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SAKEN
Avhysning

OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovrétts dom den 15 juli 2005 i mal T 2506-05

Hovréttens dom se Bilaga

DOMSLUT

Med éndring av hovréttens dom i huvudsaken lamnar Hogsta domstolen
Bostadsréttsforeningen Sjokadettens talan utan bifall.

Med andring av hovréttens dom &ven nér det galler rattegangskostnader
befriar Hogsta domstolen M S fran skyldigheten att ersétta

Bostadsrattsf oreningen Sjokadetten for dess réttegangskostnader i tingsrétten
och hovrétten samt forpliktar foreningen att ersétta M S for dennes
réttegangskostnader i tingsrétten med fyrtiodttatusen (48 000) kr, varav

46 000 kr utgor ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 3
mars 2005 tills betalning sker, och i hovrétten med fjortontusen (14 000) kr
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 15 juli
2005 tills betalning sker.

Bostadsréattsforeningen Sjokadetten skall ersétta M S for dennes
réttegangskostnader i Hogsta domstolen med §juttiosjutusenniohundra-
nittioen (77 991) kr, varav 70 000 kr avser ombudsarvode, jamte réanta enligt

6 § rantelagen frén dagen for Hogsta domstolens dom tills betalning sker.
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

MS har yrkat att Hogsta domstolen [&mnar Bostadsréattsforeningen
Sj0kadettens talan utan bifall samt tillerkéanner honom erséttning for

réttegangskostnader i underinstanserna.

Foreningen har bestritt andring.

Parterna har yrkat erséttning for sina réttegangskostnader i Hogsta

domstolen.

DOMSKAL

Foreningen yrkade i tingsrétten att Michael M S skulle férpliktas att genast
avflytta fran garageplats nr 4 i féreningens fastighet. Som grund for talan
aberopade foreningen att féreningen sagt upp avtalet och att MS pa grund
hérav var skyldig att avflytta. Av 12 kap. 56 § forsta stycket 2 jordabalken
framgér att bestémmelsernai 57—60 88 inte galler for upplatelser av lokaler
om hyresforhallandet upphor pa den grund att hyresrétten &r forverkad.
Foreningen har i malet inte gjort géllande att hyresrétten skulle vara
forverkad eller att de namnda bestdmmel serna av annan anledning inte

skulle varatillampliga.

Enligt 12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken skall en hyresvard som vill
séga upp ett hyresavtal i uppsagningen underrétta hyresgasten om de villkor
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som han kréaver for att forlanga hyresforhallandet eller om orsaken till att
han vagrar medge forlangning. Uppsagningen skall dessutom innehdlla
underréttel se att hyresgasten, om han inte gar med pa att flytta utan att fa
erséttning enligt 58 b §, har att inom tva manader fran uppsagningen han-
skjutatvisten till hyresnamnden for medling. Underl&ter hyresvéarden att
fullgora vad som dligger honom enligt forsta stycket, & uppséagningen enligt
andra stycket utan verkan. Har hyresvérden fullgjort vad som dligger honom
enligt forsta stycket och vill hyresgasten inte |amna lagenheten utan att fa
ersattning enligt 58 b §, har hyresgasten enligt 58 8 tredje stycket att han-
skjutartvisten till hyresnamnden inom den i forsta stycket angivnatiden. Gor
han inte det, forfaller rétten till ersttning.

| forevarande fall har foreningen tillstéllt M S en uppsagnings-

handling som innehdller en underréttelse om att ” Hyresgéasten har att vid be-
stridande kontakta hyresndmnden inom 2 manader”. En forstafragai malet
ar om denna underréttel se uppfyller formféreskrifternai den aktuella

bestammel sen.

Bestammel sen infordes i hyresgésternas intresse for att minska risken for
réttsforluster pa grund av bristande kunskap om vad hyresgasten har att
laktta for att inte forlorasin rétt till ersdttning vid en uppsagning. Genom
underréttel sen i uppsagningen skall hyresgéasten fa upplysning om vad han
skall gorafor att bibehadlasin rétt till ersittning om han inte gar med pa att

flytta utan erséttning. Det hyresgasten har att gora ar att hanskjuta tvisten till
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hyresnamnden fér medling. Underréttelsen i den uppsagningshandling foren-
ingen har tillstallt MS ger inte upplysning om att det &r detta hyresgasten har
att iaktta och innehdller inte heller ngon upplysning om réttsfoljden av att
tvisten inte hanskjutstill hyresnamnden. Underrattel sen uppfyller sledes
inte kravet pa underrattelse till hyresgasten. Uppsagningen ar darfor utan

verkan gentemot M S.

En brist i uppsagningen kan inte reparerasi efterhand genom komplettering
(ifr Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl. 2006,

s. 695 samt Grauers, Nyttjanderétt, Hyra, bostadsrétt, arrende och tomtrétt,
12 uppl. 2005, s. 161). MS har inte avstatt fran att géra ogiltigheten i
uppsagningen gallande. Det forhallandet att han hanskjutit tvisten till
hyresnéamnden f6r medling kan inte innebéra att féreningens uppsagning i
efterhand tagit at sig giltighet. Foreningens talan skall darfor [amnas utan
bifall.

Vid denna utgang skall MS befrias fran skyldigheten att ersétta féreningen
for dess réttegangskostnader i tingsrétten och hovrétten och foreningen
forpliktas att utge ersattning till MS for dennes réttegangskostnader i dessa
instanser. Vidare skall féreningen ersdtta M S for dennes réttegangskostnader
I Hogsta domstolen. Yrkade erséttningar ar skaliga.
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| avgorandet har deltagit: justitieraden Johan Munck, Dag Victor,
Torgny Hastad (referent, skiljaktig), Ann-Christine Lindeblad och
Per Virdesten (skiljaktig)

Foredragande revisionssekreterare: Tyri Ohman

HOGSTA DOMSTOLEN Bilagatill Mal nr
PROTOKOLL T 3305-05
2008-01-15

Justitieraden Torgny Hastad och Per Virdesten &r skiljaktiga pa sétt som

framgér av foljande yttrande:

” Uppsagningen fyller inte kraven pa en riktig hanvisning enligt 12 kap. 58 §
forsta stycket jordabalken bl.a. darfor att foreningen inte angett vilken rétts-
foljden skulle bli om M Sinte hanskat tvisten till hyresnamnden. Fragan i
malet & darmed huruvida bristen — trots vad som foreskrivsi bestammel sens
andra stycke — kan anses ha blivit 18kt genom att M'S anda hanskjutit tvisten

till hyresnamnden for medling inom den tid som angesi paragrafen.
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Syftet med 12 kap. 58 § &r att gora medling obligatorisk, nér parternainte ar
dverens om att hyresavtalet skall upphora utan rétt till skadestand for hyres-
gasten. Det har darfor inte gétt att foreskriva att hyresvarden skall hanskjuta
uppsagningen till hyresnamnden eftersom det inledningsvis inte alltid star
klart att det foreligger en tvist. Hanskjutandet har lagts pa hyresgasten, med
sanktionen att denne vid underlatenhet maste flytta utan rétt till skadestand.
For att hyresgasten inte av forbiseende skall gbra en réttsforlust, d.v.s.
forloraréatten till skadestand, maste hyresvarden redan i uppsagningen, och
darmed tva manader fore fristens utgang, ge ett mycket tydligt besked om
den dtgéard som hyresgasten maste vidta om han vill forbehdlla sig rétt till
skadestand och réttsfoljden av en underlatel se. Hyresvarden kan naturligtvis
forbise dliggandet att ge en hanvisning eller utforma hanvisningen alltfor
otydligt, varvid han kan gora en réttsforlust. Det har emellertid ansetts
|lampligare att 1&gga risken for en réttsforlust pa hyresvarden an pa
hyresgasten, sarskilt som sanktionen riktad mot hyresvarden typiskt sett kan
anses mildare. (Jfr NJA Il 1972 s. 356 ff.)

Om hyresgasten — trots att han kunnat |amna uppsagningen utan avseende pa
grund av att hanvisning saknas eller brister i utformningen — har hanskjutit
tvisten till hyresnamnden for medling i rétt tid, ar syftet med bestdmmelsen i
12 kap. 58 § forsta stycket uppfylld, och hyresgasten har kvar sin rétt att
begara skadestand.

Sett fran hyresgastens synpunkt &r den enda nackdelen med en
réttstillampning, som innebér att hyresvardens asidosittande av
hanvisningsplikten har 1akts om han hanskjuter tvisten till hyresnamnden i
rétt tid for medling, att en hyresgast, som kénner till overksamhetsregeln och

principen om lakning men som ar osdker pa om hanvisningen uppfyller
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lagens krav och som vill utnyttjaen brist, stélls infér dilemmat om han skall
forhallasig passiv eler —for sakerhets skull — hanskjuta tvisten till
hyresnamnden for medling, varvid han alltsa skulle ga miste om rétten att
hévda overksamhet i en efterfdljande avhysningsprocess. Att en insiktsfull
hyresgast tvingas gora ett sadant val, nar uppsagningen majligen & verksam,
ar emellertid inte orimligt. | detta sammanhang kan framhallas att, om hyres-
gasten i namnd situation vill hanskjuta tvisten till hyresnamnden for att fa
uppskov med avflyttningen, han senare inte kan hévda att uppsagningen var
utan verkan, 1t vara att dettainte foljer av hanskjutandet i sig utan av
uppskovsbes utets réttskraft (se NJA 1980 s. 203).

Hovréttens domslut bor darfor faststéllas.”



