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En lokalhyresgiast har pa grund av brist
i nyttjanderatten, foranledd av
ombyggnadsarbeten, ansetts ha ratt till
nedsattning av hyran och senare aven
ratt till fortida uppsagning av
hyresavtalet.

Malnr.: T 4179-18

2019:35

Malmo tingsratt

CRI Filial till Commerz Real Investmentgesellschaft mbH Tyskland forde vid Malmo tingsréatt den talan mot
Intersport Sverige AB som framgar av tingsrattens dom.

Tingsrétten (chefsrddmannen Kristina Andersson samt radmannen Karin Méartensson Telde, referent, och Sofia
Olsson) anforde féljande i dom den 22 juni 2017.

BAKGRUND

| oktober 2003 tecknades ett hyresavtal mellan CRI Filial till Commerz Real Investmentgesellschaft mbH
Tyskland (nedan CRI) som hyresvérd och Intersport Sverige AB (nedan Intersport) som hyresgast av en lokal i
Entré képcentrum. Intersport har i sin tur upplatit lokalen till Skanes Fritidsbutiker AB (nedan Skanes
Fritidsbutiker) som andrahandshyres-gast. Tilltrade skedde i mars 2009.

Hyrestiden strackte sig enligt avtalet till den 5 mars 2019. Under augusti 2013 pabérjades en ombyggnation av
kopcentrumet. Byggnationerna pagar alltjamt. Intersport har hos Lansstyrelsen i Skane lan deponerat hyra
motsvarande del av hyra for forsta kvartalet 2014.

Skénes Fritidsbutiker sade den 14 mars 2014 upp hyresavtalet med Intersport och Intersport sade samma dag
upp hyresavtalet med CRI. Intersport lamnade lokalen den 4 april 2014 och den 3 juni 2014 forklarade CRI
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hyresavtalet med Intersport forverkat.

Den aktuella lokalen inryms numera i en storre lokal som hyrs av Axfood Sverige AB (nedan Hemkdp). Hemkop
har erlagt hyra till CRI i viss omfattning sedan den 24 september 2015.

Efter det att huvudférhandling héllits har de aktuella fastigheterna 6verlatits till ett nytt bolag med tilltréde den
26 juni 2017.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

CRI har yrkat att tingsratten ska
(i) forplikta Intersport att till CRI utge 1285 994,60 kr jamte rénta — — -

(ii) faststélla att CRI dger rétt att fére Intersport lyfta ett belopp om 711 253 kr jamte rénta, som deponerats hos
Lénsstyrelsen i Skane lan den 8 januari 2014 i arende Allméant forvar 102/13,

(iii) forplikta Intersport att till CRI utge 15 071 719 kr jamte ranta — — — samt
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(iv) faststalla att CRI &ger ratt att fore Intersport lyfta den sékerhet om 30 000 kr som den 8 januari 2014
deponerats hos Lansstyrelsen i Skane lan i darende Allmant férvar 102/13.

Intersport har bestritt CRI:s yrkanden men vitsordat beloppen under (i) och (ii) samt rénteberdkningen som
skaliga i och for sig. — — —.

GRUNDER

CRI har till grund for sin talan anfort féljande.

Intersport ar enligt hyresavtalet skyldigt att betala hyra och hyrestilldgg senast sista vardagen fore varje
kalenderkvartals borjan. Intersport har inte betalat full hyra till CRI for forsta kvartalet 2014, samt inte heller alls
for perioden darefter t.o.m. den 2 juni 2014.

CRI bestrider att det till f6ljd av de arbeten som har utforts i kopcentrumet skulle ha uppstéatt nagra hinder eller
men i Intersports hyresratt som skulle berattiga Intersport till hyresnedsattning eller skadestand. CRI har inte
varit forsumligt i samband med arbetena. CRI har ombes6rjt ombyggnadsatgarderna sa snabbt det kunnat ske,
forlagt arbetena till tider utanfor kdpcentrumets oppettider samt lamnat omfattande information till Intersport
om arbetena saval fore som under dessas utforande.

Det bestrids att det till foljd av de arbeten som har utférts skulle ha uppstatt nagra hinder eller men i Intersports
nyttjanderatt som inneburit en brist av vasentlig betydelse for Intersport och som berattigat Intersport att sdga
upp hyresavtalet i fortid.

Den av Intersport yrkade hyresnedséttningen &r under alla forhallanden inte skalig. Intersport har vidare avsagt
sig ratten att kréva hyresnedsattning till f6ljd av arbeten av sadant slag som utforts.
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Intersport har inte heller lidit ndgon skada till f6ljd av arbetena i kopcentrumanldggningen. De av Intersport
anforda beloppen avseende den pastadda skadan kan inte vitsordas och det bestrids vidare att den skada som
Intersport kan ha lidit under den aktuella perioden skulle ha varit en foljd av arbetena i kdpcentrumet.

Intersports uteblivna hyresbetalning och vasentliga avtalsbrott bestdende i dess ogrundade uppsagning daterad
den 14 mars 2014, dess fortida avflyttning fran lokalen och dess underlatenhet att bedriva verksamhet i lokalen,
har gett CRI rétt att sdga upp hyresavtalet jamlikt 12 kap. 42 § JB, vilket ocksa skedde den 3 juni 2014.

Intersport ar skyldigt att erldagga skadestand till CRI for all den skada CRI lider till foljd av Intersports avtalsbrott
och hyresavtalets forverkande. CRI:s skada uppgar till 14 111 719 kr och motsvarar utebliven hyra och
hyrestillagg for perioden fran och med den 3 juni 2014 till och med den 5 mars 2019, dvs. utgangen av
hyrestiden enligt hyresavtalet. Berdkningen av skadan &r baserad pa uteblivna nettointékter. Intersport
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ar skyldigt att erlagga detta belopp till CRI jamte ranta enligt 4 och 6 §§ rantelagen i yrkad omfattning. Den
omsténdigheten att fastigheterna ar verlatna och kommer att tillirédas av den nye dgaren den 26 juni 2017
paverkar inte Intersports skadestandsskyldighet.

Intersport ar enligt hyresavtalet skyldigt att under hyrestiden bedriva aktiv forsaljning i den forhyrda lokalen och
har uttryckligen bekraftat att det ar av synnerlig vikt for CRI och 6vriga hyresgaster att Intersport fullgér denna
skyldighet. Genom att underlata detta ar Intersport skyldigt att betala vite till CRI med 15 000 kr per dag for tiden
fro.m. den 31 mars 2014 t.o.m. den 2 juni 2014 (dvs. dagen fore hyresavtalets férverkande, totalt under 64 dagar
vilket ger 960 000 kr).

Intersport har som grund for sitt bestridande anfort foljande.

Den ombyggnation som pagatt sedan hosten 2013 och det satt pa vilket ombyggnationen utforts har inneburit
ett vasentligt hinder eller men i Intersports nyttjanderatt till lokalen och tillhérande gemensamhetsutrymmen,
vilket i sin tur berattigat Intersport till hyresnedséttning och skadestand for den skada som Intersport lidit som
en foljd harav. Bristerna har varit av vasentlig betydelse for Intersport och har saledes gett Intersport rétt att
sdga upp avtalet till fortida upphdrande. Intersport har gett CRI majlighet att avhjalpa bristerna, men CRI har inte
gjort det.

CRI har agerat férsumligt. Intersport bestrider att CRI skulle ha ombesdrjt ombyggnadsatgérderna sa snabbt det
kunnat ske, forlagt arbeten till tider utanfor kopcentrumets 6ppettider och lamnat omfattande information om
arbetena till Intersport/Skanes Fritidsbutiker savél fore som under utférandet.

Bristen intraffade forst nar CRI paborjade ombyggnadsarbetena. P& grund av de omfattande ombyggnationerna
var lokalen inte fullt brukbar fér sitt &ndamal. Bristen var inte mojlig for Intersport att upptédcka nar hyresavtalet
ingicks.

Intersport har inte avsagt sig réatten att krdva hyresnedséttning till foljd av arbeten av sadant slag som utférts.
Intersport har haft ratt att deponera hyra for forsta kvartalet 2014, dvs. 1 januari—31 mars 2014. Den
hyresnedséttning som Intersport begart ar skélig. Under alla forhal-landen har Intersport en kvittningsgill
motfordran avseende skadestand for perioden augusti 2013—mars 2014 till den del det hos Lansstyrelsen i
Skane lan deponerade beloppet om 711 253 kr 6verstiger vad som kan anses som skalig hyresnedsattning.
Intersport har betalat hyra for perioden 1 april 2014-4 april 2014. For perioden dérefter har Intersport inte nagon
skyldighet att erlagga hyra till CRI.
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Intersport har inte genom avtal med CRI godkant eller gett CRI uppfattningen att Intersport har godkant de
omfattande arbetena. Det saknar betydelse om Intersport bekraftat att en omstrukturering var av synnerlig vikt
for Intersport och Gvriga hyresgéster. Ett sadant villkor &r inte heller bindande.
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Intersport har inte begéatt nagot vasentligt avtalsbrott och bolagets hyresrétt har inte forverkats. CRI har darfor
varken rétt till vite eller skadestand. Det saknar betydelse att Intersport i hyresavtalet bekréftat att det ar av
synnerlig vikt for CRI och 6vriga hyresgaster att Intersport bedriver aktiv forséljning i lokalen. Ett sadant villkor &r
inte bindande.

For det fall tingsratten skulle finna att Intersport begatt ett avtalsbrott eller att hyresrétten forverkats har CRI
inte lidit nagon skada. Eventuella kostnader som CRI haft har orsakats av CRI och inte av Intersports avtalsbrott
eller hyresavtalets forverkande. CRI har under inga férhallanden begrénsat sin skada. Under alla férhallanden
kommer CRI:s ratt till skadestand att upphora den 26 juni 2017 da fastigheten dverlats till ny dgare.

PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN

BEVISNING

TINGSRATTENS BEDOMNING

| malet &r ostridigt att det mellan parterna tecknats ett hyresavtal och att hyrestiden enligt avtalet IGper till den 5
mars 2019. Vidare &r det ostridigt att det i kOpcentrumet paborjats en renovering i augusti 2013 och att
Intersport valt att sdga upp hyresavtalet till fortida upphorande i mars 2014 samt att Intersport sedan lamnat
lokalen den 4 april 2014. Det &r vidare ostridigt att CRI sagt upp Intersport med stod av pastadda
forverkandegrunder i 12 kap. 42 § JB den 3 juni 2014 och att fastigheten nu &r 6verlaten till Fastighets
Aktiebolaget Trianon med tilltrade den 26 juni 2017.

De fragor som ér tvistiga och som tingsratten har att ta stallning till &r

- om de renoveringsarbeten som férekommit i Entré inneburit sddant hinder och men i Intersports
nyttjanderatt till lokalen som berattigar Intersport till nedséattning av hyran,

+ om bristerna i lokalen beror pa forsumlighet fran hyresvardens sida vilket i sin tur berattigar Intersport till
skadestand for visad skada,

+ om eventuella brister i hyresratten varit av vasentlig betydelse for Intersport som berattigat Intersport till ett
fortida upphorande av hyresférhallandet.

« For det fall konstaterade brister inte varit av vasentlig betydelse for Intersport har tingsrétten att ta stéllning
till om Intersport gjort sig skyldigt till avtalsbrott av det slag CRI pastatt och darfor ar skadestandsskyldigt till
CRI for visad skada.

Har det forekommit hinder och men i nyttjanderatten till lokalen som berattigat Intersport till
nedsattning av hyran?
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Enligt 12 kap. 11 och 16 §§ JB har en hyresgést rétt till skalig nedséttning av hyran for den tid Iagenheten (eller
lokalen) ar i bristfalligt skick.
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Utgangspunkten &r att en hyresgast inte ska behova fullgora sin del av avtalet om inte hyresvarden fullgor sin
del. Bristen eller storningen behover inte vara en brist i sjalva lagenheten/lokalen, utan kan dven uppsta som en
foljd av utomstaende faktorer och omstandigheter. Detta innebdér att inte enbart omstandigheter som har med
Intersports lokal att gora ska beaktas utan dven eventuella brister och férhallanden i de allmédnna utrymmena.
For detta talar dven det forhallandet att Intersport, liksom 6vriga hyresgaster i Entré, enligt hyresavtalet ar
skyldiga att utover hyra betala en serviceavgift avseende bl.a. dessa utrymmen och att dessa enligt avtalet
mellan parterna ska hallas 6ppna och tillgéngliga for allmanheten och hyresgéasterna i viss omfattning.

Intersport tilltradde den aktuella lokalen i samband med kdpcentrumets dppnande under varen 2009. Da var
anlaggningen helt nybyggd. Intersport kunde med andra ord forvanta sig den standard under hyrestiden som
normalt finns i en modern, nybyggd galleria av hég standard.

Av forhoren med bl.a. M.K. och T.N. har framkommit att den renovering som pabérjades i augusti 2013, dvs. kort
tid efter det att anlaggningen 6ppnats, var omfattande och tidskravande. Arbetena innebar bl.a. att innertaket
plockades ned och golvbekladnaden bilades bort. Rulltrappor stédngdes av i perioder, huvudentrén stangdes och
ersattes av provisoriska entréer och glasgangen mellan de bada husen monterades ned. Av aberopade
fotografier och filmer som tagits saval under hosten 2013 som varen 2014 framgar att det varit fraga om ett
stort och tidskravande byggprojekt. CRI har dessutom i skriftvaxling med olika personer under aktuell period
uttalat att det varit fraga om omfattande ombyggnadsatgéarder och att detta bl.a. medfort att CRI varit tvunget att
séga upp Apoteket AB. Aven det férhallandet att byggnationen &n i dag inte &r fardigstalld talar for att arbetena
varit mycket omfattande.

Av aberopade fotografier, filmer och genom T.N:s uppgifter har bl.a. framkommit att rulltrappan utanfér
Intersports lokal varit avstangd i perioder, dels under delar av julhandeln 2013, dels under varen 2014 samt att
det tillskapades smala gangar i de allmdnna utrymmena till vilka besokare var hanvisade for att kunna rora sig
mellan de olika butikerna. T.N. har dock uppgett att dven dessa gangar emellanéat var blockerade for bestkare,
vilket ocksa har framkommit av dberopade filmer. T.N. har dven beréttat att stora delar av Intersports
skyltfonster var tackta av hdga skarmar under varen 2014, nagot som dven framgar av fotografier tagna i mars
samma ar.

Det ar tingsrattens uppfattning att de arbeten som pabérjades i augusti 2013 inte kan betraktas som sadant
sedvanligt underhall som en hyresgést i allmédnhet ska behova téla utan att ha rétt till en viss reducering av
hyran. Inte heller det mellan parterna traffade hyresavtalet ger hyresvarden ratt att vidta dtgérder av aktuellt slag
utan ratt for hyresgasten till nedsattning av hyran.

Det har mellan parterna traffats tillaggsavtal som berattigat Intersport till hyresrabatt och
marknadsforingsbidrag for bl.a. forsta och andra
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kvartalet 2013. Av dessa avtal framgar bl.a. att Intersport avstatt fran sin ratt att krédva nedséttning av hyra
avseende pastadda brister i lokalen. | avtalet framgar emellertid uttryckligen att nyss ndmnda
ansvarsfriskrivning inte galler for brister uppkomna efter tilldggsavtalens ingdende och for vilka CRI svarar.
Intersport har deponerat hyra avseende forsta kvartalet 2014. De ingangna tilldggsavtalen har saledes inte
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paverkat Intersports rétt till nedséttning av hyra for i malet aktuell tidsperiod. Inte heller i Gvrigt har det
forekommit uppgifter som styrker att Intersport avsagt sig ratten att krdva nedsattning av hyran pga. brister i
lokalens skick.

Sammanfattningsvis anser tingsratten att den av Intersport forhyrda lokalen inte varit i fullt brukbart skick som
en foljd av de ombyggnadsatgarder som CRI paborjat under hosten 2013 och som fortsatt under varen 2014 och
som alltjdmt pagar. Intersport har darfor haft ratt till en reducering av hyran.

Tingsréatten aterkommer nedan med bedomning av vad som kan anses som skalig nedséttning i férhallande till
det hinder och men som uppstatt for Intersport.

Har bristen i lokalen orsakats av CRI:s forsumlighet?

Enligt 12 kap. 11 och 16 §§ JB framgar att en hyresgést har rétt till ersé&ttning for skada, om hyresvarden inte
kan visa att bristen i lagenheten eller lokalen inte beror pa hans férsummelse.

Intersport har gjort géllande att CRI:s agerande i samband med de utforda arbetena i képcentrumet har varit
forsumligt och att CRI darfér ar skadestandsskyldigt for den av Intersport pavisade skadan.

M.K. har uppgett att en flytt av Hemkop fran T-huset till E-huset for att pa sa satt 6ka kundflodet till E-huset
var nédvéandig for anlaggningens fortlevnad. Av bl.a. dberopad planbeskrivning och tankt skiss over
anlaggningen kommunicerad med representanter for Axfood/Hemkop under de avtalsforhandlingar som
sedan 2012 forts mellan dessa parter och av T.N:s uppgifter, har framkommit att tanken var att Hemkops
lokal skulle forlaggas i bl.a. Intersports tidigare lokal. Sa blev ocksa fallet fr.o.m. september 2015.

Av for hyresgaster den 24 oktober 2013 presenterad information om ombyggnationen har framkommit att CRI
forst i oktober 2013, dvs. efter det att ombyggnationen pabdrjats, ansokt om bygglov for byggnationen och
att det i augusti 2013 inte fanns en godkand detaljplaneédndring avseende Hemkdps flytt. |
mailkorrespondens mellan M.K. och representant for Axfood/Hemk®op i juli 2015 har M.K. forklarat att
detaljplaneéndringen forvantades vara klar omkring den 22 juli 2015 och att bygglovet skulle behandlas i
augusti samma ar.

A.R., som varit med om att utveckla ett hundratal handelsplatser av motsvarande slag som Entré, har
forklarat hur ett sddant arbete normalt bor ga till. Han har forklarat att det ar viktigt att man infor en
byggnation har klart med erforderliga byggloy, tillstdnd och planédndringar samt att dven 6verenskommelser
med berorda hyresgéster traffats. A.R. har uppgett att han aldrig varit med om att pabérja en ombyggnation
innan dessa handlingar varit klara eller innan ankarbutikernas nya placeringar i kdpcentrumet varit
faststallda. A.R. har vidare foresprakat att man bor genomféra ombyggnadsarbetena etappvis, for att pa sa
satt minimera storningarna for hyresgasterna.
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Av M.K:s uppgifter har framkommit att man i augusti 2013 paborjade ombyggnationen med att ta bort
innertak och golvbekladnaden i E-huset. Aven av &beropade fotografier och filmer har framkommit att
byggnadsarbeten forekom i hela E-huset samitidigt och att det alltsa inte varit fraga om en etappvis utférd
ombyggnation. M.K. och H.F. har bdda uppgett att vakansgraden under aktuell period var omfattande och att
den ckade allt eftersom, nagot som hade gjort det majligt for CRI att utféra arbetena etappvis och flytta
hyresgéaster under byggtiden for att minimera storningar for de kvarvarande hyresgésterna.

T.N. har uppgett att det visserligen Iamnades viss information fran CRI och M.K.,, men att denna information
inte varit sarskild detaljerad och att den aven visade sig vara direkt felaktig i vissa delar. T.N. har som
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exempel pa detta angett att man utlovat att arbetena inte skulle utféras under butikernas 6ppettider samt att
det inte skulle forekomma nagot arbete dver huvud taget under julhandeln 2013 fram till februari 2014, en
uppgift som delvis bekraftas av den power point- information som presenterats for hyresgasterna vid mote
med CRI den 24 oktober 2013. Av aberopade fotografier, filmer och vid tingsrattens syn har dock kunnat
konstateras att arbeten ofta utférdes under dagtid samt att rulltrappan i anslutning till Intersports lokal varit
avstangd under delar av julhandeln 2013 och att det under denna tid pagick byggnadsarbeten i anlaggningen
trots att CRI angett att detta inte skulle forekomma.

Saval M.K. som T.N. har uppgett att det mellan parterna férekommit diskussioner om en erséttningslokal for
Intersports rdakning, men att dessa diskussioner inte ledde fram till nagon éverenskommelse. T.N. har
uppgett att CRI inledningsvis erbjudit Intersport en tillfallig ersattningslokal och darefter en permanent lokal
som Intersport kunde tanka sig att acceptera men att CRI senare dndrat sitt erbjudande till en sdmre lokal pa
plan 2 samt att Intersport sjélvt skulle svara for flyttkostnaden, nagot som Intersport inte var berett att
acceptera. M.K. har uppgett att CRI erbjod tva eller tre olika erséattningslokaler och hjalp med flyttkostnader,
men att man dnda inte kom till nagot avslut.

Det ar tingsrattens uppfattning att ombyggnationen av hela kdpcentrumet, som paborjats kort tid efter det att
Entré oppnat, foregatts av undermalig planering och pa ett sddant séatt att hyresgédsternas verksamhet
kommit att storas i onddigt stor utstrackning. Den bristfalliga planeringen har aven lett till att upprattade
tidsplaner inte kunnat hallas. T.N. har forklarat att den bristfélliga planeringen, brister och felaktigheter i den
information som formedlades till hyresgasterna och det sétt pa vilket ombyggnationen genomfdrdes innebar
att Intersport och andrahandshyresgéasten Skanes Fritidsbutiker inte kunde planera sin verksamhet med
inkdp av varor m.m. Det &r tingsréttens uppfattning att CRI i denna del inte formatt visa att bristen i
Intersports nyttjanderatt till lokalen inte berott pa forsummelse fran hyresvérdens sida.

Tingsratten aterkommer nedan med bedémning av vilken skada som Intersport har visat att man lidit som en
foljd av ombyggnationen under aktuell period.

Vad ar att betrakta som skailig nedsattning av hyran?

Tingsratten har kommit fram till att Intersport haft ratt till skalig nedsattning av hyresbeloppet pga. brister i den
forhyrda lokalen. En nedséattning av hyran som en féljd av brister i nyttjanderatten ska goras efter en objektiv
beddmning och ska anpassas efter bristernas karaktar och omfattning.
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Intersport har deponerat 711 253 kr avseende del av hyra for forsta kvartalet 2014. Kvartalshyran var for aktuell
period 889 067 kr och nedsattningen omfattade darfor knappt 80 procent av den mellan parterna avtalade hyran.

Av uttalanden i doktrinen och av det begransade antalet rattsfall som finns pa omradet kan det konstateras att
nedsattning 6verstigande 40— 50 procent av avtalad hyra &r ovanlig (se bl.a. "Kommersiella hyres- och
arrendeavtal i praktiken” av Nils Larsson och Stieg Synnergren s. 104-105).

| forevarande fall ar det ostridigt att Intersport kunnat bedriva verksamhet i lokalen under aktuell period, dven
om verksamheten enligt Intersport paverkats pa sa sétt att Skanes Fritidsbutiker tvingats ha standiga
utforsaljningar och att dessa dndrade kundkretsen och kundflodet vilket i sin tur ledde till att Intersport
tvingades &ndra sitt sortiment. Det har av aberopade fotografier, filmer och av T.N:s uppgifter framkommit att
ombyggnationens negativa paverkan pa Intersports verksamhet dkat under forsta delen av 2014. Sdledes har
hoga skarmar kommit att i stort sett helt tacka Intersports skyltfonster och tillgangligheten till lokalen har
begransats genom att det i de allmanna utrymmena upprattats smala gangar avsedda fér kunder och andra
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besokare. Det har ocksa framkommit att rulltrappan utanfor lokalen under perioder varit avstdngd samt att det
ofta férekommit stérande byggnadsarbeten under butikens Oppettider.

Det har under denna period dven statt klart for Intersport att den tidsplan, som presenterats i oktober 2013, inte
skulle komma att hallas och att bristen i nyttjanderatten darfér kunde forvantas paga under en betydligt Iangre
tid &n vad som var sagt fran borjan.

Aven om tingsrétten anser att bristen i form av stérande byggnadsarbeten i den endast drygt fyra ar gamla
lokalen varit omfattande, ar den av Intersport gjorda deponeringen alltfor hdg. Tingsratten anser att en skalig
nedsattning for den brist som under forsta kvartalet 2014 fanns i Intersports nyttjanderatt till lokalen uppgick till
40 procent av den mellan parterna avtalade hyran.

Har Intersport drabbats av skada som en foljd av hyresvardens forsummelse?

Tingsratten har kommit fram till att CRI inte lyckats visa att bristen i den av Intersport hyrda lokalen inte beror
pa hyresvardens forsummelse. Intersport har i férsta hand bestritt att CRI ska lyfta hos Lansstyrelsen i
Skane lan deponerat belopp under pastaende att Intersport haft ratt till nedsattning av hyran avseende forsta
kvartalet 2014 med det belopp som deponerats och i andra hand att Intersport under alla forhallanden haft
ratt till skadestand for perioden augusti 2013 till mars 2014 till den del det deponerade beloppet Gverstiger
vad som kan anses utgora en skalig hyresnedsattning. Tingsratten har bedomt att skalig nedsattning av
hyran uppgar till 40 procent av kvartalshyran, dvs. halften av det belopp som deponerats.

Intersport har i denna del dberopat en utredning av M.K. M.K:s uppdrag har bestatt i att utféra en oberoende
bedomning av den ungefarliga skada som Intersport
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lidit som ett resultat av ombyggnationen under perioden augusti 2013 till och med mars 2014. | sitt arbete har
16 stycken jamforbara Intersportbutiker i Region syd valts ut som jamférelsematerial.

M.K:s utredning visar att butikernas omséattning och bruttomarginal foljt varandra under tiden fore
ombyggnationen. Det har vidare framkommit att Intersports omséttning pa Entré kommit att 6ka i forhallande
till jamforbara butiker under forsta kvartalet 2014 samtidigt som butikens bruttomarginal sjunkit drastiskt
under samma period, vilket kan forklaras av T.N:s uppgifter om att Intersport tvingades sélja varor till
reducerat pris for att locka kunder till butiken. (I detta sammanhang ska noteras att bruttomarginalen for
Intersport pa Entré for tiden fram till andra kvartalet 2013 legat hégre &n 6vriga butikers bruttomarginal.) Det
far harigenom anses visat att den skada som drabbat Intersport i form av férsamrad bruttomarginal orsakats
av de ombyggnadsatgérder som vidtogs i anldggningen under aktuell period.

M.K:s bedomning &r att den ungefarliga skada som Intersport lidit som ett resultat av ombyggnationen under
perioden fr.o.m. augusti 2013 t.o.m. mars 2014 uppgar till 1,8 miljoner kronor. Vid denna utrdkning har M.K.
utgatt fran ett hypotetiskt utfall fér omsattning och bruttomarginal for ett skadefritt ar baserat pa féregadende
ars utfall och justerat dessa belopp med de ombyggnadseffekter for januari-mars 2014 som beaktats i
bolagets budgeterade siffror for denna period.

Det har emellertid framkommit att Intersports skada, dven om man utgar fran féregaende ars bruttoresultat
utan beaktande av jamforbara butikers tillvaxt om 3,2 procent for perioden augusti 2013—-mars 2014 jamfort
med perioden augusti 2012-mars 2013, berdknats uppga till knappt 960 000 kr for skadeperioden och till
drygt 1 miljon kr om man baserar utfallet pa jamforbara butikers tillvaxt om 3,2 procent.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att Intersport har visat att bolaget drabbats av en skada 6verstigande
det belopp som deponerats hos Lansstyrelsen i Skane 1an avseende forsta kvartalet 2014.

CRI har darmed inte ratt att fore Intersport lyfta de belopp som deponerats hos Lansstyrelsen i Skane lan.

Har Intersport haft ratt att saga upp hyresavtalet till fortida upphorande?

Enligt 12 kap. 11 och 16 §§ JB har en hyresgast ratt att sdga upp ett hyresavtal i fortid om bristen i
nyttjanderétten &r av vasentlig betydelse och inte kan avhjélpas utan dréjsmal. For att en sadan ratt ska
foreligga kravs att bristen inneburit en avsevard oldgenhet fér hyresgasten samt att bristen varit av sddant slag
att den inte kunnat atgardas tamligen omgaende.

Forutsattningarna vid hyresavtalets undertecknande och Intersports tilltrade till lokalen i mars 2009 var att
Intersport fick nyttjanderatt till en lokal i en nybyggd galleria av hdg standard. Det var ocksa denna standard
som Intersport kunde forvanta sig att erhalla under den aktuella hyrestiden. Att anlaggningen endast drygt fyra
ar efter det att den Oppnades for allmanheten skulle genomga en omfattande ombyggnation, en byggnation
som alltjamt pagar, var knappast nagot som Intersport hade kunnat férvanta sig nér bolaget ingick avtalet med
CRI.

Som tingsratten tidigare kommit fram till har bristen i Intersports nyttjanderatt uppkommit som en foljd av
hyresvardens forsummelse. Planeringen infér ombyggnationen har varit undermalig och sjalva
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utférandet — byggnationer i stora delar av anlaggningen samtidigt i stéllet for etappvis utforda arbeten — har lett
till onodigt omfattande storningar for de kvarvarande hyresgasterna. Den omstandigheten att CRI varken haft
erforderliga bygglov eller tillstand innan man pabdrjade arbetena och inte heller haft klart med de olika
hyresgésternas framtida placering i kopcentrumet har lett till att arbetena dragit ut pa tiden pa ett orimligt satt,
nagot som enligt tingsréttens uppfattning i sin tur paverkar bristens omfattning och betydelse for Intersport.

T.N. har uppgett att det inte var mgjligt att planera verksamheten utifran den knapphandiga och ofta felaktiga
information som lamnades fran CRI:s sida angdende ombyggnationens planering och fortskridande. Det har
ocksa framkommit att ombyggnationens paverkan pa Intersports verksamhet tilltog efter arsskiftet 2013/14.
Eftersom syftet med det ingangna hyresavtalet for Intersport varit just att kunna bedriva en vinstgivande
kommersiell verksamhet, nagot som alltsa inte varit méjligt, har den uppkomna bristen — sammantaget med
vad tingsratten konstaterat ovan — varit av sddan vasentlig betydelse for Intersport att bolaget haft ratt att séga
upp hyresavtalet till fortida upphorande.

Som en foljd harav har Intersport inte forverkat hyresratten pga. avtalsbrott pa sé&tt CRI pastatt och CRI har
darfor inte ratt till skadestand.

Karomalet ska foljaktligen i sin helhet ogillas.

DOMSLUT

K&romalet ogillas.

Hovratten over Skane och Blekinge

CRI 6verklagade i Hovratten 6ver Skane och Blekinge och yrkade att hovrétten skulle bifalla karomalet.
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Intersport motsatte sig andring.

Hovrétten (hovrattslagmannen Johan Sj66, hovréattsradet Karin Kjellgren och tf. hovrattsassessorn Lina
Persson, referent) anforde féljande i dom den 24 juli 2018.

HOVRATTENS DOMSKAL

Inledande utgangspunkter

Intersport har ingatt ett avtal avseende hyra av en butikslokal i kdpcentrumanléggningen Entré Malmo. Motpart
vid avtalsslutet var det bolag som projekterade anldaggningen och som CRI sedermera kopte fastigheten av.
Sedan Intersport sagt upp avtalet i fortid i mars 2014 forklarade CRI hyresratten forverkad den 3 juni 2014.

CRI har i malet begart erséattning for hyra, avtalsvite och skadestand till foljd av den fortida uppségningen.
Intersport har, savitt avser yrkandet om betalning av hyra, gjort géllande att bolaget har ratt till hyresnedséttning
och - kvittningsvis — skadestand pa grund av brister i nyttjanderatten.
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Intersport har dven bestritt CRI:s yrkanden om avtalsvite och skadestand.

Malet handlar i allt vdsentligt om den ombyggnation CRI inledde i augusti 2013 och huruvida den innebér en ratt
for Intersport till hyresnedséttning, skadestand och att hédva avtalet i fortid.

Har Intersport haft ratt till hyresnedsattning?

Hovréatten instammer i tingsréattens bedomning att nyttjanderatten till foljd av ombyggnationen inte har varit i fullt
brukbart skick. Intersport har darfor ratt till hyresnedsattning. Skalig hyresnedsattning &r, i enlighet med de
Overvaganden tingsratten gjort, 40 procent av kvartalshyran for forsta kvartalet 2014.

Har Intersport rétt till skadestand till foljd av bristen i nyttjanderatten?

Som hovratten kommit fram till ovan har Intersport visat att det funnits en brist i nyttjanderatten. For ratt till
skadestand kravs dels att Intersport kan visa att bolaget lidit skada, dels att det finns ett orsakssamband
mellan bristen och skadan. Under de forutsattningarna har Intersport ratt till skadestand om inte CRI kan visa
att bristen inte berott pa bolagets forsummelse (12 kap. 11 § forsta stycket 4 punkten JB).

Fragan hovratten forst har att ta stallning till &r om Intersport visat att bolaget lidit skada.

CRI och Intersport &r avtalsparter i hyresavtalet. Det har dock varit bolaget Skanes Fritidsbutiker AB, som vid
den aktuella tiden var till halften &gt av Intersport, som genom ett andrahandshyreskontrakt bedrev
affarsverksamheten i lokalen. Intersport har gjort gallande att det forts diskussioner mellan foretrdadare for
Skénes Fritidsbutiker AB och Intersport om hyresnedsattning och skadestand. T.N. har bekréaftat uppgiften
och berattat att han forde diskussioner med foretrdadare for Intersport om att Skanes Fritidsbutiker AB i vart
fall hade réatt till ersattning motsvarande det marginaltapp som butiken gjorde. T.N. har dven berattat att
bolagsstrukturen &r uppbyggd pa det sattet att ett eventuellt framtida skadestand som utges till Intersport
skulle komma Skanes Fritidsbutiker AB till godo, ndgot som &dven far stod av vad P.P. berattat.

Varken av T.N:s eller av PP:s uppgifter har emellertid framkommit att Skanes Fritidsbutiker AB framstallt
nagot formellt krav till Intersport pa ersattning med anledning av bristen i nyttjanderatten. Nagon skriftlig
bevisning till stod for att Intersport lidit skada pga. ombyggnationen har inte dberopats. | denna del finner
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hovratten darfor, till skillnad fran tingsratten, att Intersport inte har formatt visa att bolaget lidit skada.
Intersport har darfor inte rétt till skadestand.

Intersport nar saledes inte fullt ut framgang med sitt krav pa hyresnedséttning och sin kvittningsvis
framstallda motfordran pa skadestand. Intersport ska darfér till CRI utge resterande del av férsta
kvartalshyran for 2014, ndarmare bestamt 355 626 kr, vilket ar 60 procent av kvartalshyran om 889 067 kr med
avdrag for redan erlagda 177 814 kr. Till foljd darav ager CRI ratt att fore Intersport lyfta motsvarande belopp
jdmte rénta ur drende 102/13 om Allmant forvar hos Lansstyrelsen i Skane.

Har bristen i nyttjanderatten varit av vasentlig betydelse?

CRI har dven framstallt krav pa avtalsvite och skadestand och gjort gallande att Intersport begatt avtalsbrott nar
bolaget sade upp hyresavtalet
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i fortid. Intersport har motsatt sig kraven och invant att bolaget har haft ratt till uppsagning eftersom bristen i
nyttjanderatten varit av vasentlig betydelse for Intersport.

En hyresgast har rétt till fortida uppsagning om bristen i nyttjanderatten ar av vasentlig betydelse och bristen
inte kan avhjalpas utan drojsmal eller om hyresvarden underlater att efter tillsdgelse atgérda bristen (12 kap.
11 § forsta stycket 2 punkten JB).

For att en brist ska anses vara av vasentlig betydelse kravs enligt forarbetena till jordabalken att den medfor en
verkligt avsevérd oldgenhet for hyresgasten. Hovratten kan konstatera att det saknas aktuella och relevanta
avgoranden till vagledning for nar en brist, under de foérutsattningar som ar fér handen i malet, ar av vasentlig
betydelse. De avgéranden som finns pa omradet ar av dldre datum och rér i manga fall hyra av bostad. |
litteraturen har framforts att det ligger ndarmst till hands att anta att det ska goras en ganska mild
vasentlighetsbedomning.

Under dessa férhallanden finns det skél att studera hur motsvarande rekvisit tolkas inom andra rattsomraden.
Kravet pa vasentlighet for att hédva ett avtal vid brist &r inte unikt for hyresratten utan utgor en allman
avtalsrattslig princip. Inom avtalsrétten gors vasentlighetsbedomningen utifran samtliga omstandigheter. Bl.a.
kan beaktas om den drabbade parten gatt miste om det som denne har rétt att forvanta sig av avtalet, om
avtalsbrottets vasentlighet var synligt fér den avtalsbrytande parten vid avtalets ingaende, om avtalsbrottet
rubbar fortroendet mellan parterna och om avtalsbrottet ger anledning att befara att avtalsbrott kommer att ske
med avseende pa framtida prestationer.

Genom de aberopade filmerna och fotografierna samt av T.N:s uppgifter framgar att ombyggnationen av
kopcentrumanldggningen var omfattande och paverkade hela E-huset fran byggstarten i augusti 2013. Pa
filmerna fran augusti 2013 till varen 2014 hérs bl.a. byggmaskiner. Nagon film visar hur elledningar hanger
synliga fran innertaken och att de provisoriska gangarna i gemensamhetsutrymmena blockeras av
avsparrningar. Enligt hovrattens mening visar den av Intersport aberopade bevisningen en
kopcentrumanldggning som inte kan uppfattas pa nagot annat sétt an en byggarbetsplats. Nagon utredning fran
CRI:s sida utvisande en annan bild av kdpcentrumanlaggningen under motsvarande tidsperiod har inte lagts
fram.

Vid tidpunkten for Intersports havning hade arbetena pagatt under ca atta manader. Den ursprungliga tidsplanen
som framgar av det material som initialt presenterades for hyresgasterna och som gick ut pa fardigstéllande
inom ett &r hade redan da slagit fel. Informationen om ombyggnationen fran CRI till Intersport var enligt T.N.
bristféllig och direkt felaktig bl.a. betréffande arbetenas férlaggning pa dygnet och arbetsstopp 6ver julhelgen
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2013. Att arbetena pagatt under butikernas 6ppettider far stod i de filmer som aberopats av Intersport dar det
framgar att kunder gar in i och ut ur butiker samtidigt som arbetena pagar.
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Intersports uppfattning vid tidpunkten fér hdvningen om situationen och farhagorna kring ombyggnationen och
tidsutdrakten har dven bekraftats i efterhand. Ombyggnationen kom ostridigt att paga under ett antal ar efter
havningen. Den brist som uppstatt i nyttjanderatten med bérjan i augusti 2013 framstar mot denna bakgrund
som svar.

Huruvida bristen &r av vasentlig betydelse for Intersport maste ocksa ses i ljuset av under vilka férutséattningar
bolaget ingick hyresavtalet. Intersport ingick ett tiodrigt hyresavtal avseende en av de storre lokalerna pa
entréplan i E-byggnaden inom kopcentrumanldggningen. Hyresavtalet avsag en lokal i en helt ny
kopcentrumanldggning och Intersport betalade ett séarskilt servicetilldgg under hyrestiden som avsag bl.a.
driften och det dagliga underhallet av de gemensamma utrymmena. Det maste ha statt klart for CRI att de
gemensamma utrymmena i kdpcentrumanldggningen, samt utrymmenas skick och tillgénglighet, var av
vasentlig betydelse for Intersport. Att CRI skulle vidta omfattande och tidskravande ombyggnationer endast fyra
ar efter invigningen kunde Intersport inte rimligen forvanta sig.

Det ar dock ostridigt i malet att Intersport, trots ombyggnationen, enligt M.K:s utldtande hade ett ckat antal
besokare i butiken jamfort dels med tidigare ar, dels med andra Intersportbutiker som omfattades av
jamfdrelsen. Denna omstandighet skulle i viss man kunna tala for att bristen inte har varit av vasentlig
betydelse. Av utladtandet framgar dock dven att butikens bruttovinst minskade vasentligt under motsvarande
period, vilket T.N. forklarat med att butiken tvingades att dndra sitt sortiment till ett billigare s.k. outlet-sortiment
for att mota en ny kundkrets. Mot bakgrund av den prognos som Intersport saledes gjorde vid tidpunkten for
havningen anser hovréatten att det 6kade antalet besdkare inte talar emot att bristen ar av vasentlig betydelse.

Med ovanstaende tillagg kommer darfor hovratten till samma slutsats som tingsrétten, att Intersport bevisat att
bristen i nyttjanderé&tten har varit av vasentlig betydelse. Bristen var sadan att den inte hade kunnat avhjélpas
utan dréjsmal. Intersport har darfor haft rétt att sdga upp avtalet i fortid. Intersport har betalt hyra for de dagar
under andra kvartalet 2014 som de varit kvar i lokalen. Eftersom Intersport haft ratt att sdga upp avtalet, saknar
CRI ratt till avtalsvite och skadestand. Kdromalet ska darfor i enlighet med tingsrattens dom ogillas i de delarna.

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovratten andrar tingsrattens domslut pa sa sétt att hovrétten
— forpliktar Intersport Sverige AB att till CRI Filial till Commerz Real Investmentgesellschaft mbH Tyskland

utge 355 626 kr jamte rénta enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran den 1 januari 2014 till dess betalning sker,
och

- faststaller att CRI Filial till Commerz Real Investmentgesellschaft mbH Tyskland &ger rétt att fore
Intersport Sverige AB lyfta ett belopp om 355 626 kr jamte ranta enligt ovan, som deponerats hos
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Lansstyrelsen i Skane Ian den 8 januari 2014 i darende Allmént forvar 102/13.

| 6vrigt géller tingsrattens domslut.
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Hovrattsradet Per Olsson var skiljaktig och anforde foljande.

Jag delar majoritetens uppfattning att det till foljd av de omfattande ombyggnationerna forekommit hinder och
men i Intersports nyttjander&tt som Intersport inte varit vallande till. Jag delar ocksa uppfattningen att Intersport
till foljd darav ar berattigat till hyresnedsattning.

Utgangspunkten ar att nedsattningen av hyran ska goéras efter en objektiv bedomning och anpassas efter
bristens karaktar och omfattning. Ombyggnationerna har onekligen paverkat den miljo i vilken
affarsverksamheten bedrivits i negativ riktning. Det har emellertid inte framkommit annat &n att
Intersportbutiken varit fullt mgjlig att besdka och att handel kunnat bedrivas inne i sjélva lokalen. Med
beaktande av att antalet besokare, trots ombyggnationerna, inte sjunkit jamfort med hur besoksantalet sett ut
tidigare uppgar skalig nedséttning av hyran till 25 procent. Detta innebér att CRI har ratt till ersattning med 75
procent av hyran.

For forsta kvartalet 2014 uppgick hyran till 889 067 kr. Av beloppet ska saledes Intersport utge 75 procent, eller
666 800 kr. Harifran ska avraknas vad Intersport redan utgett, dvs. 177 814 kr.

Vad betraffar Intersports kvittningsvis framstallda skadestandsyrkande, som tar sikte pa ett forsédmrat resultat
for perioden 1 augusti 2013-31 mars 2014, gér jag samma bedémning som majoriteten.

Detta betyder att Intersport ska forpliktas att till CRI utge (666 800 ./.177 814 kr =) 488 986 kr jamte yrkad rénta
och att CRI har rétt att lyfta detta belopp hos lansstyrelsen.

Intersport har gjort gallande att bristerna varit av sa vasentlig betydelse att Intersport haft ratt att séga upp
avtalet till fortida upphorande. Uppségning far dock ske endast om bristen &r av vasentlig betydelse. Harmed
ska forstas att bristen maste medfora “en verkligt avsevard oldgenhet” for hyresgasten.

Intersport har inte pastatt att ombyggnationerna som sddana varit obefogade utan har i stéllet vant sig mot bl.a.
att arbetena dragit ut pa tiden och att tillvdgagangssattet varit klandervart i ett flertal avseenden. Det maste
enligt min mening beaktas att de atgarder som vidtagits dven varit i berorda hyresgésters intresse. Mot
bakgrund av att handel i och for sig kunnat bedrivas i den av Intersport hyrda lokalen och att det varit fraga om
ett mangarigt hyresférhallande ar vasentlighetskravet enligt mitt férmenande inte uppfyllt. Av betydelse vid
denna bedomning &r dven att det maste ha statt klart for Intersport att den hyreslokal som avtalet avsag inte
med latthet kunde bli féremal fér ndgot omedelbart Gvertagande av en ny hyresgast. Saledes har Intersport inte
haft ratt att séga upp avtalet.

Aven for perioden 1 april 2014 till 2 juni 2014 har CRI darmed rétt till hyreserséttning. Denna kan — mot bakgrund
av att det visats att lokalen varit i bristfalligt skick daven sedan Intersport upphort med sin verksamhet -
beraknas till 75 procent av 613 821,60 minskat med 39 080 kr (som Intersport ostridigt erlagt), dvs. 421 286 kr.
Dartill ska CRI erhalla yrkad ranta pa kapitalbeloppet.

Overrdstad i dessa fragor av omedelbar betydelse fér prévningen av évriga i malet framstallda yrkanden fran
CRI:s sida ar jag i ovrigt ense med majoriteten.
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Hogsta domstolen

CRI 6verklagade och yrkade att HD skulle bifalla kdromalet.
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Intersport motsatte sig att hovrattens dom andrades.

Malet avgjordes efter foredragning.

Foredraganden, justitiesekreteraren Karl Axel Oberg, féreslog i betankande att HD skulle meddela féljande dom.
DOMSKAL

Vad mélet i HD rér

1. I malet for en hyresvard (CRI) talan om rétt till hyra, avtalsvite och skadestand till f6ljd av att hyresgéasten
(Intersport) sagt upp hyresavtalet i fortid. Darvid uppkommer dels fragan om férekomna ombyggnadsarbeten
inneburit sadant hinder eller men i Intersports nyttjanderatt till lokalen som berattigar Intersport till nedsé&ttning
av hyran, dels fragan om eventuella brister i lokalen har varit av sddan vasentlig betydelse att Intersport
berattigats att sdga upp hyresforhallandet i fortid.

Bakgrund

2. Intersport tecknade 2003 avtal om hyra av en lokal i kdpcentrumanlaggningen Malmo Entré, som stod klar for
inflyttning ar 2009. Intersport hyrde i sin tur ut lokalen till Skanes Fritidsbutiker AB som andrahandshyresgést.
Enligt avtalet var tilltradesdag den 5 mars 2009 och hyresavtalets 16ptid tio ar, det vill sdga fram till och med den
5 mars 2019. For att 6ka kdpcentrumets attraktivitet paborjades under augusti 2013 en ombyggnation av
anlaggningen.

3. Skanes Fritidsbutiker AB sade den 14 mars 2014 upp hyresavtalet med Intersport, som i sin tur sade upp
hyresavtalet med CRI samma dag. Intersport ldmnade lokalen den 4 april 2014. Den 3 juni 2014 forklarade CRI
hyresavtalet med Intersport férverkat. Den aktuella lokalen inryms numera i en stérre lokal som CRI erhallit hyra
foriviss omfattning sedan den 24 september 2015.

4. CRI har till grund for sin talan i huvudsak anfort att Intersport enligt hyresavtalet ar skyldigt att betala hyra och
hyrestillagg senast sista vardagen fore varje kalenderkvartals borjan. Intersport har inte betalat full hyra till CRI
for forsta kvartalet 2014 och inte ndgon hyra alls for perioden darefter t.o.m. den 2 juni 2014. Intersports
uteblivna hyresbetalning och vasentliga avtalsbrott bestaende i dess ogrundade uppséagning den 14 mars 2014,
dess fortida uppségning och dess underlatenhet att bedriva verksamhet i lokalen har gett CRI ratt att sdga upp
hyresavtalet i enlighet med 12 kap. 42 § JB, vilket har skett den 3 juni 2014.

5. Enligt CRI &r Intersport skyldigt att erlagga skadestand till CRI fér all den skada CRI lider till foljd av
Intersports avtalsbrott och hyresavtalets forverkande. CRI:s skada uppgar till 14 111 719 kr jamte rénta och
motsvarar utebliven hyra och hyrestillagg fran och med den 3 juni 2014 till och med den 5 mars 2019. Intersport
ar ocksa enligt avtalet skyldigt att under hyrestiden bedriva aktiv férséljning i den forhyrda lokalen. Genom att
underlata detta ar Intersport ocksa skyldigt att betala vite med 15 000 kr per dag for tiden fran och med den 15
mars 2014 till och med den 2 juni 2014.
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6. Intersport har som grund for sin instéllning anfért bl.a. foljande. Den ombyggnation som pabérjades hosten
2013 och det satt pa vilket den utfordes har inneburit ett vasentligt hinder eller men i Intersports nyttjanderatt till
lokalen och tillhérande gemensamhetsutrymmen, vilket i sin tur beréttigat Intersport till hyresnedséttning.
Bristerna har varit av vdsentlig betydelse for Intersport och har saledes gett Intersport rétt att sdga upp avtalet
till fortida upphoérande. Intersport har gett CRI méjlighet att avhjélpa bristerna.
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7. CRI har motsatt sig att det till f6ljd av ombyggnationen skulle ha uppstatt nagra hinder eller men som skulle
beréttiga Intersport till hyresnedsaéttning eller berattiga Intersport till att séga upp avtalet i fortid.

8. Hovratten har funnit att nyttjanderatten till foljd av ombyggnationen inte varit i fullt brukbart skick och att
Intersport darfor haft ratt till hyresnedsattning med 40 procent for forsta kvartalet 2014. Vidare har bristen i
nyttjanderatten varit av vasentlig betydelse varfor Intersport haft ratt att séga upp avtalet i fortid.

Den réttsliga regleringen rérande brister i en hyreslokal m.m.
12 kap. JB

9. Den rattsliga regleringen i 12 kap. JB rérande brister i en hyreslokal gor skillnad mellan ursprungliga och
efterfoljande bristfalligheter och innebar huvudsakligen foljande.

10. Hyresvérden ska pa tilltradesdagen tillhandahalla lokalen i sadant skick att den enligt den allmédnna
uppfattningen i orten &r fullt brukbar for det avsedda @ndamalet, om inte battre skick har avtalats (9 § forsta
stycket). Blir Iagenheten fore tilltradesdagen sa forstord att den inte kan anvéndas for det avsedda dndamalet
forfaller hyresavtalet (10 § forsta stycket). Om bristen inte &r sa allvarlig har hyresgésten for den tid d&
ldgenheten &r i bristfalligt skick ratt till skélig nedséattning av hyran (11 § forsta stycket 3). Kan bristen inte
avhjélpas utan dréjsmal eller underlater hyresvarden att efter tillsédgelse ombesdrja atgarden sa snart det kan
ske, far hyresgasten sédga upp avtalet. Uppséagning far dock endast ske om bristen ar av vasentlig betydelse.
Sedan bristen har blivit avhjalpt av hyresvarden far uppségning inte ske (11 § forsta stycket 2).

11. Den situationen att det efter tilltrddet uppstar hinder eller men i nyttjanderéatten regleras i 16 § forsta stycket
3. Med men bor forstas att lagenheten inte &r fullt brukbar for sitt andamal. Hyresgésten har da pa motsvarande
satt som vid ursprunglig brist ratt till skélig nedséattning av hyran, om bristen inte beror pa hans eller hennes
vallande. Nedséttning ska alltsa ges for den tid da lagenheten ar i bristfalligt skick. Vidare har hyresgésten pa
motsvarande satt ocksa ratt att sdga upp avtalet, om bristen inte beror pa hans eller hennes vallande.

Hyresvardens ansvar for hinder eller men

12. Hyresvardens ansvar for lagenheter — daribland hyreslokaler — omfattar inte bara det inre skicket utan
ocksa olika typer av storningar. Det kan gélla buller m.m. fran grannar men ocksa biutrymmen sasom
vindsutrymmen och kaéllarkontor samt gemensamma utrymmen — trappor och portar m.m. Ldgenheten och
sadant som behdvs for dess nyttjande ska fungera for det avsedda andamalet. Hyresvardens ansvar for brister
stracker sig aven till
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ansvar for stérningar fran andra fastigheter eller annars utifran. (Se Anders Victorin m.fl., Kommersiell hyresratt,
4 uppl., Zeteo 2017-03-01, och Gosta Jartelius, Hyra och bostad, 1978, s. 48; jfr NJA 11 1908 nr 5:1 s. 139 och
NJA 1940 s. 199.)

13. Vid lokalhyra kan redan en inskrénkning i mojligheten att bedriva verksamheten pa sadant satt som hittills
skett eller att verksamheten forsvaras, vara tillrdckligt for att hinder eller men ska féreligga. Om parterna har
avtalat om en séarskild facilitet eller sarskild standard bér bedomningen géras med hansyn till parternas
overenskommelse och syftet med det sérskilda atagandet. (Se Erika P. Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal, s.
134, Zeteo 2018-03-09, och Lagberedningens forslag till ny jordabalk I, 1905, s. 207.)

Nedsaéttning av hyran
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14. Ratten till nedsattning av hyran for den tid Iagenheten varit i bristfalligt skick galler oavsett om hyresgasten
utnyttjar de vriga rattigheter och pafdljder som han eller hon ar tillforsdkrad vid brister i Iagenheten.
Nedséattning av hyran kan goras géllande utan att annan paféljd aberopas och kan ske dven om hyresvérden
inte ar vallande till bristen. Vad som utgor skalig nedsattning av hyran ar beroende av det avbrack i nyttjandet
som bristen kan anses innebara och ska motsvara vardet av minskningen i hyresvérdens prestation. Aven om
det ar nodvandigt att relatera bristen till omstandigheterna i det enskilda fallet ska bedomningen huvudsakligen
vara av objektiv karaktar. (Se Bjorkdahl, s. 139, och Victorin m.fl., s. 207.)

15. Nar det galler hur hyresnedsattningen ska bestdmmas ger regleringen i 12 kap. JB ingen annan ledning a@n
att nedsattningen ska vara skalig (11 § forsta stycket 3). Det betyder emellertid inte att nedséttningen far
bestammas helt diskretionart. Ocksa en skalighetsbedomning av ett belopp ska, sa langt det gar, goras
normstyrt (jfr "Den ldangsamma tingsratten” NJA 2012 s. 211 | p. 23). Manga ganger far det dock godtas att det
gors en friare bedomning, men inom vissa ramar (jfr NJA 2015 s. 656 p. 10 betraffande rattegangskostnader). |
lagstiftarens anvisning om att ett belopp ska bestdmmas efter skalighet maste vidare ligga, att domstolen far
gora en friare bedomning &n vad som annars skulle ha varit fallet, nar férhallanden som &r svara att utreda eller
vardera har betydelse for provningen. Domstolen ska redovisa de évervaganden som ligger till grund for
beloppsbestamningen (jfr “Kezban” NJA 2013 s. 842 p. 35).

16. Vid lokalhyra bor effekterna for den sarskilda verksamhet som bedrivs i lokalen beaktas. For
nedsattningens storlek har det betydelse om verksamheten har kunnat bedrivas i full omfattning eller inte (se
Bjorkdahl s. 139). En hyresgast har som huvudregel inte rétt till hyresnedséttning for tiden innan han eller hon
har patalat felet hos hyresvarden. Undantag bér dock géras nar hyresvarden handlat grovt vardslost eller i strid
mot tro och heder (se rattsfallet NJA 2016 s. 303, "Radonhuset”, p. 18-22).

R&tt till uppsdgning pa grund av vésentlig brist

17. Uppségning av ett hyresavtal far endast ske om bristen &r av vasentlig betydelse. Nar bestdmmelsen
infordes uttalade lagberedningen att regler om avhjalpande och hyresnedsattning inte i tillracklig utstrackning
kan tillgodose hyresgéstens intressen. Hyresgasten é&r inte skyldig att vidta nagon
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atgard for att avhjalpa bristen och denna kan vara av sadan beskaffenhet att den inte vare sig genom
hyresgéstens eller hyresvardens atgard later sig avhjalpas, eller att det i varje fall gar at langre tid &n det
skaéligen bor aligga hyresgésten att vanta. En obetydlig bristfallighet far inte under nagot forhallande tas till
anledning att bryta avtalet; bristen maste vara av beskaffenhet att for hyresgasten medfdra en verkligt avsevard
oldgenhet. (Lagberedningens forslag till jordabalk I, 1905, s. 207.)

18. Som utgangspunkt ska en objektiv bedomning goras av om bristen medfor en sadan oldgenhet som ger ratt
att sdga upp avtalet. Hinsyn maste ocksa tas till rent subjektiva och tillfalliga omsténdigheter.
Forutsattningarna fér bedomningen &r alltsa relativa och fragan om de i ett sérskilt fall foreligger eller inte
maste besvaras med hansyn till alla forekommande omstéandigheter (se Lagberedningens forslag s. 207).

19. En brist som inte fran borjan innebar en avsevard oldgenhet kan sedermera bli av vasentlig betydelse pa
grund av att det tar orimligt lang tid att avhjalpa felet eller att det inte avhjalps alls (se Bjorkdahl s. 150 och NJA
11 1908 nr 5:1 s. 140). Aven om havningsratten forutsatter att bristen varit av vasentlig betydelse kan det i och
for sig vara fraga om olika brister som tillsammans kan anses ha sadan omfattning att vasentlighetskravet blir
uppfyllt (se Gosta Jartelius, Hyra och bostad: historik och férarbeten, lagtexter, kommentarer, rattsfall, formular
m.m., 1978, s. 50 f.).
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20. For att ett avtal ska kunna havas kravs i avtalsratten att avtalsbrottet ska vara vasentligt. Kravet &@r en
allmanrattslig princip. Vid vasentlighetsbedémningen i avtalsratten ska — om nagot annat inte framgar av en
lagregel — normalt samtliga omstandigheter beaktas (se vidare Jan Ramberg och Christina Ramberg, Allman
avtalsréatt, s. 230 ff., Zeteo 2016-01-12). Vagledning for bedémningen av om en vésentlig brist foreligger i ett
hyresforhallande bor kunna hamtas ur avtalsratten.

Bed6mning

21. Av utredningen i malet framgar att Malmo Entré drogs med vikande besokssiffror och att ett stort antal
butiker som tecknat femariga avtal inte avsag att forlanga sina hyresavtal efter den inledande femarsperioden.
Med anledning av de vikande besokssiffrorna beslutade CRI att genomféra en ombyggnation med atgarder for
att gora centrumet mer attraktivt for besokare.

22. Enligt CRI har arbetena med ombyggnationen inte paverkat majligheten att nd Intersports lokal och inte
heller paverkat verksamheten som bedrevs i lokalen. Arbetena har i allt vasentligt forlagts till tider under vilka
anldggningen inte varit dppen for besckare, de har utforts med vederborlig skyndsamhet och sa snabbt det
kunnat ske. Omfattande information om arbetena har delgivits hyresgésterna. Skanes Fritidsbutiker AB:s
omséttning for verksamheten i lokalen och antalet besckare i lokalen har ocksa 6kat under den relevanta
perioden. Till stod for sin talan har CRI aberopat skriftlig bevisning och forhér med foretradare for CRI.

23. Intersport har motsatt sig att CRI ombesorjt arbetena sa snabbt dessa kunnat ske, att arbetena férlagts till
tider utanfor oppettider och att CRI lamnat omfattande information om arbetena. Intersport har darvid aberopat
bl.a. fotografier, filmer och forhor med davarande foretradaren for Skanes Fritidsbutiker AB.
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24. Av utredningen framgar att ombyggnationen, som paborjades i augusti 2013, var omfattande och
tidskravande. | det inledande skedet monterades innertaken i de allmanna utrymmena ner och golvplattorna
togs bort. Det har bl.a. framkommit att rulltrappan utanfér lokalen under perioder varit avstangd och att
besokarna periodvis fick rora sig i smala provisoriska gangar, som i vissa fall var avspérrade. Under varen 2014
tacktes stora delar av lokalens skyltfonster av stora skdrmar. Av de dberopade filmerna framgar att arbeten
pagick i kopcentrumet under butikernas éppettider och att centrumet under perioden inte kan beskrivas som
annat an en byggarbetsplats.

25. Det ar av betydelse fér bedémningen vad Intersport har kunnat forvanta sig vid ingdendet av hyresavtalet.
Intersport har hyrt en lokal i ett nybyggt kdpcentrum och den standard som foljer av det har Intersport haft skal
att forvanta sig under hyresperioden.

26. Det ar ostridigt att ombyggnationen har genomforts for att 6ka attraktiviteten av kopcentrumet och som en
foljd av det kunna oka antalet hyresgaster och besokare. En sadan utveckling skulle med all sannolikhet pa sikt
ha kommit Intersport tillgodo.

27. De aberopade bilderna och filmerna ger inte intryck av att ombyggnadsarbetena pagatt i etapper, utan
snarare att de utforts i stora delar av anlaggningen samtidigt. Att den aktuella butikens besdkssiffror och
omsattning okade forklaras av att butiken genomfoért utforsaljningar och haft realisationer under den aktuella
perioden. Det star ocksa klart av utredningen att butikens bruttovinst trots den 6kade omséttningen minskade
under ombyggnadsperioden.

28. Med hansyn till pa vilket satt som ombyggnationen genomforts och vilken inverkan den haft pa Intersports
mojligheter att nyttja lokalen pa sadant satt som Intersport haft rétt att férvanta sig far ombyggnationen anses
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utgora en sadan brist som ger Intersport réatt till hyresnedsattning. Nar det galler storleken pa
hyresnedsattningen har ombyggnationen utgjort en ingripande oldgenhet som inneburit att lokalen inte varit fullt
brukbar for sitt andamal. Vid beaktande av samtliga omstéandigheter framstar det som skaligt att, som hovratten
kommit fram till, hyresnedsattningen bestams till 40 procent.

29. Nar Intersport sade upp lokalen hade ombyggnadsarbetena pagatt i cirka atta manader. Vid tidpunkten for
uppsagningen gick det inte att forutse nar arbetena skulle vara fardigstallda. Som namnts innebar
ombyggnationen att Intersport inte kunde nyttja lokalen pa avsett sétt. Nar Intersport sade upp avtalet kunde
inte heller lokalen forvantas kunna anvandas pa forvantat satt under 6verskadlig tid. Den brist som
ombyggnadsarbetena fororsakade maste, dven vid beaktande av samtliga omstéandigheter, anses ha varit av
vasentlig betydelse for Intersport. Intersport har darmed haft ratt att séga upp avtalet. Av det foljer att
hovrattens domslut ska faststéllas.

DOMSLUT
HD faststéller hovrattens domslut.

HD (justitierdden Gudmund Toijer, Johnny Herre, Ingemar Persson, Lars Edlund, referent, och Eric M. Runesson)
meddelade den 4 juni 2019 foljande dom.
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DOMSKAL

Prejudikatfragorna

1. Prejudikatfragorna &r om ombyggnadsarbeten inneburit sddant hinder eller men i en lokalhyresgésts
nyttjanderatt att det gett hyresgasten ratt till nedsattning av hyran och senare aven till uppséagning i fortid av
hyresavtalet.

Bakgrund

2. Intersport tecknade avtal om hyra av en butikslokal i ett kdpcentrum, Entré Malmao. Képcentret och lokalen
stod klara for inflyttning 2009. Intersport hyrde i sin tur ut lokalen till en andrahandshyresgast, vars rorelse drevs
under Intersports namn. Enligt avtalet mellan CRI och Intersport var tilltrddesdag den 5 mars 2009 och
avtalstiden tio ar fran tilltradet.

3. For att 0ka kdpcentrets attraktivitet paborjade CRI under augusti 2013 en ombyggnation. Detta medférde
storningar som ledde till att Intersport deponerade en del av hyran for forsta kvartalet 2014 hos lansstyrelsen.
Den 14 mars 2014 sade andrahandshyresgasten upp sitt hyresavtal med Intersport, somi sin tur sade upp
hyresavtalet med CRI samma dag. Som grund for sin fortida uppsagning angav Intersport att ombyggnationen
medfort hinder och men som utgjort en vasentlig brist i nyttjanderatten. Intersport Iamnade lokalen den 4 april
2014. Den 3 juni 2014 forklarade CRI Intersports hyresratt forverkad pa grund av avtalsbrott.

4. Tingsréatten och hovratten har ogillat CRI:s talan angdende krav pa hyra och skadestand. Domstolarna har
funnit att lokalen till f6ljd av ombyggnationen inte varit i fullt brukbart skick och att Intersport haft ratt till
hyresnedsattning med 40 procent for forsta kvartalet 2014. Domstolarna har vidare funnit att bristen i
nyttjanderatten varit av vasentlig betydelse, varfor Intersport haft ratt att sdga upp avtalet i fortid.

Hyresvardens ansvar for brister i en lagenhet m.m.
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Reglerna om brist i nyttjanderatt

5. Om det uppstar hinder eller men i nyttjanderétten till en lagenhet utan hyresgastens vallande har hyresgasten
ratt till skalig nedsattning av hyran for den tid som lagenheten ar i bristfalligt skick. Kan bristen inte avhjélpas
utan dréjsmal eller underlater hyresvarden efter tillsdgelse att avhjélpa bristen sa snart det kan ske, far
hyresgédsten sédga upp avtalet om bristen ar av vasentlig betydelse. (Se 12 kap. 11 § forsta stycket 2 och 3 samt
16 § forsta stycket 3 JB.)

6. Jordabalkens regler om hyresvardens ansvar for brister i nyttjanderatten till en lokal har sitt ursprung i 1907
ars lag om nyttjanderatt till fast egendom m.m. Bestdmmelserna &r i betydande utstrdckning baserade pa
allmanna obligationsrattsliga principer, vilka bl.a. kommer till uttryck ocksa i képlagen. Vid prévningen om det
finns en brist och vilka pafdljder som i sa fall blir aktuella kan alltsa vagledning ofta hdmtas fran dessa
principer.
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7. Lokalen och sadant som behdvs fér dess nyttjande ska kunna anvandas for det avsedda dndamalet. Hinder
eller men kan féreligga redan vid en inskréankning i méjligheten att bedriva verksamheten pa det satt som foljer
av avtalet eller om verksamheten forsvaras (jfr bl.a. Erika P. Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, 2 uppl. 2018, s.
134, och Anders Victorin m.fl., Kommersiell hyresratt, 4 uppl. 2017, s. 207 ff.).

8. Hyresvéardens ansvar omfattar inte bara det inre skicket utan ocksa utifrdn kommande hinder eller men. Det
kan galla buller m.m. fran grannar men ocksa brister i tillgangen till andra ytor i eller utanfér byggnaden, sdsom
trappor, portar, forrdd och gemensamma utrymmen. (Se NJA 1 1908 nr 5:1 s. 139 f,, jfr Leif Holmgvist och Rune
Thomsson, Hyreslagen — En kommentar, 11 uppl. 2015, s. 94.)

Skalig nedsattning av hyra

9. Vad som utgor skalig nedsattning av hyran ar beroende av det avbrack i nyttjandet som bristen kan anses
innebdra och ska relateras till vardet av minskningen i hyresvardens prestation. Bedomningen ska
huvudsakligen grundas pa objektiva kriterier (jfr Bjorkdahl, a.a., s. 139 samt Holmqvist och Thomsson, a.a,, s.
98).

10. Fragan om storleken av en hyresnedsattning behandlas i rattsfallet "Radonhuset” NJA 2016 s. 303 p. 26. HD
uttalar dar att nedsattningen inte far bestdmmas helt diskretionart. Ocksa en skélighetsbedomning av ett
belopp ska, sa langt det gar, géras normstyrt. Manga ganger far det dock godtas att det gors en friare
beddmning, men inom vissa ramar. | lagstiftarens anvisning om att ett belopp ska bestdmmas efter skéalighet
maste vidare ligga, att domstolen far gora en friare bedémning &n vad som annars skulle ha varit fallet, nar
forhallanden som ar svara att utreda eller vardera har betydelse for provningen. Domstolen ska redovisa de
overvaganden som ligger till grund for beloppsbestamningen.

11. Ett riktmarke bor vara att hyran efter nedséattningen ska forhalla sig till den avtalade hyran sa som
nyttjanderéattens faktiska varde med hinder eller men forhaller sig till det varde nyttjanderétten skulle ha haft om
lokalen hade varit i avtalsenligt skick (jfr 38 § koplagen).

12. Vid lokalhyra bér hansyn tas till effekterna for den verksamhetstyp som inom ramen for det avsedda
dndamalet bedrivs i lokalen. For nedsattningens storlek har det betydelse huruvida den typiska nyttan med
lokalen har paverkats negativt, t.ex. genom att en stérning (som hyresvérden ska bara risken for) medfér att
hyresgédsten tvingas inskranka eller pa annat sé&tt dndra sin verksamhet. Uppgifter om hyresnedsattning for
andra hyresgéster i liknande situationer kan belysa fragan om vad som &r en skélig nedséttning.
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13. Nér nyttjanderattens varde &r kopplat just till lokalens yta och hindret bestar i att hyresgésten inte har
tillgang till en viss yta, kan hyresnedséttningen ofta direkt bestdmmas utifran en jamforelse med lokalens hela
yta.
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14. 1 de fall dar lokalen anvénds for affarsverksamhet, och ett hinder eller men darfér far en negativ inverkan pa
lokalens funktionalitet, kan uppgifter om rorelsens resultat fore och under bristens férekomst vara av intresse
for att visa bristens inverkan pa majligheterna att nyttja lokalen pa avsett vis. Hyresgéstens budget for den
aktuella perioden kan ocksa vara relevant i den utstrdckning den utvisar hyresgédstens ekonomiska planering
for en ostord verksamhet (jfr "Multitotal” NJA 2017 s. 3 p. 82-85).

Rétt till fortida uppséagning pa grund av vasentlig brist
15. En lokalhyresgéast far sdga upp ett hyresavtal i fortid endast om bristen &r av vasentlig betydelse. P4 samma
satt som vid havning i allmanhet pa grund av avtalsbrott finns hér alltsa ett vasentlighetskrav.

16. Bedomningen av om bristen &r av vasentlig betydelse — och darmed av fragan om en rétt till fortida
uppségning foreligger — ska i princip ske fran den drabbades synpunkt (jfr Knut Rodhe, Obligationsratt, 1956, s.
430 f.). Att en sddan havning fran lokalhyresgastens sida kan medféra problem for hyresvarden, exempelvis
svarigheter att finna en annan hyresgast till lokalen, har darfor i regel inte ndgon betydelse. Av sarskilt intresse
vid bedomningen ar bestdmmelserna i hyresavtalet och det andamal for vilket lokalen &r avsedd att nyttjas. Det
handlar framst om att avgora om bristen innebar att hyresgasten i huvudsak berévas vad han hade rétt att vanta
sig enligt avtalet (jfr t.ex. artikel 25i den internationella kdplagen, CISG).

17. En viktig omstandighet &r om bristen &r eller kan férvantas bli langvarig. Det ska beaktas ocksa om bristen
kan avhjélpas; hyresvarden ska normalt beredas tillfélle att avhjalpa en uppkommen brist. En brist som inte fran
borjan utgor grund for en fortida uppségning kan emellertid sedermera bli av vasentlig betydelse, om bristen inte
avhjalps inom rimlig tid. (Jfr NJA 11 1908 nr 5:1 s. 140 och Bjorkdahl, a.a., s. 150.)

Bedomningen i detta fall

18. Ombyggnationen pabdrjades i augusti 2013. Enligt den information som CRI lamnade till hyresgédsterna i
oktober 2013 skulle arbetena i det hus dér Intersports lokal lag vara klara i september 2014. CRI uppgav &ven till
hyresgasterna att arbetena i huvudsak inte skulle bedrivas under ordinarie 6ppettider.

19. Ombyggnadsarbetena var omfattande och tidskravande. | det inledande skedet monterades innertaken i de
allménna utrymmena ner och golvplattorna togs bort. Det har bl.a. framkommit att rulltrappan utanfor
Intersports lokal — i strid med vad CRI hade angett fore ombyggnationen - tidvis var avstangd, bl.a. under
julhandeln. Arbetena kom ocksa att i stor utstrackning bedrivas under dagtid. Besdkarna i kopcentret fick
periodvis rora sig i smala provisoriska gangar, som i vissa fall var avspéarrade. Det sammantagna intrycket av
bevisningen, bl.a. filmer fran olika skeden av byggnadsarbetena, ar som hovrétten funnit att centret i stor
utstrackning var en byggarbetsplats.
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20. Vid bedomningen av om brist har forelegat &r utgangspunkten vad Intersport med fog kunnat forvénta sig
nar hyresavtalet traffades. Intersport har hyrt en lokal i ett nybyggt kopcentrum. Av hyresavtalet framgar att
parternas avsikt var att centret skulle halla hog standard och vara en attraktiv plats att besoka. Intersport har
alltsa inte haft anledning att anta att nagra byggnadsatgarder, utéver sedvanligt underhall, skulle aktualiseras
redan efter nagra ar.
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21. Med hansyn till hur ombyggnationen genomforts och dess inverkan pa Intersports majligheter att nyttja
lokalen pa forvantat satt har ombyggnationen utgjort en sadan brist som ger Intersport ratt till hyresnedséttning.
Intersport kan inte genom sitt agerande anses ha avstatt fran denna ratt.

22. Nar det géller storleken pa hyresnedsattningen kan konstateras att ombyggnationen har utgjort en
ingripande oldgenhet som inneburit att lokalen inte varit fullt brukbar for sitt andamal. Visserligen har
omsattningen i Intersports butik varit relativt stabil under den aktuella perioden. Av utredningen framgar
emellertid att detta till stor del berott pd att Intersport pa grund av storningarna fran ombyggnationen delvis fatt
dndra sortimentet i butiken och bedriva fortlopande realisationskampanjer for att halla uppe forsaljningen.
Intersports verksamhet har salunda inte kunnat drivas som planerat, ndgot som ocksa bekraftas av att
verksamheten framfor allt under forsta kvartalet 2014 gav en betydligt lagre bruttomarginal an vad som normalt
var fallet. HD instammer i hovrattens beddémning att hyresnedsattningen bor vara 40 procent for det kvartalet.

23. Nar Intersport sade upp hyresavtalet i fortid hade ombyggnadsarbetena pagatt i cirka atta manader med
stora storningar av Intersports verksamhet. Trots att arbetena hade pagatt under lang tid var det inte majligt att
forutse nar de skulle vara fardigstallda. Bristen i nyttjanderatten till lokalen har darfor varit vasentlig pa sadant
satt att Intersport har kunnat sdga upp hyresavtalet i fortid.

24. Slutsatsen av det anforda ar att hovrattens domslut ska faststallas.

DOMSLUT

HD faststéller hovrattens domslut.
HD:s dom meddelad: den 4 juni 2019.

Mal nr: T 4179-18.

Lagrum: 12 kap. 11 och 16 §§ JB 38 § koplagenartikel 25 CISG..

Réattsfall: NJA 2016 s. 303 NJA 2017s.3.
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