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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovratten 6ver Skane och Blekinges dom 2021-03-16 i mal T 3990-19

DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut.

Egencia Sweden AB ska ersatta JYMA Fastigheter Stortorget AB for bolagets
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 83 600 kr, avseende ombuds-

arvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Egencia Sweden AB har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla JYMA
Fastigheter Stortorget AB:s talan.

Egencia har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria bolaget fran skyldig-
heten att ersatta JYMA:s rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt

forplikta JYMA att ersétta Egencias rattegangskostnader dér.

JYMA har motsatt sig att hovréttens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Egencia hyrde enligt tva hyresavtal lokaler vid Stortorget i Malmo.
Hyresvard var JYMA. Bada avtalen l6pte med en uppséagningstid om tolv

manader och skulle, om uppsagning inte skedde, forlangas med tre ar at
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gangen. For bada avtalen lopte den innevarande hyrestiden ut vid utgangen av
ar 2017.

2. Pa senhosten 2016 diskuterade foretradare for Egencia och JYMA en
begransad forlangning av hyresavtalen. Fran Egencias sida framfordes i det
sammanhanget dven énskemal om en forandring av uppsagningstiden. Genom
JYMA:s forsorg upprattades tva avtalsutkast enligt vilka hyresavtalen skulle
forlangas till utgangen av februari 2018, dvs. med tva manader. Dokumenten
blev emellertid aldrig undertecknade. | stéllet skickade Egencia den 30 december
2016 en handling, betecknad "Uppségning av hyreskontrakt”, till JYMA. |
handlingen forklarade sig Egencia saga upp de bada avtalen for villkorsandring

den 31 december 2017 och angav darutéver bl.a. foljande.

For att forlangning av Hyreskontrakten ska komma till stand ska Hyres-
kontrakten dndras enligt nedan (i 6vrigt ska Hyreskontrakten l6pa pa
oforandrade villkor):

(i) Hyrestiden ska forlangas med tva manader for respektive Hyreskontrakt,

dvs. Hyreskontrakten ska galla till och med 28 februari 2018.

(if) Hyresgésten ska ha rétt att saga upp respektive Hyreskontrakt for avflytt
I6pande med 3 manaders uppséagningstid.

For att forlangning ska komma till stand pa ovan angivna villkor ska er

skriftliga accept vara oss till handa senast en manad fran avsandande.

3. Parterna traffade inte nagon dverenskommelse om fortsatt forhyrning.
Egencia hanskot tvisten till hyresnamnden for medling. Annu vid utgangen av
ar 2017 hade ansokan om medling inte aterkallats. Egencia flyttade ut ur
lokalerna i december 2017 och har darefter inte betalat nagon hyra till JYMA.

4. JYMA yrkade vid tingsrétten att Egencia skulle forpliktas att till JYMA
betala cirka 2,3 miljoner kr jamte ranta, motsvarande hyra for lokalerna for

tiden efter utgangen av ar 2017. Enligt JYMA var Egencias uppsagning for



HOGSTA DOMSTOLEN T 2270-21 Sida 4

villkorsandring sa otydlig att den inte uppfyllde vad som kravs enligt
12 kap. 58 a § jordabalken och hyresavtalen hade darfor inte upphort att galla.
Egencia bestred yrkandet och havdade att bolaget hade foljt 12 kap. 58 a 8.

5. Bade tingsratten och hovratten har i allt vasentligt bifallit JYMA:s
talan. Egencia har forpliktats att till JYMA betala 2 269 442 kr jamte ranta.

Fragan i malet

6. Prejudikatfragan ar hur tydliga en hyresgéasts uppgifter om begarda
villkorsandringar maste vara for att en uppsagning for villkorsandring enligt

12 kap. 58 a § jordabalken ska ha verkan.
Rattsliga utgangspunkter
Om uppsagning av lokalhyresavtal

7. Bestammelser om hyra finns i 12 kap. jordabalken. Regleringen ar i
vasentliga delar tvingande till hyresgastens forman. Sarskilt i fraga om hyra av
lokaler ger den emellertid ett stort utrymme for parterna i hyresférhallandet att

genom avtal avvika fran lagens regler.

8. Ett hyresavtal som har ingatts for bestamd tid men varat i mer an nio
manader i foljd ska alltid sdgas upp for att upphora att galla (3 § andra
stycket). Om avtalet avser en lokal och hyrestiden &r langre an nio manader,
ska uppségning ske nio manader i forvag, savida inte parterna har avtalat om
langre uppséagningstid (4 § andra stycket 5). Med vissa hér inte aktuella
undantag ska uppsagningen vara skriftlig (8 § forsta stycket).

9. Uppsagning kan ske for avflyttning eller for villkorsandring. Att en
uppséagning sker for villkorséandring innebér att den uppsagande parten vill att
hyresforhallandet ska besta men pa forandrade villkor. | en uppsagning av

detta slag maste, i vart fall indirekt, anges att det &r fraga om en uppsagning
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for villkorséandring. Uppsagningen kan annars bli att beddma som en uppség-
ning for avflyttning. | rattspraxis har konstaterats att en lokalhyresgast inte
samtidigt kan saga upp ett hyresavtal for saval villkorsandring som avflytt-
ning. (Jfr ”Lokalerna i kvarteret Svea” NJA 1989 s. 505 och ”Alternativ-
uppsagningen” NJA 1998 s. 426.)

10. 158 och 58 a 88 finns sérskilda bestammelser om uppséagning av lokal-
hyresavtal. Bestdammelserna ska ses mot bakgrund av att lokalhyresgéaster har
enbart ett indirekt besittningsskydd. Det innebar att hyresgasten vid utgangen
av avtalstiden inte har nagon réatt att fa hyresforhallandet forlangt. Hyresgasten
maste alltsa flytta vid hyrestidens utgang om inte en éverenskommelse om en
forlangning och om villkoren for denna traffas. Hyresgésten har dock rétt till
ersattning om de villkor som hyresvarden kréver for forlangning inte ar

skaliga och i 6verensstammelse med god sed pa hyresmarknaden (se 57 8).

11.  Om hyresvérden vill séga upp avtalet for villkorsandring, ska hyres-
gasten i uppsagningen underréttas om de villkor som varden kréver for en
forlangning. Uppsagningen ska vidare innehalla en underrattelse om att
hyresgasten, om denne inte gar med pa att flytta utan att fa ersattning, inom
tva manader maste hanskjuta tvisten till hyresnamnden fér medling. Lamnar
hyresvérden inte den information som lagen kréver, &r uppsagningen utan
verkan. (Se 58 §.)

12.  Omdet i stallet &r hyresgésten som vill sdga upp avtalet for villkors-
andring, ska han eller hon i uppségningen underrétta hyresvarden om den
andring i de avtalade villkoren som begéars. Underlater hyresgésten detta, ar
uppsagningen utan verkan. Hyresgasten maste dessutom inom tva manader
fran uppsagningen hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling. Ocksa
underlatenhet i detta avseende medfor att uppsagningen ar utan verkan. (Se
58a8.)
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13.  Regleringen &r utformad for att ge parterna utrymme att férhandla om
de villkor som ska galla vid en forlangning. Vid sadana forhandlingar, liksom
vid medlingen i hyresnamnden, ar hyresgasten inte bunden till de dnskemal
om villkorséandringar som har angetts i uppsagningen utan hyresgésten kan —

intill dess avtal om villkorsandringen har traffats — framfdra nya nskemal.

14.  Om hyresavtalet har sagts upp for villkorsandring men parterna inte kan
enas om vilka villkor som ska galla, upphdr hyresforhallandet att galla vid
hyresperiodens utgang. Sa ar fallet &ven om det enbart &r hyresgasten som har
sagt upp avtalet. | den situationen kan dock hyresgéasten astadkomma en
forlangning av avtalet pa oférandrade villkor genom att fore hyresperiodens
slut aterkalla sin ans6kan om medling; en sadan aterkallelse leder till att

uppsagningen forlorar sin verkan (jfr 58 a 8).
Vad ska hyresgastens underrattelse om villkorsandring innefatta?

15.  Kravet pa att hyresgasten i en uppsagning for villkorsandring ska ange
den begarda villkorsandringen infordes genom en lagandring ar 1989. Tidigare
gallde att hyresgasten i en uppségning for villkorsandring enbart behévde ange
att en forlangning av avtalet begardes pa andrade villkor. Innehallet i den
andring som 6nskades behdvde anges forst i ansokan om medling. Om
ansokan var bristféllig i detta avseende, skulle hyresnamnden foreldgga
hyresgdsten att avhjélpa bristen inom viss tid och, om foreldggandet inte
foljdes, avvisa ansokan. Effekten av en sadan avvisning blev att uppsagningen
forlorade sin verkan. (Jfr prop. 1973:23s. 112 f.)

16.  Nar lagstiftaren senare inforde kravet pa att hyresgasten redan i
uppséagningen skulle ange den begarda villkorséndringen, motiverades detta
med att det skulle ge battre forutsattningar for parterna att sjalva komma
Overens och att det skulle géra medlingsforfarandet mindre omstandligt (se
prop. 1987/88:146 s. 25 f.). Kravet pa att villkorsandringen skulle anges i

ansdkan om medling togs bort. Fortfarande géller dock att en ansékan om



HOGSTA DOMSTOLEN T 2270-21 Sida 7

medling ska innehalla uppgift om tvistens beskaffenhet (se 8 § lagen,

1973:188, om arrendenamnder och hyresnamnder).

17.  Syftet med kravet pa att hyresgasten ska ange den begarda villkors-
andringen &r uppenbarligen att underlatta for parterna att sa snart som majligt
komma till klarhet i frigan om hyresavtalet ska forlangas. I linje med detta
uttalas det pa flera stallen i den juridiska litteraturen att hyresgastens
uppsagning for villkorséandring ska vara sa tydlig att den har karaktaren av ett
anbud till hyresvarden (se t.ex. Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen. En
kommentar, 2021, JUNO version 12B, kommentaren till 12 kap. 58 a §,
Larsson och Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken,
2018, JUNO version 6, s. 184, och Skorup och Underskog, Hyreslagarna,
2020, JUNO version 12, kommentaren till 12 kap. 58 a § jordabalken).

18.  Redan lagtextens avfattning — ”den &ndring i de avtalade villkoren som
han begdr” — innebér dock att hyresgasten inte kan anses vara skyldig att
presentera nagot nytt heltackande avtalsforslag. Fragan ar i stallet hur exakt

och fullstandig som hyresgasten maste vara.

19.  Det &r tydligt att lagstiftaren har forutsatt att en 6verenskommelse
mellan parterna kan kréva forhandlingar dem emellan, déribland genom
medling hos hyresnamnden. Att saddana férhandlingar kan behdvas ar naturligt
med hansyn till att det, sarskilt i komplexa avtalsforhallanden, inte alltid ar
mojligt att 6verblicka behovet av eller innebdrden i en viss avtalsreglering
forran parterna har haft tillfalle att talas vid. Lagstiftaren har inte heller avsett
att det som hyresgasten har angett i uppsagningen angaende &ndrade villkor
ska vara bindande under det kommande férfarandet (jfr p. 13). Detta talar for

att det inte bor stallas alltfor stranga krav pa innehallet i underrattelsen.

20.  Till bilden hor att det som har férekommit mellan parterna fore
uppségningen kan ha gett hyresgasten uppfattningen att hyresvérden ar

inforstadd med den narmare innebdrden i 6nskemalet och att saken darfor inte
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behover utvecklas sérskilt i uppségningen. Det ar knappast rimligt eller &nda-
malsenligt att varje ofullstandighet far till f6ljd att uppsagningen frankanns
verkan. Detsamma kan ségas i fraga om mindre ofullstandigheter och

oklarheter som beror pa forbiseenden vid avfattningen av uppséagningen.

21.  Det kan mot den nu angivna bakgrunden inte krdvas — som en
forutsattning for att uppségningen ska ha verkan — att underrattelsen om
villkorsandring &r sa fullstandig och tydlig att hyresvarden utan vidare kan

séga ja eller nej till en férlangning av hyresavtalet.

22.  For att tillgodose syftet med underrattelsen maste det emellertid kréavas
att den har en sadan konkretion och klarhet att den direkt kan laggas till grund
for forhandlingar mellan parterna. Hyresvarden maste ges en tydlig bild av
huvuddragen i det &ndrade hyresavtal som hyresgasten vill fa till stand. Det
innebar att hyresgasten maste precisera sin standpunkt i vissa centrala fragor,
t.ex. nar det géller ny hyresniva eller hyresperiod, och att det &ven i andra
fragor som kan antas vara av vasentlig betydelse for hyresvarden ges tydliga
besked om hur hyresgésten vill att hyresavtalet ska &ndras. Om hyresgéasten
inte gor det och det darmed foreligger for hyresvérden vasentliga oklarheter

om vad hyresgéasten vill astadkomma, bor uppsagningen frankannas verkan.

23.  Oftatorde en uppsagning ha foregatts av kontakter mellan parterna. Att
hyresgasten i samband med dessa har uppgett sina 6nskemal om villkors-
andringar medfor givetvis inte att hyresgasten kan underlata att ange dessa i
uppséagningen. Det ar samtidigt naturligt att underrattelsen tolkas mot
bakgrund av parternas tidigare kontakter. En underréttelse som, om den ses
isolerat, framstar som i nagot vasentligt hanseende oklar kan darfor vara

godtagbar i ljuset av vad som tidigare har forekommit mellan parterna.

24. | konsekvens med vad som nu har sagts bor oklarheter och ofullstandig-
heter som avser mindre centrala fragor i parternas avtalsforhallanden inte leda

till att uppséagningen frankanns verkan. Detsamma géller oklarheter och
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ofullstandigheter som i och for sig har koppling till centrala fragor men som i
sig inte kan antas ha nagon avgorande betydelse, t.ex. fraigor om behovet av
vissa slag av konsekvensandringar i avtalet. Det far forutsattas att oklarheter

och ofullstandigheter av dessa slag kan redas ut under det fortsatta forfarandet.
Beddmningen i detta fall

25.  Egencias begéaran om villkorsandring inneholl tva moment. Egencia
ville dels att avtalstiden skulle forlangas till den 28 februari 2018, dels att
ratten att sdga upp avtalet skulle galla lopande med tre manaders uppsagnings-
tid.

26.  Det forsta 6nskemalet far ses som en begaran om s.k. sjalvstandig
forlangning av hyresavtalet. Eftersom en sadan forlangning &r att anse som ett
nytt hyresavtal (jfr 7 kap. 7 § jordabalken), utgjorde denna begdran inte en
begédran om att villkoren for det I6pande hyresavtalet skulle andras. Den var
darmed inte av det slag som regleras i 12 kap. 58 a 8. Den far i stallet bedomas
som en begéran om att parterna skulle tréffa ett nytt hyresavtal for perioden
januari och februari 2018. Nagot hinder mot att framstalla en sadan begaran i
samband med en begédran om villkorsandring finns dock inte, under forut-
sattning att det star klart hur 6nskemalet forhaller sig till begaran om villkors-

andring.

217. | detta fall fick emellertid begéran om sjélvstandig forlangning
betydelse for hur begaran om villkorsandring skulle tolkas. Onskemélet om tre
manaders uppsagningstid kunde, last i ljuset av Egencias begéaran om att
hyresavtalet skulle férlangas med tva manader, forstas pa flera olika satt. En
tolkning ar att det som sades om tre manaders uppsagningstid enbart handlade
om nar uppsagning maste ske for att den nya hyrestiden om tva manader inte
skulle forlangas. En annan mojlig tolkning &r att den angivna uppsagnings-
tiden i stéllet hanforde sig till den fortsatta hyrestid som kunde komma att I6pa

efter den 28 februari 2018. Den senare tolkningen lamnar ocksa éppet for att
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Egencia i sjalva verket menade att framtida hyresperioder — fransett perioden
januari och februari 2018 — skulle vara lika langa som de som dittills hade
gallt, dvs. tre ar (nagot som for 6vrigt ligger vél i linje med vad som sades i
uppséagningen om att hyreskontrakten i évrigt skulle I6pa pa oférandrade
villkor). Aven andra tolkningar &r tankbara. Ocksa mot bakgrund av vad som
hade férekommit mellan parterna under senhosten 2016 framstar darmed

innebdrden i Egencias begaran som oklar.

28.  Oklarheten avsag centrala moment i parternas avtal och gallde
forhallanden som maste antas ha varit av véasentlig betydelse for JY MA.
Underréttelsen gav darmed inte JYMA den information som var nédvandig for
att parterna utan vidare skulle kunna ga in i forhandlingar om en férlangning.
Det innebér att den var sa bristfallig att uppsagningen maste frankannas

verkan.

29.  Egencia ar darfor skyldigt att betala hyra &ven for tiden efter den

31 december 2017. Hovréattens domslut ska alltsa faststallas.

30. Vid denna utgang ska Egencia ersatta JYMA for rattegangskostnader i
Hogsta domstolen. Det yrkade beloppet ar skaligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Kerstin Calissendorff,
Svante O. Johansson, Sten Andersson (referent) och Eric M. Runesson
Foredragande har varit justitiesekreteraren Sandra Lundgren



