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Abstract

Coworking och andra nya former av flexibla kontorsldsningar har under flera érs tid varit pa
kraftig uppgéng. Fenomenet har expanderat frimst i de titbefolkade storstdderna och ur ett
internationellt perspektiv utgdr det nu en betydande andel av den kommersiella
hyresmarknaden. Uppldggen mojliggdr en smidig skalbarhet for framforallt mindre foretag och
bidrar till ett effektivt nyttjande av det begridnsade antalet kontorsbyggnader. De hér flexibla
kontorsupplételserna mojliggdr for foretag, organisationer och privatpersoner att genom ett
medlemskap fa tillgang till en dynamisk kontorsmiljo med ett flertal kringtjanster. Lokalerna
kan antingen fullt ut delas med 6vriga “medlemmar” eller till viss del utgdras av exklusiv
kontorsyta. I medlemskapet ingér ofta tillgang till en rad olika kringtjénster som exempelvis
bemannad reception och deltagande i sociala evenemang.

Dessa avtalsforhdllanden bédr badde manga likheter och olikheter med traditionella
lokalhyresavtal och fragan om hyreslagstiftningen ar tillimplig har inte dn besvarats av svensk
domstol. Den hér uppsatsen utreder darfor ramarna for hyreslagens tillimpningsomrade och
applicerar sedan de slutsatserna pd ett antal exemplifierande avtalsscenarion som speglar
motsvarande avtalsforhallanden pa hyresmarknaden idag. Uppsatsen svarar pa hur dessa nya
typer av kontorsupplételser ska placeras i den lokalhyresrittsliga systematiken och utreder vilka
konsekvenser det fir for parterna pd marknaden. Resultaten kan sammanfattningsvis sidgas
konstatera att hyreslagen med storsta sannolikhet &dger tillimplighet pa dessa
avtalsforhéllanden, men att de réttsliga konsekvenserna av ett domstolsforfarande troligtvis inte

skulle bli patagligt inverkande for avtalsparterna.
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RBD Rattsfall frdn bostadsdomstolen
RH Publicerat hovréttsavgorande
Prop. Proposition

PBL Plan- och bygglag (2010:900)
SOU Statens offentliga utredningar

SvJT Svensk Juristtidning



1 Inledning

1.1 Amnesintroduktion
1.1.1 Innovation pa hyresmarknaden

Kontorshyresmarknaden &r i fordndring och begrepp som kontorshotell, coworking och
’space-as-a-service” blir allt mer vanligt forekommande. Merparten av dagens
hyresforhallanden é&r fortfarande utformade enligt den traditionella modellen for
kontorshyra, dér en hyresvérd upplater ett bestimt antal kvadratmeter kontorslokal mot
en for hyresgésten fast 1optid och hyresavgift.! Det finns dock ingenting som talar for att
en utveckling mot mer innovativa och flexibla kontor kommer att avta. Istéllet pekar allt
mot att dessa nya typer av kontor kommer fortsdtta vixa i omfattning, med nya legala
utmaningar som f6ljd. Nya aktorer bryter oprovad mark pd hyresmarknaden genom att
erbjuda organisationer, foretag och privatpersoner enkel och flexibel tillgdng till
kontorslokaler istallet for traditionella hyreskontrakt. Internationellt har denna utveckling
pagatt under en ldngre tid och hunnit véxa patagligt i omfattning. Bland annat dr nu
véirldens storsta coworkingaktdr, Wework, centrala Londons stdrsta privata
kontorshyresgést.? Flertalet marknadsrapporter spér att Sveriges hyresmarknad kommer

att fortsitta folja i samma riktning.?

1.1.2 Marknadstendenser

I grund och botten handlar férdndringen om att hyresgésternas behov borjat skifta, frén
stabilitet till flexibilitet.* Ett flertal faktorer ligger bakom den hér utvecklingen och
bestyrker dven dess fortsatta tillvixt. Hir foljer nu en upprakning av de mest patagliga
faktorerna for utvecklingen pa hyresmarknaden. Faktorerna verkar pa lokal, regional och
global niva och de ér alla lankade till varandra.

Till att borja med har de senaste drens digitalisering skapat mojligheter for mer

dynamiska arbetssitt och minskat behovet av fysiska méten. Teknologiska innovationer

! Lind & Lundstrom, Kommersiella fastigheter i samhillsbyggandet s. 40.

2 Williams, Financial Times, 23/1 2018. Wework inhyser i sin tur foretag och enskilda i sina
kontorslokaler.

3 Newsec property outlook spring 2017 s. 16 f, PwC och Urban Land Institute: Emerging Trends in
Real Estate Europe 2018 s. 15.

4 Newsec property outlook spring 2017 s. 14 ff, Svefa, svensk fastighetsmarknad fokus 24 orter s. 24.



har gjort att fysiska avstind inte ldngre dr konkurrensbegransande och att storre krav stills
pa foretags anpassningsbarhet pd en allt mer snabbrérlig marknad.’ Som f6ljd pé den
digitala utvecklingen har kraven frdn den generation som nu ar pd vag ut i arbetslivet dkat
pa arbetsplatsens flexibilitet och effektivitet, genom bland annat digital kommunikation.
En fast geografisk plats for arbetet har idag begrdnsad attraktivitet i jamforelse med
tidigare.S

Digitaliseringen har i sin tur &ven banat vég for delningsekonomin, vilken &r ytterligare
en betydande faktor bakom utvecklingen pd den kommersiella hyresmarknaden.
Delningsekonomin kdnnetecknas av ett delande av outnyttjade resurser och berdr ldngt
fler marknader &n vad som behandlas har.” T hyresmarknadens kontext tar det sig bland
annat uttryck genom nya digitala plattformar, som mdjliggér for fastighetsdgare och
hyresgéster att med kort varsel hyra och hyra ut outnyttjad kontorsyta.® Det ger i det korta
perspektivet fastighetsdgare mojlighet att minimera vakanta kontorsytor och i det ldngre
perspektivet skapar det en tilltro hos bade hyresvérdar och hyresgéster till mdjligheten att
pa ett flexibelt sétt kunna optimera sina kontorslokaler efter verksamheten vid varje givet
tillfalle. Den hér utvecklingen har sedermera banat véig for aktorer vars kdrnverksamhet
gér ut pd att erbjuda nya typer av kontorslosningar dér delningsekonomin stér i centrum.
Coworkingaktorer erbjuder, istdllet for traditionella hyreskontrakt, “medlemskap” pa
16pande tid med korta uppsédgningstider till privatpersoner och foretag, dir de gemensamt
har mojlighet att nyttja alla aktorens byggnader och faciliteter for olika d&ndamél.” En
betydande del av attraktionskraften i dessa coworkingkoncept bestr dven i tillgangen till
kringtjénster, vilka kommer beskrivas ndrmare 1 foljande avsnitt.

Fortsittningsvis kan noteras att andelen sma!® foretag nu utgér cirka 99,7 % av det
totala antalet foretag i Sverige.!'! Sma foretag har pd en allt mer snabbrorlig marknad
svérare att gora tillforlitliga prognoser for sin verksamhet pé lédngre sikt och kréver darfor
storre flexibilitet i sina hyreskontrakt. De dr bland annat i stort behov av elasticitet i sin
kontorsyta for att snabbt kunna krympa och vixa i personalantal, men vill dven ha

mdjlighet att flytta geografiskt utan ldnga ledtider. Emellertid 4&r marknaden for denna typ

5 Lind & Lundstrom, Kommersiella fastigheter i samhéllsbyggandet s. 40.

®S0U 2016:89s. 177 1.

7S0U 2017:26 5. 61.

8 Se t.ex. https://Workaround.se

% https://Convendum.se 14/11 2018. Convendum erbjuder exempelvis 16pande kontraktstid med tre
méanaders uppsigningstid.

10.Sm4 foretag definieras hir som foretag med 1-49 anstéllda, enligt EU-kommissionens
rekommendation 2003/361/EG.

' Holmstrém, Ekonomifakta, 04/12 2018.



av tjinster inte begransad till smé foretag. Ur ett internationellt perspektiv &r en stor andel
av de som nyttjar coworkingkontor stora foretag; i Sverige har nyligen KPMG etablerat
en egen ny kontorsmodell for att erbjuda sina anstilld mer flexibilitet.!2

Slutligen bor dven urbaniseringen ndmnas som en padrivande faktor till den pdgaende
fordndringen pa kontorshyresmarknaden. Enligt FN:s organ DESA kommer omkring tva
av tre (68%) personer bo i en storstad ar 2050.!3 Den hogre koncentrationen av invdnare
och foretag i storstiderna har ldnge Okat efterfragan pa kontorslokaler och dédrigenom
dven pressat upp kvadratmeterpriserna.'* T Stockholm har en annan padrivande faktor
under de senaste aren varit de startupbolag i tech-sektorn som ér villiga att betala en hog
ersittning for kontorslokaler i1 centralt lige. De hoga lokalhyrorna har drivit fram
kreativare sétt att utnyttja den begridnsade yta som finns i storstdderna. Nér hyresgaster
till exempel kan dela pd vissa gemensamma ytor rationaliseras outnyttjad yta bort och
den totala hyran for lokalen delas pa ett kostnadseffektivt satt mellan alla hyresgister.
Som en fortsdttning pé detta testas dven kombinerade boenden och kontorsytor for
tillféllet i Stockholm.!> En effektivisering som ger fordelar bade samhéllsekonomiskt och
héllbarhetsméssigt, samtidigt som det skapar affirsmédssiga synergieffekter for
hyresgdsterna genom kunskapsutbyten. Eftersom antalet fastigheter i storstiderna ar
begrinsat har fastighetsinvesterare och fastighetsigare allt mer riktat sitt fokus mot
utveckling av befintliga fastigheter och da framst pa yteffektivisering, for att fortsatt
kunna méta den 6kade efterfrdgan. Marknadsprognoser visar dven att kontorsklimat och
arbetsplatsens flexibilitet &r parametrar som kommer ha stor inverkan Over

fastighetsbyggandet de kommande &ren.!®

1.1.3 Hyresgistens nya behov

En vixande andel organisationer och foretag efterfragar alltsd en annan typ av arbetsplats
an vad hyresmarknaden traditionellt sett kunnat erbjuda. Kontorsmiljon har under det

senaste seklet gatt fran att utgdras av cellkontor, till kontor med 6ppnare planldsning och

17

sedermera populariserandet av aktivitetsbaserad kontorsyta.'’ Att hyresgister nu

12 Fastighetsigarna Sverige, Coworking - en exponentiell trend och fastighetsiigarnas nya verklighet s.
8, Odeh, Fastighetstidningen, 10/4 2018.

13 DESA, World Urbanization Prospects 2018: Key Facts.

14 Kontorshyrorna i CBD i Stockholm ligger nu (hosten 2018) pd 6 200 — 7 300 kr/kvm enligt
rapporter fran JLL och Newsec.

15 Se ex. http://www.techfarm.life, 30/12 2018.

16 PwC och Urban Land Institute: Emerging Trends in Real Estate Europe 2018 s. 71.

17 Newsec property outlook spring 2017, s. 12.



efterfragar flexiblare och delade kontorsytor &r alltsa ett naturligt steg i den fortsatta
utvecklingen av kontorsmiljon. Under den hér rubriken ska nu hyresgésternas nya krav
kort exemplifieras for att senare kunna reda ut hur de riskerar att ge upphov till ett antal
juridiska svarigheter.

En viésentlig del av ndmnda flexibilitet d&r onskan fran foretag, organisationer och
privatpersoner att avtala om kortare hyrestider. Traditionella hyreskontrakt pé tre ar eller
mer kan skapa inldsningseffekter for foretag som behdver ha mojlighet att snabbt kunna
flytta vid behov. Hyresgéster vill 4ven med kort varsel kunna skridddarsy lokalernas yta
efter onskemél och snabbt kunna 6ka eller minska antal forhyrda kvadratmeter.

Allt fler hyresgéster krdaver ocksa multifunktionella kontorslokaler for att kunna bygga
en stark foretagskultur och tillgodose kraven som deras anstéllda stéller pd kontorsmiljon.
Samma ytor ska exempelvis kunna nyttjas for bade sociala &ndamaél, privat kontorsmiljo
och 1 vissa fall dven som boende. Det stills dessutom allt storre krav fran béde
fastighetséigare och hyresgéster pd att kontorsbyggnaderna ska vara uppforda pé ett
hallbart sdtt med de relevanta miljocertifieringarna.'® Mindre foretag ser dven de
affarsmédssiga fordelarna med nédrheten till andra foretag med liknande verksamhet som
en betydande orsak till att arbeta frén ett coworkingkontor.!”

Slutligen efterfragar hyresgister i1 allt storre utstrdckning tillgdng till diverse
servicetjinster, som kan besta av allt ifrdn enklare kontorstjdnster sa som skrivare och
internetuppkoppling via wi-fi, till frukost, bemannad reception och hjdlp med
marknadsforing. Det finns idag ett antal aktorer som 1 egenskap av fastighetségare eller
som tredje part erbjuder denna typ av helhetslosningar, som ibland gir under begreppet
”Space-as-a-service” pa grund av att hyresvirden dd ses som en leverantér av en
helhetstjdnst istéllet for en upplatare av lokal. Det finns fastighetségare som beskriver det
i termer av att erbjuda hyresgésten upplevelser istéllet for kvadratmeter.?°

Sammanfattningsvis kan konstateras att kontorshyresgéster, i framforallt storstdderna,
har borjat efterfriga mer dynamiska hyresforhdllanden. Coworkingaktdrer erbjuder
medlemskap som ger tillgdng till deras lokaler tillsammans med andra foretag, dar

kontorsyta numera bendmns som en tjanst och inte langre en produkt.

8 LEED, BREEAM och GreenBuilding ir de mest anviinda miljocertifieringarna inom EU, se vidare i
Lind & Lundstrom, Kommersiella fastigheter i samhéllsbyggandet s. 107 ff, Fastighetsdgarna Sverige,
Gront hyresavtal.

1% Wework economic impact report 2018 s. 17 f.

20 Hellberg, Forvaltarforum, 25/10 2018.



1.1.4 Raittslig kontextualisering

Upplételse av nyttjanderétt till fast egendom behandlas i svensk rétt av sérskild
lagstiftning 1 jordabalken (SFS 1970:994). Nyttjanderdttsavtal delas in 1 olika
typtillhorigheter varav hyra och arrende &r tva sirskilt reglerade sddana. Enligt JB 12 kap.
1 § st. 1 utgdr en upplatelse av ett hus eller del av hus till nyttjande mot erséttning ett
avtal om hyra. Hyra delas sedan in i antingen bostadshyra eller lokalhyra och nir
upplatelsen av ett hus eller del av hus inte helt eller inte mer n till ovésentlig del anvénds
som bostad sorteras det avtalsforhéllandet in under nyttjanderittstypen lokalhyra (JB 12
kap. 1 § st. 3).2! Uppfyllandet av vissa enligt lagstiftningen fasta kriterier avgor alltsd nér
avtalet dr hanforligt till typkategorin lokalhyra och med det foljer sedan tillimplighet av
hela det hyresrittsliga regelverket for lokaler, som i flera fall ar tvingande till forman for
hyresgasten. Den rittsliga verkan av avtalet dr sdlunda beroende av dess typtillhorighet,
som inte nddvéndigtvis bestims av parternas vilja utan av omstdndigheterna kring
avtalsforhdllandet. Om avtalet inte kategoriseras som ett hyresavtal ar i vart fall de
allmédnna bestdmmelserna om nyttjanderétter i JB kap. 7 tillimpliga, och om avtalet inte
kategoriseras som ett nyttjanderittsavtal éver huvud taget faller det utanfér ndmnda
regelverk varpd full avtalsfrihet rdder. Mot bakgrund av tidigare beskriven utveckling pa
den kommersiella hyresmarknaden blir det nu allt vanligare med avtalsforhéllanden som
inte tydligt kan tilldelas typtillhorigheten lokalhyra eftersom de skiljer sig en hel del fran

hur ett traditionellt renodlat hyresavtal dr utformat.?

Upplatelseavtal for kontorshotell
eller coworkingmedlemskap kan som beskrivet inledningsvis exempelvis omfatta bade
gemensamma ytor, servicetjinster, privat kontorsyta, utbildningar och tillgéng till sociala
och verksamhetskopplade evenemang. Det ligger &dven 1 coworkingaktorernas
affarsmodell att kunna erbjuda avtalsvillkor som inte dr férenliga med hyreslagens krav.
Det forekommer exempelvis avtal pa 16pande tid med omkring tre—fyra manaders
uppségningstid, eller kortare tidsbestimda kontrakt.?® Sddana villkor kan pd grund av
dagens hyreslagstiftning inte erbjudas for traditionella kontorsplatser och lagstiftaren har
haft skil att med delvis tvingande regler ldgga grunden for de normer som styr
hyresmarknadens avtalsvillkor idag. Som narmare ska redogoras for i kommande avsnitt

rader det nu osékerhet kring hur den nya typ av kontorsupplatelseavtal ska sorteras in i

den existerande hyresrittsliga systematiken.

21 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 38.
2 Aa.s. 52
23 Se exempelvis https://Convendum.se, 14/11 2018.



1.2 Syfte och frigestillning

Syftet med den hér uppsatsen &r att utreda lokalhyresreglernas kompatibilitet med de
flexiblare och mer differentierade hyresforhallandena pé marknaden idag och framover.
Syftet uppnéds genom att till en bdrjan undersdka om de lokalhyresrittsliga reglerna ér
tillampliga pa den kategori av hyresforhdllanden som beskrivits ovan och om det i sé fall
medfor oonskade effekter. Vidare dmnar uppsatsen dven utreda mer generellt vilket
utrymme det finns i lagstiftningen for en fortsatt utveckling av en flexiblare typ av
lokalhyresavtal som fortsatt blir allt vanligare pa den kommersiella hyresmarknaden.
Syftet uppnds med hjélp av svar pa foljande fragestéllningar:
e Vilka faktorer dr avgdrande for tillimpning av hyreslagstiftningen?
e Utgor ett medlemskap hos en coworkingaktor ett hyresavtal?
e Arlokalhyreslagstiftningen tillimplig nir en lokal forhyrs som en del av en tjénst?
e Aktualiseras hyreslagens skyddsindamal i de behandlade situationerna och har
det ndgon inverkan pa reglernas tillimplighet?
e Ar de rittsliga foljderna av de behandlade avtalsférhallandena forutsebara for
parterna pad marknaden?
e Har dagens lagstiftning en begrinsande effekt pd den kommersiella

hyresmarknaden?

1.3 Avgriansningar och terminologi

Som redan é&r tydligt for 1dsaren avgrinsar sig denna uppsats till att behandla reglerna for
lokalhyra, med fokus pa kontorslokaler upplatna for bedrivandet av niringsverksambhet.
Under ett par rubriker i uppsatsen kommer dock dven redogoras for i1 vilka situationer
bostadshyra anses foreligga och dven hur grinsdragningen gors mot arrende och andra
avtalstyper. Anledningen &r att tydliggora den yttre ramen for lokalhyresreglerna, men
ndgra ndrmare beskrivningar av de angrinsande nyttjanderdtts- och avtalstyperna
kommer inte goras i den hér texten.

Utover den tvingande lagstiftningen finns det ytterligare bidragande orsaker till de
incitament som styr parterna pa kontorshyresmarknaden. Exempelvis premierar

investerarnas modeller for fastighetsvirdering en lag omséttning av hyresgéster och 14g



vakansgrad genom hogre virdering vid hog belaggning och langa hyreskontrakt.>* Trots
att dessa ér for helheten viktiga faktorer kommer de av utrymmesskal 1dmnas utanfor
uppsatsen. Inte heller frdgor rorande de skatterdttsliga konsekvenserna av de nidmnda
kontorslosningarna kommer att behandlas i uppsatsen.?’

Terminologin som figurerar i anslutning till de nya flexibla kontorslosningarna ér till
viss del svarfingad. Likt beskrivet inledningsvis betecknas avtalsforhédllandet ofta som
ett ”medlemskap” och de faktiska skillnaderna mellan ett kontorshotell, ett
innovationscenter, en inkubatorstjdnst, en hub eller en coworkingyta ar inte alltid tydliga.
Att dra skiljelinjer mellan de olika typerna av kontorslosningar och reda ut alla i
inledningen ndmnda begrepp ligger dven det utanfér ramen for denna uppsats. Det ar
heller inte nddvindigt, eftersom avtalsupplaggen ofta skiljer sig at fran fall till fall. Det
relevanta blir istillet att med utgdngspunkt i de olika avtalens gemensamma nédmnare ta
ett helhetsgrepp kring hur de nya innovativa kontoren passar in i dagens hyresrittsliga
lagstiftning. Nér det i uppsatsen hénvisas till coworking, kontorshotell eller flexibla
hyresuppldigg ska det darfor forstas som olika begrepp for samma foreteelse och nér en

konkretisering krdvs kommer det att framga.

1.4 Metod och material

1.4.1 Rittsdogmatisk metod

I examensarbetet tillimpas i huvudsak en traditionell rittsdogmatisk metod vilken
innebdr studier av lagtext, lagforarbeten, réttspraxis och doktrin. Réttskéllornas interna
hierarki ger att utgdngspunkten tas i lagtexten och for uttolkningen av dess innebord letas
vigledning i lagforarbeten, réttspraxis och doktrin. Det bor dock ndmnas att lagforarbeten
och doktrin framst dr av just vdgledande karaktdr for domstolarna, vilket méste tas i
beaktande vid en prognos over hur domstolen kommer bedéma en tidigare oprévad
situation. I de fall hogsta instans har tagit stéllning i1 en réttsfriga ska ldgre instanser
avgodra mal i enlighet med det. Med hjélp av metoden kommer géllande réttsregler péd
lokalhyresrittens omrdde klargoras och systematiseras for att sedan kunna beddéma hur

ett antal exemplifierande avtalsforhallanden passar in i den systematiken. Aven de

24 Lind & Lundstrom, Kommersiella fastigheter i samhéllsbyggandet s. 67 ff.
25 For vidare lidsning se mal om frivillig skattskyldighet vid korttidskontrakt, HFD 2015 ref. 62.



rittsliga konsekvenserna av en tillimpning av hyreslagen pd dessa avtalsforhallanden
kommer att redogoras for.

For att kunna faststdlla ndr lokalhyresreglerna tillimpas krdvs en korrekt
problemstéllning.?® D4 de diskuterade hyresuppldggen ar ménga och i stindig utveckling
ar det inte gorbart att fixera ett precist definierat avtalsforhdllande som utgéngspunkt. Att
skjuta pa rorligt mal dr svart men for syftets uppfyllande inte ett nddvindigt foretagande;
vissa av slutsatserna maste da ses utifrdn antagandet om att de inte langre &r giltiga vid
tidpunkten for 14sning. Istéllet kommer analysen besta av en hyresrittslig bedomning pa
ett mer generellt plan. Det gors genom att pa sitt och vis sammansmalta de flertalet nya
typer av kontorsupplatelser som finns pd marknaden idag till en serie avtalsvillkor som
gemensamt utgor bakgrunden till problemformuleringen for uppsatsen. De scenarion som
rittsreglerna appliceras pa dr framtagna efter studier av marknadsrapporter och samtal
med aktiva parter pd hyresmarknaden. Ambitionen &r att kunna dra slutsatser avseende
vilka relevanta beddomningskriterier som dr avgérande vid beddmningen av
avtalsforhdllanden inom denna nya lokalhyreskategori. Inneboende i texten &r dven ett
mer rattsanalytiskt synsétt, genom vilket reglerna pd lokalhyresrittens omréade
problematiseras.?’” Det resulterar i en kortare rittspolitisk kommentar mot slutet av

uppsatsen.

1.4.2 Teleologisk metod

Vid en analys av den réttsliga tillhorigheten av forhallanden som inte forelegat nir de
eventuellt tillimpbara reglerna tillkom och rent av inte heller gick att forestélla sig vid
den tidpunkten, dr det motiverat att se till reglernas &ndamaél for vagledning. For att fullt
ut kunna besvara uppsatsens fragestéllningar tas dérfor dven hjélp av Ekelofs
teleologiska metod.?® Det gors genom att forst faststilla reglernas tillimpning pé det
klara fallet av lokalhyra for att sedan reda ut hur langt reglernas tillimpningsomrade
striacker sig vid fall av mer séregen typ, genom att svara pa om reglernas dndamal da
fortfarande uppfylls.?® Vilka verkningar tillimpningen av lagstiftning ger i det specifika
fallet jaimfors med reglernas dndamal for att se om omstdndigheterna i fallet leder till att

tillimpningen av lagen motverkar syftet som den annars ska forverkliga.®? I de sdregna

26 Kleineman, Juridisk metodlira s. 2.

27 Sandgren, Réttsvetenskap for uppsatsforfattare s. 45 f.
28 Ekeldf, Rittegang H. 1 s. 99 fT.

2 Aa.s. 1051

0 Aa. s 102,



fallen bor lagregelns d&ndamaél avgora hur tolkningen och tillimpningen faller ut, och
prejudikat utgor i de situationerna extra viktig tolkningsdata.?! Hur man véljer att tolka
och tillimpa reglerna bor alltsa enligt metoden i storsta mdjliga man styras av vad de &r

dmnade att uppna.

1.4.3 Problematisering av den juridiska metoden

Uppsatsens inledande rad stipulerar att den kommersiella hyresmarknaden nu é&r i
fordndring och mot slutet av introduktionen antyds att dagens hyresrittsliga regelverk
mdjligen inte har kapaciteten att kunna hantera de nyuppkomna juridiska utmaningarna.
Om in jag fortfarande haller forédndringen for sann dr det inte sa dramatiskt som det léter.
Istdllet handlar det om en hela tiden pagédende samhéllelig utveckling i form av tekniska
innovationer med storskaliga attitydfordndringar som f6ljd. De réttsliga bedomningarna
ar inte frikopplade fran samhillsutvecklingen i1 Ovrigt, utan det réttsliga narrativet ar
endast ett av fler sitt att se samhéllsutvecklingen genom. Forvisso det narrativet som &r
av storst betydelse i ett juridiskt examensarbete, men det dr fortfarande av vikt att placera
utvecklingen 1 ett storre sammanhang for att kunna reda ut hur juridiken ska hantera
situationen. Jurister har en tendens att trycka in nya foreteelser i den réttsliga kontexten
utan vidare eftertanke, vilket dr ndgot dven den hér uppsatsen kan beskyllas for. Likvél
maste det goras.

Att juridiken skulle vara konstant i en 1 6vrigt fordnderlig vetenskaplig gemenskap ér
inte mojligt att beligga.’® Det dr darfor naturligt att lagreglernas grénser och dven
juridikens relevans luckras upp och omdefinieras ndr nya ekonomiska och sociologiska
fenomen tar plats i samhéllet. Den juridiska argumentationen stir heller inte fri fran
virderingar.’* Nar exempelvis dandamalsavvagningar gors ar det inte nodvandigtvis sé att
lagstiftningens &ndamal dr entydiga och oavsett s finns risken att de inte Gverensstimmer
med ndgon av parternas 6nskemal vid en réttstvist.*>

Ekelofs teleologiska metod kan beskyllas for att vara allt for regeltolkningsinriktad
och dérfor bli svaranvénd pa mindre reglerade omréden.® Det kan resultera i en obalans

ndr man likt i den héir uppsatsen stélls infor situationer ddr utfallet kan bli antingen en

3! Ekeldf, Supplement till Rittegéng 1-V, s. 54 ff.

32 Aa.s. 105.

33 Andersson, Rittens narratologiska dimensioner — interaktion och konstruktion s. 11 f.
3% Sandgren, Ar rittsdogmatiken dogmatisk? s. 648 ff.

35 Hellner, Metodproblem i réttsvetenskapen s. 180 f.

3 Aa.s. 182.



tillimpning av tvingande lagregler eller ett trevande pd oreglerat omrade. Obalansen
bestar 1 att de juridiska skillnaderna for nér ett avtal placeras pa den ena eller andra sidan
om grinsstrecket for en lags tillimpningsomréde blir stérre dn de praktiska och
affarsmassiga skillnaderna for parterna. Det &r inte skdl nog att undvika metoden, men

det dr viktigt att vara medveten om den eventuella obalansen.

1.4.4 Material

For att bestyrka utvecklingen pd den kommersiella hyresmarknaden, vilket ar
utgéngspunkten for uppsatsen, har tidigare i det hér avsnittet hinvisats till olika
marknadsanalyserande rapporter och uttalanden frdn marknadsaktorer. Jag har dven
radfrdgat ett antal verksamma jurister for att fi en bittre inblick i de praktiska
utmaningarna pa det hdr omradet och en tydligare bild 6ver hur avtalen dr utformade.
Eftersom uppsatsen malar upp en problemstillning som 1 relativa tal inte &n &r betydande
pa hyresmarknaden &r det betydelsefullt att tydliggora problemstéllningen for ldsaren.
Till viss del dr de av uppsatsen behandlade legala utmaningarna inte nagra nya.
Problematiken kring hyresfrimmande inslag i lokalhyresforhillanden och andra blandade
avtal uppmérksammades bland annat ndr Anders Dahlquist-Sjoberg 1998 skrev sin
avhandling om centrumavtal med undertiteln “en avtalstyp i omvandling”. Svérigheten
lag d& narmast i om det var mojlighet att inordna centrumavtalet under den hyresréttsliga
typtillhdrigheten eller inte. Pa grund av att liknande fragestéllningar uppkommit genom
aren finns det bade litteratur och rittspraxis att ta till hjélp vid utredandet av de legala
frdgorna pa dagens hyresmarknad. Fortsdttningsvis anvédnds darfor framst de traditionella

rittskéllorna i form av lagstiftning, lagforarbeten, réttspraxis och doktrin.

1.5 Disposition

Avsnitt 1: Uppsatsen ér indelad i avsnitt. I det forsta avsnittet, 1 vilket du som ldsare
befinner dig for tillféllet, ges en bakgrund till amnet uppsatsen kommer att behandla och
en redogdrelse over pa vilket sétt det ger upphov till en problematik. I det hér avsnittet
satts dven de praktiska ramarna upp for hur dmnet kommer att behandlas vidare i

uppsatsen genom att det anvdnda materialet och metoden beskrivs.

10



Avsnitt 2: De rattsliga konsekvenserna av huruvida ett avtalsforhdllande klassificeras
innanfor ramen for den hyresréttsliga lagstiftningen eller utanfor skiljer sig patagligt.
Anledningen till diskrepansen har sin forklaring i historien. Déarfor gors forst en
redogorelse for framvixten av det aktuella hyresrittsliga regelverket som social
skyddslagstiftning. En sddan genomgéng dr avgdrande for att forstd hyresreglernas
skyddskaraktdr, som resulterat i att flera av reglerna idag ar tvingande. I detta avsnitt
kommer &ven goras en utblick till reglerna for sublokation, pd grund av att
kontorsupplételserna uppsatsen behandlar 1 dagsldget ofta bygger pa ett
trepartsforhallande, dar en mellanhandsaktor tecknat ett forstahandshyresavtal med en

fastighetségare.

Avsnitt 3: For att korrekt besvara fragestillningarna och uppfylla uppsatsens syfte krivs
forst en utredning om 1 vilka situationer hyresreglerna ér tillimpliga. Darfor gors i det
tredje avsnittet en redogorelse for hur dagens lokalhyreslagstiftning tolkats och tillimpats
av domstolar och i litteratur. Fradmst dr ambitionen att klarldgga vad som krévs for att
hyreslagstiftningen ska vara tillamplig, for att senare kunna tillimpa de slutsatserna pa
ett antal uppmélade avtalsscenarion. Det gors med hjdlp av héinvisningar till

lagforarbeten, réttspraxis och litteratur.

Avsnitt 4: Sedan gors en ansats att tillimpa hyresregelverket pa ett antal exemplifierande
avtalsforhdllanden som speglar de pa kontorshyresmarknaden nu existerande avtalen.
Mot bakgrund av foregéende avsnitt utreds om omsténdigheter foreligger for att
hyreslagstiftningen ska vara tillimpbar och hur dessa avtalsscenarion passar in i den

hyresrittsliga systematiken.

Avsnitt 5: Ett hyresforhallande &r idag omgirdat av ett flertal regler som skiljer det frén
andra avtalsforhdllanden. Hyreslagens bade tvingande och dispositiva regler har stor
inverkan pa parternas avtalade villkor. Darfor kommer i det hir avsnittet att redogoras for
ett antal av de mest frekvent aktualiserade, och for hyresavtal i allménhet mest

inverkande, reglerna i hyreslagen.

Avsnitt 6: 1 det sjdtte avsnittet gors sedan en kortare analys av vilka réttsliga
konsekvenser de regler som listades i foregdende avsnitt far pd de avtalsscenarion som

bedomdes i det fjarde avsnittet. Det gors med antagandet att hyreslagen beddms vara
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tillamplig 1 foreliggande scenarion. I avsnittet tillimpas dven reglerna for sublokation pa

de forevarande avtalssituationerna.

Avsnitt 7: Slutligen gors en sammanfattande kommentar pd det uppsatsen utrett
tillsammans med en koppling tillbaka till syftet och fragestéllningar. Hir kommer dven
resoneras kring lampligheten 1 att tillimpa hyreslagstiftning pa de behandlade fallen mot

bakgrund av dndamélen for hyreslagstiftningen och intressen pd marknaden.

2 Hyresrittsliga utgangspunkter

2.1 Hyreslagstiftningen som skyddslagstiftning

Nér det nu ska ges en sammanfattande beskrivning av bakgrunden till dagens
hyresrittsliga lagstiftning dr det inte mojligt att fullt ut isolera de lokalhyresréttsliga
reglerna. Lokalhyresreglernas framvéxt dr titt sammankopplad med framvixten av den
bostadshyresrattsliga lagstiftningen. Bitvis méste de dérfor behandlas gemensamt.

Den traditionstyngda svenska hyreslagstiftningen har sina rotter i lagstiftning frén ar
1734, déar parternas mojligheter att frantrdda ett hyresavtal for forsta géngen
begrinsades.’” Grunden till hyreslagstiftningen som skyddslagstiftning lades sedan &r
1907, nér regler @mnade att jimna ut styrkeobalansen mellan hyresvardar och hyresgaster
forsta gangen infordes. Genom ett fatal tvingande regler hade lagstiftaren forhoppningen
om att det skulle mana till efterlevnad pd hyresmarknaden.’® Balansen mellan parterna
forblev dock allt jimnt ojamn dd de starka hyresvédrdarna avtalade bort ofordelaktiga
dispositiva lagregler. Trots detta grundlades i 1907 ars lag flera av dagens géillande
hyresréttsliga principer.>

De forsta till hyresgdstens formén tvingande reglerna infordes istéllet ett decennium
senare, i krigslagstiftningen fran 1917.4° Till en borjan begrinsades hyresvirdens
mdjlighet till fria hyreshdjningar och efter dndringar tillkom &ven den forsta formen av

besittningsskydd. Konfliktlinjen utgjordes vid denna tidpunkt av en avvédgning mellan

37 Almqvist, Den svenska fastighetsrittens historia, del II s. 40.

38 Lejman Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, s. 2, lagberedningens forslag till
jordabalk, 1905 s. 188, NJA 1908 nr 5:1 II s. 120 ff.

39 Lejman Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande s. 56 ff.

40 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal s. 56 ff.
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skyddet for bostadshyresgisternas hem och fastighetségarnas rétt att forfoga dver sin
egendom.*! Fastighetsdgarnas intresse vigde under ménga &r tyngre med hénvisning till
behovet av nybyggnation.*? Intresseavvigningen kom sedan att skifta till hyresgésternas
fordel. Nar 1968-ars hyreslag arbetades fram, drevs av regeringen igenom det
besittningsskydd som &n idag utgdr det centrala skyddet for bostadshyresgister.*® I
samma lagstiftning inférdes dven det indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgéster
med syfte att ge en obefogat uppsagd lokalhyresgéast erséttning for den skada hyresgisten

lidit av uppsdgningen.**

2.2 Andamaélsdiskussion lokalhyra

2.2.1 Virden for hyresvird och hyresgist

Lokalhyresforhéllandet betingar ofta stora affirsméssiga vdrden for bade hyresvérd och
hyresgdst. For hyresviarden ligger vérdet primédrt i hyresintdkterna frdn hyresgasten,
oavsett om hyresvirden bedriver kontorsuthyrning som kédrnverksamhet eller endast hyr
ut vakant lokalyta for extra inkomst. Inom butikslokalhyra kan &ven i vissa fall talas om
ett renommévirde for hyresvirden ndr uthyrning sker till vissa typer av hyresgéster.
Framforallt &r det relevant 1 kopcentrum och gallerior dédr hyresvdrden d@mnar skapa en
bra mix av hyresgister. Exempelvis sa kallade ankarhyresgéster*> har stor betydelse for
tilldragandet av Ovriga hyresgéster, vilket i ldngden kan Oka hyresintikterna for
hyresvarden genom hdjda hyror pa grund av en attraktiv, vdlbesokt galleria. Liknande
resonemang kan dven goras gillande for den nya typ av kontor den hér uppsatsen
behandlar. Nér en upplatare av kontorslokaler samlar fler foretag pd samma yta blir det
viktigt att fa till en gynnsam mix som é&r attraktiv for andra potentiella hyresgister. Ett
foretag med ett starkt varumérke kan locka till sig andra foretag som vill forknippas med
det varumarket.

For hyresgésten aktualiseras fler affirsmédssiga varden vid ett hyresforhédllande och
lokalen dr ofta central for verksamhetens bedrivande. Lokalens adress och utformning
bidrar till byggande av en foretagsidentitet gentemot bdde anstdllda och kunder.

Investeringar gors ofta for att anpassa lokalen efter verksamheten och dirigenom uppna

T Aa s 60f

42 Christenesen, Hemritt i hyreshuset s. 37.

B Aa s 471

4 S0U 1966:14 5. 22.

4 Se t.ex. HovR T 2785-08 dir systembolaget utgjorde en ankarhyresgist.
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gynnsamma ekonomiska forutsittningar for foretaget att kunna bygga upp ett
kundunderlag, som binds till lokalen. Traditionellt sett har sddana vérden byggts upp pa
lingre sikt, varfor hyresgiisten har gagnats av linga stabila hyreskontrakt. Aven
hyresvarden tjdnar pa ldnga hyrestider d& de bade slipper risken med mellanperioder av
vakans vid byte av hyresgést och ofta kan dra varderingsmaéssiga fordelar pd grund av att
modellerna for fastighetsvirdering premierar langa hyreskontrakt. Vid tecknandet av
kortare hyreskontrakt maste hyresvdarden istillet ofta kompensera med en hdogre

hyresavgift.

2.2.2 Motiv och funktion for dagens lagstiftning

Mot bakgrund av ovan har hyresreglerna utformats for att hyresgésterna ska sitta sékert
under lang tid och hyresvirden har av lagstiftningen, och sedermera marknaden, givits
incitament att skriva hyreskontrakt med ldnga 16ptider.*®

Hyresforhéllandet ar i egenskap av sin varaktiga karaktdr, med prestationer som
infaller 10pande, ett avtalsforhéllande som ofta innefattar betydande vérden for bada
parter.*’” Vid bade bostads- och lokalhyra aktualiseras sociala och ekonomiska aspekter
for hyresgisten. For samhéllet i stort kan detta sammanfattas med att hyresmarknaden i
vid bemirkelse omfattar stora samhillsekonomiska vérden.*® Av den anledningen har det
linge legat i lagstiftarens intresse att skapa en balans som frdmjar bade hyresvérden,
hyresgasten och dédrigenom hyresmarknaden. For att skapa den balansen har det vuxit
fram skyddsregler for hyresgédsten, som vanligtvis representerar mindre kapitalstarka
intressen dn hyresvirden.*” Generellt sett tillater réttsordningen att en starkare part
utnyttjar obalansen i ett avtalsforhallande till sin fordel men i vissa situationer foreligger
det begrinsningar, exempelvis i hyresforhallanden. Skyddsreglerna syftar alltsa till att
hindra hyresvirden fran att missbruka sin stdllning som starkare part i hyresforhéllandet.
Raittsreglernas funktion framtrader tydligast i samband med att en part forsoker fa
hyresforhallandet att upphora, da vanligtvis hyresgédsten gor sin lagenliga rétt gédllande.
Men redan vid avtalsingdendet far hyreslagen genomslag i parternas avtal genom de

vanligt forekommande standardiserade hyresavtalen. Det ligger &dven i den fortdnksamme

46.S0U 1978:8 s. 95, prop. 1987/88:146 5. 38 f.

47 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderiitt till fast egendom s. 26 f.
B Aa. s 26f.

9 Aa.s. 25.
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hyresvardens intresse att avtalsvillkoren inte strider mot hyreslagens stadganden for att
minimera framtida risker.

Skyddshédnsynen skiljer sig i viss man at mellan fall av bostadshyra och lokalhyra.
Lagstiftaren har ansett att de sociala skyddshdnsynen &r mer pdtagliga i fall av
bostadshyra och de ekonomiska skyddshédnsynen i fall av lokalhyra.’® Det tydligaste
exemplet pa den hidr skillnaden dr att bostadshyresgédsten atnjuter ett direkt
besittningsskydd medan lokalhyresgésten &tnjuter ett indirekt besittningsskydd.
Skyddsreglerna vid lokalhyra handlar framst om att sdkra hyresgistens virden i lokalen
genom en rétt till ersédttning vid ogrundad uppségning. Lokalhyresgisten har byggt upp
ett virde i lokalen genom arbete och kapitalinsatser och behdver skyddas frén att gé miste
om dessa vid ett eventuellt upphorande av avtalet.>' Det ér i storstiderna dven svart att

hitta motsvarande erséttningslokal och flyttkostnader kan bli hoga.

2.2.3 Det indirekta besittningsskyddet

Lokalen &r for hyresgisten ofta visentlig for verksamhetens bedrivande och ett frekvent
utbyte av lokalhyresgéster kan dven vara samhéllsekonomisk ofordelaktigt. Lagstiftaren
har sdledes skapat incitament for ldnga stadiga hyresforhédllanden och ett tydligt tecken
pa det dr begridnsningarna i hyresvirdens mojligheter att sdga upp hyresavtalet. Istillet
har det underldttats for hyresgésten att sitta kvar i en lokal ddr denne byggt upp
ekonomiska virden och kundunderlag. Det indirekta besittningsskyddet dr det skydd i
hyreslagen med storst inverkan pa parternas handlingsutrymme i ett hyresforhéllande.>?
Parterna maste forhélla sig till det vid ingdende av avtalet, men d@ven under hela hyrestiden
dé det begrinsar hyresviardens mojlighet att planera for en annan anvindning av lokalen
i fraga. Det indirekta besittningsskyddet ger ddremot inte en rétt till forlingning av
hyresavtalet likt vid bostadshyra, utan istdllet en rétt till ersdttning vid obefogad
uppsigning (JB 12 kap. 57 §).

For att det indirekta besittningsskyddet ska gilla kridvs dock att hyresforhallandet varat
1 minst nio manader, enligt JB 12 kap. 56 §. Besittningsskyddet géller inte heller nér
hyresforhallandet upphor pa grund av att hyresrétten dr forverkad, hyresgésten underlater

stdlla sdkerhet enligt JB 12 kap. 28 § eller hyresndmnden ldmnat tillstand till avstdende

P Aa.s. 26f.
5! Departementchefen i prop. 1968:91 Bih. A s. 120.
52 Victorin, Kommersiell hyresritt s. 49.
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frén besittningsskyddet. Nar hyrestiden passerat nio manader kan parterna sjilva avtala
om ett sddant avstdende (JB 12 kap. 56 §), vilket kommer utvecklas nedan.

IJB 12 kap 57 § rdknas de grunder upp for nér hyresvirden har rétt att sdga upp avtalet
utan att &dra sig skyldighet att betala ersdttning. De kan sammanfattas som att
besittningsskyddet bryts nir det foreligger ett kontraktsbrott, byggnaden ska rivas eller
byggas om, hyresvérden i annat fall har befogad anledning att upplosa hyresforhallandet
eller nér hyresvirdens begirda villkor for forldngning anses skdliga. Grunderna kommer
inte behandlas i detalj hir, men kort ska ndmnas den situation d& hyresvarden har befogad
anledning att upplosa hyresforhallandet, som framgér av JB 12 kap. 57 § 1 st. 4 p; en
bestimmelse som har karaktiren av en generalklausul. Hyresvirden méste hdr kunna visa
pa sakliga skil till att hyresgésten ska flytta och sedan végs hyresvirdens skdl mot
hyresgdstens intresse av att behdlla lokalen.®> Samma intresseavvigning gors vid
uppsédgning enligt JB 12 kap. 57 § 1 st. 1 p, ndr hyresgésten asidosatt sina forpliktelser
enligt avtalet. Nér affdrsverksamhet bedrivs i lokalen vigs ofta de ekonomiska intressena
mot varandra.’* T exempelvis NJA 2013 s. 1112 anségs hyresvirdens intresse av att
anvinda lokalen pé ett ekonomiskt mer fordelaktigt sitt inte vdga tyngre &n hyresgéstens
intresse av att kvarstanna. Lokalen var i fallet affarsméssigt mycket gynnsamt placerad
for hyresgésten och ingen annan kompensation erbjéds fran hyresvirden.

Om ingen av de besittningsbrytande grunderna foreligger vid uppsidgningen har alltsd
hyresgasten ratt till ersdttning frén hyresvérden. Ersédttningen berdknas enligt JB 12 kap.
58 b §. Hyresgésten har alltid ritt till en minimierséttning motsvarande en arshyra enligt
det uppsagda hyresavtalet. Om skadan overstiger beloppet for en arshyra har hyresgésten
rétt till ytterligare ersittning enligt andra stycket. All skada hyresgésten kan redovisa ar
ersittningsgill och ersdttningen har i domstolens beddmningar visat sig kunna uppga till
mycket hoga belopp.>?

Under vissa forutsittningar kan parterna i ett lokalhyresforhallande avtala om att
hyresgasten avstar fran det indirekta besittningsskyddet. For att ett sddant avstdende ska
vara giltigt krdvs enligt JB 12 kap. 45 a § att det &r gjort 1 en skriftlig och frén hyresavtalet
separat handling. Vid lokalhyra kan parterna efter hyrestiden passerat nio ménader fritt

avtala om ett avstdende fran besittningsskyddet enligt JB 12 kap. 56 §. Innan de nio

53 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 350.

3 Aa.s. 351

55 Se vidare Victorin, Kommersiell hyresritt s. 81 ff. Hager, Virdringsritt s. 437 ff. och Hager, SvJT
2017 s. 631.
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ménaderna krivs hyresndmndens godkdnnande for avstdendet. Det dr vanligt att parterna
traffar en sdidan 6verenskommelse vid ingdendet av hyresavtalet och méste déarfor ansoka
till hyresndmnden om ett godkdnnande. Det &r normalt enklare for parterna att fa ett
avstdende fran besittningsskyddet godként om det begrdnsas genom sérskilda villkor.
Exempel pd sddana villkor kan vara att avstdendet endast &r gillande ndr vissa
omstdndigheter foreligger eller en tidsbegransning for hur linge avstdendet géller. I de
fall en sddan 6verenskommelse tréffas for hogst fem ar och hyresvérden sjilv ska bedriva
verksamheten eller nér vid andrahandshyra forstahandshyresavtalet upphor, krivs inget

godkdnnande fran Hyresndmnden for att den ska dga giltighet (JB 12 kap. 56 § 2 st.).

2.3 Avtalsfrihet och tolkning av hyresavtal

De avtalsforhallanden uppsatsen behandlar kan i ndgon mén ses som ett utslag av den
avtalsfrihet som utgdr grundbulten i vart civilréttsliga system. Avtalsfrihet existerar
givetvis dven pa hyresrittens omrdde vilket om inte annat belyses genom de flertalet
dispositiva regler 1 hyreslagen som ger parterna mojlighet att franga lagstiftningens krav.
Nér ett avtalsforhdllande klassificeras inom typtillhdrigheten lokalhyra medfor det
ddremot dven en viss begransning av de allmidnna kontraktsrittsliga principerna.>®
Avtalsfriheten parterna atnjuter i ett hyresforhdllande far i vissa ldgen sta tillbaka till
formén for de tvingande lagreglerna.’” Exempelvis dr mojligheten for en hyresvird att
héva ett hyresavtal begrinsad i jimforelse med andra typer av avtal, likasa hyresgéstens
skadestdndsansvar. Lagstiftaren har i1 de fallen ansett skyddsbehovet storre dn
marknadens behov av avtalsfrihet. Pa grund av hyreslagens utforliga dispositiva regler ar
parternas avtalsfrihet till viss del beroende av kunskap om reglernas innehall och vad som
kravs for att avtala bort dessa. Vad parterna for in 1 hyresavtalet styrs dérfor till hog grad
av hyreslagens regler.

Nér parterna inte kommer Overens om avtalets innebord tolkas avtalet med
utgdngspunkt i den allménna tolkningsldran.’® Négra utslagsgivande regler for tolkning
av avtal i allménhet existerar inte men ddremot finns en ambition att utga fran liknande

parametrar for att hoja graden av forutsebarhet.’® Vanligtvis tas avstamp i parternas

56 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom s. 27 f.
37 Victorin, SVIT 1976 s. 436.

58 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 42.

¥ Aa.s. 421
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viljeforklaringar vid ingdendet av avtalet och avtalstexten &r d av central betydelse.®
Vid tolkning av hyresavtal tas darfor utgdngpunkt i hur parterna bendmnt avtalet och vilka
villkor de fort in. Talar de faktiska omstdndigheterna for ndgot annat dn de parterna angett
1 avtalet finns anledning att omvérdera utgangspunkten. I de fall parterna inte utnyttjat
hyreslagens dispositiva utrymme fylls avtalet ut med reglerna frén jordabalkens tolfte
kapitel.

Det kan dven diskuteras i vilken min de pa hyresmarknaden vanligt forekommande
standardavtalen har en normativ verkan for parterna vid ingéende av avtalet. Parterna har
vid tecknandet inte nodvéndigtvis tagit stéllning till alla de villkor som ingér i ett sddant
standardavtal, som trots det dmnar ge uttryck for parternas viljeforklaringar.®!
Standardavtalen som anvénds pa hyresmarknaden &r dock vanligen upprittade av
branschorganisationer och inte av endera parten. Villkoren &r ofta vél avvigda och
inneborden tydlig. Oklarhetsregeln bor dirfor inte i1 detta avseende anvéndas till
hyresvirdens nackdel vid tolkning av dessa standardavtal. > Viss skillnad ar det med de
avtal den hér uppsatsen behandlar, som &r uppréttade av hyresvdrden med ambitionen att
héllas kortfattade och utan formen av ett vanligt hyresavtal. Vid tolkningen av ett sddant
avtal ligger det ndrmare till hands att belasta hyresvirden med eventuella oklarheter i
avtalet. Ndr partsviljorna i ett sdidant avtalsforhallande ska utronas och med beaktande av
alla omstandigheter sedermera avgora om hyreslagen dger tillimplighet, méste tolkaren
dven ta 1 beaktande att hyreslagen dr en skyddslagstiftning. Niar beddmningen av ett
villkor 1 avtalet, eller hyreslagens tillimplighet, stir och viger mellan tvé alternativa
tolkningar, véljs den for hyresgdsten mer formanliga tolkningen. Oklarheter 1 avtalet ska
dérfor i detta avseende belasta hyresvirden.®® Det bor ddremot framst goras gillande ndr
hyresgdsten dr den svagare parten i ett hyresforhdllande och ett skyddsbehov de facto

foreligger.

60 Lehrberg, Avtalstolkning s. 30.

6! Lehrberg, Praktisk juridisk metod s. 225, Sundberg, SvJT 1961 s. 13 f.
%2 Samuelsson, SvJT 2014 s. 708 £,

63 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 44 f.

18



2.4 Hyreslagens tvingande karaktir

Niér det talas om att hyreslagens regler dr tvingande till forman for hyresgésten ska det
lagtekniskt, enligt JB 12 kap 1 § 5 st, forstas som att reglerna &r tvingande om inget annat
anges 1 den specifika regeln. Flertalet av hyreslagens paragrafer stipulerar alltsd att
parterna far avtala om andra villkor &n de regeln forordar. Regleras en fraga dver huvud
taget inte i avtalet fungerar lagreglerna som sagt utfyllande. Avtalar parterna om ett for
hyresgdsten mer ofordelaktigt villkor &n de som framgér i en tvingande lagregel kan
hyresgasten alltid gora lagstiftningen géllande 1 ett senare skede. Har till exempel parterna
avtalat om en kortare uppsdgningstid 4n den som anges i hyreslagen kan hyresgisten vid
hyresviardens uppsdgning gora géllande att hyresgisten har rétt till den lagstadgade
uppsigningstiden och mojligen pé sa vis fa till en forlingning av hyresavtalet. Oavsett
reglernas grad av tving har de en normerande effekt for hur avtalen pa
hyresmarknadenmarknaden utformas. De standardiserade avtalen foljer lagstiftningen
och en hyresvérd riskerar inte att gd utanfor lagstiftningen.

Vid en eventuell tvist rorande ett hyresréttsforhallande ska dven poédngteras att likt i
andra civilréttsliga tvister en forlikning dr mojlig for parterna.®* Hyresgésten kan i en
forlikning efterge sina lagstadgade réttigheter. Det gors vanligen om hyresvirden
erbjuder ekonomisk kompensation eller &ndrade villkor i gengéld.

Pa grund av hyreslagens tvingande karaktir bor lagreglerna tolkas extensivt och stor
hénsyn maste da tas till alla omsténdigheter som omger avtalsforhdllandet for att utrona
om hyresreglerna bor tillimpas pa avtalet eller inte. Det kan, genom att lana ett
redovisningsbegrepp, uttryckas som att avtalets substans gir fore dess formella

utformning.

2.5 Det traditionella hyresavtalet

Som redan ndmnts saknar de nya flexiblare hyresavtalen manga ganger ett antal moment
som vanligtvis inte ingar i ett traditionellt lokalhyresavtal. Vad som utgér ett sddant
“traditionellt hyresavtal” dr naturligtvis inte pa ndgot sitt faststdllt, men utkristalliseras
till viss del genom att studera hur lagstiftaren i utformningen av hyresreglerna forestéllt

sig ett lokalhyresforhallande och vilken typ av avtal lokalhyresmarknaden traditionellt

% Victorin, Kommersiell hyresritt s. 19.
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sett erbjudit. Den bilden stirks &ven av hur de standardiserade lokalhyresavtalen pa
marknaden utformats.%

Det traditionella lokalhyresavtalet vilket anvinds som en referenspunkt i uppsatsen,
bestar av ett renodlat tvapartsforhdllande mellan en fastighetsdgare och en hyresgést.
Hyrestiden &r i regel pa tre ar och forldngningstiden likasa. Ytan som upplats &r i1 avtalet
specificerad 1 kvadratmeter eller annat liknande areamatt och erséttningen &r
beloppspreciserad. Lokalen &r upplaten till en fysisk person, ett foretag eller en
organisation och nyttjas exklusivt av denna. Gemensamt nyttjade ytor forekommer i
mindre betydande omfattning. Storre delar av lokalens inre underhdll skots i regel av
hyresgasten och kringtjdnster upphandlas av hyresgésten sjilv, medan mer omfattande

underhdll av byggnaden skots av hyresvédrden, tillika fastighetsdgaren.

2.6 Sublokation

2.6.1 Allmint

Vid tiden for uppsatsen dr det mestadels mellanhandsaktorer som tillhandahaller dessa
nya typer av flexiblare kontorsupplatelser. I nuldget ser avtalsstrukturen for ett
coworkingkontor vanligen ut pa foljande vis: mellanhandsaktdren hyr in sig pd langre tid
(t.ex. 15 &r) hos en fastighetsdgare genom ett hyresavtal med traditionell utformning, dér
fastighetségaren dr medveten om vilken typ av verksamhet aktoren kommer att bedriva.
Aktoren anpassar lokalerna for att passa d&ndamaélet och inhyser sedan foretagare och
privatpersoner genom olika typer av kortare medlemskap eller liknande avtal. For alla tre
parter innebdr den beskrivna avtalsstrukturen andra réttsliga implikationer dn vid ett
tvipartsforhallande. Det dr som sagt &nnu osdkert huruvida avtalsforhallandet mellan
aktoren och nyttjarna kan anses utgdra hyresforhallanden; oavsett dr det i detta avsnitt
relevant att redogora for hur de hyresréttsliga reglerna i dagsldaget behandlar situationen
dér en hyresgist inhyser en annan person. Givet forutsittningarna ovan ar det har alltsé
frdga om ett trepartsforhallande, dar mellanhandsaktoren ér forstahandshyresgést och

sedan inhyser personer i de forhyrda lokalerna.

2.6.2 Total respektive partiell sublokation

85 Se avtalsmallar fran Fastighetsiigarna Sverige.
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Nér en hyresgést upplater forhyrd yta till annan bendmns det i litteraturen som
sublokation. Sublokationsbegreppet delas i sin tur in i total och partiell sublokation.®® Vid
total sublokation upplater hyresgdsten lokalen i sin helhet till annan och vid partiell

67 Total sublokation kallas #ven

sublokation upplits endast en del av lokalen.
andrahandsuthyrning vilket dr termen som anvinds i hyreslagstiftningen och partiell
sublokation gar dven under beteckningen inneboende, vilket forstds dr mer talade for fall
av bostadshyra men samma regler giller dven vid lokalhyra. Kédnnetecknande for bada
typerna av sublokation &r att hyresforhdllandet mellan fastighetsdgaren och
forstahandshyresgdsten bestdr; det inbegriper hyresgistens samtliga forpliktelser
gentemot hyresvérden.®® Andrahandshyresgisten eller den inneboende kan dérigenom
aldrig fa bittre ratt till hyresrétten dn forstahandshyresgésten och dr beroende av att det
avtalsforhdllandet bestér.

Reglerna for total och partiell sublokation skiljer sig & och hur partsforhallandet
definieras kan ddrav fa betydande konsekvenser for parterna. I litteratur och réttspraxis
har forsokts dras en gréns for ndr total eller partiell sublokation foreligger.® Notera har
igen att lagtekniskt géller samma paragrafer for bade bostad och lokal, men att fokus
fortsatt ligger pd lokalhyra. Enligt JB 12 kap. 39 § st. 1 anses en lokal uthyrd i andra hand
(total sublokation) nér den upplatits for sjélvstandigt brukande. Sjdlvstindigt brukande
foreligger nér endast andrahandshyresgisten har ritt att nyttja lokalen, med utestingande
av forstahandshyresgisten. Om ett eller flera rum avskdrmas frdn andrahandshyresgésten
for forstahandshyresgéstens rikning anses det fortfarande innebéra ett sjdlvstidndigt
nyttjande.”® Istéllet &r det utslagsgivande om forstahandshyresgisten fortfarande har
tillgang till lokalen och inskrénker andrahandshyresgistens nyttjande i viss grad genom
att emellanat tilltrdda lokalen.”! Foreligger en sddan situation bedoms avtalsforhéllandet
vara en partiell sublokation. Avgorande for om det foreligger total eller partiell
sublokation &r alltsd om andrahandshyresgisten har en sjélvstandig rétt att nyttja lokalen.
Vidare giller sjdlvstdndigheten gentemot forstahandshyresgisten vilket innebér att

samma yta kan upplatas till flera parter utan att det paverkar beddmningen av

% Lejman Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande s. 93 f.

7 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom s. 165, 172.

%8 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 257.

% Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom s. 165 f.

70 prop. 2008/09:27 s. 20.

"TINJA 2001 s. 241 11 forbeholl sig hyresvirden ritten att ndgon gang i ménaden dvernatta i ett av
rummen i den upplatna lagenheten. Det ansags inte forta karaktiren av total sublokation. I mal RH
2007:18 hade hyresvidrden last ett av rummen i den upplatna ldgenheten och endast besokt det vid
négot enstaka tillfélle. Hyresgisten ansdgs kunnat nyttja ligenheten sjalvstandigt.
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sublokationen. Det tydliggors dven i RH 2007:18, didr en ldgenhet hyrdes ut till tva
personer som béda anségs hyra i andra hand (total sublokation).

Huruvida det foreligger partiell eller total sublokation i de flexibla kontorsupplételser
uppsatsen behandlar kommer beddmas nirmare i avsnitt 6.2 Beddmningen fokuserar da
pa hur upplételsen fran forstahandshyresgisten ar utformad och dr darfor 1 det avseendet
fristdende frdn uppsatsens huvudsakliga fragestdllning; hur avtalsférhallandet mellan
coworkingaktéren och dess nyttjare ska klassificeras. Bade perspektiven dr diremot
relevanta for att fa en fullstindig bild av hur kontorsupplatelserna kommer att behandlas

av rttstillimpningen.

2.6.3 Riittsliga forutsattningar for sublokation

Det finns vissa begransningar for hur hyresgésten fir hyra ut lokalen till annan och
reglerna skiljer sig dt beroende pd om avtalsforhéllandet klassificeras som en total eller
en partiell sublokation. Reglerna for en hyresgésts mojlighet till sublokation aterfinns i
jordabalkens tolfte kapitel dir upplételse av bostad och lokal regleras i samma paragrafer
(JB 12:39-41 §§). Till viss del skiljer sig dock beddmningarna at vad géller sublokation
av bostad och lokal. Det anfors i litteraturen att mojligheten att uppléta en lokal i andra
hand ar mer begrénsade &n vid upplatelse av bostad, vilket inte kommer utvecklas vidare
har.”

For partiell sublokation foreligger som enda begridnsning att upplételsen inte far
medfora men for hyresvarden. Regeln dr tvingande vilket gor att hyresvdrden inte har
ndgon mojlighet att inskrdnka rétten till partiell sublokation for hyresgésten.” Négon
begriansning i hur mycket av lokalens yta som fir upplatas pd det hir sittet finns
egentligen inte.”* Hyresgdsten kan alltsa i praktiken hyra ut en majoritet av lokalens yta
sa ldnge det inte medfor men for hyresvirden. Vad som utgor men for hyresvirden avgors
i varje enskilt fall. I en dom frdn Svea hovritt kan utldsas att men kan foreligga nir det
inhyses fler personer dn brukligt i en ldgenhet och det dérfor foreligger en hog risk for
onormalt slitage.”> Om slutsatsen &r att sublokationen medfor men for hyresvirden kan

hyresritten forverkas och hyresvirden séga upp hyresgésten enligt JB 12 kap. 42 §. Innan

2 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom s. 168.

73 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 261, NJA 1T 1908 nr 5:1 s. 137.
4 Prop. 1968:91 Bihang A s. 150.

75 Svea HovR OH 10140-02.
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uppsigning kan ske maste dock hyresvdrden uppmana hyresgésten att vidta rittelse och
hyresgasten ges chansen att gora sé.

For total sublokation (andrahandsupplételse) foreligger som utgédngspunkt ett forbud
enligt JB 12 kap. 39 §. Det ér trots forbudet tilldtet att uppléta ldgenheten i andra hand
om hyresgésten erhéller hyresviardens samtycke. Ett saddant samtycke kan av hyresvirden
lamnas till hyresgésten vid tillféllet for sublokationen eller genom ett villkor i det
ursprungliga hyresavtalet.”® Samtycket binder d hyresvérden under hela hyrestiden men
kan dras tillbaka genom en uppsdgning till villkorsdndring nér avtalet ska forlingas.”’
Huruvida hyresvérden dr bunden av ett samtycke som lamnats dven utanfor hyresavtalet
rdder det viss osdkerhet kring, men det kommer inte utredas vidare i denna
framstéllning.”®

Om samtycke inte kan inhdmtas finns mojlighet for hyresgésten att ansoka till
hyresndmnden om tillstdnd enligt JB 12 kap. 40 §. Hyresndmnden ska ldmna sitt tillstdnd
om hyresgisten, mot bakgrund av ett antal i paragrafen upprdknade grunder, har
beaktansvirda skél till upplatelse. For tillstdnd krévs dven att hyresvdrden inte har
befogad anledning att végra upplatelsen. Enligt forarbetet ska tillstind mot hyresvardens
bestridande endast ges om sublokationen framstar som hyresgéstens enda realistiska
mojlighet att behalla hyresrétten.” Anledningen angavs vara att det inte ansdgs onskvart
med en stor andrahandsmarknad for lokaler. Ett skdl som minskat i relevans senare dr och
mdjligen inte gors géllande Gver huvud taget i situationer som den hdr uppsatsen
behandlar.®? Ger hyresndmnden sitt tillstdnd gors det i regel villkorat till en viss tid, enligt
JB 12 kap. 40 § 3 st.3! Det dr vid andrahandsupplatelse av lokaler dven vanligt att
forstahandshyresgdsten begér att andrahandshyresgisten avstdr fran sitt indirekta
besittningsskydd. Enligt JB 12 kap. 56 § st. 2 ett sddant avstdende giltigt utan
hyresndmndens godkédnnande om det géller pd hogst fem &r och villkoras till situationen
att forstahandshyresforhillandet upphdr. Aven i de fall nimndens godkinnande krivs
ldmnas i regel ett sddant godkdnnande.3?

Upplater hyresgésten lokalen i andra hand utan erforderligt samtycke eller tillstand

kan det ldggas till grund for hyresrittens forverkande enligt JB 12 kap. 42 § 1 st. 3 p.

76 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 259.

"7 RBD 44:81.

78 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 259 och Svea HovR OH 4863-14.
7 Prop. 1987/88:146 s. 42.

80 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 260.

81 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar s. 340 f.

82 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom s. 169.
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Forverkandet forutsétter dock dven hér att hyresviarden uppmanar till réttelse inom tva
ménader fran att denne fatt vetskap om upplételsen (JB 12 kap. 42 och 43 §§). Vidtar
hyresgéasten réttelse efter uppmaningen far hyresrétten inte forverkas pa den hir grunden.
Forutsittningarna for en hyresgést att hyra ut sina lokaler skiljer sig alltsé vasentligt &t

beroende pd om underhyresforhéllandet anses vara en total eller en partiell sublokation.

2.6.4 Konsekvenser for avtalsparterna

Oavsett om forstahandshyresgéstens vidareupplételse konstateras vara en partiell eller en
total sublokation kan det utgora ett hyresavtal som erhéller hyreslagens skydd, emellertid
bor ett par saker ndmnas som skiljer det fran ett vanligt forstahandshyresforhallande. Till
att borja med kvarstdr hyresforhallandet mellan forstahandshyresvirden och
forstahandshyresgdsten, varigenom parterna fortfarande &r skyldiga att fullgora sina
forpliktelser 1 enlighet med forstahandshyresavtalet. Fastighetsidgaren, eller annan
forstahandshyresvdrd, riktar séledes sina ansprdk mot forstahandshyresgésten.
Andrahandshyresgisten har i sin tur ingen rittslig relation till forstahandshyresvéirden
utan far rikta alla sina ansprdk mot sin egen avtalsmotpart, andrahandshyresvirden.33
Andrahandshyresgidsten dr séledes helt beroende av forstahandshyresgistens
avtalsforhdllande och  tvingas fOrstahandshyresgisten flytta —maste &ven
andrahandshyresgésten gora det. Genom skillnaderna i reglerna for andrahandsuthyrning
skapar alltsd forstahandshyresvéirden en viss distans mellan sig sjdlv och nyttjaren av
lokalen.

Om en forstahandshyresvard uppléter en lokal genom ett egenkontrollerat dotterbolag
for att enbart triffas av reglerna for andrahandshyra ska hir noteras det undantag som
aterfinns 1 JB 7 kap. 31 §. Regeln traffar s.k. bulvansituationer, dér det rdder
intressegemenskap mellan forstahandshyresvdrden och andrahandshyresvéirden. Regeln
syftar framst till att hantera situationer nir fastighetsdgaren upplatit en ldgenhet i forsta
hand enbart for att mojliggora ett kringgdende av nyttjanderéttsreglerna mot den
slutgiltige hyresgisten.®* JB 7 kap. 31 § innebér da att reglerna for ett forstahandsavtal
ska gilla pd avtalet. En utveckling av konsekvenserna i de for uppsatsen aktuella

situationerna foljer i avsnitt 6.2.

8 Victorin, Kommersiell hyresritt s. 124.
8 NJA 2003 s. 540.
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3 Ramarna for hyreslagens tillamplighet

3.1 Allmant om avsnittet

Det har ovan antytts att utifrdn fasta kriterier betecknas ett avtalsforhallande som
lokalhyra. En mer utforlig redogdrelse for den relevanta lagstiftningen péd omradet dr nu
pa sin plats. Tonvikten kommer ligga pa att utreda under vilka omstdndigheter hyreslagen
ar tilldmplig; 1 senare avsnitt kommer sedan redogoras for hur lagstiftningen reglerar de
vanligaste forekommande hyresvillkoren. Utredningen av rattsldget i det har avsnittet
kommer ligga till grund for tolkningen av avtalsforhdllanden och avtalsvillkor i
kommande avsnitt. Lasaren kan darfér med fordel atervdnda till det hir avsnittet for
paminnelse om hur lokalhyresreglerna dr utformade.

Négot kort ska dven sdgas om hyresreglernas status. Som ndmnts &r hyresreglerna till
viss del tvingande till forman for hyresgésten, men manga av lokalhyresreglerna ar
dispositiva och kan avtalas bort. Forhandlas avtalet fram av ojdmlika parter finns en stor
risk for ett hyresvérdsvanligt avtal. Det dr som sagt emellertid vanligt att parterna pa
hyresmarknaden anvénder sig av  standardiserade avtal framtagna av
branschorganisationer vilka foljer hyresreglerna och stirker dirigenom reglernas
genomslag pd marknaden.®> Samtidigt ska det has i dtanke att som skyddslagstiftning
dmnar hyresreglerna tillvarata vissa intressen 1 ett avtalsforhdllande. Om de tillimpas pé
situationer nér dessa intressen inte aktualiseras riskerar det fa oonskade konsekvenser.
Det ger 1 sin tur upphov till ett ifrdgasittande om hyresreglerna bor tillimpas med sin

fulla kraft pd alla avtalsforhéllanden som kan definieras som hyra.

3.2 De hyresrittsliga rekvisiten

Ett nyttjanderittsavtal &r en upplételse som ger en annan person dn fastighetens dgare rétt
att nyttja hela eller delar av en fastighet. Det finns flera typer av nyttjanderétter till fast
egendom och de regleras alla 1 jordabalken. Det &r omstdndigheterna runt
avtalsforhdllandet och inte parterna sjdlva som rdder dver till vilken nyttjanderéttstyp
avtalsforhdllandet hianfor sig. Om de faktiska omsténdigheterna kring avtalsférhallandet

ger att det dr hanforligt till en annan typtillhorighet &n den av parterna avsedda blir de

85 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 64, se dven avtalsmallar frin Fastighetséigarna Sverige.
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réttsliga konsekvenserna ocksa dérefter.¢ Ett avtal som parterna ingétt i tron om att det
inte alls rort sig om ett nyttjanderéttsavtal kan dérfor komma att bedomas enligt reglerna
for en viss nyttjanderéttstyp om de kriterierna uppfyllts.

Hyra av bostad och lokal regleras i jordabalkens tolfte kapitel. Fyra delmoment ska
uppnés for att ett hyresavtal ska anses foreligga. Genom ett avtal (1) ska hus eller del av
hus (2) uppldtits till nyttjande (3) mot ersdttning (4), (JB 12 kap. 1 §). Lagen uppstiller
inga formkrav for ett hyresavtals giltighet och saledes &r &ven muntliga hyresavtal
bindande.?” Bada parterna kan dock ndr som helst krdva att avtalet upprittas skriftligen
enligt JB 12 kap. 2 §. I ovrigt giller de sedvanliga avtalsrittsliga reglerna for att avgora
huruvida hyresavtalet dger giltighet. Eftersom hyreslagen ér av skyddande karaktidr med
tvingande inslag bor rekvisiten tolkas extensivt for att undvika risken for kringgdenden.
Hur parterna bendmner avtalet eller om avtalet innehdller ytterligare delar utdver
lokalhyran ska dérfor inte kunna forta avtalet dess hyresrittsliga typtillhorighet.
Naturligtvis méste dock omsténdigheterna kring avtalet ge att rekvisiten for hyreslagens

tillimplighet uppfylls.

3.3 Hyresobjektet

For att lokalhyresreglerna ska &dga tillimplighet krivs alltsa att objektet som uppléts
utgodrs av ett hus eller del av hus. En mer precis definition &n sd framgér varken av
lagtexten eller dess forarbeten, i litteraturen kan man nérmast enas om att objektet ska
omfatta viggar och tak samt vara fysiskt avskiljbart.®® Det kan i vissa fall handla om
mycket enkla konstruktioner som inte nddvéndigtvis i folkmun skulle kallas ett hus.?’ Det
blir sedan upp till réittstillampningen att i varje enskilt fall avgdra om rekvisitet hus eller
del av hus ar uppfyllt.”® T exempelvis NJA 1922 s.73 ansags en teaterloge kunna utgora
ett for hyreslagen fullgott hyresobjekt, medan ett skyltskdp i litteraturen inte ansetts
utgora ett sidant.”! Notera att i hyreslagen, och framover i uppsatsen, gar hyresobjektet

ibland under beteckningen /ldgenhet och innefattar da bade bostad och lokal.

8 RBD 4:75, RBD 39:82, NJA 2001 s. 10, Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 21 f.

87 prop. 1968:91 Bih. A s. 200.

88 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 33.

8 A.a.s. 33, Victorin, Kommersiell hyresritt s. 15, Lejman, Den nya hyresritten efter
hyresregleringens avskaffande, s. 9.

%0'NJA 2001 s. 10 behandlade upplételse for brodforsiljning i Stockholms tunnelbana.

°! Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 36. Upplatelse av ett skyltfonster bor &
andra sidan ses som del av hus och saledes utgora hyra.
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Inom ramen for det hér rekvisitet bor d&ven gransen mot arrende ndmnas. I JB 8 kap. 1
§ framgar att ett avtalsforhdllande klassificeras som ett arrende nér jord upplats for
nyttjande. Grénsen dras alltsd i dessa fall mellan nyttjanderitt till jord och nyttjanderatt
till hus eller del av hus. Foreligger en kombinerad upplételse av nyttjanderatt till bade
jord och till hus anvénds ett enhetligt synsétt och det huvudsakliga &ndamélet for
upplatelsen blir avgorande for klassificeringen.”? Utgor byggnaden inte ett underordnat
moment ses avtalsforhdllandet vanligtvis som hyra.”® Vilket som &r det huvudsakliga
dndamalet med upplatelsen dr en precisering som dr av central betydelse dven vid
gransdragning mellan lokalhyra och andra avtalstyper vilket kommer visa sig tydligare i

foljande avsnitt.

3.3.1 Lokalisering

I lagforarbeten och réttspraxis har faststéllts att hyresobjektet ska vara klart definierat och
lokaliserat.”* Det betyder enligt HD i NJA 2001 s. 10 att hyresobjektet i allménhet ska
vara bestdmt till sin plats. Hur hogt det kravet stélls dr ddremot inte fullt klarlagt. HD
bekriftar i domskilen att det dr avtalsforhdllandets materiella innehall som ar avgdrande
och inte hur parterna sjdlva valt att formulera avtalet. Bakgrunden till ndmnda réttsfall
bestod i att réttigheten att sdlja bréd och andra liknande varor upplétits i Stockholms
tunnelbanesystem. HD ansag inte att det var en tillrdckligt preciserad lokalisering for att
kunna se avtalsforhallandet som ett hyresavtal. Det framgick ndmligen inte i avtalet var i
tunnelbanan forséljningen skulle ske och uppléataren hade mdjlighet att be forséljaren byta
plats om det blev nddvindigt. Samtidigt fastslar HD att visst avsteg fran kravet pa
lokalisering kan goras utan att avtalsforhédllandet forlorar sin karaktir av hyra. HD
exemplifierar det med hyran av en icke bestimd parkeringsplats i ett garage.
Avtalsforhallandets klassificering som ett hyresavtal ska enligt HD inte omgaende fortas
utav att hyresgésten latt kan vélja en annan plats i garaget. Narmare dn sa definierar dock
inte HD lokaliseringskravet hdr. Statens hyresrad har tidigare intagit motsatt position vad
giller hyra av garageplatser och menade i ett utldtande att upplételsen av en obestamd
garageplats inte utgdr hyra eftersom det inte innebér en rétt att med uteslutande av andra

nyttja hus eller del av hus.”> Lejman framforde vid ett senare tillfdlle att konsekvenserna

92.S0U 1968:57 s. 75, Bjorkdahl s. 33.
% RBD 39:82.

%' SOU 1960:25 s. 284, NJA 2001 s. 10.
% Prop. 1945:184 s. 15.
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av en sadan slutsats skulle bli ndgot opraktiska dé olika typer av garageupplatelser skulle
bedomas som olika typer av avtal.”® Ett rittssikerhetsresonemang som i hogsta grad ar
relevant dven i snarlika situationer.

Nér hovritten provade huruvida en garderobsyta pa en restaurang utgjorde en del av
det 6vriga hyresavtalet anfordes att den tydliga lokaliseringen av garderoben “talade for”
att aven den utgjorde en del av hyresavtalet.”” Hér antyds att lokaliseringen i sjilva verket
inte handlar om en utslagsgivande faktor utan att 6vriga delar av avtalsforhallandet méste
végas in for att bedoma huruvida hyreslagen ér tillimplig. I en sammantagen bedomning
ar en precis lokalisering en av flera faktorer som kan félla avgérandet for om ett hyresavtal
foreligger. Niarmare svaret pa hur precist definierat och lokaliserat det uppldtna objektet
méiste vara for att avtalsforhdllandet ska utgdra ett hyresavtal kommer varken
réttstillimpningen eller litteraturen. 8 Den slutsatsen som kan dras &r att om en upplatelse
utgdrs av en yta som inte dr fullt ut preciserad fortar det i vart fall inte mdjligheten att
klassa det som ett hyresobjekt. Allt talar dock for att ytan maste kunna definieras ligga
inom ett ndgorlunda avgransat omrdde, dédr nyttjarens mojlighet att nyttja ytan inte kan
avskdras genom att det avgrinsade omrddet blir fullbelagt eller pd annat sitt
otillgdngligt.”® Det ligger dven i linje med det faktum att en hyresritt inte kan upplatas i

en ideell andel av en fastighet (JB 7 kap. 9 §).!%°

3.4 Upplételse till nyttjande mot erséttning
3.4.1 Variationer i nyttjandet

Vidare krévs att upplatelsen sker till nyttjande mot ersdttning. Det innebér i andra ordalag
att en person ges ritten att anvéinda hyresobjektet mot betalning. Nyttjandet ska vara det
centrala momentet i jimforelse med andra delar av avtalsforhéllandet, men 1 vilken
omfattning nyttjandet rétteligen ska foreligga ar oklart.!°! T viss litteratur bendmns hyra
som en helnyttjanderditt, vilken till skillnad frén en partiell nyttjanderditt ger hyresgéisten

ritt att nyttja alla delar av egendomen.!> En partiell nyttjanderdtt ger istéllet

% Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, s. 10.

7 Svea hovritt T 9424/06.

%8 Larsson, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, s. 48.

99 Skorup, Hyreslagarna, s. 14.

100 Det giller dven deldgare av fastigheten emellan, SOU 1960:25 s. 284, NJA 1952 s. 37.

101 Bjgrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 35.

102 Victorin, Kommersiell hyresritt s. 14 f, Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens
avskaffande, s. 9.
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nyttjanderéttshavaren ritten att nyttja en viss del av den férhyrda egendomen, exempelvis
ritten att jaga inom ett visst omrdde (JB 7 kap. 3 §). En helnyttjanderétt kan dock foreligga
trots att den &r begrinsad for nyttjaren pa olika sétt, exempelvis genom att hyresgisten
enbart har ritt att nyttja hyresobjektet tillsammans med andra hyresgéster eller bara
mellan vissa tider pd dygnet.!”® Att anvdnda sig av terminologin hel- och partiell
nyttjanderétt dr darfor inte fullt tillfredstdllande i det hdr sammanhanget varfor en annan
bedomningsgrund uppkommit for att hjédlpa till vid bedomningen huruvida ett

hyresforhallande &r for handen.

3.4.2 ExKklusivt nyttjande

For att ett hyresforhdllande ska foreligga ska i1 regel dgarens tilltrade till egendomen
avskdras helt.!®* Med det foljer att den som upplater hyresobjektet for nyttjande forlorar
sin forfoganderétt under avtalstiden. Det framgér ocksé indirekt av JB 12 kap. 26 § dér
det stipuleras att hyresvdrden avskérs fran rétten att tilltrdda hyresobjektet under
hyrestiden. Om nyttjandet dven ska vara exklusivt gentemot andra &n hyresvarden dr inte
lika tydligt. Larsson och Synnergren ndmner kort att nér en ldgenhet endast far nyttjas
tillsammans med andra foreligger en allmén nyttjanderétt och inte ett hyresférhallande.'%
Samtidigt kan av foregdende avsnitt dras slutsatsen att exempelvis en garageplats kan
utgdra hyra trots att det &r en generisk ruta bland manga andra i ett parkeringsgarage.
Dahlquist-Sjoberg konstaterar att exklusivitet i sig inte dr ett avgérande kriterium for
typbestimmandet av avtalsforhéllandet.'® Exklusiviteten i nyttjandet méaste mot
bakgrund av detta foljaktligen foreligga gentemot hyresvdrden men inte nddvéndigtvis
gentemot andra hyresgéster.

Niér avtalsforhallandet inte innehaller ndgra urskiljningsbara delar av lokalhyra 6ver
huvud taget kan hyresreglerna inte tillimpas i ndgon del. Det konstaterade i1 vart fall
hovritten i ett mél dér klagande yrkade pa tillimpning av lokalhyreslagstiftningen.!” De
tvd klaganden hade hyrt in sig pd en ldkarmottagning i Stockholm. Gemensamt med andra
begagnade de ett antal mottagningsrum och operationssalar. Avtalet innefattade dven
tillgdng till servicepersonal och administrativa funktioner. Domstolen slot sig till att

lakarna inte haft ndgon exklusiv nyttjanderétt, trots att ldkarna i praktiken alltid anvént

103 NJA 1922 5. 73.

104 Bjsrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 35.

105 T arsson, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken s. 45.
106 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal s. 76 f.

107 Svea HovR T 11761-13.
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samma rum som &dven inretts personligen av respektive ldkare. P& grund av att ldkarna
inte haft rétt att med uteslutande av de 6vriga lékare anvénda ett specifikt rum och heller
inte bedrivit sin verksamhet sjélvstindigt 1 forhdllande till upplatarens verksamhet,
bedomdes omstindigheterna avvika tydligt frdn det som typiskt sett forekommer vid hyra.
De moment av lokalhyra som faktiskt foreldg var av underordnad betydelse i avtalet. Hur
det hir avgorandet forhéller sig till HD:s tidigare uttalanden om upplatelse av
parkeringsplats i garage dr svért att sdga. Fortsatta resonemang om upplatelseavtal som

inkluderar tjinster foljer i avsnitt 3.7.

3.4.3 Ersittning

Ytterligare ett rekvisit som ska vara uppfyllt for att avtalsforhallandet ska klassas som
hyra &dr alltsd att upplételsen av hyresobjektet gors mot erséttning. Rent benefika
upplatelser faller dérfor utanfor tillimpningsomradet for det hyresréttsliga regelverket.
Diremot krévs inte att erséttningen utgors av monetér betalning. Erséttningen kan utga i
pengar, arbete eller liknande. I NJA 1978 s. 389 bestod ersdttningen i ett atagande frén
hyresgasten att servera mat och dryck. Utgdr inte ersittning av nigot slag tillimpas istéllet

de allménna reglerna for nyttjanderitt till fast egendom i bland annat JB 7 kap.

3.5 Bostad, lokal eller bokal

Pa grund av att det i nuléget pa flera platser startats projekt dér personer kan bo och arbeta
tillsammans pd samma ytor dr det nddvéndigt att avsétta en kort stund for att kommentera
gransdragningen mellan bostad och lokal. ! Framviéxten av kombinerade lagenheter for
coliving och coworking ar kopplat till utvecklingen av delningsekonomin och de
coworkingkontor den hir uppsatsen behandlar. Pa hyresrittens omrade ar det dock ingen
nyhet utan endast en ny variant pd det som tidigare gitt under beteckningen bokal.

Pa grund av att flertalet hyresregler skiljer sig at beroende av om hyresrétten utgor en
bostad eller en lokal finns skél for parterna att tydligt avhandla eventuella skiljaktigheter
kring den gransdragningen vid avtalets ingdende. Bostadshyresreglerna ér exempelvis till
storre grad tvingande och mer inskridnkande for avtalsforhéllandet &n lokalhyresreglerna.
En upplatelse av en lidgenhet kan inte klassas som hyra av bade bostad och lokal enligt

JB 12 kap. 1 § 3 st. och en gransdragningsproblematik uppstar dérfor nér lagenheter

108 Se bland annat den svenska varianten Tech Farm.
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nyttjats for badda delarna. Vid en sddan kombinerad upplételse klassificeras avtalet som
bostadshyra om inslaget av bostadanvéndning inte dr ovisentligt. For att avgora till vilken
hyrestyp avtalsforhéllandet héanfor sig ses i forsta hand till vad parterna kommit Gverens
om.'% Ar parternas avsikt att ligenheten ska anviindas som bostad ror det sig om ett
bostadshyresavtal oavsett hur avtalet dr formulerat.!!® Nér syftet dr att ligenheten ska
anvindas som bade bostad och lokal dr avsikten fran parterna tydlig, men en typtilldelning
méste dndd goras. Om boendeinslaget da inte &r av ringa betydelse ska hyran i regel
klassificeras som bostad.!'! Skyddssyftet vid bostadshyra viger tyngre dn de vid
lokalhyra och dger foretrdde vid grinsfallssituationer. Om upplatelsen klassificeras som
bostadshyra kan dock lokalhyresregler likvél vara tillimpbara pa hyressdttningen i vissa
fall.!'? Konstateras avtalsforhdllandet istéillet utgora lokalhyra kan inte hyresgdsten
genom sin anvindning ensidigt dndra for vilket dndamal ldgenheten upplats; enbart
genom att bo i ldgenheten kan alltsa inte avtalet omvandlas frén ett avtal om lokalhyra till
bostadshyra.!!3

Det ska dven noteras att om upplételsen éndras fran hyra av lokal till bostad eller vice
versa kan det fa krangliga konsekvenser for parterna. Det kan bland annat krdvas ett
dndringslov enligt PBL!!%, men dven regler for brandskydd skiljer sig at mellan bostad
och lokal; ska samma ldgenhet nyttjas for bada &ndamalen maste brandskyddet anpassas
efter det hogsta kravet. De tvingande reglerna for bostadshyra kan undvikas genom
undantaget for blockuthyrning i JB 12 kap. 1 § 6 st. och istdllet tillimpas da

lokalhyresreglerna.!!>

3.6 Gransdragning mot kop av tjénst

Ett avtal om kdp av tjidnst dr i den hdr uppsatsens bemairkelse ett avtal mellan tva
néringsidkare dir en part aldggs utfora en tjanst mot betalning av den andre. Nir man
talar om tjdnster i anslutning till kontorsverksamhet inbegrips allt fran posthantering och
stadning till hjdlp med bokforing. Ett renodlat avtal om kop av tjénst sluts i avtalsrittslig

bemairkelse av tvd jimbordiga parter och omfattas inte av nagra skyddsregler for endera

109 Victorin, Kommersiell hyresritt s. 50.

110 Bjgrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 39.

1 Prop. 1967:141 s. 124.

"2 RBD 11:84.

113 Larsson, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, s. 47.
114 PBL 1:4, 9:2 §§.

15 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar s. 42 f.
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part. Nér en upplatelse innefattar bade kop av tjanst och hyra av lokal &r en tilldelning av
avtalstyp inte lika enkel att gora.

Enligt JB 12 kap. 1 § st. 1 &r hyreslagen alltid tillamplig pa avtalet ndr ldgenheten
upplatits genom ett tjdnsteavtal. I regeln asyftas de situationer nér upplatelsen av
lagenheten villkorats till utforandet av ett arbete av ndgot slag. De i uppsatsen behandlade
avtalsforhdllandena innefattar istéllet utférandet av tjénster frdn upplataren som
kombinerats med lokalupplatelsen. I vissa fall forekommer tjénsteinslag i relativt liten
utstrdckning och i andra fall i storre utstrackning. Nér en lokalupplételse &r en del 1 ett
avtalsforhdllande gor sig skyddsbehovet enligt hyreslagen géllande. Beroende pa vilken
lagstiftning som tillimpas medfor det skilda konsekvenser, dar den mest uppenbara ér att
de tvingande reglerna i hyreslagen kan bli tillimpliga om avtalet anses utgora hyra. Om
avtalet istéllet bedoms i sin helhet utgéra ett kop av tjénst kan exempelvis lagen om
offentlig upphandling bli tillimplig.!'® Avtal med inslag av flera olika avtalstyper kallas
i litteraturen for blandade eller kopplade avtal och fortsatta resonemang om sddana

avtalsforhdllanden foljer i ndsta avsnitt.

3.7 Blandade och kopplade avtal

Avtalsforhallanden som innefattar upplatelse av lokal kan skilja sig mycket at fran fall
till fall och &r ibland mer komplexa dn det traditionella hyresavtalet, likt beskrivits
tidigare i avsnitt 2.4. Anledningarna till det dr att hyresavtal ibland kombineras med andra
upplatelser eller villkor av hyresfrimmande art. Det kan handla om en upplételse av en
rorelse som innefattar en lokal med inventarier tillhdrig rorelsen och inarbetat
kundunderlag (s.k. rérelsearrende).!!” Aven rittigheter till varumérken och goodwill kan
utgora en stor del av ett avtalsforhdllande dér inslaget av lokalhyra framstir som mindre
betydande. Det forekommer som nyligen ndmnt dven lokalhyresavtal som innefattar en
méngd hyresfrimmande inslag i form av service och andra tjénster. Avtalsuppligg likt
dessa ryms naturligtvis inom avtalsfriheten och &r i méinga fall affarsméssigt mycket
fordelaktiga for parterna. Oavsett hur kombinationen av rattigheter och skyldigheter ser
ut i ett specifikt avtalsforhéllande dr de olika delarna i ndgon utstrackning kopplade till
varandra vilket kan skapa svérigheter vid ett eventuellt upphdrande av vissa delar av

avtalet. Hyreslagens regler ér forstas i forsta hand dmnade att tillimpas péd hyresavtalet

116 T arsson, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken s. 60.
"7 Aa.s. 58.
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och inte pd dvriga delar av ett avtalskomplex, samtidigt som hyresbegreppet ska tolkas
extensivt och inte mdjliggora kringgdenden av lagstiftningen genom ett déljande av de
hyresrittsliga inslagen bland en méngd andra avtalsvillkor.

Problem kan uppstd vid en eventuell tvist dir parterna har olika uppfattningar om
huruvida det foreligger ett hyresforhallande och om hyreslagstiftningen ska sl& igenom
pa hela avtalsforhallandet. Sérskilt problematiskt blir det i de fall konsekvensen ar
oforutsedd av parterna. Eftersom hyreslagen ér hyresgéstvinlig till sin utformning ligger
det ofta 1 hyresgéstens intresse att tillimpa de forménliga reglerna i hyreslagen pa avtalet.
Hyresvérden & sin sida menar ofta att hyresreglerna inte &r tillimpliga dver huvud taget
eller att de endast ska tillimpas pd en mindre del av det storre avtalssamarbetet.
Lagstiftningen reglerar pa inget sétt den hér typen av kombinerade avtal och lagstiftaren
har valt att 1dmna frigan till réttstillimpningen pa grund av den stora mingd tiankbara
avtalsvariationer.!!'® Beddmningen méste saledes goras i varje enskilt fall.

Uppfylls rekvisiten i JB 12 kap. 1 § for nagon del i ett storre avtalssamarbete ska de
hyresregler som dr tvingande till hyresgdstens formén tillimpas pa i vart fall den delen.'?®
Det har sin grund i det som diskuterades ovan i avsnitt 2.1, att hyreslagstiftningen utgor
en skyddslagstiftning. Hyresgésten ska inte riskera att tappa det skydd lagen ger pa grund
av att avtalet existerar i ett storre avtalssammanhang. Det har i rdttspraxis utvecklats ett
antal undantag frdn den utgdngspunkten och olika tillvdgagadngssitt har anvénts nir
domstolar 19st tvister med inslag av formodad hyra, vilka kommer utvecklas nedan.

Utfallet av beddmningen blir tydligt inverkande péd avtalsforhallandet eftersom det
generellt sett forekommer fa skyddsregler for en utsatt part i avtal mellan tva
néringsidkare utanfor hyresforhallanden, trots det faktum att en part kan vara minst lika

underldgsen dven inom ramen for andra avtalstyper.'

3.7.1 Klassificering i avtalstyper

Avtalsforhallanden med flera delar kopplade till varandra, dir ndgon del utgjort hyra, har
av réttstillimpningen behandlats pa olika sitt genom aren. I NJA 1949 s. 209 inordnades
hela avtalsforhdllandet under den d& gdllande nyttjanderdttslagen pa grund av att det

vésentliga foremalet for upplatelsen var nyttjanderitten till lokalerna. Med avtalet kom

118 Prop. 1983/84:137 s. 90 £. Bjorkdahl s. 53.

119 Bjgrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 52 fT.

120 Kleineman, Om skyddsbehovet vid réttsenlig uppsigning av ldngvariga avtal i kommersiella
relationer, s. 292.
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dven ratten till den forhyrda hotellbyggnadens inventarier och varumarke, men eftersom
avtalets alla delar var titt kopplade till varandra kom hyreslagstiftningens
uppsdgningsregler att tillimpas pa hela avtalsforhallandet. Resultatet av avgdrandet blev
att avtalsforhdllanden med en inte ovésentlig del av foreliggande lokalhyra ska bedomas
enligt hyreslagen i sin helhet. I vart fall nir 6vriga delar av forhdllandet r tétt kopplade
till lokalhyran.

I NJA 1971 s. 129 hade Solvalla travbanas alla restauranger och forsiljningsplatser
upplatits till en person, vilket inkluderade ensamritt till kundunderlaget pé travbanan.
Kundunderlaget var helt beroende av uppldtarens verksamhet och det faktum att
nyttjanderéttshavaren genom upplatelsen undgick konkurrenter konstaterades ha spelat
en framtrddande roll for avtalets tillkomst. HD fastslog att de hyresrittsliga rekvisiten
var uppfyllda men att hinsyn ska tas dven till de ovriga delarna av avtalsforhallandet.
Nyttjandet av lokalerna ansags dock sé pass kapitalkrdvande att de inte kunde anses vara
av underordnad betydelse och avtalet i frdga avvek enligt HD inte s mycket frdn vad som
vanligen forekommer vid hyra att det skulle sakna hyreskaraktar. Avtalet klassificerades
som hyra och 6vriga delar av avtalsforhallandet var tétt kopplade till varandra pd ett sétt
som gjorde att hyresavtalet inte kunde ses som ett fristdende avtal. Hyreslagen
tillimpades darfor pd avtalsforhdllandet i sin helhet. Domstolen noterade i slutet av
domskélen att hyresreglerna forvisso inte tillkommit med den behandlade situationen i
atanke men att de 4ndd medger en tillimpning som kan ta hénsyn till liknande mer
komplexa avtalsforhdllanden. I domen HD stéllde samtidigt upp ett undantag frén
utgdngspunkten att tillimpa hyresreglerna dven pa mer invecklade avtalsforhéllanden.
Undantag foreligger alltsd nédr det hyresrittsliga momentet dr av underordnad betydelse
eller starkt avviker fran vad som vanligtvis forekommer vid hyra. 1971-4rs fall anségs av
Dahlquist-Sjoberg faststilla en presumtion om att nidr de hyresrittsliga rekvisiten
uppfyllts ska hyreslagen tillimpas och for att bryta den presumtionen krévs att starka skl
foreligger.'?!

Aven i NJA 1978 s. 389 skilde sig avtalsforhallandet frén vad som traditionellt sett
utgor ett hyresavtal. Framst provades frdgan huruvida serverandet av mat utgjorde
ersdttning 1 hyreslagens bemirkelse. En person uppléts ritten att servera mat pd en skola.
Serveringen var tétt knuten till skolans verksamhet och kommunen hade inverkan dver

prissittningen. HD ansdg dock att alla rekvisit for ett hyresforhallande foreldg och

121 Dahlquist-Sjéberg, Kommersiella hyresavtal s. 89 f.
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bedomde avtalet dérefter. Bengtsson Oppnade i ett sdrskilt yttrande upp for en mindre
kategorisk syn pa liknande samarbetsavtal som avviker frén typiska avtal om lokalhyra.
Istdllet foresprékade han mojligheten att ndrmare se till de skyddsbehov som motiverat
reglerna om bland annat det indirekta besittningsskyddet. Aven om rekvisiten for
hyreslagens tillimpning &r uppfyllda kan det i vissa fall leda till oldmpliga konsekvenser
vid tilldmpning av hyresreglerna i situationer dér skyddsbehovet inte gor sig géllande.
Bengtsson konstaterade avslutningsvis att detta inte var fallet i forevarande situation
varfor han ansdg hyreslagen alltjamt tillimplig.

Victorin uttrycker det i termer av att Hogsta domstolen anser hyresavtalet vara det
dominerande avtalet och att hyreslagstiftningen dérfor tillimpas dven péd ndrliggande
rattsforhdllande.'?? Victorin anfor dock dven att ett sddant tillvigagingssitt riskerar att fa
allvarliga konsekvenser for hyresvirdens verksamhet samtidigt som det skulle gd emot

avsikten med hyreslagens regler och egendomsskyddet.!?

Vid en tillimpning av det
indirekta besittningsskyddet pd hela avtalsforhéllandet skulle ndmligen en uppségning
riskera bli véldigt kostsam vid anvdndning av dagens modeller for erséttningsberidkning;
en frdga HD senare fick anledning att ta stéllning till.

Oavsett Bengtssons forsok till nyansering har domstolarna, mot bakgrund av de ovan
ndmnda prejudikaten, i manga fall fortsatt att pd ett kategoriskt sétt klassificera liknande
avtalsforhdllanden till en viss typtillhdrighet. I bdda hovréttsmalen T 9424/06 och T
1621/14 (som rér samma parter) har domstolen valt att klassificera hela avtalsforhallandet
som hyra pa grund av att de hyresfrimmande inslagen i avtalet ansetts vara tétt kopplad
till lokalhyran. I det senare malet fick det till konsekvens att en mycket stor ersittning
domdes ut till hyresgéstens fordel med anledning av det indirekta besittningsskyddet.
Hyresvérden gjorde i malet géillande att det var “forsdljningsrattigheten” som utgjorde
lejonparten av upplatelsen och att hyran av lokalen var en separat underordnad del, vilket
enligt hyresvirden talade for att de inte kunde aldggas ersétta hela avtalsforhéllandet pé
grund av uppsédgningen. Hovritten ansg istdllet att den rattigheten inte var sjdlvstindig i
forhallande till 6vriga delar 1 avtalet och tillimpade hyreslagen pa hela avtalsforhallandet.

Domen viécker fradgan huruvida ersittning for ett nidst intill obegrénsat antal

122 Victorin, Kombinerade hyresavtal, facility management och principen om hyresavtalet som
dominerande avtal s. 109f.
123 Aa.s. 118.
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kostnadsposter var det resultat som efterstrdvades vid inforandet av hyreslagens

skyddsbestimmelser. '**

3.7.2 Ett mer indamailsenligt angreppssiitt

Rittspraxis har genom éren foljaktligen givit uttryck for en extensiv tolkning av
hyresbegreppet genom att tillimpa reglerna for hyra dven pa de delar av ett
avtalsforhéllande som inte &r direkt hanforliga till hyra.'?> En anledning till utvecklingen
1 réttspraxis kan antas vara strdvan efter att inte krympa betydelsen av de tvingande
reglerna i hyreslagen.!?® Ibland kan dock, likt ovan nyligen beskrivet, ett
avtalsforhdllande vara sd hyresfrimmande och innehélla sa manga olika delar att en
enhetlig klassificering riskerar att fa obilliga resultat. S& gick domstolens resonemang i
NJA 2007 s. 1018. Parterna hade ingétt ett avtalssamarbete bestdende av fyra delar dér
alla skulle upphora att gilla vid uppségning av ett av dem; ett av avtalen reglerade hyran
av lokal och resterande tre avtal dvriga delar av samarbetet. Nér avtalspaketet sades upp
yrkade hyresgésten pa erséttning enligt hyreslagen. Underinstanserna anvénde sig av det
tidigare tillvigagingsséttet och klassificerade hela avtalet som lokalhyra, pa grund av att
de ansdg att de olika delarna utgjorde ett och samma avtal. Provningstillstdnd beviljades
och HD valde i sitt avgdrande att fringd ambitionen att klassificera hela avtalsforhallandet
till samma typtillhorighet och tog istéllet ledning av de foreliggande tvistefrdgorna vid
bestimmandet av réttsfoljderna i malet. Frdgan om avtalets upphorande bedomdes enligt
lokalhyresreglerna och hyresviarden anségs haft sakliga skl till uppsigningen.!?’ T
intresseavvigningen anforde ocksd HD att hyresvirden rimligtvis méste kunna frigora sig
frén forpliktelserna 1 avtalssammarbetet. Vad sedan géllde det indirekta
besittningsskyddet och erséttningsfrdgan anforde HD att hyresgéstens skydd skulle bli
allt for ldngtgdende om de hyresrittsliga ersdttningsreglerna omfattande det positiva
kontraktsintresset tillimpas pé hela sddana avtalsforhallanden. Det var med andra ord inte
dndamalsenligt att tillimpa de hyresréttsliga reglerna pé annat dn frdgor av hyresréttslig

karaktér. Alternativet att tillimpa hyreslagen fullt ut pa hela avtalsforhallandet hade fatt

124 Hager, &nnu en ohéllbar position? SvJT 2017 s. 631.

125 Hyreslagarna i lydelsen 2018 s. 15, Lejman, SvJT 1985 s. 565.

126 Bjorkdahl, Tvistelosning vid samarbeten dér det ingér ett lokalhyresavtal, s. 82 f.

127 Ett synsitt som anviindes redan i RBD 8:94 dir domstolen uttalade att ”Den omstindigheten att
flera av bestimmelserna i 12 kap. jordabalken saknar tillimpning i detta fall pa grund av
lagenheternas art och de sérskilda villkoren for upplételserna utesluter séledes inte att upplatelserna
anses som hyra.”
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till foljd att hyresvérden varit skyldig att anlita motparten dven for de delar av samarbetet
som ligger vid sidan av lokalhyran sa lange hyresavtalet 16per, eller riskerat alaggas att
betala fullt hyresrittsligt skadestdnd dven for de 6vriga delarna i samarbetet, ett resultat
bade Victorin och Kleineman motsitter sig.!®

HD anslog i 2007-ars dom ett mer &ndamaélsenligt angreppssitt och gjorde aldrig ett
forsok  att  inordna  hela  avtalsforhdllandet under lokalhyresreglerna.'?®
Tillvdgagangssittet kan istéllet ses som ett sétt att tillimpa hyresréttsliga regler pé
hyresrittsliga tvistefrdgor och domstolen undviker da risken att avtalet klassificeras pa ett
sétt som inte speglar det faktiska avtalsférhallandet.!** Samtidigt gor HD inte avsteg frén
det faktum att hyresreglerna intar en “dominerande position” i forhéllande till andra
avtalstyper.!3! Givet detta kan bada tillvigagingsitten anvindas vid tvistelosning av
avtalsforhdllande med hyresréttslig karaktdr. 2007-4rs dom bor dock rimligtvis endast
rakt av vara tillimpbart p4 mer komplexa avtalsuppligg medan det vid enklare
avtalsforhdllanden fortfarande maste vara en typklassificering som &r i linje med
rittspraxis. Prejudikatet 6ppnar samtidigt upp for mojligheten f6r domstolen att, trots att
hyreslagen ér tillaimplig, inte tillimpa varje specifik regel fullt ut i de situationer det
strider mot regelns d&ndamal; ett resonemang som har sin forankring i den teleologiska
tolkningsmetoden.

I anknytning till 2007-&rs dom anfor Kleineman ett betraktelsesitt pa
avtalsforhdllandet som innebar ett stéllningstagande till om hyresavtalet mot bakgrund av
lokalens utformning och dvriga omstandigheter rimligtvis kunnat besta utan dvriga delar
i avtalskomplexet.!3? Hade en sddan distinktion kunnat géras menar han att hyreslagen
mdjligen kunnat tillampas pa enbart hyresavtalet, skiljt fran dvriga avtal. Han pekar dven
pa det faktum att HD anfor att avtalsforhallandet i detta fall var mer komplext dn i tidigare
HD-domar. Slutligen konstaterar han &dven att domen inte nddvindigtvis kommer
komplicera framtida bedomningar av liknande avtalsforhdllanden och att utgdngen i

malet till hog grad styrdes av parternas framstéllningar.!3?

128 Kleineman, Om skyddsbehovet vid rittsenlig uppsigning av ldngvariga avtal i kommersiella
relationer, s. 305, Victorin, Kombinerade hyresavtal, facility management och principen om
hyresavtalet som dominerande avtal, s. 115.

129 Bjorkdahl, Tvistelosning vid samarbeten dér det ingér ett lokalhyresavtal s. 86.

130 Aa. 5. 90.

131 Victorin, Kommersiell hyresriitt s. 248.

132 Kleineman, Om skyddsbehovet vid rittsenlig uppsigning av ldngvariga avtal i kommersiella
relationer, s. 305 6 f.

133 A.a.s. 303.
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3.7.3 Hyresavtal med hyresfrimmande inslag

Ytterligare en typsituation ddr det mojligen &dr svart att rakt av tillimpa det
typklassificerande tillvigagdngssittet dr i de fall ett avtal innehéller spar av lokalhyra men
déar kringtjénster och service kopplat till dverenskommelsen &r en oumbaérlig del. I
rittsfallet NJA 1922 s. 73 ansags tillgangen till en teaterloge varje forestdllningskvéll
utgora lokalhyra. Lejman stéller sig tveksam till utgdngen nér han konstaterar att det
méiste vara arbetsprestationen i form av att erbjuda en fOrestdllning som varit det
visentliga i avtalet.!** Mot bakgrund av NJA 1971 s. 129 kan tinkas att han idag fatt ritt
pd grund av att omstdndigheterna avvek sd pass mycket frdn vad som vanligen
forekommer vid hyra att det inte varit rimligt att tillimpa hyreslagstiftningen.
Utgangspunkten dr fortsatt den att nir omsténdigheter foreligger som uppfyller de
hyresrittsliga rekvisiten och momenten av lokalhyra &r det huvudsakliga dndamalet for
upplatelsen, ska lokalhyresreglerna tillimpas. I hovrittsdomen T 11761-13 ansags
momenten av lokalhyra vara obefintliga eller i1 vart fall av underordnad betydelse. Istillet
var tillgéng till personal, utrustning och andra kringtjénster det huvudsakliga &ndamalet i
avtalet enligt hovritten. Hyreslagen tillimpades dé inte alls. Det gir dock inte att ge ndgot
entydigt svar pa hur stor andelen tjénsteinslag ska vara for att hyresinslaget ska vara av
underordnad betydelse och hyreslagen sittas at sidan; det maste avgoras fran fall till fall.

En végledande aspekt for bedomningen i vissa fall &r den om vilken del av avtalet som
utgdr den vistenliga ur ekonomisk synpunkt.!3®> Innehéller avtalet vildigt kostsamma
tjdnster samtidigt som nyttjandet av lokalen endast uppgér till mindre summor i
jamforelse kan det tala for att lokalhyran dr av underordnad betydelse och avtalet inte ska
ses som ett hyresavtal, ett resonemang som dven skymtas i domskélen till NJA 1971 s.
129.

Rattstillimpningen har &ven i andra fall gjort en mer skonsméissig avvigning mellan
tjdansteinslagen och de hyresrittsliga momenten. I tva fall av vdrdboende for &ldre
bedomde domstolen situationer dér vérd och service utgjorde en stor del av
avtalsforhéllandet.!3¢ T det ena fallet kom bostadsdomstolen fram till att ett boende med
inslag av vard dygnet runt for den boende var att se som hyra pd grund av att rétten till
bostaden inte kunde ses som underordnad. I det andra resulterade hovréttens bedomning

1 det motsatta pd grund av att det inte foreldg nagot skriftligt eller muntligt avtal, i

134 Lejman, Om begreppet nyttjanderitt till fast egendom, s. 50.
135 Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, s. 14.
136 RBD 1994:8, RH 1999:10.
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kombination med att den boende inte ensam disponerade rummet utan delade det med en
annan. I tva ytterligare fall kom bostadsdomstolen fram till att vid upplatelse av hdstboxar
var inslaget av kringtjénster for hdstarna 6verordnat och hyresinslaget underordnat varfor
hyreslagen inte var tillimplig. '*7

Det ar svért att faststélla ndgon enhetlig linje frdn domstolarna 1 dessa avgoranden. I
alla de nu ndmnda fallen har tillgdngen till bostaden eller lokalen fOrvisso varit en
vésentlig del av avtalsforhdllandet pa sa sétt att kringtjdnsterna inte kunnat tillhandahéllas
utan dem. Samtidigt har tjénsterna troligtvis initialt varit anledningen till upplatelsen. Ett
tillvigagangssitt kan mojligen vara att utrdna for vilket syfte upplételsen gors. Ar varden
av personen eller djuret det centrala och bostaden eller lokalen endast en nddvéndighet
for att uppnd det syftet, talar det for att hyran endast &r ett underordnat moment. Vid
bedomning av liknande situationer &r det alltid viktigt att ha 1 atanke de skyddsintressen
som hyreslagstiftningen vdrnar om och det faktum att HD i flera fall tillimpat hyreslagen
pa avtalet i sin helhet nér rekvisiten varit uppfyllda. Man kan fraga sig om skélen i alla

de ovan ndmnda fallen &r starka nog for att frdnga den utgangspunkten.

3.8 Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan konstateras att hyreslagen dger tillimplighet nér fyra delmoment
uppfyllts. Ett hyresobjekt ska genom avtal upplatits till nyttjande mot erséttning,
hyresobjektet ska vara lokaliserat och nyttjandet ska i ndgon mén vara exklusivt for
hyresgasten. Alla delmoment ska foreligga men de befinner sig emellertid pa en glidande
skala, dir de i1 en specifik avtalssituation kan framtrdda olika tydligt utan att
hyreskaraktiren fortas. Upptrader ett av dessa delmoment svagare i nagot fall kan det
vigas upp av ett annat starkare. Vid mer invecklade avtalsforhdllanden kan det istéllet
vara svart att urskilja de hyresrittsliga momenten bland en méngd andra avtalsrittsliga
forpliktelser. Utgdngspunkten blir dé att se till om upplételsens huvudsakliga andamal &r
nyttjandet av lokalen och dr sa fallet talar mycket for att ett lokalhyresforhallande
foreligger. Nér en upplatelse dven innefattar utforandet av tjdnster ser rittstillimpningen
till upplatelsens huvudsakliga syfte och hur tydligt framtrddande de hyresrittsliga
momenten dr. Vid sddana blandade avtal maste dven utredas huruvida de olika delarna ar

starkt kopplade och inte kan fortldpa i separation frin varandra. Ar kopplingen mellan

37 BD 375/1984, BD 107/1991.
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avtalsdelarna sd stark tillimpas hyreslagen pé hela avtalsforhallandet, men é&r ett
utbrytande av hyresavtalet mdjligt tillimpas den enbart pd den delen av det totala
avtalsforhéllandet. Oavsett om domstolen véljer att tillimpa hyreslagen pa hela
avtalsforhdllandet eller enbart pa den del som dr hinforlig till hyra kan domstolen, i de
situationer en tillimpning av en specifik regel riskerar fa ett &ndamaélsstridigt resultat,

overviga en mer dndamdlsenlig tillimpning pa den aktuella tvistefragan.

4 Bedomning av avtalsscenarion

4.1 Utgédngspunkter for avtalsscenarion

I foregéende avsnitt har redogjorts for det lokalhyresrattsliga regelverket {for att nu kunna
undersdka om det dr tillimpligt pd de olika varianter av kontorsupplételser som
exemplifierades i inledningen. Eftersom det i dagsléget existerar en uppsjo av varianter
pa vad jag inledningsvis bland annat kallat flexiblare kontorsuppldtelser ér det varken
gorbart eller onskvirt att enskilt bedoma varje séddant. Istdllet kommer hir nedanfor en
genomgang av en rad fiktiva avtalsforhallanden som speglar de villkor som existerar pd
kontorshyresmarknaden idag. Det kommer goras i en fallande ordning med bdrjan i ett
kontorshotellsavtal som till stora delar liknar ett traditionellt lokalhyresavtal och med
avslutning 1 ett coworkingmedlemskap som 1 stort sett saknar alla inslag av traditionell
lokalhyra. Avsikten dr att illustrera hur ménga utslagsgivande bedomningskriterier som
bor foreligga for att det hyresréttsliga regelverket ska wvara tillimpligt pa ett
avtalsforhdllande. Konsekvenserna av om dessa avtalsforhdllanden beddoms som
lokalhyra diskuteras sedan i avsnitt 6 och 7.

Som tidigare ndmnts dr det huvudsakligen vid tvistigheter mellan avtalsparter fragan
om hyreslagens tillimplighet uppstar. Resonemangen kring de exemplifierande
avtalssituationerna nedan maste darfor ses ur det perspektivet. Med andra ord hur
domstolen rimligtvis hade bedomt ett sddant avtal mot bakgrund av géllande rétt. For
protokollet ska ndmnas att sannolikheten att ett avtalsforhallande av de slag som nu
behandlas hamnar for beddmning i domstol 1 nuléget dr liten. Det ligger i bdda parternas
intresse att snabbt och enkelt kunna komma ur avtalsforhéllandet och nyttjaren vill darfor

inte hivda sin eventuella rétt enligt hyreslagen. Med det sagt dr det inte otdnkbart att
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problem kan uppsté i storre utstrackning i framtiden nér liknande kontorsupplatelser blivit

allt vanligare.

4.2 Utgangspunkter for rittslig bedomning

Som jag ser det finns det mot bakgrund av réttspraxis i1 dagsldget tva huvudsakliga sétt pa
vilken en tvist kring ett avtalsforhallande med formodat inslag av lokalhyra kan behandlas
av domstolen. Antingen genom att klassificera avtalsforhéllandet innanfor eller utanfor
typtillhorigheten lokalhyra, eller genom ett mer d&ndamaélsenligt tillvigagéngssatt dér
hyresreglerna endast tillimpas pa fragor av hyresrittslig karaktir och lagstiftningens
dndamal styr rittsfoljderna. Att indela avtalsforhallanden i1 olika forutbestimda
typtillhorigheter med givna réttsliga foljder dr dock i vissa situationer en otillricklig
metod. Risken med att hemfalla till en sddan typklassificering av avtal dr att tillimparen
framhaver de typiskt lokalhyresrittsliga omstandigheterna, eftersom det i de flesta fall ar
enklare att inlemma ett avtal i den redan fardiga systematiken av regler.!38

Som framgick i avsnitt 3.7 har réttspraxis till viss del rort sig frén ett kategoriskt
klassificerande i avtalskategorier till ett mer #dndamélsenligt tillvigagéngsitt vid
tvistelosning i takt med att avtalsforhallanden pa marknaden blivit allt mer invecklade.
Som ndmnts gér det dock inte att dra ndgra enhetliga slutsatser ur den hér utvecklingen i
rittspraxis. Var och ett av HD:s prejudikat kan inte ses som en direkt fortséttning péd det
foregaende pd grund av att situationerna som behandlas av domstolen skiljer sig at pa ett
avgorande satt. Framforallt vad géller HD:s provning i NJA 2007 s. 1018. I fallet var
avtalsuppldgget omfattande och invecklat pd ett sitt som gjorde det nist intill oundvikligt
for HD:s ledamdter att vélja ett nytt tillvigagéngssitt om hyreslagens d&ndamal skulle
uppritthdllas. Den slutsatsen dr central for analysen av de i uppsatsen behandlade
situationerna.

De avtalsforhallanden som presenteras nedan dr namligen i sig inte sarskilt invecklade.
Tvartom &r enkelhet och tydlighet viktigt i de hir affirsmodellernas strdvan efter
flexibilitet for kunden. Problemet &r snarare att de hér avtalsforhallandena ibland till
synes saknar flera hyrestypiska delmoment samtidigt som tillgadngen till lokalen ofta ar
den centrala delen av upplételsen. Att anvinda sig utav det typklassificerande

tillvigagéngssattet dr inte nddvindigtvis en motséttning mot det mer dndaméilsenliga

138 Bjorkdahl, Tvistelosning vid samarbeten dér det ingér ett lokalhyresavtal s. 82 f.
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tillvigagéngssattet HD anvinde i NJA 2007 s. 1018. HD har dock genom domen gjort
det mojligt for domstolarna att frangd grundsatsen om typklassificering i de situationer
utfallet blir allt for &ndamilsfrimmande. Nedan kommer dérfor utforskas vilket
tillvigagéngsatt som dr lampligast pd dessa nya typer av avtalsforhallanden. Notera dven
aterigen att ndgot liknande avtalsforhallande inte dn provats i domstol eller behandlats i

litteraturen. Slutsatserna i denna del dr dérfor uteslutande mina egna.

4.3 Exemplifierande avtalsforhillanden

4.3.1 Rum péa kontorshotell, (avtalsscenario 1)

En person hyr ett litet rum pa ett kontorshotell i centrala Stockholm pa obestimd 16ptid
och med nio manaders uppsigningstid. I avtalet ingdr en privat kontorsyta dit hyresgésten
har exklusiv tillgdng dygnet runt. Motesrum och kok delas med Ovriga som hyr
kontorsutrymme enligt samma villkor. Inga tjinster ingdr utdver den digitala
infrastrukturen som handhas av hyresvdrden. Hyran baseras pd det marknadsméssiga
kvadratmeterpriset.

Mot bakgrund av rekvisiten i JB 12 kap. 1 § kan konstateras att ett avtal foreligger dar
hus eller del av hus upplats for nyttjande. Eftersom det i upplatelsen ingér privat yta méste
anses att lokalen dr lokaliserad pa sé& sétt att hyresobjektet &r precist definierat for
hyresgasten som alltid kommer begagna samma rum. Tillgdngen till den privata ytan ar
till och med exklusiv vilket ger att varken upplétaren eller andra hyresgister har rétt att
tilltrada den privata ytan. Den digitala infrastrukturen i form av internettillgdng och
anslutning till ett system med skrivare innebér ett visst métt av tillhandahallande av tjanst
frén upplatarens sida. Det dr dock inte av sddan betydelse for avtalsforhallandet att
lokalhyran ska ses som underordnad och de dr samtidigt titt kopplade till nyttjandet av
lokalen pa sa sitt att de inte kan tillhandahéllas utan den.

Tillgéngen till lokalen &r vésentlig for verksamhetens bedrivande si till vida att det
troligtvis foreligger ett visst métt av kapitalinvesteringar i lokalen och en patvingad flytt
skulle vara forknippad med betydande kostnader for hyresgésten. Skyddsbehovet for
nyttjaren i detta fall motsvarar darfor skyddsbehovet hos en traditionell lokalhyresgést.
Tjinsteinslagen kan rimligtvis inte brytas ut ur avtalsforhallandet i Gvrigt och det
indirekta besittningsskyddet skulle inte beréttiga hyresgédsten en ersittning baserad pa

lokalhyresfrimmande moment. Mot bakgrund av det som diskuterades i avsnitt 3.7 blir
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slutsatsen darfor att ett lokalhyresforhallande foreligger och den hyresrittsliga
lagstiftningen ska tillimpas pa hela avtalsforhéllandet. Det ligger dven i linje med Ovrig

rittspraxis pd omradet eftersom att det innebér det mest &ndamalsenliga resultatet.

4.3.2 Rum péa kontorshotell inkl. service, (avtalsscenario 2)

En person hyr dven i detta scenario ett rum pé ett kontorshotell och avtalsvillkoren ser
likadana ut som i foregdende scenario med undantag for att hyresgdsten hir dven har
tillgdng till en stor méngd tjénster som tillhandahalls av hyresvédrden. Tjénsteutbudet
omfattar posthantering, tillgdng till restaurang och café, del i foretagsnitverk for sociala
och affdrsméssiga utbyten samt omvardnad av kontorslokalerna i form av stddning och
liknande. En stor anledning till att nyttjaren lockats till just detta kontorshotell &r att
Ovriga nyttjare dr verksamma inom samma omrade vilket kommer skapa fordelar vid
forsdljningen av deras produkt. Synergier som till stor del skapats av upplétarens sétt att
vélja vilka foretag som nyttjar lokalerna. Hyran utgdrs av en omsittningshyra i
kombination med en indexklausul enligt vilken hyran justeras upp 1 takt med
prisutvecklingen i stort.

Aterigen #r rekvisiten i JB 12 kap. 1 § uppfyllda genom att den privata ytan ir
lokaliserad och upplaten for exklusivt nyttjande. Tjénsteinslaget 1 det hir
avtalsforhdllandet dr ddremot betydligt storre &n i1 det foregdende. Det synes utover det
vara den nischade samlingen av foretag pa kontorshotellet som &r anledningen till att
nyttjaren véljer att hyra in sig just hér. Fragan &r da om dessa 6vriga moment i avtalet ar
sa pass betydande att lokalhyran i sig ska anses utgdra en underordnad del.

Det ér forstds svért att sékert sluta sig till hur stor andel av avtalet som utgor lokalhyra
och hur stor del som utgdr Ovriga moment i en sddan hér situation. En mojlig
utgdngspunkt &r att se till vilken erséttning som utgar enligt avtalet.!*® Om det gér att
urskilja hur stor del av erséttningen som &r hinforlig till kringtjanster och liknande, ger
det en indikation huruvida lokalhyran dr underordnad eller inte. I detta fall ar
hyressittningen omsittningsberoende och indexerad, ett nu mer vanligt sdtt att berdkna
ersdttningen vid lokalhyra. Inget tyder pa att nyttjaren i sjélva verket betalar for ett paket
tjdnster 1 forsta hand och lokalen far med sitt centrala lige antas utgéras av vérdefulla

kvadratmeter, varfor merparten av erséttningen méaste anses vara hanforlig dit.

139 Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, s. 14.
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Anledningen till att personen sokt upp just detta kontorshotell dr ovidkommande i
hénsyn till vilka regler som ska tillimpas pa avtalet. Det kan liknas vid att hyra en
butikslokal pa en affdrsmissigt forménlig adress dér hyresgésten betalar stora summor
for ett sarskilt lage. Det dr ocksd avldgset att dra paralleller till rattsfallen som behandlats
1 foregdende avsnitt dir nyttjaren fatt tillgdng till en exklusiv forsédljningsritt eller ett av
hyresvarden redan uppbyggt kundunderlag. Avtalets tillkomst har alltsd mdjligen varit
beroende av ett antal faktorer; som att hyresvdrden kunnat tillhandahélla en lukrativ mix
av foretag och tillgangen till flertalet kringtjanster som é&r affarsméssigt forménliga for
nyttjaren. Trots det gér det att sluta sig till att tillgadngen till lokalen dr av central betydelse
for personen i frdga. Troligtvis utgér lokalen dven den dominerande faktorn for den
ersittning som erldggs. Delarna i avtalet &r heller inte atskiljbara pd det séitt som
diskuterades ovan i avsnitt 3.7.2. Ségs lokalen upp kan inte kringtjénsterna fortlopa
eftersom de &r titt forknippade med kontorslokalen. Det &r heller inte s att
omstdndigheterna 1 ovrigt avviker allt for mycket frdn vad som vanligtvis forekommer
vid hyra och enligt det som behandlats 4r de intressen hyresreglerna @mnar skydda
aktuella dven 1 detta fall. I kombination med det faktum att de fyra hyresrittsliga
delmomenten faktiskt foreligger innebdr omstidndigheterna att, med stod i framforallt
NJA 1971 s. 129 och NJA 1978 s. 389, hyreslagen bor tillimpas pa avtalet i sin helhet

dven 1 detta fall.

4.3.3 Coworkingmedlemskap med privat kontorsyta, (avtalsscenario 3)

En person innehar ett medlemskap hos en global coworkingaktor. Medlemskapet ger
tillgdng till aktorens alla kontorsbyggnader runt om i vérlden men medlemmen har
tillgdng till privat kontorsyta i en av aktdrens byggnader i centrala Stockholm, dit
personen har tillgdng dygnet runt. Motesrum och gemensamma ytor delas med dvriga
medlemmar och flertalet tjénster ingér i medlemskapet, bland annat bemannad reception
och ovrig kontorsservice, bokforingssystem, frukost, kemtvitt, skoreparation och events
som aktoren arrangerar. Ersdttningen erldggs i form av en manatlig medlemsavgift och
kontraktet &dr kortfattat med endast ett fatal villkor.

Avtalet dr utformat som ett medlemskap, vilket ndrmast for tanken till ett kop av tjdnst
istéllet for lokalhyra, men som bekant ar det avtalsforhallandets materiella innehéll som
avgor hur det ska klassificeras. Hur parterna bendmner avtalet har trots det betydelse vid

tolkningen av dess villkor (se avsnitt 2.3) och eftersom avtalet dr kort och inte innehaller
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det som vanligtvis ingar i ett lokalhyresavtal fir antas att parterna inte har avsett att det
ska utgora ett sddant. Likt foregdende fall uppfyller dock det hir avtalsforhdllandet de
fyra delmomenten for lokalhyra. Medlemskapet innebédr tillgdng till en privat och
lokaliserad kontorsyta med ritt att nyttjas med uteslutande av andra. Det odefinierbara
antal andra kontorsbyggnader medlemskapet ger tillgdng till far ndrmast ses som
gemensamma ytor delade med 6vriga medlemmar. Ersittningen som erlaggs utgors av en
medlemsavgift som dmnar tdcka alla medlemmens réttigheter enligt avtal. Erséttningens
storlek kan forvisso indikera vilka delar som dr mest framtradande i avtalsforhallandet,
genom att ersittningens storlek sitts i relation till kvadratmeterpriset i jamforbara lokaler,
men det dr inte nddvindigt for att konstatera att en erséttning for nyttjandet av lokalen
faktiskt utgér.

I medlemskapet ingér ocksd ett storre antal tjdnster som 1 likt foregdende
avtalsscenario troligtvis har haft en betydande inverkan pa personens vilja att inga avtalet.
Aterigen ir likvil tillgngen till lokalen avgdrande for att hyresgésten ska kunna ta del av
tjdnsterna och maste déarfor anses vara den huvudsakliga delen av avtalet. De tjénster
hyresvarden presterar i form av bokforingsassistans och kompetensutveckling ér forvisso
inte hénforliga till hyresforhédllandet och kan dérfor mojligtvis undvaras fran en
tillimpning av hyreslagen och beddmas enligt de allménna avtalsréttsliga reglerna.

Eftersom nyttjaren betalar for en exklusiv kontorsyta far antas att den bedrivna
verksamheten 1 ndgon man &r beroende av den specifika privata kontorsytan. Ett
skyddsintresse existerar dérfor, om &n inte i lika hog grad som i féregdende scenarion,
eftersom géstens egen investering i lokalen troligtvis &r mer begrinsad. Vid en eventuell
uppségning frén coworkingaktorens sida &r medlemmen skyddsvérd pé ett liknande sétt
som en person som hyr in sig i en mindre vanlig kontorslokal. Att avtalet formulerats som
ett medlemskap och innefattar en méngd kringtjénster fortar inte heller det hir
avtalsforhdllandets karaktdr av hyra. Majoriteten av alla delar i avtalet &r knutna till
varandra pd sa sitt att en del av avtalet inte kan fortlopa vid upphdrandet av de andra,
vilket dédremot kan péverka en eventuell erséttning vid tillimpningen av det indirekta
besittningsskyddet. Mot bakgrund av det diskuterade bor hyreslagen tillimpas pa hela

avtalsforhéllandet, med undantag for de i forra stycket ndmnda tjansterna.
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4.3.4 Coworkingmedlemskap for lingre period, (avtalsscenario 4)

Mot en ménatlig medlemsavgift far personen tillgang till de gemensamma kontorsytorna
i coworkingaktdrens alla byggnader globalt. I praktiken sitter emellertid personen pé
samma plats varje dag pd ett av kontoren i centrala Stockholm. Hyrestiden 16per pé
obestdmd tid med en uppségningstid pé sex manader. I medlemskapet ingar mdjligheten
att boka motesrum, deltagande i aktorens sociala och affirsmissiga evenemang,
bemannad reception och frukost.

Aterigen ir avtalsforhallandet utformat som ett medlemskap men &terigen méste vi vid
klassificeringen ta hansyn till avtalets alla omstandigheter for att kunna klassificera det.
Hyreslagens rekvisit for tillamplighet &r mdjligen fortfarande uppfyllda. Att kontorsytan
kan utgdra hyresobjektet dr tveklost. Om den é&r tillrdckligt klart definierad och
lokaliserad ar ddremot osédkert. Med en parallell till frigan om garageplatsen som
diskuterades i avsnitt 3.3.1 kan konstateras att &ven hir finns en till ndgon grad avgrénsad
yta dir medlemmen kan anvénda en av alla tillgéingliga platser. P4 samma sitt som HD
formulerar sig i NJA 2001 s. 10 borde en upplatelse av ett l4tt utbytbart utrymme av viss
storlek, 1 det hér fallet ett skrivbord eller liknande, kunna utgdra ett hyresavtal d&ven om
placeringen av det uppldtna utrymmet varierar under avtalstiden. Avtalsforhallandets
klassificering som ett hyresavtal fortas alltsa inte enbart pd den grunden att personens
plats inte 4r densamma varje dag.

Négon typ av rimlig avgriansning av lokalen krdvs dock. I ndmnda réttsfall upplits
ritten att bedriva forsiljning pa alla stadens tunnelbanestationer vilket enligt HD starkt
talade emot att avtalet skulle anses vara ett hyresavtal. Om det i den exemplifierande
situationen ovan &dr si att medlemmen kan flytta runt mellan olika kontorshus och
eventuellt ocksa kan bli nekad plats pa sitt vanliga kontorshus om det en dag rdkar vara
fullt, talar det for att avtalet inte kan klassificeras som ett hyresavtal. Samtidigt skiljer sig
situationen at mot upplételsen som beddmdes 1 réttsfallet sa till vida att det i rittsfallet
bedomdes vara forsdljningsritten som var den huvudsakliga delen av upplételsen och
lokalhyran var underordnad. Tjdnsteinslagen &r 1 detta fall likt de foregdende
avtalssituationerna inte sé stora att lokalhyran ska anses underordnad eftersom tillgangen
till lokalen ar huvudsaklig for nyttjaren.

Foljaktligen dr en klassificering av det hdr avtalsforhdllandet svérare dn i de
foregaende fallen pad grund av att de hyresréttsliga momenten inte ar lika framtrddande.

Sitter personen alltid i samma kontorshus utan risken att bli ombedd att flytta vid
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fullbeldggning anser jag att det, i kombination med att det huvudsakliga dndamalet for
upplatelsen dr nyttjandet av lokalen, talar for att hyreslagstiftningen dven hér ska vara
tillimplig. Men avtalsforhédllandet skulle dven kunna bedomas i linje med HovR T
11761-13 dér det inte ansdgs foreligga ndgot hyresavtal pa grund av att avtalsforhallandet
inte inneholl ndgra urskiljningsbara delar av lokalhyra dver huvud taget. Detta trots att
personerna i fallet alltid nyttjade samma rum. Syftet med avtalet ansags i réttsfallet inte
varit tillgéng till lokalerna utan ritten att bedriva sin verksamhet pé platsen med hjilp av
lokaler, utrustning och personal tillhandahallna av upplataren. Situationen &r pa flera sétt
snarlik den i avtalsscenario 4 och kan dirfér bedomas pa samma satt. Utgangen i
hovrédttsmalet dr dock enligt mig inte fullt ut férenlig med tidigare HD-avgoranden och
med tanke pa att hyresbegreppet ska tolkas extensivt pd grund av lagstiftningens
skyddskaraktdr bor tveksamheten 1 tillampligheten héar tillfalla den eventuellt
skyddsvérda hyresgisten.

Fragan dr dock om ndgot skyddsintresse aktualiseras dver huvud taget i den hir
situationen. Behovet av lokalen stricker sig framst till att forse personen med tak over
huvudet, en social gemenskap och en digital infrastruktur for att kunna bedriva sin
verksamhet. Att personen kan flytta till andra lokaler utan nagra bekymmer tyder pd att
verksamheten inte dr beroende av den specifika lokalen. Hér syns mdjligen en skillnad
mellan om en enmansforetagare hyr en kontorsplats och om ett storforetag tecknar ett
storre antal sddana kontorsplatser. Storforetaget ar pé ett annat sétt beroende av platserna
genom att det inte har mojlighet att flytta s& manga anstéllda utan att drabbas av stora
kostnader. Vilken grad av skyddsbehov som foreligger och hur kostsam en uppsdgning
riskerar att bli inverkar dock inte i min mening pé tillimpligheten av hyreslagen utan
istdllet pa aktualiserandet av det indirekta besittningsskyddet, som diskuteras nérmare i

kommande avsnitt.

4.3.5 Coworkingmedlemskap for kortare period (avtalsscenario 5)

Medlemskapet ger tillgang till kontorets gemensamma ytor under en period av sju dagar
mot en engingsersittning. I medlemskapet ingédr dven tjénster i form av bemannad
reception, tvittning av kldder, frukost och kvillsaktiviteter.

Den spontana reaktionen &r naturligtvis att det vore dndamalsstridigt att se det har
medlemskapet som ett lokalhyresavtal. Inget skyddsintresse foreligger vid en sd kort

avtalstid och det vore forodande for aktoren om hyreslagens regler skulle tillimpas pé det
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hér avtalet. En sddan hir kort upplételse kan nidrmast liknas vid en hotellvistelse och pa
samma sitt som upplatelsen av ett hotellrum har tolkats bort fran tillimpligheten av det
hyresrittsliga regelverket pd grund av att det ansags vara allt for artfrimmande, kan dven
denna situation tinkas gora det.!*® Att tillimpa hyreslagen pa detta avtalsforhéllande
skulle f4 omsténdliga konsekvenser och det dr knappats den hér typen av upplatelser
lagstiftaren &mnar skydda med hyresreglerna.

I forevarande scenario dr dock fortfarande nyttjarens naringsverksamhet i centrum och
tillgdngen till lokalen dr densamma som i avtalsscenario 4, dér alla de lokalhyresrittsliga
momenten ansags foreligga. Det finns heller ingen minimigréns for hur kort ett hyresavtal
fir vara. Det framstar dérfor inte lika avldgset att se detta avtalsforhdllande som ett kort
lokalhyresavtal, eftersom delmomenten for hyreslagens tillimplighet &r uppfyllda till
samma grad hdr som i foregdende scenario. Ett annat gott argument for att tillimpa
hyreslagen éven i detta fall &r den forhdjda forutsebarheten, tillika réttssédkerheten. I likhet
med Lejmans resonemang som redogjordes for i avsnitt 3.3.1 vore det opraktiskt att
bedoma olika avtal med samma aktdr i samma kontorslokaler som olika typer av avtal
med olika réttsliga foljder. Villkoren hos de olika coworkingaktorerna skiljer sig at och
variationerna av olika typer av medlemskapsavtal ér i stindig forédndring. Det skulle skapa
en stor osdkerhet hos bdda parter 6ver vilka lagregler som géller for avtalsforhallandet
om det varje gdng krivs en domstolsprovning for att klarldgga det.

Slutsatsen blir alltsé att hyreslagen dger tillimplighet &ven pé detta avtalsscenario, men
aterigen blir fragan hur patagliga de rittsliga konsekvenserna blir nir inget skyddsintresse

gor sig gillande pd. Vidare resonemang om det foljer i de kommande avsnitten.

4.4 Reflektioner over hyreslagens tillimplighet 1 ndmnda fall

Syftet med det foregéende ar att illustrera hur de olika skiftningarna i avtalsvillkoren och
den faktiska anviindningen av en lokal maste véigas ihop for att avgdéra om hyreslagen ska
dga tillamplighet. Det dr dock inte mojligt att med fullkomlig forutsebarhet dra enhetliga
slutsatser kring nir ett avtalsforhillande omfattas av hyreslagstiftningen och nér det inte
gor det. Delvis beror det pd den snabba foranderligheten och den stora mingden
avtalsvariationer inom det hédr segmentet av kontorshyresmarknaden. Ambitionen &r

istdllet att peka pd de avgorande faktorerna for nér ett avtalsforhéllande ska inordnas

10 RH 1999:10.
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under lokalhyresreglerna och med utgangspunkt i dessa kunna géra beddmningen 1 varje
aktuell situation.

Till att borja med kan konstateras att de fyra hyresrittsliga delmomenten allt jimnt star
fast vid bedomandet av hyreslagens tillimplighet och nér rekvisiten uppfylls aktualiseras
en ndrmare avviagning mellan omstindigheter i avtalsforhallandet. I samtliga ovanstaende
scenarion dr rekvisiten for hyreslagens tillimplighet till ndgon grad uppfyllda och i
kombination med hyreslagens tvingande karaktér bor sdledes i min mening hyreslagen
tillimpas 1 samtliga forevarande situationer. Mer typfrimmande inslag méste foreligga
for att en skyddslagstiftning som hyreslagen inte ska dga tillimplighet, vilket sannolikt
dven giller for med dessa scenarion likartade avtal. Att jag valt att utforma de fem
exemplifierande avtalsforhdllandena pé just det hdr sdttet beror pé att de dterspeglar de
verkliga kontorsupplételser som ersatt de tidigare traditionella kontorsupplételserna och
ligger i granslandet for vad som tidigare konstaterats utgora hyra respektive inte hyra.
Eftersom min slutsats dr att hyreslagen dger tillimplighet i alla de ovan beddmda
avtalssituationerna vicks naturligtvis fragan om vilka situationer som dé faller utanfor
dess tillimplighet.

Ett alternativ for de nyttjare som 1 dag sitter pd ett coworkingkontor &r den att arbeta
frén ett café eller liknande Oppen plats for tillfalligt skrivbordsarbete; ett exempel som
dérfor kan anses ligga ldngre ut pa samma skala som de ovan uppriaknade avtalsexemplen.
Nér en person arbetar fran ett café, krdvs det pa sin hojd att besokaren koper en kopp
kaffe for att fi tillgang till ett bord och internetuppkoppling. Om ett avtalsforhéllande
betrdffande tillgédngen till lokalen dverhuvudtaget anses uppkommit brister det hér i flera
av de ovan upprdknade kriterierna for hyreslagens tillimplighet. Bland annat erldggs
ingen ersittning for nyttjandet av lokalen, nagot hyresobjekt dr inte dver huvud taget
definierat mellan parterna mer &n en underforstddd begrénsning till caféts yta for géster
och tillgdngen &r dessutom avhingig att det finns ledig plats den aktuella tidpunkten.
Aven om det med ritt formuleringar gér att béinda in situationen under delmomenten for
hyra dr avtalsforhallandet sd hyresfrimmande att reglerna for lokalhyra inte &r tillimpliga.
Exemplet visar dock pa att grinsen for hyreslagens tillimplighet rimligtvis gar
ndgonstans mellan detta caféscenario och avtalsscenario 5 ovan. Notera samtidigt att det
endast géller for de avtalsforhallanden dér tillgdngen till lokalen 4r central for upplételsen.
Inget av de avtalsforhdllanden som stillts upp ovan ér av sddan komplex karaktér likt det
som bedomdes av HD 1 NJA 2007 s. 1018. Hyresdelen kan dérfor heller inte brytas ut och

fortlopa utan dvriga delar av avtalet.
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De hir slutsatserna ligger i min mening i linje med den tidigare atergivna
rittspraxisbildningen pa lokalhyresomradet. Mindre invecklade avtalsforhallanden ska
tilldelas en typtillhorighet. Nér lokalen dr den huvudsakliga anledningen till upplatelsen
mdste presumeras att den tillhor avtalstypen hyra for att inte riskera att situationer faller
mellan skyddslagstiftningens fingrar. Endast i situationer déir en tillimpning av de
hyresrittsliga reglerna strider patagligt mot den aktuella regelns @ndamal bor sedan
tillimpningen undvikas, vilket kan vara fallet ndr nagot skyddsbehov dver huvud taget
inte gér att urskilja hos avtalsparterna. I dagslaget ligger det i parternas intresse att dessa
flexibla kontorsupplatelser inte omgérdas av kranglig lagstiftning for att uppréatthélla
flexibiliteten, vilket talar for att skyddsbehovet 1 dessa situationer dr i princip obefintligt.

Ar hyreslagen inte tillimplig 6ver huvud taget rider som sagt avtalsfrihet och de
rittsliga verkningarna av avtalsforhallandet far utronas genom vanlig avtalstolkning. I
avsnitt 5 och 6 kommer undersokas vilka av de lokalhyresrittsliga reglerna som bor
tillimpas och nér det istdllet ska vara parternas avtal som fullt ut styr de réttsliga

konsekvenserna.

5 Frekvent aktualiserade lokalhyresregler

5.1 Hyreslagens sirskilda karaktir

Hyreslagen dr omfattande och inkluderar bade tvingande och dispositiva regler som bitvis
ar mycket detaljerade. Hyresavtalet skiljer sig frén de flesta andra avtal som sluts pa det
formogenhetsrittsliga omrddet i det avseendet att parterna vid avtalsingdendet maéste
forhalla sig till denna stora samling regler. I kommersiella hyresforhallanden avtalas ofta
de dispositiva reglerna bort men det forutsitter stor kunskap hos parterna om reglernas
innehall. Hyreslagens regler har samtidigt fétt stort genomslag pa lokalhyresmarknaden
och 1 ménga hyresforhdllanden anvénds standardiserade avtalsmallar som dr anpassade
efter lagstiftningen. I de fall parterna inte ansett avtalet utgora ett hyresavtal eller av annan
anledning inte reglerat den dispositiva réittens genomslag i avtalsforhallandet mellan sig
kommer hyreslagens regler fungera avtalsutfyllande. Hér ska nu redogoras for niagra av
de vanligast aktualiserade och mest inverkande reglerna for ett hyresforhallande. I

ndstkommande avsnitt kommer sedan utredas vilka konsekvenser det kan f4 om reglerna
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tillimpas pa de ovan behandlade avtalsuppldggen och om det av &ndamélsmissiga skél

ska undvikas.

5.2 Hyresavtalets 16ptid och uppsidgning

Hiar ska forst patalas skillnaden mellan begreppen hyrestid och hyresforhallande.
Hyrestiden avser den tid det da géllande hyresavtalet l10per pa, medan hyresforhallandet
avser hela den sammantagna tid hyresgésten lagligen nyttjat lokalen och inkluderar dé
eventuella forldngningar av hyresavtalet.!*! Lokalhyresavtalets 16ptid regleras i JB 12
kap. 3 §; huvudregeln &r att avtalet Ioper pd obestdmd tid, vilket da blir fallet om parterna
inte avtalat om annat. Viljer parterna att avtala om en bestdmd 16ptid finns den enda
tidsbegransningen 1 JB 7 kap. 5 §, dér det faststélls en maxtid for nyttjanderéttsavtal i
allménhet. Nyttjanderittsavtal far lopa pa max 25 dr inom detaljplanerat omrdde och max
50 ar utanfor detaljplanerat omrade, lingre @n sd kan inte upplataren vara bunden av
avtalet.

Ett tillsvidare avtal kan sdgas upp av parterna nir som helst med beaktande av
uppsigningstid (utvecklas mer nedan) medan ett tidsbestdmt avtal 16per avtalstiden ut.!?
Undantag giller dock vid motpartens kontraktsbrott, da avtalet kan sdgas upp till
upphdérande direkt pa grund av motpartens forverkande av hyresritten.
Forverkandereglerna aterfinns i JB 12 kap 42 §. Vid lokalhyra dr det vanligt att parterna
tidsbestdimmer hyresavtalet pa grund av den affdrsméssiga fordelen i att noggrant kunna
planera sin verksamhet.!#?

Ett tidsbestdmt avtal upphdr som utgangspunkt att gélla utan atgird frén parterna vid
avtalstidens slut likt varaktiga formogenhetsréttsliga avtal i allménhet. Om déremot det
tidsbestdmda hyresforhallandet varat lingre &n nio ménader maste avtalet sdgas upp for
att upphoéra att gilla.'** Om parterna inte avtalat om annat I6per ett tidsbestimt hyresavtal
vidare pd obestdmd tid vid utebliven uppsidgning enligt JB 12 kap 3 § 3 st. Detsamma
giller om hyresgésten efter utgdngen hyrestid fortsitter anvdnda lokalen utan att

hyresvirden uppmanat denne att flytta (s.k. tyst forlingning).!4>

141 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 48.
142 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 67.

43 Aa.s. 68.

144 Victorin, Kommersiell hyresritt s. 19.

45 Aa. s 19.
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Reglerna for hyresavtalets 16ptid grundar sig i vad som redogjorts for i tidigare avsnitt
angdende hyreslagstiftningens motiv, att bade hyresvédrd och hyresgist ett intresse av
langre hyrestider pa grund av investeringar gjorda i lokalen och andra ekonomiska risker

forknippade med att hyresgésten flyttar.

5.2.1 Uppsigningstiden

For att sdga upp ett 16pande avtal som lyder under allménna avtalsrittsliga principer ska
skilig uppsigningstid beaktas innan avtalet upphor.!*® For hyresavtal giller istéllet
sarskilda regler vid uppsdgning som é&r tvingande till hyresgistens forman. Anledningen
till detta aterfinns i motiven till hyreslagstiftningen som utvecklades i avsnitt 2.2, om att
hyresgasten ska sitta sdkert i lagenheten. Att reglerna &r tvingande till hyresgéstens
formén fir da till f6ljd att parterna fritt kan avtala om lédngre uppsidgningstid dn den
lagstadgade. Ett traditionellt sett mer hyresgéstvinligt avtal.

Vilken uppsdgningstid som géller for ett visst hyresavtal framgér av JB 12 kap 4 § och
ar beroende av om avtalet 16per pa obestimd eller bestdmd tid och om avtalet avser
bostadshyra eller lokalhyra. Ett lokalhyresavtal pa obestimd tid maste sédgas upp senast
nio manader innan det 16per ut. Detsamma géller ett lokalhyresavtal med en hyrestid pa
over nio manader. For kortare tidsbestimda lokalhyresavtal giller kortare
uppsdgningstider. Om uppsdgningstiden inte iakttas och hyresgésten viljer att gora sin
ritt enligt hyreslagen gillande forldngs avtalet med den avtalade forlangningstiden

alternativt pd obestdmd tid om inget avtalats.

5.2.2 Indirekt besittningsskydd

Som redan redogjorts for 1 avsnitt 2.2.3 kan parterna inom ramen for lokalhyresreglerna
avtala om ett avstdende av det indirekta besittningsskyddet. Om nédgot avstdende inte
gjorts och hyresvérden inte har en befogad anledning att sédga upp avtalet aktualiseras
skyddet for hyresgisten. Vilket skyddsbehov som foreligger inverkar pé tillimpningen
av det indirekta besittningsskyddet och den eventuella ersdttningens storlek. Om
hyresgasten inte har ndgra viarden bundna till lokalen kommer ingen erséttning att kunna
domas ut. Foreligger daremot forutsittningar for att erkiinna hyresgésten ersittning vid

uppségning finns risk for hyresviarden att dven de tjdnster som hor lokalen till bedoms

146 NJA 2008 s. 24, NJA 2009 s. 672.
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vara en del av det som hyresgisten forlorar och ridknas med vid ersittningens

bestammande.

5.3 Upplatelsedndamalet

Ett betydande villkor i ett upplatelseavtal dr faststdllandet av upplételsens syfte.
Hyreslagstiftningen kan séigas vara utformad utifrdn antagandet att parterna reglerat det
mellan varandra i avtalet. I JB 12 kap. 23 § 2 st. framgar ndmligen att en lokalhyresgést
inte fran anvénda lokalen for ndgot annat andamal &n det avsedda. Om hyresgésten dnda
gor det kan det laggas till grund for ett forverkande av hyresrdtten om inte hyresgésten
vidtar réttelse efter tillsdgelse och avvikelsen inte dr av ringa betydelse (JB 12 kap. 42 §
1 st. 4 p.). Beddmningen av vad som utgdr en overtriddelse av upplatelsedndamalet tar sin
utgdngspunkt i hur det dr formulerat 1 hyresavtalet. Ett mer specificerat &ndamaél blir av
naturliga skl overtridda med mindre skillnader i anvidndningen &n ett mer allmént
dndamal.

Vill hyresgésten dndra sétten pé vilken lokal anvands maste hyresvérden forst tillfrdgas
om dennes samtycke. Om hyresvérden inte ldmnar sitt samtycke kan hyresgésten ansoka
om tillstdnd hos hyresndmnden enligt JB 12 kap. 23 § 2 st. Det kan goras forst efter att
hyresforhallandet 16pt tvd ar och tillstind ska d& ldmnas om hyresgédsten har
beaktansvirda skél att dndra anvindningen samtidigt som hyresvarden inte har befogad
anledning att neka den. Tidsgrénsen pd tva ér infordes for att forsvara mojligheterna att
kringgd 6vriga regler om upplételseéindamalet.'*” Vad som de facto utgér en dndring av
upplatelsedindamélet maéste avgoras fran fall till fall. En hyresgést som drev
restaurangverksamhet och ville borja silja alkohol ansags gora en sddan éndring som
avses i JB 12 kap. 23 § 2 st.!*® Nir en upplatelse for gruppboende for dldre skulle édndras
till ett gruppboende for unga ansags det ocksé utgora en sddan dndring.!*’ Utifran detta
ar den forsiktiga slutsatsen att d&ven mindre fordndringar i anvdndningen kan utgdra en
fordndring av upplételsedndamalet 1 lagens mening. Omstindigheterna kring
avtalsforhéllandet 4r dock avgorande och det &r svart att dra tydliga paralleller till de

avtalsscenarion som behandlades i foregdende avsnitt.

147 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar s. 218.
148 Edling, Djupa kommentarer till Jordabalken.
149 Svea HovR OH 6341-04.
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I det fall parterna vid upplatelsetillfillet inte dr inforstddda i att avtalet utgor ett
hyresavtal och dér av inte har reglerat indamalet for upplételsen mellan sig dr oklart vad
som giller. Rimligtvis bor den faktiska anvidndningen av lokalen ligga till grund for vad
som kan utgora en dndring av dndamélet. Om hyresviarden exempelvis vet att lokalen
kommer anvindas till kontorsverksamhet, torde det kunna ses som upplatelseindamélet
genom vanlig avtalstolkning. Hur specificerad den anvindningen ska bedomas vara gér
inte att siga men om verksamheten dr av sdrskild art och parterna ér inforstadda i det bor
det anses vara just den verksamheten lokalen &r uppldten for att anvéndas till.

Vid upplételse av kontorslokaler formuleras upplatelseindamélet vanligen inte mer
preciserat @n att lokalen far anvindas till kontorsverksamhet och i de fall hyresgistens
specifika verksamhet dr av betydelse for hyresvdrden brukar dandamalet for upplatelsen
tydliggoras 1 enlighet med den. Exempelvis kan en hyresvird strdva efter en mix av
hyresgaster inom ett visst omrade eller vilja uppritthélla en viss kvalitet pd hyresgésternas
verksamheter. Merparten av de foretag som idag nyttjar coworkingytorna bedriver endast
digital verksamhet och det &r tveksamt hur siddan verksamhet triffas av regler om
upplatelsedandamalet som skrevs i en tid av mer traditionella butiks- och
restaurangverksamheter. Det kan dven péd grund av att lokalerna anvénds for en méngd
dndamal samtidigt uppstd svarigheter i att faststélla ett upplatelsedindamél 6ver huvud
taget. Upplatelsedndamalet blir hér istdllet snarast ett krav pa att gisterna bedriver en
verksamhet som dr forenlig med lokalernas digitala infrastruktur eller liknande och
hyresvarden maste da tillgodose gésterna med forutsittningar for detta i enlighet med JB
12 kap. 9 §. Det dr dock allt jamnt osékert ifall en dndring i hyresgéstens verksamhet kan
f4 nagra implikationer pd avtalsforhallandet. En parallell kan hdr dras till fradgan
upplatelsedindamélet vid centrumanldggningar ddr hyresvdrden likt  vissa
coworkingaktorer efterstrdvar en balanserad mix av hyresgéster i lokaler som uppfattas
som en enhet. Gemensamma fragor hanteras da vanligen genom en foretagarforening
hyresgdsterna ar skyldiga att ingd i.!>° I situationen med coworkinglokaler &r det aktoren,
tillika hyresvirden, som styr over alla yttre forutséittningar och gésterna har att inlemma
sig i enlighet med det. Vidare kan konstateras att det vid lokalhyra, till skillnad fran
bostadshyra, inte krdvs att dndringen dr av betydelse for hyresvirden for att denne ska

kunna aberopa dndring i anvindningen. En dndring i en hyresgést verksamhet kan dérfor

159 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar s. 210 f.
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rimligtvis f& betydelse for parterna men den praktiska betydelsen av reglerna om

upplatelsedindamaélet dr troligtvis liten, vilket jag aterkommer till i foljande avsnitt.

5.4 Hyresobjektets yta

Hyresavtalet medfor en rdtt att nyttja en i1 avtalet definierad lokal. Lokalen utgdr
hyresobjektet, men det kan dven i avtalet ingd vissa gemensamma ytor som begagnas
tillsammans med 6vriga hyresgéster. Avviker ytan fran det i avtalet stadgade kan det ge
upphov till ersittning for hyresgisten.!>! Hyresgdsten far inte heller under hyrestiden pé
ndgot satt avskiras frin att nyttja de i avtalet definierade ytorna och hyresvirden méste i
sa fall sdga upp avtalet till upphdrande och sedan triffa ett nytt med hyresgésten for att
dndrat hyresobjektet.!>? De gemensamma ytorna kan ddremot dndras pd samma sétt som
andra hyresvillkor enligt JB 12 kap. 2 § 3 st. For att dndra ett villkor vid lokalhyra krivs
att avtalet ségs upp for villkorsdndring (JB 12 kap 58, 58 a §§). Vilka gemensamma ytor
hyresgasten har rétt till kan dven framga underforstatt (JB 12 kap. 2 § 3 st.) eller tolkas in

i avtalet genom att se till parternas handlande under hyresforhéllandet.!>

5.5 Hyressittning

I avsnitt 2.2.1 péatalades att den for hyresvirden viktigaste rattigheten 1 ett
hyresforhallande dr erhdllandet av hyresintidkterna, och om hyresgésten forsitter sig i
dr6jsmél med betalning av hyran kan det leda till férverkande (JB 12 kap. 42 § 1 st. 2 p.).
Tanken om en fri hyresmarknad for lokaler véger tungt i1 regelverket for
hyresséttningen.!>* Nér hyresavtalet ingds kan darfor parterna fritt komma Gverens om
vilken hyra som ska utgd for nyttjandet av lokalen och den hyresgést som é&r villig att
betala mest far i regel hyra lokalen. P4 grund av hyresvérdens ofta starka position och
risken att hyran dndras efter fritt skon har i lagen infGrts ett antal begransningar for
hyressittningen. Utgangspunkten enligt JB 12 kap. 19 § &r att hyran ska vara till beloppet
bestimd. Med detta menas att hyresgésten ska ha mojlighet att rdkna ut till vilket belopp

hyran uppgér varje manad och att den inte skonsmissigt kan @ndras baserat pa faktorer

151 RH 2009:70.

152 Svea HovR T 9424/06.

153 Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar s. 51.
134 Victorin, Kommersiell hyresritt s. 158.

55



styrda av hyresvédrden. Det gar dirfor inte att knyta hyran till opreciserade faktorer som
omséttning eller ett index baserat pa det varje ar uppdaterade basbeloppet.!>> Vissa pé
forhand faststillbara kostnader som &r hénforliga till hyresobjektet kan dock dnd4 tas ut
av hyresvirden och det handlar d& om kostnader som beloper pa lokalen likt
uppvéirmning, vatten och avlopp.!>®

Det finns i hyreslagen tre undantag fran huvudregeln att hyran ska vara till beloppet
bestdmd. Ett av undantagen omfattar mdojligheten for parterna att i avtalet gora forbehall
for en forhandlingsklausul. D4 kan hyran under hyrestiden &ndras efter vilken ny
hyresnivd partsorganisationer forhandlat fram. Parterna har d&ven mgjlighet att komma
overens om tva typer av rorlig hyra. Dels en sd kallad omséttningshyra, dér beloppet ar
kopplat till hyresgéstens rorelseintikter och dels en hyra som bestdms utifrdn annan
berdkningsgrund. Parternas mojligheter till rorlig hyra utvecklas under punkt 3.5.1 nedan.

En part kan inte ensidigt dndra hyran under hyrestidens géng utan maste sidga upp
avtalet for villkorséndring till nar hyrestiden 16per ut for att f2 till en dndring.!>” Den nya
hyran som begérs i villkorsdndringen maste dven vara skélig, det foljer motsatsvis av JB
12 kap. 57 § 5 p. Med hiénsyn till det indirekta besittningsskyddet ska inte en hyresvérd
kunna tvinga ivdg en hyresgést genom att kraftigt hoja hyran. Skélighetsbedomningen
gors enligt JB 12 kap. 57 a § mot bakgrund av uppskattad marknadshyra, som bestdms
utifrdn hyran for nirmast jamforliga lokaler pa orten.!*® Parterna kan begira in yttrande
frén hyresnimnden for vad som rimligen utgér marknadshyra.!>® Ett yttrande som sedan
fdr presumtionsverkan vid en eventuell tvist rorande erséttning vid indirekt
besittningsskydd.!®° Nir parterna redan anvinder sig av eller yrkar pa villkorséndring till
omsittningshyra eller annan rorlig hyra yttrar sig inte hyresndmnden i nuléiget om dess
skilig.'®!

Innan jag nu gér over till att redogdr for reglerna kring rorlig hyressittning dr det
relevant att definiera vad som ingér i begreppet hyra. Hyran &r erséttningen for lokalens

nyttjande och &dven ersittning for sddant som har en absolut koppling till lokalens

155 Prop. 1973:23 5. 159 f.

156 Prop. 1973:23 s. 160.

157 Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 84.

158 Prop. 1987/88:146 5. 18 f.

159 Lag (1973:188) om arrendenéimnder och hyresnimnder, 12 a §.

160 Bjgrkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 86.

161 SOU 2017:33 s. 310, vissa av landets hyresnémnder yttrar sig inte $ver huvud taget medan andra
yttrar sig om en fast hyra som trots den begérda omséttningshyran kan fungera som végledning for
parterna. Det finns dven forslag pa att infora en mdjlighet for hyresparterna att kréva ett yttrande om
ett fast hyresbelopp.
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nyttjande.'®? Hyresbegreppet ska i alla ligen tolkas extensivt pa grund av reglernas
skyddssyfte.!®® Diaremot ska inte all ersittning som hyresgisten erldgger hyresvirden
anses utgdra hyra. Det rader exempelvis osdkerhet kring om mervirdesskatten som 1 vissa
fall betalas vid lokalhyra ska anses ingd. Den é&r forvisso hinforlig till hyran i ovrigt
eftersom den berdknas pa hyresbeloppet men den tillfaller diremot inte hyresvérden och
i doktrin rader dirfor viss enighet om att den dérfor faller utanfor hyresbegreppet.!4

I nést intill alla renodlade lokalhyresavtal utgdr hela erséttningen hyresgésten betalar
hyra, men desto fler hyresfrimmande delar som ingér i ett avtalsforhallande desto mer
betalar hyresgésten for annat &n lokalen. Vid blandade avtal dr det vanligt att hyresgisten
erligger ett belopp varje ménad innefattandes exempelvis kringtjénster och vid
coworkingmedlemskap betalar nyttjaren for en uppsjo olika delar dér endast en é&r
hénforlig till nyttjandet av lokalen. JB 12 kap. 19 § édr inte tillimplig pa alla dessa delar
och i de fall hyresvirden far en 6kad kostnad for nagon av tjdnsterna méste en justering
dven kunna goras i storleken pa erséttningen slutnyttjaren betalar. Det finns dock
begrisningar dven utanfor hyresreglerna for hur stor ersittning som ska utgd och hur
mycket den kan hojas fran siljarens sida.!®> Enligt allmédnna koprittsliga principer bor
ersdttningen sta i paritet till varan eller tjdnsten och hyresvirden bor inte omotiverat eller

oskiligt kunna hoja ersittningen for de delar som inte dr hinforliga till lokalhyran.

5.5.1 Rorlig hyra

Vid lokalhyra forekommer som ndmnts ovan att hyran knyts till rérliga variabler. Det kan
vara fordelaktigt for parterna att till exempel relatera hyran till hyresgéstens
rorelseintdkter over ett visst ldgsta belopp. Hyresgéster dr bendgna att betala en hogre
hyra om det sker pa grund av 6kade rorelseintikter som stérker betalningsféormagan.!6
Hyresvérden kan d4 gd med pé en ldgre bashyra och samtidigt ha incitament att bidra till
hyresgastens framgang. Hyran blir enligt en sddan modell forvisso konjunkturberoende,
men med bashyran som en minimihyra riskerar inte hyresvirden allt for mycket.
Hyressdttningen kan dven enligt JB 12 kap. 19 § 3 st. goras utifrdn annan sdrskild

berdkningsgrund. Det dr mojligt nér hyrestiden ar tidsbestdmd och 16per pa minst tre ar.

162 Bjgrkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 73.

163 Aa.s. 73.

164 A.a. s. 73, Victorin, kommersiell hyresritt s. 160, Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — en
kommentar s. 200 f.

165 Jfr. Koplagen 45 § och jimkningsméjligheten i Avtalslagen 36 §.

166 Bjgrkdahl, Hyra av bostad och lokal s. 76.
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Viktigt att notera vad giller den avtalade hyrestiden dr foljaktligen att om avtalet vid
forldning 1oper vidare pd obestdmd tid alternativt om parterna avtalat om en
forlangningstid som dr kortare én tre ar dr det inte lingre mojligt att ta ut en rorlig hyra.
Vanligast dr att parterna knyter hyresbeloppet till en indexklausul som f6ljer utvecklingen
av konsumentprisindex, men hyran kan dven kopplas till exempelvis dndringar i
fastighetsskatten eller annat.'” T NJA 1986 s. 503 hade parterna i hyresavtalet infort en
klausul om att hyresgisten skulle ersitta oforutsedda kostnader som uppstod pa
fastigheten pé grund av atgérder som hyresvérden dlades av staten. HD ansag klausulen
vara forenlig med regeln om annan berdkningsgrund i JB 12 kap. 19 § och nu mer
aterfinns en liknande klausul i de standardiserade avtal for lokalhyra pa marknaden.
Hyrestiden har alltsa en viktig funktion vid hyressittningen och langre avtal mojliggor
en mer dynamisk ersittningsmodell for parterna vilket dven far ses som ytterligare ett

tecken pa att lagstiftaren ger parterna incitament att skriva langvariga avtal.

5.6 Kort konklusion

Under forutsittning att hyreslagen ér tilldimplig pd hyresforhallandet gor parterna klokt i
att ta hinsyn till de i avsnittet uppriaknade reglerna for hur ett hyresavtal ska vara utformat,
och faktum é&r att de flesta gir att avtala bort om parterna sa onskar. Tillimpas de
uppriaknade hyresreglerna med full kraft pa avtalen for kontorshotell och coworkingytor
forfaras ménga av de flexibla villkor parterna efterstravat. De reella konsekvenserna blir
dock inte nddvindigtvis s dramatiska, vilket ska resoneras kring ndrmare i kommande

avsnitt.

167 Prop. 2001/02:41 s. 61
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6 Konsekvenser 1 foreliggande scenarion

6.1 Foljder av hyresreglernas tillampning

Den lagstiftning som giller for ett lokalhyresforhallande 4r som bekant framtagen med
avsikten att stimulera parterna att teckna avtal med langa 16ptider innehallandes tydliga
och forutsebara prestationer. Den uppmérksamme ldsaren noterade att det i de
exemplifierande scenarion som listades i1 avsnitt 4.3 forekom villkor som inte stimmer
overens med de krav hyreslagen stiller pé ett hyresavtal. Det rorde sig bland annat om
obestdmda 16ptider med endast tre-fyra manaders uppsédgningstid och korta kontrakt med
rorlig hyressittning. 1 en situation dir en domstol ska tillimpa dessa regler pé
avtalsforhdllandet kan resultatet bli det motsatta fran den flexibilitet parterna efterstriavat
och tvinga hyresvérden att rétta sig efter strangare villkor &n de avtalade. Flera av reglerna
ar som ndmnts dispositiva och kan undvikas genom att de avtalas bort av parterna.
Problemet med avtalen hos framforallt coworkingaktdrer &r att de &r korta och
innehallsfattiga och dérfor inte reglerar alla de delar av partsforhdllandet som
lagstiftningen begér.

Vad till att borja med angér hyres- och uppsédgningstiden, kan hyresgésten alltid gora
sin rétt géllande enligt JB 12 kap. 3—4 §§. Om hyresvirden viljer att siga upp ett
“medlemskap”, eller liknande avtal, som l16per pa obestdimd tid har hyresgisten rétt att
kréva den lagenliga uppsédgningstiden om nio ménader. Av naturliga skél kan det skapa
problem for hyresvirden som dé inte kan uppldta ytan till andra hyresgaster. En
tillimpning av lagreglerna for ett hyresavtals 16ptid och uppsdgningstid motséger hela
essensen av ett sddant flexibelt avtalsforhéllande, dar bada parterna dven dr fullt medvetna
om kontorsupplételsens premisser vid avtalets ingdende. Ingenting talar heller for att
parternas avsikt varit att hyreslagens regler om 16ptid och uppsdgningstid ska vara
tillaimpliga pd avtalet. Det skyddsintresse hyreslagens regler om 16ptid och
uppsigningstid grundar sig i dr tanken pé hyresgéstens utsatta position vid en patvingad
flytt. I flera av de forevarande situationerna gor sig detta skyddsintresse inte géllande
eftersom det ligger i upplatelsens natur att vara kortvarig och till stora delar tillféllig. Det
ar darfor inte otdankbart att domstolen véljer att undvika en tillimpning av regeln pa grund
av ett allt for andamalsfrimmande resultat, sérskilt i de situationer da hyresgisten inte har

upplatits en exklusiv kontorsyta.
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Tydligt kopplat till uppsdgningen &r det indirekta besittningsskyddet, som i praktiken
ar det starkaste skyddet for hyresgésten pa grund av att det riskerar hyresvérden en mycket
kostsam uppsigning. Det indirekta besittningsskyddet ska som bekant bevara de i lokalen
av hyresgésten investerade ekonomiska virdena och forsvara hyresgistens mojlighet att
stanna 1 en lokal som dennes verksamhet gjorts beroende av. Det indirekta
besittningsskyddet riskerar dock att bli kontraproduktivt foér de nya flexiblare
hyresforhallanden som hér behandlas, eftersom hyresgédsten i regel inte gjort nagra
kapitalinvesteringar i lokalen och verksamheten som bedrivs ér av sddan karaktér att den
inte dr beroende av en specifik lokal 6ver huvud taget. De i lokalen uppbundna virden
som det indirekta besittningsskyddet syftar till att forsvara existerar helt enkelt inte i de
mest flexibla av dessa avtalsforhallanden. En for situationen mer &dndamaélsenlig
tillimpning av hyreslagstiftningen, likt i NJA 2007 s. 1018, &r ddrfor sannolik och ingen
ersdttning doms da ut till en uppsagd hyresgést. I avtalsscenario 1 &r situationen emellertid
mycket likt den i ett traditionellt lokalhyresavtal, dir den upplétna lokalen far antas ha ett
stort virde for hyresgésten, som mdjligen dven investerat i den pé olika sétt. Pa grund av
det gor sig hédr andamalet med det indirekta besittningsskyddet gédllande och bor tillimpas,
om @n mojligtvis 1 begransad omfattning sett till omstandigheterna i vrigt, som inte
innebér att verksamheten &r beroende av just den adressen eller liknande.

Hyresreglerna riknar som ovan ndmnts med att parterna reglerat upplatelseindamalet
mellan sig. Vid en stor fordndring i hyresgéstens verksamhet kan det mgjligen laggas till
grund for hyresvirdens rétt att forverka hyresritten och gora sig av med hyresgasten. |
vilka situationer en sddan éndring kan ténkas vara av mer 4n ringa betydelse dr dock svart
att fastsld. Att en sddan dndring skulle fa ndgon inverkan pd hyresvédrdens verksamhet &r
dven det svart att tinka sig mot bakgrund av att syftet med upplételsen ar en fri och
flexibel tillgéng till en kontorsyta. Likt i foregdende stycke blir darfor slutsatsen dven hér
att en tilldmpning av reglerna om upplételsedndamalet skulle bli syftesfrimmande och ett
sadant skydd for hyresvirden inte kan motiveras.

Coworkinglokalernas yta bestdr till storsta del av gemensam yta delad av alla
hyresgéaster och det kan leda till problem for hyresvérden att inte tydligt definierat vilka
ytor som dr exklusiva och vilka som dr gemensamma, eftersom hyresvérden inte ensidigt
fir dndra eller ta bort utrymmen frén hyresobjektet. I de avtalsscenarion ovan dér gisten
har exklusiv tillgang till viss kontorsyta kan inte hyresviarden avskidra hyresgisten frén
den efter eget skon utan att bryta mot hyreslagen. Kontorsytan har specifikt definierats i

de avtalen och ér dérfor av avgorande betydelse for hyresgésten. Hyreslagens regler om
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hyresobjektets bestdende maéste tillimpas pd fallen med exklusiv kontorsyta for att inte
bidra till en urvattning av deras betydelse for lokalhyresforhallanden i allménhet.

Mgjligen tillater konceptet att motsvarande yta tillgéngliggors i andra rum i samma
lokal, men avskérs hyresgésten helt fran en exklusiv yta foreligger den situation som
redogjordes for ovan i avsnitt 5.4 och hyresvirden méste agera i enlighet med hyreslagen.
De gemensamma ytorna dr ddremot vanligen inte definierade i1 avtalet och det ligger i
coworkingaktorernas affdrsmodell att flexibelt kunna justera lokalernas ytor och dess
anvindning efter behov. Den gemensamma ytan &r istdllet den yta som vid varje givet
tillfalle ar tillgdnglig for hyresgédsten och om viss gemensam yta avskdrmas for att
anvindas exklusivt av en annan hyresgist begrinsas dvriga hyresgister fran att anvénda
en yta som vid tidpunkten for ingdende av deras avtal var tillgédnglig. Den funktionen &r
dock central for konceptet som helhet och en kategorisk tillimpning av hyresreglerna
skulle &ven 1 detta avseende fd4 problematiska konsekvenser for hyresvérden.
Underforstétt i dessa hyresforhallanden maste darfor anses ligga en dverenskommelse
mellan parterna om att hyresvirden far justera om de gemensamma ytorna vid behov, sa
lange hyresgésten kan fortsitta nyttja lokalerna enligt sitt avtal.

De korta hyrestiderna for coworkingmedlemskapen dr inte férenliga med reglerna for
en rorlig hyresséttning, utan maste i strikt mening f6lja huvudregeln om en precist
definierad ersittning for lokalhyran. Coworkingaktdrerna tar forvisso i regel ut en till
beloppet bestimd avgift, men den utgors av en klumpsumma for en tillhandahéllen tjanst
dér tillgang till kontorslokalerna &r en del av flera. Det ar troligtvis svart for hyresgésten
att avgora hur stor andel av den summan som &r hanforlig till tillgangen till lokalen.
Andringar kan dven forekomma i de kringtjénster som aktdren tillhandahéller, vilket kan
paverka avgiften. Eftersom hyresbegreppet ska tolkas extensivt bor alla delar av
ersittningen som inte tydligt gér att hdnfora till annat dn lokalen bedomas ingd i
hyresavgiften. Om en domstol skulle kridva det, far aktdrerna troligtvis svart att bryta ut
och tydligt precisera beloppet for enbart lokalen med tanke pé att alla delar av avtalet dr
sa pass sammanvévda. Det finns dessutom en risk att det gar ut 6ver hyresgésterna i form
av en hogre hyresavgift eftersom kvadratmeterpriset pd marknaden generellt sett &r hogre
an vad nyttjarna av dessa tjénster betalar. Samtidigt riskerar en helt oreglerad mojlighet
for hyresvarden att ta ut ersdttning for en s.k. helhetstjinst fa till f6ljd att hyresavgiften
kan gdmmas bland en mingd kringtjdnster. Det dr darfor inte &ndamaélsenligt att undvika
en tillimpning av reglerna for hyressittning i hyreslagen. Diaremot bor rimligtvis en

annan tolkning goras av vad som é&r en klart definierad hyra i dessa fall av flexiblare
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hyresavtal, som i de flesta fall &r till fordel for hyresgdsten. Att ersédttningen r till
beloppet bestimd och att hyresvérden enligt avtalet inte har mojlighet att ensidigt gora
dndringar 1 avgiften utan att tydligt anfora om en tjdnst tillkommer eller fordyrats ligger

1 min mening i linje med kraven i hyreslagen.

6.2 Sublokation — total eller partiell 1 forevarande situationer?

Niér nu ett flertal avtalsscenarion behandlats ska dterkopplas till reglerna for sublokation
som redogjordes for i avsnitt 2.6. Som beskrivet skiljer sig reglerna at beroende pa om en
upplatelse anses utgdra total eller partiell sublokation och ldsaren kan med fordel
atervinda till det avsnittet for béttre forstaelse for de olika sublokationsformerna. Vid
lasning av foljande resonemang forutsitts dven att ett trepartsforhdllande foreligger. Varje
avtalsscenario som stéllts upp kommer inte behandlas enskilt, istéllet kommer hér dras
ndgra generella slutsatser.

Avgorande for slutsatsen om vilken typ av sublokation som é&r for handen ar alltsd om
nyttjaren av lokalen anses vara sjdlvstindig i sitt brukande av den. I de situationer
nyttjaren har tillgang till en exklusiv yta foreligger alldeles sdkert total sublokation,
eftersom upplatelsen di sker med utesluten tillgéng for forstahandshyresgiisten. Aven for
de medlemmar som enbart begagnar de gemensamma kontorsytorna kan det foreligga en
total sublokation om forshandshyresgdsten inte sjélv nyttjar lokalerna. Att samma yta
upplats till flera hyresgister fortar inte upplatelsens karaktidr av total sublokation,
sjdlvstdndigheten ska som bekant foreligga gentemot forstahandshyresgisten. Med tanke
pa att dessa flexibla kontorsytor ofta innefattar flertalet kringtjinster tillhandahallna av
forstahandshyresgdsten (coworkingaktoren) har de konstant tillgang till stora delar av
lokalerna. Att de handhar den bemannade receptionen och dven skdter Ovriga
kringtjénster for lokalen kan enbart ses som att de sjélva bedriver verksamhet i lokalerna.
Saledes bor de avtalsforhéllanden som inte innehaller nagon tillgang till exklusiv yta
bedomas som partiell sublokation (inneboende). Huruvida samtycke foreligger vid
konstaterad total sublokation eller om den partiella sublokationen medfoér men for
hyresvarden kommer inte grivas djupare 1 hér, pa grund av slutsatsen i nista stycke.

Generella slutsatser dr dock dven i detta hdanseende svéra att dra pd grund av de hir
flexiblare kontorsupplételsernas fordnderliga karaktar. Det som déremot kan konstateras
ar att det handlar om ndgon form av upplatelse i det andra ledet, vilket kommer att

bedomas enligt reglerna for sublokation, pd grund av att det tveklost foreligger ett
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hyresavtal i forsta hand for mellanhandsaktoren. Mot bakgrund av det som diskuterades
1 avsnitt 2.6.3 om hyreslagens forverkanderegler vid upplételse i andra hand far detta
ytterst begrénsade reella konsekvenser for parterna i de hér situationerna. Forverkande
forutsitter att forstahandshyresvdrden uppmanar forstahandshyresgésten till réittelse inom
tvd veckor frin vetskap om andrahandsuthyrningen. En vetskap forstahandshyresvirden
obestridligen dger redan vid hyresavtalets tecknande péd grund av att affirsmodellen &r
transparant for alla inblandade parter. Trots att det i legal mening kan argumenteras for
en foreliggande otilliten sublokation far det alltsd& inga reella foljder for
forstahandshyresavtalet. Upplatelsen 1 andra hand omfattas av hyreslagens regler om det
anses utgora ett hyresavtal och d&ven om hyreslagens regler enligt mina resonemang ovan
inte kommer f patagliga konsekvenser for parterna gor forstahandshyresgésten klokast i
att avtala om ett avstdende fran det indirekta besittningsskyddet med slutnyttjaren.

I detta sammanhang ska dven en hypotetisk bulvansituation uppméarksammas. Om en
fastighetséigare genom ett dotterbolag, eller liknande egenkontrollerat bolag, bedriver
coworkingverksamhet och antar att deras avtal med slutkunden i vart fall endast triffas
av andrahandshyresreglerna, blir da istdllet reglerna for forstahandshyra tillimpliga direkt

mellan nyttjaren och fastighetsdgaren, enligt tidigare nimnda regel i JB 7 kap. 31 §.

6.3 Sammanfattning

Om hyreslagen anses tillimplig pa ndgon av de exemplifierande avtalsforhéllandena i
foregaende avsnitt skulle det innebdra en skédrpning av flertalet villkor och d&ven om
coworkingaktorerna troligtvis &r medvetna om risken och har rdknat med den i sina
affarsmodeller hade det inneburit ett patagligt hinder for dessa kontorstjinster. Kontentan
1 det hér avsnittet dr dock att &ndamélen med de mest framtrddande hyresrittsliga reglerna
inte gor sig gillande for den hér typen av avtalsforhdllande. Nér reglerna vél aktualiseras
1 en tvist har réttstillimpningen dirfor verktygen att behandla dessa avtalsforhallanden
mildare 4n vad som kan befaras, med stdd i bade réttspraxis och den teleologiska
lagtolkningsmetoden. Vidare har dven i detta avsnitt konstaterats att sublokation
foreligger 1 ndgon form vid merparten av dagens upplételser for kontorshotell och

coworking. Konsekvenserna av detta dr dock begrinsade och bor dirfor inte dverdrivas.
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7 Slutsatser

7.1 Aterkoppling till frigestillning

Mot bakgrund av de frigestillningar som formulerades i uppsatsens inledning kan nu
konstateras att det for att hyreslagen ska dga tillimplighet krivs att alla de fyra
delmomenten sprungna ur JB 12 kap. 1 § foreligger. Det gir ddremot inte enhetligt att
faststilla exakt vilka omstindigheter som ska vara for handen for att rekvisiten ska
uppfyllas. Det krdvs en bedomning i varje enskilt fall och brister det i klarheten for ett
rekvisit kan det vdgas upp av ett annat och dérigenom gora hyreslagen tillamplig. Enligt
exemplen som gavs tidigare i uppsatsen utgor en upplételse av ett eller flera rum pa ett
kontorshotell med storsta sikerhet ett hyresavtal. Ett medlemskap hos en coworkingaktor
utgor ett hyresavtal om de lokalhyresréttsliga momenten skiner igenom med tillrdcklig
styrka. Det dr bland annat fallet om medlemmen har exklusiv tillgang till viss kontorsyta,
men troligtvis dven ndr medlemskapet endast ger tillgdng till en obestdmd skrivbordsplats
1 en kontorsbyggnad. Ger medlemskapet tillgdng till flertalet kontorsbyggnader dér vissa
riskerar att bli fullbelagda kan hos réttstillimpningen hittas stod for att inte bedoma det
enligt hyreslagen, samtidigt skiljer sig situationerna i réttsfallen at fran de forevarande pé
ett flertal punkter. I alla de avtalsforhdllanden dér tillgdngen till lokalen &r av central
betydelse menar jag att det foreligger ett hyresavtal, vilket &r fallet i de atergivna
scenarion som bedomts ovan.

Trots att hyresgisten eller “medlemmen” i dessa scenarion atnjuter omfattande
kringtjénster och den del som utgér lokalupplételsen 1 sammanhanget ibland kan tyckas
liten, sa &r tjansterna alltid kopplade till tillgdngen till lokalen. Jag ser dirfor ingen annan
mojlig slutsats @n att hyreslagen dr tillimplig 1 alla dessa situationer. Det géller
naturligtvis dven i de fall aktdren upplater lokalyta som del av en tjdnst eller under annan
beteckning. Med 4terkoppling till uppsatsens undertitel konstaterar jag att
coworkingmedlemskap generellt sett bor ses som ett lokalhyresavtal, vilket &r ndgot
avtalsparterna bor vara medvetna om for att undvika Gverraskningar. Daremot behover
den slutsatsen inte nddvéndigtvis {4 sdrskilt dramatiska effekter for avtalsparterna. Som
diskuterades i de avslutande avsnitten blir tillimpligheten av de specifika hyresreglerna
begrinsad och ibland helt utesluten. Det gor ocksd att den radande réttsliga strukturen for

lokalhyresforhdllanden bestér allt jamnt. En avtalsklassificering dr i vart fall nddvindig
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inledningsvis men med dagens lagstiftning och prejudikat finns verktygen for

domstolarna att hantera de réttsliga foljderna pd ett &andamélsenligt sétt.

7.2 Rattspolitisk kommentar

Beddmningarna som gjorts genom uppsatsen har gjorts mot bakgrund i dagens réttslige
och resulterade 1 nigot som ndrmast kan ses som en estimering for hur ett liknande
avtalsforhdllande skulle bedomas av en domstol idag. Det dr ddremot ingen garant for att
utfallet blir forménligt fér nagon av de inblandade parterna. Flexiblare kontorsupplatelser
1 allménhet och coworkingkontor i synnerhet dr vad man inom vissa kretsar skulle kalla
en disruptiv affarsidé. Med det menar jag att det dr en idé som helt bryter med den pé
marknaden rddande modellen for hur kontorsyta upplats. Prognosen fran flera av
aktorerna som driver den typen av flexiblare kontor dr att det inom en snar framtid
kommer vara det dominerande sittet att upplata kontorsyta pa och deras ambition dr att
vara den fortrupp som bryter nddvindig ny mark. Inneboende hos aktorerna finns, med
storsta sannolikheten, en vetskap om att upplatelsemodellen inte nddvandigtvis passar in
1 den rittsliga systematiken pa lokalhyresomradet idag, men det &r en risk de dr beredda
att ta. Skulle en domstols dverviganden resultera i att hyreslagens alla regler ar fullt ut
tillimpliga pd nagot av de avtalsforhallanden som exemplifierats riskerar uppléggen att
forlora viktiga delar av den flexibilitet och enkelhet som de byggts pa. Blir sa fallet maste
svaret pd en av de inledande frigestillningarna, om dagens utformning av det
hyresrittsliga regelverket har en begrinsande effekt pad den kommersiella
hyresmarknaden, bli ett tveklost ja. Hyreslagens d&ndamaél att skydda den svagare parten i
ett avtalsforhdllande som betingar stora sociala och ekonomiska virden dr inte lika
kategoriskt aktuella idag eftersom den kommersiella hyresmarknaden sedan en tid
tillbaka blivit mer differentierad och ibland bestar partsrelationen av omvinda
styrkeforhallanden. For parterna i en upplatelse av en coworkingplats &dr det onskvirt att
avtalsforhdllandet halls utanfor dagens regelverk for lokalhyra for att uppna flexibilitet;
ingenting tyder pa att de som hyr in sig pd dessa kontor Onskar atnjuta
hyreslagstiftningens skydd. Ytterligare en aspekt vdrd att ndmna dr den att i
hogkonjunktur har foretag storre mojligheter att ldgga pengar pd kontorslokaler som
lockar talangfull arbetskraft, medan det i en lagkonjunktur istédllet kommer att prioriteras
stabilitet och langsiktig trygghet. D& kommer fler hyresgéster virna om hyreslagens

skyddsregler som fortsatt fyller en stor funktion pa hela den kommersiella
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hyresmarknaden. Som aktor inom detta segment pd kontorshyresmarknaden bor man i
min mening utgé ifrdn att lokalhyresreglerna édger tillimplighet pa dessa “medlemskap”
och liknande avtalsforhallanden. Man bor dock dven vara medveten om att hyreslagen
kan tillimpas pa ett relativt flexibelt sdtt och att domstolarna inte kommer att tvinga pa
parterna besvirliga rattsfoljder utan anledning.

Den avvigning lagstiftaren gjort mot avtalsfriheten i form av de dispositiva reglerna,
1 kombination med hur réttspraxis utvecklats, r med storsta sannolikhet tillrdcklig for att
hantera dessa nya avtalsforhdllanden och det finns av den anledningen inga starka skél
for att yrka pa en dndring av hyreslagstiftningen. Samtidigt gor sig Lejmans resonemang
om forutsebarhet for avtalsparterna géllande i dessa situationer. I nuldget rader osdkerhet
kring om dessa flexibla kontorsupplételser omfattas av reglerna for lokalhyra eller inte
och det vore forstas samhéllsekonomiskt battre att skapa en storre tydlighet i fragan, sa
fler aktorer kdnner sig trygga med att driva pa den vélbehovliga fastighetsutvecklingen.
Det har tidigare framforts forslag pa mojligheten for hyresndmnden att pa ansokan fran
parterna kunna besluta om befrielse frén tillimpning av hyreslagens regler for deras
avtalsforhéllande nir de sociala och ekonomiska skyddsskilen inte foreligger.'®® Ett
alternativ som skulle vara aktuellt ocksa i forevarande situationer. Ansokningsforfarandet
innebdr forvisso ett kat administrativt arbete men mojligen kan en hyresvird da ansoka
om godkénnande for hela verksamheten eller kontorsbyggnaden vid samma tillfélle. Det
riskerar samtidigt leda till ett &n mer odverskadligt regelverk.

Min slutsats &r i denna del att trots den stora variation av nya kontorsupplatelser som
dyker upp pa hyresmarknaden i dag &r forutsebarheten for parterna, och i forlingningen
rittssdkerheten, fortsatt god pad grund av att det finns tillrdckligt tydliga
bedomningskriterier for hyreslagens tillimplighet och méjligheter for réttstillimpningen
att 10sa tvister pa for parterna dndamalsenliga sdtt. For att aterigen &terkoppla till
uppsatsens titel vill jag bestimt hdvda att hyreslagen ar flexibel nog att hantera dven de
nya avtalsuppldgg som inte fullt ut uppfyller de skyddsintressen som vanligtvis forelag

vid lagens instiftande.

168 Larsson & Synnergren, Dagens juridik 21/04 2018.

66



7.3 Avslutande tankar

Varje ny foreteelse pd en marknad behdver inte nddvindigtvis grundligt analyseras
genom ett juridiskt raster. Risken finns att overkomplicera den verkliga hanterbarheten
och undervérdera lagstiftningens forméga att std sig genom tiden. Nér en situation likt
den i uppsatsen inte dn provats i domstol indikerar det att ndgot problem kanske inte alls
existerar. Antalet nya kontorstyper som behandlats hiar har dock vuxit sig till en sddan
storlek och vickt fragor hos betydligt mer kvalificerade jurister én jag sjdlv for att av den
anledningen bortse ifran att utreda frdgan. Om jag kommit ndrmare nagot svar pa hur man
kan och bor behandla dessa avtal i den hyresrittsliga systematiken dr tveksamt men det
ar 1 vart fall ett intressant uppslag for den som vill bilda sig en egen uppfattning i fragan.
For den kommersiella hyresmarknadens parter vore det klokt att ta till sig av
problembilden for att kunna fortsétta utveckla lokalhyresmarknaden pa ett hallbart sitt.
Lagstiftaren & sin sida bor naturligtvis fortsitta folja utvecklingen och utreda eventuella

behov att uppdatera lagstiftningen.
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Kallforteckning

Offentligt tryck
Proposition

Prop. 1945:184 med forslag till lag angdende fortsatt giltighet av lagen den 19 juni 1942
(nr 429) om hyresreglering m. m. samt lag angdende fortsatt giltighet av lagen samma

dag (nr 430) kontroll av upplatelse och dverlatelse av bostadsritt m. m.

Prop. 1967:141 med forslag till lag angéende éndring i vissa delar av lagen den li juni

1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderatt till fast egendom, m.m.

Prop. 1968:91 med forslag till lag angéende éndring i lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om

hyresreglering m. m. och om fortsatt giltighet av lagen, m. m.

Prop. 1973:23 med forslag till lag om dndring i jordabalken, m.m.

Prop. 1987/88:146 om dndringar i lokalhyreslagstiftningen

Prop. 1983/84:137 med forslag till &ndringar i hyreslagstiftningen

Prop. 2001/02:41 Hyresgéastinflytande vid ombyggnad och andra hyresrittsliga frdgor

Prop. 2008/09:27 Okade méjligheter till andrahandsuthyrning

SOU

Lagberedningens forslag till jordabalk. 1, Forslag till lag om nyttjanderétt till fast

egendom m. m. 1905

NJA II 1908 nr 5:1 Lag om nyttjanderatt till fast egendom

SOU 1960:25 Lagberedningens forslag till jordabalk m. m. 2

SOU 1968:57 Jordbruksarrende Arrendelagsutredningens slutbetéinkande
SOU 1978:8 Hyresritt 2, betdnkande

SOU 2016:89 For digitalisering i tiden

68



SOU 2017:26 Delningsekonomi pa anviandarnas villkor

SOU 2017:33 Starkt stdllning for hyresgéster
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