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Nar kan du fa ersiittning fran
lokalhyresvarden till foljd av
storningar/saga upp avtalet i fortid?

Marita Grondahl / Counsel / Advokat

| bérjan av sommaren 2019 kom ett avgérande

fran Hégsta domstolen diar domstolen noggrant
redogjorde for vilka omstandigheter som

ar betydelsefulla vid en bedémning om en
lokalhyresgast har ratt till nedsattning av hyran vid
brist i det féorhyrda objektet och &ven om det forelag
ratt for hyresgasten att sdga upp hyresavtalet i fértid
till foljd av stérningarna.

Bakgrunden i det aktuella fallet var att en butikskedja
hyrde en butikslokal i ett kdpcentrum med en avtalstid
om tio &r. Hyresgasten tilltrade lokalen som forsta
hyresgast da kopcentret var nybyggt. Efter fyra och
ett halvt &r paborjade hyresvarden en omfattande
ombyggnation av kdpcentrumet i syfte att hoja
kdpcentrets attraktivitet. Hyresgasten upplevde
stérningar och deponerade efter fyra manader en

del av hyran hos lansstyrelsen under aberopande av
ratt till hyresnedséttning. Efter ytterligare tre manader
da ombyggnationen fortfarande holl pa och det var
oklart nar den skulle vara avslutad sade hyresgasten
upp hyresavtalet i fortid. Hyresvarden bestred saval
ratt till hyresnedsattning som till fértida uppsagning
av hyresavtalet och férklarade hyresavtalet forverkat
och kravde i sin tur skadestand och avtalsvite fran
hyresgasten.

Ratt till nedsattning av hyran

Enligt hyreslagen &r hyresgésten vid hinder och med
i nyttjanderatten till férhyrd lokal berattigad till skalig
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nedsattning av hyran forutsatt att hyresgasten sjalv
inte varit vallande till att lokalen ar i bristfalligt skick.
Det har i praxis tidigare varit svart att utlasa hur dessa
beddmningar har gjorts, d& domstolarna endast
fastslagit att hyresgéasten i det enskilda fallet haft ratt till
nedséttning med viss procent av den utgéende hyran.

Hogsta domstolen har i ett mal fran 2016 fastslagit att
beddmningen inte ska vara diskretionar utan domstolen
ska redovisa de 6vervaganden som ligger till grund for
bestdmmandet av storleken av aktuellt hyresavdrag,
aven om en friare bedémning kan ske i fall da det

kan vara sarskilt svart att utreda och vérdera vissa
forhallanden av betydelse for provningen.

Hogsta domstolen konstaterar i den nu aktuella domen
att "lokalen och sadant som behdvs for dess nyttjande
ska kunna anvandas for det avsedda &ndamalet”. Det
konstateras vidare att hyresvardens ansvar inte bara
omfattar det inre skicket utan &ven utifrdin kommande
hinder eller men och att det inte endast &r sjalva lokalen
som omfattas utan dven gemensamhetsytor som
hyresgasten har ratt att disponera.

Hogsta domstolen anfor nu att ett riktmarke ska

vara att "hyran efter nedséttningen ska forhalla sig till
den avtalade hyran sa som nyttjanderéattens faktiska
varde med hinder eller men forhaller sig till det varde
nyttjanderatten skulle ha haft om lokalen varit i
avtalsenligt skick”. Vid bestammande av storleken av
aktuellt hyresavdrag ska domstolen séledes stréva efter
att hyresgasten ska forsattas i samma ekonomiska
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situation som denne varit i om lokalen inte varit behéftad
med fel. Vid denna beddmning ska hansyn tas till om
hyresgésten varit tvungen att inskranka eller pa annat
satt andra sin verksamhet.

Vid beddmningen av bristens storlek kan nér lokalen
anvands for affarsverksamhet en jamforelse av rorelsens
resultat fére och under den period som lokalen drabbats
av hinder och men vara av betydelse. Harvid far man
titta bade pé omséattningen och vinstmarginal. | det
aktuella fallet hade visserligen omséattningen varit i

stort sett likadan, men marginalen var betydligt sémre
dé& butiken hade haft ett 6kat antal realisationer mot
planerat till f6ljd av att butiken blev mindre attraktiv under
ombyggnationen av kbpcentrumet. For att bibehalla
omséattning hade butiken vidare behovt ersatta delar

av sitt ordinarie sortiment med ett mera outletartat
sortiment.

Ratt till uppsagning av hyresavtalet i fortid

En hyresgast kan férutom att ha réatt till nedsattning
av hyran och/eller skadestand aven ha ratt att séga
upp hyresavtalet i fértid om bristen varit av vasentlig
betydelse.

Hogsta domstolen klargjorde i det aktuella avgérandet
att en domstol vid beddmningen om en brist ska
anses vara vasentlig eller inte ska utga fran en objektiv
beddmning ur den drabbades perspektiv. Vidare ska
domstolen vid en s&ddan bedémning ta hansyn till det
andamal for vilket lokalen ar avsedd att nyttjas och
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om hyresvéarden beretts tillfalle och skulle ha kunnat
avhjalpa bristen och om bristen varit eller kan forvantas
bli langvarig.

Hogsta domstolen ansag i detta fall att hyresgésten
aven var berattigad att sdga upp avtalet i fortid,

dé bristen i den uthyrda lokalen var vasentlig

da ombyggnadsarbetena var bade omfattande

och tidskravande och att det vid tidpunkten for
uppségningen till folid av bristfallig information fran
hyresvardens sida inte ens var mdjligt att férutse nar
arbetena skulle vara fardigstallda. Vidare togs hansyn
till att hyresvardens planering av arbetena varit bristfallig
bl a p& sé satt att ombyggnadsarbetena inte utforts i
etapper, att omfattande arbeten utférts dagtid trots att
hyresvéarden forsakrat att sa inte skulle bli fallet.

Vad bér du som lokalhyresgast géra om du drabbas
av hinder och men i nyttjanderatten?

- Vid annat &n mindre och/eller tillfalliga stérningar

(som en hyresgast méste tala) bor hyresgésten snarast
informera hyresvarden om bristen och begéara att
hyresvarden (om det ar maojligt) tgardar bristen.

- Om bristen i lokalen trots tillsagelse kvarstar, bor
hyresgasten sammanstélla information om vilka
konsekvenser stérningen har medfort fér verksamheten.
- Vidare bodr hyresgasten stka dokumentera storningens
omfattning (i nu aktuellt fall hade hyresgéasten t ex filmat
hur kdpcentrumet sett ut under ombyggnationen).

- Vidare bor hyresgésten samla in kvitton pa utlagg
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avseende merkostnader som hyresgasten hatt till féljd av
bristen i lokalen och aven stka dokumentera uteblivha
intakter/vinst.

- Slutligen boér hyresgasten ta hjalp av advokat for att
utvardera férutséttningarna i det enskilda fallet for att
erhélla hyresnedséttning och/eller skadestand samt

om det &r av intresse utreda forutsattningarna for en
uppséagning i fortid av hyresavtalet.

Kontakt:
Marita Grondahl / Counsel / Advokat
marita.grondahl@delphi.se
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