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Att avtala om hyran

| lokalhyresavtal ar det vanligt att hyran utgérs av en bashyra och vissa hyrestillagg.
Dethandlar ofta om tilldgg fér uppvarmning och el, men det kan dven varamer speciella
tillagg sasom del av hyresgastens omsattning eller hyresgastens andel av vissa andra
kostnader for drift och underhall av huset.

Denrattsligaramen for hur hyran for lokaler far bestammas utgors av tvingande regleri
hyreslagen, och amnet har hamnat pa tapeten pa sistone med anledning av ett avgdrande

fran Svea hovratt.

TEAT ANTON MELANDER

tgangspunkten dr att hyran ska vara
Uti]l beloppet bestimd. Fran denna
huvudregel finns vissa undantag,
bland andra att tilligg far utga for upp-
virmning, el, och varmvatten. Hyrestilligg
baserat pa hyresgistens rorelseintikter, sa
kallad omsittningshyra, ir ocksa tillatet.
Om hyresavtalet ar triffat fér en bestimd
tid om minst tre ar kan hyran eller del diarav
bestdmmas utifran en annan beriknings-
grund. Med annan berikningsgrund avses
till exempel att hyran kopplas till konsu-
mentprisindex eller att hyresgisten ska
betala lokalens andel av fastighetsskatten.

AN SALANGE ir det relativt enkelt - att ovan
nimnda tilligg dr tillatna framgar direkt av
lagtexten och av otvetydig praxis. Vad som
vallar storre problem, och som aktualise-
rades i nimnda dom fran Svea hovritt, dr
tilligg for vissa andra kostnader, som kost-
nader fér gemensamma utrymmen och
annat som hyresgiisten och andra hyres-
géster har nytta av.
Svea hovritts domi T 6041-15

Rittsfallet rérde tilligg fér hyresviirdens
kostnader for ett kdpcentrum. Svea hovritt
konstaterade att hyrestilligg som innebir
att hyresgisten ska betala lokalens andel av
kostnaderna for driften av kiipcentrumet
generellt sett inte kan anses strida mot
hyreslagens regler. Eftersom det ir fraga
om ett undantag fran huvudregeln, att
hyran ska vara till beloppet bestimd, maste
dock hoga krav stillas pa utformningen av
villkoret. Berdkningsgrunden maste vara
tillrickligt tydligt och klart preciserad.

Enligt hyreskontraktet skulle hyres
gisten betala pa lokalen belépande andel
av hyresvirdens totala faktiska kostnader

fastighetsfakta

fér képcentrumet, inklusive till exempel
gemensamma utrymmen och lokaler. Svea
hovritt ansag, att eftersom villkoret dr sa
allmint hallet att hyresgisten inte ens kan
fa en ungefirlig uppfattning om vilka kost -
nader som ingar, uppfyller inte villkoret de
krav pa precision som stills pa hyrestilligg
av det slaget. Eftersom tilligget dirmed
strider mot en tvingande regel i hyreslagen
ir det inte skiligt att kriva villkoret f6r
forlingning av hyresforhallandet. Hyres
virden blev dirfor skadestandsskyldig.

RATTSFALLET HAR ANALYSERATS av flera
kunniga inom omradet, och den samlade
bilden dr att hyrestilligg bor formuleras sa
att de i en uttémmande lista anger vilka
kostnader som ska omfattas av tilligget.
Generellt, och grovt forenklat, kan dirfor
sdgas att hyresvirdar bor akta sig for att
anviinda begrepp som "till exempel™ och
"inklusive” vid formuleringen av hyrestil
ligg av det hir slaget.

En pragmatisk hantering av problemet,
som atminstone i vissa fall bor kunna fylla
samma funktion, ir att i hyreskontraktet
bestdimma med vilket belopp hyrestil-
liggen ska utga. Parterna kan till exempel
avtala att hyran ska riknas upp med x pro
cent varje ar och att tilligg med x kronor
ska utga for sa kallade gemensamma
kostnader. Hyran anses da till beloppet
bestimd, och problematiken som beskrivs
ovan undviks helt.

Vad hénder om man gor fel?

Ett villkor om hyrestilligg som inte ar
tillrdckligt tydligt och klart preciserat dr
ogiltigt. Det innebir att hyresgisten inte
irskyldig att betala tilligget och att hyres-
viirden riskerar att behéva betala tillbaka
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den hyra som redan betalats enligt det ogil -
tiga villkoret. Vidare kan en hyresvird som
kriver ett sadant villkor for forlingning av
hyresfoérhallandet bli skadestandsskyldig,
vilket hinde i ndmnt rittsfall. Konsekven-
serna av felaktig hantering av hyrestilligg
och kreativa berikningsgrunder for hyran
kan alltsa, som sa ofta inom hyresritten,
vara drakoniska.

Som brukligt avslutar jag med nagra
enkla tips.

Se till att bade hyrestiden och forling
ningstiden dr minst tre ar om det ska utga
index- eller fastighetsskattetilligg. Ha
en utttmmande lista med kostnader som
ska omfattas av hyrestilligg - undvik "till
exempel” och "inklusive”. Anvind fasta
hyrestilligg vid osikerhet. =



