Kontraktsbrott i samband med ombyggnads- och forbittringsarbeten i
hyreslagenheter

I det ekonomiska lage landet nu befinner sig torde hyresvards intresse
att genomfora ombyggnads- och forbattringsarbeten i ligenheterna oka.
Fraga uppstar da i manga fall om tillimpning och tolkning av det i detta
fall aktuella lagrummet i 26 § hyreslagen och eventuellt andra hyresratts-
liga regler. I namnda 26 § stadgas att “efter tillsigelse minst en manad i
forvag far hyresvarden i ligenheten lata utféra mindre bradskande for-
battringsarbeten som inte vallar vasentligt hinder eller men i nyttjande-
ratten” samt att om hyresvarden vill utféra annat arbete i ligenheten,
far hyresgéasten inom en vecka fran det han fatt meddelande om detta
saga upp avtalet till upphorande”.

Ett sakerligen mycket vanligt fall i dessa situationer ar att hyresvarden
gor gallande att forestaende arbeten endast ar av mindre omfattning och
salunda icke vallar vasentligt hinder eller men i hyresritten, medan
hyresgésten ar av annan mening. I allmdnhet lar val tvistefragan hiarom
bli foremal for féorhandlingar mellan parterna. Det ar givet att dessa
maste vara slutférda innan uppsagningsratt kan tillerkannas hyresgasten.
Men om sa ar fallet och parterna inte kunnat komma 6verens, kommer
fragan om rattsfoljderna till sin spets om hyresvarden yrkar tilltrade till
lagenheten for de enligt hans mening mindre omfattande arbetena.
Nagot meddelande enligt 26 §, som kan tjana till utgangspunkt fér en
hyresgéastens uppsagning, lar ju hyresvarden icke ha anledning att avsan-
da med sin uppfattning om arbetenas omfattning.

Fragan blir da vilka mojligheter hyresgasten har att komma tillratta
med situationen. Det ar givet att problemet blir sarskilt stort da det
galler lokaler vari industriell verksamhet bedrives och dar arbeten av
detta slag kan villa hyresgisten vasentliga hinder och storningar i
rorelsen. Star det efter avslutade forhandlingar fast att de arbeten
hyresvarden anser sig ha ratt att utfoéra och pafordrar att fa utfora, ar av
den art att de vallar vasentligt hinder eller men i nyttjanderitten, torde
detta fi anses innebdra att han frangatt avtalsinnehdllet och icke i
fortsattningen staller liagenheten till férfogande i enlighet med sina
avtalsenliga forpliktelser. Han maste i detta fall anses ha brutit
kontraktet genom att franga avtalsinnehallet. Situationen blir likvardig
med ett kontraktsbrott enligt 16 § hyreslagen. Enligt forarbetena till 26 §
hyreslagen, som tillkom genom 1939 ars lagstiftning, synes ocksa havdas
att allmdnna regler om fel och brist i lagenhet ar tillampliga i fraga om
ombyggnads- och forbattringsarbeten.

I en den 11 november 1992 avkunnad skiljedom roérande lokaler, som
ett storre industriféretag hyrde for sin verksamhet i Stockholm, har
emellertid gjorts gallande att hyresgasten skulle sakna uppsagningsratt i
en situation som ovan beskrivits. Han skulle i férsta hand vara hanvisad
att invanta ett meddelande enligt 26 § hyreslagen. Sasom tidigare fram-
héllits torde man inte kunna rdkna med att hyresvirden i denna situa-
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tion avsander ett sadant meddelande, da det ju skulle innebéra att
han frangar sin egen standpunkt om de forestaende arbetenas
omfattning. I andra hand skulle hyresgasten ha ratt att stinga
lagenheten for hyresviarden, vilket givetvis da ocksd innefattar en risk
for skadestind, om hyresvardens uppfattning om arbetenas omfattning
visar sig hallbar. (Det bor hir ocksa papekas att sasom antydes i domen
hinder och men i nyttjanderatten kan hanfora sig till arbeten utanfor
den aktuella lagenheten, som hyresgasten icke har mdjlighet att
forhindra.)

Den i skiljedomen angivna losningen forefaller i sig leda till avsevard
tidsutdrakt i friga om losningen av en tvist av forevarande slag, dar
hyresgasten gor gillande att hyresvarden stéller alltfor stora ansprak pa
att fa foreta ombyggnads- och forbattringsarbeten i lokal.
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