Sida 1 (11)

HOGSTA DOMSTOLENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 23 mars 2018 T 1566-17
PARTER

Klagande

Hofving i Vimmerby AB, 556624-8190
Ronnbarsgatan 1
598 37 Vimmerby

Ombud: Advokat D-MS

Motpart

Vimmerby Mésshallar AB, 556431-4952
Stora Mésshallsgatan 16

598 40 Vimmerby

Ombud: Advokat HR

SAKEN
Hyresfordran m.m.

Dok.Id 145200

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



HOGSTA DOMSTOLEN T 1566-17 Sida 2

OVERKLAGAT AVGORANDE
Gota hovratts dom 2017-02-28 i mal T 1065-16

DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att Vimmerby Mésshallar AB har forlorat sin ratt

att krdva omséttningshyra for tiden fram till och med 2012.

Hogsta domstolen meddelar prévningstillstand betraffande fragan vilket
belopp som Hofving i Vimmerby AB till foljd av Hogsta domstolens beslut
avseende omséttningshyra har att utge till Vimmerby Mésshallar AB och i
fraga om rattegangskostnader i tingsratten och hovratten. Hogsta domstolen

meddelar inte provningstillstand rérande malet i 6vrigt.

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom i sjélva saken pa det sattet att det
belopp som Hofving i Vimmerby AB ska betala till Vimmerby Masshallar AB
bestams till 245 002 kr. Pa detta belopp ska utga ranta enligt tingsrattens dom-
slut, dock att forpliktelsen att betala ranta enligt 6 § rantelagen pa 250 000 kr
fran och med den 21 maj 2013 till dess betalning sker upphévs.

Hogsta domstolen befriar Hofving i Vimmerby AB fran skyldigheten att betala
Vimmerby Masshallar AB:s rattegangskostnader i tingsratten och hovréatten
och forordnar att vardera parten ska sta for sina rattegangskostnader i tings-

ratten och hovrétten.

Vimmerby Masshallar AB ska ersatta Hofving i Vimmerby AB for dess
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 55 000 kr avseende ombudsarvode,

jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Hofving i Vimmerby AB har yrkat att Hogsta domstolen ogillar karomalet,
befriar bolaget fran skyldighet att ersatta Vimmerby Masshallar AB for dess
rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt forpliktar Vimmerby
Masshallar AB att ersétta bolaget for dess rattegangskostnader i tingsratten
och hovratten. Bolaget har vidare yrkat att — for det fall Hogsta domstolen
bifaller bolagets talan i den del betraffande vilken provningstillstand
meddelats och inte meddelar prévningstillstand rérande malet i 6vrigt —

vardera parten ska sta sin rattegangskostnad i tingsratten och hovratten.

Vimmerby Mésshallar AB har motsatt sig att hovréattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstand som framgar av

punkten 6.

DOMSKAL

Bakgrund

1.  Vimmerby Masshallar AB (VMAB) ingick 1997 ett avtal om uthyrning
av en affarslokal till en hyresgéast som bedrev leksakshandel. Enligt hyres-
avtalet skulle hyra, efter indexering, betalas med visst belopp per ar. Under
rubriken ”Sarskilda bestammelser” angavs att avtalet ersatte tidigare avtal pa
grund av tillbyggnad 100 kvm och att pa "omsattning 6ver 3 milj upp till

4 milj utgar omsattningshyra 2 % totalt max 20 000" kr.
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2. Genom en inkramsoverlatelse forvarvade Hofving i Vimmerby AB
(Hofving) hyresgéastens verksamhet och évertog hyresratten i maj 2002.
Hofving tradde da in i det hyresavtal som vid tidpunkten for overlatelsen
gallde mellan VMAB och den tidigare hyresgésten. | avtalet mellan den
tidigare hyresgasten och Hofving angavs bl.a. att Hofving skulle ansvara for
att hyresavtalet andrades hos hyresvarden. Nagon andring av det skriftliga
hyresavtalet gjordes dock inte och Hofving fick inte del av det skriftliga

avtalet vid overlatelsen.

3. laugusti 2012 sade Hofving upp hyresavtalet. | samband med for-
handling mellan parterna med anledning av uppségningen fick Hofving del av
en kopia av avtalet. Vid det tillfallet rérde parternas diskussion avtalets upp-
ségningsvillkor. | december 2012 hdavde Hofving avtalet. | april 2013 kravde
VMAB betalning for omsattningshyra av Hofving. Enligt Hofving var det vid
denna tidpunkt som bolaget fick kdnnedom om klausulen om omséttnings-

hyra.

4. Nagon omsattningshyra hade inte betalats for aren 2002-2011 och
VMAB hade aldrig under hyrestiden kravt Hofving pa betalning av sadan
hyra. Inte heller den tidigare hyresgasten hade avkrévts eller betalat om-
sattningshyra sedan villkoret avtalades 1997. Vidare hade varken den tidigare
hyresgasten eller Hofving lamnat nagra uppgifter om sin omsattning till
VMAB eller avkréavts sadana uppgifter av VMAB.

5. VMARB yrkade i tingsratten, savitt nu ar aktuellt, att Hofving skulle
betala 250 000 kr, motsvarande omséttningshyra inklusive mervérdesskatt for
perioden 2003-2012, samt skadestand med 245 002 kr, varav 225 002 kr
avseende utebliven grundhyra fér 2013 och 20 000 kr avseende omséttnings-
hyra for 2013. Hofving bestred yrkandena. Tingsréatten biféll VMAB:s yrk-

anden. Hovrétten har faststallt tingsrattens domslut.
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Ramarna for prévningen i Hégsta domstolen

6. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand i fragan om
hyresvérden har forlorat sin ratt att krdva omséattningshyra. Fragan om

provningstillstand rérande malet i 6vrigt har forklarats vilande.

7. Hofving har i forsta hand gjort gallande att VMAB och den tidigare
hyresgasten hade avtalat bort ratten till omsattningshyra. Detta har skett
genom VMAB:s underlatenhet att krava den tidigare hyresgasten pa betalning
i kombination med den tidigare hyresgastens underlatenhet att inge underlag
for berakning av omséttningshyran och att betala sddan hyra. Skulle sa inte
anses vara fallet har Hofving aberopat att VMAB genom att inte kréava in
omsattningshyran har eftergett sin ratt till sadan hyra permanent eller i vart fall
avstatt fran den ratten for forfluten tid, dvs. fram till dess att krav framstalldes

avseende omséttningshyra.

8. VMAB har anfort att underlatenheten att krava omséattningshyra berott
pa ett forbiseende, da det aldrig registrerades i VMAB:s datasystem att hyres-
gasten var skyldig att betala sadan hyra. VMAB har aberopat att bolaget inte
har gett uttryck for en vilja att omférhandla avtalet eller for att avsta fran en
fordran som bolaget enligt parternas avtal ar beréttigat till. Enligt VMAB
saknar bolagets passivitet rattsverkan utdver vad som galler i friga om

preskription.

9.  Hofving har bestritt att VMAB:s underlatenhet att borja tillampa vill-
koret om omsattningshyra berodde pa ett administrativt misstag. Vidare har
Hofving framhallit att bolaget vid flera tillfallen under 2002 férsokte fa kon-
takt med VMAB for att fa till stand ett nytt hyresavtal, men att VMAB:s svar
pa detta endast var att skicka hyresfakturor till Hofving.
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Avtalsverkan av passivitet och konkludent handlande

10.  En parts passivitet kan ges avtalsrattslig verkan i vissa situationer. Det
kan finnas en plikt att ge besked om att ett ansprak gors géllande. Detta géller
bl.a. nér en part vet att den andra parten inrattar sig pa visst satt i forlitan pa en
rattslig bedémning som &r felaktig, nér en part har gett motparten intrycket att
parten har eftergett sin ratt eller nar en part har underlatit att under mycket
lang tid gora sin ratt gallande. Denna allmanna skyldighet att underratta mot-
parten ar grundad bl.a. pa lojalitetsskal. (Se t.ex. ”Restaurang Pelé” NJA 2002
s. 630, "Kravmjolken” NJA 2017 s. 203 och ”Skogssallskapet” Hbgsta
domstolens dom 2017-12-29 i mal T 1451-17 p. 14 och 15.)

11.  For att en parts passivitet ska fa den foljden att ett befintligt avtal anses
andrat maste passiviteten typiskt sett kunna ges verkan som en viljeforklaring.
Det galler fall dar parterna gemensamt far anses ha andrat avtalet, liksom nar
motparten har fatt det befogade intrycket att den part som har tillampat ett
avtal generdst har permanent avstatt fran sin ratt att aberopa det eller de avtals-
villkor som avviker fran den generosa tillampningen. For att passiviteten ska
kunna uppfattas som en bindande viljeforklaring krdvs som huvudregel att den
passiva avtalsparten har varit medveten om att avtalstillampningen avvikit fran
vad som ursprungligen avtalats. (Jfr Axel Adlercreutz och Lars Gorton,
Avtalsrétt I, 6 uppl. 2010, s. 101 ff. samt Erika P. Bjorkdahl, Passivitet och
konkludent handlande — sérskilt i samband med hyresavtal, JT 2013-14,
S.2481)

Passivitetsverkan for forfluten tid

12.  Aven om omstindigheterna inte &r sédana att en parts passivitet ska ges

verkan som forandrat avtalsinnehall kan passiviteten i vissa fall medféra for-
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lust av rattigheter for forfluten tid. N&r en part exempelvis tillampar ett avtal
generost genom att inte gora gallande sina rattigheter fullt ut vid den tidpunkt
de forfaller eller annars ska fullgdras av motparten, kan detta leda till att
parten forlorar ratten att kréva ytterligare prestation for forfluten tid. (Jfr t.ex.
NJA 1939 s. 579 och NJA 1965 s. 427.)

13.  Vid bedémningen av féljden av en parts underlatenhet att fullt ut géra
sina rattigheter gallande kan det vara av betydelse om motparten haft fog att
uppfatta detta som att parten har avstatt fran de resterande rattigheterna for
forfluten tid. Det kan exempelvis gélla nér en borgendr av misstag kravt en
galdenér pa betalning av ett lagre belopp an det som enligt avtalet skulle
betalas. (Jfr ”Nilcons tele-abonnemang” NJA 1973 s. 315 och "Mj6lby —

Svartadalens elleveranser” NJA 1991 s. 3).

14.  Avtalsparterna har vidare en gemensam skyldighet att tillampa avtalet
pa ett korrekt satt. Den lojalitetsplikt som foljer av ett avtalsforhallande,
sarskilt ett langvarigt sadant, innefattar ett ansvar for att informera varandra
om sadana omstandigheter som har betydelse for avtalsrelationen (jfr
”Kravmjolken” NJA 2017 s. 203 p. 8).

Betydelsen av att bada parter ar ovetande om den avvikande

avtalstillampningen

15.  Om en avtalspart av misstag tillampar ett avtal pa ett satt som avviker
till forman for motparten, kan situationen vara den att motparten samtidigt
misstagit sig om innehallet i den aktuella delen av avtalet och darfor ar ovet-
ande om avvikelsen. En sadan situation innefattar vanligen ett visst matt av
oaktsamhet hos bada parterna. Om en borgenér i ett sadant fall inte ges
mojlighet att — inom ramen for de gréanser som tillampliga preskriptionsregler

stéller upp — i efterhand kréva att galdendren fullt ut presterar enligt avtalets
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innehall, innebér det ett avsteg fran utgangspunkten att det parterna har avtalat
ska galla. A andra sidan kan géldenéren i sé& fall drabbas pa ett orimligt s&tt om
han eller hon maste prestera mer trots att borgenaren under lang tid underlatit

att krava prestation i enlighet med avtalsvillkoren.

16. | en sadan situation &r det avgorande vilken av parterna som ar narmast
att bara risken for de negativa foljderna av den avvikande avtalstillampningen.
Vid den bedomningen far hansyn tas till bl.a. for vilken av parterna det |ag
nérmast till hands att kontrollera vad som faktiskt foljde av avtalet, i vilken
utstrackning parterna i évrigt underlatit att bara sin del av ansvaret for avtals-
relationen och hur lang tid den generdsa avtalstillampningen har pagatt. Om
det av den bedémningen foljer att borgendren ar ndrmast att béra risken for de
negativa konsekvenserna far han eller hon, trots sin bristande insikt om den
generosa avtalstillampningen, anses ha for forfluten tid eftergett sin rétt enligt

avtalet.

Beddmningen i detta fall

Har bestammelsen om omsattningshyra avtalats bort?

17.  Av utredningen framgar att skalet till att omsattningshyra inte
debiterades var att ratten till sadan hyra av forbiseende inte hade registrerats i
VMAB:s datasystem. Det har inte framkommit att VMADB, trots det admini-
strativa misstaget, pa annat satt fatt kinnedom om att bolaget underlat att
krdva ocksa omsattningshyra enligt avtalet. VMAB kan alltsa inte anses ha
varit medvetet om den avvikande avtalstillampningen. Underlatenheten att
krava betalning for omsattningshyran har darfor inte medfoért att parterna ska
anses ha avtalat om en forandring av avtalsinnehallet sa att omsattningshyra
inte ska utga (se p. 11). VMAB har inte heller med verkan for framtiden

eftergett kravet pa omséattningshyra.



HOGSTA DOMSTOLEN T 1566-17 Sida 9

Har VMAB for forfluten tid eftergett sin réatt till omsattningshyra?

18.  Fragan & om VMAB genom sin underlatenhet att debitera
omsattningshyra anda har forlorat ratten att i efterhand krava sadan hyra.
Utgangspunkten for den bedomningen &r att det ar fraga om ett langvarigt
avtalsforhallande dar VMAB under lang tid av misstag inte har kravt om-
séttningshyra. Samtidigt har Hofving varit ovetande om att VMAB har krévt

en lagre hyra &n vad bolaget hade ratt till.

19.  VMARB ér en professionell hyresvard som har underlatit att vidta de
atgarder som kréavdes for att omsattningshyra skulle debiteras. Det lag narmast
till hands att VMAB utformade klausulen pa satt som reglerade de huvud-
sakliga fragor som aktualiseras nar del av hyran bestams av hyresgastens om-
séttning. Sjalva avtalsklausulen &r emellertid mycket knapphandig. Den inne-
haller inte nagra anvisningar om t.ex. vilket underlag som hyresgasten ska
prestera och nér detta ska lamnas till hyresvarden. Inte heller anges nar om-
sattningshyran forfaller till betalning. Det ankom darfor pa VMAB att begéra
in berdkningsunderlag och darefter framstélla krav baserat pa den relevanta

omséttningen.

20.  Bada parter har uppvisat ett visst matt av oaktsamhet i sitt agerande i
samband med att Hofving tog 6ver hyreskontraktet. Hofving borde ha inform-
erat sig om avtalets innehall, antingen genom att be att fa del av det fran fore-
gaende hyresgast eller genom att efterfraga en kopia fran hyresvarden. Att
Hofving efterfragade ett nytt hyreskontrakt i eget namn fran VMAB tog sikte
pa nagot annat an ett forsok att satta sig in i det existerande avtal som Hofving

hade valt att trdda in i som ny hyresgast.
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21.  Samtidigt forelag vid denna tidpunkt en situation dar omséattningshyra
inte hade kravts ut av den féregaende hyresgésten under de nastan fem ar som
avtalet gallde mellan dessa parter. Om Hofving hade tagit del av avtalet och

tagit upp saken med foregaende hyresgast, hade Hofving dven fatt information
om att VMAB aldrig hade debiterat omséattningshyra sedan klausulen infordes

| parternas avtal.

22.  VMAB hade under hela avtalsperioden med den féregaende hyres-
gasten underlatit att debitera omsattningshyra. Det ankom da pa VMAB att
klargora avtalslaget for den nya hyresgasten. Vidare hade VMAB tillgang till
relevant information om avtalets innehall. Bolagets underlatenhet att krava
omsattningshyran av Hofving pagick dessutom under en mycket lang tid.
VMAB bor sammantaget anses vara den part som far bara risken for foljderna
av passiviteten. Det innebar att VMAB, trots sin brist pa insikt om den
avvikande avtalstillampningen, ska anses ha for forfluten tid eftergett sin ratt

till omséttningshyra (se p. 16).

Slutsats

23.  Deni beslutet om provningstillstand stéallda fragan ska mot den
angivna bakgrunden besvaras sa, att VMAB har forlorat sin rétt att krava

omséttningshyra for tiden fram till och med 2012.

Malet i de delar dar fragan om provningstillstand &r vilande

24.  Provningstillstand bor vid denna bedémning meddelas betraffande
fragan vilket belopp som Hofving har att utge till VMAB och i fraga om
rattegangskostnader i tingsratten och hovréatten. Det finns inte skal att meddela

provningstillstand rérande malet i 6vrigt.
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25.  Det kapitalbelopp och den réanta som Hofving ska betala till VMAB ska
andras med hansyn till att yrkandet om omséttningshyran pa 250 000 kr ska

ogillas. Hovrattens dom ska dndras pa detta sétt.

Rattegangskostnader

26.  Vid denna utgang har parterna vunnit dmsom. Parternas kostnader i

tingsratten och hovrétten bor kvittas.

27.  Vad galler kostnaderna i Hogsta domstolen har Hofving vunnit i den
del for vilken provningstillstand meddelats. Viss del av Hofvings kostnad
hanfor sig till den del av malet for vilken provningstillstand inte har med-
delats. Hofving bor darfor tillerkannas ersattning for rattegangskostnad i

Hogsta domstolen med skéliga 55 000 kr avseende ombudsarvode.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Johnny Herre, Svante O. Johansson,
Lars Edlund, Stefan Johansson och Malin Bonthron (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Josefine Wendel



