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HOGSTA DOMSTOLENS

BESLUT Ml nr
meddelat i Stockholm den 30 september 2008 O 1558-08
KLAGANDE

EES

Ombud: Advokat ML

MOTPARTER

1. Fastighetsbolaget Algen 13 Handelsbolag, 916501-7170
c/o AROS Bostadsutveckling AB

Box 3291

103 65 Stockholm

2. Negla 2 AB, 556724-4545
Vahallavagen 104
114 41 Stockholm

Ombud for bada: Advokat UHA och jur.kand. JH

SAKEN
Hinder mot verkstallighet

Dok.ld 30879
HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00
103 12 Stockholm E-post: hogsta.domstolen@dom.se 13:15-15:00

www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovrétts beslut den 18 mars 2008 i ma OA 246-08

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Med @ndring av hovréttens beslut i sjdlva saken faststéller Hogsta domstolen
tingsréttens beslut.

Med andring av hovréttens beslut dven nar det galler réattegangskostnader
befriar Hogsta domstolen EES fran skyldigheten att ersitta Fastighetsbol aget
Algen 13 Handelsbolag for rattegangskostnader i hovratten samt forpliktar
Fastighetsbolaget Algen 13 Handelsbolag och Negla 2 AB att solidari skt
ersitta EES for rattegangskostnader dar med fyrtiotretusensjuhundrafemtio
(43 750) kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran
den 18 mars 2008 till dess betalning sker.

Hogsta domstolen forpliktar Fastighetsbolaget Algen 13 Handelsbolag och
Negla 2 AB att solidariskt ersétta EES for rattegangskostnader i Hogsta
domstolen med sjutusenfemhundra (7 500) kronor, avseende ombudsarvode,
jamte rantaenligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens beslut till
dess betalning sker.
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

EES har yrkat att Hogsta domstolen med andring av hovréattens beslut
faststéller tingsréttens beslut. EES har vidare yrkat att Hogsta domstolen
befriar henne frén skyldigheten att ersitta Fastighetsbolaget Algen 13
Handel sholag for réttegangskostnader i hovrétten samt forpliktar
Fastighetsbolaget Algen 13 Handelsbolag att ersétta henne for
réttegangskostnader dér.

Fastighetsbolaget Algen 13 Handelsbolag har bestritt andring.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hdogsta domstolen har den 12 magj 2008 beslutat att vidare verkstéllighet av
Hyresnamnden i Stockholms beslut den 6 februari 2007 i arende 8340-06
inte far ske till dess annat beslutats.

Under handl&ggningen av mélet i Hogsta domstolen har Negla 2 AB begart
att faintradai processen i stéllet for Fastighetsbolaget Algen 13 Handels-

bolag.

SKAL

Under handl&ggningen av malet i Hogsta domstolen har Fastighetsbol aget
Algen 13 Handel sholag meddelat att aganderatten till den aktuella hyres-
fastigheten vid arsskiftet 2007/08 6vergatt till Negla 2 AB. Det bolaget har
begért att faintradai processen i stédllet for Algen 13. N&got hinder mot detta
foreligger inte.
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Hyresnadmnden i Stockholms lan foérklarade i beslut den 6 februari 2007 att
EESs hyresrétt hade upphort att gélla och dlade henne att flytta fran
lagenheten senast ndr hyresndmndens beslut vunnit laga kraft. Beslutet vann
laga kraft den 28 februari 2007. | det 6verklagade beslutet har hovréatten
forklarat att nagot hinder mot verkstallighet av hyresnamndens beslut inte
foreligger samt visat drendet ter till kronofogdemyndigheten for fortsatt
handl &ggning.

Av 3 kap. 21 § andra stycket utsokningsbalken foljer att verkstallighet inte
far agarum, om svaranden gor gallande att nagot forhallande som ror
parternas mellanhavande utgor hinder mot verkstallighet och invandningen
inte kan [amnas utan avseende. Vilket beviskrav som i det enskildafallet bor
stéllas betraffande de omstandigheter som aberopas till stod for att verk-
stéllighet skall vagras beror painvandningens innebord och omstandigheter-
nai ovrigt (prop. 1980/81:8 s. 333). Vissainvandningar, t.ex. att betalnings-
uppskov lamnats, maste galdenaren styrka, medan det betréffande vissa
andrainvandningar bor tillampas ett 1&gre beviskrav. EES har gjort gdllande
att Algen 13:s underlétenhet att i ratt tid ansdka om verkstallighet har lett till
att ett nytt hyresforhallande uppkommit och hon har véackt talan vid
Stockholms tingsrétt med yrkande att tingsrétten faststaller att sa ar fallet.
Nér det gdller en invandning av detta slag bor ett 1agre beviskrav tilldmpas.
De omstandigheter och bevis som anférs maste dock ha sadan substans att

invandningen inte kan anses sakna fog.

Om en hyresvard efter det att ett hyresférhallande har upphort fortsétter att
taemot hyra och under en langre tid underlater att ansdka om avhysning,
kan ett nytt hyresforhdllande uppkomma (set.ex. réttsfallet NJA 1981
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s. 409). Dettafdljer av allménna avtal sréttsliga principer. Att ett nytt avtal
anses slutet konkludent &r sarskilt nérliggande i hyresforhallanden, eftersom
sociaa olagenheter kan uppsta for hyresgasten om fragan om verkstallig-
hetens genomfdrande halls svévande under Iang tid och hyresgasten blir
beroende av hyresvardens valvilja. Har sbkanden dr6jt med att begéra
verkstallighet salange som sex manader och mottagit hyra for den tiden,
bor dettaenligt forarbetena till utsokningsbalken normalt innebéra att
svaranden godtagits som hyresgast igen. (Prop. 1980/81:8 s. 774 f. och
7771)

Algen 13 ansokte om avhysning i september 2007, dvs. mer 8n sex manader
efter det att hyresndmndens beslut vunnit laga kraft. Under dennatid skicka-
de bolaget hyresavier till EES och tog emot hyresinbetalningar av henne.
Forst i juni 2007, narmare fyra manader efter det att hyresnamndens beslut
vunnit laga kraft, framforde Algen 13 —enligt vad bolaget har pastatt — till
EES att hennes senast gjorda hyresbetal ning hade tagits emot som forskott
pa eventuel It skadestand eftersom hennes hyresrétt var forverkad. Mot denna
bakgrund, och da EES har vackt talan mot Algen 13 med yrkande om
faststéllelse av att ett nytt hyresforhallande har uppkommit, far hennes
invandning anses vara sadan att den inte kan lamnas utan avseende.
Overklagandet skall darfor bifallas.

Vid denna utgang skall EES tillerkannas erséttning for sina rattegangs-
kostnader i hovrétten och i Hogsta domstolen. Y rkade belopp far anses
skéliga. Eftersom kostnaderna savitt framkommit i allt vasentligt har
uppkommit fére den tidpunkt da Negla 2 6vertog Algen 13:stalan, skall
Algen 13 och Negla 2 forpliktas att solidariskt ersitta kostnaderna.
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| avgOrandet har deltagit: justitierdden Gertrud Lennander, Leif Thorsson,
Severin Blomstrand, Per Virdesten och Stefan Lindskog (referent)
Foredragande revisionssekreterare: Kenneth Truedsson



