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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

MH tillats inte att i Hogsta domstolen dberopa ny bevisning i form av

utskrifter av elektroniska meddelanden.

Hogsta domstolen forklarar att forstahandshyresgésten ar skyldig att ersatta
hyresvérden for den skada som hyresvérden orsakas pa grund av forstahands-
hyresgdastens avtalsbrott ndr — som i detta fall — andrahandshyresgésten har
stannat kvar i lagenheten efter att forstahandshyresgéstens hyrestid 16pt ut och

forstahandshyresgasten varit skyldig att flytta.

Hogsta domstolen meddelar inte tillstand till malets provning i hovrétten.

Hovréttens beslut star darmed fast.

Hogsta domstolens beslut om inhibition den 15 december 2022 ska inte langre

gélla.

Hogsta domstolen forpliktar MH att till Victoriahem Karlskrona AB betala
ersattning for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 59 075 kr for

ombudsarvode och ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for detta beslut.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

MH har yrkat att Hogsta domstolen ska meddela tillstand till malets prévning i

hovratten.
Victoriahem Karlskrona AB har motsatt sig att hovréttens beslut andras.

Victoriahem har yrkat att ny skriftlig bevisning som MH aberopat i Hogsta

domstolen ska avvisas.

Parterna har begart erséttning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand pa satt som framgar av

punkten 9.
SKAL
Bakgrund

1. MH hyrde en bostadslagenhet av Victoriahem som hon i sin tur hyrde

ut i andra hand.

2. | december 2020 sade MH upp hyresavtalet med Victoriahem. Parterna
kom darefter dverens om att hyresavtalet skulle upphora att gélla fran och med
den 31 januari 2021. Den 1 februari 2021 nar hyresvarden skulle ga in i lagenheten
fick emellertid varken hyresvarden eller MH tillgang till den. Anledningen var att

andrahandshyresgésten inte hade flyttat ut och dessutom hade bytt las.

3. Nagra dagar senare vackte Victoriahem talan mot MH. Bolaget yrkade

att hon skulle forpliktas att avflytta fran lagenheten och ersatta det for skada.

4. Som grund for talan aberopade Victoriahem sammanfattningsvis
foljande. Parterna hade traffat en 6verenskommelse om att hyresavtalet skulle
upphora att galla den 31 januari 2021. Den innebar att MH omgaende efter
hyrestidens utgang var skyldig att flytta fran lagenheten. Hon, eller nagon som
hon hyresréattsligt ansvarade for, fortsatte emellertid att uppehalla sig i
lagenheten. MH skulle darfor alaggas att flytta fran lagenheten och att ersatta
Victoriahem, motsvarande den for lagenheten manadsvis utgaende hyran, for

den tid som lagenheten inte kunnat upplatas till nagon annan.

5. MH bestred karomalet och anfoérde sammanfattningsvis féljande. Hon
hade i och med hyresavtalets upphdrande den 31 januari 2021 befriats fran de
forpliktelser som foljde av avtalet. Hon hade aterlamnat lagenheten i enlighet
med hyresavtalet. De som bott kvar i lagenheten efter hyrestidens utgang

var inte att betrakta som andrahandshyresgaster utan som obehériga
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husockupanter. Hyresvérden borde ha ansékt om avhysning av dessa personer.
Efter att hyrestiden gatt ut var hon obehorig att ansdka om avhysning av de
som var kvar i lagenheten. Genom att inte avhysa de som uppehéll sig i

ldgenheten hade hyresvarden inte begransat sin skada.

6. | juli 2021 atertog Victoriahem lagenheten efter att den dvergivits.
Darefter franfoll bolaget yrkandet om avflyttning och preciserade det yrkade
skadestandsbeloppet till att motsvara atta manadshyror for perioden fran och

med den 1 februari till och med den 30 september 2021.

7. Tingsratten bifoll kdaromalet. Den ansag att MH inte stallt Iagenheten
till hyresvardens forfogande pa avtalat satt, att hon var ansvarig for sin
andrahandshyresgast och att hon darfor var skyldig att ersatta hyresvarden for
den tid hyresvérden inte kunnat hyra ut 1&genheten till annan. Tingsrétten
bedomde att hyresvarden dven hade rétt till skadestand for den period som
avsag tid efter det att lagenheten atertagits, eftersom hyresvarden behovt den
tiden for att iordningsstalla lagenheten till sadant skick att den kunde hyras ut

igen.
8. Hovréatten har inte meddelat prévningstillstand.
Vad malet handlar om

9. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand och med stod av
54 kap. 12 a § rattegangsbalken beslutat att préva fragan om forstahands-
hyresgastens ansvar ndr andrahandshyresgasten kvarstannat i lagenheten
efter att hyrestiden har 16pt ut. | avvaktan pa den prévningen har fragan om

meddelande av provningstillstand i hovratten forklarats vilande.

10. I malet aktualiseras dven fragan om vad som galler for att ny bevisning
ska fa aberopas nar Hogsta domstolen har beslutat att préva en prejudikatfraga
direkt.
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Ny bevisning i Hogsta domstolen

11.  MH har i Hogsta domstolen aberopat ny skriftlig bevisning i form av
utskrifter av ett antal elektroniska meddelanden. Hon har anfort att hon har
giltig ursékt for att aberopa bevisningen forst i Hogsta domstolen eftersom
bevisningen ar féranledd av att Victoriahem pastatt dels att hon inte visat att
hon skriftligen sagt upp andrahandshyresavtalet, dels att hon inte vidtagit
atgarder for att avhysa andrahandshyresgasten. Hon har dven gjort gallande att
giltig urséakt foreligger pa grund av att hon inte insett vikten av bevisningen
eller i vart fall for att hon varit Overtygad om att det i tingsratten framlagda

materialet skulle racka for att vinna malet.

12.  Ett mal dar Hogsta domstolen beslutar att prova en prejudikatfraga
direkt enligt 54 kap. 12 a § rattegangsbalken avser ett beslut som har

meddelats av hovréatten, namligen att inte meddela provningstillstand. Det
innebér att reglerna i 56 kap. om Gverklagande av beslut ar tillampliga pa

forfarandet i Hogsta domstolen.

13. 156 kap. finns ingen motsvarighet till de begréansningar som galler for
en part att aberopa nya omstandigheter eller ny bevisning i Hogsta domstolen
efter 6verklagande av en dom i ett tvistemal (se de s.k. preklusionsreglerna i
55 kap. 13 8).

14.  For forfarandet i hovrétten galler i princip detsamma. Forfarandereglerna
for overklagande av beslut i 52 kap. innehaller alltsa inga preklusionsregler.
Déremot finns preklusionsregler nar det galler 6verklagade domar i dispositiva
tvistemal (se 50 kap. 25 § tredje stycket).

15.  Att nagra preklusionsregler inte forts in i de kapitel i rattegangsbalken
som galler for 6verklagande av beslut har sin bakgrund i att sadana
overklaganden kan avse en rad olika typer av fall. Det har ansetts att de h&nsyn

till bl.a. instansordningen som bar upp preklusionsreglerna for dispositiva
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tvistemal inte gor sig gallande pa samma satt for bl.a. éverklaganden av beslut
i rattegangsfragor. Det skulle darfor vara svart att stalla upp nagon allméngiltig
preklusionsregel. (Jfr SOU 1987:46 s. 128.)

16. | flera réttsfall som avsett dverklaganden av olika typer av beslut har
Hogsta domstolen intagit standpunkten att preklusionsreglerna vid
Overklagande av domar inte dr analogt tillampliga (se t.ex. ”Snickeribolaget”
NJA 2009 s. 594, jfr dven Lars Welamson och Johan Munck, Processen i
hovratt och Hogsta domstolen. Rattegang VI, 6 uppl. 2022, s. 132 och s. 164).

17.  Fragan ar om detsamma ska galla vid forfarandet i Hogsta domstolen

for den typ av mal som nu ar aktuellt.

18.  Mojligheten for Hogsta domstolen att besluta att prova en prejudikatfraga
direkt i ett mal dar hovratten inte meddelat prévningstillstand infordes for att
sakerstalla Hogsta domstolens prejudikatbildande roll. Av samma skal infordes
mojligheten for en hovrétt att, sedan prévningstillstand meddelats, hanskjuta en
prejudikatfraga till Hogsta domstolen. (Jfr prop. 2015/16:39 s. 57-59.)

19.  Bakgrunden till reformen var att underlaget for Hogsta domstolens
prejudikatbildning i tvistemal hade minskat genom inférandet av nya regler
om provningstillstand i hovratt for dispositiva tvistemal. De nya reglerna hade
medfort att hovratterna i stor utstrdckning beslutade att inte meddela
provningstillstand. Antalet tvistemalsdomar i hovréatterna hade darfor blivit
farre. Samtidigt hade antalet 6verklaganden i Hogsta domstolen som gallde att
en part ansag att hovratten borde ha meddelat provningstillstand i ett tvistemal
oOkat. (Jfr SOU 2012:93 s. 219 och 220 samt 227-230.)

20.  Som ett alternativ till att Hogsta domstolen kunde meddela prévnings-
tillstand i hovratten infordes darfor mojligheten for Hogsta domstolen att
direkt prova en prejudikatfraga i malet. | avvaktan pa denna prévning skulle

fragan om provningstillstand i hovréatten vila. | forarbetena berdrdes inte
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fragan om vad som skulle gélla for den nya ordningen om en part aberopade

nya omstandigheter eller ny bevisning i Hogsta domstolen.

21.  Om Hogsta domstolen inte anvander alternativet att prova en
prejudikatfraga direkt och i stéllet beslutar att meddela prévningstillstand i
hovréatten i ett dispositivt tvistemal star det klart att preklusionsreglerna i

50 kap. 25 § tredje stycket ar tillampliga nar hovréatten prévar malet. Och om
en part efter 6verklagande av hovrattens dom aberopar ny bevisning eller nya
omstandigheter forst i Hogsta domstolen ar den for Hogsta domstolen

motsvarande preklusionsregeln i 55 kap. 13 8 tillamplig.

22.  Vidare géller att om en part aberopat nya omstandigheter eller ny
bevisning vid dverklagandet i hovréatten aligger det hovréatten att, som ett led i
beddmningen av om prévningstillstand ska meddelas, géra en forprovning
enligt 50 kap. 25 § tredje stycket av om det nya kan komma att tillatas. Nar
hovrétten brustit i det avseendet har Hogsta domstolen, efter att hovréttens
beslut att inte meddela prévningstillstand 6verklagats, bl.a. med hanvisning till
reglerna i 50 kap. 25 § beslutat att meddela provningstillstand i hovratten. (Se
”Marginalen” NJA 2018 s. 1062 p. 11, 20 och 21.)

23.  Det anforda visar att i mal av nu aktuellt slag talar systematiska skal for
en analog tillampning av de preklusionsregler som géller for Overklagade

domar.

24.  Aven syftet med de nya reglerna — att sakerstalla Hogsta domstolens
prejudikatbildande roll — talar for en analog tillampning. Om en part i denna
typ av mal skulle vara fri att aberopa nya omstandigheter och ny bevisning
skulle den prejudikatfraga som motiverat att malet provas direkt i Hogsta
domstolen kunna komma att stéllas i ett helt nytt ljus. Prejudikatfragan skulle
till och med kunna bli éverspelad. Dessutom skulle processen i Hogsta
domstolen riskera att tyngas av nya omstandigheter och ny bevisning pa ett

satt som inte gynnar domstolens prejudikatbildande roll.
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25.  Slutsatsen ar att de preklusionsregler som géller i Hogsta domstolen for
overklagade domar i tvistemal (se 55 kap. 13 8) bor tillampas analogt i mal av

aktuellt slag.
Forstahandshyresgastens ansvar vid eget kvarstannande

26. 112 kap. jordabalken finns bestdmmelser om hyra. De har i stora delar
karaktar av en skyddslagstiftning till forman for hyresgasten. Om inte annat
anges ar forbehall som strider mot en bestammelse i kapitlet utan verkan mot

hyresgasten (se 1 § femte stycket).

27. Bestdmmelser om hyrestid och uppsagning av hyresavtal finns i 3-8 §8.
Dar framgar att ett hyresavtal kan galla for obestamd eller bestamd tid och att
det som huvudregel krévs uppségning for att hyresavtalet ska upphora att
galla. Har parterna traffat en dverenskommelse om att hyresavtalet ska
upphora vid viss tidpunkt kravs dock ingen uppsdgning (jfr "Lagenheten pa
Sandgatan” NJA 1978 s. 64).

28.  Hyresgéastens skyldighet att lamna lagenheten regleras i 7 8. | forsta
stycket anges att nar hyrestiden 16pt ut ska hyresgasten senast pafoljande dag
lamna lagenheten. Andra stycket innehaller sarskilda bestammelser om vad
som galler om den dagen infaller pa vissa speciella dagar. Enligt tredje stycket

géller de tidigare styckena om inte annat avtalats.

29.  Skyldigheten for hyresgasten att lamna lagenheten ar alltsa en foljd av
att hyrestiden I6pt ut. En hyresgést som stannar kvar i lagenheten efter
hyrestidens utgang och inte lamnar lagenheten vid den tidpunkt som avtalats
eller —i brist pa avtal om det — den tidpunkt som framgar av 7 § gor sig

darmed skyldig till ett avtalsbrott.

30. Det finns inga bestdmmelser i 12 kap. som reglerar om hyresgasten ar

ersattningsskyldig gentemot hyresvarden vid ett sadant avtalsbrott dar
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hyresgasten stannar kvar trots att han eller hon &r skyldig att flytta (jfr 50-52

och 59 88 angaende forlangningstvister m.m.).

31.  Fragan ar om hyresgasten i avsaknad av sadana uttryckliga
bestdimmelser kan bli ersattningsskyldig gentemot hyresvarden enligt allmanna
kontraktsrattsliga principer for den skada som varden orsakas pa grund av

avtalsbrottet.

32. I den juridiska litteraturen finns olika uttalanden om att en hyresgéast
som inte lamnar hyresobjektet nér hyrestiden gatt ut, trots att han eller hon ar
skyldig att flytta, &r skadestandsskyldig. | vissa av uttalandena anges att
skadestandsskyldighet galler enligt allmanna rattsgrundsatser eller enligt
allmanna regler, medan det i andra endast konstateras att skadestands-
skyldighet foreligger i denna situation. (Se bl.a. Sigurd Ahlmark, Den nya
hyreslagstiftningen, 1939, s. 44-46, Gosta Walin, Allmédnna hyreslagen,

5 uppl. 1969, s. 74, Jan Hellner m.fl., Speciell avtalsrétt 11, Kontraktsrétt,

1 héaftet, 8 uppl. 2023, s. 356, Leif Holmqvist m.fl., Hyreslagen, 13 uppl. 2022,
s. 117 samt UIf Skorup och Tomas Underskog, Hyreslagarna, 12 uppl. 2020,
s.59.)

33.  Hogsta domstolen har i tva rattsfall tagit stallning till erséattningsansprak
som en fastighetsagare riktat mot den som utan tidigare avtal obehdrigen
nyttjat en lokal. | det forsta rattsfallet slog Hogsta domstolen fast att den
obehorige nyttjaren var erséttningsskyldig motsvarande skalig hyra for
lokalen. I det andra rattsfallet uttalade Hogsta domstolen att det tidigare
avgorandet narmast fick antas vara grundat pa allmanna formogenhetsréattsliga
principer om obehdrig vinst och att den situation som skulle bedémas var
likartad den i det forsta rattsfallet. Genom det obehdriga nyttjandet hade
fastighetségaren undandragits moéjligheten att sjalv anvanda lokalen. Enligt
Hogsta domstolen uppkom ersattningsskyldighet i ett sadant fall oberoende av

avtalsforpliktelse och forutsatte inte heller att skadan vallats genom brott. (Se
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”Bolagets obehoriga nyttjande” NJA 1993 s. 13 och ”Konkursboets obehdriga
nyttjande” NJA 2007 s. 519.)

34. | rattsfallen var det inte fraga om ersattningskrav mot en forstahands-
hyresgast som stannade kvar i hyresobjektet nar hyrestiden gatt ut. Men det
maste anda av rattsfallen anses félja att forstahandshyresgésten atminstone &r
ersattningsansvarig i samma omfattning som om nagot avtalsforhallande aldrig
gallt. Hyresvarden kan inte hamna i ett samre lage i forhallande till sin
avtalspart &n vad som gallt om hyresvarden kravt ersattning mot en nyttjare

som aldrig haft nagot hyresavtal.

35.  Fragan som kvarstar & om en forstahandshyresgast kan ha ett mer
omfattande ersattningsansvar enligt allméanna principer om skadestandsansvar

pa grund av avtalsbrott.

36.  Det som skulle kunna tala emot ett sadant mer omfattande
ersattningsansvar ar hyreslagstiftningens karaktér av skyddslagstiftning till
forman for hyresgasten. Om lagstiftningen haft en specifik bestammelse som
begrénsade ersattningsansvaret skulle det ha talat emot en utfylinad av
lagstiftningen. Hyreslagstiftningen innehaller emellertid inte nagra sarskilda
regler om ersattningsansvar for hyresgasten vid denna typ av avtalsbrott. Det
ar fraga om en civilrattslig lagstiftning som, dven om den i stora delar har
karaktaren av en skyddslagstiftning till forman for hyresgéasten, ocksa
innehaller en rad forpliktelser for hyresgasten. Mot denna bakgrund kan inte
hyreslagstiftningen tolkas som att det skulle finnas nagot hinder mot att fylla
ut den med allméanna principer endast darfor att det skulle innebara nagot
betungande for hyresgasten. (Jfr dock Anders Victorin m.fl., Kommersiell
hyresratt, 4 uppl. 2017, s. 46, sérskilt not 37.)

37.  Om hyresgasten stannar kvar i lagenheten efter hyrestidens utgang nar
skyldighet att flytta intratt bryter han eller hon mot en tydlig avtalsrattslig

forpliktelse. Allméanna principer om skadestandsansvar pa grund av avtalsbrott
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bor da galla. Det innebér att hyresgasten ar skyldig att ersatta hyresvarden for

den skada som varden orsakas av avtalsbrottet.

38.  Det medfor dven att principerna om bl.a. adekvans, ersattningens
omfattning och den skadelidandes skyldighet att férsoka begrénsa sin skada
ska tillampas (jfr Jan Hellner m.fl., Speciell avtalsratt 11, Kontraktsrétt,

2 haftet, 7 uppl. 2020, s. 227, 229 och 239).

Forstahandshyresgastens ansvar vid andrahandshyresgastens

kvarstannande

39.  Fragan ar da vilken betydelse denna bedémning far for de fall dar det &r
en andrahandshyresgast som har stannat kvar i lagenheten efter att forstahands-
hyresgéastens hyrestid 16pt ut och han eller hon varit skyldig att Ilamna

lagenheten.

40.  Vid uthyrning i andra hand kvarstar forstahandshyresgasten som
avtalspart och som ansvarig for samtliga forpliktelser enligt hyresavtalet i
forhallande till hyresvarden. Det géller oavsett om andrahandsuthyrningen
gors med hyresvardens samtycke eller inte. (Jfr "Léackaget hos snabbmats-
serveringen” NJA 2014 s. 465 p. 15 och 16 samt ”Brandskadan i
asylldgenheten” NJA 2022 s. 329 p. 9.)

41.  Det ar forstahandshyresgasten som har ingatt avtalet med andrahands-
hyresgasten och darfér ar den som i forhallande till hyresvérden ar ansvarig
for att se till att andrahandshyresgésten flyttar i tid. Av betydelse &r aven att
forstahandshyresgasten i allmanhet har mojlighet att vacka och fa bifall till en
talan om avhysning av andrahandshyresgéasten dven efter att forstahands-
hyresgistens hyrestid gatt ut (jfr "Forsamlingens avhysningstalan” NJA 1975
s. 362).
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42.  Slutsatsen ar att forstahandshyresgasten har kvar sin avtalsforpliktelse
att lamna lagenheten vid hyrestidens utgang dven om det ar andrahands-
hyresgésten som stannar kvar. Forstahandshyresgasten begar alltsa i denna
situation ett avtalsbrott och blir darmed skyldig att ersatta hyresvarden for den

skada som hyresvérden orsakas genom avtalsbrottet. (Jfr p. 37.)

43.  Det kan visserligen inte uteslutas att en adekvansbeddmning i ett enskilt
fall skulle kunna paverka forstahandshyresgastens skadestandsansvar.
Principen om skyldigheten for hyresvérden att forsoka begransa sin skada kan
dock forvantas ha storre praktisk betydelse an adekvansbeddémningen i nu

aktuella situationer. (Jfr p. 38.)

44.  Principen om skadebegransning far normalt anses innebéra att
hyresvarden, for att inte ga miste om hela eller delar av ett skadestand, inte kan
forhalla sig passiv i avvaktan pa att forstahandshyresgasten agerar gentemot
andrahandshyresgéasten. Ofta medfor det att hyresvarden sa snart som mojligt
har att vacka talan om avhysning mot forstahandshyresgésten. Ett bifall till en
sadan talan kan som utgangspunkt verkstallas dven mot andrahandshyresgasten

(se 16 kap. 8 § utsokningsbalken).

45.  Det finns dock inget som hindrar att hyresvarden i stallet valjer att
vécka en talan om avhysning mot andrahandshyresgésten. Principen om
skadebegransning kan ocksa innebéra att hyresvérden i vissa situationer,
exempelvis om forstahandshyresgéasten inte gar att na, kan anses skyldig att

vacka en sadan talan for att inte ga miste om hela eller delar av ett skadestand.
Beddmningen i detta fall

46.  MH har inte gjort sannolikt att hon inte kunnat aberopa de nya skriftliga
bevisen vid lagre ratt eller att hon annars haft giltig ursékt for att inte gora det.

Hon far darfor inte aberopa bevisen. (Se p. 25.)
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47.  MHs andrahandshyresgéast har stannat kvar i lagenheten efter att MHs
hyrestid 16pt ut och hon varit skyldig att flytta. MH &r i egenskap av forsta-
handshyresgast ansvarig gentemot hyresvarden for andrahandshyresgéastens
kvarstannande. Det innebdr att hon gjort sig skyldig till ett avtalsbrott. MH &r
darfor ansvarig for att ersatta Victoriahem for den skada som bolaget har

orsakats pa grund av avtalsbrottet. (Se p. 42.)

48.  Den fraga som Hogsta domstolen har beslutat att prova ska besvaras i
enlighet med detta. Vid denna bedémning saknas skal att bevilja prévnings-

tillstdnd i hovratten.

49.  Victoriahem ska som vinnande part tillerkdnnas erséttning for sin

rattegangskostnad i Hogsta domstolen. Det rader ingen tvist om beloppet.

| avgorandet har deltagit justitieraden Svante O. Johansson, Stefan Johansson,
Johan Danelius, Christine Lager (referent) och Margareta Brattstrom
Foredragande har varit justitiesekreteraren Oscar Lindberg



