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Ny lokalhyreslag

Bestimmelserna rorande hyra har sedan 1970 funnits i 12 kapitlet
jordabalken, vilken i folkmun benamns hyreslagen”. Detta kapitel har
berort bade regler for forhyrning av bostdder och lokaler och har varit
mycket svaroverskadligt. Regeringen har darfor tillsatt en utredning

bl a med uppdrag att modernisera hyreslagstiftningen och géra den
mer overskadlig och lattillganglig.

Utredningen presenterade i varas ett forslag enligt vilket vissa allmdnna bestimmelser
rérande hyresavtal ska vara kvar i |12 kap jordabalken, medan flertalet bestdmmelser
ska brytas ut och placeras i tva separata hyreslagar. En ska avse bostadsligenheter

och en ska avse lokaler. Bostadshyreslagen ska innehalla bestimmelser for
bostadshyresldgenheter och lokalhyreslagen ska innehalla bestimmelser rérande lokaler
(t ex kontor, fabrik, butik).

Den lagandring som féreslas i det aktuella betdnkandet innebér i huvudsak endast en
redaktionell f6randring ddr man delar upp lagens bestdmmelser i tre olika lagar samt
infor fler paragrafer och rubriker samt séker férenkla och modernisera spraket i lagen.

Att dela upp bostdder och lokaler i tva separata lagar satter dock fokus pa det
markliga i att manga av de regler i hyreslagen som ar bindande till hyresgastens férman
giller savdl bostadshyresgdster som lokalhyresgédster. Nar "hyreslagen” beslutades hade
lagstiftarna for dgonen framst sméforetagare som forhyr butiks- eller kontorslokaler, da
storre foretag tidigare i storre utstrackning dgde sina egna lokaler. | dagens samhille
finns dock ett stort antal stérre foretag som forhyr sina lokaler. Dessa foretag kan
gentemot mindre fastighetsdgare ha ett omvant styrkeférhallande, varfor det inte
foreligger samma skyddsintresse som betriffande bostadshyresgéster eller sma
lokalhyresgdster. Att som idag ha bindande regler t ex rérande uppsigningstidernas
langd kan ibland forhindra ett andamalsenligt nyttjande av lokalerna.

Det har under senare ar blivit allt vanligare att hyresgéster betrdffande industrilokaler
sjdlva star for allt underhdll av hela den fastighet i vilken lokalen ar beldgen, och
samtliga driftskostnader. Det dr dven vanligt att sadana hyresgdster outsourcar driften
till en professionell entreprendr.

Det finns en annan tendens pa hyresmarknaden som ror hyreslokaler i
centrumanldggningar, dar hyresavtalen efter internationella forlagor blivit mycket
omfattande och dar hyresgésternas verksamhet regleras i minsta detalj med krav pa
medlemskap i centrumfdrening, viss marknadsforing, 6ppethallande etc. | dessa fall kan
det vara svart for sma hyresgéster att sdtta sig emot hyresvardens krav och det kan
finnas visst behov for skydd for hyresgdsterna.

| och med att franchising har blivit allt vanligare har det uppkommit problem med den
stelbenta hyreslagen, som inte passar sa bra in i franchisekonceptet. Detta har inneburit
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ett antal konflikter ddr franchisegivare i egenskap av forstahandshyresgaster fatt
problem med trilskande franchisetagare i egenskap av andrahandshyresgister.

Den nuvarande hyreslagens regler for lokaler passar sdledes inte sa bra in pa dessa
typer av hyresférhallanden, varfér man borde 6vervéga att inféra olika typer av
hyresavtal for lokaler, med olika matt av skydd for hyresvdrdar respektive hyresgéster.

Sannolikt kommer det efter ett ikrafttrddande av den i utredningen féreslagna
lagdndringen att ske en storre fordndring i lokalhyreslagen i syfte att erbjuda stérre
flexibilitet for hyresvdrdar och hyresgdster i kommersiella férhdllanden sarskilt dar
parterna dr jdmbdrdiga.

Det aktuella utredningsforslaget har under hosten varit ute for remissbehandling. Fran

departementshall berdknas dock inte ett lagforslag hinna behandlas av riksdagen innan

ndsta ars val.

Advokat Marita Grondahl




