokalanpassning kan vara
beroende av faktorer som ligger utanfor
hyresvardens kontroll, exempelvis att anlitade
entreprendrer haller tidsplanen i projektet etc. Det
ar viktigt att utforma klausulen tydligt, korrekt och
med beaktande av hyreslagens i dvrigt tvingande
regler.

En viktig aspekt att komma ihag ar att dven om en
definitiv tilltradesdag inte anges i hyresavtalet sa bor
det tydligt avtalas om ett bestamt slutdatum for
hyresperioden sd att inga oklarheter rader om till
vilket datum som hyresavtalet kan sagas upp.

Sofie Sandberg
Advokat
sofie.sandberg@steinmann.se

08-663 97 96
ADVOKATFIRMAN

STEINMANN




