DELNING AV KOK ~
FASTIGHETSAGARNA

Delade kok for okad resursanvandning och
minskad energiforbrukning

Delning av lokaler mellan flera verksamhetsutévare, med t.ex. olika verksamheter vid
olika tidpunkter, for att éka resursanvéndningen och skapa en attraktiv plats ar en
frdga som blir allt mer aktuell.

Inom innovationsprojektet REDUCE: delade kok for dkad resursanvandning och minskad energiférbrukning
utreds och testas fragan om att restaurangaktorer delar kok vid olika tider pa dygnet eller vid samma tider. Res-
pektive restaurangaktor kan ex.vis. ha eget frys- och kylskap samt forrdd men évriga area nyttjas av bada parter.

Det finns flera mojliga avtalsrattsliga 16sningar for att dela lokaler pa detta satt. De olika alternativen har sina for-
och nackdelar for parterna. Nedan foljer en sammanfattning av ndgra mojliga alternativ och fér- och nackdelar
med respektive alternativ. Observera att detta &r en 6vergripande sammanfattning utifrén ett generellt avtals-
rattsligt perspektiv. Det innebar bl.a. att frdgan om moms kopplat till avtalsalternativen inte behandlas nedan
annat &n genom en 6vergripande sammanfattning av problemstéliningen. En samlad bedémning vid varje enskild
upplatelse maste alltid goras.

Tillampligt regelverk

Upplatelse av en lokal utgdr i normalfallet hyra. Vid hyra kravs att hus eller del av hus upplates exklusivt till
hyresgésten, det ska avse en bestdmd yta (lokaliserat) och upplatelsen ska ske mot ersattning. Ar ngon av dessa
forutsattningar inte uppfyllda sé ar det inte frdga om hyra. Det kan i s& fall i vissa fall rora sig om en allméan
nyttjanderatt.

Hyra Nyttjanderatt
12 kap jordabalken (hyreslagen) 7 kap jordabalken
Omfattande lagreglering Valdigt begransat med lagregler
Delvis tvingande lagstiftning Stor avtalsfrinet
Indirekt besittningsskydd efter 9 manader Inget besittningsskydd

Bra att veta: For att uppfylla kravet pa att upplatelsen ska vara lokaliserad kravs det generellt inte att avgrans-
ning mellan de olika lokaldelarna maste ske med véggar. Det viktiga ar att det ar tydligt markerat pa en ritning,
eller kanske med en markering i golvet, var gransen gar.
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Mojliga alternativ for delning av kokslokal - hyresrattsligt perspektiv

Alternativ 1

Varje hyresgéast hyr en exklusiv yta for ex.vis. kyl-och
frysskdp samt forrdd, och tillsammans delar hyresgés-
terna pa vissa gemensamma ytor.

Fordelar

— BOor betraktas som hyra. (Om exklusiv yta ar
forsumbar i storlek i forhallande till den gemen-
samma ytan kan alternativ 2 nedan istéllet bli
aktuell).

— Hyresvarden har kontroll éver vilka verksamheter
som hyr.

— Hyresgéasten har ensamréatt och déarmed “kontroll”
over sin exklusiva yta.

Il

Nackdelar

— Hyresvarden tecknar ett avtal med varje hyresgast.

— Viktigt att reglera hur de gemensamma ytorna ska hanteras. Vem ansvarar fér underhall av de gemensamma
ytorna¢ Utmaning kring samarbete mellan hyresgéster nar samnyttjande ska ske. Hur ska arean samnyttjas-
vid samma tider eller vid olika tider? Ordnings- och skotselregler?

— Vad ska gélla om ex.vis. en av hyresgasterna sager upp sitt hyresavtal? Ska oévrig/6vriga hyresgéster fortsatta
hyra pa samma villkor? Hur ska ansvar for myndighetskrav, brandskydd m.m. férdelas? Viktigt att sarskilt
reglera i avtalen om ex.vis. parterna dnskar att hyresgésterna ska vara solidariskt ansvariga.

Hér kan inspiration tas av hantering av uthyrning i kdpcentrum.

Alternativ 2

Flera hyresgéster hyr tillsammans hela lokalen/samma
ytor.

Fordelar

— BOr betraktas som hyra. (Kan under vissa férut-
sattningar betraktas som allméan nyttjanderatt
ex.vis. om hyresvard upplatit olokaliserad yta till
flera aktorer).

— Hyresvarden har kontroll éver vilka verksamheter
som hyr.

— Kan teckna ett gemensamt kontrakt med
hyresgésterna.

>!
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— Kan skapa engagemang bland hyresgésterna da
de far storre inflytande.



DELNING AV KOK ~

FASTIGHETSAGARNA

Nackdelar

Viktigt att reglera hur de gemensamma ytorna ska hanteras. Vem ansvarar for underhéll av de gemensamma
ytorna¢ Utmaning kring samarbete mellan hyresgéster nar samnyttjande ska ske. Hur ska arean samnyttjas-
ex.vis. vid samma tider eller olika tider? Ordnings- och skotselregler?

Om hyresvarden tecknar separata kontrakt med hyresgésterna; vad ska gélla om ex.vis. en av hyresgésterna
sdger upp sitt hyresavtal? Ska ovrig/ovriga hyresgéster fortsatta hyra pad samma villkor? Hur ska ansvar for
myndighetskrav, brandskydd m.m. fordelas? Viktigt att sarskilt reglera i avtalen om ex.vis. parterna dnskar
att hyresgasterna ska vara solidariskt ansvariga.

Alternativ 3

Tvé restaurangaktorer bildar ett gemensamt bolag
som hyr lokalen av fastighetsagaren.

Fordelar Hyresvard

Enbart en hyresgast varvid enbart ett hyresavtal

mellan fastighetsagare och hyresgastbolag beho-
ver tecknas. Ej beroende av vad annan samhy- -
resgast vidtar for atgarder, ex.vis. en uppsagning.

Jamfoér harvid alternativ 1 och 2 ovan. Vid hyres-

astbolagets uppsagning krévs samforstand mellan
gelégandge bolapg? gning Andrahandsuthyrning?

Enklare att reglera ex.vis underhall, myndig-

hetskrav m.m. mellan parterna med enbart en

hyresgast.

Hur hyresgastbolaget i nasta led avtalar om hur

nyttjande ska ske ar som utgadngspunkt inte relevant fér hyresvarden. Se dock under nackdelar nedan.

Delagare 1

Delagare 2

Nackdelar

Beroende p& om restaurangverksamheten ska drivas i hyresgéstbolaget eller om verksamheten ska drivas
i tva deldgande bolag aktualiseras olika fragor. Om verksamheten ska drivas av tva olika deldgarbolag kravs
hyresvérdens tillstand for sddan andrahandsuthyrning. | avtalet mellan hyresvard och hyresgéstbolag kan
sarskilda regleringar behdva géras med hansyn till andrahandsuthyrningen.

Okat ansvar pa parterna som ska driva verksamheterna att sjalva reglera hur de gemensamma ytorna ska
hanteras. Hur ska arean samnyttjas- ex.vis vid samma tider eller olika tider¢ Ordnings- och skotselregler?
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Moms

Vid delning av lokaler &r fragan om moms viktig att beakta. Upplatelse av fastighet &r som utgédngspunkt moms-
befriat men en fastighetsagare kan vélja att bedriva momspliktig uthyrningsverksamhet, s.k. frivillig beskatt-
ning, under vissa forutsattningar. For frivillig beskattning kravs bl.a. att uthyrningen ar stadigvarande, avser en
bestdmd yta (lokaliserat) och att verksamheten ar momspliktig.

Det ar viktigt att notera att en uthyrning kan betraktas pa olika satt beroende pd om bedémningen ar civilrattslig
eller skatterattslig. En uthyrning som betraktas som lokalhyra enligt hyreslagen behdver inte nddvandigtvis upp-
fylla forutsattningarna for frivillig beskattning eller ens betraktas som en momsfri upplatelse av fastighet enligt
momslagstiftningen.

Exempel: Uthyrning av lokal under fyra timmar per dag fem dagar i veckan utgér en upplatelse av lokal enligt
hyreslagen. Enligt momslagstiftningen uppfyller en sddan upplatelse dock inte kravet pé stadigvarande anvand-
ning eftersom uthyrningen inte sker pd heltid. Det medfér att frivillig beskattning inte kan tilldmpas. Vidare kan
beddmningen om en uthyrning av lokal anses vara lokaliserad skilja sig 4t mellan civilrattslig och momsrattslig
lagstiftning.

Det kan vara svart att bedéma om frivillig beskattning &r mojlig. Momslagstiftningen ar snabbt forédnderlig och
det finns mycket praxis och uttalanden fran Skatteverket. En bedémning av hur en avtalsrattslig [6sning ska han-
teras ur ett momsperspektiv maste bedémas i varje enskilt fall. Mot bakgrund av ovanstadende bér en momsex-
pert radfragas vid upprattandet av avtal géllande delning av lokal. En felaktig beddémning kan annars leda till krav
pa aterbetalning av felaktigt avdragen moms.
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