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HOGSTA DOMSTOILENS
DOM Mal nr

meddelad 1 Stockholm den 1 april 2015 T 2895-13

KLAGANDE

Europeiska Motor AB, 556406-5448
Box 2097

174 02 Sundbyberg

Ombud: Advokat FZ

MOTPART

Stockholm Yrkesmannen AB, 556676-0061
Kolartorpsvégen 13

136 48 Handen

Ombud: Advokat TL

SAKEN

Fordran

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovritts dom 2012-10-15 i mal T 805-12
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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att det sasom hyresavtal betecknade avtalet inte
har upphort till £6ljd av att Stockholm Yrkesmannen har sagt upp avtalet

genom konkludent handlande.

Hogsta domstolen meddelar inte provningstillstand rorande malet i Gvrigt.

Hovrittens domslut star dirmed fast.

Europeiska Motor AB ska ersitta Stockholm Yrkesmannen AB for rittegangs-
kostnader 1 Hogsta domstolen med 44 000 kr avseende ombudsarvode — varav
32 000 kr i detta mal och 12 000 kr i Hogsta domstolens mél O 5262-12 —
jamte rdnta enligt 6 § rdntelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom till

dess betalning sker.

YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Europeiska Motor AB har yrkat att Hogsta domstolen med @ndring av hov-

rittens dom ska ogilla Stockholm Yrkesmannen AB:s talan.

Europeiska Motor AB har vidare yrkat att bolaget ska befrias fran skyldig-
heten att ersitta Stockholm Yrkesmannen AB:s rittegangskostnader i
tingsrétten och hovritten samt att Stockholm Yrkesmannen AB ska forpliktas
att ersitta Europeiska Motor AB:s rittegangskostnader i tingsritten och

hovritten.

Stockholm Yrkesmannen AB har motsatt sig dndring av hovrittens dom.

Parterna har yrkat ersittning for réttegangskostnader i detta mal i Hogsta



HOGSTA DOMSTOLEN T 2895-13 Sida 3

domstolen. Stockholm Yrkesmannen AB har darutdver yrkat erséttning for

rittegdngskostnader som uppkommit i Hégsta domstolens mal O 5262-12.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand betrdffande fragan om
parternas avtal har upphort till f6ljd av konkludent handlande. Fragan om

provningstillstand rérande malet i 6vrigt har forklarats vilande.

DOMSKAL

Bakgrund

1. Enligt ett skriftligt avtal, upprittat i mars 2004 och rubricerat som hyres-
avtal, uppldt AB Everlunds Mobler tio parkeringsplatser pa bolagets mark till
Europeiska Motor. Avtalstiden var ett ar. For upplatelsen skulle utga avgift
med 12 750 kr per kvartal. Av villkoren framgick att uppsdgning skulle ske
skriftligen minst tre manader fore avtalstidens utgang och att avtalet forldng-

des med ett ar om det inte sades upp i ratt tid.

2. Etttillaggsavtal ingicks 1 december 2006. I avtalet angavs att Stockholm
Yrkesmannen var ny hyresvird efter att ha 6vertagit AB Everlunds Mobler.
Forlangningstiden for avtalet dndrades till tre manader. I 6vrigt skulle avtalet

gilla pa oforiandrade villkor.

3. Av utredningen framgar bl.a. att Europeiska Motor inte har mottagit nagra
hyresavier efter forsta kvartalet 2007 och att Europeiska Motor vid den tiden

slutade att anvédnda parkeringsplatserna.

4. Stockholm Yrkesmannen vickte 1 juni 2010 talan mot Europeiska Motor
och yrkade ersittning avseende obetalda avgifter for tiden fran och med den 1
april 2007 till och med den 30 juni 2010. Europeiska Motor bestred yrkandet 1

forsta hand pa den grunden att avtalet hade upphort att gilla fran och med den
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1 april 2007, eftersom avtalet hade sagts upp muntligen eller i vart fall genom
konkludent handlande av Stockholm Yrkesmannen. I andra hand gjorde Euro-
peiska Motor géllande att eventuell betalningsskyldighet skulle jimkas till
noll, eftersom Stockholm Yrkesmannen hade hindrat Europeiska Motor fran

att nyttja parkeringsplatserna under den aktuella tidsperioden.

5. Tingsritten fann det inte visat att muntlig uppsigning av avtalet hade
skett. Enligt tingsritten hade emellertid Stockholm Yrkesmannen agerat pa ett
sadant sitt att bolaget maste anses ha sagt upp avtalet. Sedan uppsidgningen
hade godkints av Europeiska Motor, genom att bolaget inrittat sig efter denna,

hade avtalet upphort att gilla. Tingsritten ogillade déarfor kdromalet.

6. Hovritten har #ndrat tingsrittens dom och bifallit kiromalet. Aven hov-
ritten har funnit att avtalet inte har sagts upp muntligt. Vidare har hovritten
ansett att det som forekommit inte innebér att Stockholm Yrkesmannen har
sagt upp avtalet genom konkludent handlande. Tillrdckliga omstindigheter for

jamkning av betalningsskyldigheten har inte ansetts foreligga.

Avtalets rdttsliga klassificering

7. Deti malet aktuella avtalet innebér att fastighetsdgaren upplater
nyttjanderitt till mark mot betalning. Av 8 kap. 1 § jordabalken foljer att

avtalet utgor ett ligenhetsarrende.

Fragorna i Hogsta domstolen

8. Som framgar av det foregaende giller enligt avtalet ett skriftkrav for upp-
sdagning. Vidare foreskrivs det i 8 kap. 8 § forsta stycket jordabalken att en
uppsdgning av ett arrendeavtal ska vara skriftlig, om inte ett skriftligt erkénn-

ande av uppsidgningen ldamnas.
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9. Europeiska Motor har gjort géllande att Stockholm Yrkesmannen har sagt
upp avtalet genom konkludent handlande. Nagon skriftlig uppsédgning har
ostridigt inte skett. Pastaendet om en konkludent uppsiagning foranleder till

en borjan fragan om det avtalade skriftkravet medfor att en eventuell upp-
sdagning dr overksam. Om sa inte &r fallet aktualiseras betydelsen av skrift-

kravet i 8 kap. 8 § forsta stycket jordabalken.

Det avtalade skriftkravet och fragan om uppsdigning

10. I princip finns det inte nagot hinder mot att parter muntligen enas om att
franfalla ett avtalat skriftkrav. En muntlig 6verenskommelse om nagot som
enligt avtalet fordrar skriftlighet maste i regel anses innebdira ett sadant fran-
fallande. Detsamma kan inte utan vidare sdgas nér det géller verkningarna av
konkludenta handlingar. Men om bada parter inrittat sig efter en ordning som
avviker fran vad som har avtalats, sa bor i regel detta leda till att en bindande
konkludent 6verenskommelse foreligger trots att skriftkravet inte har efter-

levts.

11. Nar det som hér ror sig om ensidiga rattshandlingar av pabudskaraktéar —
utover uppsdgningar hor bl.a. hivningsforklaringar hit — dr situationen annor-
lunda. Har dr utgangspunkten att ett avtalat skriftkrav giller sa lange inte
motparten har godtagit att pabudet &r verksamt trots avsaknaden av skriftform.
Den uppsidgande parten kan (t.ex. om han angrar sig) emellertid som regel inte
aberopa bristen pa skriftform som grund for att en muntlig uppségning inte

skulle vara verksam.

12. Betriffande konkludent handlande bor ett avtalat skriftkrav tillmétas viss
betydelse for om handlandet &r att se som en uppsidgning. Men om

bedomningen blir att det foreligger en konkludent uppsédgning, sa bor den
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uppsigande parten i regel inte heller i sadana fall kunna freda sig mot

bundenhet av uppsédgningen darfor att skriftkravet inte har iakttagits.

13. Det foreligger inte i detta fall sadana omstiandigheter som medfor att —
for det fall att en konkludent uppsigning foreligger — Stockholm Yrkes-
mannens invdndning om att det avtalade skriftkravet inte har iakttagits kan

vinna framgang.

Det lagstadgade skriftkravet och fragan om uppsdgning

14. Av 8 kap. 8 § forsta stycket jordabalken foljer att en uppsdgning av ett
arrendeavtal inte behdver vara skriftlig, om ett skriftligt erkdnnande av
uppsdgningen ldmnas (se p. 8). Bestimmelsen omfattar olika arrendeformer,
varav vissa inte sdllan avser arrenden av stor social vikt for arrendatorn och
ansenlig ekonomisk betydelse for bada parter. En uppsidgning av ett arrende-
avtal dr darfor ofta en sa viktig och ingripande atgérd att det har intresse for
bada parter att klart kunna konstatera att riattshandlingen har foretagits och nir
sa har skett. Dessa forhallanden ligger bakom lagens skriftkrav (jfr NJA 11
1908 s. 106).

15. Ocksa betriffande lagstadgade skriftkrav giller att en part som avger ett
pabud i regel inte far aberopa bristande iakttagande av skriftkravet till sin
fordel (jfr NJA 1992 s. 829). Mot bakgrund av de sérskilda skyddsintressen
som typiskt sett kan aktualiseras i ett arrendeférhallande bor hér gélla en
annan ordning. I fraga om regleringen i 8 kap. 8 § forsta stycket jordabalken
bor saledes bada parter fa gora gillande en foreliggande formbrist, och det
oberoende av till vem av dem som bristen ar att hinfora (jfr Knut Rodhe,

Obligationsritt, 1956, s. 721).

16. Europeiska Motor har gjort gillande att Stockholm Yrkesmannen har

sagt upp arrendeavtalet genom konkludent handlande men har inte pastatt att
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uppsdgningen har bekriftats genom ett skriftligt erkdnnande. Eftersom det
saledes inte pastatts att skriftkravet i 8 kap. 8 § forsta stycket jordabalken har
iakttagits, kan Europeiska Motors invindning om att avtalet har upphort pa
grund av att Stockholm Yrkesmannen har sagt upp avtalet genom konkludent
handlande inte vinna bifall. Det férhallandet att Stockholm Yrkesmannen
hianfort sig till bestimmelsen 1 8 kap. 8 § forsta stycket forst 1 hovritten saknar

betydelse for denna bedomning.

17. Skriftkravet i 8 kap. 8 § forsta stycket jordabalken hindrar inte att
parterna i ett arrendeavtal kan fa avtalet att upphora utan uppsiagning, genom
en uttrycklig eller tyst 6verenskommelse. Som Europeiska Motor har fort sin
talan har det emellertid inte gjorts géllande nagon sadan 6verenskommelse,
utan det konkludenta handlande som har pastatts tar sikte pa en uppsiagning
fran Stockholm Yrkesmannens sida. Att domstolarna har haft fog for att
uppfatta Europeiska Motors talan pa detta sitt framgar dven av anteckningen
1 tingsrittens dom att parterna dr dverens om att Stockholm Yrkesmannens
yrkanden ska bifallas om det inte visas att avtalet har upphort pa nagot av de
sitt som Europeiska Motor har gjort géllande.

Slutsatser och rdttegangskostnader

18. Den i beslutet om provningstillstand stillda fragan ska mot den angivna
bakgrunden besvaras sa, att det sasom hyresavtal betecknade avtalet inte har
upphort till £6ljd av att Stockholm Yrkesmannen har sagt upp avtalet genom
konkludent handlande.

19. Det saknas skél att meddela provningstillstand rorande malet i ovrigt.

20. Sedan Europeiska Motor hade dverklagat hovrittens dom, avvisade
hovritten 6verklagandet sasom for sent inkommet. Europeiska Motor Gver-
klagade hovrittens avvisningsbeslut, och i Hogsta domstolens mal O 5262-12

bif6lls Europeiska Motors dverklagande. I beslutet antecknades att fragan om
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rattegangskostnaderna i malet skulle provas i samband med provningen av den

fullfoljda talan mot hovrittens dom.

21.  Vid den angivna utgangen ska Europeiska Motor forpliktas att ersitta
Stockholm Yrkesmannens rittegangskostnader i Hogsta domstolen i savil

detta mal som i mal O 5262-12.

I avgorandet har deltagit: justitieraden Stefan Lindskog, Ella Nystrom
(referent), Kerstin Calissendorff, Ingemar Persson (skiljaktig) och
Lars Edlund (skiljaktig)

Foredragande justitiesekreterare: Anna Sollerborn
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BILAGA TILL
PROTOKOLL

2015-02-18 Ml nr
T 2895-13

SKILJAKTIG MENING

Justitieraden Ingemar Persson och Lars Edlund ir skiljaktiga och anfor:

Vi anser att domskilen efter punkt 9 ska ha f6ljande lydelse.

Den rdittsliga bakgrunden

10. I princip finns det inte nagot hinder mot att parter muntligen enas om att
franfalla ett avtalat skriftkrav. En muntlig 6verenskommelse om nagot som
enligt avtalet fordrar skriftlighet maste i regel anses innebira ett sadant fran-
fallande. Detsamma kan inte utan vidare sidgas nir det giller verkningarna av
konkludenta handlingar. Men om bada parter inrittat sig efter en ordning som
avviker fran vad som har avtalats, sa bor i regel detta leda till att en bindande
konkludent 6verenskommelse foreligger trots att skriftkravet inte har

efterlevts.

11. En uppsdgning utgor en ensidig rattshandling av pabudskaraktér. En sadan
rittshandling betecknar i allménhet ett momentant handlande, en viljeyttring
fran en part att ett avtal ska upphora. Skriftkravet géllande uppsédgning i 8 kap.
8 § forsta stycket jordabalken ir, till skillnad fran vad som giller vid t.ex.
fastighetskop, uppstillt enbart 1 parternas intresse. Det har 1 forarbetena
angetts att skriftkravet dr tvingande (prop. 1970:20 Del B 2, s. 933). Eftersom

det inte finns nagot allmént intresse att beakta, dr skriftkravet dock inte nagot
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hinder mot att avtalsforhallandet kan upphora pa grund av en muntlig 6verens-

kommelse mellan parterna eller genom deras agerande.

Bedomningen i detta fall

12. Tingsritten har 1 sin dom antecknat att Europeiska Motor, sedan
Stockholm Yrkesmannen vidtagit vissa ndrmare angivna atgiarder som enligt
tingsritten utgjorde en konkludent uppsigning, godtagit situationen och
inrdttat sig efter den. Tingsritten har utifran dessa omstiandigheter funnit att

avtalet upphort att gilla. Hovritten har kommit till motsatt standpunkt.

13. Utredningen visar foljande. Europeiska Motor har inte mottagit nagra
hyresavier efter forsta kvartalet 2007. Stockholm Yrkesmannen — som ingar
i samma koncern som Stalands Mdobler — har inte framstillt krav pa betalning
forrdn 1 januari 2010. Europeiska Motors platschef fick i tiden kring kvartals-
skiftet mars-april 2007 besked fran Stalands Moblers butikschef att
parkeringsplatserna inte lingre fick anvindas av Europeiska Motor, eftersom
Stalands Mobler behovde platserna for sin egen verksamhet. Europeiska
Motor har inte anvint parkeringsplatserna efter kvartalsskiftet mars-april

2007.

14. Europeiska Motor har i sitt svaromal i tingsritten och fortséttningsvis
anvint uttrycket konkludent uppsédgning som ett led i sin beskrivning av hur
avtalet bringats att upphora. Det kan 1 och for sig sédgas att uttrycket 1 detta fall
inte &r helt traffande. Det géller bl.a. det av Europeiska Motor aberopade for-
hallandet att Stockholm Yrkesmannen slutat avisera hyra (arrendeavgift),

i vilket dven ligger att Stockholm Yrkesmannen inte reagerat pa uteblivna
hyresbetalningar. Detta utgor ett skeende utstrackt i tiden och inget momentant
handlande. Det avgorande &dr dock om aberopade faktiska omstiandigheter kan

medfora att avtalet ska anses ha upphort.
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15. Nu angivna forhallanden visar att Stockholm Yrkesmannens avsikt med
agerandet gentemot Europeiska Motor var att avtalsforhallandet med Euro-
peiska Motor skulle upphora for att mojliggora att parkeringsplatserna i stéllet
anvindes endast av Stalands Mobler. Att beskedet om den dndrade anvénd-
ningen kom fran Stalands Mobler, och inte fran Stockholm Yrkesmannen,
saknar med hénsyn till 6vriga omstindigheter betydelse. Det faktiska hand-
lande som forekommit utgoér en konkludent uppséigning av avtalet fran Stock-
holm Yrkesmannens sida. Europeiska Motor har inte invdant mot Stockholm
Yrkesmannens agerande utan har i stéllet under lang tid inrittat sig direfter.
Europeiska Motor har ddrigenom pa ett synbart sétt godtagit den i och for sig
icke formenliga uppsédgningen, Slutsatsen maste da bli att parternas avtals-

forhallande har upphort.

16. Med hénsyn till det anforda ska Stockholm Yrkesmannens talan ogillas



