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Professor Fritjof Lejman har under en mycket lang tid uppratthallit traditionen av
rattsfallsoversikter i dmnet i Svensk Juristtidning. Nar forfattaren med storsta tvekan
atar sig uppdraget att fullfélja traditionen vill han emellertid pdminna om att
foregaende oversikter av ifragavarande slag, alla av Lejmans penna, aterfinns i SyJT
1942 s. 315, 1946 s. 255, 1953 s. 370, 1958 s. 14, 1963 s. 427, 1968 s. 558, 1973 s. 677,
1973 5. 677, 1980 s. 258, 1985 s. 561 och 1990 s. 405 — en imponerande prestation.
Uppehallet efter den sista 6versikten har medfort att denna &versikt blivit ganska lang,
trots stundom summariska referat. I 6versikten har liksom tidigare medtagits mal fran
NJA (Nytt Juridiskt Arkiv avd. I), RH (Rattsfall fran hovratterna) och RBD (Rattsfall
fran bostadsdomstolen — utgivningen nedlagd sedan 1994). I ndgot fall har ett rattsfall
tagits med trots att det dnnu inte publicerats i samlingarna. Forfattaren forutskickar
emellertid att kommande rattsfallsoversikter — som alltjamt kommer att ha sitt varde
som orientering och sammanstillning — mera kommer att basera sig pa referat och
diskussion av elektroniskt utgivet material dn pa sadant som tryckts och att darmed
hogre aktualitet kan uppnas. Endast enstaka referenser till litteratur har medtagits. De
citeras med kortnamn: Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderatt till fast
egendom, 5 uppl. 1997 — cit. Bengtsson/Victorin, Holmqvist, Hyreslagen, en
kommentar, 4 uppl. 1994 — cit. Holmqvist, Lejman, Den nya hyresritten efter
hyresregleringens avskaffande, 1976 — cit. Lejman, Victorin, Kommersiell hyresritt, 2
uppl. 1998 — cit. Victorin.

1. Allménna sporsmal

1.1 Nyttjande av obehorig. NJA 1993 s. 13 — Forstahandshyresgastens
kontrakt hade forverkats. Andrahandshyresgasten satt kvar i tron
att han hade ett forstahandskontrakt och gjorde bl. a. gallande att
hyresvarden lamnat tillstind till 6verlitelse genom sin fastighets-
forvaltare. Hyresvarden yrkade ansvar for egenmaktigt forfarande,
alternativt sjalvtikt eller olovligt brukande. Talan foll pa att uppsat
inte ansdgs styrkt. HD tillimpade emellertid principen jura novit
curia, dvs. tilliampade den adekvata rattsregeln pa de av parterna
aberopade omstindigheterna, dven om inte parterna hanfort sig
till dessa regler. HD fann att andrahandshyresgasten utan stod i
nagot avtal med hyresvirden nyttjat dennes lokaler. Han hade
diarmed adragit sig skyldighet att ge ersiattning till hyresvirden
motsvarande skalig hyra for lokalerna. HD:s resonemang och han-



SvJT 1998 Svensk rattspraxis: Nyttjanderatt 391

visningar (Hellner, Skadestandsratt 4 uppl. s. 316 med hanvis-
ningar bl. a. till NJA 1946 s. 143) tyder tamligen entydigt pa att HD
tilliampade principerna om obehorig vinst (se vidare Hellner,
Obehorig vinst, s. 281 ff., Lejman s. 25, Bengtsson/Victorin s. 38 m.
hanv.).

1.2 Overldtelse av framtida hyresintikter. NJA 1995 s. 157 gallde
fragan om en forstahandshyresgast kunde o6verlita framtida
hyresintikter fran en andrahandshyresgist. Sa ansags vara fallet.
Overlatelsen fick sakrattslig verkan genom att
andrahandshyresgasten underrattades om overlatelsen.
Grundregeln ar eljest i svensk ratt att den ena parten i ett
omsesidigt kontraktsforhdllande inte kan utan vidare satta annan i
sitt stalle. Reglerna i 7 kap. JB innebar emellertid att vid
fastighetsoverlatelse den nye dgaren o6vertar den tidigare dgarens
rattigheter och skyldigheter mot hyresgasten. Starka skal talade
enligt HD for att fallet att nar en forstahandshyresgést overlater sin
hyresritt skall behandlas pa samma satt. HD papekade i sin dom
att, eftersom det var fraga om hyra som erlades av andra-
handshyresgasten, reglerna om ratten till avkastning av utmatt fast
egendom inte var tillimpliga i madlet.

1.3 Denuntiationsprincipen vid hyresrdtt och bostadsrdtt. 1 NJA 1988
s. 257 géllde fragan utmatning av hyresratt. Utmétningsgaldenaren
hade 6verlatit hyresratten och meddelat hyresvirden om att 6verla-
telse agt rum. Nagot godkannande av overlatelsen hade emellertid
inte givits. HD forklarade att — med hénsyn till den senaste tidens
rattsutveckling — sakréttsligt skydd vid 6verlatelse av hyresratt upp-
star genom denuntiation till hyresvirden och inte enbart genom
overlatelsen. Rattsfallet NJA 1994 s. 668 gallde fragan om en kre-
ditinrattnings forstahandspantritt bestatt efter overlitelse av bo-
stadsratt. En forsdljning av en bostadsratt paverkar i och for sig inte
giltigheten av en pantratt, men giltigheten kan vara beroende av
vad foreningen fatt veta eller haft skal att utga fran genom denun-
tiationen eller genom andra lamnade underrattelser. I fallet fram-
gick inte om det var friga om en ny pantforskrivning eller ej, men
intrycket gavs att det var friga om en ny pantsittning och inte om
overtagande av ett tidigare lan. Det ansags inte ligga pa bostads-
rattsforeningen att ta kontakt med kreditgivaren for att forvissa sig
om den ratta inneborden i1 denuntiationen. I stallet hade kreditgi-
varen liatt kunna ge denna en korrekt utformning. Forstahands-
pantratten ansdgs darfor inte bestd. NJA 1993 s. 560 — En kvinna
hade genom gavobrev skankt en andel i en bostadsférening till sin
bror, men hon férbeholl sig nyttjanderitten sa linge hon levde
(hon var fodd 1898). Foreningen omvandlades senare till en
bostadsrattsforening och kvinnan fick sig tilldelad en bostadsratt. I
sitt testamente hade hon uteslutit arvingarna, daribland brodern,
och ldmnat allt till tva universella testamentstagare. Brodern sokte
med stod av gavobrevet medlemskap i féreningen, nagot som
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beviljades, varpa han begarde att dodsboet skulle avflytta fran
lagenheten. HD fann att det var ostridigt att gavan inte fullbordats,
eftersom foreningen inte underrattats (jfr NJA 1971 s. 66).
Brodern aberopade emellertid rattsfallet NJA 1941 s. 680, dar en
gava av andelar i en bostadsférening ansags fullbordad redan ge-
nom en muntlig férklaring om 6verlatelse av andelarna. HD, som
framholl att rattsfallet blivit kritiserat i doktrinen (se bl. a. Helan-
der, Kreditsakerhet i 16s egendom, 1984 s. 448 m. hanv.), ansdg att
det tillkommit vid en tid dd denuntiationsprincipen dnnu inte helt
slagit igenom. Med hansyn till den efterfoljande rattsutvecklingen
fick rattsfallet anses ge uttryck for en foéraldrad rattsuppfattning.
HD fann darfor att, eftersom féreningen inte fatt underrattelse om
gavan, den saknade giltighet gentemot dodsboet. I RH 1991:9 hade
utmatning begarts 1 en bostadsratt, som emellertid dessféorinnan
overlatits. Foreningen hade underrittats om 6verldtelsen. Hovrat-
ten fann att en sadan underrattelse innebar att forvarvaren vunnit
skydd mot Overlatarens borgenarer (NJA 1971 s.66 och — for
hyresriatt — NJA 1988 s. 257 hér ovan, jfr RH 1993:57). Trots detta
medgav hovratten att utmatning fick ske, dock med férbehall om
forvarvarens ratt enligt bestimmelserna i 4:22 1 st. UB. Nar overla-
telsen skedde forelag namligen tvist mellan foreningen och salja-
ren om bostadsratten var forverkad. Vid sadant forhdllande fram-
stod det som osannolikt att foreningen skulle bevilja forvarvaren
medlemskap och om bifall till en ans6kan om medlemskap skulle
beviljas vid en rattslig provning ansags vara en oppen fraga. Se aven
NJA 1995 s. 157 ovan s. 391 och RH 1997:72 nedan s. 436.

1.4 Samdaganderdttslagens tillampning pa bostadsrdatt m. m. Rattsfallet
NJA 1995 s. 478 tog upp en komplicerad situation, dar en av tva
sambor hade, utan den andra sambons samtycke pantsatt bostads-
ratten. Efter tolkning av pantsattningsforklaringen fann HD att
den rimligtvis maste avse sambons egen andel av bostadsratten.
Fragan var da om den andra sambons andel i bostadsratten kunde
dras in i en exekutiv forsaljning enligt regeln i 8:8 UB. Bestimmel-
sen forutsitter att samdaganderattslagen ar tillamplig. HD forkla-
rade att frigan om samiganderattslagen var tillamplig pa bostads-
ratt varit omdiskuterad, men kom till slutsatsen att sa inte var fallet.
Dock kunde samaganderattslagen i de flesta avseenden tillampas
analogt. Men HD ville inte ga sa langt att ocksa indragningsregeln
skulle appliceras. Allmant gallde principen om forsiktighet vid att
ge de utsokningsrattsliga reglerna en vidgad tillampning (jfr NJA
1988 s. 567). Hir skulle betydande oldgenheter kunna uppsta. Om
namligen indragningsreglerna skulle kunna tillimpas innebar
detta att sambors och dkta makars skydd mot pantsattning av bo-
staden skulle aventyras. Det fanns heller inte nagot allmant intresse
att framja pantsattning av andelar. Resonemanget ledde till att den
pantsatta andelen var av sa begransat varde att utmatning av denna
inte borde fa ske. Jfr Bengtsson/Victorin s. 297.
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1.5 Sakratisliga verkningar av uppldtelse av tomtrdtt. Rattsfallet RH
1996:25 gallde fragan om en 6verldtare av tomtratt sedan overlat-
elseavtalet underskrivits hade ratt att utan sarskild overenskom-
melse upplata lagenheter med hyresratt i huset. Vid 6verldtelse av
tomtratt liksom vid Overldtelse av fast egendom galler i princip att
aganderdtten overgar genom kopeavtalet. Koparen har da mojlig-
het att férfoga 6ver den villkorliga ritt han fatt genom kontraktet
(nagot som galler oavsett att kopekontraktet innehaller en be-
stimmelse av innebord att dganderitten Overgar forst i samband
med tilltridet, en bestimmelse som salunda saknar civilrattslig ver-
kan, se NJA 1995 s. 178). Detta innebar aven att sdljaren i princip
ar forhindrad att foreta nagra dispositioner betraffande hyresrat-
ter. I kontraktet fanns en klausul om dganderattsévergangen av fol-
jande lydelse: "Tomtratten skall tilltradas av féreningen den 1 janu-
ari 1994 eller det senare datum parterna kommer 6verens om. Par-
terna ar overens om att tomtrattsinnehavet 6vergar till [koparen]
forst pa tilltradesdagen.” Svea hovratt fann att parterna hade kun-
nat avtala om ratt for saljaren att upplata hyresratt dven efter kon-
traktsdatum. En sadan 6verenskommelse — som utgor en avvikelse
fran vad som eljest galler — bor emellertid vara sa utformad att
parternas avsikter otvetydigt framgar. Lydelsen av den aktuella
klausulen kunde inte ges en sadan innebord.

1.6 Aganderitt tll invedning m. m. 1 NJA 1989 s. 697 tvistade
parterna  om  aganderdtten  till  viss  inredning  som
bostadsrattshavaren tillfort ligenheten. Tvisten ansags inte som
tvist om uppldtelse av bostadsrdtt, utan snarare som en tvist om
aganderatt till egendom enligt 2 kap. JB. Fallet har inte lingre
samma aktualitet, eftersom bostadsrattstvister numera handlaggs av
tingsratt och inte som da av fastighetsdomstol (jfr RBD 2:86, en
tvist som gallde dganderatten till golv som lagts in av hyresgasten —
fallet ansags inte utgoéra en villkorstvist — och Bengtsson/Victorin

s. 89).

1.7 Formdnsratt i nyttjanderdtishavarens konkurs. NJA 1988 s. 521
gallde villkoren for att jordagaren skulle ha féormansratt i arrenda-
torns konkurs enligt 5 § 1 st. 1 féormansrattslagen. For formansratt
kriys att ett arrendeavtal bestar vid tiden f6r konkursbeslutet (jfr
NJA 1987 s. 992). I HD:s beslut 26 november 1997 O 4722/96 (innu ej
refererat i NJA) gillde fragan om det hade nagon betydelse om hy-
resgasten annu ej paborjat ndgon verksamhet i lokalen. Hyresavta-
lets tilltradesdag hade dock passerats. Hovratten, vars dom fast-
stilldes av HD, pekade pa att domstolar inte bor inskranka omra-
det for formansratt utéver vad som en omsorgsfull tolkning av lag-
bestimmelserna ger vid handen for att inte skapa osakerhet ocksd i
andra sammanhang om féormansrattsreglernas rackvidd. Det kunde
inte for formansratt uppstallas ett krav pad att lokalen vid tiden for
konkursbeslutet faktiskt utnyttjades for sitt andamal av konkursgal-
denéren (jfr i friga om denna sakrattsliga tolkningsprincip dven



394 Anders Victorin SvJT 1998

NJA 1995 s. 478 citerat har ovan s. 392). I NJA 1989 s. 142 slog HD
fast att formansratten endast galler belopp motsvarande tre mana-
ders hyra och inte omfattar krav pa drojsmalsranta.

1.8 Nytyjanderdtishavarens stallning @ forhallande till ny dgare. 1 NJA
1990 s. 331 gallde fragan om forvarvaren av en fastighet varit i ond
tro om forekomsten av en nytjanderatt. Nyttjanderatten hade av
fastighetsagaren upplatits till ndgra yngre slaktingar. Tva makar
hade forvarvat en fastighet for fritidsbruk pa Orust. Makarna hade
sedan ldnge bott inom omrddet och kande till att slaktingarna bru-
kade vistas i och kring det upplatna omradet — en sjobod med litet
mark. Det anférdes bevisning som tydde pa att makarna kunde
vara i ond tro, eftersom de mojligen upplysts av den avlidne dgaren
om att sjoboden “tillhorde” syskonen. HD fann emellertid att det
mot makarnas nekande inte kunde anses styrkt att de kant till upp-
latelsen. Vid kopet hade vidare dédsboet garanterat att fastigheten
inte besvarades av nagra andra rattigheter an ett par servitut. "Med
hansyn hartill har makarna A haft fog for att underlita narmare
undersokning rérande eventuell upplaten nyttjanderatt till sjobo-
den.” Vad makarna i ovrigt iakttagit betraffande syskonens an-
vandning av sjoboden gav inte anledning att misstinka nagon
nyttjanderatt. Rattsfallet NJA 1994 s. 746 géallde fragan om avgalden
betalts i ratt tid nér fastigheten o6verlatits. Arrendatorn hade betalat
hyran till 6verlataren. Med hénsyn till omstandigheterna ansags
arrendatorn emellertid ha varit i ond tro avseende overldtelsen.
Arrendatorn hade fatt kinnedom om att fastigheten skulle sdljas
p- 8. a. hembudsforfarande. De hade blivit uppsagda av de nya
agarna som ville 6verta brukandet av garden, en uppsagning som
de inte godtagit, eftersom de inte trodde att uppsagningen var all-
varligt menad. De hade betalat arrendeavgalden till den tidigare
agaren. Se aven RBD 10:89nedan s. 412.

1.9 Besittningsskydd vid uppsagning efter exekutiv auktion. Ett kreditin-
stitut hade sagt upp en hyresgast till avflyttning sedan fastigheten
inropats pa exekutiv auktion utan férbehall for nyttjanderatten en-
ligt reglerna i 12:46 UB. Hyresgéasten ansag med stod av forarbe-
tena att han hade besittningsskydd i denna situation. Svea hovratt
fann i RH 1997:97 att sa var fallet. I intressavvigningen vagdes kre-
ditinstitutets intresse att salja fastigheten mot hyresgastens intresse
att stanna kvar i lokalen. Eftersom hyresgasten drev verksamhet 1
lokalen och fragan om tillgdngen pa andra lokaler var outredd
fann hovratten att kreditinstitutet hade att betala skadestand till
hyresgasten (jfr bl. a. Bengtsson/Victorin s. 325 f.).

1.10 Bulvanforhallanden m. m. enligt 7:31 JB. I RBD 6:90 géllde fra-
gan om uthyrningen stod i strid med reglerna i 7:31 JB. Fastighets-
agaren hade hyrt ut lagenheten till maken och senare till dottern
som forstahandshyresgast. Lagenheten hade hyrts ut till andra per-
soner i andra hand ”som tillfallig bostad”. Syftet var att reservera
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ligenheten at en annan dotter som dnnu inte var vuxen. Aven om
en sadan intressegemenskap forelag som anges i stadgandet ansags
forfarandet inte innebar forsok till kringgang av andrahandshyres-
gastens rattigheter. I RBD 11:90 var det fraga om vem som skulle
gora uppsagningen. Hyresgasten gjorde gallande att uppsagningen
var felaktig, darfor att den gjorts av forstahandshyresgasten, som
hon ansag endast var en bulvan fér hyresvirden. Uppsagningen
borde darfor ha gjorts av fastighetsiagaren. BD holl inte med — av
det faktum att stadgandet forutsatter att uthyrningen gjorts av for-
stahandshyresgasten och att nagot rattsforhdllande inte gallde i
forhallande till fastighetsigaren foljde att en uppsagning skulle
goras av forstahandshyresgasten (enligt forfattarens mening ett
diskutabelt fall) I NJA 1992 s. 598 uppstod bl. a. fragan hur man
skulle se pa den retroaktiva effekten av 7:31 JB. Fastlghetsagaren
hade i borjan av 1970-talet upplatlt lagenheten till nara anhoriga.
Kort darefter hyrdes lagenheten ut i andra hand till en annan per-
son. Denne begérde att hans hyresavtal skulle anses inganget med
fastighetsdgaren. Fastighetsdomstolen fann emellertid att sa inte
var fallet och domen vann laga kraft 1982. 1988 avtalade fastighets-
agaren och de anhoriga om att hyresavtalet dem emellan skulle
upphora, varefter fastighetsagaren ansokte om handrackning for
att avhysa andrahandshyresgasten. HD fann att det inte fanns
nagot hinder mot att tillimpa 7:31 JB, som tratt i kraft under 1985,
trots att en lagakraftvunnen dom fanns i fragan. I sakfragan fann
HD att andrahandshyresgiasten hade besittningsskydd till
lagenheten p.g.a. den intressegemenskap som radde pa
hyresvardssidan. Med hansyn till omstandigheterna fann HD att
forstahandshyresavtalet ingatts for att kringga JB:s bestimmelser
om besittningsskydd.

2. Arrende

2.1 Gardsarrende eller sidoarrende? 1 NJA 1990 s. 533 gallde bl. a. fra-
gan om en arrendator skulle kunna fa foérvarva ett arrendestalle
dar bostadshuset brunnit ned sa att dar inte fanns bostad for
arrendatorn. HD fann att, pa satt som anges i 9:2 2 st. JB, det
avgorande for om ett gardsarrende skall foreligga ar om parterna
avtalat att arrendatorn har ratt att bosatta sig pa arrendestallet. Om
han gjort det eller ej spelar inte nagon roll.

2.2 Forverkande. I NJA 1988 s. 583 gallde fragan obehorig uppla-
telse i andra hand. Ett handelsbolag arrenderade ett markomrade.
Under arrendet 6vertog ett aktiebolag handelsbolagets rorelse och
handelsbolaget uppldat nyttjanderatten till aktiebolaget i andra
hand utan tillstand av fastighetsigaren (8:19 JB). Upplatelsen
innebar att arrenderatten forverkades. Upplatelsen kunde inte ses
som enbart en “teknisk forandring” och den omstandigheten att
den skedde utan vederlag spelade inte nagon roll for bedom-
ningen av frdgan om kontraktsbrottet skulle anses vara av ringa be-

tydelse.
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2.3 Besittningsskyddets brytande. I RH 1988:34 gallde fragan om be-
sittningsskyddet for en jordbruksarrendator kunde brytas med stod
av bestammelserna i 9:8 p. 4 JB, dar det anges att besittningsskyd-
det kan brytas om jordagaren gor sannolikt, att arrendestallet be-
hovs for en mera dndamdlsenlig indelning i brukningsenheter, och det
ej av sarskilda skal ar obilligt mot arrendatorn att arrendeférhal-
landet upphor. Fragan i malet gallde i forsta hand om jordagaren
(staten) lyckats gora sannolikt att arrendestallet behovdes for en
mera andamalsenligt indelning i brukningsenheter. Si befanns
vara fallet — det utskifte det i malet vara fraga om skulle anviandas
for omfordelning av mark till markagare som forlorat mark i sam-
band med utbyggnaden av Europavag 6 6ster om Varberg. Utbygg-
naden skulle leda till att flera brukningsenheter splittrades. Bl. a.
skulle det aktuella utskiftet i huvudsak tas i ansprak av vigen och
aterstoden ligga pa 6mse sidor om vigen. Dessa bada aterstaende
bitarna behoévdes for att kompensera andra jordagare. I fraga om
forlangningsratten uttalade arrendenamnden, vars beslut kom att
sta fast, att nar det galler sidoarrenden, som utskiftet utgjorde, och
nar det foreligger behov att ta marken i ansprak for en angeligen
strukturrationalisering, endast mycket starka skal fran arrendatorns
sida kan forhindra att besittningsskyddet bryts. Nagra sadana skal
ansags inte foreligga.

I flera fall har fragan gallt om jordbruksarrendatorns besittnings-
skydd skall brytas med stod av 9:8 1 st. p. 3, dvs. jorddgarens sjilvin-
trade. Kravet ar att jordagaren gor sannolikt att han sjalv, hans
make eller avkomling skall bruka arrendestillet och det inte ar
obilligt mot arrendatorn att arrendeférhallandet upphor. I RH
1991:81 fann hovratten det sannolikt att jordagaren sjalv skulle
bruka stallet, nagot som huvudsakligen baserades pa att jordaga-
ren, en 65-drig kvinna, vidtagit omfattande planeringsatgarder for
driften. Bl. a. hade hon anstallt en forvaltare. A andra sidan ansags
det obilligt mot arrendatorn att arrendefoérhdallandet upphorde.
Visserligen var det fraga om ett sidoarrende, men arrendatorn som
var 52 ar gammal skulle ha stora svarigheter att finna annat arbete
for att kompensera for de c:a 600 timmar som driften av det 50 ha
stora arrendestdllet beraknades ta. Arrendatorns lantbruksforetag
formodades ge ett avsevart battre resultat om han fick behalla
arrendestallet. I RH 1991:82 gillde fragan om jordagaren, en 71-
arig lantbrukare, gjort sannolikt att han, tillsammans med sina
barn, skulle driva potatis- och annan gronsaksodling pa den 2 ha
stora utarrenderade akermarken. De bdda barnen hade emellertid
inga planer pa att flytta till garden, utan avsdg att hjilpa till med
odlingen huvudsakligen under semestrarna. Hovratten fann att
jordagaren inte gjort sannolikt att han och hans barn skulle bruka
arrendestallet. I RH 1993:153 hade jordagaren bosatt sig pa
arrendestallet i1 avsikt att driva jordbruket sjalv. Han hade for avsikt
att foda upp kottdjur pa den 12 ha aker och 22 ha betesmark stora
garden och hade redan 12 djur inhysta hos en lantbrukare. Hovrat-
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ten fann att jordagaren gjort sannolikt att han skulle driva jordbru-
ket sjalv, att han hade ekonomiska forutsattningar att driva lant-
bruk och borde aven, med den hjalp han erbjudits, kunna gora
detta pa ett tillfredsstillande sitt. Hovratten fann att forlusten av
arrendestdllet inte pa ett avgoérande satt skulle paverka arrenda-
torns forsorjning. Arrendatorn agde redan tre fastigheter om till-
sammans 40 ha mark av olika slag och 18 ha aker. Han hade gjort
vissa investeringar pa arrendestdllet, men dessa ansags inte vara av
nagon storre betydelse for fragan. Arrendatorn medgavs dock upp-
skov med avflyttningen under ett ar fér att kunna anpassa
storleken av sin djurbesittning till lamplig niva. I RH 1993:165
ansags jordagaren ha gjort sannolikt att han sjalv skulle bruka
arrendestdllet. Har var det fraga om betydligt storre gardar — ett
gardsarrende om 200 ha varav 192 ha aker och ett sidoarrende om
191 ha varav 153 ha dker. Jordagaren aberopade att det vara fraga
om en slaktgard (fideikommiss) och att han sjalv hade genomgatt
utbildning i jord- och skogsbruk. Han hade god ekonomi och
egendomen (taxerad till 7,5 milj. kr) var endast belanad till 10
procent. Trots viss tveksamhet i fraga om jordagarens planer for
brukande var trovardiga (energiskog och energigris, nagot vars
lonsamhet kunde ifrdgasdttas m. h.t. regeringens vacklande
energipolitik) ansag hovritten att jordidgaren likvdl hade féormaga
att anpassa sina brukningsplaner till dndrade forhallanden. Det
ansags inte obilligt mot arrendatorn att arrendeférhallandet
upphorde. Arrendatorn (tva makar fodda 1929 och 1934) hade
visserligen brukat arrendestillet sedan 1959, men vid en
forlangning 1986 hade i kontraktet angivits att sjalvintrade kunde
bli aktuellt vid arrendeperiodens slut. Avtalet 16pte pa 5 ar och
jordagaren medgav under processen uppskov med avflyttningen
med tvd ar (fran domen i januari 1991 till den 14 mars 1993).

2.4 Andrad anvindning. 1 rittsfallet NJA 1991 s. 128 gillde fragan
besittningsskyddet for en anlaggningsarrendator enligt 11:5 1 st. 2
JB nar jordagaren gjort sannolikt att marken skulle anvandas for
annat dndamal dn vad som avsetts i upplatelsen. I sidant fall skall
ersattning inte utga om intresset for jordagaren att kunna forfoga
over marken for sadant andamal patagligt 6verviager arrendatorns
intresse av fortsatt arrende. Marken innehades av staten genom SJ.
Arrendeforhallandet hade varat sedan 1976 och avsag en tomt vid
Norra Stationsomradet i Stockholm dar arrendatorn hade en
byggnadsﬁrma Sedan 1980 hade arrendet forlingts med endast ett
ar i sinder. Redan fran borjan av arrendeforhallandet hade arren-
datorn kant till att marken kunde behévas for annat dndamal,
namligen utbyggnaden av den s. k. Norra Lanken, vilket ocksa var
skdlet for uppsagningen. Det faktum att arrendatorn kant till for-
héllandet spelade avgérande roll i intresseavvigningen, dven om
arrendatorns forlust skulle bli betydande. Det faktum att det var
kommunen som delegerats ansvaret fér vighallningen ansags inte
spela nagon roll, eftersom regeringen hade ett 6vergripande
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ansvar ocksa i detta fall och aven fattat beslut om utbyggnaden av
Norra Lanken.

2.5 Arrendeprocess m. m. I rattsfallet NJA 1989 s. 258 gallde fragan en
felaktig klanderhanvisning i en handling som upprattats over
arrendesyn. Jordagaren begirde aterstiallande av forsutten tid.
Felet bestod i att endast den ene av de tva arrendatorerna angivits.
Pa samma satt som i NJA 1989 s. 109 fann HD att den forsuttna
tiden skulle aterstallas. Dock kunde synemédnnen inte uppratta en
rattad klanderhanvisning med verkan att ny frist borjade lopa.
Kostnaderna for forfarandet i HD skulle provas av arrendenamn-
den i skiljeforfarandet. I NJA 1989 s. 262 gillde fragan om HD
skulle ta upp friagor om bevis i mal om foérlaingning av arrende
(editionsforeliggande) nar p. g.a. regeln i 8:33 JB man inte far
fora talan mot hovrittens dom i forlingningsfragan. HD fann att
det inte heller var mojligt att fora talan i bevisfragor mot
hovrattens dom. I NJA 1990 s. 631 gallde fragan om ett krav fran en
borgensman som infriat sitt borgensitagande pa betalning fran en
arrendator skulle betraktas som en arrendetvist. S& ansags inte vara
fallet. NJA 1990 s. 660 gillde fragor om andring av talan i samband
med klander av arrendesyn.

2.6 Arrendeforvarvslagen. Se NJA 1990 s. 533 refererat ovan s. 395.

3. Hyra

3.1 Bostad eller lokal? RBD 5:93 gallde fragan om en av landstinget
hyrd ligenhet, dir 4-5 forstandshandikappade personer bodde
skulle anses som lokal eller som bostad. BD fann att det inte var
fraga om eget sjilvstindigt boende, utan snarare om institu-
tionsvard under hemlika former. Lagenheten ansags vara en lokal.
Bl. a. fanns vardpersonal staindigt pa plats och ett rum i lagenheten
anvandes som kansli och mottagning. Avtalets utformning pekade
ocksa pa att en lokalupplatelse varit avsedd (dven om detta enligt
forfattarens mening formodligen maste tillmatas liten betydelse). I
RBD 8:94 ansags daremot uppldtelse av ett rum med toalett i ett
servicehus som bostadshyra, trots att upplatelsen var férenad med
omfattande vard och service. BD fick har anledning att uttala sig
mera principiellt. Den boende hyrde sjalv. Boendet var avsett att
vara permanent och rummet var deras enda bostad. Visserligen var
den boende i mycket hog grad beroende av den sjukviard som
kommunen tillhandaholl. Bostaden kunde emellertid inte ses om
ett underordnat moment i rattsférhallandet. BD ansag vidare att
reglerna om skalig hyra borde vara tillimpliga. De boende atnjot
besittningsskydd. Den omstandigheten att kommunen har det
yttersta ansvaret for hyresgasterna som vardtagare kunde enligt
BD:s mening inte hindra att hyresavtalen kunde bringas att upp-
hora om hyresgésterna t. ex. underlit att betala hyran. Det gick sa-
ledes att i alla vasentliga hanseenden tillimpa bestimmelserna i
hyreslagstiftningen i friga om boendet (jfr NJA 1978 s. 389).
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I RH 1996:31 hade fastighetsigaren och Lansarbetsnamnden
kommit 6verens om hyra av nagra bostadsligenheter, som dock
enligt avtalet skulle anvindas som lokaler for kontorsandamal.
Rent faktiskt kom de emellertid att anvandas som bostider for
Lansarbetsnamndens elever i AMS-utbildning. Hovratten for
Nedre Norrland fann att anvandning maste innebdra att
bostadsinslaget var ringa i férhédllande till lokalinslaget aven efter
det lagenheterna med hyresvardens medgivande kom att anvandas
for annat dndamal dn det avsedda. Reglerna i 12:5 JB om
hyresgastens ratt till fortida uppsagning var foljaktligen inte
tillampliga som pastatts fran hyresgastsidan. Det egendomliga i
fallet ar att hyresvarden faktiskt lamnat ett medgivande till
Lansarbetsnamnden att anvanda lagenheterna som bostader, dock
med forbehall att kontraktet skulle galla “oférandrat”, nagot som
enligt hovratten innebar att hyresavtalet inte forandrats till att avse
bostadslagenhet. Enligt forfattarens mening dar hovrattens
resonemang nagot diskutabelt, dven om det kanske ansluter till
RBD 22:92, refererat har nedan s. 418.

Enligt 12:5 JB galler som nyss antytts att, om ett hyresavtal avser
en bostadslagenhet, hyresgasten alltid har ratt att saga upp hyresav-
talet att galla med tre manaders uppsagningstid. I RH 1990:41
hade en person hyrt en fritidsbostad for ett ars tid och dessutom
betalat hyra i forskott. Han sade upp avtalet med tre manaders
uppsagningstid och begarde att den inbetalda hyra som beldpte pa
tiden darefter skulle betalas tillbaka. Hovratten fann att ocksd en
fritidsbostad skall betraktas som bostad och att darfor hyresgasten
ratteligen sagt upp avtalet. Han hade ratt att aterfa hyra enligt sitt
yrkande.

3.2 Hyresavtal pa livstid. Rattsfallet NJA 1993 s. 228 gillde fragan
om en hyresratt upplaten pa hyresgastens livstid skulle anses uppla-
ten pa bestamd eller obestamd tid. Hyresratten hade inte férbehal-
lits vid en exekutiv auktion enligt reglerna i 7:16 JB, som foreskri-
ver att skriftliga bostadshyresavtal pa obestamd dar lagenheten till-
tratts alltid skall forbehdllas vid en exekutiv auktion. HD fann att
avtalet inte kunde anses slutet pa obestimd tid, eftersom det inte
kunde siagas upp av hyresvarden forran hyresgasten avlidit. I RBD
16:93 uppstod likasa fragan om ett hyresavtal pa livstid skulle ses
som slutet pa bestamd eller obestimd tid. Med hanvisning till nyss
refererade NJA 1993 s. 228 fann BD att avtalet skulle anses vara slu-
tet pa bestamd tid. Detta fick bl. a. till f6ljd att en villkorsandring,
t. ex. en hdjning av hyran, inte kunde ske, eftersom en sadan vill-
korsandring enligt bestimmelserna i nuvarande 12:55 ¢ |B inte far
avse tiden fore den tidpunkt till vilket avtalet tidigast hade kunnat

sagas upp.

3.3 Uppsagning for att undvika forlingning m. m. 1 ett hyreskontrakt
hade hyrestiden satts till 5 ar (1/1 1986 till 31/12 1990). Villkoren
for férlangning angavs pa foljande satt: "Forlangning vid utebliven
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uppsagning tills vidare med 24 manaders uppsagning”. Hyresvar-
den ansag att klausulen innebar att uppsidgning kunde ske forst se-
dan den forsta avtalsperioden lopt ut, dvs. den tidigaste tidpunkt
avtalet kunde upphora, ifall uppsigning inte skedde senast 24 ma-
nader fore den forsta avtalsperiodens slut, var den 31 december
1992. Hyresgasten & sin sida ansag att 24-manadersfristen 16pte
ocksa under den forsta avtalsperioden sa att avtalet genom upp-
sagning kunde bringas att upphora nar som helst mellan 31
januari 1990 och 31 december 1992. HD ansag i NJA 1993 s. 555 att
uppsagningstidens funktion i ett tillsvidareavtal typiskt sett ar att ge
parterna skaligt radrum att vidta erforderliga atgarder i anledning
av uppsagningen. Detta syfte tillgodoses daven om uppsagningen
sker innan den aktuella hyrestiden har borjat 16pa. Eftersom inget
sagts mellan parterna om inneborden i klausulen domde HD till
hyresgastens forman. (Jfr Bengtsson/Victorin s. 44).

3.4 Delgivning. NJA 1988 s. 89 gallde forutsattningarna for s. k. sur-
rogatdelgivning av lokalhyresgast. Hyresvarden hade anlitat delgiv-
ningsman. Denne hade inte patraffat hyresgasten och darfor
skickat uppsagningen i rekommenderat brev. Nar delgivningsman-
nen sokte hyresgasten i hans bostad konstaterade han att hyresgas-
ten flyttat, trots att han fortfarande var mantalsskriven dar. HD
fann att forutsattningar for surrogatdelgivning inte fanns, eftersom
hyresgasten inte sokts i sin bostad forst. I NJA 1988 s. 420 gallde
fragan nar hyresgasten skulle anses delgiven underrittelse enligt
12:44 JB om atervinning av hyresritten. Hyresgasten hade férsum-
mat att betala hyran. Delgivningen hade lagts i hans brevlada den 7
februari. Hyresgasten hade emellertid varit bortrest och forst den
17 februari fatt del av uppsagningshandlingen. Fragan var da om
atervinningsfristen skulle raknas fran 7 eller 17 februari. HD fann
att bestaimmelserna om delgivning i 12:44 JB inte innehéller nagra
avvikelser fran delgivningslagen (till skillnad mot vad som fore-
skrivs 1 8:8 och 12:8 JB). Huvudregeln i 19 § delgivningslagen (se
22 §) var darfor tillamplig. Delgivning hade skett forst den 17 feb-
ruari.

3.5 Uppsdgning och hyresgistens rittshandlingsformdaga. 1 RBD 1:93
hade en hyresgast sagts upp med rekommenderat brev enligt be-
stammelserna i 12:8 3 st. JB. Hyresgasten, som var narkotikabero-
ende, hade vid flera tillfillen anstillt skadegorelse pa egendom i
huset, bl. a. hade tvattstugan ramponerats och han hade upptratt
hotande mot andra hyresgaster. Hyresgasten gjorde gallande att
uppsagningen var ogiltig eftersom han p. g.a. psykisk sjukdom
saknade rattshandlingsférmaga. BD ansidg emellertid att en upp-
sagning som skett genom rekommenderat brev till hyresgastens
vanliga adress har verkstallts i och med att den avlamnats for post-
befordran. Hyresgastens rattssakerhetsintresse var tillgodosett ge-
nom hyresvardens skyldighet att fortsiatta forfarandet i hyres-
namnd. — Det kan dock tyckas att det hade varit pa sin plats om
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BD i sin argumentation tagit upp NJA 1955 s. 305, dar HD kom till

motsatt resultat, nar delgivning skett med delgivningsman (jfr Vic-
torin s. 33 f.).

3.6 Ldgenheten blir forstord. I RBD 10:92 géallde fragan om hyresavta-
let forfallit enligt reglerna i 12:10 och 16 JB, dven nar hyresvarden
varit vallande till det skedda. Bostadsdomstolen fann med hénvis-
ning till féorarbetena att sa var fallet (NJA II 1908 s. 138 £.). Detta
medforde att hyresgastens yrkande att hyresvarden skulle dterstalla
lagenheten inte kunde bifallas. — Huset hade brandharjats. Hyres-
gastens lagenhet fick emellertid endast vattenskador orsakade av
slackningsarbetet. Omfattande saneringsarbeten vidtogs och hyres-
gastens lagenhet blev helt "urblast”. Endast barande viaggar och be-
tonggolv fanns. Liagenheten ansags sa forstord att hyresavtalet for-
fallit. BD hade inte att ta stillning till ett eventuellt skadestandsan-
sprak fran hyresgasten.

3.7 Ldgenhetens skick under hyrestiden — hinder och men i nyttjanderdt-
ten. I RH 1988:11 gallde fragan i vilken utstrackning hyresgasten
hade ratt till hyresnedsattning p. g. a. dalig lukt i lokalen, som hyrts
for att anvandas som lakarmottagning. Den daliga lukten berodde
pa ett brott i ett avloppsror som medfoérde lukt av forruttnelse i 1a-
genheten. Trots upprepade papekanden hade hyresvirden inte
lyckats komma till ratta med problemet under sa lang tid som 3
1/2 ar. Hovratten fann med stoéd av yttranden av Miljé- och hélso-
vardsforvaltningen och yrkesinspektionen att avloppslukt och hal-
sofarliga gaser i en lakarmottagning utgjorde en mycket allvarlig
brist. Fastighetsagaren borde ocksa med sakkunnig hjalp kunnat
atgirda bristerna pa avsevart kortare tid. Emellertid satte hovratten
inte ned hyran med mer an 35 procent av det skélet att verksamhe-
ten under tidsperioden kunnat paga i full omfattning (tingsritten
hade satt ned hyran till halften). Forfattaren ar inte overtygad av
resonemanget. Med hovrattens resonemang bestraffas en hyresgast
som av nagot skal fortsitter sin rorelse, trots storningarna. Med
beaktande av allvaret i storningen och hyresvirdens passivitet
kunde hyresgisten antagligen sagt upp avtalet och begart skade-
stand. RH 1994:36 gallde klagomal fran en hyresgast pa att tempe-
raturen i hennes bostadsligenhet hade varaktigt legat 6ver 24 C°.
Moblerna hade borjat spricka och till slut blev féorhdllandena sa
olidliga att hon flyttade till en bostadsratt. Hovratten fann att den
forhojda temperaturen utgjorde sanitir olagenhet. Hyresgasten,
som hade hallit elementen avstingda och aven vadrat, kunde inte
anses vallande. Hyresvirden hade inte genomfort ndgra atgarder
for att fa ned temperaturen. Varden hade inte lyckats visa att bris-
ten inte berodde pa hans vallande. Hyresvirden démdes att betala
skadestind for forstorda mobler, flyttningskostnader och dubbel
hyra. Hyresgasten hade ocksd begart ersittning for psykiska besvar
och for lakarbesok. Hyresgasten hade dock inte lyckats visa att
dessa olagenheter var en direkt foljd av bristen i lagenheten. Ett
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sareget fall ar RH 1989:39. Hyresgasten, en ensamstaende kvinna
med minderdriga barn, hade fatt kabel-TV installerat i lagenheten.
Under pastaende att detta skulle utgéra men i nyttjanderatten
hade hon nedsatt 20 kr i mdnaden av hyran hos lansstyrelsen. Hon
ansag att TV-tittande under okontrollerade former kunde vara
skadligt for hennes barn. Hovratten fann att det faktum att hyres-
varden tillhandahaller méjligheter att utnyttja kabel-TV uppenbar-
ligen inte kan utgora men i nyttjanderatten, eftersom hyresgasten
sjalv bestaimmer om och 1i vilken utstrackning nédgot sadant skall
utnyttjas. I NJA 1992 s. 326 gallde fragan om verksamhet hos annan
hyresgast innebar hinder och men i nyttjanderatten enligt 12:16
1 st. 3 JB. En tyngdlyftarklubb hade traning i vaningen ovanfor en
fabrik som tillverkade bl. a. rullgardiner. Nar tyngdlyftarna slappte
skivstingerna 1 golvet uppstod skakningar som bl. a. ledde till att
puts, lysror och lysrorsraster foll ned i fabrikslokalen. HD fann att
detta innebar hinder och men i nyttjanderatten. Hyresvirden
kunde inte exculpera sig. Han hade visserligen kravt att tyngdlyfts-
ovningarna skulle flytta till en annan lokal. Atgarderna hade emel-
lertid inte nagon effekt pa storningarna. Detta hade hyresviarden
klart for sig. Han kunde darfor inte visa att han gjort vad som rim-
ligen ankommer pd honom for att forhindra fortsatta storningar.
Skadestand utgick.

3.8 Storande hyresgdster. De fall som rort storande hyresgaster refe-
reras inte p. g. a. lagandring i denna fraga 1 juli 1993 (RBD 1:91,
11:94, RH 1989:68, 1989:98, 1994:84).

3.9 Atgardsforeliggande. 1 RBD 3:88 gillde fragan om atgirdsfore-
laggande fick meddelas i ett fall da hyresvirden i samband med
byte av ledningar tagit bort anslutningar for tvattmaskin och disk-
maskin i lagenheten. Maskinerna tillhorde hyresgasten, men hyres-
varden kande val till att de anvandes ocksa av en tidigare hyresgast.
Nar den nuvarande hyresgasten flyttade in hade hyresvarden inte
gjort ndgon invindning mot att maskinerna anvandes. BD fann
darfor att mojligheten att anvinda sidan maskinell utrustning
ingick i den upplatna nyttjanderatten. Hinder och men hade ge-
nom hyresvardens atgard uppstatt i nyttjanderitten. Fragan om at-
gardsforelaggande kunde darfor enligt 12:16 2 st. JB bli féremal
for provning i hyresnamnden. I RBD 19:89 gallde fragan a4 andra
sidan  om  hyresvairden med stod av reglerna  om
atgiardsforeliggande kunde alaggas att vidta standardhéjande
atgarder. Sa ansags inte vara fallet. Rattsfallet torde nu i huvudsak
sakna aktualitet sedan reglerna om lagenhetens skick vid tilltradet
gjorts tvingande i de flesta fall (Bengtsson/Victorin s.179).
Rattsfallet RBD 19:90 gillde ater en mera klassisk fraga om
atgardsforelaggande — hyresvarden hade i ett tvavaningshus tagit
bort det invandiga trapphuset och ersatt det med en utvandig
metalltrappa. Trappan var brant och oskyddad for vader och vind.
Den lag pa garden, dar person- och varutransport inte var mojlig.
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BD utfirdade atgardsforeliggande. Att byggnadslov meddelats for
trappan och att ett aterstillande av trapphuset var dyrt spelade
ingen roll. I RBD 15:91 hade hyresgasten begart
atgardsforelaggande sa att hyresvarden skulle tillse att en kakelugn,
som belagts med eldningsféorbud, ater kunde anviandas. Vid
uthyrningen hade ligenheten emellertid elvirme. Kakelugnen
behovdes inte for uppvarmning. Atgardsforelaggande meddelades
inte. BD foretog en sorts intresseavvagning mellan kostnaderna for
att satta kakelugnen i stand och det, som domstolen tyckte,
begransade trivselvardet av att ha en fungerande kakelugn. "Nar en
kakelugn vid tiden for forhyrningen inte langre behovs for sitt
ursprungliga andamadl, bor darfor utgingspunkten vara att
hyresvarden inte utan sarskilt atagande ar skyldig att halla den i
stand.” Forfattaren ar dock 6vertygad om att de flesta hyresgaster
ar av annan uppfattning. RBD 17:91 gallde fragan bevisbérdan for
att en ugn fungerade. Hyresgasten hade misslyckats med bakning
och matlagning. Hyresvarden hade emellertid genom omfattande
prov “underbyggt sitt pastiende att ugnen fungerar till-
fredsstallande, att [hans] uppfattning i brist pa bevisning om annat
far godtas”. Man kan misstanka att BD hyste vissa tvivel i fraga om
hyresgastens matlagningsskicklighet. I RBD 22:91 gillde fragan
narmast hyresnamndens behorighet vid atgardsforeliggande. BD
gjorde Kklart att hyresnimndens kompetens endast omfattar atgar-
der med stod av 12:16 2 st. JB. Att ge atgardsforeliggande till f6ljd
av ett avtal eller forlikning mellan parterna utdver detta var inte
mojligt. BD ar har konsekvent i sin installning till hyresnamndens
kompetens. En hyresnamnd kan t. ex. vid en begaran om andra-
handsuthyrning inte ligga ett kontraktuellt 16fte till grund for sin
provning. Vill hyresgasten aberopa nagot sadant far han vanda sig
till allman domstol. Jfr RH 1996:103 refererat nedan s. 412.

3.10 Indexklausuler. 1 RH 1996:156 hade ett hyresavtal forlangts
automatiskt efter det att indexvillkoret forlorat sin verkan till f6ljd
av andrade bestammelser i 12:19 JB. I fjarde stycket av denna be-
stimmelse anges att om hyresavtal traffats 1 strid med bl. a. index-
bestimmelserna, hyran skall utga med ett belopp som ar skaligt
med hdnsyn framst till parternas avsikter och 6vriga férhédllanden
nar avtalet traffades. Fragan gallde narmast vad som skulle anses
utgora skalig hyra. Svea hovratt fann med stod i forarbetena att ska-
lig hyra var den hyra som utgick nar bestammelsen om indexupp-
rakning forlorade sin verkan mot hyresgasten (se SOU 1987:47
s. 144, BoU 1987/88 s. 16).

3.11 Deposition av hyra enligt 12:21 JB. I NJA 1989 s. 745 gallde fra-
gan inneborden av lansstyrelsens beslut att ta emot pengar for ned-
sattning. Som angivits 1 NJA 1974 s. 385 skall beslut om nedsattning
fattas av lansstyrelsen pa grundval av sokandens uppgifter och det
skall inte i vidare man bedémas om sokanden haft grund for att
gora en nedsattning. Fragan om det funnits grund {for nedsattning
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provas i stallet efterhand i ett hyresmal (jfr RBD 8:84). I fallet hade
hyresgasten ansett sig ha en motfordran mot hyresvarden. Han
hade darfor haft grund for nedsattning. Genom depositionen hade
han dtervunnit hyresratten. Yrkandet att hyresratten var forverkad
lamnades utan bifall. I RBD 19:94 gallde fragan om hyresgasterna
haft fog for nedsattning p. g. a. rantekrav mot hyresvarden, trots att
det bakomliggande avtalet, som gallde sanering, inte hade nagra
bestammelser om ranta. BD fann att rantekravet inte var berattigat.
BD ansdg att det ldg nara till hands mot bakgrund av en tidigare
forlikning i tvisten att se nedsdttningarna som en trakasseriatgéard.
Det forefoll emellertid som om de nya, i malet aktuella, nedsatt-
ningarna skett pa inrddan av Hyresgastféreningen. Med hénsyn till
detta ansags inte nedsattningen som en sa grov felbedomning att
hyresavtalet skulle upphoéra pa niagon av de grunder som hyresvar-
den aberopat. I RBD 6:92 gjorde BD Kklart att en deposition fick
anses ske forst nar lansstyrelsen mottagit beloppet. Nagon anled-
ning att analogivis tillampa regeln i 12:20 3 st. JB om att betal-
ningen skulle kommit hyresvarden tillhanda omedelbart da betal-
ning sker vid post- eller bankkontor fanns inte. Depositionen hade
darmed inte skett inom atervinningsfristen.

Rattsfallet NJA 1992 5. 268 (I och 1I) gallde verkan av att hyresvar-
den enligt 12:22 2 st. JB inte kan visa att han, inom tre manader
efter det att han fatt underrittelse om depositionen, antingen traf-
fat 6verenskommelse med hyresgasten att fa lyfta beloppet eller
vackt talan harom mot hyresgasten. Sker inte detta har hyresgasten
ratt att lyfta beloppet. Hyresgasten, som pastod att ligenheten var
utsatt for geologiska storningar (”piezoelektricitet”), hade under
perioden 1983-89 deponerat hela hyran. Hyresgasten och hyres-
varden stimde varandra 6msevis avseende ratten att fa lyfta hyran.
HD fann, att det faktum att det pagick rattegang i frigan inte var
nagot som hindrade hyresgasten att lyfta belopp som deponerats
mer an 3 mdnader fore det att talan vackts. For den héandelse
hyresvarden inskrankt sin talan till ratt att lyfta beloppet kunde
detta leda till att andamalet med rattegangen forfoll. Hyresvarden
borde dock med stod av 13:3 1 st. RB kunna andra sin talan till att
avse forfallen hyra. Sa hade dock inte skett. Rattsfallet RH 1995:96
ar ett forargligt litet fall som visar pa vikten av noggrannhet. Hyres-
gasten hade deponerat medel under pastiende att han hade en
motfordran mot hyresvarden. Hyresvarden vackte talan och fick till
stind en lagakraftvunnen dom i hovratten. Han hade emellertid
endast yrkat betalning for forfallen hyra och glomt att yrka att
domstolen skulle forklara varden berattigad att lyfta de depone-
rade medlen. Ansokan om att lyfta de deponerade medlen avslogs.
I RH 1997:108 hade pa motsvarande satt hyresvirden endast vackt
fullgorelsetalan om att fa hyran betald, men inte yrkat att fa lyfta
det deponerade beloppet. Fullgorelsetalan ansigs inte vara ett
sadant yrkande som asyftas i 12:22 JB.
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3.12 Andrad anvindning. RBD 17:92 gillde bevisbérdan nir hyres-
gasten gjort gallande att han hade beaktansvarda skal for andrad
anvandning enligt 12:23 JB. Hyresvarden hade anfort omstandig-
heter som visade att hyresgastens alternativa anvandning knappast
skulle leda till battre lénsamhet, att hyresgasten maste gora stora
investeringar m. m. Hyresgasten var da skyldig att reda ut pa vilket
satt I6nsamhet skulle kunna uppnas. Det hade inte skett. I RBD
14:93 ansiags daremot hyresgasten ha visat att den &andrade
anvandningen var en forutsiattning for att uppna lénsamhet. Det
var fragan om ett konstgalleri som genom den dndrade anvind-
ningen skulle kunna servera battre mat till kunderna i ett redan
inrattat kafé. Fastighetsigaren ansigs inte ha visat att han hade
befogad anledning att motsitta sig andringen, bl. a. genom att
andra hyresgaster skulle storas. Tillstandet forenades med villkor i
fraga om hur kaféverksamheten skulle bedrivas.

3.13 Hyresgdstens vardplikt. 1 RH 1990:83 gallde tvisten ett lokalhy-
resavtal enligt vilket hyresgasten skulle svara for allt underhall. Fra-
gan gallde om detta foranledde annan bedomning av hur bevis-
bordan skulle placeras dn i rattsfallet NJA 1987 s. 668. HD uttalade
i det fallet att bevisbordan for att en skada intraffat efter det att
hyresgasten flyttat in i lagenheten dvilade hyresvarden, nagot som
HD motiverade att det var naturligt att hyresvairden svarar for
bevissakring betraffande lagenhetens skick vid inflyttningen. Hov-
ratten fann inte att det fanns skdl att franga den av HD uttalade
principen i ett fall av denna karaktar. I fallet fanns inte ndgot
besiktningsprotokoll vid inflyttningen. Hyresgasten hade inte ens
kallats till besiktningen vid avflyttningen. Nagot féorhoér med
besiktningsmannen hade inte begarts av hyresvarden. Hyresvarden
ansags inte ha styrkt att de skador som bevisligen fanns i lagenhe-
ten vallats av hyresgéasten. I NJA 1991 s. 476 aterkom HD till fragan
om ansvar for skada som orsakats av hyresgasten. I fallet gallde det
en vattenskada som orsakats av ett trasigt akvarium. HD som kon-
staterade att bevisbordan for att skadan vallats av hyresgasten lag
pa hyresvirden, fann att det i och for sig kunde finnas
omstandigheter som gjorde att skadan kunde antas ha orsakats av
hyresgasten (se NJA 1975 s. 657). I fallet finns emellertid ingen
saker grund for bedomningen av vad som orsakat skadan (en fog i
ett akvarium hade slappt) och dn mindre hade nagot framkommit i
malet som gav beliagg for att hyresgasten eller nagon for vilken hon
svarade varit vardslos eller férsumlig. Hyresgisten ansdgs inte
skyldig att betala skadestand. I RBD 19:92 pastod hyresvarden att
hyresgasten (en “vattenkonstndr”) genom vardsloshet orsakat en
vattenskada och sade upp henne bl. a. av denna anledning. Fragan
rorde  aven  har framst  bevisbordans  placering  och
bevisvirderingen. Mot hyresgastens nekande kunde inte
hyresvarden visa att skadan orsakats genom hennes vardsloshet.

I RH 1997:56 gillde fragan omfattningen av hyresgastens skade-
standsansvar. Hyresgasten — en kommun — hade hyrt flera lagen-
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heter av hyresvarden for att anvandas for att tillfalligt hysa invand-
rare. Lagenheterna utsattes for skadegorelse. Reparationerna
medforde for hyresvarden uteblivna hyresintikter och arbetsin-
komster. Svea hovratt framholl att skadestandsskyldigheten galler
all skada och fann med ledning i 5:7 skadestandslagen att ocksa
sadana foljdskador som det nu var fraga om var ersittningsgilla.

3.14 Ordning, sundhet och gott skick. I RH 1997:19 ansags reglerna i
12:25 JB tillampliga i fall da hyresgasten hotat hyresvirdens perso-
nal, nar handlingen hade samband med deras forvaltning av fas-
tigheten.

3.15 Hyresvdrdens rdtt till tilltrade. 1 RBD 14:94 hade hyresgasten
utan giltig ursdkt vagrat hyresvarden tilltride. Hyresgasten hade
emellertid tidigare berett hyresvarden tilltrade till lagenheten och
den vigran det var fraga om hade endast skett en gang. Mojligen
kunde anledningen till hans viagran besta i att besiktningen kom
vid en olaglig tidpunkt och att han stod i personlig motsattning till
fastighetsforvaltaren, som var narvarande vid forsoket till tilltrade.
BD fann att hyresritten inte var férverkade eftersom vigran maste
anses ha varit av ringa betydelse for hyresvarden. Omstandighe-
terna i fallet var speciella. Resonemanget ar emellertid litet skruvat,
eftersom man torde ha att bedéma fragan om vagran ar av ringa
betydelse ur hyresvardens synvinkel (jfr vad som sdgs har nedan
s. 410 f. om dr6jsmal med betalning av hyran).

3.16 Hyresgdsten overger lagenheten. Om hyresgasten overger lagen-
heten galler enligt 12:27 1 st. JB att hyresvirden genast far aterta
den. Fragan om lagenheten skall anses vara 6vergiven har provats i
nagra fall. I RH 1994:107 gallde det en f. d. arrendatorsbostad som
anvandes for fritidsindamal. Hyresvarden ansag att ligenheten var
obebodd, lit byta las pa den och tomde den néagra veckor senare. I
fallet dberopade hyresvirden att strommen var bruten, att sop-
hamtningen hade upphort samt att bostadens skick var sadant att
ligenheten maste anses 6vergiven. Hyran som skulle betalats i sep-
tember betalades inte forran i november. A andra sidan var hyres-
gastens post fortfarande stalld till lagenheten och den hamtades
regelbundet av nagra grannar. Vidare fanns féorutom skriap en hel
del bohag kvar i ligenheten. Aven om den fick anses nedskrapad
och obeboelig kunde detta ses mot bakgrund av att den enligt kon-
traktet var en fritidslagenhet. Den kunde darfor inte ses som over-
given. Hyresgasten var berattigad till skadestand fér den skada han
lidit genom att hyresvarden atertog lagenheten. I RH 1994:113
ansags daremot lagenheten 6vergiven. I det fallet var omstandighe-
terna betydligt klarare. Hyresgasten hade bedrivit verksamhet i en
lokal och hyrt en bostad i samma hus. I samband med att verksam-
heten avvecklades flyttades en del saker av mindre varde fran loka-
len till bostaden. Hyresgasten hade inte betalt hyra sedan oktober
1989 nar hyresvarden tomde ligenheten mars 1991. Av intresse ar
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ocksa att hovratten konstaterar att eftersom hyresvarden nodgats ta
hand om egendomen alltfér hoga krav inte kan stdllas pa viarden
for att skydda denna mot stold eller annan skada (jfr uttalanden i
prop. 1973:23 och Holmgqyist s. 168 f. m. hanv.).

3.17 Overldtelse enligt 12:32 JB. 1 NJA 1993 5. 693 var det friga om
en tillampning av 12:32 JB, en regel som foreskriver att hyresgasten
har ratt att saga upp hyresavtalet med den legala uppsagningstiden
om hyresvarden vagrar samtycke till 6verldtelse av hyresratten utan
skalig anledning. Besked skall ges inom tre veckor. Drojer hyres-
varden langre har hyresgasten ratt att siga upp avtalet. I fallet hade
hyresvirden fragat den tilltinkte 6verlatelseparten om denne var
intresserad av att overta kontraktet och svaret hade varit nekande.
Hyresvarden hade da vagrat sitt tillstand. HD ansdg att hyresvarden
hade att ta stillning till en sidan forfrigan med utgangspunkt i
sakliga grunder avseende den tilltinkte 6verlatelsepartens férmaga
att fullgora hyresavtalet m. m. I fallet var skalet till hyresvardens
vagran emellertid enbart oOverlatelsepartens ointresse. Detta
ensamt rackte inte som skalig anledning att vagra samtycke.
Hyresgasten hade darfor ratt att saga upp hyresavtalet. Fallet kan
kanske synas uppseendevackande, men visar att HD tar ocksa en
del av hyreslagens daldre och mera svarforstaeliga bestaimmelser pa
stort allvar. I sjalva verket ar 12:32 JB en forvanskning av § 549 i
BGB, nagot som delvis kan forklara problemen.

3.18 Bodelning. 1 rattsfallet RBD 23:90 hade hustrun genom bodel-
ningsavtal tillagts mannens hyresratt. Det ansags gallande mot
hyresvarden, trots att denne aldrig underrittats om o6vergangen.
Hyresvardens talan mot hustrun enligt 12:47 JB angidende hennes
ratt att overta hyresavtalet avvisades. I RBD 3:92 gillde fragan om
en hyresvaird under alla omstandigheter var bunden av att en
sambo tilldelades bostaden. BD konstaterade att enligt 16 § sambo-
lagen fordras synnerliga skal for att en sambo 1 ett fall som det fore-
liggande skulle fa 6verta hyresratten. Kraven i sambolagen skulle
enligt BD:s mening tolkas objektivt i de fall da de fick relevans for
ett overtagande enligt 12:33 JB. I fallet hade tingsratten emellertid
inte provat om ratt att 6verta lagenheten forelag, utan resultatet i
denna del foljde av en forlikning. Domen saknade darmed bety-
delse for BD:s provning. Den av sambon gjorda inviandningen att
han overtagit hyresratten skulle darfor inte godtas. En provning
fick i stéllet ske enligt 12:47 JB. I RBD 3:93 hade hyresvarden sagt
upp hyresgasten p. g.a. forsenade hyresbetalningar till den 30
november 1991. I april 1992 meddelade hyresgasten att hyresavta-
let p. g. a. bodelning 6vergéatt pa maken. Denna hade emellertid
inte begart att fa intrada i processen och forutsittningar for att
hon skulle fa goéra detta saknades (13:7 RB). Under alla
omstandigheter géllde tvisten den av hyresvirden foretagna
uppsagningen och bodelningen saknade betydelse for denna. RBD
16:91 behandlade situationen nar en hyresgast varit forsumlig med
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hyresbetalningarna och sambon begart att fa 6verta hyresratten.
Sambon ansags ha varit delaktig i férsumligheten och hyresvirden
ansags inte behova godta honom. Det var sambon som skaffat
lagenheten och svarat for hyrorna. Han hade haft daliga affarer
(konkurs och naringsforbud) och att hyresgasten stod for
kontraktet var mera pro forma.

3.19 Owverldtelse till ndirstdende samboende. Rittsfallet RBD 5:89 gillde
ett fall dd samboendet inte dgt rum i préovningsligenheten, utan i
en annan lagenhet. Fredrik och hans bror Henrik bodde tillsam-
mans 1 en lagenhet som tillhorde deras mormor. Sedan flyttade
Henrik till Fredriks lagenhet 1 Eskilstuna. Fredrik ansokte om att
lagenheten skulle fa 6verlatas till Henrik. Tillstand vagrades. Det
forelag inte nagon ritt till 6verlatelse av en ligenhet, dar sambo-
endet inte skett, dven om de av BD noggrant lasta forarbetsuttalan-
dena var nagot motstridiga. I RBD 2:90 vagrades 6verlatelse, efter-
som sammanboendet uteslutande skett under en tid da
hyresgasten annu inte Overtagit lagenheten. — Ulrika hade
sammanbott med sin farmor och dennes sallskap, Tage, under
flera ar. Mormodern hade hyreskontraktet och nar hon blev sjuk
overfordes det till Tage. Tage insjuknade emellertid snart och blev
inlagd pa sjukhus. Han avled efter c:a 1 ar. Lagtexten kraver att
sammanboendet skall ha skett med hyresgasten och under den tid
Tage varit hyresgast hade nagot sammanboende inte skett p. g. a.
Tages sjukhusvistelse. I RBD 2:88 gallde fragan om Hans,
samboende med hyresgastens maka, Olga, skulle fa o6verta
hyresriatten sedan Olga avlidit. Hyresgasten sjalv, Robert, hade
tagits in pa sjukhus och i samband med detta hade Hans flyttat in
for att sammanbo med Olga till hennes déd nédgot ar senare. BD
fann att lagtexten inte tillater 6verlatelse av hyresratt enligt 12:34
JB 1 denna partskonstellation, sarskilt som det var ostridigt att
nagot samboende inte forekommit mellan hyresgasten—maken,
Robert, och makans sambo, Hans. I RBD 3:90 var de
sammanboende inte slikt, men de ansags p.g. a. sarskilda
omstandigheter anda narstaende (adoptionsliknande férhallande).
I RBD 14:88 gallde fragan om samboendet avbrutits genom att den
ena parten p. g. a. den andras sjukdom bodde for sig under arbets-
veckorna. Den sjuka parten led av en hjarntumor. Parterna sags
nagon eller ndgra kvallar i veckan och sammanbodde under
helgerna i en fritidsbostad. Med beaktande av samtliga omstandig-
heter, bl. a. att parterna hade gemensam ekonomi, att sambon till-
bringat sin lediga tid med hyresgasten och att han bistatt henne vid
hennes sjukdom kom BD fram till att ett samboende skulle anses
foreligga. I RBD 23:88 hade en 92-arig hyresgast borjat sammanbo
med en sonson. C:a 15 manader senare avled hyresgasten. I tidi-
gare rattspraxis (RBD 25:81, 23:83 och 6:85) hade bostadsdomsto-
len funnit att ett sammanboende bor ha pagatt omkring 3 ar, men
att tiden kan vara kortare om det avbryts av plotslig och oforutsedd
handelse. I det har fallet fann dock BD att med hansyn till hyres-
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gastens alder det intraffade dodsfallet inte kunde ses som en sidan
plotslig och ofoérutsedd handelse. I RBD 24:90 ansags emellertid
samboendet ha blivit avbrutet genom en sadan handelse. Sonen
hade sammanbott med modern under c:a 15 manader nar modern
under inflytande av sinnessjukdom tog livet av sig. Samboendet
ansags ha varit varaktigt.

3.20 Overldtelse av lokal. T RBD 9:91 uppkom fragan vad som skulle
anses vara rorelseoverlitelse. Hyresgasten hade i lagenhetens tre
rum bedrivit parfymeri resp. kroppsvard samt damfrisering. Overla-
telseparten avsag att behdlla parfymeriet, men inratta fotoateljé i
tva av rummen. BD ansag att det inte var friga om samma rorelse.
Beslutet ansluter till tidigare rattspraxis. I malet betonas emellertid
att overldtelse av lokal inte far vara ett satt att kringga reglerna om
andring av upplatelseandamalet i 12:23 JB, en fraga som observe-
rats 1 forarbetena. I rattsfallet RBD 12:88 hade en hyresgast begart
att hyresavtalet skulle fa 6verlatas till ett av honom dgt bolag, som
drev verksamhet i lokalen. Enligt reglerna i 12:36 JB far en hyres-
gast overlata sin hyresritt tillsammans med en rorelse som han
bedriver dar. Eftersom rorelsen redan bedrevs av bolaget kunde
inte hyresratten overlatas tillsammans med rorelsen. 12:36 JB var
darfor inte tillamplig pa denna situation. I RBD 13:88 hade
tillstand till overldtelse av rorelse och hyresratt begarts nar
hyresgasten — ett handelsbolag — bytt bolagsman. Detta ansags
sjalvklart inte innebéra overlatelse vare sig av rorelse eller hyresratt.
Fragan om det varit en forutsittning att nagon bolagsman kvarstod
kunde inte provas i ett mal av denna karaktir. Ans6kan om
overlatelse avvisades. En mera komplicerad konstellation aterfinns
i RBD 18:90. Fragan gallde en overlatelse av en lagenhet som
anvandes som kombinerad bostad och tandldakarpraktik enligt
12:36 JB, ndgot som i och for sig ar fullt mojligt, eftersom reglerna
i 12:36 tillater overlatelse av ligenheter som eljest skulle ses som
bostadsliagenheter (jffr Holmqvist s.216). I malet kom det
emellertid fram att det var ett bolag — Praktikertjanst AB — som
drev verksamheten med hyresgasten/tandlakaren som anstalld.
Det fanns da inga forutsittningar att medge en Overlatelse.
Rattsfallet RBD 6:91 gallde om tillitelse skulle medges till
overlatelse av hyreskontraktet till ett bolag som hela tiden drivit
rorelsen. Forst under sista tiden hade hyresgasten blivit ensam
agare till aktierna i bolaget. Overlatelsen tillits med hénsyn till att
vardet av rorelsen varit helt hanforligt till hyresgastens insatser. I
RBD 11:89 gallde fragan om vad som skall anses ligga i kravet pa
synnerliga skal i 12:36 JB. BD forklarade med héanvisning till RBD
12:78 att den omstiandigheten att en rorelse gar daligt inte utgor
ett synnerligt skal. Har hade hyresgésten gatt i konkurs. Visserligen
blir hyresgasten genom konkursen forhindrad att fortsatta
rorelsen, men detta beror i regel pa att hyresgasten kommer pa
obestand som en foljd av att rorelsen gar daligt. Inte heller den
omstandigheten att konkursboet skulle dsamkas forluster eller att
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anstillda skulle fristallas ansags utgora synnerliga skal. — Enligt
forfattarens mening ar bedomningen har val snav.

3.21 Owverldtelse fran kommun. 1 rattsfallet RH 1995:115 gallde fragan
overlatelse av bostadshyresligenhet fran en kommun till en enskild
person enligt 12:37 JB, en bestimmelse som ursprungligen infor-
des i samband med davarande bostadsanvisningslagen. Det ar van-
ligt att kommuner hyr vanliga bostadslagenheter for att hyra ut
dem i andra hand till personer med behov av bistand enligt social-
hjalpslagen. Som bekant behéver en kommun inte tillstand for att
hyra ut lagenheten i andra hand utan hyresvardens tillstand (12:39
2 st.). Senare kan det bli aktuellt att 6verlita lagenheten till den
boende. Ocksa nar det galler 6verlatelse av hyresratten galler mil-
dare regler for en kommun — o6verlatelsen far ske med tillstand av
hyresnimnden om det kan ske utan pataglig oligenhet for hyres-
varden, men tillstandet kan férenas med villkor. Uttrycket "utan
pataglig oligenhet” skall emellertid tolkas pa samma satt som i
12:35 JB. Hansyn skall bl. a. tas till hyresgastens formaga att full-
gora sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Den person det var fraga
om hade kommit till Sverige 1991 som flykting. Under de fyra ar
som hyresféorhallandet med kommunen varat hade han punktligt
betalat sina hyror. Den utredning som i malet forebringades om
hans ekonomi och familjeférhallanden var emellertid bristfallig
och hyresndmnden beslot att 6verlatelsen kunde godtas endast om
kommunen gick i borgen for hyrans betalning. Svea hovratt
konstaterade att personens darsinkomst understeg arshyran for
lagenheten och att han darfér var i behov av bidrag fran kommu-
nen for sin forsorjning. Det maste darfor aligga kommunen att ge
hyresvarden ett tillrackligt underlag for att kunna gora en egen
bedomning av hans betalningsférmaga. Detta hade kommunen
inte gjort. Tillstand till 6verlatelse kunde darfor inte ges utan skyl-
dighet for kommunen att ga i borgen for hyrans betalning.

3.22 Andrahandsuthyrning. 1 RBD 26:90 gillde fragan om, vid
pastadd andrahandsuthyrning till en son, denne varit sammanbo-
ende med hyresgasten i ligenheten. BD har niar det gallt fragan
om en hyresgast gjort sig skyldig till otillaiten andrahandsuthyrning
genom att lata en son eller dotter bo i ligenheten latit avgorandet
bero av fragan om barnet tillerkdnts en sjalvstindig ratt att nyttja
lagenheten eller inte. Med hansyn till omstandigheterna och
sonens alder — 26 ar — fann BD att det var fraga om ett sjalvstin-
digt boende. Det var darfor fraga om andrahandsuthyrning.

3.23 Forverkande. NJA 1989 s. 74 gdllde en person som genom en
forhandlingsoverenskommelse alagts en hyreshdjning om 30
kr/man avseende installation av kabel-TV. Hyresgasten vagrade
under 10 manader att betala detta belopp. Med hansyn till att
hyresgasten vidhallit sin instdllning under avsevard tid, att det inte
var fraga om glomska eller forbiseende eller jamfoérbart forhal-
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lande och trots att det var fraga om ett forhallandevis litet belopp
och en ringa del av hyran, kunde drdjsmalet inte anses vara av
ringa betydelse. Hyresritten forverkades. Ocksa i NJA 1990 s. 405
giallde fragan om underldtenhet att betala hyra varit av ringa bety-
delse. Hyresgasten hade forsummat att betala julihyran, han mot-
tog uppsiagningen den 20 juli och betalade hyran den 17 septem-
ber. Hyresgasten angav att han lidit av hjartbesvar och att hans
fastmo atagit sig att betala hyran, nagot som hon dock inte gjort.
HD fann att hyresgéasten vardats pa sjukhus den 17-19 juli. Harav
framgick emellertid inte att han varit forhindrad att betala hyran
for juli. Hans forsummelse kunde inte anses vara av ringa bety-
delse. HD paminde om rattsfallet NJA 1989 s. 74 (ovan s. 410), men
det framgar av fallet att HD inte ansag att det har var fraga om
glomska eller forbiseende som kunde beaktas. Se aven RBD 14:94
ovan s. 406. Fragor av denna karaktar kan delvis komma i ett annat
lage p. g. a. de nya reglerna i 12:44 3 st. I RH 1997:66 forverkades
hyresriatten nar anvindningen av lokalen dndrades fran servering
av lattare maltider till nattklubb.

NJA 1989 s. 206 gallde den kontroversiella fragan om en
hyresratt kan forverkas under hyresgastens konkurs p. g. a. att hyra
inte betalats fore konkursen. Enligt 12:31 JB galler att hyresvarden
far siga upp hyresgisten om inte sikerhet stills eller om inte
konkursboet "forklarar sig vilja svara for hyresgastens skyldigheter
under hyrestiden”. Det har diskuterats om denna bestimmelse bor
avse hyror som forfallit fore konkursen, eftersom detta skulle ge
hyresvarden en fordel framfor andra borgenarer. Genom hot om
uppsagning kan han tvinga fram full betalning. HD ansag
emellertid att det bor beaktas att om hyresvarden i hyresgastens
konkurs varken kan fa tillgang till ligenheten eller betalt for
forfallna hyror han kan forsoka att framtvinga ett forverkande fore
en hotande konkurs, till nackdel for ovriga borgenarer nar det
drivs naringsverksamhet i lokalen. I fraga om tolkningen av 12:31
JB fann HD att bestimmelsen siktar pa det framtida férhallandet
mellan konkursboet och hyresvarden. Den kan inte utesluta att
hyresratten ar forverkad p. g. a. fore konkursen obetalda hyror. —
HD tllade att en uppsagning skall rikta sig till konkursboet,
eftersom konkursboet enligt bestammelsen ar den som sager upp
hyresavtalet. Se om fallet bl. a. Bengtsson/Victorin s. 169 m. hanv.

I RH 1988:103 gallde fragan om hyresritten till en bostadsligen-
het var forverkad p. g. a. otilliten andrahandsuthyrning, darfor att
hyresgasten inte vidtagit rattelse i tid. Hyresgasten hade flyttat fran
lagenheten, medan hennes f. d. sambo bodde kvar. Sedan hyres-
gasten uppmanats att vidta rattelse hade den f. d. sambon flyttat,
men lamnat en del saker kvar. Han beholl ocksd en nyckel for att
kunna vattna blommor. Vidare hade han, enligt uppgift fran
hyresgasten, fatt bidra till hyran under en manad. Hyresgésten
hade heller inte flyttat tillbaka till lagenheten. Hovratten fann att
de angivna forhallandena inte var tillrickligt som raittelse fran
hyresgastens sida. Hyresratten var forverkad. RBD 2:89 gallde for-
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verkande p. g. a. otillaiten andrahandsupplatelse fran hyresgasten
till dennes dotter. P. g. a. lagandring saknar fallet numer intresse
(jfr Holmgqvist s. 251).

3.24 Meddelande enligt 12:44 |B om hyresgdstens mojlighet att dter-
vinna hyresrdtten. 1 RH 1995:34 hade hyresvirden lamnat medde-
lande till socialnamnden i enlighet med bestaimmelsen, men angi-
vit den forfallna hyresskulden till 21 569 kr och inte till det riktiga
beloppet som var 5 281 kr. Hovritten fann, trots den generosare
installning som HD visat i NJA 1985 s. 586, att den oriktiga uppgif-
ten kunde antas ha haft betydelse for namndens stallningstagande
om namnden skulle trada in och betala hyran. Meddelandet kunde
darfor inte anses avfattat pa foreskrivet sitt och borde darfor fran-
kidnnas rattslig verkan. Pa grund av detta ansdgs hyresratten inte
forverkad och hyresvardens talan om avhysning ogillades. I NJA
1992 5. 286 radde ocksa oklarhet i fraigan om den angivna hyres-
skulden var den korrekta. HD konstaterade att det saknas krav pa
att beloppet av hyresskulden skall anges i uppsiagningshandlingen
savitt galler lokaler. Men limnar hyresviarden felaktig uppgift kan
detta leda till att atervinningsfristen inte borjar 16pa, under férut-
sattning att felet eller otydligheten skapar en betydande osdkerhet
hos hyresgasten om vad hyresvarden egentligen gor gallande. Har
ansags inte detta vara fallet. Den uppsagde var néringsidkare och
hade dessutom sakkunnig hjalp. Implicit i detta ligger att hyresgas-
ten sjalv har att hélla reda pa sin hyresskuld.

3.25 Forldngningsmal — besittningsskydd.

Allmant I rattsfallet RH 1996:103 géllde fragan ramarna for en for-
langningstalan enligt besittningsskyddsreglerna for bostadshyra.
Hyresgasten som inte bodde permanent i lagenheten sades upp
enligt generalklausulen i1 12:46 JB. Hyresgasten hade, utan att
kunna leda detta i bevis, pastatt att det foreldg ett 16fte fran hyres-
varden att lagenheten skulle fa 6verlatas till en son, eller att ligen-
heten hyrts for sonens rakning. Svea hovratt konstaterade att den
vid provningen av forlangningstvisten var hanvisad till att tillampa
de normer som lagstiftaren uppstaller for en sidan proévning. "Ett
sidoavtal med innebord att en son i framtiden skulle ha ratt att
hyra lagenheten innefattar en féorman som inte omfattas av det
besittningsskydd som lagstiftaren tillerkanner hyresgasten och kan
darfor inte tillmatas nagon sarskild betydelse i malet.” En annan
sak ar att BD i RBD 10:89 konstaterar att en ny hyresvaird — en
dodsbodeldgare, som fatt sig lagenheten tillskiftad fran dodsboet
— enligt sakrattsliga regler var bunden av 6verenskommelser som
dodsboet traffat med hyresgisten angaende dndamadlet med for-
hyrningen. Den 6verenskommelse det i malet vara fraga om inne-
bar att lagenheten forhyrdes for hyresgastens sons rakning. Till
f6ljd av detta var det sonens behov av lagenheten som skulle vagas
mot hyresviardarnas intresse av att fa lagenheten fristalld.

Forverkande — se framstallningen har ovan.
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Kontraktsbrott Rattsfallet RH 1995:114 gallde vilken verkan man
skulle kunna ge ett sarskilt avtal mellan hyresvarden och vederbo-
rande socialndmnd, ndr hyresgasten atskilliga ganger féorsummat
att betala hyran i tid. Hyresgasten hade ddlig ekonomi och darfor
hade han inte klarat av att betala hyran i tid. En 6verenskommelse
mellan hyresvarden och socialnamnden hade darfor traffats att
hyresavierna skulle skickas direkt till socialkontoret. Socialkontoret
hade betalat hyran for sent. Svea hovratt fann att, eftersom man
kommit 6verens om att endast socialkontoret skulle aviseras och
eftersom hyresvarden inte ens vant sig till hyresgasten nar hyresbe-
talningarna darifran férsenades, det inte kunde liggas hyresgasten
till last som féorsummelse att denne forlitat sig pa vad som avtalats
mellan hyresvarden och socialkontoret. Han hade inte behovt att
sjalvmant ta reda pa om hyran var betald. I RBD 10:94 hade a andra
sidan ndgon sadan o6verenskommelse mellan hyresvirden och
socialkontoret inte traffats. Hyresgasten ansags darfor ansvarig for
forsenade hyresbetalningar som intraffad p.g.a. socialkontorets
forsummelse (jfr RBD 7:77). De senast refererade fallen saknar i
huvudsak aktualitet p. g. a. andringar i 12:44 ]JB.

I RBD 6:89 hade hyresgasten upprepade ginger féorsummat att
betala hyran i tid. Hyresvirdens betalningspaminnelser hade dock
varit sa utformade att de gett intryck av att varden inte tillmatte
dem nagon storre betydelse. Paminnelserna 16d pa foljande sitt:
"Enligt vdara noteringar har ni en skuld till oss. Se spec. till hoger.
Anser ni att beloppet inte stimmer var vanlig kontakta oss. Om ni
betalat beloppet nagon av de senaste dagarna ber vi er bortse fran
denna paminnelse. Betalas inte hyran i tid riskerar ni att fa betala
105 kr i inkassoavgift.” — En sa artigt utformad paminnelse borde
enligt BD inte leda till att hyresgasten bort forsta att han riskerade
att forlora hyresratten. Hyresavtalet forlangdes. Forhallandena var
nagot likartade i RBD 8:90. Det ansags dar att avtalet borde for-
langas, trots att hyresgasten upprepade ganger betalat hyran for
sent, bl. a. med hansyn till att kravbreven saknade rattelseanma-
ning. Formuleringen var ocksa ungefar lika artig som i det forra
fallet.

RBD 15:88 gallde fragan om det skulle vara oskaligt att upplosa
hyresforhdllandet nar en hyresgast upprepade ganger betalat
hyran for sent. Sa ansags vara fallet, eftersom hyresvirden inte
aviserat hyran. I RBD 13:90 hade hyresgasten invant att han hade
kvittningsgilla motfordringar pa hyresvarden eftersom ligenheten
var 1 bristfalligt skick. Eftersom han trots allt betalat hyran — for
sent — ansags han  emellertid ha  franfallit sin
kvittningsinvandning. Avtalet férlangdes inte. I RBD 15:90 hade en
hyresgast under en ganska lang period betalat hyran for sent vid ett
flertal tillfallen. Hyresgasten, en kvinna, levde under hot om
misshandel och tvingats lamna alla sina pengar till den
misshandlande sambon, en gravt alkoholiserad man. Hon rakade
vidare ut for en trafikolycka med hjarnskakning som kravde vard i
flera manader. En ldkare intygade att hon hade behandlats for ett
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langvarigt depressivt tillstind. Hon hade tva barn och behdévde
lagenheten. Dock hade en pataglig forbattring skett med
hyresbetalningarna sedan hyresgasten fatt en varning. BD fann att
hennes férmaga att pa ratt sact fullgora sina forpliktelser varit
nedsatt i sidan grad att hansyn borde tas till detta. Aven om
utrymmet att i hyresmal ta hansyn till férhallanden av personlig art
ar starkt begransat fann BD att de omstandigheter som hyresgasten
aberopat borde leda till att hyresavtalet borde forlangas. Jfr ocksa
for detta fall de nya bestammelserna i 12:44 JB.

Ombyggnad 1 RH 1996:137 gillde fragan vilka ombyggnadsat-
garder som kravs i ett hus for att huset skall anses underga storre
ombyggnad enligt bestimmelserna i 12:46 1 st. 4 JB. Hyresvarden
avsag att genomfora atskilliga renoveringsatgarder i huset, bl. a.
byte av kallvatten-, varmvatten- och avloppsledningar, inforande av
mekaniskt franluftsystem och byte av koks- och badrumsinredning.
Hyresnamnden ansag inte att detta utgjorde ombyggnadsatgarder.
Svea hovritt ansag emellertid att begreppet storre ombyggnad inte
tar sikte pa arten av de dtgiarder som ingar i ett visst sanerings-
projekt. Det ar i stallet fraga om den faktiska situationen som blir
en foljd av genomforandet av dtgirderna. "Ar en ombyggnad som
skall ske sa genomgripande att den hindras av hyresgastens kvar-
boende, ar det fraga om storre ombyggnad. Detta far aven anses
galla nar de omfattande saneringsatgarderna har blivit nédvandiga
darfor att husets underhall sedan ldng tid har eftersatts.” Sidana
omfattande dtgarder var darfor enligt hovratten att anse som storre
ombyggnad. Hovritten saknade anledning att beakta fragan om ett
kvarboende hade varit mgjligt vid en annorlunda upplaggning av
ombyggnadsprojektet. Med hansyn bl.a. till att hyresgasterna
skulle evakueras till narliggande lagenheter, att hyresvarden skulle
betala kostnaderna for flyttning och att hyresgasterna erbjudits
aterflyttningsratt ansiags det inte oskaligt mot hyresgisterna att
hyresavtalen upphorde.

Smdhus I RBD 5:90 gallde fragan om den sarskilda regeln om
besittningsskydd for smahus i 12:46 1 st. 6 var tillamplig eller om
uthyrningen skulle betraktas som affirsmassig. Uthyrningen ansags
inte affarsmassig trots att hyresvarden (arrendatorn till Gripsholms
kungsladugard) hyrde ut flera hus pa garden — sammanlagt 10-12
hyresgaster bodde i olika hus. RBD 18:91 gallde fragan om huset
skulle betraktas som en- eller tvifamiljshus. Huset var en villa i tva
plan. Hyresgasten hade invant att villan beboddes av flera perso-
ner, som inneboende m. m. samt vidare att det fanns tva kok i
nedervaningen och att ligenheten dar delats upp. BD ansag att det
avgorande var husets funktioner och karaktir som helhet. Huset
hade uppforts som bostad at en eller rn(")jligen tvd familjer. Den
uppdelning som gjorts av lagenheten pa nedervdningen var inte av
den arten att huset forlorade sin karaktir av tvafamiljshus. A andra
sidan fann BD 1 RBD 20:91 att den omstandigheten att en villa var
mera permanent inredd for tre familjer inte féoranledde nagot sar-
skilt hansynstagande till virdens intressen. Har géllde alltsa den
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allmdnna intresseavvagningen enligt generalklausulen. I RBD 14:92
agdes en tvafamiljsvilla av ett aktiebolag. Bolaget hade emellertid
tva agare (den ena styrelseledamot och den andra styrelsesupple-
ant). Uppsagningen skedde for att de tva delagarna skulle kunna
bosatta sig i lagenheten. Med hansyn till detta behandlades fallet
med tillampning av 12:46 1 st. 6 JB. Hyresgasterna hade med
hansyn till hyrestid m. m. inte ratt till ersattningslagenhet. De hade
ocksa under ett ars tid kant till hyresvairdens 6nskan. Forlangning
skedde inte.

Bostadsrdttslagenheter RBD 5:92 gallde, originellt nog, frigan om
inte generalklausulen skulle tillimpas vid en uppsagning av en
hyresgast 1 en bostadsrattslagenhet. Sedan 1981 galler att en
bostadsritt inte far upplatas i en lagenhet som innehas med hyres-
ratt. Fastighetsigaren oOverlat fastigheten till en bostadsrattsfore-
ning 1984 och hyresgasten blev hyresgast hos foreningen. I ett sar-
skilt avtal mellan den f. d. fastighetsigaren och hyresgasten avstod
emellertid hyresgasten fran sitt hyresavtal mot att han fick hyra av
den f. d. fastighetsdgaren. Foreningen blev dirmed fri att upplata
lagenheten till den f.d. fastighetsigaren med bostadsriatt och
hyresgasten bodde kvar som hyresgast hos bostadsrattshavaren. BD
fann emellertid att nagon andring i det ursprungliga férhallandet
mellan parterna inte varit avsedd vad gallde besittningsskyddet.
Uppsagningstvisten skulle darfor bedomas enligt generalklausulen
med det starkare besittningsskydd som foljer av den. Motsvarande
fragestillning uppstod i RBD 1:94, dar ett aktiebolag hade flera
bostadsratter som hyrdes ut till olika personer. Nar bolaget gick i
konkurs ville konkursforvaltaren saga upp hyresgasterna for att
salja bostadsratterna. Formellt tillimpades punkten 6 a, men saken
bedomdes i ndra anslutning till generalklausulen, eftersom det var
friga om en affirsmassig uthyrning. I intresseavvigningen ansags
konkursboets intresse bora tillmatas viss tyngd. Emellertid hade
samtliga hyresavtal tecknats efter fristdagen i bolagets konkurs.
Hyresgasterna borde ha insett att deras hyresratter var osakra. Det
radde alltsa inte nagra normala férhallanden nar hyresavtalen
ingicks. Hyrestiden hade ocksa varit kort. Forlangning medgavs
inte.

Flera rattsfall belyser fragan hur man skall se pa hyresavtal i
bostadsforeningar. Principen har ansetts vara att man av formella skal
inte skall anvanda sig av reglerna for bostadsrattslagenheter, utan
av generalklausulen, men tillimpa denna pa samma sitt som
reglerna for bostadsrattslagenheter. Ett sidant fall i raden ar RBD
2:91. Hyresgasten hade bott i ligenheten i omkring 30 ar. Nu
innehades lagenheten av dgarens dodsbo och dodsboet ville silja
den. Med hansyn till att hyresgiasten sedan lang tid kant till att
dodsboet ville bli av med honom och framfor allt for att han tackat
nej till en godtagbar ersattningslagenhet, som erbjudits av bostads-
formedlingen, godtogs uppsagningen. Hyresgasten medgavs dock
ett ars uppskov med avflyttningen. I RBD 4:92 anfoérde ligenhets-
innehavaren som skal for uppsagningen att foreningens stadgar
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hade andrats och att uthyrningen till f6ljd harav inte lingre var
tillaten. Foreningen ansags pa grund av langvarig passivitet ha givit
tillstand till uthyrningen och hade synbarligen inte nu for avsikt att
ingripa. Lagenhetsinnehavarens uppsagning kunde darfor inte
godtas med stod av de overvagande som foljde av forarbetsuttalan-
den. RBD 3:89 — Hyresgasten hyrde en andelslagenhet i en
bostadsforening. Hyresvirden med familj och make fick behov av
lagenheten som 6vernattningsligenhet. Hyresvirden ansags ha ett
sadant intresse av lagenheten att hyresférhallandet borde upplosas
i vart fall pd sikt, men inte just nu. Lagenheten hade silts. Den nya
agaren gjorde gallande att hon och hennes familj, make och tre
barn, hade behov av lagenheten for eget bruk, eftersom hennes
mans arbete kravde att han vistades i Stockholm. Familjens per-
manenta bostad fanns i1 Kristianstad. Maken behovde lagenheten
for 6vernattningsandamal c:a 3 natter i veckan.

Tjdnstebostider RBD 17:88 géllde tilliampningen av 12:46 1 st. 9 JB.
Tva personer hade anstillts som fastighetsskotare i ett mindre
hyreshus 1 Stockholm. Till tjansten horde en 3-rumslagenhet i
huset. Fastighetsskotarna sade upp sig fran tjansten efter omkring
3 1/2 ars tjanst. Hyresvarden sade da upp hyresavtalet och abero-
pade att synnerliga skal forelag for att hyresforhdllandet skulle
upphora. Fastighetsiagaren, en aldre kvinna, ansags av BD ha visat
att hon fortsattningsvis inte kunde bedriva fastighetsskotseln i egen
regi om hon inte fick disponera éver provningslaigenheten. Niagon
annan lagenhet for fastighetsskotare hade hon inte. Synnerliga skal
ansags foreligga.

Generalklausulen 1 RBD 4:88 gallde fragan om hyresgasten hade
ett skyddsvdrt intresse att bo i lagenheten. Hyresgasten hade kopt en
villa med villkor om byte med hyresratten. Villkoret togs dock inte
in i kopebrevet, varfor kopets bestand inte ldngre var beroende av
villkoret. BD fanns emellertid att hyresgasten, trots att kopet inte
langre kunde havas eller dterga p. g. a. att villkoret inte fullgjordes,
likval hade behov av ligenheten for bytet. Hyresgasten var fortfa-
rande enligt kopekontraktet skyldig att genomféra bytet, och
kunde aven drabbas av skadestandspafoljd om inte detta skedde.
Detta hyresgastens intresse vagde aven over det intresse som hyres-
varden hade att bygga om ligenheten och sammansld den med en
annan lagenhet. I RBD 9:93 saknades daremot varje form av rattslig
forpliktelse att genomfora bytet. Skyddsvart intresse for den avflyt-
tade hyresgasten foreldg inte i det fallet. I RBD 13:89 géllde fragan
om hyresgasten hade ett skyddsvart intresse att fa avtalet férlangt
nar hon inte utnyttjade ligenheten for boende men avsag att
anvanda den for byte till annan permanentbostad. Byteskedjan var
ordnad och hyresnamnden hade givit sitt tillstand till bytet.
Skyddsvart intresse ansags foreligga, eftersom flyttningsplanerna
var konkreta och flyttningen nara férestaende.

Flera fall har ocksa gallt fraigan om hyresgéasten varit bosatt ¢
lagenheten, ett viktigt moment i bedomningen om hyresgasten skall
anses ha ett skyddsvart intresse. I RBD 5:91 hade hyresgasten vistats



SvJT 1998 Svensk rattspraxis: Nyttjanderatt 417

utomlands i flera dr och varit hemma endast pa tillfilliga besok.
Hans hustru bodde emellertid i lagenheten och hans mobler fanns
kvar dar. Lagenheten bedémdes vara familjens bostad och avtalet
forlangdes. I RH 1996:104 hade hyresgasten domts till ett langva-
rigt frihetsstraff (8 ar). Han hade behov av lagenheten under per-
missioner och darefter vid frigivande. Han hade bott i lagenheten
under omkring 10 ar. Vid tiden for hovréttens proévning skulle han
i basta fall komma att atervanda till lagenheten efter omkring 3
1/2 ar. Svea hovritt fann att hyresgastens intresse att fa behalla
lagenheten viagde tyngre an hyresvardens 6nskan att fa den fristalld
for att stalla den till bostadsformedlingens forfogande. I RBD 21:94
gillde frigan om en 89-arig dam, som sedan mdinga ar varit
intagen pa vardhem och som ”pa ett par ar” inte varit i lagenheten
skulle anses ha ett skyddsvart intresse. S& ansigs vara fallet, men
hyresvardens intresse att disponera lagenheten for att hyra ut den
at ndgon sokande i den interna bostadskon ansags vaga tyngre. —
Pa denna punkt ar lagindring att vanta, se prop. 1997,/98:46. RBD
21:88 gallde mera bevisbérdan. Fragan var om hyresgasten hade ett
skyddsvart intresse, eftersom det pastods att han inte bodde i lagen-
heten. Sedan hyresvirden anfort en rad omstandigheter som tydde
pa detta ansags bevisbordan ha overgatt till hyresgisten. I RH
1997:106 hade hyresgasten bott en tid hos sin syster p. g. a. hjart-
attack. Den lagenheten hon bodde i var nu agd av en bostadsratts-
forening. I intresseavvagningen tog Svea hovratt sarskilt hansyn till
hyresgastens ideella intresse att bo kvar i sitt hem. Hyresgasten var
85 ar och hade bott i ligenheten i 40 ar. Det faktum att hon erbju-
dits ersattningsligenheter var inte tillrackligt for att hyresférhal-
landet skulle upphora.

En serie rattsfall fran BD har gallt fragan om hur man skall for-
fara med hyresgaster som kommit over hyresratten genom icke
korrekta bytestransaktioner (skenbyten m. m.). En ny variant av detta
tema finner man i RBD 21:90. I rattsfallet ansags det inte styrkt att
hyresgasterna vid bytestillfallet medvetet farit med osanning. Det
kande m. a. o. inte till att deras bytesparter inte skulle flytta in i
lagenheten. Emellertid hade de senare, nar de pa ett korrekt satt
erhallit hyresratten, fitt reda pa hur det stod till. I det laget ansags
de inte skyldiga att ge upplysningar till hyresvirden om hur de
kommit over lagenheten. Uppsdagningen ogillades. En annan vari-
ant av fragan uppkom i RBD 15:94 som gillde om forlingning
kunde vagras, darfor att hyresgasten farit med osanning i samband
med Overldtelse av hyresritten fran en nirstiende samboende
enligt 12:34 JB. BD medgav forlangning med hansyn till att hyres-
gastens forfarande inte befanns vara sviktligt i subjektiv mening,
alltsa narmast ett fall av ignorantia turis. Hyresgasten vistades ofta
hos den narstiende. Hon kunde med visst fog ha haft den uppfatt-
ningen att hon var sammanboende med den nérstaende davarande
hyresgasten — en syster. Tydligen menade BD att hyresvarden, nar
han stillde fragan om hon varit sammanboende med systern,
borde ha gjort klart de sarskilda krav pa samboende som kravs
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enligt hyreslagen. Inte heller den omstandigheten att hyresgasten
forteg att hon var gift med en make, som var bosatt c:a 7 mil dar-
ifrdn, kunde med hénsyn till omstindigheterna anses sviktligt.

I RBD 11:88 géllde fragan om hur man skulle se pa det skydds-
varda intresset hos en juridisk person vid en forlangning av bostads-
hyresavtal, dar den juridiska personen ar hyresgast. Hyresvarden
hade sagt upp avtalet, bl. a. for ombyggnad. I lagenheten bodde en
av hyresgasten deltidsanstalld person. BD fann att man vid intres-
seavvagningen aven bor beakta den anstilldes behov. Detta var den
anstilldes enda ligenhet och BD ansag att hyresvarden hade
behovt erbjuda en ersattningslagenhet for att uppsagningen inte
skulle anses vara oskalig. I RBD 1:90 hade a andra sidan ett aktiebo-
lag efter konkurs lagt ner verksamheten. Det ansdgs darfor inte
langre finnas ndgot bostadsbehov och bolaget saknade darfor
skyddsvart intresse. Intresse for den person som bodde i lagenhe-
ten kunde i det laget inte beaktas — det fanns inte nagon anknyt-
ning till verksamheten som kunde aberopas. I RBD 13:91 hyrde
bolaget en bostadslagenhet. Nar det befanns att den inte tjanade
som bostad at nagon, ansags bolaget sakna skyddsvart intresse.
Liagenheten tjanade som Overnattningsligenhet at flera personer
pa ett satt som stod hotellverksamhet nara. I RBD 22:92 gallde fra-
gan narmast om hyresvirden gatt med pa att upplatelseandamalet
andrades sa att inte endast anstallda, utan ocksa anhoriga till aga-
ren kunde hyra i andra hand. Efter en komplicerad diskussion om
bevisningen fann BD att ndgon andring inte skett: "Att [hyres-
varden] accepterat att andra fick bo i lagenheten maste i forsta
hand ses som ett medgivande for hyresgasten att tills vidare upplata
lagenheten i andra hand. Ett sidant medgivande kan nar som helst
aterkallas. Det kan daremot inte anses visats att nagon andring av
hyresavtalet kommit till stind med hénsyn till den inskrankning en
sadan 6verenskommelse medfor i fraga om viardens mojligheter att
i framtiden disponera ligenheten enligt egna Onskemal...
Bostadsdomstolen anser att beviskraven i denna del maste stillas
hogt med avseende pa att upplatelseaindamalet dndrades sa att inte
endast anstillda utan ocksa anhoriga till 4garen.”

Flera fall har ocksad gallt overnattningsligenheter och andra bostads-
komplement. 1 RBD 15:89 gallde fragan mera konkret om hyresgas-
ten hade ett skyddsvart intresse nar lagenheten endast anvandes
som 6vernattningsligenhet. I fallet var det fraga om en i Uddevalla
bosatt lastbilschauffor, som sjdlv utnyttjade en lagenhet i Stock-
holm for vila under dagtid tre ggr per vecka. Aven hans 3 chauf-
forskolleger utnyttjade ligenheten pa motsvarande satt. Intresset
ansags skyddsvart. I RBD 4:93 godtogs en bostad som bostadskom-
plement for familjens behov nar hyresgasten sjalv inte behovde
den, medan daremot hyresgastens maken anvinde den for over-
nattning i samband med arbetet (jfr RBD 3:89 ovan s. 415 f. och
RBD 5:91 ovan s. 416).

Flera fall belyser behovet av bostadskomplement for andra
andamal an enbart 6vernattning. I RBD 17:90 hade hyresgasten,
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som bodde pa annat hall, dberopat att hon behévde ha tillgang till
lagenheten for sitt arbete som textilkonstnar. BD ansag med han-
visning till tidigare praxis (RBD 16:84 — kurator, BD 265/87 och
435/88 — skadespelare) att konstnarinnan inte behoévde lagenhe-
ten som bostadskomplement. Hennes intresse ansags inte skydds-
vart. I RBD 24:92 ansags en hyresgést ha behov av en sidoldgenhet
for att vila ut nagra timmar om dagen och ibland 6vernatta. Maken
var sjuklig och kunde inte klara sig utan henne och sonen var schi-
zofren. Eftersom hyresvardens avflyttningsskal inte ansags sarskilt
starka forlingdes avtalet. I RH 1997:67 ansags hyresgasterna ha
behov av en sidolagenhet for att vila ut fran den pafrestande och
kravande institutionsvard som de bedrev i hemmet (hem for vard
och boende, s. k. HVB-hem, fér behandling av ungdomar i kris).
Deras behov vagde tyngre an hyresvirdens behov att fi den
fristalld.

I RBD 18:89 var fragan om ett erbjudande av en acceptabel
ersattningslagenhet for ett bostadskomplement rackte for att
hyresavtalet skulle upphora. Sa ansags vara fallet. Hyresgésten
ansags ha sin egentliga bostad i en sommarstuga, dit hon flyttat,
eftersom hon ansag miljon i storstaden ohdlsosam. Forhallandena i
fritidshuset var emellertid primitiva och hon behévde komma till
komplementlagenheten (hennes forra bostad) for tvatt, bad m. m.
samt for olika verksamheter och rekreation. BD fann att stadsla-
genheten var ett nodvandigt bostadskomplement. Hyresvirden
hade dock erbjudit hyresgasten en mindre ligenhet i samma fas-
tighet och erbjudit sig att sta for flyttkostnader. Intresseavvag-
ningen utfoll till hyresvirdens férman.

RBD 23:94 (I och II) gallde besittningsskyddet i studentbostdder.
Normalt brukar BD med viss stringhet uppratthalla kravet att stu-
dier skall bedrivas. Har var emellertid omstandigheterna speciella.
I fallet I hade avtalet nyligen fitt en s. k. boendesparr, dvs. ett i
avtalet intaget forbehall att hyresgasten maste vara studerande och
att avtalet gillde langst en viss tid (sex ar). Hyresgasten hade emel-
lertid under flera ar hyrt av féretaget utan att vara studerande,
nagot som foretaget varit medvetet om. BD forlingde avtalet, dock
med erinran om att hyresgasten nu var medveten om foretagets
installning. I fallet II hyrde en person sedan 20 ar en studentli-
genhet utan att vara studerande. En studentbostadsstiftelse abero-
pade behov att hyra ut lagenheten till en studerande. Det fanns
inte nagon s. k. boendesparr i avtalet. BD, som medgav forling-
ning, erinrade dock om att hyresgisten fick stilla in sig pa att
"under den narmast framtiden” ordna sitt boende i Lund pa annat
satt.

3.26 Overtaganderitt for make. Enligt 12:47 JB krévs for att hyresrit-
ten skall fa 6vertas att hyresgastens make har sin bostad i ligenhe-
ten. I RBD 8:89 ansags kravet uppfyllt nir maken aterflyttat till
lagenheten kort tid innan hyresférhallandet upphérde. — Folke
hyrde en lagenhet i Norrtdlje. Han och hans maka Gun flyttade till
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Smaland. Hyresvirden sade upp Folke eftersom han inte behdvde
lagenheten. Gun jobbade dock pa LV 3 i Norrtilje, men var sjuk-
skriven. Folkes hyresavtal upphorde den 29 februari 1988 i och
med att bostadsdomstolen avvisat hans 6verklagande i en forlang-
ningstvist. Gun hade emellertid flyttat in i lagenheten den 4
januari samma ar. Hon ansags ha ratt att overta ligenheten.
Hyresviarden hade inte nagot att erinra mot henne som hyresgast i
och for sig. I RH 1997:98 ansags samboendet ha bestatt dven nar
makan hade flyttat fran ligenheten for att underga vard. Forst
senare ansags det upplost, nimligen ndr makan triffade en
overenskommelse = med  hyresvarden = om  att  hennes
hyresférhallande skulle upphoéra. I RBD 17:89 var det fraga om
hyresvardens kostnad for att 4 maken avhyst skulle anses vara en
sadan forpliktelse enligt hyresavtalet som bada makarna svarar for
enligt stadgandet i 12:47 3 st. JB. Sa ansags inte vara fallet. I RBD
15:93 hade hyresnamnden felaktigt och utan laga stod i ett mal om
forlangning med tva makar som medhyresgaster forlangt avtalet
endast for den ena maken. Fastighetsigaren forde talan mot den
andra maken och begarde forklaring att denne inte hade ratt att
overta kontraktet enligt 12:47 JB. Trots det grova rattegangsfelet
tog BD upp fragan och ansdg att felet kunde rittas till. BD utgick
fran att det gemensamma hyresavtalet upphort och prévade malet
enligt 12:47. Maken hade emellertid gjort sig skyldig till olovlig
andrahandsuthyrning under lang tid. Ratt att ta 6ver kontraktet
saknades.

3.27 Villkor for forhyrning efter uppsdgning m. m. Enligt 12:51 B
galler att om en hyresvards yrkande om att hyresférhéllandet skall
upphora inte bifalls, hyresvillkoren skall faststallas till de som forut
tilllampas, om inte parterna enas om annat. Hyresvarden har dock
moijlighet att yrka pa dandrade villkor, for det fall hans talan inte
bifalls. I RBD 8:88 hade hyresgasten yrkat att avtalet skulle
forlangas samt — i andra hand — yrkat pa forlingning med
andrade villkor. BD fann att reglerna i 12:51 ar uttommande.
Hyresnamnden, som forlangt avtalet i enlighet med hyresgastens
andrahandsyrkande, hade darfor forfarit felaktigt (hyresavtalet
forlangdes inte i bostadsdomstolen p. g. a. hyresgastens upprepade
drOJsmal med hyresbetalningarna). I RBD 8:93 hade hyresvarden
yrkat pa hojning av hyran om hyresavtalet skulle forlingas.
Hyresnamnden beviljade uppskov med avflyttningen, men kunde
da inte vid det beslutet tillgodose hyresvirdens begaran om
hojning av hyran vid forlangning.

3.28 Hpyressdttning — bruksvdrdeshyra. Nagot fall har gallt fragan vad
som skall anses som Ayra. I RH 1997:53 ansags s. k. serviceavgift
som togs ut vid aldreboende (for bl. a. dygnetrunttrygghet, sjuk-
skoterska) vara hyra. Den var obligatorisk och utgick oavsett om

servicen utnyttjats. Den var ocksa naturlig i dldreboende. Jfr RBD
12:91 nedan s. 433 {.).
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Flera fall har gallt om en lagenhet olika skal inte kan godtas som
jamforelseldgenhet. I RBD 1:88 gallde tvisten om hyran for en lagen-
het kunde laggas till grund for en jamforelse vid bruksvardeprov-
ning med hansyn till att hyresrabatt, i enlighet med den numera
upphavda forordningen (1982:1285) om statsbidrag till hyresrabat-
ter i bostadshus, utgatt. Normalt brukar man anse att frigor om
finansiering, statliga rantebidrag m. m. inte skall paverka jamforel-
sen, men i detta fall fann BD med héanvisning till uttalanden av
bostadsutskottet att man borde ta hansyn till hyresrabatten och for-
soka bortse fran denna genom att rakna fram en ”"grundhyra”. Nar
detta inte kunde ske, kunde heller inte lagenheten anvandas som
jamforelseobjekt. Men i RBD 12:94 gallde fragan om hyrorna i ett
allmannyttigt bostadsforetag inte skulle vara korrekt satta och dar-
for lagenheterna inte kunna anviandas som jamforelseobjekt. BD
fann att hyrorna var korrekt satta. Hyrorna tackte de faktiska kost-
naderna for drift, underhdll och kapital samt normala avskriv-
ningar. Att verksamheten uppvisade underskott p. g. a. extra stora
avskrivningar paverkade inte bedémningen. I RBD 2:94 & andra
sidan ville hyresvarden jamfora provningslagenheterna med lagen-
heter som var féremal for sanering och inte fardigstillda vid prov-
ningstidpunkten. BD ansdg att en direktjamforelse var utesluten.

Flera fall har gallt fragan om ldgenheterna dr jamforbara med héinsyn
tll lige, standard, dlder osv. 1 RBD 8:91 gillde frigan om en prov-
ningslagenhet i en s. k. ROT-ombyggd fastighet kunde jamforas
med lagenheter i allminnyttans senast byggda bestand. Sa ansags
vara fallet. Lagenheterna ansags i grova drag motsvara varandra.
Det anmdrkningsvarda i malet ar att det sigs att ”[p]rovningsfas-
tighetens ndgot mindre centrala lige uppvags av provningsfastig-
hetens hogre standard vad avser framst snickerier och golvbeliagg-
ning”. Detta har kritiserats som ett exempel pa "kvittning” mellan
bruksvardepaverkande faktorer av olika slag (se RBD 46:80 och
Holmgqpvist s. 423). Man kan emellertid fraga sig om detta yttrande
over huvud taget varit nodviandigt. Provningsfasticheten lag c:a
1000 m fran centralstationen i Umed, medan jamforelseligen-
heten lag 500 m ndrmare. — Forfattaren, som visserligen endast
sallan uppehaller sig i Umea, ar likvil inte 6vertygad om att denna
skillnad borde fatt spela ndgon roll. I RBD 22:91 aterstillde emel-
lertid BD ordningen. Detta kontroversiella fall gallde likasa om
privatigda renoverade hus i bruksvardehanseende skulle kunna
jamstallas med allmannyttans nybyggda eller senare ombyggda hus.
BD erinrade i malet om att en rad olika faktorer som storlek,
planlésning, modernitetsgrad, lige inom huset och reparations-
standard inverkar pa ligenhetens bruksvarde. Detta kan ocksa gélla
faktorer utanfoér ligenheten som tillgang till hiss, tvattstuga,
sarskilda forvaringsutrymmen och parkeringsplats liksom husets
allmanna lage, boendemiljon och narhet till kommunikationer.
BD paminde om att man inte bor “kvitta” faktorer av olika slag.
Samtidigt upprepades vad som sagts i forarbetena att lagenheterna
bor vara i grova drag likvardiga, att dldern i princip inte spelar
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nagon roll, men att skilda byggnadsar ofta tar sig uttryck i lagen-
heternas planlosning och standard skiljer sig pa ett sitt som
paverkar bruksvardet. Till slut kom BD fram till att det inte fanns
nagon likvardig ligenhet i jamforelsematerialet. Den slutliga prov-
ningen innebar att BD tog upp sma, var for sig inte sarskilt betydel-
sefulla faktorer for att na detta resultat. — Forfattaren har i annat
sammanhang (se Rattsfall att minnas, 1997, s. 377 ff.) uttryckt
kritik av BD:s satt att resonera, som, enligt forfattarens mening,
knappast o6verensstimmer med forarbetenas utgangspunkt att
lagenheterna skall vara i1 grova drag likvardiga, att de skall ha
ungefar samma storlek och modernitetsgrad och att en relativt stor
tolerans behovs for att jamforelsematerialet skall bli tillrackligt
stort och darmed mera rattvisande. Med det synsatt BD anlagt ar
det nastan uteslutet att anstdlla jamforelser annat an med
lagenheter i samma hus eller inom samma omrade byggda vid
samma tidpunkt. En lirdom kan kanske vara att forsiktiga
domstolar ar olampliga som instrument for jamforelseprovning.
En  motsvarande  erfarenhet tycks kunna dras fran
Arbetsdomstolens praxis i mal om lika 16n for lika arbete.

Enstaka fall har gallt skdligheten av hyran utan avseende pa
bruksvardet. I RBD 9:88 hade hyresgastforeningen enligt gallande
forhandlingsordning gatt med pa en hyreshojning pa grund av att
fastigheten anslutits till kabel-TV. En hyresgast, som p. g.a. for-
handlingsklausulen var bunden av féorhandlingséverenskommelsen
ansag att hyreshojningen var oskilig. Hon var inte intresserad av
kabel-TV. Bostadsdomstolen, som provade mailet med héansyn till
22 § HFL och 12:55 ]JB fann att den 6verenskomna hyreshojningen
om 18 kr/manad inte gjorde att hyran var patagligt hégre an hyran
for jamforbara lagenheter. Den omstindigheten att ligenheten
forsetts med kabel-TV gjorde inte heller att hyran pa annan grund
skulle anses oskalig.

I RBD 20:89 gallde fragan hur hyran skulle sittas for en bostads-
lagenhet som upplatits for att anvindas bade som bostad och lokal.
Med hanvisning till rattsfallet RBD 11:84 fann bostadsdomstolen
att sarskild hyra for det rum som utgjorde ateljé skulle faststallas.
Bruksviardehyra skulle alltsa faststdllas men efter principer som gal-
ler for marknadshyra. Vid bedémandet av vad som skulle anses
utgora skalig hyra fick man darvid ta hansyn tll att hyresgasten
hade sin bostad i ligenheten — hyran skulle alltsa sattas lagre an
vad som galler for lokaler som endast anvands for lokalandamal.

3.29 fiterbetalning av for hog hyra vid andrahandsuthyrning m. m.
enligt 12:55 d JB. RH 1995:104 — Hyresgasten yrkade aterbetal-
ning med for mycket betald hyra enligt bestimmelsen. Hyresvar-
den dberopade krav pa ersattning for reparation av tvattstall m. m.
och begarde att dessa krav skulle kvittas mot hyresgastens krav.
Hovratten saknade laglig mojlighet att 1 denna tvist prova kvitt-
ningsinvindningen (eftersom det var fraga om o6verklagande fran
hyresndimnd — sddana krav tas upp i tingsratt). Hyresgasten hade
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dessutom begart att hyran skulle sattas ned annu lagre an bruks-
vardehyran, darfor att lagenheten hade atskilliga fel och brister.
Inte heller detta tog hovrdtten upp. Krav pa nedsattning av hyran
med stod av 12:16 JB tas upp 1 tingsratt. De skall normalt inte till-
matas nagon betydelse vid en bruksvardepréovning. Endast om bris-
ten skulle besta under avsevard tid kan den anses sanka en lidgen-
hets bruksviarde. I RH 1995:106 kom aterigen en kvittningsfraga
upp. Hyresgasten hade for en manad erlagt 2 000 kr mindre hyra
an den som hyresnamnden hade fastslagit som skalig hyra. Hyres-
varden yrkade att det belopp som skulle aterbetalas avseende de
manader da for hog hyra betalats skulle minskas med det angivna
beloppet. Hovratten ogillade yrkandet. Att hyresgasten for en viss
manad erlagt lagre belopp dn vad hyresnamnden funnit utgora
skalig hyra kan inte medfora ratt for hyresvarden att 1 en tvist om
aterbetalningsskyldighet aberopa mellanskillnaden till kvittning. I
RBD 10:90 diskuterades vad som skulle vara skalig hyra i ett fall av
aterbetalning. Andrahandshyresgasten hade betalat om kring
300 kr mera an vad som angavs i den genom forhandlingsoverens-
kommelse faststillda hyran for forstahandshyresgasten. BD ansag
att inte varje avvikelse kunde dberopas med hansyn till hur
bestimmelsen formulerats. Ett viss utrymme for skonsmassighet
fanns ocksd nar det gallde ersittning for mobler, hushallsstrom
och tillgang till telefon. Aterbetalning medgavs inte. I RBD 21:92
uppkom fragan vilken tidpunkt tremdnadersfristen for aterbetal-
ning skall raknas fran. Fristen raknas fran det hyresgasten lamnat
lagenheten och BD tolkade uttrycket med stod av bestimmelserna
1 12:61 JB. Fristen forlangs om hyresgasten med laga grund stannar
kvar i ligenheten, men stannar hyresgasten utan att ha sidan
grund, kan den inte forlingas. Det ar alltsd inte avgoérande nar
hyresgasten faktiskt flyttar. Hyresavtalet upphorde att galla p. g. a.
forverkande den 31 januari, men hyresgasten flyttade forst den 26
november. Ansokan ingavs den 6 december. Det var for sent.

3.30 Villkorsindring. I RBD 19:88 hade hyresvarden yrkat dndring i
hyresvillkoren sa att hyresavtalet skulle upphora att galla betraf-
fande en del av den uthyrda lagenheten. Hyresnamnden och BD
fann dock, synnerligen valmotiverat, att en sidant yrkande endast
kunde tas upp i samband med en forlangningstvist. I RBD 22:88
ansags det & andra sidan ga for sig att hyresviarden i en villkorstvist
begarde att en i hyresupplatelsen ingaende garageplats skulle and-
ras sa att upplatelsen av garageplats skulle ske genom ett sarskilt
avtal. BD fann emellertid med hanvisning till uttalanden i for-
arbetena (prop. 1983/84:137 5. 9) att det inte foreldg sddana tving-
ande skal for andringarna att de kunde anses skaliga. I rattsfallet
RBD 26:90 hade hyresvarden begart avkortning av uppsagnings-
tidens lingd fran 6 manader till 3 manader. Avtalen hade gallde
sedan 1937 resp. 1946. Andringen befanns skilig med hinsyn till
hyresgasternas under hyrestiden starkt okade besittningsskydd och
intresset av likartade villkor for samtliga hyresgaster.
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3.31 Uppsigning och besittningsskydd betr. lokaler I NJA 1989 s. 824
gallde frdgan om hyresvarden var skyldig att erbjuda ersattningslo-
kal till hyresgasten nar uppsagning skett p. g. a. storre ombyggnad,
nar hyresgasten sjalv skaffat en ersiattningslokal. HD fann att med
héansyn till reglernas syfte hyresgasten inte hade ratt till ersiattning
om han sjalv skaffat en lokal som han bort noja sig med. Hyresvar-
dens ersattningsskyldighet bortfoll emellertid inte 1 alla situationer
enbart p. g. a. detta. Ersattningsskyldighet kunde uppstd om hyres-
varden vagrat medverka eller inte givit ett erbjudande under rimlig
tid. I fallet hade hyresgasten dessutom betalat 50 000 kr for den
inforskaffade ersiattningslagenheten. HD ansag att den nya lagen-
heten var sa mycket battre 4n den gamla att hyresgasten hade bort
acceptera den om den erbjudits av hyresvirden pa sddana villkor.
Ersattning utgick inte.

NJA 1992 5. 829 behandlar fragan om formkravet vid
uppsagning. Hyresvarden hade avgivit en uppsagning som i flera
avseenden inte uppfyllde formkravet. Bl. a. saknades uppgift om
vilka villkor hyresvarden kravde for forlangning liksom upplysning
om att hyresgasten kan begara medling. Hyresvarden ville senare
aberopa att uppsiagningen var ogiltig. HD fann dock att
hyresgasten dagt avsta fran att gora ogiltigheten gallande och
avilytta vid hyrestidens utgang, eftersom formkravet var uppstallt i
hyresgastens intresse.

NJA 1991 s. 419 géllde frigan om en andrahandshyresgasts stall-
ning i forhallande till féorstahandshyresgasten nir den senare sagts
upp av fastighetsagaren p. g. a. storre ombyggnad. Forstahandshy-
resgasten sade till f6ljd av uppsagningen upp andrahandshyresgas-
ten och aberopade som enda grund att han inte lingre dispone-
rade lokalen. HD konstaterade att andrahandshyresgasten hade
besittningsskydd i forhallande till féorstahandshyresgasten och det
angivna avflyttningsskalet i och for sig var av saklig art. I den intres-
seavwagning som i sadant fall skulle ske beaktade HD dock det
egentliga avflyttningsskalet, namligen ombyggnaden. En hyresvard
ar i sadant fall skyldig att erbjuda hyresgasten en ersittningslokal
och kostnaden for detta far inga i kalkylen f6r ombyggnadsprojek-
tet. "Denna skyldighet far ingd i kalkylen nar en ombyggnad kost-
nadsberaknas och detta oavsett om den som nyttjar lokalen hyr
direkt av fastighetsagaren eller — som 1 forevarande fall — har
kontrakt med nagon annan som i sin tur hyr av denne. En andra-
handshyresgast kan visserligen inte sjalv rikta ndgra ersattningskrav
mot fastighetsagaren. Han bor dock i en situation av nu berort slag
i princip atnjuta besittningsskydd i forhallande till sin hyresvard
som om han hade hyrt lokalen i1 forsta hand.” Visserligen hade
andrahandshyresgasten erbjudits att hyra lokaler av fastighetsiaga-
ren, men hade inte accepterat villkoren. Utredningen visade emel-
lertid inte att det som forekommit under de fortsatta forhandling-
arna foranledde att andrahandshyresgasten forlorat sin ratt till
ersattning. — Man kan konstatera att det var andrahandshyresgas-
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ten som tagit kontakt med fastighetsagaren i fraga om fortsatt for-
hyrning. Det framgar inte i vad man férstahandshyresgasten pakal-
lat att fa en ersattningslagenhet, ndgot som naturligen bort leda till
att ocksa andrahandshyresgastens intresse bort tillgodoses.

Rattsfallet RH 1996:108 gallde en uppsagning for villkorsandring
fran hyresgéastens sida enligt 12:58 a JB. I uppsdgningen, som
skedde den 22 september 1992 begirde hyresgasten besked fran
hyresvarden om denne godtog de av hyresgasten foreslagna nya
villkoren. Nagot sidant besked kom emellertid inte. Hyresgasten
héanskot tvisten till medling den 18 november 1992 och angav 1sin
ansOkan att han kvarstod vid sin ansd6kan om férlangning pa de i
uppsagningshandlingen angivna villkoren. Efter upprepade moten
utan att nagon overenskommelse kommit till stind forklarade en
representant for hyresvarden att de av hyresgasten foreslagna vill-
koren godtogs. Hyresgasten ansag sig emellertid inte bunden av
sitt forslag som ett anbud och flyttade. Senare vackte hyresvarden
talan mot hyresgasten och yrkade skadestand med motiveringen att
ett avtal uppstatt genom att hyresvirden accepterats hyresgastens
uppstallda villkor. Hyresgasten hade fororsakat hyresvarden skada
genom att frantrada avtalet. Svea hovritt forklarade att det forst
angivna anbudet forfallit eftersom hyresviarden inte accepterat vill-
koren inom den angivna fristen. "Eftersom parterna efter uppsag-
ningen salunda inte traffat nagon 6verenskommelse om den fort-
satta forhyrningen skulle [hyresgastens] uppsagning bli utan ver-
kan om inte [han] hanskot tvisten till hyresnamnden for medling.
[Hyresgasten] ar darvid enligt 8 § forsta stycket lagen (1973:188)
om arrende- och hyresnamnder skyldig att ange den andring av
hyresvillkoren som begardes. Det forhdllandet att de i uppsag-
ningshandlingen angivna hyresvillkoren upprepades i den till
hyresnamnden stillda medlingsansokningen kan mot denna bak-
grund inte innebdra att [hyresgasten] skall anses ha avgivit ett nytt,
i avtalsrattslig mening, bindande anbud.” Ocksa RH 1988:118 bely-
ser fragan anbud och accept vid férlangning av lokalhyresavtal.
Hyresgasten hade mottagit hyresvardens forslag till villkor for for-
langning, men tvist uppstod om en klausul avseende den f. d.
hyreshusavgiften fanns upptagen pa det av hyresgasten mottagna
exemplaret. Hyresgasten hade i och for sig haft mojlighet att fa
frigan om hyreshusavgiften borde inga i hyran prévad, men under-
lat p. g. a. forbiseende detta nar hon begarde provning av hyran.
(Hon hade tydligen glomt att kopiera baksidan av hyresvardens
kontraktsforslag vid ingivandet till hyresnamnden.) Hyresnamnden
uttalade sig om marknadshyran och hyresgasten forklarade att hon
antog “ifragavarande hyra”. Detta innebar att hon inte dmnade
avflytta, utan accepterade den av hyresnamnden provade hyresni-
van med de villkor i 6vrigt som hyresvardens kontraktsforslag inne-
bar.

I RH 1997:29 hade hyresgasten, som ansag hyresviardens krav pa
hyreshojning oskaligt, efter uppsagning och under pagiende med-
ling tecknat ett hyresavtal med en annan hyresvird. Under den
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fortsatta medlingen sankte hyresvarden sitt hyreskrav till ungefar
samma niva som den som hyresgésten tecknat nytt avtal for. Svea
hovritt ansag att hyresvirden under medlingen kunde sinka sitt
hyreskrav och lade det lagre kravet till underlag for bedomning om
den kravda hyran skulle anses oskalig. Sa var inte fallet. Hyresgas-
tens krav pa skadestand avslogs.

I RBD 16:94 géllde fragan om hyresvarden kunde fa till stand ett
yttrande 6ver marknadshyran enligt 12 a § LAH sedan hyresgasten
aterkallat sin ansdkan om medling. Sa var inte fallet. Hela med-
lingsforfarandet 1 besittningsskyddstvister ar avhangigt av hyresgas-
tens medlingsansokan. Har detta aterkallats har hyresvirden inte
ratt till ett yttrande over marknadshyran enligt den namnda
bestimmelsen. I RBD 13:93 gallde fragan om en hyresgast, vars
ombud aterkallat hyresgastens medlingsansokan i hyresnimnden,
som avskrivit arendet, 1 bostadsdomstolen kunde aterta aterkallan-
det. BD fann med hanvisning till NJA 1978 s. 55 att sd inte fick ske.
Aterkallandet kunde endast datertas nar det foreldg speciella
omstandigheter som kunde utgora grund for resning, eller som
innebar grovt rattegangsfel eller om det annars foreligger alldeles
speciella omstandigheter. Sadana forelag inte i fallet. I RBD 17:94
hade hyresnamnden avslagit en begaran om yttrande 6ver mark-
nadshyran fran hyresgasterna med motiveringen att hyrestiden gatt
ut och hyresnamnden avskrivit arendena fran vidare handliggning.
Fallet gillde besvar 6ver domvilla. Nagon sadan ansags inte fore-
ligga. — Forfattaren konstaterar att det forutom de har refererade
malen finns ytterligare intressanta orefererade mal som géller den
komplicerade for att inte siga forvirrade regleringen av medling
vid lokalhyra. Det ar inte utan att forfattaren kanner viss till-
fredsstallelse infor direktiven till utredningen om 6versyn av hyres-
lagstiftningen m. m. (dir. 1997:87) som antyder att denna typ av
medling nog bor avskaffas.

NJA 1989 s. 505 gallde fragan om hur en uppsagning for villkors-
andring skulle formuleras. Hyresgasten hade forsummat att ange
att den avsag villkorsandring. Det forhallandet att hyresviarden
insag att hyresgasten avsag forlangning pa andrade villkor andrade
i och for sig inte detta féorhdllande. Fragan gillde da om hyresvar-
dens insikt kunde fa betydelse enligt reglerna om foérklaringsmiss-
tag (vilket inte ansags foreligga) enligt 33 § AvtL eller enligt forut-
sattningslaran. Med hansyn till att ocksd en uppsagning for villkors-
andring kan leda till att hyresavtalet upphor och att hyresvirden
kunde vara instilld pa nagot sadant ansags inte 33 § AvtL tillamp-
lig.  Omstindigheterna  var  heller inte sddana  att
forutsattningslaran kunde tillampas.

I RBD 4:91 gillde fragan om en ansokan om uppskov med
avilyttning kunde forkortas eller atertas. Hyresgasten hade ansokt
om uppskov med avflyttningen, nagot som ocksa var i hyresvardens
intresse. Hyresvarden hade emellertid inte sjalv ansokt om upp-
skov. Hyresgasten ansags ha ratt att inskranka sin ansokan sa att
uppskovstiden forkortades eller dterkalla sin ansdkan (se 13:3 RB),
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aven om detta stred mot hyresvardens intresse. I RBD 20:93 hade
hyresvarden sagt upp hyresgasten for avflyttning. Han hade emel-
lertid inte angivit sina krav pd hyra fér den handelse uppskov med
avilyttningen skulle begaras. Uppskov medgavs med ett ar och
tiden forlingdes i BD. Senare aterkom hyresvirden med en begi-
ran om villkorsindring som avsag uppskovstiden. BD fann att
hyresvardens begaran inte kunde medges. Han var skyldig att
ansoka om dndrade villkor samtidigt med uppsagningen (jfr RBD
8:93 har ovan s. 420).

3.32 Preskription. 1 rattsfallet NJA 1992 s. 829 (refererat ovan s. 424)
ansags att en talan om faststillelse avseende skadestandsansprak i
ett hyresférhdllande avbrutit tvarspreskriptionen enligt 12:61 JB,
aven fastan fullgorelsetalan anhdngiggjorts forst efter preskrip-
tionstidens utgang. I RH 1989:102 gallde fragan om preskription av
hyresfordran. I hyrestérhallanden galler en tvaarig preskriptionstid
efter det att hyresgisten lamnat ligenheten (12:61 JB). Inom
bestiende hyresforhallanden galler daremot preskriptionslagens
regler. Detsamma galler for ansprak som inte uppstatt p.g. a.
hyresforhallandet, som t. ex. brottslig garning. I fallet ansags att
preskriptionslagens 3-ariga preskriptionstid skulle tillimpas mellan
hyresvarden, ett foretag, och hyresgasten, en konsument. Hyres-
varden hade flera ganger kravt hyresgéasten pa forfallen hyra, men
med misslyckat resultat, eftersom hyresgasten hade dalig ekonomi.
Med stod av 5 och 7 §§ preskriptionslagen ansags att preskriptions-
avbrott skett genom en ansokan hos kronofogdemyndighet, som
sedan avslutats. Fragan i malet gillde ndrmast nar férfarandet hos
kronofogdemyndigheten avslutats. Hovratten fann att detta skett 1
samband med att myndigheten skilt sig fran malet i samband med
redovisning till hyresvarden. Vid detta tillfille borjade alltsa ny pre-
skriptionstid 16pa. I RH 1996:109 gallde fragan nar preskriptionsti-
den borjat 16pa betraffande en andrahandshyresgasts fordringsan-
sprak mot forstahandshyresgasten. Forstahandshyresgastens hyres-
ratt hade forfallit p. g. a. ett forlikningsavtal med fastighetsdgaren
men andrahandshyresgisten hade inte sagts upp pa ett riktigt satt
och satt kvar efter detta. Oavsett att forstahandshyresgastens hyres-
ratt forfallit ansags preskriptionstiden enligt 12:61 B i rattsforhal-
landet mellan forstahands- och andrahandshyresgast borja 16pa
forst nar den senare lamnat lokalen.

3.33 Meddelanden. RBD 16:89 gillde fragan om vart en hyresviard
skulle skicka en rattelseanmaning nar lagenheten hyrts ut i andra
hand. Hyresgasten hade meddelat att hyresavierna fortsattningsvis
skulle sandas till en adress annan an hyreslagenheten. Men hyres-
varden sande rattelseanmaning endast till den uthyrda lagenhetens
adress. Hyresratten var i och for sig forverkad, men bestimmel-
serna i 12:63 2 st. ansdgs innebdra att hyresviarden i forsta hand
bort skicka avierna till den av hyresgasten angivna adressen. —
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Hyresgéastens meddelande borde namligen forstds sa att det var pa
den nya adressen han personligen skulle patraffas.

3.34 Forelaggande for allmannyttiga bostadsforetag att ge uppgift om
hyror enhgt 12:64 ]JB. Enligt bestammelsen ar en hyresvard skyldig
att pa begaran lamna ut hyresuppgifter som kan behovas for en
provning enligt reglerna for bruksvardeprovning i 12:55 JB. I RH
1995:103 hade Stockholms Fastighetsagareforening begart att det
allmannyttiga bostadsforetaget Sollentunahem skulle limna ut
uppgifter 1 enlighet med bestimmelsen avseende hela
lagenhetsbestandet, ca 6 500 lagenheter, rorande
byggnadsar/ombyggnadsar,  fastigheternas  adresser,  antal
lagenheter, storleken pa dessa och yta, antal rum, kok, kokvra eller
kokskap samt drshyra per kvm for varje ldgenhet. Trots
Sollentunahems bestridande beslot hyresnamnden enligt yrkandet.
Sollentunahem pastod i sitt 6verklagande, att det skulle strida mot
konkurrenslagstiftningen att 6verlamna uppgifterna. Svea hovratt
beslot att uppgifterna skulle lamnas ut. Vad Sollentunahem anfort
om konkurrenslagstiftningen foranledde inte annan bedomning.

3.35 Vederlag vid dverlatelse av bostadsligenhet (12:65 JB). Rattsfallet
NJA 1990 s. 412 gallde tillampningen av regeln vid byte av andel i
bostadsforeningen mot hyresratt. Den f. d. andelsagaren forde
talan mot den f. d. hyresgasten och ville ha sina pengar tillbaka
under aberopande att hon betalat 100 000 kr for hyresratten.
Andelen hade ett uppskattat forsaljningsvarde om 650 000 kr. Hon
pekade pa att det marknadsmassiga priset for andelen dversteg vad
hyresgasten betalat med detta belopp. HD ansag att denna bevis-
ning inte var tillracklig och framholl att det ligger i sakens natur att
den, som vid kop av t. ex. en villafastighet eller en bostadsratt kan
lamna en hyresratt i byte, i de allra flesta fall kan forvarva fastighe-
ten eller bostadsritten till ett ligre pris, nagot som ar en konse-
kvens av att det ar en fordel for saljaren att i samband med forsalj-
ningen fa sin bostadsfraga 16st. For att 12:65 JB skall tillimpas vid
sadana byten maste utredas hur mycket koparen skulle betalat om
inte hyresratt lamnats 1 byte. Endast nar kopeskillingen for bytes-
objektet klart understiger detta belopp bor aterbetalningsskyldig-
het komma i fraga, siger HD. Forfattaren hade kanske vantat sig
en elegantare ekonomisk motivering fran HD. En sadan hade
kunnat vara att den relevanta marknaden minskar hogst betydligt
ndr en sdljare kraver ett byte, nagot som bor medféra att priset
minskar.

Rattsfallet NJA 1995 s. 613 géllde fragan hur man skulle se pa
upplatelseavtalet i en bostadsférening och om det stod i strid med
reglerna i 12:65 JB att begara sarskild ersattning vid 6verldtelse av
andel i foreningen. Fragan gallde darmed hur man skulle se pa
upplatelseféorhallandet mellan féreningen och medlemmen — var
det fraga om nyttjanderéatt eller en bostadsrattsliknande situation?
HD gjorde en principiell skillnad mellan fall da nyttjanderatten ar
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kopplade till andelsratten, d& en tillimpning av 12:65 JB var uteslu-
ten av det skdlet att det inte var mojligt att sarskilja vederlaget, och
fall da en sadan koppling inte foreligger. I det senare fallet skulle
12:65 JB vara tillamplig. I fallet gjordes en komplicerad helhetsbe-
domning av avtalsféorhallandet, inkl. avtalets beteckning och stad-
garnas utformning. HD fann att det forelag ett sarskilt hyresforhal-
lande mellan foreningen och medlemmen/lagenhetshavaren.
12:65 JB ansags tillimplig. Vid detta féorhdllande hade méklaren att
erligga skadestand till koparen, eftersom koparen fatt uppfatt-
ningen att det var fraga om en bostadsratt, trots att det i sjilva ver-
ket var fraga om en andelsriatt kombinerad med ett 25-arigt hyres-
avtal. Forfattaren ar inte helt 6vertygad om att HD:s resonemang ar
riktigt. Det borde inte vara omoijligt att sirskilja vederlaget fran
nyttjanderitten genom en beridkning, t. ex. med sikte pa andelsrat-
tens matematiska varde.

Ett ndgot siareget fall ar RH 1993:26. Tva personer hade kommit
overens om ett forvarv av bostadsratt i kombination med
overlatelse av hyresriatt. Av anmalan till bostadsrattsféreningen
framgick att saljaren av bostadsritten hade begart ett pris om
220 000 kr. Avtalet kom dock aldrig att genomforas. Litet senare
saldes bostadsratten till en annan person for 195000 kr. Den
tilltankte koparen begarde emellertid att domstolen skulle
faststalla att ett bindande avtal ingéatts mellan parterna “om
lagenhetsbyte innebarande att [koparen] koper [sdljarens]
bostadsratt for 100 000 kr och o6verlater sin hyresratt ... till
[sdljaren], samt att detta avtal alljamt bestar”. Av parternas
berattelse var det klart att meningen var att genomfora en affar dar
koparen tog betalt for hyresratten. Emellertid hade det hela blivit
en besvikelse for koparen eftersom siljaren inte bara hade salt
bostadsratten till en annan person utan dessutom flyttat in i
hyresligenheten. Enligt hovrittens mening maste dessa
forhdllanden tolkas sd att koparen som ett led i 6verenskommelsen
med sdljaren stallt villkor om vederlag for hyresratten. Trots att
detta forhallande inte dberopats av siljaren ansag hovratten att det
inte kunde godtas att hovritten skulle faststilla ett sadant avtal. Det
ar straffbart att uppstilla villkor om sarskilt vederlag och sidana
avtal ar ogiltiga. Det hela var saledes att betrakta som ett pactum
turpe med vilket hovratten inte ville befatta sig.

3.36 Ersdtining for formedling. 1 RH 1995:146 var det fraga om till-
lampning av reglerna i 12:65 a JB. Per hade formedlat en forsalj-
ning av en hyresritt till Jessica. Per klarade sig undan ansvar fran
12:65 genom att visa att han endast handlat pa uppdrag av en
annan person, maklaren Harry S. Det kunde darmed inte sagas att
det var Per som stillt upp villkor om ersattning. For sitt besvar
hade Per endast fatt 5000 kr. Jessica yrkade aterbetalning av
pengarna. Hovritten fann att Per inte varit fullt sa osjdlvstindig
som han velat paskina. Per var den enda person som Jessica hade
kontakt med. Han hade tagit emot pengarna i form av en
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postvaxel, lost in denna, visat lagenheten, ladmnat Over
lagenhetskontraktet och givit Jessica nyckeln. Per ansags darfor
skyldig att till Jessica betala tillbaka de 5 000 kr han hade fatt som
ersattning. I RH 1995:54 domdes till ansvar for brott enligt
bestammelserna i 12:65 och 65 a JB. Eftersom fallet ar straffrattsligt
refereras det inte 1 denna sammanstallning.

3.37 Ovriga fragor om hyra. Rittsfallet NJA 1988 s. 512 gillde fragan
om en borgensforbindelse for hyresgastens skyldighet att erlagga
hyra ocksd skulle omfatta skadestind i konkurs sedan konkursfor-
valtaren med stdd av 12:31 sagt upp hyresavtalet. HD ansag att det
fanns skal att skilja mellan "hyresavtalsgaranti” och "hyresgaranti”.
Bankgarantin tolkades sa att den ansags omfatta endast hyran och
inte skadestand. I NJA 1995 s. 554 uppkom fragan om det forelag
konkurshinder for en hyresgast, som begarts 1 konkurs for obetalda
hyror, nir det férelag en deposition av tre manaders hyra till
sakerhet for hyresgastens samtliga forpliktelser enligt hyresavtalet.
Konkurshinder ansags foreligga enligt 2:10 1 st. KL. RH 1995:137
galler kungorelsedelgivning. RBD 11:91 gillde fragan om delgiv-
ning av dédsbo. RH 1996:26 galler rantelagens tillimpning pa for-
fallna, men icke aviserade hyror. I NJA 1994 s. 511 blev en hyres-
vard falld for olaga diskriminering nar han vagrade att hyra ut
p- 8. a. hyresgastens sambo var fargad. Fallen refereras inte har.

3.38 Hyresprocessmal. RBD 20:88 — hyresnamnd ar inte behorig att
medla 1 en tvist mellan en medlem i en bostadsforening
(besittningsforening) och foreningen. Tvisten ansigs inte utgora
vare sig hyres- eller bostadsrattstvist och kunde inte tas upp till
provning. I RBD 9:92 hade den sokande i ett arende om provning
av en forhandlingsoverenskommelse angivit en omstandighet som
innebar att hyresnamnden inte var behorig. Hyresnamnden skall
da avvisa ansdkan. Sokanden hade angivit att hyresavtalet med for-
handlingsklausul hade ingatts innan férhandlingsordningen traf-
fats. Den med stod av forhandlingsordningen traffade forhand-
lingsoverenskommelsen kunde darfér inte galla hyresgasten.
Genom detta hade hyresgasten angivit att hyresnamnden inte var
behorig och hyresnamnden hade bort avvisa hans talan.

I RBD 4:90 ansags att hyresnamnden sjalvmant skall beakta
regeln nar nya hyresvillkor far borja tillimpas efter villkorsandring.
I RBD 16:92 ansags hyresnamnden sjilvmant ha att préva om en
ansOkan om aterbetalning av hyra enligt 12:55 d JB kommit in tre
manader efter det att hyresgasten lamnat ligenheten. RBD 7:90
giallde fragan om en hyresnamnd begatt grovt rattegangsfel. Hyres-
namnden hade handlagt mal om medling och om &ndring av
hyresvillkor gemensamt. Darefter hade hyresnamnden beviljat
uppskov med avflyttningen och avvisat ans6kan om villkorsandring,
eftersom namnden ansag att hyran avsag en lokal. Men dirmed
hade hyresnamnden rattskraftigt avgjort avtalets karaktiar. Borde
namnden ha invantat BD:s beslut i villkorsindringsfragan? Att sa
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inte skett ansags inte utgdra grovt rattegangsfel. I RH 1997:75
ansags hyresnamnden 1ett uppskovsmal ha haft att som preliminar-
fraga proéva om uppsigningen gjorts pa ett riktigt satt och darfor
var giltig (jfr NJA 1986 s. 257).

I NJA 1988 s. 78 hade en hyresgast hade vickt talan om att han
skulle anses som ensam hyresgast. Eftersom nodvandig processge-
menskap forelag inkom hyresgasten med fullmakter fran sin med-
hyresgast. Denne aterkallade senare sin fullmakt. HD fann att detta
inte utgjorde hinder mot att malet prévades. I RBD 14:90 ansags
nodvandig processgemenskap foreligga nar flera hyresvardar
(delagare i fastigheten) skulle hanskjuta en tvist till hyresnamnden,
men inte nar tvisten fordes vidare till BD. I RBD 19:93 gallde
fragan om endast den ena av tvd medhyresgaster kunde sta som
ansvarig for skadestand enligt 12:24 a JB. Bada hyresgasterna hade
alagts skadestind av hyresnimnden. Den ena hyresgasten
overklagade emellertid och ville bli helt befriad fran ansvar. BD
forklarade att nodvandig processgemenskap radde. Hyresgasten
hade ratt att for egen del 6verklaga hyresnamndens beslut, men
kunde inte med hansyn till reglerna i 14:8 RB ensam yrka nagot
som var till klar nackdel for medhyresgasten.

RBD 3:91 gallde intervention. A hade sagts upp och forlorat
malet i hyresnamnden. B overklagade malet till BD under pasta-
ende att han hade en hyresratt till laigenheten. Detta tillats inte.

RBD 19:91 gillde fragan om en hyresnamnd kunde avgora en
fraga utan att kalla parterna till sammantrade. Si ansags inte vara
fallet. I RBD 1:92 gillde fragan om regeln i 32:7 RB om bestam-
mande av ny tid for 6verklagande var tillimplig i hyresnamnd. Sa
ansags inte vara fallet. Regeln kunde heller inte tillimpas analogt.

RBD 11:92 géllde fragan om hyresndmnden fick besta av endast
tva lagfarna ledamoter (se 5 a § LAH) nér det inte fanns anledning
att de berorda organisationerna med representanter i namnden
haft ett gemensamt intresse som statt i strid med den ena partens
intresse. Arendet aterforvisades till hyresnimnden eftersom felet
kunde antas ha inverkat pa utgangen. Den motsatta situationen
forelag i RBD 12:92. Fallet gillde bl. a. inférande av féorhandlings-
klausul. Eftersom hyresgasten i malet inte riktat nagon invindning
mot klausulen, utan endast mot den i avtalet uppgivna lagenhets-
ytan, och eftersom det vid enligt da gallande ratt forelag en stark
presumtion for att féorhandlingsklausul skulle inforas ansags att
malet inte borde aterforvisas.

I RBD 15:92 ansags en hyresgast ha ratt till ersiattning for ratte-
gangskostnader i ett mal om o6verlatelse till samboende, fastin han
bitraddes "kostnadsfritt” av en ombudsman i hyresgastforeningen.
Systemet innebar att hyresgasten inte behovde betala rattegangs-
kostnader om han forlorade, men om han vann skulle hyresgast-
foreningen kriva honom pa ersattning pa samma sitt som om
hyresgastens egna rattegangskostnader tickts av forsakring. RBD
26:92 gallde hur rattegangskostnaderna efter resning i HD skulle
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fordelas. BD ansag att 18:1 RB skulle tillimpas, eftersom kostna-
derna inte var hanforliga till forlangningstalan i BD.

I RBD 25:92 ansags att om en hyresvard tagit upp en fraga som
en villkorstvist, den ocksa skulle behandlas som en sadan, oavsett
att hyresgasten gjorde gallande att det var en forlangningstvist.
Hyresvarden hade begart att det ena av de bada vindskontor som
hyresgasten hyrde skulle frangd henne. Hyresgastens invindning
att hyresvardens talan skulle avvisas vann inte bifall. Fragan om
nagot sadant var moijligt i en villkorstvist skulle prévas som en del
av sjalva saken. RBD 12:93 gallde rattskraft. BD hade beslutat att en
hyresavtal avseende bostadsratt skulle férlangas nar agaren pastod
att han avsag att flytta in i den. Senare begarde agaren att avtalet
skulle upphora att gélla till samma datum men pa den grunden att
han nu avsag att silja lagenheten. Frigan om forlangning ansags
rattskraftigt avgjord. I RBD 22:94 gallde fragan om hyresvarden i ett
forlangningsmal forst i BD fick dberopa att hyresratten var forver-
kad. Hyresnamnden hade beviljat uppskov med avflyttningen,
nagot som hyresvirden motsatte sig. Om hyresratten ar forverkad
far uppskov beviljas endast om hyresvirden medger det (12:52 1 st.
JB). BD fann att hyresvarden vid 6verklagandet i uppskovsfragan
hade ratt att aberopa forverkandet. Upphoérsgrunden var emeller-
tid inte tillamplig, eftersom underrattelse och meddelande enligt
12:44 JB inte skett. I RBD 10:88 gallde frdgan om en hyresgasts
hyresavtal var beroende av anstillning. Nar sa befanns inte vara fal-
let kunde hyresvarden inte heller dberopa generalklausulen, efter-
som han inte aberopat nigon annan grund dn anstallningsférhal-
landet for att hyresforhallandet skulle upphora.

I NJA 1991 s. 700 beviljades en hyresgast resning sedan BD grun-
dat sitt beslut att inte medge forlangning pa att hyresvarden pastatt
sig skola lamna lagenheten till bostadsformedlingen nar han i
sjalva verket hyrde ut den till en annan person. I NJA 1993 5. 777
gallde fraga om resning skulle beviljas sedan hyresvarden fatt till
stand ett beslut i BD om att hyresgasten saknade ratt till forlang-
ning. Lagenheten var en Overnattningslagenhet och hyresvarden
sade sig ha behov av den som evakueringslagenhet vid ombyggnad
av andra lagenheter. Hyresvarden byggde emellertid om lagenhe-
ten, slog ihop den med en annan och hyrde ut den. Denna om-
standighet ansdg hyresgisten bora utgéra grund for resning. HD
fann att bl. a. eftersom lagenheten inte fanns kvar resningsforfa-
randet inte skulle fylla ndgon praktisk funktion.

3.39 Hpyresforhandlingslagen. 1 RH 1996:107 gillde fragan om en
forhandling enligt forhandlingsordning kunde anses avslutad och
hyresvairden berattigad att hanskjuta tvisten till hyresnamnden
fastan protokollet fran sammantriadet for forhandlingen inte juste-
rats. I den for den privata bostadshyresmarknaden vanliga forhand-
lingsordningen foreskrivs att, om 6verenskommelse inte kan traffas
vid forhandlingar, forhandling skall avslutas genom att endera par-
ten meddelar att man frantrader forhandlingarna. Protokoll skall
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upprattas vid sammantradet i enlighet med av Bostadsmarknads-
kommittén faststallda regler. Hyresnamnden fann att reglerna om
avslutande av féorhandlingar 1 18 § 1 st. HFL var dispositiva. For-
handlingarna kunde inte anses avslutade forran det forran i vart
fall vederborligen justerat féorhandlingsprotokoll forelag. Svea hov-
ratt fann dock att bestimmelserna om protokoll skulle ses som en
ordningsforeskrift och inte som ett formkrav. Bestimmelserna om
protokoll fyllde endast funktionen att sikerstilla bevisning om for-
handlingarnas avslutande och tidpunkten for detta. Hovratten
tillade att rattsforluster skulle kunna uppsta for part som vid en viss
tidpunkt vill avsluta forhandlingarna, om hans ratt till detta skulle
vara beroende av att parterna kan enas om innehallet i ett proto-
koll enligt reglerna i forhandlingsordningen.

RBD 13:94 gallde forhandlingsskyldigheten vid inflyttningshyror.
Enligt 5 § HFL galler den primara féorhandlingsskydligheten hoj-
ning av hyra for en lagenhet. Efter en omfattande renovering
ansags hyresavtalet utgora ett helt nytt kontrakt. Primar férhand-
lingsskyldighet forelag inte. I och for sig avtalar man ofta om
sadana hyror och primar férhandlingsskyldighet kan foreligga
enligt sarskilt dtagande i sddana fall, nagot som dock inte far ratts-
verkning enligt 23 § HFL. Detta var dock inte fallet har. I RBD
10:93 gallde fragan om hyresvirden brutit mot den primara for-
handlingsskyldigheten genom att fortsatta att debitera hyran,
fastan det i forhandlingsoverenskommelse angivits att hyran skulle
sankas, om inte vissa reparationer hade utforts senast ett visst
datum. Hyresvarden hade vitsordat att den hogre hyran tagits ut av
misstag. BD fann att hyresvarden inte bara brutit mot férhand-
lingsoverenskommelsen utan aven mot den primara forhandlings-
skyldigheten. I RBD 17:93 hade hyresvarden pakallat forhandlingar
med hyresgastforeningen och innan forhandlingar kommit till
stand skickat ut avier till hyresgasterna om hoéjda hyror. BD fann
efter en ldng genomgang av forarbetena att den primara férhand-
lingsskyldigheten innebar inte endast en skyldighet att pakalla for-
handlingar utan ocksa en skyldighet att genomfo6ra sadana. Ratts-
fallet saknar numera i huvudsak intresse. Fragan gallde hur den
davarande lydelsen av 5 § HFL, som endast uttryckligen foreskrev
skyldighet for hyresvarden att "pékalla forhandling”. Den nya lydel-
sen foreskriver skyldighet att "pa eget initiativ férhandla”.

RH 1997:68 gillde fragan om hyresvardens ratt till forhandlings-
ordning. M. h. t. till att det i ett hus fanns 153 servicelagenheter av
totalt 181 bostadslagenheter och att hyresgastforeningen endast
hade 6 medlemmar i huset av vilka ingen bodde 1 servicelagenhet
har hyresgastforeningen inte ansetts representativ. Det var inte ska-
ligt att en forhandlingsordning skulle galla i ett sadant fall mot
hyresgastforeningens vilja (se bl. a. prop. 1996,/97:30 s. 48).

Rattsfallet RBD 20:90 gallde vad som skulle forstas med uttrycket
skalig tid” 1 11 § HFL. Bestammelsen foreskriver att om en part i
en tvist om forhandlingsordning anses berattigad till en sddan,
hyresnamnden skall faststilla férhandlingsordningens innehall.
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Hyresnamnden skall faststalla tidpunkten nar den nya forhand-
lingsordningen skall borja gélla. Tidpunkten skall bestimmas sa att
hyresvirden far skalig tid att traffa avtal med hyresgasterna om
inféorandet av forhandlingsklausul i hyresavtalen. Enligt forarbe-
tena borde denna tid inte omfatta mer dan nagon eller ndgra
manader. I fallet hade hyresvirden gjort det omojligt for sig att
genomfora nagot sadan, eftersom han traffat avtal med hyresgas-
terna pa bestdmd, lingre tid. Som BD laste lagmotiven fanns inte
nagot stod for att sarskilt beakta denna omstindighet.

I RBD 12:91 gillde fragan om en hyresvird, sedan
hyresnamnden efter strandning faststallt nya hyror, kunde ta ut
hogre hyra av en hyresgast utan att forhandla med
hyresgastforeningen i den formen att han begarde ersittning av
hyresgasten  for  trappstadning.  Hyresgasterna  hade  fri
trappstidning. Den kravda ersattningen ansigs som hyra. Om en
forhandling med hyresgastforeningen strandat har hyresvarden
ratt att traffa avtal med hyresgasterna (23 § HFL) eller att vanda sig
till hyresnamnden med sina krav (24 §). Bostadsdomstolen fann,
att eftersom forfarandet i hyresnamnden avslutats och namnden
beslutat om hyrorna, det inte langre foreldig ndgon
strandningssituation. Hyresvarden hade darfér, om han vill ha
hogre hyra, att forhandla med hyresgastforeningen. I RBD 5:94
gillde fragan om hyresvarden kunde visa att férhandling enligt
forhandlingsordningen 4gt rum nar han ansOkte om
villkorsandring enligt 24 § HFL. Forhandlingarna om héjd hyra
hade inletts i januari 1992. I april samma ar ansokte hyresviarden
om andrade villkor. Forhandlingarna hade dock inte avslutats.
Hyresvarden hade inte meddelat hyresgastféreningen att han fran-
tratt forhandlingarna. RBD 18:92 har forlorat sin aktualitet p. g. a.
lagandring (se Bengtsson/Victorin s. 133).

RBD 22:90 ar ett klassiskt rattsfall, som belyser konsekvenserna av
regeln i HFL att som part i en foérhandlingsordning pa hyresvards-
sidan kan sta antingen en hyresviard eller en hyresvird och en
organisation av hyresvardar. BD fann, hogst korrekt, att nar en
hyresvard och en organisation av hyresvirdar bada ar parter, det
kravs att de tillsammans pdkallar féorhandling. Eljest har nagon for-
handling i lagens mening inte dgt rum, och niagon mdjlighet att
stranda féorhandlingarna finns inte.

Rattsfallet RH 1996:138 gallde formellt bruksvardereglerna i 12
kap. JB, men har sd intimt samband med hyresféorhandlingslagen
att det tas upp har. Flera hyresgaster hade fatt sina féorhandlings-
klausuler slopade sedan de blivit medlemmar i en konkurrerande
hyresgastforening. Nar detta skedde sanktes ocksa hyrorna med
belopp motsvarande forhandlingsersattningen. Forhandlingsover-
enskommelse slots av en annan forening, och blev inte gallande
mot dem. Nagra av hyresgasterna begarde emellertid att deras
hyror skulle sinkas med ytterligare 21 kr i manaden, avseende 15
kr for boinflytande och 6 kr for fritidsaindamal. Hyresnamnden
ogillade ans6kan, men Svea hovritt var av annan mening. Hovrat-



SvJT 1998 Svensk rattspraxis: Nyttjanderatt 435

ten citerade lagradet, som vid behandlingen av andringarna i
hyreslagstiftningen anférde foljande i frdga om vad som skulle
anses som oskidliga hyror (prop. 1983/84:137 s.225): "Andra
omstandigheter kan medfora att en hyra ar att anse som oskalig
aven om den inte dr patagligt hogre dn [hyresnivan for jamforliga
lagenheter]... Om [en oorganiserad hyresgast] begar andring i en
forhandlingsoverenskommelse darfor att han blivit felaktigt
behandlad i 6verenskommelsen pd grund av att han inte ar med-
lem i den forhandlande organisationen, ar det givetvis av vikt att
kan fa det forhdllandet beaktat vid faststillandet av hyran.” I ratts-
fallet hade den avtalsslutande hyresgastforeningen vitsordat att de
utgaende beloppen for boinflytande- och fritidsmedel endast
kommit foreningen eller dess medlemmar tillgodo. Den fordrade
hyran kunde darfor enligt hovrattens mening inte anses skalig.

I RBD 18:93 uttalade BD den ganska sjalvklara regeln att en
hyresgast som inte har féorhandlingsklausul i sitt avtal inte kan vara
part i ett mal efter strandning av férhandlingar enligt 24 § HFL. Jfr
RBD 9:81. RBD 7:88 ar p. g. a. andringar i HFL inte intressant och
refereras darfor inte har. Detsamma galler RBD 12:89.

I RH 1997:19 ansags den omstandigheten att hyresnamnds och
hovritts provning av en forhandlingséverenskommelse inte hin-
drade hyresgasten fran att fora talan i civilrattslig ordning om att
forhandlingsoverenskommelsen inte ar giltig eller skall jamkas. Till
foljd av detta skulle ett editionsforelaggande av en handling som
foretetts infor hyresnamnden bifallas.

4. Bostadsriitt.

4.1 Uppldtelse. Rattstallet NJA 1997 s. 5 géllde fragan om en uppla-
telse av bostadsratt var overksam p. g. a. bristande forutsattningar.
Bodil hade fatt en bostadsritt i en féorening som snart fick ekono-
miska problem och ligenheterna gick inte langre att salja. For att
l6sa dessa problem forvarvade bl. a. det allmannyttiga bostads-
foretaget pa orten 90 procent av laigenheterna och hyrde ut dem.
Bodil ansag sitt avtal om upplatelse ogiltigt, eftersom foéreningen
inte langre kunde raknas som verkligt kooperativ. HD fann att
detta visserligen varit en vasentlig forutsattning som varit synbar for
foreningen, men att Bodil i detta fall borde bara risken for att
forutsattningen inte slog in. Foreningen kunde inte lastas for det
skedda. Omstindigheterna var inte heller sadana att 36 § AvtL var
tillamplig.

4.2 Rdtt tll medlemskap vid forvirv m. m. I RBD 1:89 gallde fragan
om en forvarvare av bostadsratt kunde vagras intrade i foreningen
nar foreningen efter Overlatelsen beslutat att den foérvarvade
lagenheten skulle slas samman med en annan av 6verldtaren agd
lagenhet. Hyresnamnden fann, med instimmande av BD att den
overldtna bostadsrattsligenheten existerat rattsligt vid tidpunkten
for overlatelsen och att hinder mot 6verldtelsen da inte forelegat.
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Fallet RBD 24:94 géllde en situation nar en bostadsrattsforening
vagrat en forvarvare medlemskap darfor att féoreningen ansag over-
latelsen ogiltig. I BD gallde fragan i vilken omfattning hyresndmn-
den skulle prova fragor av denna karaktar. Enligt BD:s mening
skulle hyresnamnden endast géra en summarisk provning, t. ex.
avseende formkravet. Har gallde det en mera komplicerad situa-
tion som gallde ogiltighet enligt 3 kap. AvtL. m. m. Det kunde i1
sadana fall vara lampligt att hyresnamnden vilandeforklarade fra-
gan om medlemmens godkdnnande i avvaktan pa utgangen av en
tvist. I detta fall fanns emellertid inte nagon tvist anhangiggjord.
Medlemskap beviljades.

I RBD 23:92 gillde fragan om foéreningen var skyldig att som
medlem acceptera en kopare, som forklarade att lokalen, en res-
taurang, skulle upplatas till ett av forvarvaren agt aktiebolag som
skulle driva verksamheten. BD avslog ansokan om medlemskap.
Andrahandsuthyrningen var inte tillaten utan féreningens medgi-
vande. Eljest kunde nagot sadant leda till férverkande. Foreningen
var inte skyldig att som medlem acceptera en person som avsag att
gora sig skyldig till nagot som kan leda till férverkande. I RBD 6:93
avsag forvarvaren, ett bolag, att driva ldkarpraktik i en av tva
inkopta lagenheter. BD fann att detta skulle strida mot den eko-
nomiska planen och konstaterade dven att byggnadsndmnden alagt
foreningen att aterstilla lagenheten som bostad. Medlemskap vag-
rades darfor. Vid denna utgang viagrades ocksa medlemskap betraf-
fande den andra ligenheten, eftersom medlemskapet mot fore-
ningen ar odelbart. I RBD 2:93 gillde fragan om foreningen kunde
vagra en forvarvare medlemskap darfor att det kunde befaras att
forvarvarens f. d. sambo skulle stélla till brak. Nagot sadant skulle i
och for sig kunna vara ett skal att vagra medlemskap, eftersom en
bostadsrattshavare ar skyldig att iaktta ordning och skick och svarar
for husfolk och géster pa samma sitt som en hyresgast. Det ansags
dock inte i fallet visat att det foreldg ndgra omstindigheter som
utgjorde skal att vagra medlemskap.

4.3 Ratt for efterlevande make till intrade. Enligt 2:5 BRL har en efter-
levande make ratt till medlemskap nar hon har fatt bostadsratten
overlaten till sig genom s. k. déodsboanmalan. I RH 1997:72 fann
dock Svea hovritt att en sadan inte blir giltig mot foreningen for-
ran den underrattas om saken. Nar foreningen fick underrattelse
hade bostadsratten forverkats genom en lagakraftvunnen dom. I
sadant fall hade makan inte mojlighet till intrade i féreningen.

4.4 Forhandsavtal. 1 RH 1997:116 hade foreningen i
forhandsavtalet infort en klausul av innebord att foreningen skulle
fa behdlla hela forskottet som skadestind om foérhandstecknaren
inte fullfoljde avtalet. Svea hovritt fann att en sidan schablonregel
i och for sig inte ar oskalig (jfr 41 § 2 st. konsumentkoplagen),
men med utgangspunkt i féreningens instillning att skadestandet
bestamts i forvag och att hela forskottet om 35 000 kr darfor kunde
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ha gatt forlorad var den att se som oskalig. Jimkning skedde med
hansyn till 36 § AvtL. Eftersom foreningen inte inkommit med
bevisning om skadan uppskattades den av domstolen enligt

reglerna i 35:5 RB. Forhandstecknaren fick tillbaka 5 000 kr.

4.5 Optionsavtal. 1 NJA 1992 s. 66 hade HD att ta stiallning till om
ett optionsavtal, dvs. ett 16fte att sdlja eller kopa bostadsratt skulle
vara bindande med hansyn till formkravet vid Overlatelse. HD
ansags att ett sidant avtal var bindande under forutsittning att
formkravet iakttagits for sjalva optionsavtalet. Det fanns inte anled-
ning att dra ndgon analogi med reglerna for fastighetskop.

4.6 Forverkande av bostadsrdtt m. m. 1 NJA 1991 s. 343 gallde fragan
om en andring av en lokal avsedd att anvandas som "affar” till en
pizzeria var grund for forverkande. En otilliten anvindning av en
bostadsrattslaigenhet kan utgora grund for forverkande om
anvandningen enligt nuvarande 7:8 BRL ar av "avsevard betydelse”
for foreningen eller nagon annan medlem i féreningen. Formule-
ringen i 1971 ars lag var "vasentligt men”. Efter diskussion av férar-
betsuttalanden fann HD att avsikten med lokutionen var att
uttrycka en lagre grad av olagenhet an "avsevart men”. Aven om en
bostadsrattshavare i jamforelse med en lokalhyresgast har storre
frihet att utféra andringar m. m. i lokalen tryckte HD pa forening-
ens kooperativa karaktar. Det andrade anvandningssattet var
typiskt sett agnat att leda till olagenheter for bostadsrattshavare
med bostad i foreningens hus. Storre krav kan komma att stillas pa
sophantering och ventilation och de boende kan bli storda av lukt
och buller. Den samlande tyngden av olagenheterna gick utover
vad de enskilda bostadsrattshavarna rimligen borde vara skyldiga
att tdla och avvikelsen fran vad som forutsatts fick alltsd anses vara
av avsevard betydelse for dem. Bostadsratten ansags forverkad. — 1
HD:s formulering ligger en antydan att domstolen anser att 1991
ars BRL skall tolkas pa det angivna sattet. I NJA 1991 s. 574 kom en
annan Kklassisk grund for osamja i bostadsforhdllanden upp —
pianospel. En bostadsrattshavare hade sa gott som dagligen 6vat
pianospel i bostaden och fragan géillde om hon darigenom asido-
satt vad hon haft att iaktta for att bevara ordning, sundhet och
skick inom fastigheten. HD tog stillning till pianospelperiodernas
ljudniva, lingd, frekvens och forliggning under dygnet. HD
paminde om att den tekniska utvecklingen gjort det mdjligt att
dampa ljuden. I den man ett elektriskt piano utgoér ett i 6vnings-
hanseende likvardigt alternativ borde det anvandas vid spelning i
storre utstrackning eller vid kansliga tider pa dygnet. HD fann
emellertid att ljudnivdn inte varit hogre an vad som normalt far
accepteras under dagtid i ett flerfamiljshus, att pianospelet fore-
kom c:a 2 timmar under eftermiddagarna och under helgerna 2—4
timmar, dock aldrig efter kl. 19. Detta ansags inte gd utéver det
godtagbara. Det togs i beaktande att féoreningen inte begart atgar-
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der for att minska stérningarna som utan storre svarigheter eller
kostnader kunnat vidtas.

Rattsfallet RH 1995:116 gallde fragan om betalningsforsummel-
ser avseende arsavgift skulle vara av ringa betydelse, och darfor for-
verkande inte skulle kunna ske. Bostadsrattshavaren hade p. g. a.
sjukdom och ekonomiska svarigheter inte betalat drsavgiften under
tvda manader. Socialférvaltningen betalade senare hela hyresskul-
den och var villig att garantera avgiftsbetalning i framtiden. Tings-
ratten fann att det fanns anledning att lagga in risken att bostads-
rattshavaren gjorde en kapitalforlust vid forverkande av bostadsrat-
ten och ansag att forsummelsen med hansyn till omstindigheterna
maste vara av ringa betydelse. Svea hovratt holl inte med. I forhal-
landet mellan bostadsriattshavaren och foéreningen bor det inte
vara foreningen — och darmed ytterst dess ovriga medlemmar —
som skall bara foljderna av att bostadsrattshavaren inte kan betala
avgifterna i tid. Numera har man kanske anledning att snegla pa
bestammelserna i 12:44 B (jfr ovan s. 410 £.).

4.7 Beslut av foreningen m. m. I NJA 1989 s. 751 hade bostadsratts-
foreningen beslutat att kostnaderna for kabel-TV skulle finansieras
over arsavgifterna. Foreningen hade beslutat att kostnaderna skulle
tas ut i relation till ligenheternas storlek. En medlem ansag att
detta krankte den foreningsrattsliga likhetsprincipen. Hovratten 1
den av HD faststillda domen ansag att sa inte var fallet, eftersom
den foreningsrattsliga likhetsprincipen i forsta hand torde avse
rent illojala eller pa annat satt otillborliga fall av gynnande eller
missgynnande.

I RBD 5:88 gallde fragan om en bostadsrattsférening med stod av
60 § i 1971 ars BRL (se numera 9:16 1 st. 1 i 1991 ars BRL) fick
fatta beslut om adndring av grundavgift utan att nagon férandring
skett av foreningens hus. Den andring som begardes innebar att
avgifterna for de mindre lagenheterna hojdes for att ratta till
"skevheter” i fordelningen mellan storre och mindre lagenheter.
Eftersom inte alla bostadsrattshavare som berordes av beslutet var
ense kravdes tillstand av hyresnamnden. BD fann att den maéjlighet
som finns i lagen for en hyresnamnd att i sadana fall ge tillstand till
en andring ar begransad till tillfillen dd grundavgiften av nigon
anledning blivit felaktig genom felrdkning eller missbedomning.
Nagot sadant var det emellertid inte fraga om har. Det faktum att
det ocksd skulle bli omojligt att dndra férdelningen mellan arsav-
gifterna féranledde inte ndgon annan bedoémning. I RBD 18:94
uppkom en likartad fraga. Beslutet att andra insatsen grundades pa
att lagenheten visat sig ha storre yta an vad som angetts 1 den tidi-
gare ekonomiska planen och vidare hade vissa delar av lagenheten
asatts nya vardekoefficienter. BD fann att i vart fall de nya vardeko-
efficienterna inte kunde utgéra en sadan rattelse av felrdkning
eller missbedomning som avses i BRL.

I NJA 1994 5. 130 gallde fragan om en klausul om hembudsskyl-
dighet skulle anses som oskalig enligt 36 § AvtL. I fallet var det
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fraga om en tjanstebostadsliknande konstruktion. Arbetsgivaren
hade kravt att bostadsrattshavaren/arbetstagaren skulle hembjuda
bostadsratten till arbetsgivaren om han inom 5 ar slutade tjansten
eller flyttade fran bostaden. HD erinrade om att utfistelse att silja
bostadsratt i och for sig ar bindande om formkraven uppfylls (NJA
1992 s. 66 har ovan s. 436). Bostadsrattshavaren hade emellertid
ocksa aberopat att avtalet stred mot grunderna foér (nuvarande) 2:2
p 2 BRL enligt vilken stadgevillkor for medlemskap ar ogiltiga om
de innebdar att den till vilken en bostadsritt 6évergar skall utses av
nagon annan an bostadsrattshavaren eller godkdnnas enligt andra
grunder an vad som galler enligt BRL. HD fann dock att villkoret
inte uppstallts i féoreningens intresse och att arbetsgivaren inte
handlat for féoreningens rakning. Villkoret ansags inte oskaligt.

4.8 Processrdttsliga fragor. NJA 1993 s. 350 gallde fragan om den som
innehade en bostadsritt i andra hand fran en kommun skulle ha
ratt att intervenera i en rattegang om forverkande av bostadsratten.
Bostadsratten hade p. g. a. storningar sagts upp for forverkande.
Kommunen horde inte av sig och domen skulle vinna laga kraft.
Nagra dagar innan domen vann laga kraft begarde hyresgasten att
fa intervenera. HD ansag att malet om foérverkande skulle kunna
traffa andrahandshyresgastens ratt och att han darmed skulle
kunna upptrada som intervenient, men inte som sjalvstandig inter-
venient. HD ansag att den som innehar en sjalvstindig nyttjande-
ratt till bostadsrattsligenhet inte kommer att beréras av utgangen
av ett sidan mal och darfoér har han 6verhuvud taget inte ratt att
intervenera i en sadan rattegang (14:9 och 11 RB — hyresgésten
hade i andra hand aberopat reglerna om skenavtal i 7:31 JB). NJA
1993 5. 507 gillde fragan om en make p. g. a. reglerna i 13:2 RB
kunde vacka faststillelsetalan mot den andra maken infor vack-
ande av talan om &dktenskapsskillnad i frigan om den bostadsratt
han innehade skulle anses utgora en bostadsratt eller hyresratt.
Maken ansdgs ha ratt att fora en sidan talan. Fragan var av bety-
delse for bodelningen dem emellan.

4.9 Beneficium. HD har i nagra rattsfall haft att ta stillning till om
en bostadsriatt som tjanar galdendren som stadigvarande bostad
kan matas ut enligt reglerna 5:1 6 och 5:2 2 UB. I NJA 1987 5. 575 1
och II gillde fragan om patagligt dyra bostadsratter och andelar i
bostadsratt kunde matas ut. I NJA 1989 s. 409 ansags emellertid
bostadsratter i prislaget 100 000-200 000 kr inte kunna matas ut.
Tydligen ligger gransen for utmatningsfrihet nagonstans kring
250 000-275 000 for en 4-rumsligenhet anvand som familjebostad
i 1987-1989 ars penningvarde. I NJA 1990 s. 261 ansags det dock
oskaligt att mata ut en lagenhet som innehades av en handikappad
och som handikappanpassats till ett lagre belopp. Har vad det
fraga om en liten ligenhet (tva rum och kokvra om 46 kvm)
varderad till 210 000 kr, ndgot som i och for sig inte 6versteg vad
som fick anses utgora gransvardet for familjebostader. HD antyder
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dock att ett lagre gransvairde kunde tillampas for en mindre
bostad. Bostadsrattshavarens behov gjorde det dock oskaligt att
inte undanta bostadsratten fran utmatning.

4.10 Ovrigt. Rattsfallet NJA 1991 s. 163 gillde frigan om ansvar for
vallande till annans dod enligt 3:7 BrB fér en ordférande i en
bostadsrattsforening for att han underldtit att stinga av en skadad
hiss. P. g. a. skadan blev ett barn klamt till dods. Ordféranden fria-
des. Risken for skada var minimal och han hade i sin bedomning
inte varit oaktsam.

4.11 Lagen om rdtt till fastighetsforvdrv for ombildning till bostadsrdtt
(ombildningslagen). I RH 1993:71 hade en intresseanmalan gjorts
av en bostadsrattsforening som annu inte var registrerad. Fastig-
hetsagarna hade, sedan inskrivningsmyndigheten registrerat fore-
ningens intresseanmalan yrkat att hovratten skulle upphava regi-
streringen, eftersom féreningen inte kunna visa protokoll fran den
foreningsstimma som beslutat att forvarva fastigheten for ombild-
ning till bostadsratt. Foreningen protesterade och ingav registre-
ringsbevis som visade att foreningen registrerats en vecka efter det
att intresseanmalan registrerats. Vidare visade man upp en nar-
varolista vid ett "husmoéte” 3 manader fore intresseanmalans regi-
strering. Denna visade att ett tillrackligt antal hyresgaster forklarat
sig vara intresserade av att forvarva bostadsratt och anmalt sig som
medlemmar i foreningen. Hovratten forklarade att registrering
inte bort ske, eftersom foreningen inte var registrerad vid tiden for
inskrivningsmyndighetens provning. Eftersom registrering skett
ansag hovritten inte ha skal att upphéva mskrlvmngsrnyndlghetens
beslut. Hovratten hade inte i den ordningen att prova om intresse-
anmalan skulle vara utan verkan.

I RBD 6:88 gallde fragan om ett hembud skulle vara oskaligt mot
fastighetsagaren enligt bestimmelserna i 6 § ombildningslagen.
Fastighetsagaren hade i stillet for att 6verlata fastigheten direkt till
sina barn o6verlatit den till ett bolag dar aktierna skulle agas av bar-
nen. BD fann att hembud i ett sadant fall inte behovde ske. I RBD
4:94 gallde fragan om man i 6 § ombildningslagen kunde vaga in
ett mera allmant intresse av att en tankt forvarvare (Storstockholms
Lokaltrafik) behovde fastigheten for lokaltrafikverksamhet. BD
fann att en intresseavvagning inte kunde ske mellan féreningens
och en forvarvares intresse. I RH 1995:105 géllde fragan om ett
villkor 1 ett hembud skulle anses vara uppenbart oskaligt mot
bostadsrattsforeningen enligt bestimmelserna i 12 § 1 st. ombild-
ningslagen. Bostadsrattsforeningen Dalgarden gick i konkurs. I
konkursboet ingick fastigheten Wallingatan 26 i Uppsala. Bostads-
rattsforeningen Fenix, som bestod av hyresgaster i fastigheten,
hade givit in en intresseanmalan. Konkursboet hade begart in
anbud pa fastigheten och fatt in atskilliga pa mellan 8 och 13 milj
kr. Boet hembjod sedan fastigheten till féoreningen, som dock inte
antog det. Darefter sokte boet i enlighet med 12 § 3 st. tillstind hos
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hyresnamnden att sdlja fastigheten till Diligentia for det angivna
priset och i 6vrigt i féorhallande till hembudet oférandrade villkor.
Foreningen bestred yrkandet om tillstand och pastod att kopeskil-
lingen inte var marknadsmassig och att darfor villkoret i hembudet
var uppenbart oskaligt. Svea hovratt lamnade foreningens overkla-
gande utan bifall. Det anbudsférfarande som foregatt den begarda
forsaljningen till Diligentia visade enligt hovratten att hembudet
inte kunde betecknas som uppenbart oskaligt. I RBD 7:94 hade
hembudet villkorats av att forvarvaren under 5 ar skulle anlita silja-
ren som fastighetsskotare och reparatér under minst 500 timmar
per ar (a 170 kr/tim plus moms). BD fann att ett hembud inte
kunde villkoras pa det sattet, lika litet som det kan villkoras av att
aven annan egendom ingar i kopet (RBD 20:85). I RBD 14:91
gillde fragan om forvarvet skett genom da icke tillstindspliktigt
fang (tillskott till bolag). Fallet saknar p. g. a. lagandring numera
intresse.

I RBD 18:88 hade en bostadsrattsforening inte i ratt tid antagit
ett hembud. Hembudet hade delgivits foreningen i mars 1987 och
sedan foreningen forklarat att man var intresserad av forvarvet
foreskrev hyresnamnden att hembudet skulle antas senast den 15
oktober samma ar. Dagen dessforinnan skrev emellertid fore-
ningen till hyresnamnden och yrkade att hembudet skulle ogiltig-
forklaras. Det inneholl enligt foreningen oskdliga och olagliga
hyresvillkor. Bostadsdomstolen forklarade att hembudet upphort
att galla, eftersom foreningen inte inom foreskriven tid antagit det.
Eftersom nagot hembud inte lingre forelag saknade féreningen
rattsligt befogat intresse att fa sin talan i malet provad. Overkla-
gandet avvisades. — Ombildningslagen har aldrig tillhort de mera
lyckade produkterna. Det gar inte att utldsa ur referatet vari det
oskaliga i villkoren skulle bestd. Mojligen kunde féreningen ha
varit hjalpt av den bestammelse som dock forst 1991 infordes i 12 §
ombildningslagen, enligt vilken en forsdljning till ndgon annan
kopare inte far ske om de villkor som angavs i hembudet var
uppenbart oskaliga mot foreningen. Se RH 1995:105 refererat har
ovan s. 440.

I RH 1995:107 var fragan bl. a. om en ansokan om dispens frian
hembudsskyldigheten kunde provas sedan ett hembud lagts till
bostadsrattsforeningen. Hovratten fann att en sadan dispens inte
kunde ges pa ett sa sent stadium i processen, inte minst med han-
syn till forbudet i 8 § att ett hembud aterkallas sedan det delgivits.
En ans6kan om dispens skulle i realiteten innebara att, om den
medgavs, hembudet skulle atertas. F. 6. skulle en sadan mojlighet
strida mot hur forfarandet reglerats i ombildningslagen. Man kan
jamfora med RBD 3:94 dar fastighetsagaren hade ansokt om befri-
else fran hembud och omedelbart darefter hembjudit fastigheten
"for det fall” befrielsen inte medgavs. BD ansag att ett sadant hem-
bud inte kunde godtas med hansyn till hur fristerna fér antagandet
av hembud beridknas. Ett hembud maste vara bindande, eftersom
3- resp. 6-manadersfristerna raknas fran det hembudet gavs.



442 Anders Victorin SvJT 1998

I RH 1996:39 hade hyresvarden verkstillt hembud enligt 7 §
ombildningslagen. Foreningen anmalde till hyresndmnden att den
var intresserad av att forvarva fastigheten. Foreningen ville emeller-
tid ha information om hyresvillkor. I det forslag till kopekontrakt
som ingick i hembudet fanns en bestammelse av innebord att sailja-
ren garanterade att inga avtal ingatts med enskilda hyresgaster uto-
ver de kontrakt och avtal, vilka koparen fatt information om, alltsa
en vanlig standardklausul i avtal om kop av fastigheter av denna
typ. Fastighetsagaren viagrade emellertid att lamna ut den begarda
informationen. Svea hovratt fann att foreningens yrkande att fas-
tighetsagaren skulle forelaggas att lamna information avseende
kontraktsvillkor m. m. oavsett om informationen omfattades av
kontraktsinnehallet i lamnat hembud inte kunde tas upp till prov-
ning av hovritten i ett mal som detta, som avsag 7 § 2 st. ombild-
ningslagen. Hovrdtten ansag emellertid ocksa att en vagran att
lamna ut sddan information inte kunde anses utgora en brist enligt
namnda lagrum. — Hovratten vagrade m. a. o. att g utanfér en
ganska inskrankt tolkning av lydelsen av 7 § ombildningslagen. Ett
annat satt att se pa saken ar att hovratten konstaterar att den funnit
annu en lucka i ombildningslagen. Det ar intressant att tanka sig
att foreningen antagit hembudet, for strax darpa att finna att flera
lagenheter var uthyrda till hyresvirdens vanner och anhdriga pa
25-ariga hyresavtal till en arshyra om 10 kr.

Rattsfallet RBD 27:90 gallde ratt till intrdde i bostadsrattsforening
for lokalhyresgast. Rattsfallet RBD 10:91 gallde upplatelse av
bostadsratt 1 samband med ombildning till annan an hyresgasten.
P. g. a. ny lagstiftning refereras inte fallen.

S. Tomtritt.

Rattsfallet NJA 1988 s. 343 gallde fragan hur tomtrattsavgald skall
bestammas. Tvisten gallde dels hur markvardet skulle bestimmas,
dels hur avgaldsrantan skulle beraknas. Parterna var eniga om att
markvardet skulle grundas pa marknadsvardet for marken. Tomt-
rattshavarens utredningsunderlag var storre och omfattade senare
overlatelser och markviardet bestimdes efter hans utredning. I
fraga om avgaldsrantan fann HD att den borde sittas efter den
langsiktiga realrdantan. I fallet var parterna eniga om att en
direktavkastningsmetod borde anviandas sa att direktavkast-
ningskravet pa markkapitalet sattes lika med den uppskattade real-
rantan pa kapitalmarknaden. Med beaktande av de stora fluktua-
tioner som forekommit under senare tid ansag HD att man borde
utga fran en realrinta som understiger 3 procent. HD ville inte
medge kommunen ett tilligg pa rantesatsen for administrations-
kostnader. Eftersom fallet gallde bostader ville heller HD inte, lika
litet som i NJA 1976 s. 562, medge att avgalden beraknades med
hansyn till virdet av kommande 6kning av markvardet (den s. k.
triangeleffekten), ndgot som dock medgivits i friga om kommersi-
ella upplatelser (NJA 1975 s. 385 och 1986 s. 272). Dock medgav
HD viss hansyn till kommande markvardestegring inom ramen for
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en allman skalighetsbedéomning, dar ocksa sociala hansyn togs in.
Avgaldsrantan sattes till 3,5 procent. I NJA 1990 s. 714 gallde fragan
hur avgildsrantan skulle bestimmas vid omprovning av tomtratts-
avgald. Narmare bestamt gallde malet en tillampning av principen
om den direkta metoden for berikning av avgaldsrantan (NJA
1986 s. 272 och 1988 s. 343 har ovan) och vad som skulle forstas
med begreppet langsiktig realrinta. Med héansyn till tomtrattens
funktion av ett langvarigt rattsforhallande forklarade HD att
avgaldsrantan borde bestimmas med ledning av den langsiktiga
realrantan pa kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv av minst 30
ar.
Rattsfallet NJA 1995 s. 714 gallde fragan om tomtrittshavaren
kunde begara sankning av tomtrattsavgalden sedan kommunen
genom stamning begart hojning av avgalden. HD fann att reglerna
i 13:4 JB angav att en sidan ansokan skall géras genom stimning.
Det var inte tillrackligt att, som tomtrattshavaren gjort, anmala krav
pa sankning av avgilden i svaromal till tingsratten.



