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OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovratts dom den 2 mars 2006 i ma T 6755-05

DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovrattens dom.

MS skall till Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna betala erséttning for
réttegangskostnader i Hogsta domstolen med fjortontusentvahundrafemtio
(14 250) kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for Hogsta domstolens dom till dess betalning sker.

Hogsta domstolen faststéller erséttning enligt réattshjélpslagen at BStill
attatusenfyrahundratjugosju (8 427) kr for arbete. Av beloppet avser
1 685 kr mervardesskatt.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

MS har yrkat att Hogsta domstolen skall ogilla bostadsstiftel sens
avhysningsyrkande. Vidare har han yrkat att Hogsta domstolen befriar
honom fran skyldigheten att ersétta bostadsstiftelsen for réttegangskostnader
i hovrétten samt tillerkanner honom erséttning for hans réttegangskostnader

dar.
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Bostadsstiftel sen har bestritt andring.

Parterna har yrkat erséttning for sina réttegangskostnader i Hogsta

domstolen.

| avgOrandet har deltagit: justitieraden Johan Munck, Torgny
Hastad (referent), Ann-Christine Lindeblad, Per Virdesten och

Stefan Lindskog (sérskilt tillégg)
Foredragande revisionssekreterare: Monica Bjornfot Spaak
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BILAGA TILL
PROTOKOLL

2008-02-06 Mal nr
T 1462-06

Justitieradet Stefan Lindskog tillagger for egen del:

Det kan inte antas att hyresvarden i avsaknad av en lagstadgad fristregel far
dréja med uppsagningen hur 1ange som helst. Nagon bestamd tid inom vilken
uppsagning skall ske ar dock inte mgjligt att ange. Vad som & en godtagbar
tidsutdrakt beror pa en helhetsbedomning av omstandigheternai det enskilda
falet.

Att hyresvarden, somi det aktuellafallet, med fog vantar pa ett underlag av
relevans for bedomningen av om uppsagningsrétt foreligger ar &gnat att
forlanga vad som & en godtagbar tid. Vidare kan férhallanden som stérningens
art och grad liksom hur hyresgasten har skott sig darefter tillmétas betydelse
for den fragan, sdvél i forlangande som i forkortande riktning. Ytterst handlar
det om att gora en avvagning av parternas, och i vissafall ocksa andra

hyresgésters, befogade skyddsintressen.

Av det sagda foljer att nér hyresvarden avvaktar utgangen av ett brottmal, det
inte kan antas att hyresvarden alltid skulle anses vara beréttigad att vanta ut en
lagakraftvunnen dom. Av betydelse & om hyresgasten nekar till géarningen.
Och aven om sa &r fallet kan i det enskilda fallet tankas att det stér sa klart att
uppsagningsrétt foreligger, att det saknas anledning att tillméata en pagaende
brottmal sréttegang vikt vid bedémningen av vad som &r godtagbar tidsutdrakt
(jfr fran det arbetsréttsliga omradet AD 2004 nr 9, dér en arbetsgivare
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betréffande sitt stallningstagande till om uppségning skulle ske ansags vid
tillampning av tvdmanadersregeln i 7 § fjarde stycket lagen [1982:80] om
anstallningsskydd harétt att vanta ut ett brottma mot den anstéllde, eftersom
utgangen var "langt ifrén savklar”; se aven AD 2005 nr 107).

Att hyresvarden i en situation liknande den som ar fore i malet underréttar
hyresgéasten om sin avsikt att sdga upp hyresavtalet om utgangen i brottmalet
gar hyresgasten emot bor typiskt sett forlanga vad som eljest skulle havarit en
godtagbar tid. Genom meddelandet far hyresgasten en majlighet att anpassa sig
till situationen.

| andlutning till det sagda kan séttasi fraga om det inte av allménna rétts-
principer borde folja en generell skyldighet for hyresvéarden att inom skalig tid
underrétta hyresgasten om att han dvervéger att sdga upp hyresavtalet, nér han
inte kan gora sa genast darfor att han maste avvakta visst underlag for att
kunnataslutlig stallning i fragan. Underlaten underréttel se skulle da ledaftill
att uppsagningsrétten gick forlorad.

Hogsta domstolen har i dom den 30 november 2007 i mal T 128-06 framhallit
att i fragaom aterforsdljaravtal en skyldighet att bemota en fel aktig uppsag-
ning med en neutral reklamation maéjliggor for den uppsagande parten att
inrétta sig efter att uppsagningsfragan &r tvistig. Fallet torde vara att forsta s,
att &minstonei ett fortvarigt avtal sforhdlande som rymmer 6msesidiga
réttigheter och skyldigheter en klargérandeplikt i form av en reklamations-
skyldighet kan utan stod av lag foreligga for en part, om det finns ett
klargérandebehov hos motparten.
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| ett hyresforhallande kan en hyresgast ha manga skal att viljabli informerad
om att hyresvarden Gvervager att siga upp avtalet nar — pa det sitt som
aktualiserasi detta mal — hyresvarden har fog for att vanta med sitt slutliga
stdlningstagande. Han kan t.ex. bli erbjuden annan |&genhet, som han tackar
ne till darfor att han réknar med att fa bo kvar. Han kan ocksa ténkas vidta

renoveringsatgarder eller andra kostsammaingrepp i lagenheten i ssmmatro.

Mot en reklamationsplikt i hyresférhallanden utan stod av lag kan emellertid
anforas att det regel system som upptasi 12 kap. jordabalken &r sa sofistikerat
och innefattar sa val dvervagda intresseavvagningar — innefattande manga
kommunikationsregler — att regelverket i angivet hdnseende bor betraktas som
fardigt och darmed dlutet.

Det finns helt visst anledning att visa storre forsiktighet med att l1ataett i lag
knéasatt regel system som &r detaljrikt och avsett att vara heltdckande suppleras
av allmanna réattsprinciper, an nédr det galler mer rudimentart lagreglerade
avtalsforhdlanden eller sddana avtal som éver huvud inte omfattas av séarskild
lagstiftning (sdsom t.ex. aterforsaljningsavtal). Men en lagstiftare kan inte
tackain alla situationer som kan aktualiseras. Forevarande mal illustrerar det.
Ett visst utrymme for att fallatillbaks pa allmanna réttsgrundsatser maste

darfor alltid finnas.

| linje med det sagda finns inte utrymme for att anta att en hyresvard for att
varabevarad sin uppsagningsrétt generellt skulle vara skyldig att inom visstid
klargora sin avsikt att eventuellt, beroende painformation som han annu inte
har, saga upp hyresavtalet. Omstandigheternai forevarande mal &r inte sadana
att den fragan aktualiseras, men om det antas att hyresvarden hade varit helt

passiv och inga sarskilda omstandigheter i 6vrigt forelag, kan det likva inte
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antas att hyresvarden genom underléten reklamation forlorat sin rétt att siga

upp avtalet.

Déremot bor i vissafall kunnatankas att sarskilda forhallanden kan foéranleda
en klargorandeplikt. Om t.ex. i det aktuellafallet hyresgasten hade frégat
hyresvérden hur denne ténkte agera betréffande hyresavtalet, far sdledes antas
att om hyresvarden inte inom skalig tid besvarade forfragningen rétten att

vanta ut domstolens avgorande gick forlorad.

Men &ven utan att hyresgésten fragar hyresvarden om hans avsikter — nagot
som nog oftater sig som mindre attraktivt for hyresgasten — bor en
klarg6randeplikt kunna foreligga, om hyresgésten har sarskilda behov av att bli
informerad och hyresvéarden har mast inse detta. Exempel pa sadanafall kan
vara de som har namnts ovan, ndmligen att hyresgéasten vidtar kostsamma
atgarder med |agenheten eller att han avstar erbjudanden som forutsétter att
han flyttar. Det forhallandet att hyresvarden ar klar 6ver att det kan dréjalang
tid innan han &r satt i position att kunnata slutlig stallning i uppsagningsfragan
bor sarskilt beaktas vid bedomandet av om hyresvarden i sédana situationer
skall anses bevarad sin uppsagningsrétt utan att han har gjort forbehall for det
eller paannat sétt informerat hyresgasten om att uppsagning kan komma att
ske. En lang tidsutdrakt okar typiskt sett hyresgastens behov av vetskap, och

det maste normalt ocksa hyresvarden inse.

Skulle hyresgasten fraga hyresvarden om denne har ndgot emot ett kostsamt
ingrepp i 1agenheten och hyresvarden besvarar fragan nekande utan att gora
forbehdll om sin uppsagningsrétt, forefaller alldeles uppenbart att han darmed
forlorar denna, men det foljer redan pa avtal sréttsliga grundsatser. Har &r det
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sdledes snarare fraga om en eftergift an en réttighetsforlust pagrund av en

asidosatt klargorandeplikt.

En sarskild aspekt i sammanhanget & om péfoljden vid ett &sidosittande av
den klargorandeplikt som kan varafor handen i ett enskilt fall nédvéandigtvis
behtver varaforlust av rétten att sdga upp hyresavtalet. Andra hyresgéasters
befogade intressen kan foranleda att hyresforhallandet bor bringastill ett
upphorande, trots att hyresvarden inte hallit den stérande hyresgasten sa
underréttad som han bort. | det 1aget kan ett hyresvardens skadestandsansvar
mot hyresgéasten synas vara en |lampligare pafoljd.

Det kan nog inte uteslutas att skadestandsansvar i vissafall kan varaen
aternativ pafoljd till preklusion. Ett mojligt exempel & att hyresgasten med
hyresvardens vetskap gor investeringar i lagenheten. Det & emellertid en
mycket svarbedomd fréga som jag inte kan ga ndrmarein pai detta

sammanhang.

Eftersom forvarande mal inte ger anledning for Hogsta domstolen att prova
fragan om hyresvardens klargorandeplikt finns ingen anledning att nérmare an

vad som nu har skett berora dessa sporsmal.



