JURIST KRONIKA

Hyra eller
lagenhetsarrende?

Somjurist reagerar man latt pa felaktig anvandning av begrepp, sarskilt nar ett visst
begrepp ar kopplat till en viss samling regler. Ett begrepp det rader sarskild forvirring
kring ar arrende, som ofta anvands for att beskriva alla méjliga typer av upplatelser.
Nar till exempel enrestaurangrorelse upplats ar det snarare regel an undantag att
avtaletrubricerasrorelsearrende eller liknande, trots att det i de flesta fall ror sigom
ett lokalhyresavtal.| den har texten behandlar jag nagra skillnader upplatelseformerna
emellan, menocksa varfor det ar viktigt att veta vad en viss upplatelse egentligen ar.
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n arrendeform som griinsar till lo-
Ekalhyrcsavtal. och som ofta ir den

form som ligger nirmast till hands
vid ovan nimnda férvirring, 4r ligenhetsar-
rende. Ibland kan det tyckas petigt och stel-
bent att hiinga upp sig pa begreppsanviind-
ning, men nir det giller hyra och arrende
dr det viktigt att veta vad det faktiskt ror
sig om. Om vi tar uppsigningssituationen
som exempel blir den praktiska betydelsen
av att klassificera avtalet tydlig. Nir en lo-
kalhyresgist respektive ligenhetsarrenda-
tor blir uppsagd har niimligen den ena ofta
en betydligt biittre sits dn den andra. En
lokalhyresgést har vad som kallas ett indi-
rekt besittningsskydd, som innebir att hy-
resgisten har ritt till skadestind om hyres-
virden siiger upp hyresavtalet utan ndgot i
hyreslagen angivet skil. Skadestindet ut-
gir frin en miniminivi om en drshyra och
kan justeras uppit om hyresgistens skada
av uppsigningen #r stdrre in drshyran. Det-
ta innebiir skadestind som inte sillan upp-
gir till betydande belopp, och insatserna
vid en uppsigning frin hyresvirdens sida
blir dirfor hoga.

FOR EN LAGENHETSARRENDATOR finns inget
indirekt besittningsskydd, vilket innebir
att fastighetsiigaren i ligenhetsarrendefallet
vid en uppsigning som inte dr grundad pd
tillrickligt goda skil kommer undan utan
att behéva utge ett skadestind pd en drshy-
ra eller mer. Fastighetsigaren kan i det hir
fallet istillet timligen fritt byta arrendator
utan att oroa sig tver skadestindsskyldig-
het.

Aven sittet pd vilket avtalet ska siigas upp
skiljer sig 4t mellan de olika upplitelsety-

fastighetsfakta

perna. Uppsigningsforfarandet dr betydligt
mer reglerat i hyresforhillanden in i arren-
deforhillanden. For att en uppsigning av
ett lokalhyresavtal ska vara formenlig maste
den ha limnats pd visst sitt, i viss tid och
med visst innehdll. Eut ligenhetsarrende,
diremot, kan siigas upp relativt enkelt utan
att utlosa skadestindsskyldighet eller att
uppsigningen blir ogiltig.

I SVERIGE AR det, som ovan berérts, vanligt
att uppldtelser av olika typer av affirsrorel-
ser bendimns rorelsearrende. Det dr litt att
luras att tro att det dd ocksd ir arrendela-
gen och inte hyreslagen som ska tillimpas
pé relationen, vilket alltsd mycket sillan ir
fallet. I méinga av alla upplitelser av verk-
samhet utgdr lokalen det viisentliga fore-
milet for upplitelsen, och diirfor ska hela
forhillander behandlas som ert hyresavtal.

DEN DYRA KONSEKVENSEN av det indirekta
besittningsskyddet kan naturligtvis locka
fastighetsigare att forsoka £ upplitelser att
behandlas som ligenhetsarrenden, trots att
det kan vara friga om lokalhyra. Kanske
kan avtalets rubrik hindra vissa hyresgis-
ter frin att inse sina rittigheter, iven om
den saknar betydelse i rittsligt hinseende,
men man bor vara medveten om att krea-
tiv rubriksittning oftast inte 4r nigot fram-
gingsrecept vid en efterfdljande ritslig
prévning. Hur parterna benimner avtalet
spelar en mindre, i mdnga fall obefintlig,
roll for bestimmandet av hur en upplitelse
ska hanteras. Avgdrande for vilken samling
regler som ska tillimpas pd avtalet &r is-
tillet avtalets verkliga innebdrd. For att en
upplitelse ska vara att betrakta som arren-
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de ska den omfatta upplitelse av jord, som
dessutom ska utgdra det dominerande insla-
get i upplitelsen. En eventuell byggnad pi
marken ska vara av underordnad betydelse
fr uppldtelsen for att det ska vara friga om
ett ligenhetsarrende.

DEN UPPMARKSAMME INSER att anvindningen
av begreppet arrende vid upplitelse av till
exempel en restaurangrorelse ofta inte ens
tangerar att pd ett riktigt sitt dterspegla upp-
ldtelsen. Vad man skulle kunna argumentera
for dr att hela forhallandet ska ses som hyra
av l¢s egendom (en rorelse), men att kalla
uppldtelsen for arrende (upplitelse av jord)
4r, med tanke pa vad som berdrts ovan, ofta
langt ifrdn ritt. &



