Triple net-avtal — utmaningar ger mojligheter

Kéanner du att din hyresvard lyser med sin
franvaro? Eller att din hyresgast aldrig ar
néjd? Tycker du en butiksagare bér ha mer
kontroll 6ver SIN verksamhet? Da kan ett
triple net-avtal vara for er!

Triple net-avtal &r hyresavtal dar den som hyr en
fastighet far sta for om underhall, fastighetsskatt
och forsakring. Avtalstypens stora styrka ar att
den simulerar ett 4gande utan att vara ett 4gande,
men den ger ocksa upphov till utmaningar unika
for triple net. Kan hyresgéaster ta hand om sina
lokalers underhall? Hur paverkas
kommunikationen  mellan  hyresvard och
hyresgast? Och vénta nu, har inte bada parter vitt
skilda incitament ndr de bedriver verksamhet? |
en studie fran Lunds Tekniska Hogskola har
denna sorts avtal studerats utifran aktérer inom
retail- och dagligvarubranschen. Syftet var att fa
reda pa hur aktérer som anvéander avtalstypen gor
for att dra nytta av den, samt att se vilka
utmaningar men ocksa losningar som finns.
Resultaten visar pa att aktérerna kan dra fordelar
av avtalstypen sa lange de kan handskas med dess
utmaningar.

Fordelarna for hyresvardar ar att de far stabilare
intakter jamfort med andra avtal men ocksa att de
inte behover lagga resurser pa forvaltning.
Hyresgaster kan a sin sida gladjas at mer kontroll
over underhall. Hyresgasten kan t.0.m. sénka sina
driftskostnader och minska pa storningarna i
karnverksamheten fran planerat underhall. Sist
men inte minst, fastigheten tynger hyresvardens
balansrakning, hyresgasten kan lagga alla
resurser pa sin karnverksamhet!

Utmaningarna kommer i manga former. Det ar
inte alla hyresgéster som klarar av att ansvara for
underhall utan de maste inneha kompetens och
organisation for detta. Eftersatt underhall eller
rena underhallsskulder kan paverka hyresvarden
da denna ager lokalen i slutandan. Parterna kan ha
skilda incitament att underhalla t ex pa grund av
olika tidshorisonter. Juridiska osékerheter ar inte
helt uteslutet. Relationen mellan hyresvérd och
hyresgast kan bade forbattras och forsamras och

generellt forskjuts eventuella konflikter till slutet
av avtalstiden. Det kan finnas osékerhet Gver
ansvarsomraden mellan parterna och osékerheter
Over vad som &r en investering eller en
driftkostnad. Slutligen finns risk for att nya
redovisningsstandarder &ndrar incitamenten till
att avlasta balansrakningar.

Tack och lov finns &ven en hel del 16sningar att
tackla utmaningarna med! Bada parter maste ha
en kontinuerlig dialog och fokusera pa
transparens med genom att dela underhallsplaner,
besiktiga lokalerna och avtala om detta sa bada
parter &r med pa noterna. For att motverka skilda
incitament kan de fora samman dem med hjalp av
langre avtalstider och genom att lata hyresvarden
ta Over visst ansvar framat slutet pa avtalstiden.
Slutligen forhindrar tydliga gréansdragningslistor
att forvirring uppstar kring ansvarsomraden och
mindre féorekommande fragor fortjanar ocksa att
adresseras, exempelvis onormalt lite slitage.

Triple net-avtal som avtalsform &r populart
utomlands och anvénds bade i USA och Finland.
Aven om de forekommer i Sverige hade de
kunnat nyttjas i hogre grad sa att fler foretag kan
utnyttja sina lokaler mer effektivt. Arbetets
resultat kan komma till anvandning pa olika sétt.
Dels kan organisationer nyfikna pa triple net-
avtal fa en forhandsvisning pa vad avtalstypen
innebdr for utmaningar. Dels kan é&ven
l6sningarna vara till nytta da organisationer
exempelvis kan kika pa hur ofta andra aktorer
utfor besiktigar och dylikt.

Forhoppningen &r nu att du har mer koll pa triple
net-avtal och vem vet, oavsett om du &r hyresgast
eller hyresvard &r triple net-avtal kanske det du
behover for att fa en extra konkurrensfordel?



