FORORD

Lokalhyreskontraktet #r av stor och grundliggande betydelse for de flesta foretag
och ir for minga foretagare det forsta kontrakt som undertecknas. Detta till trots dr
dess betydelse ofta underskattad. Aven om denna framstillning inte i frsta hand tar
sikte pd sjilva hyreskontraktet behandlar boken, i form av en kommentar, de rittig-
heter och forpliktelser som kan uppkomma ur sdvil lagstiftning som ur det enskilda
hyreskontraktet. Utan insikt och kinnedom om de grundliggande bestimmelserna
i hyreslagen riskerar part i ett lokalhyresavtal att g& miste om sina lagstadgade rit-
tigheter. Motsatsvis kan part som ir vil bevandrad i regelverket bittre hivda sina
rittigheter. Ett bra exempel hirpd ir bestimmelserna om marknadshyra. For lokal-
hyresgisten ir det hirvid av storsta vike att denne inte erligger en hyra dverstigande
marknadshyran. For hyresvirden, & andra sidan, ir det tryggt att veta att han alldd
kan kriva en marknadsmissig hyra. Hyreslagen ir till sin karaktir relativt formbun-
den och formalistisk och forutsitter att sdvil lokalhyresgist som hyresvird har god
kinnedom om de relevanta bestimmelserna i lagen. Detta giller inte minst avseende
formerna for en korrekt uppsigning.

Denna framstillning ir en fortsittning av den andra utgdvan som skrevs av forfat-
taren Dan-Louis Schneider. Den férsta upplagan skrevs av Dan-Louis Schneider och
Adrian Dowlati. Forfattarens avsikt har i denna tredje utgva varit att fortsittningsvis
underlitta och tillgingliggira de frigestillningar som parterna pé lokalhyresmarkna-
den kommer i kontakt med vid handliggning av lokalhyresfrigor, uppdatera boken
med senaste lagindringar och utveckla boken avseende lokalhyreskontraktet och géra
boken #n mer praktisk f6r den som arbetar inom omradet for lokalhyresjuridik. Bok-
en kan dirfér med god behallning nyttjas av svil allmint praktiserande jurister, fast-
ighetsigare, bostadsrittsféreningar med lokaler, lokalhyresgister, som miklare och
andra som avser att studera och utveckla sig inom dmnet som sidant.

Forfattaren har beaktat lagindringar och praxis fram till och med 2022. Lagtext
och efterféljande kommentarer har begrinsats till de delar av lagstiftningen som be-
ror lokalhyresfrigor. Lagtext som beror lokalhyra har fetlagts, detta for att underlitta
for lisaren art tillgodogora sig kommentarerna. I denna upplaga behandlas vissa fra-
gor om lokalhyra vid centrumanliggningar samt vissa frigor om moms vid uthyrning
av lokaler samt en allmin redogorelse f6r handliggning av hyrestvister. I slutet av
boken har forfattaren sammanstillt ett antal formulir avseende olika typer av vanligt
forekommande dokument, sdsom uppsigningar, avstiendeavtal, begiran om med-
ling och standardkontrakt med dirtill hérande standardiserade klausuler. I boken
kommenterar jag olika kontrakesklausuler i syfte att ge en praktisk inblick i olika lo-
kalhyresavtal och dokument som anvinds i kommersiella sammanhang. Hyreslagen
och lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder &terges i sin helhet.

Liding®, april 2023
Dan-Louis Schneider
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Inledning

12:e kapitlet i jordabalken (JB) kallas allmint f6r hyreslagen. Hyreslagen fick sitt
visentliga innehll vid en omfattande revision 1968. Motiven till lagen finns huvud-
sakligen att himta i Hyreslagskommitténs betinkande (SOU 1961:47), Hyreslag-
stiftningssakkunnigas betinkande (SOU 1961:47) och prop. 1968:9.

Hyreslagen har sedan sin tillkomst reviderats tskilliga génger och i denna bok
har dndringar fram till och med 2014 tagits i beaktande. Nistan varje ar och ibland
flera gdnger per 4r har dndringar i hyreslagen gjorts och lagen ir alltjimt ooverskddlig
och svirtillginglig.

Hyreslagen bestir av 95 paragrafer. De forsta 44 paragraferna ir gemensamma for
savil lokaler som bostadsldgenheter. Paragraferna 45-55 e avser endast bostadsligen-
heter frin vilka helt bortses i denna framstillning. Paragraferna 56—60 avser endast
lokaler. Paragraferna 68 och framat behandlar forfarandet i hyrestvister.

Boken behandlar endast juridiken kring lokalhyresfrigor. Den utgér ett praktiskt
redskap for bdde fastighetsigare, bostadsrittsféreningar med lokalbestind och lokal-
hyresgister men kan lika girna anvindas av miklare och praktiserande jurister.






Inledande bestammelser (1 §)

12 kap. hyreslagen

1 § Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till nytt-
jande mot erséattning. Detta galler &ven om Ilagenheten upplatits genom tjansteavtal
eller avtal i anslutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet &ven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med lagenheten, ska
detta kapitel tillampas pa avtalet, om jorden ska anvandas for tradgardsodling i mindre
omfattning eller fér annat &ndamal &n jordbruk. Forenas ett tjansteavtal, som inte ar av
ringa betydelse, med upplatelse av saval lagenhet fér bostadsandamal som jord, ska
kapitlet tillampas, om upplatelsen av lagenheten ar mera betydelsefull &n upplatelsen
av jorden.

Med bostadslagenhet avses ldgenhet som upplatits for att helt eller till en inte ovasentlig
del anvédndas som bostad. Med lokal avses annan lagenhet &n bostadslagenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller endast sadana samboférhallanden
dar ingen av samborna &r gift.

Forbehall som strider mot en bestammelse i detta kapitel ar utan verkan mot
hyresgésten eller den som har réatt att trédda i hans eller hennes stélle, om inte
annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadslagenheter, som hyresgasten ska hyra ut i an-
dra hand eller upplata med kooperativ hyresratt, far parterna avtala om férbehall som
strider mot vad som sags i detta kapitel om s&dana |agenheter, under foérutsattning
att forbehallet inte strider mot bestammelserna om lokaler och inte heller avser ratten
till férlangning av avtalet eller grunderna for faststéllande av hyresvillkoren i samband
med sadan férlangning. Ett sadant férbehall galler endast om det godkénts av hyres-
namnden. Godkannande behdvs dock inte om staten, kommun, landsting eller kom-
munalférbund ar hyresvérd.

| lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad finns sarskilda bestammelser om
upplatelse av bostadslagenhet i vissa fall.

Kommentar

Ett hyresférhillande kommer till stdind genom avtal. Avtalslagens bestimmelser om
anbud och accept giller dven for tillkomsten av hyresavtal. Aven optionsavtal for
framtida nyttjanderitt kan triffas mellan parterna. Ersittning kan utgd i form av
pengar, arbete eller liknande. Om det inte utgdr nigon ersittning ir inte hyreslagen
tillimplig. I sidant fall tillimpas allminna regler om nyttjanderitt till fast egendom,
vilket sdrskilt framgér av 7 kap. ]B.

Det som f6rhyrs kallas ligenhet, vilket bestar av hus eller del av hus. En ldgenhet
kan bestd av ett rum, kontor, butiks- eller industrilokal eller garageplats. Det skall
gilla en hel nyttjanderitt for act hyreslagen skall vara tillimplig. Upplételse mot er-
sittning av plats for en reklamskylt pd ett hus har inte bedémts utgdra hyra (RH
1986:174).
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Ligenheten skall vara bestimd och lokaliserad i avtalet. Exempelvis ansigs ett
avtal om ritt att silja bréd pé en icke klart bestimd plats i tunnelbanan, dir man
utnyttjade resandestrommarna, inte utgora ett hyresavtal. Aven om det fanns element
av upplatelse av lokal ansdgs detta vara underordnat ritten att bedriva forsiljning av
brod (NJA 2001 s. 10). Det dr det materiella innehallet i avtalet som ir av betydelse,
inte den terminologi som parterna anvint.

Upplatelse av plats i ett skyltfonster torde anses utgora hyra.!

Hyreslagen har inte bedémts vara tillimplig d& tv& tandlikare fick ritt act mot
en omsittningsbaserad hyra bedriva virdverksamhet i ett sjukvirdsbolags lokaler i
ett samarbete med vdrdbolaget och med nyttjande av hyresvirdens utrustning och
personal. Svea hovritt ansg att specialistlikarnas mottagningsrum inte var bestimt
utpekat i hyresavtalet och utgjorde inte en exklusiv nyttjanderitt (Svea hovritts avd.
4, dom meddelad den 16 december 201 i T 11761/13). Hogsta domstolen limnade
inte provningstillstind.

Denna inledande paragraf definierar begreppet lokal. Denna definieras negativt
sdsom annan ldgenhet 4n bostadsldgenhet. Att notera ir att begreppet ligenhet i hy-
reslagens mening ir betydligt vidare och skiljer sig frén den traditionella betydelsen
av ordet ligenhet. Lokaler utgors av affirer, lager, kontor, garage, verkstider och lik-
nande. Det avtalade indamadlet eller vad som underforsttt avtalats 4r avgorande for
vilken kategori ligenheten ska hinféras till.? Det kan vara en avgdrande friga till
vilken kategori en viss upplitelse ska hinféras med tanke pd att kategorierna har
olika ritesfoljder.

Vanligtvis avser en upplatelse antingen en bostadsligenhet eller en lokal. Vid en
kombinerad upplételse av bostad och lokal ir det tillrickligt att bostadsinslaget inte
ir ovisentligt, for att ligenheten i sin helhet ska anses som bostadsligenhet.

Bostadsinslaget behdver med andra ord inte vara visentligt for att ligenheten i sin
helhet ska anses som bostadsligenhet. Om en ligenhet har upplétits for niringsverk-
samhet (t.ex. advokat- eller likarpraktik) och samtidigt tjinar som privatbostad for
hyresgisten, kan séledes hyreslagens tvingande bestimmelser f6r bostadsldgenheter
bli tillimpliga om bostadsmomentet ir tillrickligt starke. I regel anses bostadsmo-
mentet vara svagt vid upplatelse av ligenheten for industri-, hotell-, pensionat- och
restaurangverksamhet, trots att ligenheten varit amnad att ocksd tjina som bostad
for innehavaren.?

Om ldgenheten helt eller till dominerande del ska anvindas for forvirvsindamal
ska bestimmelserna om lokaler tillimpas. I RBD 37:79 hade en ligenhet hyrts ut till
en advokat. Ligenheten skulle anvindas som advokatbyré och som bostad. Bostads-
delen, som var den mindre, hyrdes ut i andra hand. Det forhllandet att bostadsdelen
utnyttjades till annat 4ndamdl 4n bostad for hyresgisten sjilv ansigs medfora att
lokalhyra foreldg.

1 Se Bengtsson, Hager och Victorin s. 36.
2 Holmaquist, Leif. Hyreslagen, 6 uppl., s. 19.
3 Hyreslagstiftningssakkunnigas beténkande (SOU 1966:14) s. 326.



