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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut.

CRI Filial till Commerz Real Investmentgesellschaft mbH Tyskland ska
ersatta Intersport Sverige AB for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med
195 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

CRI Filial till Commerz Real Investmentgesellschaft mbH Tyskland (CRI)

har yrkat att Hogsta domstolen bifaller karomalet, befriar bolaget fran skyldig-
heten att ersatta Intersport Sverige AB (Intersport) for rattegangskostnader i
tingsratten och hovratten samt tillerkénner CRI erséttning for rattegangs-

kostnader dar.

Intersport har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL
Prejudikatfragorna

1. Prejudikatfragorna ar om ombyggnadsarbeten inneburit sadant hinder
eller men i en lokalhyresgéasts nyttjanderétt att det gett hyresgasten ratt till

nedséattning av hyran och senare aven till uppsagning i fortid av hyresavtalet.
Bakgrund

2. Intersport tecknade avtal om hyra av en butikslokal i ett kbpcentrum,

Entré Malmo. Kopcentret och lokalen stod klara for inflyttning 2009.
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Intersport hyrde i sin tur ut lokalen till en andrahandshyresgast, vars rorelse
drevs under Intersports namn. Enligt avtalet mellan CRI och Intersport var

tilltradesdag den 5 mars 2009 och avtalstiden tio ar fran tilltradet.

3. For att 0ka kopcentrets attraktivitet paborjade CRI under augusti 2013
en ombyggnation. Detta medforde storningar som ledde till att Intersport
deponerade en del av hyran for forsta kvartalet 2014 hos lansstyrelsen. Den 14
mars 2014 sade andrahandshyresgéasten upp sitt hyresavtal med Intersport, som
I sin tur sade upp hyresavtalet med CRI samma dag. Som grund for sin fortida
uppsagning angav Intersport att ombyggnationen medfdrt hinder och men som
utgjort en vésentlig brist i nyttjanderatten. Intersport lamnade lokalen den 4
april 2014. Den 3 juni 2014 forklarade CRI Intersports hyresratt forverkad pa

grund av avtalsbrott.

4. Tingsratten och hovratten har ogillat CRI:s talan angaende krav pa
hyra och skadestand. Domstolarna har funnit att lokalen till f6ljd av om-
byggnationen inte varit i fullt brukbart skick och att Intersport haft rétt till
hyresnedsattning med 40 procent for forsta kvartalet 2014. Domstolarna har
vidare funnit att bristen i nyttjanderéatten varit av vésentlig betydelse, varfor

Intersport haft ratt att sdga upp avtalet i fortid.
Hyresvardens ansvar for brister i en lagenhet m.m.
Reglerna om brist i nyttjanderatt

5. Om det uppstar hinder eller men i nyttjanderétten till en lagenhet utan
hyresgastens vallande har hyresgéasten ratt till skalig nedsattning av hyran for
den tid som lagenheten &r i bristféalligt skick. Kan bristen inte avhjalpas utan
dréjsmal eller underlater hyresvarden efter tillsdgelse att avhjélpa bristen sa
snart det kan ske, far hyresgasten séga upp avtalet om bristen ar av vasentlig
betydelse. (Se 12 kap. 11 § forsta stycket 2 och 3 samt 16 § forsta stycket 3
jordabalken.)
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6. Jordabalkens regler om hyresvardens ansvar for brister i nyttjanderatten
till en lokal har sitt ursprung i 1907 ars lag om nyttjanderdtt till fast egendom
m.m. Bestammelserna ar i betydande utstrackning baserade pa allmanna
obligationsrattsliga principer, vilka bl.a. kommer till uttryck ocksa i koplagen.
Vid provningen om det finns en brist och vilka paféljder som i sa fall blir

aktuella kan alltsa vagledning ofta hamtas fran dessa principer.

7. Lokalen och sadant som behdvs for dess nyttjande ska kunna anvandas
for det avsedda andamalet. Hinder eller men kan foreligga redan vid en
inskrankning i mojligheten att bedriva verksamheten pa det satt som féljer av
avtalet eller om verksamheten forsvaras (jfr bl.a. Erika P Bjorkdahl, Hyra av
bostad och lokal, 2 uppl. 2018, s. 134, och Anders Victorin m.fl., Kommersiell
hyresratt, 4 uppl. 2017, s. 207 ff.).

8. Hyresvardens ansvar omfattar inte bara det inre skicket utan ocksa
utifran kommande hinder eller men. Det kan galla buller m.m. fran grannar
men ocksa brister i tillgangen till andra ytor i eller utanfor byggnaden, sasom
trappor, portar, forrad och gemensamma utrymmen. (Se NJA 11 1908 nr 5:1
s. 139 f., jfr Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen — En
kommentar, 11 uppl. 2015, s. 94.)

Skalig nedsattning av hyra

9. Vad som utgor skélig nedsattning av hyran &r beroende av det avbréck i
nyttjandet som bristen kan anses innebdra och ska relateras till vardet av
minskningen i hyresvardens prestation. Beddmningen ska huvudsakligen
grundas pa objektiva kriterier (jfr Bjorkdahl, a.a., s. 139 samt Holmgvist och

Thomsson, a.a., s. 98).

10.  Frdagan om storleken av en hyresnedsattning behandlas i rattsfallet
”Radonhuset” NJA 2016 s. 303 p. 26. Hogsta domstolen uttalar dir att
nedsattningen inte far bestammas helt diskretionart. Ocksa en skalighets-

bedomning av ett belopp ska, sa langt det gar, goras normstyrt. Manga ganger
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far det dock godtas att det gors en friare bedémning, men inom vissa ramar. |
lagstiftarens anvisning om att ett belopp ska bestammas efter skalighet maste
vidare ligga, att domstolen far géra en friare bedomning an vad som annars
skulle ha varit fallet, nar forhallanden som &r svara att utreda eller vardera har
betydelse for provningen. Domstolen ska redovisa de évervaganden som

ligger till grund for beloppsbestamningen.

11.  Ett riktmarke bor vara att hyran efter nedsattningen ska forhalla sig till
den avtalade hyran sa som nyttjanderattens faktiska varde med hinder eller
men forhaller sig till det varde nyttjanderatten skulle ha haft om lokalen hade

varit i avtalsenligt skick (jfr 38 § koplagen).

12.  Vid lokalhyra bor hénsyn tas till effekterna for den verksamhetstyp som
inom ramen for det avsedda andamalet bedrivs i lokalen. For nedséattningens
storlek har det betydelse huruvida den typiska nyttan med lokalen har
paverkats negativt, t.ex. genom att en storning (som hyresvérden ska béra
risken for) medfor att hyresgasten tvingas inskranka eller pa annat satt andra
sin verksamhet. Uppgifter om hyresnedséattning for andra hyresgaster i

liknande situationer kan belysa fragan om vad som ar en skalig nedsattning.

13.  Nar nyttjanderattens vérde &r kopplat just till lokalens yta och hindret
bestar i att hyresgasten inte har tillgang till en viss yta, kan hyresnedsattningen

ofta direkt bestammas utifran en jamforelse med lokalens hela yta.

14. 1 de fall dar lokalen anvéands for affarsverksamhet, och ett hinder eller
men darfor far en negativ inverkan pa lokalens funktionalitet, kan uppgifter
om rorelsens resultat fore och under bristens forekomst vara av intresse for att
visa bristens inverkan pa majligheterna att nyttja lokalen pa avsett vis.
Hyresgastens budget for den aktuella perioden kan ocksa vara relevant i den
utstrdckning den utvisar hyresgéstens ekonomiska planering for en ostord
verksamhet (jfr ”"Multitotal” NJA 2017 s. 3 p. 82-85).
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Ratt till fortida uppsagning pa grund av vasentlig brist

15.  En lokalhyresgast far saga upp ett hyresavtal i fortid endast om bristen
ar av vasentlig betydelse. Pa samma sétt som vid havning i allméanhet pa grund

av avtalsbrott finns har alltsa ett vasentlighetskrav.

16. BedOdmningen av om bristen dr av vasentlig betydelse — och darmed av
fragan om en ratt till fortida uppsagning foreligger — ska i princip ske fran den
drabbades synpunkt (jfr Knut Rodhe, Obligationsrétt, 1956, s. 430 f.). Att en
sadan havning fran lokalhyresgastens sida kan medfdra problem for hyres-
varden, exempelvis svarigheter att finna en annan hyresgast till lokalen, har
darfor i regel inte nagon betydelse. Av sarskilt intresse vid bedémningen ar
bestammelserna i hyresavtalet och det andamal for vilket lokalen ar avsedd att
nyttjas. Det handlar framst om att avgdra om bristen innebdr att hyresgasten i
huvudsak bertvas vad han hade rétt att véanta sig enligt avtalet (jfr t.ex. artikel

25 i den internationella kdplagen, CISG).

17.  Enviktig omstandighet & om bristen &r eller kan férvéntas bli
langvarig. Det ska beaktas ocksa om bristen kan avhjalpas; hyresvérden ska
normalt beredas tillfalle att avhjalpa en uppkommen brist. En brist som inte
fran borjan utgor grund for en fortida uppsagning kan emellertid sedermera bli
av vésentlig betydelse, om bristen inte avhjalps inom rimlig tid. (Jfr NJA |1
1908 nr 5:1 s. 140 och Bjorkdahl, a.a., s. 150.)

Beddmningen i detta fall

18.  Ombyggnationen paborjades i augusti 2013. Enligt den information
som CRI ldmnade till hyresgésterna i oktober 2013 skulle arbetena i det hus
dar Intersports lokal 1ag vara klara i september 2014. CRI uppgav aven till
hyresgésterna att arbetena i huvudsak inte skulle bedrivas under ordinarie

Oppettider.
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19.  Ombyggnadsarbetena var omfattande och tidskréavande. | det inledande
skedet monterades innertaken i de allménna utrymmena ner och golvplattorna
togs bort. Det har bl.a. framkommit att rulltrappan utanfor Intersports lokal — i
strid med vad CRI hade angett fore ombyggnationen — tidvis var avstangd,
bl.a. under julhandeln. Arbetena kom ocksa att i stor utstrackning bedrivas
under dagtid. Besokarna i kdpcentret fick periodvis rora sig i smala
provisoriska gangar, som i vissa fall var avsparrade. Det sammantagna
intrycket av bevisningen, bl.a. filmer fran olika skeden av byggnadsarbetena,

ar som hovrdétten funnit att centret i stor utstrackning var en byggarbetsplats.

20.  Vid bedomningen av om brist har forelegat ar utgangspunkten vad
Intersport med fog kunnat forvénta sig néar hyresavtalet traffades. Intersport
har hyrt en lokal i ett nybyggt kdpcentrum. Av hyresavtalet framgar att
parternas avsikt var att centret skulle halla hog standard och vara en attraktiv
plats att besoka. Intersport har alltsa inte haft anledning att anta att nagra
byggnadsatgarder, utdver sedvanligt underhall, skulle aktualiseras redan efter

nagra ar.

21.  Med hansyn till hur ombyggnationen genomférts och dess inverkan pa
Intersports mojligheter att nyttja lokalen pa forvantat satt har ombyggnationen
utgjort en sadan brist som ger Intersport ratt till hyresnedsattning. Intersport

kan inte genom sitt agerande anses ha avstatt fran denna rétt.

22.  Nar det galler storleken pa hyresnedsattningen kan konstateras att
ombyggnationen har utgjort en ingripande oldgenhet som inneburit att lokalen
inte varit fullt brukbar for sitt andamal. Visserligen har omséttningen i
Intersports butik varit relativt stabil under den aktuella perioden. Av
utredningen framgar emellertid att detta till stor del berott pa att Intersport pa
grund av stérningarna fran ombyggnationen delvis fatt &ndra sortimentet i
butiken och bedriva fortlopande realisationskampanjer for att halla uppe

forsaljningen. Intersports verksamhet har salunda inte kunnat drivas som
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planerat, ndgot som ocksa bekréftas av att verksamheten framfor allt under
forsta kvartalet 2014 gav en betydligt lagre bruttomarginal &n vad som normalt
var fallet. Hogsta domstolen instdimmer i hovrattens bedémning att hyres-

nedséattningen bor vara 40 procent for det kvartalet.

23.  Nar Intersport sade upp hyresavtalet i fortid hade ombyggnadsarbetena
pagatt i cirka atta manader med stora storningar av Intersports verksamhet.
Trots att arbetena hade pagatt under lang tid var det inte mojligt att forutse nar
de skulle vara fardigstéllda. Bristen i nyttjanderatten till lokalen har darfor
varit vasentlig pa sadant satt att Intersport har kunnat séaga upp hyresavtalet i
fortid.

24.  Slutsatsen av det anforda ar att hovrattens domslut ska faststéllas.

25.  Vid denna utgang ska CRI forpliktas att betala ersattning for Intersports

rattegangskostnad. Den begarda erséttningen ar skalig.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Johnny Herre,
Ingemar Persson, Lars Edlund (referent) och Eric M. Runesson
Foredragande justitiesekreterare: Karl Axel Oberg



