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HOVRATTEN OVER DOM Mal nr
SKANE OCH BLEKINGE 2021-03-16 T 3990-19
Avdelning 2 Malmé

Rotel 24

OVERKLAGAT AVGORANDE
Malmé tingsritts dom 2019-12-09 i mal T 2705-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

Egencia Sweden AB, 556262-9716
Mejerivagen 3

117 43 Stockholm

Ombud: Advokat Tord Svensson
Eversheds Advokatbyrd AB

Box 140 55

104 40 Stockholm

Motpart

JYMA Fastigheter Stortorget AB, 556762-0959
Skomakaregatan 4

211 34 Malmé

Ombud: Fastighetsjurist Maria Rosenlind
Fastighetsdgarna Syd AB

Box 4077

203 11 Malmé

SAKEN
Fordran

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovrétten faststéller tingsréttens domslut.

Egencia Sweden AB ska ersitta JYMA Fastigheter Stortorget AB for rattegédngskostnad
1 hovrétten med 221 591 kr, varav 181 060 kr avser ombudsarvode, jimte rénta pa be-

loppet enligt 6 § rintelagen (1975:635) fran dagen for hovréttens dom till dess att betal-

ning sker.
Dok.Id 395311
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 846 Hovrittstorget 1 040-35 57 00 méndag — fredag
201 80 Malmo E-post: hovratten.skaneblekinge@dom.se 08:00-16:00

www.hovrattenskaneblekinge.domstol.se -
Se dér om hovrittens
personuppgiftsbehandling
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Egencia Sweden AB (nedan Egencia) har yrkat att hovrétten ogillar kdromalet, till f61jd
av det befriar bolaget fran skyldigheten att betala JYMA Fastigheter Stortorget AB:s
(nedan JYMA) rittegéngskostnad vid tingsratten och i stéllet forpliktar JYMA att ersétta

Egencia for rattegangskostnad dar.

JYMA har motsatt sig éndring av tingsrittens dom.

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnad i hovritten.

PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN, M.M.

Parterna har vidhallit vad de till stod for sin talan anforde vid tingsrétten och har aberopat
samma bevisning som de gjorde ddr. JYMA har 1 hovrétten hanfort sig till ett komplet-
terande rattsutldtande frdn Rune Thomsson och ett rittsutlatande frin advokat Nils Lars-
son. Egencia har hanfort sig till rattsutldtanden fran advokat Hans Forssell och professor

Jori Munukka.

HOVRATTENS DOMSKAL
I likhet med tingsrdtten konstaterar hovrétten att den uppsdgning som ar foremal for

provning i malet ska bedomas utifran regelverket for uppsédgning for villkorséndring.

Om en hyresvdrd vill sdga upp ett lokalhyresavtal for villkorsdndring ska han enligt 12
kap. 58 § forsta stycket JB i uppsdgningen underritta hyresgéasten om de villkor som
han kriaver for att forlanga hyresforhallandet. Ett tillvigagangssitt for detta ar att ett
forslag till nytt hyresavtal fogas till uppsdgningen. En annan méjlighet &r att ange de
andrade villkoren i uppsdgningen och i 6vrigt hdnvisa till det gidllande avtalet. Dartill
finns en skyldighet att underrétta hyresgédsten om dennes rétt att hinskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling. Underliter hyresvérden att fullgdra vad som nu sagts ar

uppsédgningen utan verkan.

Nir en hyresgdst sager upp ett avtal for villkorsdndring foljer det av 12 kap. 58 a § forsta

stycket JB att denne maste ange vilka villkor han vill ha dndrade, vilket i avtalslagens
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mening ska betraktas som ett (bindande) anbud. Hyresgdsten behdver visserligen inte
ange alla hyresvillkoren i uppsdgningen, men att hyresgésten pekar ut vilka villkor som
ska dndras innebér ett indirekt besked om att hyresgésten godtar de dvriga villkor som
foljer av avtalet (om hyresgistens ritt till skadestdnd vid egen uppsigning for villkor-
sandring: se 12 kap. 57 § forsta stycket 5 p och andra stycket JB). Har inte hyresvirden
sjalv sagt upp avtalet, ska man for ovrigt utga fran att hyresvirden dr beredd att for-
langa avtalet pd ofordndrade villkor (prop. 1987/88:146 s. 25 f., se dven 12 kap. 58 a §
tredje stycket JB).

Om hyresgésten inte pé ett godtagbart sétt angett 1 uppsdgningen vilken villkorsind-
ring som denne vill fa till stdnd, 4r uppsdgningen utan verkan (12 kap. 58 a § andra

stycket JB).

Det har 1 litteraturen angetts att det exakt ska anges vad den begérda villkorsdndringen
innebdr; hyresvédrden ska kunna betrakta villkorsuppsdgningen som ett fullstindigt an-
bud, som denne ska kunna acceptera utan ytterligare diskussion eller kontakt med hy-
resgasten (Victorin m.fl., Kommersiell hyresritt, 4 uppl., s. 37, JUNO Version 4). Ef-
tersom det dr frdga om en ensidig réittshandling som avsdndaren disponerar éver inom
lagens ram, har det vidare hdvdats att uppsdgningen maste vara sa klar att mottagaren
inte ska behova sviva 1 tvivelsmal om vad avsdndaren menar, men om osidkerhet dnda
uppstar till f61jd av utformningen bor avsédndaren sté risken (Holmqvist & Thomsson,

Hyreslagen. En kommentar, kommentaren till 12 kap. 58 a § JB, JUNO Version 12A).

Det finns dock ett utrymme da uppsédgningen innehaller otydliga eller motstridiga mo-
ment utan att den dr att anse som ogiltig. Det har 1 litteraturen uttryckts bl.a. pa det séttet
att det inte far rdda en vésentlig osdkerhet om vad avsdndaren menar. Vilka krav man
ska stélla pa en uppsidgning nér det giller den begéirda villkorsdndringen bor ocksa ses i
ljuset av de visserligen hoga krav som 1 andra avseenden stéills pd uppsidgningar nér det
giller t.ex. att uppsdgningstidpunkten anges pé ett korrekt sitt, men dér inte varje fel i

rittspraxis har ansetts medfora att uppsidgningen ar ogiltig (se t.ex. Bostadsdomstolens
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beslut RBD 21:87). Att det finns ett tolkningsunderlag for hyresvirden till f61jd av tidi-
gare kontakter och diskussioner med hyresgésten bor ocksa kunna fa betydelse (jfr NJA
1989 s. 505).

Alla éndringar i befintliga hyresavtal kan emellertid inte begéras inom ramen for sy-
stemet med uppsdgning for villkorsdndring. Ett exempel ér att en hyresgist vill 6ka
eller minska den forhyrda arean. Denne torde da bli tvungen att sdga upp sig for av-
flyttning och samtidigt erbjuda sig att forhyra den dndrade arean, vilket dock far kon-
sekvenser for hyresgistens indirekta besittningsskydd och mojlighet att erhdlla skade-
stand (Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen. En kommentar, kommentaren till 12 kap.

58 a § JB, JUNO Version 12A, se dven Bostadsdomstolens beslut RBD 19:88).

I forevarande tvist framgér av utredningen att Egencia och JYMA under hosten 2016
fort diskussioner om forldngning av de tva hyresavtalen och om forkortning av upp-
sagningstiden. Diskussionerna ledde fram till att foretrddare for JYMA upprittade
skriftliga forslag till 6verenskommelser om dndring av hyrestiden sa att hyresavtalen
— ”med 1 0vrigt oférdndrade villkor” — skulle 16pa till och med den 28 februari 2018 1
stéllet for till och med den 31 december 2017. Detta pekar ndrmast, som Egencia hiv-
dat, pé att avtalstiden skulle ha flyttats framat och att avtalen skulle gélla for langre tid
(ndrmare bestdmt tvd manader) dn vad man ursprungligen varit ense om. Detta hade
varit att betrakta som en forldingning av avtalen. Mot bakgrund av formuleringen i
forsta punkten i uppsdgningshandlingen, som har en lydelse i enlighet med vad som

nu sagts, maste det darfor ha statt klart for JYMA vad Egencia i denna del asyftade.

En 6verenskommelse om forlingning av upplitelsetiden — vad som 1 forarbetena kallas
sjdlvstdndig prolongation — giller emellertid som en ny upplatelse (7 kap. 7 § forsta
stycket JB). Obligationsrittsligt innebér detta att de ursprungliga avtalen forfaller och
ersitts med dndringsavtalen, som didrmed blir att betrakta som huvudavtal (Lars-

son/Synnergren, Jordabalken 7 kap. En kommentar, 2017, s. 71).

En villkorsuppsédgning kan endast ske till den avtalade hyrestidens utgdng och ska ta

sikte pa den kommande avtalsperioden. En begdran om forlingning av den 16pande
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hyrestiden av den typ som dr aktuell i malet kan dérfor inte framstéllas inom ramen for
en uppsiagning for villkorsdndring. Alldeles oaktat att JYMA bor ha forstatt intention-
erna bakom skrivningen i uppségningshandlingen ger villkoret ddrmed, tillsammans
med den begdrda dndringen av uppsigningstiden, upphov till visentlig oklarhet om
vilka dndringar som begirs i de sedan tidigare avtalade villkoren. Tilldggas kan att i
den man man anser sig kunna ldsa in andra tolkningar av inneborden av den begérda
villkorsdndringen, vilket bl.a. professorn Jori Munukka gjort, blir otydligheten natur-

ligtvis dnnu storre.

I likhet med tingsrétten finner hovrétten darmed att det inte skett ndgon verkningsfull
uppsdgning for villkorsdndring. En ogiltig uppsdgning for villkorsidndring kan inte
overga till att bli en giltig uppsdgning for avflyttning. Hyresavtalen har darmed 16pt vi-
dare, vilket betyder att Egencia ska forpliktas att utge ersattning for hyra till JYMA 1
enlighet med vad tingsritten kommit fram till. Tingsrittens domslut ska saledes fast-

stéllas.

Vid denna utging har JYMA ritt till ersédttning for rattegdngskostnader inte bara vid

tingsrétten utan dven 1 hovrétten. Beloppet ar vitsordat.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast den 13 april 2021.

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Bob Nilsson Hjorth och Per Olsson (referent)
samt tf. hovrédttsassessorn Cecilia Ivarsson.
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MALMO TINGSRATT DOM Mal nr
Avdelning 3 2019-12-09 T 2705-18
Meddelad i
Malmo
PARTER
Karande

JYMA Fastigheter Stortorget AB, 556762-0959
Skomakaregatan 4
211 34 Malmo

Ombud: Maria Rosenlind
c/o Fastighetsdgarna Syd AB
Box 4077

203 11 Malmo

Svarande

Egencia Sweden AB, 556262-9716
Mejerivagen 3

117 43 Stockholm

Ombud: Tord Svensson

c/o Eversheds Advokatbyrd AB
Box 140 55

104 40 Stockholm

DOMSLUT
1. Egencia Sweden AB ska till JYMA Fastigheter Stortorget AB betala
2 269 442 kr jamte rénta enligt 3 och 6 §§ rantelagen (1075:635) pa
a. 423 662 kr fran den 29 december 2017,
b. 423 662 kr fran den 30 mars 2018,
c. 423 662 kr fran den 29 juni 2018,
d. 423 662 kr fran den 28 september 2018,
e. 287397 kr fran den 31 december 2018 och
f. 287 397 kr fran den 31 mars 2019, allt till dess betalning sker.
2. Egencia Sweden AB ska ersitta JYMA Fastigheter Stortorget AB for dess
rittegdngskostnader med 88 200 kr, varav 70 400 kr avser ombudsarvode,
Jjamte rénta pa beloppet enligt 6 § rintelagen (1075:635) fran datum for denna

dom till dess betalning sker.

Dok.Id 1244433

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 265 Kalendegatan 1 040-3530 00 040-61143 10 méndag — fredag
201 22 Malmo E-post: malmo.tingsratt@dom.se 09:00-16:00

www.malmotingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Egencia Sweden AB (hérefter Egencia) har hyrt tva lokaler pa Stortorget 8 i Malmo av
JYMA Fastigheter Stortorget AB (hérefter JYMA), enligt tvd hyresavtal. Avtal 131-
1402-2 (harefter hyresavtal 1) reglerade hyresforhallandet for en kontorslokal om 210
kvm (hirefter lokal 1). Awvtal 1-1503-1 (hdrefter hyresavtal 2) reglerade
hyresforhdllandet for en kontorslokal om 423 kvm (hédrefter lokal 2). Hyresavtal 1 gillde
for perioden 2016-01-01 till och med 2017-12-31 med en uppsdgningstid om tolv
ménader och med en forlingning om tre ar at gdngen. Hyresavtal 2 gillde for perioden
2008-11-01 till och med 2013-12-31, med en uppsigningstid om tolv manader och med
en forlingning om tre ar at gangen. I juli 2013 ingick parterna ett tilliggsavtal om
forlangning av hyresavtal 2 till och med 2014-12-31, med 1 6vrigt oférdndrade villkor.
Betalning av hyra enligt hyresavtalen skulle erldggas 1 forskott senast sista vardagen fore

varje kalenderkvartal.

Egencia tillstdllde, med rekommenderat brev, JYMA den 30 december 2016 en
uppsdgningshandling for villkorsdndring géillande bada hyresavtalen till den 31
december 2017. 1 uppsédgningshandlingen angavs som skil for att forlingning av
hyresavtalen skulle ske att 1) hyrestiden skulle forlingas med tvd manader for respektive
hyreskontrakt och 2) hyresgisten skulle ha rétt att siga upp respektive hyreskontrakt for
avflytt l16pande med tre manaders uppsidgningstid. For att forlaingning skulle ske pa
angivna villkor krdavdes dven att JYMA:s skriftliga accept var Egencia tillhanda senast

en manad fran avsandandet.

Parterna kom inte dverens om nigon forlingning enligt Egencias begiran. Egencia
hénskot tvisten till Hyres- och Arrendendmnden 1 Malmd inom tvd ménader frn
uppsdgningen. Ansdkan om medling aterkallades inte fore den 31 december 2017.
Egencia flyttade fran de bada lokalerna den 21 december 2017. Egencia har inte betalat
ndgon hyra till JYMA avseende tid efter den 1 januari 2018.

JYMA har ingétt nytt hyresavtal med annan hyresgést avseende hyresavtal 1 fran och
med den 1 januari 2019.
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Parterna dr oense i frdga om huruvida den aktuella uppségningshandlingen utgjort en
giltig uppsdgning samt om hyresavtal 1 varit gidllande mellan parterna fram till och

med den 31 december 2018 och om hyresavtal 2 alltjamt dr gdllande mellan parterna.

YRKANDEN OCH INSTALLNING
JYMA
JYMA har yrkat att Egencia ska forpliktigas att till JYMA betala foljande.
1. Ett kapitalbelopp om 2 277 302 kr.
2. Raénta enligt 3 och 6 §§ rintelagen pé foljande belopp:
a. 423 662 kr fran den 29 december 2017 till dess betalning sker.
b. 429 170 kr frén den 30 mars 2018 till dess betalning sker.
c. 423 662 kr fran den 29 juni 2018 till dess betalning sker.
d. 423 662 kr fran den 28 september 2018 till dess betalning sker.
e. 288 573 kr fran den 31 december 2018 till dess betalning sker.
f. 288 573 kr frdn den 31 mars 2019 till dess betalning sker.
3. Ersittning for ans6kningsavgift till tingsrdtten med 2 800 kr.

JYMA har yrkat erséttning for sina rittegdngskostnader.

Egencia

Egencia har bestritt kiromalet 1 dess helhet. Egencia har vitsordat ett kapitalbelopp om
1 694 648 kr avseende ar 2018, varav 562 216 kr avser Hyresavtal 1 och 1 132 432 kr
avser Hyresavtal 2. Avseende ar 2019 har Egencia vitsordat ett kapitalbelopp om

287 397 kr per kvartal.

Egencia har dven vitsordat att drojsmilsrinta berdknas enligt 3 och 6 §§ rintelagen och

att berdkning sker frdn den sista vardagen i respektive kalenderkvartal.

Egencia har for egen del yrkat erséttning for sina rattegadngskostnader.
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GRUNDER

JYMA

Den uppsdgningshandling som Egencia tillstdllt JYMA uppfyller inte formkraven for
en villkorsuppségning enligt 12 kap. 58 a § jordabalken eftersom den har varit otydlig.
Uppségningen ar ddrmed ogiltig och hyreskontrakten 16per fortsatt pa ofordndrade
villkor. Egencia har underlatit att betala hyra for lokalerna i strid mot villkoren 1
hyresavtalen, trots att hyresavier har tillstillts bolaget, och ar saledes
betalningsskyldigt for yrkade belopp. JYMA har gjort vad som skéligen kréavts for att

begrénsa sin skada.

Egencia

Egencia har sagt upp hyresavtalen mellan parterna och har i samband med
uppsdgningen iakttagit de formkrav som foreskrivs enligt 12 kap. 58 a § jordabalken.
Uppsdgningen har inte varit otydlig. Uppsédgningen dr saledes giltig och hyresavtalen
mellan parterna har upphort att gilla. Det foreligger darmed inte ndgon

betalningsskyldighet for Egencia enligt hyresavtalen fran och med den 1 januari 2018.

UTVECKLING AV TALAN

JYMA

Eftersom uppsédgningen dr ogiltig har de bdda hyresavtalen forldngts pa vardera tre ar
till den 31 december 2020. Egencia dr bunden av hyresavtalen till denna tidpunkt och
diarmed skyldig att utge erséttning for hyra. Egencias skyldigheter enligt hyresavtal 1
har dock upphort den 31 december 2018 med anledning av det nya hyreskontraktet
med ny hyresgést.

En uppsédgning ska vara klar och tydlig och kunna forstds av motparten. En uppsidgning
ar en ensidig rattshandling som avsdndaren inom lagens ram disponerar ver. Det
mdste di krévas att uppsidgningen dr sa klar att mottagaren inte behdver svéva 1
tvivelsmél om vad avsidndaren menar. En uppsédgning for villkorséndring fran en
hyresgist dr pd samma sitt som en hyresvérds uppsidgning ett anbud med de

konsekvenser ett anbud har. Det bor sdledes for mottagaren inte rdda en vésentlig
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osdkerhet om vad avsidndaren egentligen gor gillande. Om uppségningen dnda
utformats pé ett sadant stt att osdkerhet uppstar bor avsdndaren fa sta risken for detta.
Den uppsédgning som Egencia foretagit dr otydlig och svarbegriplig. JYMA har haft
svart att forstd vad Egencia velat med uppsdgningen och konsekvenserna av denna

samt hur de fortsatta hyresvillkoren ska se ut.

Fragor som uppstatt for JYMA med anledning av uppsdgningen dr om den ska tolkas
som ett slags uppskov med avflyttningen, om avtalen ska ségas upp pa nytt eller om de
skulle upphora av sig sjélva efter den 28 februari 2018. Fraga har ocksé uppstétt hur de
olika villkorsédndringarna forhéller sig till varandra samtidigt som hyresavtalen ska
fortsétta lopa pd ofordndrade villkor. Om hyresavtalen skulle forldngas med tva
manader och nytt hyresavtal uppstér sd framgar det inte hur detta ska korrespondera
med tre manaders uppsdgningstid. Det framgar inte heller vilka villkor som skulle
gilla efter den 28 februari 2018 eller om det dé skulle uppsté ett nytt hyresavtal. Det
framgér inte vad som géller for de villkor enligt hyresavtalen som forutsatter
tredrsavtal. Ytterligare oklarhet utgors av att det inte framgar om tre manaders
uppsigningstid ska ske till manadsskiftet eller tre manader fran uppsdgningsdag.
Mellan parterna har gjorts tilldgg till hyresavtalen, sisom ersittning for index,
fastighetsskatt etc. Det framgér inte av uppsdgningen om dven dessa tilldgg ska gilla

om hyreskontrakten ska lopa pa ofordndrade villkor.

Vad giller den mailkorrespondens som Egencia dberopat kan konstateras att Anders
Hansén pd CBRE var anlitad 2016 av lokalansvarig pad Egencias kontor i Stockholm
for att se dver hur lokalytorna skulle byggas om for att béttre passa Egencias
verksamhet. Avsikten var att Egencia skulle sitta kvar i lokalerna. Det forekom langa
och ménga diskussioner mellan Mats Andersson pa JYMA och Anders Hansén om hur
Egencias fortsatta forhyrning skulle se ut. Besked fran Egencia om lingden pa ett
fortsatt hyresforhdllande drog dock ut pa tiden och man nirmade sig jul och nyar. Mats
Andersson upprittade dd gemensamt med Anders Hansén en dverenskommelse i syfte
att ge Egencia tid att fatta beslut om fortsatt avtalstid. Overenskommelsen var ett

resultat av gemensamma diskussioner mellan Mats Andersson och Anders Hansén.
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Den uppsdgning som foretagits av Egencia dr dock en ensidig rittshandling som

inneburit andra rittsverkningar dn den 6verenskommelse som utformades av JYMA.

Egencia

Parterna har i december 2016 fort diskussioner om forldngning av hyresavtalen med
tva manader, dvs. till och med den 28 februari 2018. I slutet av december 2016 har
Egencia emellertid forstatt att en formalisering av den av parterna tankta forlingningen
inte skulle kunna komma till stdnd for arsskiftet. JYMA hade gjort sig oantraffbara
under jul- och nyérshelgen och gick inte att nas for att ingd de av JYMA sjilv
framtagna tilldggsavtalen forrdn tidigast den 9 januari 2017. Mot denna bakgrund har
Egencia, i syfte att fa till stdnd en forlingning av hyresavtalen till och med den 28
februari 2018 och for att undvika att hyresavtalen forldngts med tre ar vardera, tvingats

sdga upp hyresavtalen for forlangning pa dndrade villkor.

Vad giller utformningen av uppsigningshandlingen ar det forsta villkoret, om att
hyrestiden ska forldingas med tva manader, ndgot som parterna forhandlat fram innan
JYMA gjorde sig oantriffbara infor arsskiftet. Detta villkor kan séledes inte anses vara
otydligt for JYMA. Det andra villkoret, om en uppsidgningstid pa tre manader, kan inte
heller pd nagot sitt anses vara otydligt. Villkor som begirs 1 en uppségning for
forlangning pa dndrade villkor ska, om inte annat 6verenskommits mellan parterna,

anses borja gilla frdn och med att hyrestiden 16pt ut, och forldngningen har borjat 16pa.

Om JYMA hade accepterat uppsidgningen om forlingning péd begérda villkor hade
foljande gillt mellan parterna:
- Hyresavtalen hade forldngts till och med den 28 februari 2018.
- For tiden fram till och med den 31 december 2017 hade hyresavtalen gillt pa
ofordndrade villkor.
- For tiden efter den 31 december 2017 hade hyresavtalen fortsatt 16pa pa
ofordndrade villkor, med undantag for att Egencia hade haft ratt att ensidigt
sdga upp respektive hyresavtal med iakttagande av tre manaders

uppsigningstid.
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- For det fall att hyresavtalen inte skulle ha sagts upp till och med den 28
februari 2018, med iakttagande av tolv manaders uppségningstid enligt
befintliga hyresvillkor, dvs. senast den 28 februari 2017, hade hyresavtalen
saledes forldngts med tre &r vardera, dvs. till och med den 28 februari 2021.

- Oaktat foregdende, hade Egencia for tiden efter den 31 december 2017 haft rétt
att sdga upp hyresavtalen med iakttagande av tre manaders uppségningstid.
Egencia hade sdledes haft ritt att t.ex. den 31 januari 2018 séga upp
hyresavtalen for upphorande per den 30 april 2018.

I motsats till vad som géller vid hyresvérds uppsdgning behover inte hyresgisten ange
alla villkor for fordndringen 1 hyresavtalet. Hyresgisten behover inte heller forutse om
begdrda hyresvillkor eventuellt kan fordandra hyresvéirdens rétt att till exempel lagligen
debitera en indexerad hyra eller om foreslagna dndringar eventuellt skulle foranleda att
det kan bli fraga om ett nytt avtal eller 1 sjdlva verket endast ett tillagg till befintligt
hyresavtal. Vid utformningen av uppsdgningen har Egencia utgatt fran det forslag till
overenskommelse som JYMA tillstdllt Egencia den 12 och den 14 december 2016,
dvs. strax fore arsskiftet och dé hyresavtalet automatiskt skulle forlingas med tre ar.
Mot bakgrund av att JYMA sjdlv har tagit fram och formulerat forslagen om att
hyresavtalens hyrestid ska forlingas med tva manader och 16pa ’till och med 2018-02-
28” kan uppsigningshandlingen omdjligen 1 denna del vara otydlig for JYMA.
Dessutom, skulle det kunna anses finnas ndgon otydlighet 1 begdran om forlingning av

hyrestiden kan den inte ldggas Egencia till last.

Det saknar betydelse om uppsdgningshandlingen skulle kunna anses otydlig for en
oberoende tredje man. Tolkningen av en uppsdgningshandling ska goras utifran vad
motparten forstar. Uppsdgningen har foregétts av langa diskussioner mellan parterna.
Vad giller det av motparten aberopade rattsutlatandet kan foljande konstateras. Rune
Thomsson har inte beaktat avtalsutkast och diskussioner mellan parterna. Denne har
inte heller mojlighet att forsta uppsdgningen pa samma sitt som JYMA, eftersom
JYMA kinner till hela bakgrunden och de turer som foregick uppsidgningen. Det dr
uteslutet att JYMA inte skulle ha forstatt vilka villkor Egencia begért.
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BEVISNING

JYMA

JYMA har aberopat hyreskontrakt och réttsutlatande.

Egencia
Egencia har dberopat uppségningshandling samt osignerat utkast till 6verenskommelse

jamte mejlkonversation.

DOMSKAL

Inledning och rittslig reglering

JYMA har gjort géllande att Egencias uppsdgningshandling varit ogiltig till f6jd av
otydlighet. Egencia har bestritt det pastdendet och gjort gillande att hyresavtalen
upphort den 31 december 2017 till f61jd av den 1 malet aktuella
uppsdgningshandlingen. Frigan 1 mélet d4r dirmed om en giltig uppsédgning av

hyresavtalen har skett.

For en lokalhyresgist finns tva olika mdjligheter att sdga upp ett hyresavtal avseende
lokalen; antingen uppsédgning for villkorsdndring, eller uppsidgning for avflyttning. Det
framgar inte av lagtexten hur hyresgastens uppsdgning for avflyttning bor formuleras. I
12 kap. 58 a § jordabalken regleras de fall da en lokalhyresgést onskar sdga upp
hyresavtalet for att fa till stdnd en dndring av hyresvillkoren och av bestimmelsen
framgar att en uppsdgning for villkorsdndring maste innehélla den dndring i de
avtalade villkoren som hyresgésten vill ha. Enligt bestimmelsens andra stycke ar
uppsédgningen utan verkan om den 6nskade &dndringen inte anges och avtalet 16per
ddrmed vidare enligt reglerna i avtalet. En uppsidgning ir vidare en ensidig
rattshandling som avsidndaren disponerar 6ver och det krdvs dé att uppsidgningen &r sa
klar att mottagaren inte behdver svéva i tvivelsmal om vad avsindaren menar. Om
uppsédgningen dnda utformats pd sddant sitt att osékerhet uppstar bor avsédndaren fa sté
risken for detta (Kommentaren till 12 kap. 58 a § jordabalken, Holmqvist m.fl., JUNO
2019-12-03)
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For att en uppsédgning ska vara giltig krévs det att den ar skriftlig. Nér det géller
uppsédgningens innehall krivs att hyresgisten ska underritta hyresvirden om den
andring i de avtalade villkoren som begérs. Samma krav pé precisering av villkoren
géller som for lokalhyresvéirdens uppsigning. Det innebér att de villkor som anges i
uppsdgningen maste vara sa preciserade att hyresviarden ska kunna acceptera
uppsdgningen utan fortydligande tilligg. Om detta inte dr uppfyllt forlorar
uppsédgningen sin verkan och avtalet 16per vidare pé ofordndrade villkor om inte
hyresvirden ocksa har sagt upp avtalet. Den ogiltiga villkorsuppsidgningen dvergér inte
till en giltig uppségning for avflyttning istéllet (se Larsson, Synnergren, Kommersiella

hyres- och arrendeavtal i praktiken, version 6, s. 184, JUNO 2019-12-06).

Hogsta domstolen har uttalat att en uppségning for villkorsdndring ska ses som ett
anbud enligt avtalslagen (se NJA 1974 s. 370). Nér hyresviarden har foretagit en
uppsdgning for villkorsdndring och hyresgisten inte accepterar anbudet méste

hyresgasten flytta.

Tingsrittens bedomning

Av uppsagningshandlingens ordalydelse framgar att uppsdgningen avser de tvd mellan
parterna tridffade hyreskontrakten, inklusive samtliga dartill horande tilliggs- och
andringsavtal. Kontrakten sédgs upp for villkorsdndring den 31 december 2017. Vidare

foreskrivs foljande:

For att forldangning av Hyreskontrakten ska komma till stand ska Hyreskontrakten
dndras enligt nedan (i 6vrigt ska Hyreskontrakten [6pa pd oférdndrade villkor):
(i) Hyrestiden ska forlingas med tva mdnader for respektive
Hyreskontrakt, dvs. Hyreskontrakten ska gdlla till och med 28 februari
2018. (...)
(ii)  Hyresgdsten ska ha rditt att sdga upp respektive Hyreskontrakt for
avflytt lopande med 3 mdnaders uppsdgningstid. (...)
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Det star klart att uppsdgningen utgdr en uppsigning for villkorsdndring. Av
uppsédgningens ordalydelse framgér att Egencia begér att hyrestiden ska forlingas med
tva manader och gilla till och med ett visst datum. I enlighet med vad som framgéar av
rattsutlatandet medfor detta att tva tolkningar 4r mdjliga. Det ena alternativet utgors av
att en accept fran JYMA skulle ha medfort att parterna tréffat ett nytt hyresavtal med
en hyrestid om tva ménader. Det andra alternativet utgdrs av att det inte blir fraga om
nagon ny upplatelse utan att en accept bara skulle medfora att tidpunkten for respektive
hyreskontrakts slutdag senareldggs med tva ménader utan att ndgot nytt hyresavtal
uppkommer. Tingsritten delar Rune Thomssons uppfattning att detta utgoér en
omstdndighet som medfor att uppségningens uttryckliga ordalydelse inte ar tillrdcklig

tydlig for att uppfylla villkoren for en korrekt uppsidgning for villkorséndring.

Enligt tingsrattens uppfattning bor dock inte enbart uppsdgningens ordalydelse
beaktas, utan dven de bakomliggande omstédndigheterna och diskussionerna som forts
mellan parterna. Av rittsutldtandet framgar att Rune Thomsson inte haft tillgang till
den kommunikation som forevarit mellan parterna infor arsskiftet 2016/2017 och som
aberopats av Egencia. I réttsfallet NJA 1963 s. 643 uttalade Gota hovritt, vars dom
Hogsta domstolen faststillde, att de dér aktuella uppségningarna inte uttryckligen varit
utformade som uppsédgningar till kontraktstidens utgang. Hovrétten beaktade dock
omstdndigheterna innan uppsédgningarna och hur kontakten sett ut mellan parterna
innan uppsdgningarna. Mot bakgrund av dessa omstidndigheter konstaterades att
uppsigningarna maste anses innefatta uppsdgning av hyreskontraktet till ett visst

datum.

Det ér ostridigt att det infor arsskiftet 2016/2017 forts diskussioner mellan parterna om
en fordndring av hyresvillkoren. Det har inte pastétts annat @n att avsikten dé var att
Egencia skulle fortsétta att nyttja lokalerna. Av den av Egencia aberopade e-
postkonversationen framgdr att diskussion har skett mellan Anders Hansén, som
anlitats av Egencia, och Mats Andersson, som dr VD for JYMA. Anders Hansén har

skrivit Vi onskar be om 2 manader forlingning av det befintliga hyresavtalet. Kan du
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skicka ett utkast pa hur ett sadant tilldgg skulle se ut?” till Mats Andersson. Svar har
inkommit frdn Mats Andersson och han har bifogat tva handlingar betecknade
”Overenskommelse”. Av de bada handlingarna framgar att hyresavtalets hyrestid
dndras sé att hyresavtalet 16per till och med 2018-02-28 samt i dvrigt géller pa
ofordndrade villkor. Dessa villkor &r delvis identiska med de som angetts i
uppsdgningshandlingen. Av e-postkonversationen framgér vidare att Egencia framfort
onskemal om att forkorta uppségningstiden till att uppsdgning ska kunna ske en, tva,
tre eller fyra ménader innan. Efter viss ytterligare korrespondens har dock Anders
Hansén endast hort av sig med besked om att Egencia dnskar tvd manaders forldngning
av det befintliga hyresavtalet. Diskussionen om att forkorta uppsidgningstiden synes

inte ha aterupptagits i1 e-postkonversationen.

Sett 1 ljuset av den bakomliggande diskussionen framstar det som att Egencia med
uppsdgningen menat att den ursprungliga hyrestiden skulle forlingas till den 28
februari 2018. Det villkoret framgar ocksa av den 6verenskommelse som togs fram
infor arsskiftet 2016/2017. Utifran hur uppsidgningshandlingen varit utformad ar det
dock svart att forstd hur villkoret om forlingning med tvd manader forhaller sig till
villkoret om tre ménaders uppsidgningstid, samtidigt som hyresavtalen ska fortsdtta

16pa pa ofordndrade villkor.

Aven om parternas diskussioner infor uppsigningen har betydelse for tolkningen av
uppsdgningshandlingen s& innehéller inte forslaget till 6verenskommelse nagon
information om att uppsagningstiden skulle vara tre ménader. Det framstar som
ologiskt att forldnga de ursprungliga hyresavtalen med endast tvd manader men
samtidigt ange att uppségningstiden ska vara tre ménader. En uppsidgning utgoér en
ensidig rittshandling och med anledning av detta s maste Egencia vara den part som
fér sta risken for att JYMA uppfattat uppségningen som otydlig. Den omsténdigheten
att det ar otydligt hur villkoret om tvd ménaders forldngning ska forhalla sig till
villkoret om tre manaders uppsigningstid dr ddrmed nagot som JYMA fér sta risken
for. Den dberopade e-postkorrespondensen ger inte nagon ledning i hur villkoren ska

tolkas 1 forhdllande till varandra. Redan mot bakgrund av detta finner tingsratten att
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uppsigningen har varit s otydlig att den inte kan anses uppfylla kraven i

12 kap. 58 a § jordabalken for en giltig uppsigning for villkorsdndring. Det innebér att
uppsdgningen har varit utan verkan. Enligt bestimmelsens andra stycke 16per avtalen
ddarmed vidare enligt reglerna i avtalen. Det &r ostridigt att hyresavtalen haft en
uppsédgningstid om tolv manader och en forlingning om tre ar at gdngen. Det innebér
att hyresavtalen forlingts med tre ar och Egencia ar ersattningsskyldig for hyror som
forfallit till betalning efter den 31 december 2017. S& som JYMA har utformat sitt
yrkande har JYMA yrkat ersdttning for hyror till och med andra kvartalet for 2019
avseende hyresavtal 2. Avseende hyresavtal 1 har ersittning for hyror yrkats fram till
och med den 31 december 2018. JYMA har inte aberopat ndgot underlag som styrker
det yrkade kapitalbeloppet. Det noteras att de hyresbelopp som angetts 1
hyreskontrakten uppgar till ldgre belopp dn de belopp som JYMA yrkat. Tingsrétten
finner darfor att det belopp som Egencia ska utge for utebliven hyra inte kan uppga till

mer dn vad Egencia vitsordat.

Det innebér att Egencia ska utge sammanlagt 2 269 442 kr, jimte rénta pa beloppet i

enlighet med vad som framgar av tingsrattens domslut.

Rittegangskostnader

Eftersom Egencia forlorar malet har JYMA ritt till erséttning for sina
rattegangskostnader. Yrkat belopp forefaller skéligt och ska utgd. Att rdnta ska utga pa
beloppet foljer av lag.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02)
Ett 6verklagande provas av Hovrétten 6ver Skdne och Blekinge men ges in till

tingsrétten senast den 30 december 2019.

Emilia Anders
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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