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HOVRATTEN FOR 2004-10-27 T 2335-04
VASTRA SVERIGE
HOVRATTENS DOMSLUT

Hovritten faststéller tingsrittens domslut.

Bernt Larsson skall ersitta Ulrika Johansson hennes rittegdngskostnader i hovrétten
med tjugotusenfyrahundranittiotvd (20 492) kr, varav 15 000 kr avser ombuds-

arvode, jamte rénta enligt lag.

YRKANDEN I HOVRATTEN

Bernt Larsson har yrkat bifall till sin talan vid tingsritten samt befrielse frén skyl-

digheten att ersitta Ulrika Johansson hennes rittegdngskostnader dér.

Ulrika Johansson har bestritt dndring.

Parterna har yrkat erséttning for rattegédngskostnader i hovritten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Parterna har i hovritten 8beropat samma omsténdigheter och bevis som vid tingsrét-
ten. Omforhor har hillits med parterna, varvid de lamnat i huvudsak samma uppgif-

ter som fér dem antecknats i tingsréttens dom.

I mélet 4r ostridigt att Ulrika Johansson efter 6verenskommelse med den davarande
fastighetsigaren Ternoff Johansson utfért omfattande ombyggnadsarbeten iden
forhyrda lokalen och att det 8legat henne att vid avflyttningen terstélla lokalen i
godtagbart skick. Frigan 4r om Ulrika Johansson, nir hon 1dmnat lokalen med dnd-

ringarna bibeh8llna, har uppfyllt det &liggandet.

Som tingsritten antecknat innehdller dldre lagforarbeten uttalanden om att en hyres-
giist som gjort forandringar eller vidtagit srskilda anordningar med eller utan till-

stdnd av virden enligt allmanna rittsgrundsatser r skyldig att vid avflyttning dter-
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stélla lagenheten i princip i det skick den hade vid tilltridet (se NJAII 1908 5:1 s.
148). Som tingsritten ocksa noterat har emellertid i senare tids doktrin de uttalan-
dena sagts inte lingre bora vara vigledande nir det ir fréga om férbittringsarbeten
och investeringar som hyresgisten gjort med fastighetsidgarens medgivande. Det har
dérvid sdrskilt pekats p4 att hyreslagstiftningen 4ndrats s3 att flera av reglerna nu-
mera bygger pé tanken att frbittringsarbeten fir vara kvar men ocksa framhallits
att végledande praxis saknas. (Se hirom Victorin, Kommersiell hyresrétt 3 uppl. s.
181 ff.). Hovrétten ansluter sig i férevarande fall till den i litteraturen hivdade upp-
fattningen att man i stillet for i de #ldre forarbetsuttalandena bér ta utgdngspunkt i

parternas avtal,

Vid bedémningen av Ternoff Johanssons och Ulrika Johanssons avtal ir det natur-
ligt att utgd frdn det upprittade hyreskontraktet. Diri anges i ett fortryckt villkor att
hyresgisten, om inte annan verenskommelse triffas, skall bortféra honom tilthérig
inredning och dterstlla lokalerna i godtagbart skick. Betraffande den nirmare inne-
bdrden av avtalsvillkoret har Bernt Larsson hinvisat till Fastighetsdgareforbundets
handledning, enligt vilken villkoret bl.a. innebr att dndringar som hyresgisten gjort
skall 3terstéllas. Det 4r naturligtvis inte givet att villkoret skall ges den innebdrden i
detta fall, sérskilt eftersom den inte framgar av ordalydelsen. En forutsittning for en
tolkning i enlighet med Fastighetséigareforbundets handledning ir under alla om-

stindigheter att den gemensamma partsavsikten inte varit en annan.

Ulrika Johansson har visserligen i hovritten forklarat att hon och Ternoff Johansson
inte uttryckligen diskuterat frigan om huruvida de forbéttringsarbeten hon gjort i
lokalen skulle tillfalla Ternoff Johansson. Det var emellertid enligt Ulrika Johans-
son underforstatt att hon inte skulle 4terstilla lokalen i ursprungligt skick utan i det
skick den var ndr hennes investeringar var gjorda. Ett antagande om en sidan 6ver-
enskommelse rimmar val med det faktum att lokalen fick disponeras hyresfritt; vill-
koret ddrom far anses vara ett uttryck for att Ulrika Johanssons totala kostnad for
upplételsen skulle vara begransad till kostnaderna for att iordningstilla lokalen till
en frisérsalong. Aven de obestridda uppgifterna fran Ulrika Johansson att Ternoff

Johansson, som var hennes sldkting, ville hj4lpa henne att skaffa forvirvsinkomster
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och planerade att i ett senare skede overlata fastigheten till hennes familj talar for att
det inte foreldg krav pa &terstillande av lokalen till det skick den hade fore and-
ringsarbetena. En sidan tolkning av det skriftliga villkoret ligger vil i linje med det
forhallandet att kontraktet upprattades och skrevs under forst efter det att ombygg-
nadsarbetena hade utforts. Ndgon bevisning som verkar i annan riktning har inte
forebringats. Hovrittens slutsats blir dirfor att hyresavtalet mellan Ternoff Johans-
son och Ulrika Johansson innehdll att lokalen vid Ulrika Johanssons avflyttande
skulle limnas med hennes investeringar i behall. Som tingsritten konstaterat har det

vid den bedémningen inte hivdats att dterstillandet skett i strid med avtalet.

En dterstdende friga ir om Bernt Larsson som ny fastighetségare dr bunden av
nimnda 6verenskommelse om 3terstillande. Vid provningen av den frigan anteck-
nar hovritten att Ternoff Johanssons upplételse till Ulrika Johansson skett genom
skriftligt avtal och att tilltride &gt rum fére Bernt Larssons forvarv. Darav foljer att
Bernt Larsson ir bunden inte bara av sjilva upplételsen utan ocksé av villkoren f6r

den (se t.ex. Victorin, a.a. s. 114 ff.).

Tingsrittens domslut skall alltsé faststéllas. Till foljd dérav skall Bernt Larsson er-
sitta Ulrika Johansson hennes rittegingskostnader i hovritten. Fordrade belopp far

anses skiliga.

OVERKLAGANDE; se bilaga B
Overklagande senast den 24 november 2004

DEINIRCE 10
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I avgdrandet har deltagit hovrittslagmannen Sigvard Helin, hovrittsrdden Ake

Thimfors och Eva Ahlquist samt tf. hovrittsassessorn Henrik Eriksson.
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DOMSLUT

I. Kdromalet ogillas

2. Bernt Larsson skall ersiitta Ulrika Johansson for hennes kostnader & malet med
fyrtiodttatusentrehundranittiosex (48 396) kr, varav 37 500 kr i ombudsarvode,

jamte rénta enligt 6 § rintelagen fran i dag till dess betalning sker
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BAKGRUND OCH YRKANDE

Enligt hyreskontrakt den 5 mars 1993 hyrde Ulrika Johansson av Temoff Johansson
en lokal i fastigheten med adress Holsljungavigen 1i Overlida. Lokalen uthyrdes i
betintligt skick att anvindas till “frisdrsalong, solarium, ateljé samt forséljnings-
lokal”. Overenskommen hyrestid var den 1 juli 1991 = 30 juni 2001. Négon hyra
skulle inte utgd di Ulrika Johansson sjilv skulle bekosta iordningstillandet av
lokalen samt svara for forbattringar och reparationer under kontraktstiden. Temoff
Johansson var farbror till Ulrika Johanssons svérfar, Tommy Johansson. Temoff
Johansson avied 1998 och hans dédsbo silde fastigheten till Bernt Larsson den 1
Juli 1999. Under hosten &r 2000 sade Bemt Larsson upp hyreskontraktet till
upphérande den 30 juni 2001, d& Ulrika Johansson avflyttade. For att kunna
anviinda lokalen till avsett indamal hade Ulrika Johansson varit tvungen att vidta
omfattande Atgérder, bl.a. att sinka innertaket, sitta upp mellanviggar, ligga in ett
nytt innergolv, installera tvd s k koksdar samt anpassa sdval el- som va-
installationerna. - Bernt Larsson har gjort gillande att det enligt hyreskontraktet
dlegat Ulrika Johansson att efter dess upphorande bekosta ett iterstillande av

lokalen i godtagbart skick.
Bernt Larsson har yrkat f§rpliktande for Ulrika Johansson att till honom utge

78 000 kr jimte rénta enligt 6 § rintelagen frin dagen for delgivning av

stimningsansokan (den 14 februari 2002) till dess betalning sker.

Ulrika Johansson har bestritt Bernt Larssons yrkande men vitsordat 4 000 kr
inklusive mervardesskatt som &tgirdskostnad samt séttet att berikna rinta sisom
skiligt i och for sig.

Parlerna har vidare yrkat ersittning for réttegingskostnader.

UTVECKLING AV TALAN OCH GRUNDER

Bemt Larsson har till stéd och som grund fér sin talan anfort bl a. foljande. Av

hyresavtalet framgér att vid hyresavtalets upphdrande skall hyresgésten, om inte
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annan Gverenskommelse triffas, bortféra hyresgisten tillhérig inredning och
aterstiilla lokalen i ett godtagbart skick. Nigon 6verenskommelse om annat innehall
har inte traffats. Lokalens disposition fore och efter Ulrika Johanssons 4ndrings-
arbeten framgdr av ingivna ritningar. Han har f6rsokt att f8 lokalen uthyrd i dess
nuvarande skick men inte lyckats, bl.a. pd grund av att takhdjden till f6ljd av Ulrika
lohanssons ombyggnad dr si 1dg som 2,35 meter och att alternativ verksambhet inte
kan bedrivas med miljéférvaltningens och brandmyndighetens godkinnande.
Hyresavtalets Klausul om godtagbart skick utgdr en skyddsrege! for hyresvirden
och ar, som avtalet i dvrigt, branschstandard. Tolkningsvis framgér av
Fastighetsdgareférbundets och Svensk Handels handledning 1998 att for det fall
hyresgisten underldter att fullgéra sina skyldigheter har hyresvirden ritt till
kompensation for kostnaden att dterstilla lokalen i godtagbart skick. Det yrkade
beloppet grundar sig pd en inhdmtad offert och férdelar sig pa féljande &tgirder for
att lokalen skall vara &terstilld i godtagbart skick. Fem innerviggar méste
nedmonteras och borttagas for att lokalen skall ha samma disposition som vid
tilltrddet. I viggarna finns elror pd tolv stillen. Nir viggarna tas bort kommer
elréren att hinga fritt frdn taket. Det dr dirfor nédvéndigt att ta bort det uppsatta
extra innertaket for att montera bort elrér samt Aterstilla takhdjden. I samband
dirmed méste de extra reglar som 4r uppborrade i taket tas bort. Totalt ir 25 dosor
avseende el/telefon uppmonterade i tak och pa vaggar. Dessa méste avligsnas
liksom fyra telefonjack i mellanviaggar. Hal som uppkommer méste spacklas igen
och taket mélas om. Kostnaden f6r dessa arbeten uppskattas till 40 000 kr exklusive
mervirdesskatt. Dessutom maste tva kdksdar tas bort, liksom fyra golvavlopp.
Golvavloppen har monterats i det héjda spanskivegolvet. Vid borttagandet av
avloppen kommer golvet att f0rstoras, varfor det maste dterstéllas. Golvavloppen
miste titas och vattenrdr f6r varmt och kallt vatten till varje enhet tas bort. De sex
hal som tagits upp i cementviggar méste cementeras igen och viggarna mélas om.
Dessutom méste en ventilationstrumma fér en planerad koksflikt tas bort.
Kostnaden t6r dessa arbeten uppskattas till 23 000 kr exklusive mervirdesskatt.
Vidare méste de yttre vaggarna som blir kvar justeras dd den existerande
papperstapeten delvis inte kommer att finnas kvar, och ndgon typ av matta méste
liggas pd cementgolvet. Kostnaderna uppskattas i denna del till 8 000 kr exklusive

mervirdesskatt. DA lokalen inte &r mervardesskatteregistrerad tillkommer
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mervirdesskatt. — Han kdnner som ny dgare och vird inte till vad som, utdver
avtalstexten, kan ha éverenskommits mellan Ulrika Johansson och Temoff
Johansson. Han vet inte heller nigot om de bakomliggande omstindigheterna till
avtalet. Fér bedémningen av om Ulrika Johansson ir skyldig att aterstilla lokalen i
godtagbart skick saknar det betydelse om hon fitt den tidigare dgarens samtycke till
dndringarna. Han dr enligt allminna regler i 7 kap. jordabalken inte heller bunden
av en eventuell Gverenskommelse om inredningen mellan Temoff Johansson och
Ulrika Johansson eftersom han inte fatt del dirav. Temoff Johansson foretriddes
vid torséljningen av fastigheten av en god man. Betriffande Ulrika Johanssons
nerlagda kostnader ifrdgasatter han inte att dessa uppgtt till ca 100 000 kr. — Han
gor sdledes gillarnde att det &legat Ulrika Johansson enligt uttrycklig bestimmelse i
upplitelseavtalet att vid avflyttningen bortfora henne tillhorig inredning och
dterstilla lokalen i godtagbart skick. Ulrika Johansson har i strid med avtalet
underldtit att vidta terstillande &tgarder och har dirigenom gjort sig skyldig till
avtalsbrott. Han dger darfor ritt till ersittning for den skada han till foljd darav
lider, motsvarande tgardskostnaden for att &terstilla lokalen till ett godtagbart
skiek.

Ulrika Johansson har till stéd och grund fér sitt bestridande anfort i huvudsak
foljande. Hon triffade en §verenskommelse med Ternoff Johansson om att hon,
som motprestation for att fa nyttja lokalen utan vederlag under en hyresperiod om
10 dr, skulle Atgirda den s4 att den blev anvindbar for frisérverksamhet. Med
Ternoft Johanssons samtycke och med erforderliga byggnadslov och
myndighetstillstind har hon iordningstillt lokalen till frisérsalong med viss
sidoverksamhet, sdsom forsiljning, solarium och massagestudio. Hennes
investeringskostnader f6r lokalen har uppgtt till 104 349 kr. Dartill kommer det
arbete som bide hon och hennes make, Niklas Johansson, lagt ned i samband med
iordningstallandet. Overenskommelsen med Ternoff Johansson motsvarade darfér
en hyra pd drygt 300 kr per kvadratmeter och r, vilket utgjorde en rimlig hyra f6r
lokalen. Utéver normalt slitage fanns det vid hennes avflyttning inga anmérkningar
eller skador pa lokalen. Den har dessutom 4terldmnats i ett avsevirt bittre skick an
vid tilltradet. Hennes investeringar har darfor hdjt virdet pé fastigheten. Lokalen ir

1

utdver for frisdrverksamhet, anvéindbar for en miéingd andra typer av verksamheter.



(1]

BORAS TINGSRATT DOM T 399-02
2004-03-25

Hennes uppfattning att lokalen inte utesluter andra verksamheter har bekriftats av
stadsarkitekten i Overlida. For det fall tingsritten skulle finna att hon inte avlimnat
lokalen i enlighet med vad som §verenskommits mellan hyresavtalets parter &r de
av Bernt Larsson kridvda dtgirderna inte erforderliga fOr att terstilla den i
godtagbart skick. Begreppet godtagbart skick har inte den vida tolkning eller
tillimpning som Bernt Larsson gér gillande och de dtgdrder han kriver ir varken
rimliga eller skiliga enligt parternas avtal. De krivda atgidrdema innebir dessutom
att lokalens virde idag forstérs och att den direfter ytterligare forbéttras. — Bernt
Larsson har enbart framstéllt krav pd ekonomisk erséttning och han har inte I4tit
Ulrika Johansson vidtaga nigra atgirder i lokalen efter det att den aterlimnades.
Kravet dr under alla omstindigheter oskaligt eftersom det 4r tillréickligt att ta bort
fem innerviggar, kékséarna och insatta elrdr. Det ir frAga om arbeten som tva
personer Klarar av att utfora pd fem timmar. Kostnaden kan darfsr ej Overstiga
4 000 kr. Bernt Larssons krav ir vidare oskiligt eftersom lokalen var uthyrd till
frisérverksamhet. Den har aterlimnats vil ldmpad f6r detta indamal. Vidare
uppgick hennes investering 1991 till drygt 100 000 kr. Mot denna bakgrund iren
dterstéllandekostnad p& 90 000 kr oskilig. Med hinsyn till att Bernt Larsson erbjod
Ulrika Larsson fortsatt hyra men till en kostnad av 2 500 kr per manad, motsvarar
det yrkade beloppet tre drshyror. Aven detta ir oskiligt. - Hon gér gillande att
lokalen har &terlamnats till hyresviirden i ett objektivt godtagbart skick, sarskilt med
hiinsyn till den ealigt hyresavtalet Gverenskomna anvdndningen av densamma. Hon
har inte handlat i strid mot avtalet och har foljaktligen inte brutit mot det. Fér det
fall rétten godtar Bernt Larssons tolkning av begreppet godtagbart skick, gor hon
gillande att avtalsvillkoret skall limnas utan avseende eller jamkas enligt 36 §
avtalslagen eftersom det ar oskiligt med hansyn till avtalets Ovriga inneh4ll,
omstiindigheterna vid avtalets tillkomst och omstindigheterna i 6vrigt. Nagon

skadestindsskyldighet foreligger inte fér henne.

Bernt Larsson har genmalt: Det saknas skil att tillimpa 36 § avtalslagen p4 sitt
Ulrika Johansson pdstar. Parterna 4r nimligen bida néringsidkare och klausulen i
hyreskontraktet dr branschvanlig. Den har tillkommit som ett skydd for
hyresvdrden, inte f6r hyresgiisten. Det omstimda beloppet motsvarar den faktiska

kostnaden for ett dterstillande. Beloppet ir inte oskaligt. Han har som
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fastighetségare inte heller haft nigon kontroll éver de dtgdrder som Ulrika

Johansson fretagit.

Parterna har inte haft nigot att erinra mot varandras yrkande om ersittning for

rittegdngskostnader.
DOMSKAL

['milet har pa egen begiran Bernt Larsson och Ulrika Johansson horts under
sanningsférsékran, varjimte vittnesforhor hallits p& Bemt Larssons begiiran med
Goran Carlsson och med Tommy Johansson och Hikan Raning p8 begiran av
Ulrika Johansson. Bernt Larsson har vidare som skriftlig bevisning &beropat en

offert pd kostnaden for ett aterstillande.
Det har berittats i huvudsak f6ljande.

Bernt Larsson: Nir han férvirvade fastigheten ldmnades inga upplysningar om
hyresférhallandet och han hade inte tillgdng till Ulrika Johanssons hyreskontrakt.
Forst efter det att han hade tilltritt fastigheten blev han medveten om att Uirika
Johansson inte betalade nigon hyra. Hon visade d upp kontraktet f6r honom.
Ulrika Johansson hyrde hyresfritt i 10 &r. For att fa upp hyran sade han upp
kontraktet till den | juli 2001. Han diskuterade den nya hyran, 2 550 kr per minad,
med Ulrika Johansson men inget hinde. Istillet bdrjade hon att vara allt mindre i
lokalen, och i ménadsskiftet juni/juli 2001 flyttade hon till Falkenberg. Hon
dterlimnade nyckeln genom sin svirfar, som &terkom den 1 juli 2001 f6r att avldsa
elmiitaren. Samma dag besiktigade de lokalen och Bernt Larsson krivde ett
dterstdllande till ursprungligt skick. Tommy Johansson blev férargad 6ver kravet
och ordvixling uppstod. Den 4 juli 2001 upprepade han brevledes sitt krav till
Ulrika Johansson. Han férsokte direfter att hyra ut lokalen till damfrisering men
fick inget svar. En ljustillverkare visade direfter sitt intresse for att hyra, men
takh6jden visade sig vara for 14g. Andra intressenter, bl.a. en veterinir och hans
egen hustru som driver affirsrdrelse i samma fastighet, har varit aktuella som

hvresgister. For att lokalen skall vara mojlig att hyra ut, maste takh6jden aterstillas



BORAS TINGSRATT DOM | T 399-02
2004-03-25
till 250 cm. Innertaket maste dirfor rivas ut liksom det forhéjda golvet. Aven vvs-
och el-installationer miste avligsnas, varefter viiggar, golv och tak miste
iordningstallas. Detta medfér extra kostnader pd i vart fall 100 000 kr. Kostnaden ir
framtagen genom anbud. — Han har vid ett par tillfillen annonserat efter

hvresgéster. Det dr 6ver huvud taget svart att hyra ut lokaler i Overlida.

Ulrika Johansson: Hon ér utbildad damfrisér och var intresserad av att starta eget.

Under 1991 kom hon och Temoff Johansson att diskutera en verksambhet i lokalen,
som da stod tom och anvindes till skrapférrdd. De kom 6verens om att hon skulle
iordningstilla lokalen till frisérsalong mot att hyra den hyresfritt i 10 &r. Hon tog
lan till investeringen som gick pé cirka 100 000 kr. Ombyggnadén utférdes under
sommaren 1991. Ternoff Johansson anség att hennes investeringskostnad
motsvarade en rimlig hyra f6r 10 &r. Ombyggnaden var nédvéndig for hennes
verksambet och skulle ingd i fastigheten for all framtid. Ternoff Johansson héll sig
informerad om arbetets fortskridande. De diskuterade aldrig vad som skulle hinda
efter kontraktstidens utgéng. Det skriftliga hyreskontraktet tillkom pd hennes eget
initiativ. Ternoff Johansson hade inte behov av ndgot skriftligt kontrakt, men hon
kande ett sddant behov. Ternoff Johansson avied sedermera och Bernt Larsson
tilltridde som fastighetsigare. Bernt Larsson kom si sméningom ner till henne och
frigade efter hyra. Det blev dirfor aktuellt f6r henne att visa upp hyreskontraktet fr
honom. Bernt Larsson sade dérefter upp hyreskontraktet till kontraktstidens utgéng,
varcfter han ville diskutera en hyreshéjning. Den begirda hyran var emellertid for
hdg och hon valde att flytta. Efter att ha silt de 16sa inventarierna och varulagret
stidade hon lokalen och avflyttade den 30 juni 2001. D4 Bemt Larsson krivde att
lokalen skulle dterstillas till det skick den ursprungligen varit, erbjéd hon sig att
uttora arbetet sjilv. Bernt Larsson vigrade detta och ville istillet ha betalt for

renoveringen.

Gdran Carlsson: Han arbetar som byggmistare sedan 1975 och har stor erfarenhet
av alt byggverksamhet inklusive kalkyler. Han r ocksa vil bekant med fastigheten.
Bemt Larsson uppgav att lokalen skulle &terstillas i ursprungligt skick och begirde
en kostnadskalkyl. Viggar. tak och golv maste i s& fall rivas ut, liksom ditsatta vvs -

och el-installationer. Efter konsultation med en el och vvs- entreprendr tog han



BORAS TINGSRATT DOM T 399-02
2004-03-25

2001 fram en offert pd ett dterstillande. Han kan inte erinra sig anbudssumman men

priserna dr inte lagre idag 4n de var 2001.

Tommy Johansson: Han ir brorsbarn till Ternoff Johansson och drev sjdlv en
mindre sémnadsrérelse i lokalen fram till 1980. Direfter anvindes lokalen till
forrdd. Den var nergdngen redan da han limnade den; taket var malat direkt pd
cementen och golvet, som ocksa var av cement, var belagt med en utsliten
ndlfiltsmatta. Mellanviggar var borttagna och de andra viggarna var beklddda med
vav. Viggfasta hyllor var uppsatta pd viggama. Lokalen var dirfér i d3ligt skick
ndr Ulrika 6vertog den. ~ [ juni 2001 limnade han tillbaka nycklarna till Bernt
Larsson. Tillsammans laste de av elmataren. Ngon besiktning foretogs inte utan de
passerade endast igenom rummen. Han kunde konstatera att Ulrika hade flyttstddat
och att lokalen var i gott skick. Emellertid godkinde inte Bernt Larsson
dterlimnandet eftersom takhéjden var for 14g; han ville ha lokalen &terlimnad i
ursprungligt skick. Bernt Larsson tilldt inte att Ulrika tgirdade det som krivdes

utan ville ha en summa pengar som kompensation.

Hakan Raning: Han sysslar med egen verksamhet inom byggnads - och
fastighetsforvaltning och ar styrelseledamot i Fastighetsigarna i Goteborgsortens
Ostra region. — Det dr ett standardavtal som Temoff Johansson och Ulrika Johansson
begagnat sig av. D3 hyrestiden varat frn 1991 och kontraktet 4r undertecknat 1993,
méste det ha varit kiint for dem vad som intriffat eller vilka arbeten som var utférda
ddremellan. Man har varit 6verens om anvindningsomradet vid uthymingen och
lokalen har varit i gott skick vid hyrestidens slut. Enligt hans mening skall detta
skick jimféras med det skick som foreldg vid uthymingstillfillet. Lokalten ir till
syncs fortfarande brukbar f6r det andamal till vilket den uthyrdes. Ulrika Johansson
synes dirfor ej ha avvikit frin den ursprungliga uppgérelsen med Ternoff
Johansson. Huvudregeln ér att hyresvarden iordningsstiller lokaler for uthyrning

och att hyresvirdens kostnader slir igenom pA hyran.
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Tingsritten gor f6ljande bedémning.

I mdlet dr ostridigt att Ternoff Johansson fér en tid av 10 &r hyrt ut lokalen till
Ulrika Johansson att anvéndas till frisdrsalong, solarium, ateljé och férsaljnings-
lokal samt att Ulrika Johansson avflyttat efter uppsigning. Det ir ocksa ostridigt att
Ulrika Johansson inte betalat nigon hyra under hyrestiden dé hon, enligt hyres-

kontraktet, bekostat iordningstallandet liksom forbittringar och reparationer under

hyrestiden.

Som huvudregel giller att en lokalhyresgést fore avflyttning ir skyldig att &terstilla
lagenheten i samma skick vari han mottog den (se lagberedningens motiv NJA II
1907 5:1 5 148). Uttalandet 4r emellertid frén borjan av forra seklet. I doktrinen har
framfdrts synpunkter pa uttalandet och det har inte av alla ansetts vara végledande
ndr det dr friga om forbattringsarbeten och investeringar som hyresgisten gjort med
fastighetsiigarens medgivande. Reglerna om hyra har ocksa pa flera punkter
accepterat att gjorda dndringar som bekostats av hyresgisten fir finnas kvar i
tastigheten. Avtalsfrihet rider emellertid p& omridet. Ulrika Johanssons skyldighet
att dterstilla lokalen i, som Bernt Larsson péstatt, godtagbart skick bor darfor

beddmas utifrdn det bakomliggande hyresavtalet.

Enligt Ulrika Johansson férekom i samband med hyresavtalets ingiende under 1991
ingen diskussion om vad som skulle hinda vid avtalets upphérande. I det skriftliga
standardavtalet frin 1993 dr visserligen intaget en fortryckt klausul om ett
dterstdllande av lokalen om inte annan &verenskommelse triffas men
hyreskontraktet i Gvrigt ger inte intryck av att lokalens skick efter hyrestidens
utging varit foremal for sidana 6verviiganden. Ulrika Johansson har dock pastatt att
hon och Ternoff Johansson var ense om att den foréndring som iordningstillandet
innebar var avsett att efter hyrestiden tillfalla Ternoff Johansson i egenskap av
fastighetsdgare. Att sd var fallet talar det forh3llandet att dtgirderna blev utférda
under sommaren 1991och att det skriftliga hyreskontraktet upprattades forst i mars
1993 dé det var klarlagt i vilket skick lokalen var. Med hinsyn hirtill, den tid som

lokalen uthyrdes hyresfritt och slaktskapet mellan Ternoff Johansson och Ulrika
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Tohansson anser tingsrétten, att avtalet inte kan tolkas pa annat sétt dn att Ulrika
Johansson haft att limna lokalen i godtagbart skick for att brukas som frisérsalong.
Aven Bernt Larsson dr bunden av denna 6verenskommelse. Annat har inte gjorts
gdllande dn att Ulrika Johansson har dterldmnat lokalen i godtagbart skick fér detta

dndamal. Kiromadlet skall dérfor ogillas.

Vid denna utging av mélet skall Bernt Larsson utge ersittning for Ulrika

Johanssons réttegingskostnader.

ANVISNING FOR O VERKLAGANDE se bilaga Dv 401
Overklagande senast den 15 april 2004 stiills till Hovritten fér Vistra Sverige

Provningstillstand erfordras inte

P4 tingsrittens vignar
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