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Summary

A tenant who leases a premise in Sweden has an indirect intent protected
tenancy, which can give the tenant a right to compensation of damages when
a notice of removal is given. A lease termination letter given by the landlord
can be combined with a suggestion of extending the lease agreement but on
other terms. In that case, it is required that the proposed contract terms are
precisely stated. If the tenant does not want to accept the terms in the letter
and wants to demand compensation for losing its possession of the premise,

the tenant has to apply for mediation within two months.

A termination for change of terms given by the landlord, is a tender according
to Contracts Act. The terms in the letter binds the landlord during a stipulated
period for acceptance, which is often shorter than four weeks. At the same
time, Swedish law binds the landlord to its given terms during the mediation,
which often takes place several months after a termination for change of terms

IS given.

The rules in Swedish law regarding a termination for change of terms given
by the landlord to a tenant who leases a premise are complex. How these
complex rules apply in a contractual context is however unclear. This paper
will examine and criticize the relationship between the rules regarding

premises lease agreement and Swedish contract law.



Sammanfattning

Hyresgasten i ett lokalhyresforhallande har ett indirekt besittningsskydd.
Detta skydd innebér bland annat att hyresgésten i vissa fall kan ha ratt till
ersattning nédr hyresvarden sager upp hyresavtalet for villkorsandring.
Hyresvardens uppsagning for villkorsandring innebér att hyresvérden vill att
det sker en forlangning av hyresavtalet, forutsatt att hyresgasten gar med pa
att andra avtalets villkor. I hyresvardens uppsagningshandling ska det tydligt
framga vilka villkor hyresvarden kraver for en forlangning. Om hyresgéasten
inte vill acceptera villkoren och om denne inte vill flytta fran lokalen utan att
erhalla erséttning ska denne anséka om medling inom tva manader fran det

att hyresvérden sager upp hyresavtalet.

Hyresvardens uppségning for villkorsandring utgdr vidare ett anbud enligt
avtalslagen. Fran detta anbud l6per en acceptfrist, under vilken hyresvérden
ar avtalsrattsligt bunden av sina i uppsagningen angivna villkor. Denna
acceptfrist ar i lokalhyresrelationen sallan langre an fyra veckor. Samtidigt
anger 58 § fjarde stycket hyreslagen att hyresvérden &r bunden av sina villkor
under medlingen, vilket &r ett forfarande som normalt sett &ger rum flera

manader efter hyresvardens uppséagning.

De regler som reglerar lokalhyresrelationen ar ett komplext regelverk.
Nagonting som komplicerar relationen ytterligare ar parternas avtalsrattsliga
relation och hur denna forhaller sig till lokalhyresregleringen i stort. |
uppsatsen kommer en undersokning ske av hur regelverket for
lokalhyresgastens indirekta besittningsskydd forhaller sig till relationens
avtalsréttsliga kontext genom att analysera hyresvérdens bundenhet till sina
villkor under medlingen. Regleringen avseende hyresvardens bundenhet

kommer aven att kritiseras.



Forkortningar

Hyreslagen 12 kap. Jordabalken

LAH Lag (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder

Prop. Proposition



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Hyresrelationen vid lokalhyra &r en komplex relation och innebér en
komplicerad reglering, bland annat vad géller hyresavtalets uppséagning.
Utgangspunkten i lokalhyresforhallanden &r att en forlangning av
hyresavtalet ska ske. Hyresavtalet forlangs till och med per automatik
ytterligare en hyresperiod efter hyrestidens utgang. Detta forutsatter dock att
en korrekt uppsagning av hyresavtalet inte har skett, men en uppsagning ar
tillaten endast i vissa fall.! En uppséagning far endast ske till hyrestidens
utgang och i form av en uppsagning for avflyttning eller uppsagning for
villkorsandring.? Uppsagningen ska vidare uppfylla sarskilda formkrav for
att vara giltig® och den uppsédgande parten ska iaktta en uppsagningstid som

i de flesta fall &r nio manader.*

Hyresvéardens uppsagning for villkorsandring ar en uppsagning med forslag
pa att forlanga hyresavtalet efter hyrestidens utgang, men pa éndrade
villkor.® En sadan uppsagning utgor, nar den uppfyller regleringens krav pa
bland annat form for giltighet, ett anbud enligt avtalslagen.® Uppsagningens
acceptfrist ar den sedvanliga acceptfristen som i lokalhyresforhallanden

sallan &r langre an fyra veckor.’

| lokalhyresforhallanden har hyresgasten ett indirekt besittningsskydd.
Skyddet ger hyresgasten bland annat en ratt till ersattning nar en férlangning
av hyresavtalet inte sker grund av att hyresvérden delgivit hyresgésten en
uppsagning for villkorsandring.® Skyddet ger dessutom hyresgésten en

mojlighet att ansoka om medling for att férhandla om de &ndrade villkor

1 Se NJA 2022 s. 388.

2 Se NJA 2022 s. 388, punkt 9.

% Se 58 § hyreslagen.

4 Se 4 § hyreslagen.

5 Se NJA 2022 s. 388, punkt 9.

6 Se NJA 1974 s. 370.

7 Se Skorup, kommentaren till 58 § hyreslagen.
8 Se Victorin m. f1.(2017) s. 57.



som hyresvarden har foreslagit i sin uppsagning for villkorsandring.®
Hyresgasten har tva manader pa sig att anséka om medling. En medling ager
normalt inte rum forran sent in pa uppséagningstiden, det vill saga flera
manader efter hyresvardens delgivning av sin uppsagning.'® Enligt 58 §
fjarde stycket hyreslagen far hyresvarden inte skarpa sina krav under
medlingen och ar pa detta satt bunden av villkoren i sin uppsagning fram till

medlingen &r avslutad.

Eftersom den sedvanliga acceptfristen ofta ar fyra veckor fran hyresvardens
delgivning av sin uppséagning och eftersom medlingen, nér en sadan blir
aktuell, ofta sker flera manader efter delgivningen innebér detta att
hyresvarden normalt sett inte &r avtalsrattsligt bunden av sina villkor under
medlingsforfarandet. Samtidigt binder regeln i 58 § fjarde stycket
hyreslagen hyresvéarden till dennes villkor i uppsagningen fram till
medlingen &r avslutad. Om hyresvarden inte ar avtalsréattsligt bunden av
uppsagningens villkor under medlingen, pa vilket satt ar da hyresvarden

bunden av villkoren under medlingen enligt regein?

1.2 Syfte

Uppsatsens syfte ar dels att utreda och analysera rattsléget vad galler
hyresvardens bundenhet till sina villkor under medlingen, dels att kritisera

denna reglering fran ett rattssakerhetsperspektiv.

1.3 Fragestallningar och avgransningar

Lokalhyresrelationen ar en komplex avtalsrelation, varfor en del
avgransningar kommer att behdva goras. Ett lokalhyresavtal kan sagas upp
antingen for avflyttning eller for villkorsandring. Uppsatsen avgrénsas till
att endast behandla den senare uppsagningen, det vill sdga uppségning for
villkorséndring. Vidare utreds inte hyresgastens uppsagning for
villkorsandring, utan enbart hyresvardens. Den avtalsrattsliga acceptfristen

avseende hyresvardens angivna villkor i sin uppséagning for villkorséandring

® Se Julius (2023) avsnitt 10.1.
10 Se Julius (2023) avsnitt 10.3.



har normalt sett 10pt ut n&r medlingen &ger rum, vilket kommer att forklaras
narmare i uppsatsen. Avgransning sker darfor aven genom att i uppsatsen
behandla rattslaget nar denna acceptfrist 16pt ut innan medlingen.
Ytterligare en avgransning kommer att ske genom att enbart behandla
rattslaget nar lokalhyresavtalet 16per pa bestamd tid i de fall forhallandet har
varat langre dn nio manader samt nar avtalet I6per pa obestamd tid. Detta
innebdr att uppsatsen endast kommer utreda hyresvardens bundenhet i de
fall uppsagningstiden ar nio manader. Uppségningstiden forklaras narmare i
kapitel tva. Uppsatsen kommer &ven att utreda gallande ratt nar
forutsattningarna for hyresgastens indirekta besittningsskydd ar uppfylida.
Ytterligare en avgransning gors genom att inte behandla den paverkan som
ett eventuellt marknadsyttrande fran hyresnamnden kan ha pa

ersattningsfragan i en senare domstolsprocess.

| uppsatsen kommer foljande fragestéllningar att besvaras:
e Ar hyresvarden bunden av sina villkor i sin uppsagning for
villkorséandring under medlingen?
e Pa vilket satt binder fjarde stycket i 58 § hyreslagen hyresvarden till
villkoren under medlingen?
e Brister regleringen avseende hyresvardens bundenhet under

medlingen fran ett rattssakerhetsperspektiv?

1.4 Metod och material

| uppsatsen har den rattsdogmatiska metoden anvants. Syftet med
rattsdogmatisk metod & manga ganger att rekonstruera en rattsregel eller
I6sningen pa ett juridiskt problem genom tillampning av en rattsregel.
Metoden kan, enligt Jan Kleineman, &ven anvéndas for att genomfora en
kritisk rattsdogmatisk forskning. En sadan forskning bestar i att faststélla
gallande ratt, visa att denna ar otillfredsstéllande for att slutligen ge forslag
pa hur gallande ratt borde andras.'? | denna uppsats har den rattsdogmatiska

metoden anvants for att bedriva kritisk rattsdogmatisk forskning. 1

11 Se Naav (red.) s. 21.
12 Se Naav (red.) s. 40.



uppsatsen kommer gallande réatt forst att faststéallas, for att senare Kkritiseras
fran ett rattssakerhetsperspektiv. Kritiken bestar i att analysera bristerna i
regleringen vad galler hyresvardens bundenhet till sina villkor i

uppsagningen under medlingsforfarandet.

Nér den rattsdogmatiska metoden anvands kan forfattaren, enligt
Kleineman, argumentera utifran argument de lege lata eller de lege ferenda.
En argumentation de lege lata bestar i att faststalla gallande réatt medan en
argumentation de lege ferenda innebar att ge forslag pa hur lagen borde
utformas.*? | uppsatsen kommer framfor allt argument de lege lata
anvandas, med avsikt att utreda rattslaget avseende vardens bundenhet till
sina villkor i uppséagningen. Argument de lege ferenda kommer dven att

anvandas, men i en vasentligt mindre utstrackning.

Vid anvandning av den rattsdogmatiska metoden ska de allméant accepterade
rattskéllorna, det vill séga lagtext, rattspraxis, forarbeten och den
rattsdogmatiskt orienterade litteraturen, undersokas for att soka svar.'# |
uppsatsen kommer lagtext, rattspraxis, forarbeten och doktrin att utredas.

Framst kommer lagforarbeten, sérskilt prop. 1978/79:89, att studeras.

Rattslaget avseende hyresvérdens bundenhet till villkoren under medlingen
ar inte ordentligt utredd. Nar hyresvardens bundenhet behandlas i saval
litteratur som réattsfall hanvisar dessa, &n idag, ofta till prop. 1978/79:89 for
att utreda vad som utgor gallande ratt i rattsfragan vad galler hyresvardens
bundenhet till villkoren. Propositionen har alltsa tillgivits en auktoritet i
svensk rétt avseende uppségning for villkorsandring i
lokalhyresforhallanden, varfor den kommer behandlas for att soka svar i
denna uppsats. Rattsfallet NJA 2022 s. 388 kommer dven anvandas som
kélla i uppsatsen. Rattsfallet berdr forvisso hyresgéstens uppséagning for
villkorsandring, men Hogsta domstolen uttalar sig om hyresrelationen i

allmanhet varfor réattsfallet &ndock blir relevant. Lagtext kommer &ven att

13 Se Naav (red.) s. 36.
14 Se Naav (red.) s. 21.



undersokas. De lagar som behandlas &r 12 kap. Jordabalken (hyreslagen)
och lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder (LAH).
Lokalhyresforhallandet &r en komplicerad hyresrelation. For att forsta
sammanhanget som undersokningen kommer att goras i &r det nédvéandigt
att beskriva relationen utforligare an vad som framkommer av till exempel
lagtext. Darfor kommer litteratur dven att anvandas i uppsatsen, i

kompletterande syfte, for att beskriva relationen.

1.5 Forskningslage

Regleringen av lokalhyresavtal &r ett omdiskuterat omrade. Manga
diskussioner har berort relationen mellan avtalsratten och hyresforhallandet
dar fragor sasom huruvida hyresvérdens uppséagning for villkorsandring utgor
ett anbud eller inte samt acceptfristens langd ofta avhandlas. Vad som
daremot inte &r lika behandlat och omdiskuterat avseende relationen mellan
avtalsratten och hyresforhallandet ar hyresvardens bundenhet till villkoren

och hur bundenheten forhaller sig till regeln i 58 § fjarde stycket hyreslagen.

Nagra forfattare som har lyft hyresvardens bundenhet och problematiserat
gallande réatt avseende denna &r Anders Victorin, Assur Badur, Jenny Flodin,
Richard Hager i boken Kommersiell hyresratt. Darutover har hyresvardens
bundenhet diskuterats i boken Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom

skriven av Bertil Bengtsson, Richard Hager och Anders Victorin.

1.6 Disposition

Uppsatsen bestar, utdver kapitel ett, av fyra (huvudsakliga) kapitel. | kapitel
tva beskrivs lokalhyresforhallandet i allménhet. Kapitlets redogdrelser utgor
en nodvandig del av uppsatsen for att forsta uppsatsens dvriga kapitel.
Uppsatsens tredje kapitel behandlar hyresvéardens uppséagning for
villkorséndring narmare. Dar utreds bland annat uppséagningens
avtalsrattsliga aspekt, nar en uppséagning for villkorsandring ar tillaten och
den ratt till ersattning som en uppsagning for villkorsandring kan innebara
for hyresgasten. | fjarde kapitlet utreds fjarde stycket i 58 § hyreslagen och

den paverkan som stycket har pa rattslaget vad galler hyresvardens
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uppsagning for villkorsandring. Kapitlet behandlar framst pa vilket satt
inforandet av regeln forandrade gallande ratt och vilken bundenhet som
regeln innebar for hyresvarden under medlingen. Slutligen, i femte kapitlet,
analyseras och diskuteras gallande ratt vad géller hyresvardens bundenhet
till villkoren under medlingen for att senare kritisera gallande ratt. | kapitlet

besvaras uppsatsens fragestallningar.



2 Allmant om regleringen
avseende lokalhyra

2.1 Uppséagning av lokalhyresavtal

Hyresavtal, daribland lokalhyresavtal, géller antingen pa obestamd eller
bestamd tid. For att ett hyresavtal pa obestamd tid ska upphora att galla
kravs det att avtalet ségs upp.'® Detsamma galler hyresavtal pa bestamd tid,
forutsatt att hyresvarden och hyresgésten inte har avtalat om annat och att

hyresforhallandet har varat i mer an nio manader i foljd.*6

| lokalhyresforhallanden kan en uppsagning ske antingen for avflyttning
eller for villkorsandring.'” Vid en uppsagning av ett lokalhyresavtal pa
obestamd tid behdver hyresvarden som utgangspunkt iaktta en
uppsagningstid pa nio manader raknat fran den dag som hyresvarden sa upp
avtalet. Nar avtalet 16per pa bestamd tid - och nar hyresférhallandet har 16pt
under en period som &r langre an nio manader - krévs det i stallet att

hyresvarden sager upp avtalet nio manader fore hyrestidens sista dag.*®

2.2 Hyresgastens indirekta besittningsskydd

| hyresforhallanden kan hyresgasten skyddas antingen av ett direkt eller
indirekt besittningsskydd. Nar besittningsskyddet ar direkt har hyresgasten
rétt till forlangning av hyresavtalet efter en prévning av hyresnamnden, dven
om hyresvérden skulle motsatta sig en forlangning. | lokalhyresforhallanden
har hyresgéasten inte ett direkt besittningsskydd, utan ett indirekt. Det
indirekta besittningsskyddet kan, till skillnad fran det direkta skyddet, inte
ge lokalhyresgasten rétt till forlangning av hyresavtalet. Det indirekta
skyddet kan daremot ge lokalhyresgésten en rétt till ersattning nar en

forlangning inte sker, dock med forutséttning att en uppsagning av

15 Se 3 § hyreslagen.

16 Se NJA 2022 s. 388.

17Se NJA 2022 s. 388, punkt 9.
18 Se 4 § hyreslagen.
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hyresvarden inte anses befogad (vilket kommer forklaras narmare senare).*®
Hyresvardens risk att bli ersattningsskyldig ar menad att géra hyresvérden
forsiktigare avseende att inte medge forlangning och darigenom far
hyresgasten - pa indirekt vég - ett skydd fran att bli av med sin besittning av
lokalen.?° For att lokalhyresgasten ska omfattas av det indirekta
besittningsskyddet kravs det att vissa forutsattningar ar uppfyllda. Kraven ar
dock oftast uppfyllda.

De regler som reglerar besittningsskyddet i lokalhyresforhallandet aterfinns
1 56-59 88 hyreslagen och blir tillampliga i tre faser. Dessa faser ar
uppsagningsforfarandet, medlingsforfarandet och domstolsforfarandet. Det
centrala i det indirekta besittningsskyddet bestar dock i att hyresgasten vid
en obefogad uppsagning ska ha ratt till erséttning i de fall hyresrelationen

upphor.?:

57 § hyreslagen anger huvudprinciperna i det indirekta besittningsskyddet.??
Av paragrafen framgar det nar hyresgastens indirekta besittningsskydd kan
ge hyresgasten ratt till ersattning nér en férlangning inte sker efter en
uppséagning. Enligt 57 § hyreslagen har hyresgéasten, efter hyresvardens
uppsagning, som huvudregel rétt till ersattning om hyresavtalet inte forlangs
antingen 1) med anledning av att hyresvarden végrar en forlangning, eller 2)
pa grund av att hyresvarden forvisso medger forlangning men pa éndrade

villkor som hyresgasten inte accepterar.?

| vissa fall bryts dock besittningsskyddet, vilket medfor att hyresvarden inte
blir ersattningsskyldig trots att en férlangning av avtalet inte sker i strid med
paragrafens huvudregel. Skyddet bryts nar nagot av de besittningsbrytande

skalen foreligger, vilka anges i fem punkter i 57 § hyreslagen.?* Tingsratten

avgor om det foreligger en besittningsbrytande grund. Domstolen gor en

19 Se Victorin (2017) 4.1 kap.

20 Se Larsson (2022) s. 153.

21 Se Victorin (2017) s. 81.

22 Se Holmqvist, kommentaren till 57 § hyreslagen.
23 Se Victorin (2017) s. 57

24 Se Victorin (2017) s. 57

11



individuell bedomning utifran enskilda omstandigheter, och bedémningen
gors i en senare domstolsprocess och déarmed forst nér hyresgasten har

flyttat fran lokalen.?

2.3 Medlingsforfarandet

Om hyresvarden har delgivit hyresgésten en giltig uppsagning och
hyresgasten inte vill avflytta fran lokalen utan att erhalla ersattning ska denne
ansOka om medling. Hyresgasten har tvd manader pa sig att ge in en sadan
ansokan?® raknat fran uppsagningens delgivning.?” For att hyresvérdens
uppsagning ska anses giltig krdvs det att hyresvarden i
uppsagningshandlingen informerar hyresgasten om denna tvamanadersfrist. 28
Lokalhyresgastens tidsfrist att hé&nskjuta en besittningsskyddstvist till
hyresnamnden &r langre an i andra hyresrelationer. Medlingsforfarandet ar
ordnat i hyresgastens intresse® och &r en viktig del av hyresgéstens indirekta
besittningsskydd.3°

Hyresndamnden &r det organ som medlar i hyrestvister.3! Namndens arbete
regleras i LAH3Z och enligt lagens 12 § ska namnden under medlingen bland
annat klarlagga parternas tvistiga fragor samt forscka fa till stand en
forlikning.3®* Namnden kan medla i samtliga lokalhyrestvister. Daremot &r
namnden inte behorig att prova alla tvistefragor som kan uppsta i ett
lokalhyresforhallande, utan de flesta lokalhyrestvister faller under

tingsrattens behorighet och prévas alltsa i stéllet i en domstolsprocess.3*

Parterna ar ofta inte intresserade av att en medling sker forran sent in pa

uppsagningstiden. Detta beror bland annat pa att den ordning som galler for

%5 Se Larsson (2022) s. 161.

26 58 § 3 stycket hyreslagen

27 Se Larsson (2022) s. 186

28 Se Victorin (2017) s. 105-106

29 Se Edling, kommentaren till 58 § 3 stycket hyreslagen.

%0 Se Julius (2023) avsnitt 10.

31 Se 4 § 1 punkten LAH.

32 Se Larsson (2022) s. 69.

33 Se Bengtsson (2022) s. 136, 12 § LAH och prop. 78/79:89 s. 10.
34 Se Larsson (2022) s. 70.
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ett sammantrade infor hyresndmnden enligt géllande ratt inte sker forran

uppsagningstidens senare del.*

Syftet bakom medlingen ar att parterna ska forlikas.3 Vid medlingens avslut
ar malet darfor att parterna traffar forlikning och hyresnamnden bor vid denna
tidpunkt hjélpa parterna med att uppratta ett forlikningsavtal.>” Om parterna
inte kan forlikas ska n&mnden avskriva drendet vilket medfor att hyresavtalet
upploses vid hyrestidens utgang. Hyresgasten maste da flytta. Hyresgasten
har dock mojlighet att vacka talan om erséttning till foljd av flytten i de fall

besittningsskyddet ger en sadan rétt.38

2.4 Domstolsforfarandet

En ersattningstvist som uppstar efter en uppsagning i lokalhyresforhallanden
provas inte av hyresndmnden, utan av tingsratten som forsta instans, likt andra
skadestandsrattsliga tvister.>® For att hyresgasten ska kunna begara
skadestand i en domstolsprocess kravs det att vissa formella forutsattningar
ar uppfyllda. Dessa innebéar att inga undantag fran besittningsskyddet far
foreligga (vilka framgar av 56 § hyreslagen), att hyresgésten ska ha ansokt
om medling inom tvdamanadersfristen och att hyresgasten har vackt talan hos
tingsratten inom tva ar fran det att hyresrelationen upphorde. Det uppstalls
daremot inget krav pa att en faktisk medling har skett mellan parterna. Det
vasentliga i medlingsférfarandet avseende hyresgéstens ersattningsratt, enligt
de formella forutsattningarna, &r endast om denne har skickat in en ansdkan

om medling i tid eller inte.*°

%5 Se Julius (2023) avsnitt 10.3.

% Se prop. 1978:79/89 s. 31.

37 Se Julius (2023), avsnitt 8.3.

38 Se prop. 1978/79:89 s. 10.

39 Se Victorin (2017) s. 106.

40 Se Larsson (2022) s. 194; prop. 78/79:89 s. 10.
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3 Hyresvardens uppsagning for
villkorsandring

3.1 Allmant om uppségning for

villkorsandring

En uppsagning for villkorsandring innebér, enligt Hogsta domstolen, att den
part som sagt upp avtalet vill att avtalsrelationen kvarstar, men att avtalets
villkor &ndras.** Om hyresvarden delger hyresgasten en giltig uppségning
for villkorsandring och parterna, efter delgivningen, inte kan komma
overens om villkor som ska galla for en forlangning av hyresforhallandet,

upphor hyresavtalet att galla nar hyresperioden I6per ut.*?

3.2 Hyresvardens uppsagning for
villkorsandring utgor ett bindande anbud

under en acceptfrist

I NJA 1974 s. 370 uttalade Hogsta domstolen sig om att hyresvérdens
uppsagning for villkorsandring utgor ett anbud.*® Hogsta domstolen
forklarar i samband med detta uttryck, att ett anbud enligt 1 § avtalslagen &ar
ett erbjudande till en annan person om att inga avtal med ett av
anbudsgivarens foreslagna innehall. Hogsta domstolen anger att det av ett
anbud foljer en acceptfrist, under vilken anbudsgivaren &r ensidigt bunden
av anbudet. Om den som erhaller ett anbud accepterar det, kommer ett avtal
mellan parterna, enligt Hogsta domstolen, till stand. Att uppsagningens
villkor utgor ett anbud foljer av uppsagningens formkrav.** Som tidigare
namnts kravs det att uppsagningens villkor ar precist angivna. Kravet pa

precision innebar att hyresvarden ska ange villkoren sa pass tydligt att

41 Se NJA 2022 s. 388 punkt 9.

42 Se NJA 2022 s. 388 punkt 10.

43 Se NJA 1974 s. 370.

4 se Beckman, kommentaren till 58 § hyreslagen.
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villkoren utgor ett anbud enligt avtalslagen som hyresgasten, utan att

fortydligande kravs, kan acceptera.*

Acceptfristen som loper, under vilken hyresvérden &r ensidigt bunden av
uppsagningens villkor, ar den sedvanliga acceptfristen, med forutsattning att
hyresvarden inte har angett en annan svarsfrist i uppsagningen.“é Den
sedvanliga acceptfristen bestdms utefter en skélighetsbedémning. |
lokalhyresforhallanden ska denna skélighetsbedomning ta utgangspunkt i
tiden for postbefordran samt innehallet i bade uppsagningen och avtalet.
Acceptfristen i lokalhyresforhallanden kan dock aldrig vara langre &n tva
manader. | de flesta fallen ar acceptfristens langd antagligen inte ens fyra

veckor.*

3.3 Ratt till ersattning

Enligt 57 § hyreslagen ska hyresvérdens uppségning for villkorsandring ge
hyresgésten rétt till ersattning ndr hyresgésten inte accepterar villkoren och

en forlangning av avtalet darav inte sker.

Det finns dock ett undantag fran denna huvudregel. Enligt 57 § forsta
stycket femte punkten hyreslagen kan en uppségning for villkorséndring
utgdra en besittningsbrytande grund och alltsa innebéra att hyresvarden inte
blir ersattningsskyldig &ven om hyresgasten inte accepterar villkoren och en
forlangning darfor inte sker. En uppsagning for villkorsandring utgor, enligt
femte punkten, en besittningsbrytande grund nar villkoren anses skéliga.
Om hyresgésten inte accepterar uppségningens villkor trots att dessa ar
skaliga, och en forlangning darfor inte sker, har hyresgasten alltsa inte ratt

till ersattning.*®

Ratt till ersattning ndr hyresvérden har sagt upp avtalet for villkorsandring

forutsatter alltsa 1. att hyresgasten inte har accepterat hyresvardens

4 Se Beckman, kommentaren till 58 § hyreslagen.
46 Se Skorup, kommentaren till 58 § hyreslagen.
47 Se Skorup, kommentaren till 58 § hyreslagen.
48 Se Bengtsson (2022) s. 124-125.
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uppstallda villkor, 2. att forlangning inte har skett pa grund av
uppsagningen*®, och 3. att villkoren anses oskaliga®®. Om hyresgasten valjer
att acceptera villkor i en uppsagning som &r oskaliga, blir hyresvérden alltsa
inte ersattningsskyldig. For att avgéra om hyresvarden blir
ersattningsskyldig eller inte efter en uppséagning for villkorséandring - som
hyresgésten inte har accepterat och som darmed inte har lett till en
forlangning - ska alltsa en skalighetsbedémning goras utifran de villkor som
hyresvérden har kravt for en forlangning. Skélighetsbeddmningen gors
utifran en beaktning av avtalssituationen i sin helhet.5! Avseende
hyresvardens hyreskrav, ar ett sadant villkor i princip oskaligt nar det
overstiger lokalens marknadshyra.>? | litteraturen har det angetts exempel pa
nér andra villkor an hyresvillkoret anses oskaliga. Oskéliga villkor kan till
exempel vara nar hyresvarden kraver att hyresgasten avstar fran sitt
besittningsskydd samt ndr hyresvarden kréver en sakerhet som framtréder

som betungande for hyresgésten.>?

Den ersattning som hyresvarden kan bli skyldig att utge nér hyresratten
upphdr, bland annat efter hyresvardens uppsagning for villkorséandring,
berdknas utifran sarskilda ersattningsregler och ska som utgangspunkt
motsvara all den skada som hyresgasten tillfogas pa grund av att
hyresrelationen inte forlangs.>* Skadorna maste alltsa ha uppstatt till foljd av
att hyresrelationen upphor for att vara ersattningsgilla.>® De skador som
asyftas ar ekonomiska skador. Ideella skador ersatts alltsa inte.* De regler
som styr ersattningens storlek ger dock hyresgésten rétt till en
minimiersattning. Regleringen innebdr att hyresgasten som minst har rétt till
en arshyra nar hyresratten upphor, vilket framgar av 58b § forsta stycket

hyreslagen.®’

49 Se 57 § hyreslagen.

50 Se NJA 2022 s. 388, punkt 10.

51 Se Edling, kommentaren till 57 § hyreslagen.

52 Se Holmqvist, kommentaren till 57 § hyreslagen.
53 Se Edling, kommentaren till 57 § hyreslagen.

% Se Victorin (2017) s. 81

%5 Se Victorin (2017) s. 81 och s. 82.

% Se Victorin (2017) s. 82.

57 Se Victorin (2017) s. 100.
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3.4 Medlingens roll

Hogsta domstolen anger i NJA 2022 s. 388 att regleringen avseende
uppsagning for villkorsandring i lokalhyresforhallanden syftar till att ge
parterna utrymme for forhandling av de villkor som ska galla vid en
forlangning av hyresavtalet. Dessa forhandlingar sker bland annat under
medlingen.®® Enligt Hogsta domstolen &r géllande ratt utformad med hénsyn
till att det for parterna i ett lokalhyresforhallande kan vara nédvandigt med
sadana forhandlingar for att en forlikning mellan dem ska vara méjlig. Detta
da det i komplexa avtalsrelationer kan vara svart att forsta inneborden eller

behovet av avtalsvillkor innan parterna har haft méjlighet att samtala.>®

3.5 Tingsréttens roll

Tingsratten provar dels om hyresvarden &ver huvud taget é&r
ersattningsskyldig eller inte, dels erséttningens storlek.®® Nar tingsratten i en
ersattningsprocess ska beddma om hyresvarden &r erséttningsskyldig eller
inte ska prévningen ske utifran den standpunkt som hyresvarden slutligen har

haft vid forhandlingarna.5!

%8 Se NJA 2022 s. 388, punkt 13.
59 Se NJA 2022 s. 388, punkt 19.
60 Se Larsson (2022) s. 194.
61 Se prop. 1978/79:89 s. 25.
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4 Den roll som fjarde stycket 1 58
§ hyreslagen har vid
hyresvardens uppsagning for
villkorsandring

4.1 Regelns innebdrd

Nér hyresvardens uppsagning for villkorsandring utgér en
besittningsbrytande grund, och enligt 57 § hyreslagen inte innebér att
hyresvarden blir ersattningsskyldig, kan en sadan uppsagning andock
innebdra rétt till ersattning om hyresvérden agerar i strid med 58 § fjarde
stycket hyreslagen.

58 § fjarde stycket hyreslagen anger att hyresvarden innan medlingen har
avslutats inte far andra de villkor som denne kraver for en forlangning pa sa
satt att hyresvarden inte far begara striktare krav an de villkor som denne
har angivit i uppsagningshandlingen. Om hyresvarden anda skarper
villkoren blir denne erséttningsskyldig, med forutséttning att forlangning

inte sker.52

Det fjarde stycket i 58 § hyreslagen inférdes ar 1979. Innan regeln infordes
kunde hyresvarden endast bli ersattningsskyldig efter sin uppsagning for
villkorsandring om uppsagningen inte var férenlig med 57 8§ hyreslagen. Att
infora ett fjarde stycke foreslogs i prop. 78/79:89 och regeln skulle enligt
lagstiftaren gora hyresvérden bunden till sina angivna villkor i

uppséagningen fram till att medlingen avslutats.

4.2 Propositionen bakom fjarde stycket

Lagstiftarens forslag i prop. 1978/79:89 om ett fjarde stycke i 58 § hyreslagen,
var ett av flera lagforslag som syftade till att dels effektivisera medlingen,

62 Se 58 § 4 stycket hyreslagen.
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dels starka hyresgastens stallning.8® De forslag pa andringar som lagstiftaren
angav innebar framfor allt en korrigering i lagrum som reglerar hyresgastens

besittningsskydd vid hyresvardens uppsagning for villkorsandring.*

Enligt lagstiftarens uttalanden i propositionen var den tidigare regleringen
(sdsom den sag ut innan propositionen) utformad som om hyresvarden och
hyresgasten var jamstallda parter. Denna jambordighet uppratthélls enligt
denna tidigare reglering genom de pafoljder som féljer av att en forlangning
inte sker, det vill sdga att hyresgasten behover flytta och att hyresvarden
riskerar att bli ersattningsskyldig. Lagstiftaren menar dock i propositionen att
hyresvarden i realiteten, vid tillampningen av den tidigare regleringen, har
haft en dverlagsen stéllning i relationen, i motsats till den jambdérdiga relation
som regleringen har utgatt ifran. Denna Gverldgsna position har inneburit en
risk for att forhandlingarna vinklas till forman for hyresvarden. En risk som
till exempel kan innebdra att en hyresgast tvingas acceptera alltfér stranga

hyreskrav.5®

Lagstiftaren anger att hyresgastens underlagsna stallning under férhandlingar
bland annat grundar sig i att denne har sdmre mojligheter an hyresvarden att
bedoma marknadshyran. Detta gor det svarare for hyresgasten att forutse
skalighetsbedomningen vid bedémningen av om en tillaten uppséagning har
skett och darmed aven utgangen i en senare ersattningsprocess. Med hansyn
till de risker for hyresgasten som foljer av en flytt fran lokalen och en
efterféljande erséttningsprocess, kan denna ovisshet gora att hyresgésten
tvingas att acceptera hyreskrav fran hyresvarden. Hyresgastens underlagsna

stallning bestar enligt lagstiftaren aven under medlingen.5®

Lagstiftaren kommenterar vidare den paverkan som det specifika forslaget
avseende att infora ett fjarde stycket i 58 § hyreslagen har pa dels
medlingens effektivitet, dels hyresgastens position. Detta gor lagstiftaren pa
sida 15 i propositionen efter att ha forklarat att fragan om bindande anbud

kommer att lyftas. Enligt lagstiftaren var hyresvarden, enligt den tidigare

63 Se prop. 1978/79:89 s. 1, s. 8 och s. 10.
64 Se prop. 1978/79:89.

8 Se prop. 1978/79:89 s. 9-10.

% Se prop. 1978/79:89 s. 9-10.
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regleringen, oférhindrad att skdrpa sina krav under medlingen nér
hyresgasten inte hade accepterat de ursprungliga villkoren i uppsagningen.
En sadan reglering ar enligt lagstiftaren otillfredsstallande. Hyresvardens
mojlighet att franga villkoren i uppsagningen under medlingen komplicerar
namndens medling och gor denna ineffektiv. Harefter beskrivs aven
lokalhyresgéstens underlagsna stéllning ytterligare. Hyresgéstens
forhandlingsunderlage bestar bland annat i att hyresgasten inte kan vara
saker pa exakt vilka villkor som hyresvarden kraver for att ga med pa en
forlangning av avtalet och om en accept pa hyresvérdens angivna villkor i
uppsagningshandlingen innebér att avtalet forlangs.8” Lagstiftaren menar att
forslaget pa att infora ett fjarde stycke till 58 § hyreslagen stéarker
medlingsforfarandet pa ett satt som ar onskvart, varfor stycket borde

inforas.68

Lagforslaget om ett fjarde stycke i 58 § hyreslagen resulterade i en lagandring

och att stycket infordes, vilket kommer behandlas ndrmare senare i uppsatsen.
4.3  Fjarde styckets paverkan pa gallande rétt

4.3.1 Den bundenhet som fjarde stycket innebéar

| propositionen anger lagstiftaren att det foreslagna fjarde stycket inte binder
hyresvarden till villkoren avtalsrattsligt. Hyresvérden &r endast
avtalsrattsligt bunden av sina villkor i uppsagningen under den sedvanliga
acceptfristen, varfor ett avtal per automatik inte uppstar nar hyresgasten

accepterar hyresvardens villkor efter det att denne har ansokt om medling.®®

4.3.2  Den paverkan som fjarde stycket har pa
rattslaget vad géller hyresvardens andring under

medlingen

67 Se prop. 1978/79:89 s. 9-10.
%8 Se prop. 1978/79:89 s. 15.
69 Se prop. 1978/79:89 s. 25.
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| propositionen anger lagstiftaren vidare att fjarde stycket enbart férandrar
rattslaget vad galler de konsekvenser som foljer av att hyresvarden under
medlingen andrar sin position i tvisten. Att hyresvarden skulle franga sitt
yrkande i uppségningshandlingen innebér att denne har andrat sin
instéllning i tvisten. Redan enligt de regler som reglerade
lokalhyresférhallanden innan denna lagandring fick en sadan andrad
installning en paverkan pa ersattningsfragan.’ Som tidigare namnts &r det
hyresvardens slutliga standpunkt under medlingen som beaktas vid

bedémningen av ersattningsfragan.

Om hyresvarden under medlingen skulle véagra att forlanga avtalet pa de
villkor som hyresvarden erbjudit i sin uppsagning innebéar en sadan andring,
enligt tidigare gallande ratt, att hyresvarden i en erséttningsprocess ska
anses ha vagrat en forlangning i strid med det forsta fallet i 57 § hyreslagen.
Skaligheten i uppséagningens villkor forlorar da sin paverkan pa
ersattningsfragan. Hyresvarden blir, pa grund av sin végran,
ersattningsskyldig aven i de fall hyresvérdens angivna villkor i
uppsagningen skulle ha ansetts skaliga i en ersattningsprocess. Vad géller
denna situation kvarstar rattslaget aven efter ett inforande av ett fjarde

stycke.’!

Déremot anger lagstiftaren att rattslaget, genom ett inférande av ett fjarde
stycke, forandras vad galler den situation att hyresvarden andrar sin position
genom att under medlingen krava striktare villkor &n de som star angivna i
uppséagningen. Enligt tidigare gallande réatt (det vill s&ga innan fjarde stycket
infordes) innebar en sadan &ndring enbart en forandring i tingsrattens
skalighetsbedomning. Tingsratten utgick i ett sadant fall fran hyresvardens
skarpta krav nar de skulle avgora ersattningsfragan, i stéllet for att utga fran
villkoren i uppségningen. Det fjarde stycket innebér, enligt lagstiftaren, att
hyresvarden i en sadan situation i stéllet blir ersattningsskyldig oberoende

av de nya villkorens skélighet. En sadan andring jamstalls, i och med detta

70 Se prop. 1978/79:89 s. 25.
1 Se prop. 1978/79:89 s. 25.
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stycke, med en forlangningsvagran. Den erséttningsskyldighet som foljer av
fjarde stycket forutsatter dock dels att hyresgésten inte accepterar de
striktare villkoren, dels att en forlangning inte sker saval under som efter

medlingen.”?

Fjarde stycket forandrar dock inte rattslaget avseende den situation att en
hyresvard under medlingen sanker sina krav. Vid en sadan andring far
skaligheten i hyresvardens nya begarda villkor fortfarande betydelse vad
galler ersattningsfragan aven efter ett inforande av ett fjarde stycke.
Hyresvarden blir alltsa ersattningsskyldig endast om de sankta kraven anses

oskaliga.”

| propositionen understryks vidare att regeln enbart binder hyresvéarden till
uppsagningens villkor fram till medlingens avslut. Som sagt ar det
hyresvardens slutliga standpunkt under medlingen som tingsratten beaktar
vid prévningen av ersattningsfragan. Hyresvarden ar darfor efter medlingen
fri att bade végra en forlangning eller skérpa sina villkor, utan att en sadan

andring skulle paverka bedémningen i en ersattningsprocess.’

72 Se prop. 1978/79:89 s. 25.
73 Se prop. 1978/79:89 s. 81.
4 Se prop. 1978/79:89 s. 25.

22



5 Analys och sammanfattande
diskussion

5.1 Ar hyresvarden bunden av sina villkor i sin
uppsagning for villkorsandring under
medlingen? Och pa vilket satt binder
fjarde stycket i 58 § hyreslagen
hyresvarden till villkoren under

medlingen?

Hyresvérdens uppséagning for villkorsandring utgor ett anbud som
hyresvarden ar avtalsrattsligt bunden av under den sedvanliga acceptfristen.
Eftersom denna acceptfrist oftast inte ar langre &n fyra veckor, har denna
normalt sett I6pt ut innan medlingen har pabdrjats. Hyresvarden ar pa detta

sétt i regel inte avtalsréttsligt bunden av villkoren under medlingen.

Samtidigt innebér fjarde stycket i 58 § hyreslagen en bundenhet som, enligt
propositionen dar stycket foreslogs, binder hyresvarden till villkoren under
medlingen aven i de fall den avtalsrattsliga tidsfristen 16pt ut. Fragan ar
dock vilken bundenhet som lagstiftaren asyftar att fjarde stycket innebar.
For att kunna utreda regelns paverkan pa hyresvardens bundenhet kommer
en analys ske av propositionen bakom regeln dér lagstiftaren bland annat

anger hur regeln paverkar rattslaget.

Lagstiftaren anger i propositionen a ena sidan att det ar otillfredsstallande
med en reglering som tillater hyresvarden att skérpa sina villkor under
medlingen. | samband med detta uttalande anger lagstiftaren att hyresgésten
ar underlagsen i forhandlingarna genom att denne inte sakert vet vilka krav
som hyresvarden kraver for en forlangning och om en accept pa
hyresvérdens ursprungliga villkor medfor en forlangning av

avtalsrelationen. Ett inférande av fjarde stycket innebér enligt lagstiftaren
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att medlingen déarav stéarks pa ett 6nskvart sétt. Pa detta satt kopplar
lagstiftaren samman fjarde stycket med relationens avtalsrattsliga
dimension. Regeln verkar enligt lagstiftaren innebéra att hyresgasten blir
tryggare i sin vetskap avseende om en accept pa villkoren innebar att ett
avtal kommer till stdnd eller inte. Om regeln inte skulle paverka parternas
avtalsrattsliga relation, varfor skulle da regeln innebéra ett klargérande av
denna avtalsrelation? Pa detta satt talar lagstiftarens uttalanden for att regeln
innebar en bundenhet som, atminstone i ndgon man, gar att jamstalla med en

avtalsrattslig.

| propositionen anger lagstiftaren & andra sidan uttryckligen att regeln inte
innebdr att hyresvérden blir avtalsrattsligt bunden av villkoren under
medlingen. Regeln andrar endast réttslaget vad géller de konsekvenser som
foljer av att hyresvarden under medlingen skarper sina krav. En sadan
andring jamstélls i och med fjérde stycket med en forlangningsvagran. En
forlangningsvagran &r, som tidigare namnts, nar hyresvarden végrar att
forlanga hyresavtalet i strid med 57 § hyreslagen och innebdr, till skillnad
fran vid en uppsagning for villkorsandring, ersattningsskyldighet utan att
forst gora en skélighetsbedémning. Detta i och med att en
forlangningsvégran inte innefattar ett erbjudande pa ett andrat hyresavtal,
utan enbart en véagran av forlangning, varfor villkor 6ver huvud taget inte
kommer pa tal. Att regeln enbart andrar de konsekvenser, i form av
hyresvardens ersattningsskyldighet, som féljer av att hyresvérden &ndrar sin
installning i tvisten talar for att regeln inte innefattar en bundenhet som gar

att jamfora med en avtalsréttslig.

Samtidigt innebér fjarde stycket att hyresvarden blir ersattningsskyldig pa
grund av sjélva &ndringen i sig, vilket hyresvarden inte blev innan stycket
infordes. Enligt den tidigare regleringen innebar en &ndring under
medlingen endast att utgangspunkten vid skalighetsbedémningen
forandrades. | domstolsprocessen utgar tingsratten som sagt vid
hyresvardens slutliga krav under medlingen, och alltsa inte fran de villkor
som hyresvérden angivit i uppségningen. Hyresvérden blev

ersattningsskyldig endast om dennes krav under medlingen var oskéliga.
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Den forandring som fjéarde stycket innebar dér sjalva andringen som sadan
medforde konsekvenser for hyresvéarden, pa samma satt som en andring vad
galler frangaende av en avtalsrattslig bundenhet innebér konsekvenser, visar
pa att regeln innebar en bundenhet for hyresvarden som inte fanns innan
stycket infordes. Innan fjarde stycket var ju hyresvarden trots allt fri att
andra sina krav, enbart med den konsekvens att utgangspunkten vid

skalighetsbeddmningen forandrades.

Det kan i och for sig ifragasattas om inte hyresvarden indirekt var bunden av
sina villkor under medlingen redan innan fjarde stycket infordes, &ven om
lagstiftaren inte uttryckligen anger det i propositionen. Vid tidpunkten for
medlingen har som sagt acceptfristen enligt gallande rétt normalt 16pt ut.
Vid denna tidpunkt har hyresvarden redan varit bunden av sina villkor
sasom ett anbud under den sedvanliga acceptfristen. Om hyresvéarden i sin
uppséagning har erbjudit skaliga krav for en forlangning har denne vid
medlingen redan gjort en sadan uppsagning for villkorsandring som é&r
tillaten enligt 57 § hyreslagen och som inte ska innebéra att hyresvarden blir
ersattningsskyldig. Anda utgar tingsratten vid skalighetsbedémningen vid de
villkor som hyresvérden erbjuder under medlingen for att avgéra om
hyresvarden gjort en tillaten uppsagning. Detta innebér att hyresvérden
fortsatt maste erbjuda skéliga villkor fram till att medlingen ar avslutad for
att undslippa erséttningsskyldighet. Att vara tvungen att erbjuda skaliga
villkor som ska innebéra en forlangning av ett avtal, med risk att bli
ersattningsskyldig annars, binder hyresvérden pa ett sitt som enligt mig

atminstone liknar den bundenhet som foljer av avtalsratten.

5.2 Brister regleringen avseende hyresvardens
bundenhet under medlingen fran ett

rattssakerhetsperspektiv?

Gallande réatt &r vad géller hyresvardens bundenhet under medlingen, trots

en narmare utredning av fjarde stycket, enligt min mening fortfarande
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motségelsefull och oklar. For att kunna kritisera regeln och regleringen vad
géller hyresvérdens bundenhet krévs en ndrmare analys av den reglering och
kontext som regeln har byggts upp fran, det vill sdga regleringen avseende

hyresgéstens indirekta besittningsskydd.

Lokalhyresgastens rétt till ersattning harrér fran det indirekta
besittningsskyddet. Denna rétt till erséttning avser att skydda hyresgésten
fran att bli av med sin besittning av lokalen pa indirekt vag.
Ersattningsfragan avgors i senare domstolsprocess och ersattningens storlek
ska avgoras utifran de faktiska ekonomiska skador som har intréffat
hyresgasten till foljd av att en forlangning inte har skett. Den rétt till
ersattning som det indirekta besittningsskyddet ger ar alltsa beroende av om

en forlangning av hyresavtalet sker eller inte.

En forlangning avser i sammanhanget en forlangning av parternas
hyresavtal, det vill sdga deras avtalsrattsliga relation. Hyresgastens rétt till
ersattning enligt skyddet ar alltsa beroende av om parterna ingar ett
avtalsrattsligt bindande avtal. Pa detta satt samverkar alltsa regleringen
avseende det indirekta besittningsskyddet och hyresrelationens
avtalsréttsliga kontext. Regleringen verkar dock till viss del ha utformats

utan hansyn till detta samspel.

Regleringen, bade med och utan fjarde stycket, tillater namligen
hyresvarden att dels vagra en forlangning eller &ndra sina krav efter
medlingen, dels att sanka sina krav under medlingen utan att nagon av
andringarna paverkar bedomningen av ersattningsfragan. Regleringen
binder alltsa hyresvarden endast pa sa satt att denne maste lamna vissa
yttranden under medlingen for att undslippa ersattningsskyldigheten. Utan
fjarde stycket kan hyresvérden yttra sig om skaliga krav under medlingen
och vid en skalighetsbeddmning undslippa erséttningsskyldighet, for att
senare, efter medlingen, vara fri att vagra en forlangning pa de krav som
denne har yttrat sig om i medlingen. Hyresvarden ar alltsa enligt gallande
ratt bunden av att yttra sig om att denne for en forlangning erbjuder

hyresgasten skaliga krav under medlingen, men &r inte bunden av yttrandets
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innebord. Med fjarde stycket kan hyresvérden pa liknande sétt yttra sig om
villkor som inte innebér att sina villkor i uppségningshandlingen skérps och
darmed undslippa ersattningsskyldighet, for att efter medlingen kunna
skarpa villkoren for en forlangning eller till och med végra hyresgésten en
forlangning. Aven med fjarde stycket ar alltsa hyresvarden endast bunden av

att yttra sig pa ett visst satt, men inte av sjalva yttrandet i sig.

Samtidigt ar syftet bakom medlingen att parterna ska fa till stand en
forlikning, det vill sdga en 6verenskommelse om att inga avtal. Att
hyresvardens yttranden under medlingen pa det namnda sattet inte har en
betydelse for parternas avtalsrattsliga relation motsédger medlingens syfte.
En motségelse som innebar en rattsoséaker rattstillampning. Det beskrivna,
vad galler att hyresvardens yttranden under medlingen inte har med avtalet
att gora, strider dessutom mot regleringen av hyresrelationen i stort. Varfor
skulle prévningen av erséttningsfragan, som enligt regleringen for det
indirekta besittningsskyddet &r beroende av parternas avtalsréttsliga relation,
baseras pa yttranden som inte har med parternas avtalsrattsliga relation att
gora? Regleringen vad galler hyresgastens indirekta besittningsskydd gar pa

detta s&tt inte ihop och innebér ett ofdrutsagbart rattslage.

Medlingen &ar dessutom upprattad som en del av hyresgastens
besittningsskydd, och regeln har inforts i syfte att starka medlingen och
hyresgéstens skydd. Men enligt mig inneb&r medlingen i stéllet en mojlighet
for hyresvarden att ga runt besittningsskyddet, och den bundenhet som regeln
ger sken av forsétter hyresgésten i en annu mer underldgsen position. En
reglering som enligt mig kan Kritiseras fran ett rattssakerhetsperspektiv. Detta
dd regeln vilseleder hyresgasten. Att skydda hyresgasten genom en
“bundenhet” som &r en annan 4n den som foljer av den avtalsrittsliga
bundenheten ar enligt mig inte méjligt, atminstone inte i denna hyresrelation.
Regeln ger upphov till en falsk trygghet hos hyresgasten om att hyresvarden
under medlingen inte kan franga sina villkor i uppséagningen. En regel som

innebdr en bristfallig, motsagelsefull och oférutségbar rattstillampning.
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5.3 Slutord

Slutligen &r hyresvarden, efter en nédrmare analys av regleringen och den
kontext som fjarde stycket har utformats i, enligt min mening inte bunden av
sina villkor under medlingen. Regleringen ger ddremot sken av att
hyresvarden ar bunden under medlingen. Inférandet av fjarde stycket
syftade till att stdrka medlingen och hyresgéstens stallning, men vid en
narmare undersokning gar det att forsta att regeln egentligen inte andrar
rattslaget avseende hyresvérdens bundenhet. Regleringen innan fjarde
stycket infordes var enligt mig redan motséagelsefull och rattsoséker pa tva
huvudsakliga plan. Dels da hyresvarden enligt 57 § hyreslagen blir
ersattningsskyldig trots att denne gjort en uppsagning som enligt 57 §
hyreslagen inte ska innebéra ersattningsskyldighet, dels pa grund av att
hyresvarden kunde ga runt sin ersattningsskyldighet da denne inte var
bunden av innebdrden i sina yttranden under medlingen. Inférandet av
fjarde stycket i 58 § hyreslagen gjorde dock réttslaget, enligt mig, &nnu mer
rattsosakert. Regeln inférdes i syfte att starka medlingen och for att skydda
hyresgasten, vilket innebér att parterna vilseleds vad géller deras rattsliga
position ytterligare. Slutligen borde gallande ratt i lokalhyresférhallanden
enligt mig andras pa sa satt att lokalhyresregleringen och relationens
avtalsrattsliga kontext alltid samspelar, till exempel genom att hyresvérdens
yttranden maste innebéra avtalsrattsligt bindande yttranden for att kunna

tillgodoraknas i en senare ersattningsprocess.
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