Juridik HYRESMARKNADEN

Fustlghetswrlsten svarar
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FAKTA: Delphi

Advokatfirman Delphi ar
en av de storsta affarsju-
ridiska byrderna i Sverige.
Delphi har fér tredje aret i
rad fatt utméarkelsen Arets
Advokatbyra, vilket inne-
bar att Delphi har néjdast
klienter bland de stora
affarsjuridiska byraerna.
Inom Delphis fastighets-
grupp arbetar cirka 25
jurister med olika fastig-
hetsrattslig specialisering
inom bland annat transak-
tioner, fastighetsutveck-
ling, nyttjanderatter, PBL-
fragor och entreprenad.
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' FRAGA:
/e Jag hyr en
lokal i ett kdp-
centrum dar jag
driver en liten butik.
Hyrans storlek ar kopplad till min
butiks omsattning. Hyresvarden har
nu sagt upp hyresavtalet och kraver
hégre hyra for att jag ska fa ha kvar
lokalen. | uppsédgningen star att mini-
mihyran ska vara hégre och att hyran
ska berdaknas med en hégre procent-
sats an i dag. Vilka méjligheter har
jag att halla nere hyran?

SVAR: Hyresavtal dir hyran bestims som en andel
av hyresgistens omsattning — sd kallad omsattnings-
hyra - &r relativt vanligt forekommande i Sverige. Kon-
struktionen med omséttningshyra tillats uttryckligen

i hyreslagen och &r foljaktligen en av rdttsordningen
erkind och vilkommen modell for hyressdttning. Ofta

kombineras berdkningsmodellen som i ditt fall med
en minimihyra som utgdr om hyresgistens omsdttning
inte dr sd stor att produkten av berdkningen Oversti-
ger den dverenskomna miniminivan. Det forekommer
ocksa att parterna avtalar om ett tak for hyran.

Fordelarna med omséttningshyra ar létta att se.
Naturligtvis innebér konstruktionen att hyran som
utgangspunkt dr anpassad efter hyresgistens betal-
ningsféormaga. Vidare innebdr den att hyresvarden har
ett direkt ekonomiskt incitament till att verka for att
hyresgésten okar sin omsattning. Det kan alltsa vara
positivt for dig som hyresgést att ha en rorlig hyra som
ar kopplad till din omsadttning.

Marknadsyttrande

I Sverige rader fri hyressiattning avseende lokaler. Det
innebdr att hyresvird och hyresgist fritt kan avtala om
vilken hyresniva som helst. Nar ett hyresavtal sdgs upp
for villkorsdndring har dock hyresgédsten en mdjlighet
att hinskjuta drendet till hyresnimnden f6r medling
och i hyresndimnden fa en prévning av hyresnivan. Om
hyresvdrden krédver en hyra som inte dr marknadsmas-
sig kan hyresvirden bli skadestdndsskyldig.

Hyresndmnden proévar hyresnivdn i ett sd kallat
marknadsyttrande, i vilket hyresnimnden ska uttala
sig om hyrans skilighet. Ett sidant marknadsyttrande
har presumtionsverkan i en eventuell efterkommande
skadestandsprocess, vilket i praktiken innebdr att hy-
resvdarden ofta rittar sig efter yttrandet. Hyresnimn-
dens bedéomning utgdr frdn den hyra som hyresvirden
beddms kunna fd om lokalen hyrs ut pd 6ppna mark-
naden. Marknadshyran ska i forsta hand bestimmas
med utgdngspunkt i en jimforelse med hyran for an-
dra liknande lokaler pa orten.

Sa langt, sa gott. Att jaimfora hyresnivaer mellan
olika lokaler kan visserligen vélla svarigheter, men de
flesta gdr att parera genom att helt enkelt justera jam-
forelsematerialet efter avvikelser i skick, geografiskt
ldge eller andra forhdllanden som gor den ena lokalen
mer attraktiv dn den andra. Nar det giller jamforelser
av omsittningshyra uppkommer dock den grundlig-
gande frdgan - ska vi jaimfora procentsatser eller pro-
dukter av berdkningsmodeller?

Den allmédnna uppfattningen hos hyresndmnderna
verkar vara att nimnden inte kan yttra sig om mark-
nadshyra annat dn i ett fast belopp och hyresnimnder-
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na végrar konsekvent yttra sig om vilken procentsats
som dr marknadsmadssig. Vissa hyresndmnder yttrar
sig om hyran som ett fast belopp dven nir hyresvirden
kraver omsattningshyra, medan andra inte yttrar sig
alls i sddana fall.

Hyresnimndernas behandling av omsdttningshyra
innebdr att det kan vara svdrt for en hyresgast att fram-
gangsrikt agera mot en héjning av omsdttningshyran
som upplevs for hog. Eftersom du madste flytta om du
inte kommer 6verens med hyresvirden om en ny hy-
resniva, och din enda mdjlighet att agera i efterhand ar
att stimma hyresvirden och kriava skadestdnd i tings-
ritten, dr det en ganska utsatt position du hamnat i.

Om din lokal dr beldgen inom upptagningsomradet
for en hyresndmnd som i vart fall yttrar sig om mark-
nadshyran som ett fast belopp dven om hyresvirden
kravt omsdttningshyra kan viss ledning mojligen ham-
tas ur ett sddant yttrande. Det ligger ndra till hands
att anse en omsattningsklausul vara skéilig om den vid
hyrestidens ingdng ger en hyra som motsvarar eller
understiger marknadshyran. Det finns dock varken na-
gon garanti eller ens en formell presumtion for att sa
skulle vara fallet i en efterfoljande skadestandsprocess
i tingsratt.

Sammanfattningsvis bor du hinskjuta drendet till
hyresndmnden inom tvd manader fran uppsagningen
och begira att hyresnimnden yttrar sig om hyran med
ett fast belopp.

Anton Melander, Advokatfirman Delphi

ANTON MELANDER | DELPHI

“Sammanfattningsvis bor
du hanskjuta trendet till
hyresndmnden inom tva
mdnader fran uppsdg-
ningen och begdra att
hyresndmnden yttrar
sig om hyran med
ett fast belopp.”

BILD: ADVOKATFIRMAN DELPHI

whakey
[YTTTRTOe -
Tt
mmmm-l
mmmm‘
ST e
MRS
ARELEEREIAEE
mmu‘-ml

B (134415

PRI
“w

Centrala kontorslokaler i en
spannande och vaxande stadsdel

Masthuggskajen, Goteborg

99 Véra befintliga och framtida lokaler finns inom
omradet Masthuggskajen. Alla i direkt anslutning
till Jarntorget, Langgatorna, Linné och Haga. Med
fem minuter till Centralstationen, lika f& minuter med
farjan till Norra Alvstranden och Lindholmen. Inom
gangavstand finns mangder av restauranger och alll
annan service du kan behdéva.

)) | samma omrade skapas Global Business Gate
— ett koncept for foretag inriktade pa internationella
affarer. Vill du vara ett av foretagen som far mojlighet
att finnas i denna utékade, unika och attraktiva
stadskarnan, med ett ekosystem av manniskor,
féretag och motesplatser?

elofhanssonfastigheter.com/lediga-lokaler/

Eller kontakta Thomas Pieschl, tel. 031-85 60 65,
thomas.pieschl@elofhansson.com
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