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DOMSLUT

Hdogsta domstolen faststéller hovréttens domsl ut.

Det aligger tingsrétten att efter malets aterupptagande préva fragan om
skyldighet for part att utge erséttning for motparts rattegangskostnad i

Hdogsta domstolen.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Fastighetsaktiebolaget Uman har yrkat att Hogsta domstolen forklarar att
Umans fordran mot Bruwi UTDV 90392 AB avseende hyrafor tiden till och
med maj manad 1999 inte &r preskriberad.

Bruwi har bestritt andring.

Parterna har yrkat erséttning for réattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Burmans hyrde en butikslokal om 381 kvm av Uman mellan &ren 1996 och
1999. Ar 1999 dverldt Burmans sin nyttjanderétt till en del av lokalen till en

annan naringsidkare. | samband darmed tecknade Burmans och Uman ett

nytt hyresavtal avseende resterande 225 kvm av lokalen.
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Av 12 kap. 61 § jordabalken framgér att hyresvéard eller hyresgast som vill
framstalla fordringsansprak pa grund av hyresférhallande, skall vackatalan
darom inom tva & fran det hyresgasten lamnade |agenheten. |akttas g denna
tid, ar rétten till talan foérlorad, om € annat avtalats. Malet géller huruvidaen
fordran pa hyraenligt parternas tidigare avtal omfattas av sddan

preskription.

Avgorande for fragan om Umans fordran ar preskriberad ar vad som i
bestdmmel sen avses med |agenhet och vad som avses med att |damna
|&genheten.

| 12 kap. 1 § forsta stycket jordabalken anges att kapitlet reglerar avtal,
varigenom hus €eller delar av hus upplats till nyttjande mot ersittning och att
detta galler aven om lagenheten upplatits genom tjansteavtal eller avtal i
anslutning till sddant avtal. Med lagenhet avses sdledes hus eller del av hus.
Det & lagenheten som utgor objektet for hyresavtalet. | samband med tvist
om forverkande av hyresrétt har i rattspraxis hyresavtalets lydel se varit
avgorande for vad som ansetts vara lagenheten (se NJA 1924 s. 177 och
1961 s. 380).

Det nya avtalet avsag en del av den lokal som hade forhyrts genom det
tidigare avtalet. Den lokal som darmed hyrdes av Burmans var alltsa en
annan l&genhet @n den lagenhet som hade hyrts enligt det tidigare avtalet (jfr
Holmqvist-Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, 8:e uppl., 2006, s. 695
och 710 samt Réttsfall fran Bostadsdomstolen, RB 1979:12).

Fragan ar da vid vilken tidpunkt som Burmans skall anses halamnat

|agenheten som forhyrdes genom det tidigare avtalet.
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| 1907 &rs hyreslag var utgangspunkten for preskriptionsfristen den dag
hyresavtalet upphotrde att galla. Genom 1968 ars hyresreform beréttigades
hyresgésten att i vissafall sitta kvar i lagenheten &ven efter hyrestidens
utgang. For att de fordringsansprék som till f6ljd darav uppkom skulle
jamstallas med ansprak grundade direkt pa hyresavtalet bestamdes
utgangspunkten for preskriptionsfristen till den tidpunkt nér hyresgéasten
"avtréder” lagenheten, vilket numerai lagtexten uttrycks som ”lamnar”
|agenheten (se prop. 1967:141 s. 239 och 1983/84:137 s. 137).

| forevarande fall — nér det inte varit fraga om nagon forlangning av
hyresforhallandet savitt avser den ursprungliga lagenheten — far Burmans
anses halamnat |agenheten nér hyresforhallandet avseende denna upphort.
Den tvaariga preskriptionsfristen for fordringsansprak hanforligatill
hyresforhallandet betréffande den ursprungliga lagenheten borjade siledes
|6pa vid tidpunkten nér det nya hyresavtalet borjade gélla, dvs. den 31
oktober 1999. Uman har darmed for sent vackt talan om den aktuella
fordran. Hovréttens domslut skall darfor faststéllas.
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| avgorandet har deltagit: justitieraden Severin Blomstrand, Nina Pripp,
Torgny Hastad (skiljaktig), Marianne Lundius (referent) och Anna Skarhed
Foredragande revisionssekreterare: Anna Flodin

HOGSTA DOMSTOLEN Bilaga till T 871-05
PROTOKOLL Sid 1(2)
2007-04-17

Justitieradet Torgny Hastad &r av skiljaktig mening pa sétt framgar av

foljande yttrande:

"Enligt 12 kap. 61 § jordabalken skall hyresvard eller hyresgast, som vill
framstéllafordringsansprak pa grund av hyresforhallande, véacka talan darom
inom tva ar fran det hyresgésten lamnade |agenheten. Annars &r anspraket
preskriberat.

Fore ar 1968 ars hyresreform raknades preskriptionstiden fran det att
hyresavtalet upphdrde. Avsikten med den nu aktuellalagandringen var att
preskriptionstiden inte skulle bérja l6pa om hyresgasten med stdd av lagen
utnyttjade en avtalsl 6s forlangningstid. Preskriptionstiden borjar enligt
praxis dock inte |6pa om hyresgasten |amnar léagenheten under hyrestiden;
inte heller paverkas den sarskilda preskriptionstiden av att hyresgéasten
réttsstridigt bor kvar i lagenheten, och om han delgivits en uppsagning med
krav pa omedelbar avflyttning lar preskriptionstiden borja |6pa omedel bart.
(Jfr Holmgvist & Thomsson, Hyreslagen, 8 uppl. 2006, s. 737 och Skorup &
Underskog, Hyreslagarna, 2005, s. 234.)
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N&r Burmans avstod fran en del av 1agenhetsytan forandrades naturligtvis
hyresforhallandet eller hyresavtalet (som gav upphov till hyresforhallandet),
och man kan ocksa siga att hyresavtalet ersattes av ett nytt hyresavtal,
oavsett om detta manifesteradesi skrift. Burman skulle dessutom kunna

anses haldmnat den ursprungligalégenheten, sedd som en helhet.

Preskriptionsbestammelsen i 12 kap. 61 8§ jordabalken bor emellertid, liksom
andra bestdmmel ser som inskranker den materiella rétten, tolkas med viss
forsiktighet. Ifragavarande tvist torde visa att parter i ett forandrat men
delvis bestéende hyresforhallande finner det onaturligt att, om inte alla
hyresfordringar & avvecklade inom tva ar, anhangiggora talan vid domstol.
Tvaarspreskription torde vara sarskilt dverraskande om hyresfordringen,
t.ex. i form av ett skadestandsansprak, hanfor sig till den del av den
ursprungliga lagenheten som hyresgasten behdlit.

Tillampas preskriptionsbestammel sen pa det séttet att varje forandring av
|&genhetens yta skall starta preskriptionstiden, blir undantag nédvandiga nér
forandringen & av mindre omfattning. Harigenom uppkommer
grénsdragningsproblem. Man kan vidare undra, om ny preskriptionstid
skulle borja l6pa varje gang en hyresgast inskranker sitt nyttjande enligt ett

enda avtal om successiva minskningar av ytan.

Det lampligaste torde vara att den sérskilda preskriptionstiden i 12 kap. 61 §
jordabdken borjar [6paforst nar hyresgasten lamnat hela den lagenhet som
hyresfordringen hanfor sig till.

En sadan lagtolkning behover inte paverka tolkningen av t.ex.

bestdmmel serna om uppsagning for avflyttning eller villkorsandring.
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Fasti ghetsaktiebolaget Umans fordran pa hyra for tiden till och med maj
manad 1999 ar saledes inte preskriberad.”



