1803.5.0008

Ulf Skorup och Tomas Underskog

Tilligg till
Hyreslagarna ¢ uwpn

(lagindringar, viktigare nya rittsfall m.m.)

Sid. 10 nederst (sidoavtal till restaurangavtal, 1 § 1 st); tilliiggstext:

......... 19 oktober 2004 i OH 9922/04). Ett sidoavtal till ett restauranghyresavtal, om
tillhandahéllande av garderobs- och vakttjanster i Stockholms stadshus, avsdg en bestimd
garderobsyta och ansdgs med hénsyn till omstiandigheterna - bl.a. det ndra sambandet med
restauranghyresavtalet och att intékterna ingick i underlaget for omséattningshyran enligt det
avtalet - vara en del av restauranghyresavtalet (Svea hovrditts, avd. 2, dom den 20 oktober
2008 i T 9424/06, Hogsta domstolen beslutade att inte préva virdens 6verklagande).

Sid. 19 stycket strax ovan mitten (nytt avtal eller tilléiggsavtal, 2 § 1 st); tva nya stycken

ersiitter det som lyder ”1 NJA 1981 s. 409 uppstod ......... Jfr RH 7:82.”:
Nar det géller tilldgg till hyresavtal s& fraimjar det god ordning att inte gora avtalsbilden
svaroverskddlig genom alltfor ménga tilligg. Om hyresvdrden och hyresgésten enas om att fordandra
hyresobjektet, t.ex. att &ndra dess storlek, s talar allt for att 1 stéllet utvéxla ett nytt hyresavtal. Ett
nytt hyresforhallande uppkommer ju genom foréndringen och en ny hyrestid borjar 16pa nar den
forandrade lokalen tilltrdds av hyresgisten. Det kan ha betydelse t.ex. for giltigheten av ett
avstdendeavtal (se 45 a § och 56 §) och en tidigare avtalsklausul om indexreglering (se 19 § 3 st)
eller forhyrning 1 befintligt skick (se 11 § 2 st). Det har dven betydelse for tidpunkten for
preskription av ansprak pa hyra i forfluten tid, for krav pé aterstéllande av hyresobjektet vid
avflyttning och annat fordringsansprék (se NJA 2007 s. 303 som redovisats vid 61 §).

I nagra fall har provats frdgan om ett nytt hyresférhillande uppkommit i tiden efter det att
hyresgésten pa grund av hyresrittens upphorande genom domstolsutslag alagts att flytta men

innan verkstéllighet skall ske. I NJ4 1981 s. 409 upplystes att virden pa nytt hade vént sig till
tingsrétten och yrkat att fa ut obetald hyra avseende samma ldgenhet. Hyresgéstens pastdende att ett
nytt hyresforhéllande uppkommit mellan parterna godtogs av Hogsta domstolen. Detta nya
hyresforhéllande maste enligt domstolen ha uppkommit efter domstolsutslaget - verkstallighet
p.g.a. utslaget fick inte dga rum. Utgangen blev densamma i NJA 2008 s. 910: Hyresvirden

hade under mer dn sex manader efter dagen da beslutet med avflyttningsaldggande vann laga kraft av



misstag sdnt hyresavier och under de tre-fyra forsta minaderna tagit emot hyresbetalningar utan
protest. Hyresvirdens avhysningsansokan till kronofogden fick dérfor inte verkstéllas
(hyresgisten hade dé redan vickt domstolstalan med yrkande om faststillelse att ett nytt
hyresforhéllande uppkommit). Jfr RH 7:82.

Sid. 27 overst (minimitider vid lokalhyra, 4 § 2 st); foljande stycke ska in fore den S §:

Foljande uppstéllning visar de vanligaste minsta tider som en hyresviard méste iaktta vid

uppsdgning av hyresavtal med en lokalhyresgést:

Hyrestid Minimitid
<3 man I vecka

> 3 man och <9 man 3 man

> O mén 9 man

Sid. 36 nist sista stycket (delgivning dé avstiendeavtal finns, 8 § 4 st); den andra
meningen ska i stiillet lyda:

......... avflyttning eller villkorséndring. Réttssakerhetsskél talar for att hyresvérden inte bor
tillampa 4 st ens om 58 § har avtalats bort enligt 56 § 2 st. En lokalhyresgist kan .........

Sid. 76 nedre delen (deponera hyresbelopp for uppliten 16s egendom, 21 §); stycket ska i
stillet lyda:

Betalas sdrskilt penningbelopp for hyra av inventarier (eller annan inredning utgérande 16s
egendom) som skall anvéindas i ldgenheten och har de ndra samband med denna, &r ldgenheten
oftast det vésentliga i avtalet och inventarierna ett underordnat moment. Hyran av inventarierna
ir da en del av hyresavtalet och 21 § om deposition av hyran for ldgenheten kan tillimpas

dven pa hyran for inventarierna (se NJA 2008 s. 467, varav dven foljer att hyresgésten som later
bli att betala sddan hyra riskerar férverkande enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 p och inte

enligt 8 p 1 samma stycke).

Sid. 83 (brandskada; HG:s ansvar for egen eller anstillds vardsloshet, 24 § 1 st);

foljande stycke ska in fore det som borjar med ”Hyresvérdens ritt till ......... ”:
I RH 26:07 yrkade hyresvarden brandskadeerséttning av en butikshyresgist, med stod av
bestimmelserna i 24 § och 1 skadestdndslagen. En butiksanstédlld hade infor stingning av butiken
kontrollerat att elanslutningen till en vattenkokare, stdende pé en spisplatta till ett s.k. trinettkdk,
var utdragen men inte att det aldrig anvédnda trinettkokets steglosa kokplattsvred var avslaget.
Branden befanns ha orsakats av att spisplattan slagits pa av misstag utan att det mérkts, vilket
visades vara inte ovanligt for spisplattor av aktuellt slag (varningslampa lir ha saknats).
Butikshyresgisten (ett bolag) anségs inte ha varit forsumlig och branden ansags ha uppstatt
utan vérdsloshet pa ndgon anstillds sida; ogillat.



Sid. 92 andra styckets fjirde rad (misshandel av granne, 25 § 3 st); en mening ska léiggas
till:
Till skillnad fran fall ......... allvarlig storning. NJA 2008 s. 243; hyresgéstens misshandel
av en granne. SOH 278/1996; den alkoholpaverkade .........

Sid. 103 mitten, kommentaren till 3 st (konkursbos avtalslosa nyttjande, 31 §); fjarde-sjitte
meningarna ska i stillet lyda:
Bestdmmelserna handlar om ......... anges 15 st. En dom 1 Hogsta domstolen visar dock att boet,
om det fortsitter att nyttja lokalen sedan avtalet upphdort pé grund av hyresvérdens
uppségning, blir skyldigt att ersitta hyresvirden for nyttjandet (massaansvar). Genom att
nyttja lokalen efter det att hyresrétten upphdrt har boet undandragit virden mojligheten att sjélv
anvénda lokalen. Erséttningsskyldighet uppkommer inte genom hyresavtalet, utan genom
boets “avtalslosa” nyttjande efter konkursdagen (se NJA4 2007 s. 519). Den som anvédnder

Sid. 105-106, kommentaren till 5 st (konkursbos massaansvar, 31 § S st); hela
kommentartexten ersétts av foljande:
Bestdmmelsen handlar om ett konkursbos ansvar for hyra for en lokal (s.k. massaansvar). Den
trddde i kraft den 1 januari 2004 och géller konkurs som beslutats efter ansokan som gjorts
dérefter. Syftet med bestimmelsen &r att ett konkursbo som driver verksamhet inte skall ha
bittre forutsattningar &n foretag som dr solventa eller under rekonstruktion. Ett annat syfte
ar att en hyresvérd skall kunna forfoga dver lokalen och vérden anses dven f viss

kompensation for forlust av den forméansrétt som géllde fore 2004.

Bestammelsen innebdr att boet far ett retroaktivt ansvar for hyran - avseende tiden efter
konkursbeslutet - 1 fall hyresvarden uppmanat boet att stélla lokalen till hyresviardens
forfogande och boet inte gor det. I sa fall upphor ansvaret forst da lokalen stélls till
virdens forfogande. Som framgér av rittspraxis (se nedan) sa ar bestimmelsens praktiska
innebord endast den att konkursboet har en ménad pé sig att bestimma och meddela om
det vill gora ansprak pé lokalen; ndgra sirskilda skyldigheter har inte konkursboet p.g.a.

bestammelsen.

Bestimmelsen i 5 st géller inte om konkursboet har pétagit sig betalningsansvaret for hyran
enligt regeln 1 3 st. Allt talar for att hyresforhéllandet méaste bestd dd uppmaningen gors och att
boets hyresansvar bortfaller om hyresvérden under den méanadslanga fristen sdger upp avtalet
till omedelbart upphdrande (jfr 6 § 1 st). Av NJA 2007 s. 519 (se ovan vid 3 st) framgér att ett
konkursbo som fortsitter att nyttja lokalen efter det att avtalet upphdrt pa grund av
hyresvérdens uppségning (“avtalslost” nyttjande), blir skyldigt att ersdtta hyresvirden for
nyttjandet (massaansvar). Hyresvérden har i sa fall inget att vinna pa (utan kan ha direkt

nackdel av) att sinda uppmaning enligt 5 st.



Naér ar en lokal ’stélld till hyresvérdens forfogande”? Féar hyresvarden nycklarna till
lokalen &r kravet uppfyllt, med verkan att konkursboet undgér betalningsansvar. | Hégsta
domstolens dom den 16 februari 2009 i T 1329/08 slogs fast att lokalen anses stélld till
hyresvérdens forfogande redan genom en forklaring fran konkursférvaltningen att boet
inte gor ansprak pa lokalen d& méanadsfristen gar ut. Hogsta domstolen ansag lokalen i
malet vara stilld till viardens forfogande oavsett att det i lokalen fanns 16sore (som boet
avstod frén) vid fristens utgéng, att lokalen delvis var uthyrd i andra hand och att det i
lokalen fanns miljofarligt avfall som konkursboet forst darefter 14t bortfora. Att
hyresvirden fick nycklar till lokalen forst efter drygt tre manader paverkade inte

domstolens beddmning.

Slutsatsen av 2007 och 2009 ars domar ar tudelad. For det forsta dr den praktiska
betydelsen av 5 st mycket liten. Konkursboet undgér ju hyresansvar enligt 5 st genom en
enkel forklaring att boet inte gor anspréak pa lokalen; ndgra skyldigheter innebér inte
bestimmelsen. For det andra bor hyresvirden vid minsta risk for att hyresgésten ér eller
blir p4 obestand delge en betalningsslarvig hyresgist en uppségning for avtalets
omedelbara upphorande, med dtervinningsunderrittelse (se formuldr 2 vid 44 §). Om
konkursen bryter ut efter det hyresgasten har delgetts uppsidgningen (och hyresrétten inte
atervinns genom betalning inom tvé veckor) och konkursboet fortsétter nyttja lokalen, sa
blir boet enligt 2007 ars dom skyldigt att ersdtta hyresvérden for det obehoriga nyttjandet

(massaansvar).

Om egendom har ldmnats kvar 1 lokalen skall hyresvirden agera enligt bestimmelsen i 27
§ 2 st.

Det bor noteras att det dr frdga om intridde eller inte intrdde av ett betalningsansvar,
beroende pé vad boet svarar pa uppmaningen. Om konkursboet ldmnar ett tillrackligt klart
besked att det inte gor nagot ansprék pa lokalen efter fristen utgang, s paverkar det inte
avtalet mellan hyresvirden och hyresgésten i konkurs. Hyresvérden kan behdva avtala
med hyresgésten i konkurs att hyresforhallandet har upphort eller vicka talan om att
hyresritten dr forverkad for att fa faststillt att avtalet har upphort.

Vad ingar i boets ansvar for ”hyran”? Med uttrycket torde avses avtalad hyra inklusive
Overenskomna hyrestilldgg (t.ex. avseende kostnad for fastighetsskatt). Eftersom
hyresvirden 1 princip maste erligga mervardesskatt till staten 4ven om hyran inte betalas
och avsikten med betalningsansvaret varit att likstdlla konkursbo med solventa foretag,
kan hdvdas att ansvaret bor avse den avtalade hyran inklusive mervirdesskatt (jfr
resonemanget 1 NJ4 2002 s. 351).



Hyresvérdens uppmaning bor givetvis goras skriftligen. Forsdandelsen sénds pé
avsindarens risk (63 § giller inte). Utgdngspunkten for tidrdkningen bor vara nér
handlingen kommer boet till handa (kommer in 1 konkursforvaltarens organisation). Om
uppmaningen sdnds i rekommenderat brev med mottagningsbevis undviks

bevissvarigheter.

En uppmaning enligt 5 st skall stéllas till konkursboet och konkursforvaltaren. Den kan
lyda: ”Konkursboet uppmanas enligt 31 § 5 st hyreslagen att stélla lokalen vid ....-gatan
10 till hyresvérdens forfogande.” Inget hindrar att hyresvirden i samma handling dven
uppmanar boet enligt 3 st att stilla godtagbar sdkerhet.

Sid. 107 nederst (virdens svar pa en samtyckesbegiran, 32 §); ett tilléigg till nist sista
stycket:

......... brev med mottagningsbevis, i vilket fall brevet i allménhet anses ha kommit
mottagaren till handa vid den tid da han forst hade tillfdlle att hamta ut brevet.

Sid. 113 nederst (bytesritt vid ligenhetsoverskott, 35 § 1 st), stycket ska i stillet lyda:

Det ar tveksamt om beaktansvérda skil foreligger ifall hyresgésten - boende t.ex. pa en ort med
knapphet pa lediga lagenheter - skall flytta till en ort med odiskutabelt 1dgenhetsdverskott och vill
byta sin hyresrétt mot en hyresritt pa nya orten. Tveksamhet kan ocksé rdda da hyresritten
(bytesobjektet) &r en ldgenhet med bostadsritt eller en villafastighet och det finns gott om lediga
likadana bostadsrittsligenheter respektive villor. I hyresndmndspraxis efter 2005 végras da
regelmaissigt tillstand, om det inte framkommer att bostadsrattslagenheten eller villan &r
avpassad for hyresgéstens sdrskilda behov p.g.a. sjukdom, handikapp eller liknande, och

detta oavsett om marknadspris betalas for bytesobjektet.

Sid. 121 6verst (upplitelse i andra hand), paragrafen har ny lydelse:

39§ Hyresgisten far inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pa annat satt
upplita lidigenheten i andra hand till annan for sjilvstindigt brukande utom i fall
som avses i andra stycket eller i 40 §.

Har en bostadsldgenhet upplitits till en kommun, fir kommunen upplita
ldgenheten i andra hand till annan for sjilv stindigt brukande. Hyresvirden ska
genast underrittas om upplatelsen. (Lag 2008:1074)

Sid. 121 overst (39 § 1 st); kommentaren till 1 st ska lyda:

Paragrafen avser alla typer av ldgenheter. Detta principiella forbud mot andrahands-
upplatelse for annans sjélvstandiga brukande, hindrar inte att hyresgisten for kortare period
lanar ut lagenheten till gdster. Undantag fran forbudet finns 1 2 st och 40 §.

Sid. 121 nederst (upplitelse i andra hand), paragrafen har ny lydelse:



40 § En hyresgiist far hyra ut eller pa annat sétt upplita ligenheten i andra hand
till annan for sjilvstindigt brukande, om hyresnimnden léimnar tillstand till
det.

Tillstand ska limnas, om

1. hyresgisten pa grund av ilder, sjukdom, tillfilligt arbete eller studier pa annan
ort, lingre utlandsvistelse, sirskilda familjeforhallanden eller dirmed
jamforbara forhillanden har beaktansvirda skil for upplételsen, och

2. hyresviirden inte har befogad anledning att viigra samtycke.

Tillstind enligt forsta stycket ska begrinsas till viss tid och kan forenas med
villkor. (Lag 2008:1074)

Sid. 122 ovan mitten (upplételse i andra hand, 40 §); det andra stycket ersiitts av

foljande stycke:
I bestimmelsen angavs fore 2009 “upplata lagenheten 1 dess helhet”, men det uttrycket ersattes av
upplatelse till annan for sjélvstandigt brukande”. Det uttrycket innebér att det kan vara fraga om
andrahandsuthyrning trots att hyresgésten héller nagot rum last for andrahandsnyttjaren, nimligen
om hyresgésten i realiteten upphor med att anvanda hyresobjektet. For att det skall vara fraga om
ett osjilvstandigt inneboende - som inte fordrar tillstand, se 41 § - krivs sdkerligen att hyresgésten
fortsitter att jimte den andre anviinda hyresobjektet med viss intensitet. Ar det friga om en
bostadsldgenhet fordras inte samtycke eller tillstand enligt 40 § i fall da hyresgésten
fortsétter att Gvernatta i bostaden och anvénda t.ex. koket (se NJA 2001 s. 241 I och Il som
géllde bostadsritt men, enligt RH 18:07, ar vigledande dven vid bostadshyra).

Sid. 122 nederst (upplatelse i andra hand bostéder, 40 §); stycket Tillstdnd ges om .........
anknytningen till 1igenheten.” ersétts av foljande bada stycken:

Bestdmmelsen skall &ven ses mot bakgrund av hyresvérdens intresse av att ha kontroll over vilka
som bor 1 ldgenheten. Tillstind ges om hyresgésten visar att han har beaktansvérda skil for
uthyrningen. Exempel pa sddana skél &r dlder, sjukdom, tillfalligt arbete pa annan ort, studier

pa annan ort, langre utlandsvistelse, sarskilda familjeférhallanden eller dirmed jamforbart
forhallande. Ofta torde det vara fraga om en oforutsedd hiandelse. Det méste framkomma att
hyresgisten har ett behov av att behélla anknytningen till 14genheten.

”Léngre utlandsvistelse” lades till i lagtexten 2008. Det krévs att vistelsen varar &tminstone nagra
manader (ndgon eller nigra enstaka manader anses normalt vara for kort tid). Det dr inte uteslutet
att tillstdnd kan ges dven da det &r frdga om upprepade ldngre utlandsvistelser, men hyresgésten
méste dven 1 sddant fall pavisa ett behov av att behdlla anknytningen till 1igenheten. Om det da
géller andrahandsupplatelse t.ex. under vinterhalvér begransas tillstindet regelmassigt till just den
tiden. Hyresgésten far direfter soka nytt tillstdnd for ndsta upplatelse och da prévas pa nytt om
beaktansvérda skl foreligger eller hyresvérden har befogad anledning att vigra samtycke.

Som villkor kan hyresndmnden t.ex. foreskriva att hyresgésten skall stélla ombud som &r

behorig att ta emot uppsdgning.



Sid. 133 mitten (tidpunkt for uppsigning vid sirskilt allvarlig storning, 42 § 1 st, 6 p);
tva nya meningar léiggs till:

Aven om hyresgisten ......... 1 boendet (se nedan). I 43 § saknas bestimmelse om att uppsdgning
1 hithorande fall maste ske inom viss tid fran det att varden fick kdinnedom om f6rhallandet. I ett
fall av sérskilt allvarlig storning som innefattade brottslig gérning ansags viarden ha haft fog

for att avvakta lagakraftigande dom i brottmélet; hyresgésten hade fornekat garningen

(NJA 2008 s. 243).

Sid. 146 dverst (besittningsskydd vid upplételse i andra hand); 1 st, 1 p har ny lydelse:

45§ Bestimmelserna i 46 - 52 §§ giller vid upplételser av bostadsligenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse av en ligenhet i andra hand till annan for
sjilvstindigt brukande och hyresforhéillandet upphor innan det har varat lingre
an tva ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall in som ségs i 1 avser ett moblerat rum eller en
ldigenhet for fritidsindamal och hyresforhillandet upphér innan det har varat
léingre fin nio manader i foljd,

3. ligenheten utgor en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvirden séiger upp hyresforhillandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresritten ir forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sidan 6verenskommelse som avses i 45 a §.

Bestimmelsen i forsta stycket 1 giiller inte om upplétaren har hyrt ligenheten
tillsammans med minst tva ligenheter till for att hyra ut dem i andra hand. (Lag
2008:1074)

Sid. 146 nederst (besittningsskydd vid upplatelse i andra hand); i det sista stycket ska
foljande mening i stillet lyda:

Hir avsedda andrahandshyresgister ......... For det andra skall andrahandsnyttjaren ha en
ratt att sjélvstandigt anvdnda ldgenheten (géiller avtalet en inneboende tillimpas 1 stillet 3 p).
Aven andrahandsupplatelser av ett .........

Sid. 161 mitten (misskotsamhet, parabolantenn, 46 § 1 st 2 p); tilliggstext:

Hyresgéstens omfattande ombyggnadsétgérder ......... Harefter har slagits fast att uppséttande
av parabolantenn utanfor fasaden 1 strid mot hyresavtalets allmdnna ordningsregler leder till
att avtalet inte forldngs; virden anses ha rétt att géra generella riskbedomningar i det
hinseendet (se RH 34.:06; sedan hyresgésten i det malet, ett irakiskt par, véint sig till
Europadomstolen alade denna under 2008 svenska staten att utge skadestand for det att
domslutet stred mot den grundlagsstadgade rétten till informationsfrihet — artikel 10 1



fackmassig

Europakonventionen om ménskliga rittigheter). Ej forlingning heller i SOH 32/1998; icke

Sid. 208 mitten (beslut om aterbetalning av andrahandshyra, 55 e §); i 2 st, sista
meningen har tiden dndrats fran tva till ett ar:

55 e § Denna paragraf giller vid upplételse av méblerat eller omdblerat rum och
vid upplitelse i andra hand av annan bostadsléigenhet. Paragrafen giller dock
inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ér skéilig enligt 55 § forsta - tredje
styckena och 55 c §, ska hyresniimnden p4a ansokan av hyresgésten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon tagit emot utover skiiligt belopp
tillsammans med réinta. Réintan berfiknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin dagen
da hyresvirden tog emot beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte avse liingre tid tillbaka éin
ett ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om éterbetalning enligt andra stycket ska hyresnimnden, om
hyresgiisten begiir det, ocksa faststilla hyran for den fortsatta uthyrningen frin och
med dagen for ansokan. Vid denna provning tilliimpas 55 § forsta - tredje styckena och
55 ¢ §. Beslut om éindring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nér det finns skiil till det, far hyresnimnden bestimma att beslutet ska
gilla omedelbart. Om hyran hdjs eller séinks retroaktivt tillimpas 55 d § femte -
attonde styckena.

For att hyresnimnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket ska
ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader fran det att
hyresgiisten liimnade lagenheten. (Lag 2008:1074)

Sid. 210 mitten (beslut om aterbetalning av andrahandshyra, 55 e §); andra meningen

ska lyda:

Aterbetalningsskyldigheten kan avse ......... hyresavtalet ingés. En ettarsgrins géller dock (2
st); betalningsskyldighet kan inte dldggas for ldngre tid tillbaka én ett &r (fore 2009 var
tidsgrinsen tva ar). I ett aterbetalningsirende vid .........

Sid. 216 nederst (precisering av anvisad lokal, 57 § 2 p); nést sista stycket ska i stillet

lyda:

Hyresvirdens anvisning bor av bevisskal vara skriftlig. Meddelandet bor innehélla preciserade
uppgifter om lokalen (adress, storlek, hyra etc.) och kontaktperson samt ange en kortare frist
inom vilken hyresgésten méste besvara erbjudandet. I ett fall anségs att kravet pd hyresvérden
att lamna preciserade uppgifter om lokalen inte minskar av det skélet att hyresgésten viljer

att avvisa den anvisade lokalen (Svea hovriditts, avd. 13, dom den 30 april 2008 i T



Sid. 218 mitten (storre ombyggnad alt. annan befogad anledning, 57 § 1 st, 3 p och 4 p);
foljande stycke ska in som sista stycke vid 3 p:

En hyresvird hade 1 uppségningen som orsak till forlingningsvégran angett dels omfattande
ombyggnad, dels frin 16nsamhetssynpunkt gynnsam omléggning av brukningséndamalet.
Tingsrétten och hovrittens majoritet (2-2) ansag att hyresvirden inte d4gde dberopa den senare
grunden som upphorsgrund, da situationen i mélet avsag ombyggnad och det ddrmed inte vara
fraga om befogad anledning i annat fall”. Skulle det kunna ske sé skulle hyresvérden slippa
anvisa erséttningslokal, resonerade domstolarna. Hovrittens minoritet ansag att den andra
anledningen kunde provas. (Svea hovridtts, avd. 7, dom den 18 november 2008 i T

2393/08, Hogsta domstolen har dnnu inte beslutat om vérdens dverklagande skall

provas).

Sid. 219 mitten (annan befogad anledning, fristiende samarbetsavtal, 57 § 4 p); stycket
”Bensinbolag uppléter ......... meddelat dom.” ersiitts av foljande:

Oljebolag upplater ofta bensinstationen till en hyresgést som driver stationsrorelsen med stod
av ett samarbetsavtal om varuleveranser, varumirke m.m. och ett dértill kopplat hyresavtal (jfr
franchising). I ett fall hade oljebolaget forst sagt upp samarbetsavtalet och dérefter
hyresavtalet, for 6vergang till drift i egen regi. Fragan var om sadana avtal skall ses som
fristaende fran varandra eller om HL skall tilldmpas pa hela avtalstorhéllandet och den fragan
provades inom ramen for en intresseavvigning enligt 4 p (d.v.s. om oljebolaget haft befogad
anledning att vigra forlingning dven av hyresforhallandet). Bensinstationsbolaget hade innan
processen inletts ersatts med eller fatt skriftligt 16fte om betalning av ca 800 tkr for
hyresavtalets upphdrande och yrkade i mélet erséittning med ca 1,9 mkr avseende ytterligare
forlust. Hogsta domstolen (majoriteten) ogillade skadestdndsyrkandet. Vid
intresseavvigningen togs till utgangspunkt att oljebolaget rimligen méste ha kunnat frigoéra sig
frén samarbetsforpliktelserna. I domen kan inte utlésas att bensinbolaget tillgodoréknades
intresset av att fortsdtta samarbetet enligt redan uppsagda samarbetsavtalet. Hogsta domstolen
framholl 1 stdllet existerande gottgorelseregler 1 sdrskilda lagregler om upphorande av
uppdrags- och anstillningsforhallanden och att det inte 4r motiverat att ge hyresgésten i ett
komplext avtalsforhillande av detta slag ett si langtgdende skydd att han kan gora ansprak pé
att hela avtalsforhallandet fortsitter eller att fa fullt skadesténd till f61jd av att hela
samarbetsforhédllandet upphor. Slutligen beaktades att oljebolaget redan innan processen
inletts hade betalat eller skriftligen utfést sig att betala avgingserséttningen om ca 800 tkr.
Oljebolaget ansdgs ha haft befogad anledning att végra forlingning dven av hyresavtalet
(NJA 2007 s. 1018). Hogsta domstolens dom bekriftar att avtal som dr sammankopplade och
till synes oupplosligt forbundna med varandra, kan behdva ses som fristdende fran

varandra och bedomas enligt olika regelsystem (annorlunda i NJA 1971 s. 129). Domen
belyser inte frigan om stationsrorelsen kunde anses ha nagot ytterligare varde utan

samarbetsavtalet.
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Sid. 228 nederst (provningsram vid marknadshyresyttrande, 57 a §); foljande stycke ska
in fore det som borjar med ”Nér den av hyresvérden ......... s

Om endast hyresvirden gjort uppsédgning for att fa till stdnd hojning av hyran och hyresgisten
begir marknadshyresyttrande, s kan hyresndmnden i sitt yttrande inte ange en hyra som
understiger den hyra som utgér vid hyrestidens utgang. Hyresndmnden yttrar i sé fall att
marknadshyran inte Gverstiger nu utgdende hyra och fragan till parterna blir dd om de antar
den utgdende hyran (se t.ex. hyresndmndens i Stockholm beslut den 22 augusti 2008 i

drende 338/08).
Sid. 233 overst (provningens ram vid marknadshyresyttrande, 57 a §); stycket som lyder
”Skalet till forlangningsvagran ......... forman for hyresvirden.” ersitts av foljande bada
stycken:

Skalet till forlangningsvégran skall anges sd att det blir mojligt for hyresgésten att forstd vad
hyresvérden avser med formuleringen i1 uppsdgningshandlingen (jfr NJ4 1981 s. 675). Vill
hyresvérden ha lokalen tomstélld av flera skl ar det ar viktigt att ange samtliga skél (t.ex. bade
ombyggnad och behov 1 hyresvirdens egen verksamhet). Om forldngningsvégran kombineras
med erbjudande om forhyrning pé dndrade villkor skall samtliga dndringar anges (jfr 4 st).

En hyresviérds uppsigning med erbjudande om forlangning pa &dndrade villkor (s.k.
villkorsdndring) maste avse samma hyresobjekt. Vill hyresvarden dndra lokalens omfattning,
d.v.s. erbjuda ett annat hyresobjekt, sa skall ’hela avtalet” sdgas upp och orsaken anges (t.ex.

”.. . hyresvéirden beh6ver x m?, enligt ritning, for egen verksamhet™). Skulle hyresvirden i den
situationen dndé ha utformat sin uppsidgning som en forldngningsviagran med erbjudande till
hyresgisten att hyra den fordndrade lokalen sa &r uppsidgningen ogiltig om fordndringen kan anses
som visentlig. Uppsédgningen bor darfor inte utformas pa sé vis (skulle ytfordndringen som
vérden velat dstadkomma endast vara mindre och ovésentlig 1 forhallande till avtalet i dess
helhet kan en "villkorséandringsuppségning” &nda ha verkan). Se om dessa fragor Svea

hovrdtts, avd. 2, dom den 20 oktober 2008 i T 9424/06, dar forlangningserbjudandet

betriffande restauranglokal 1 Stockholms stadshus innebar sé vdsentlig fordndring av
hyresobjektet (minskning av lokalyta med mer 4dn hélften) att uppsdgningen var utan

verkan; Hogsta domstolen beslutade att inte prova virdens dverklagande. Séger hyresvéarden upp
hyresavtalet med en ovillkorlig férlangningsvédgran och erbjuds hyresgésten att hyra lokalen 1
andrad omfattning eller annan lokal, bor detta beaktas till formén for hyresvarden (57 § 1 st,

4 p géller da och inte 5 p).

Sid. 233 nedan mitten (villkor i uppséigning, 58 §); parentesen i slutet pa stycket ska i
stillet lyda:

Vid uppsigning med ......... darfor var ogiltig (RH 44.08).

Sid. 233 nederst (hinskjutandemeningens innehill, 58 §); stycket - som fortsitter pa sid.
234 - ska i stilllet lyda:
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Den upplysning som avses i andra meningen - s.k. hdnskjutandemening - bor ha f6ljande lydelse:
”Gér Ni inte med pa att flytta utan att fa erséttning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken skall Ni inom
tva manader frén denna uppsdgning hédnskjuta tvisten till hyresndmnden for medling”. En
hyresvérd skrev i stillet: "Hyresgdsten har att vid bestridande kontakta hyresndmnden inom 2
manader.” Hyresgdsten ansokte om medling vid hyresndmnden men avflyttade inte nir hyrestiden
gick ut. Uppségningen ansags inte fylla lagens krav eftersom den inte inneh6ll upplysning om att
ritten till erséttning forlorades om medlingsansdkan ej gjordes. Hogsta domstolen konstaterade
att hyresgdsten ej avstétt fran att gora ogiltigheten géllande och fann att uppsidgningen inte

tagit till sig giltighet genom hyresgistens trots allt gjorda medlingsansokan;

avhysningstalan ogillades (NJA 2008 s. 85). (Domstolens minoritet ansag att hyresgéstens
medlingsansokan ldkte bristen 1 uppsdgningen ty hyresgisten hade ddrmed kvar

mojligheten att begdra ersittning.)

Sid. 234 ovan mitten (formfel i uppségning, 58 §); till stycket fogas tva nya meningar:

Trots att hyresvérdens ......... anfors vid 8 § 1 st). Inte heller dr det mojligt att 1 efterhand
genom komplettering reparera en brist 1 uppsdgningshandlingen som gor uppsidgningen
ogiltig; bristen ldks endast om hyresgésten har avstétt fran att gora ogiltigheten
géllande. En ny och formenlig uppsédgning kan dock fa verkan om den delges innan
uppsigningstiden gatt ut.

Sid. 239 mitten (uppsigning for ytforandring); i stycket ska liggas till en andra mening:

Uppsigning for att ......... ett nytt hyresforhallande (jfr RBD 19:88). En uppsédgning enligt
58 a § med begéran om ytfordndring dr sikerligen ogiltig i fall férdndringen av forhyrda
lokalens omfattning dr vasentlig i forhallande till avtalet i dess helhet (jfr Svea hovriitts,
avd. 2, dom den 20 oktober 2008 i T 9424/06 som redovisats ovan vid 58 § 1 och 2 st). I ett
fall yrkade hyresgésten bl.a. ......... inte prova overklagandet).

Sid. 245 mitten (kassaflodesberikning vid avkastningsvirdering, S8 b § 2 st); stycket ska
avslutas med foljande tre meningar:

......... avkastningsvarde avrundat 303 tkr. Vid avkastningsvardesbestdmning blir det numera
regelmaissigt fraga om att prognostisera rorelsens resultat genom att nuviardebestdmma rorelsens
forvintade framtida kassafloden. I ett fall ansags hinder inte foreligga att beakta rorelseresultatet
under uppskovstid enligt 59 §; p.g.a. osdkerhet om restaurangrorelsens vinstutveckling och
konkurrerande verksamheter valdes diskonteringsrintesatsen 25 % (Gdta hovrditts, avd 3,

dom den 19 mars 1998 i T 142/97). Om rorelsen ldggs ned och hyresgésten tillerkinns
erséttning for avkastningsvérdet (eller ndgon gang marknadsvirdet) ska den minskas med
vérdet av den rorelseegendom som hyresgésten kan behélla och behéller.
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Sid. 247 nedan mitten (orsaksfragor, 58 b § 2 st); avslutande styckets femte mening och
foljande ska i stillet lyda:

Hyresgéstens skada skall, for att vara ......... ville ha ersittning dven for rorelsens vérde.
Hovritten fann att den yrkade rorelseskadan inte var orsakad av oljebolagets vigran att
forlanga hyresavtalet och skadan var darfor inte ersittningsgill enligt bestimmelserna i 57
§ och 58 b § (Gota hovritts, avd. 12, dom den 4 oktober 2001 i T 79/01). Det ér tveksamt
om hovrittens dom kan tillmitas betydelse sedan Hogsta domstolen meddelat sin dom 1
NJA 2007 s. 1018 (se om denna ovan under 57 § 1 st, 4 p).

Sid. 250 mitten (skiilig uppskovshyra, 59 § 2 st); foljande stycke ska in fore det som
borjar med 122 § LAH finnsen ......... ”:

De villkor som skall gélla under uppskovstiden skall vara skdliga m.h.t. samtliga
omstandigheter i det enskilda uppskovsérendet (2 st). Det kan medfora att ersittningen
avviker fran vad som skulle vara marknadshyra for lokalen (se t.ex. hyresndmndens i
Stockholm beslut den 26 juni 2008 i 4203/08).

Sid. 252 mitten (preskriptionstid efter ytforindring, 61 §); i stycket ska en avslutande
mening lyda:
Hyresavtalet for en lokal (381 m?) ersattes ......... preskription (NJA 2007 s. 303). 1 ett
sadant fall fir parterna utnyttja mojligheten att avtala om att preskriptionstiden nér det giller
fordringsansprék (t.ex. pa hyra eller dterstillande av lokalen vid avflyttning) betrdffande den
tidigare forhyrda lokalen, skall rdknas fran tidpunkten da hyresgésten 1dmnar lokalen med
den utokade ytan.

Sid. 299 mitten; det tredje stycket ("Hyresfastigheter som innehaller ......... se ndrmare
nedan.”) utgar.

Sid. 312 mitten (exempel berikning av frist, 1 §); foljande stycke ska in fore det som
borjar med ”Sondagsregelni2 § kan ......... s

Exempel: Om uppsigning av ett lokalhyresavtal skall ske minst nio ménader fore hyrestidens
utgang den 30 april s maste uppsdgning ha skett senast den 31 juli.



