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SAKEN
Hanskjutande enligt 56 kap. 13 § rattegangsbalken

BESLUT OM HANSKJUTANDE ENLIGT 56 KAP. 13 §
RATTEGANGSBALKEN
Stockholms tingsréatts beslut 2024-02-02 i mal T 13322-23

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen forklarar att Caramelles Invest AB inte har haft nagon
reklamationsskyldighet i férhallande till sin hyresvéard Walls

Fastighetsaktiebolag.
SKAL
Bakgrund

1. Caramelles Invest AB hyr en butikslokal pa Sl6jdgatan i Stockholm
av Walls Fastighetsaktiebolag. | lokalen bedriver Caramelles konfektyr-
forsaljning. Hyresforhallandet mellan parterna inleddes 2014 och pagar

alltjamt.

2. | mars 2021 slappte en s.k. kylbaffel fran taket i lokalen och
orsakade vattenspridning. Caramelles drabbades av skador till f6ljd av det
intraffade, bland annat pa varor och inventarier samt i form av uteblivna

intakter. Trygg-Hansa betalade ut forsékringsersattning till Caramelles.
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3. Trygg-Hansa har darefter véackt talan och framstéllt regresskrav mot
Walls som har invént att Caramelles inte har reklamerat inom skélig tid och
att ratten att krava skadestand till f6ljd av skadan darfor har fallit bort.
Enligt Walls saknas det darmed grund for nagot regresskrav fran Trygg-
Hansas sida. Trygg-Hansa menar att det inte har forelegat nagon skyldighet

for Caramelles att reklamera.

4. Parterna har forklarat sig vara 6verens om bland annat féljande.
Walls ar i och for sig skadestandsskyldigt enligt 12 kap. 11 och 16 88§
jordabalken for den skada som Caramelles lidit. En potentiell
reklamationsfrist borjade 16pa den 30 mars 2021. Caramelles framstallde,

genom sitt ombud, en skriftlig reklamation den 8 september 2021.

5. Om en reklamationsskyldighet anses foreligga, ar parterna oense i
fragorna om reklamation har skett i ratt tid och, om sa inte ar fallet, vilken

rattsfoljd som da intrader.
Hanskjutna fragor

6. Tingsratten har efter parternas begaran med stéd av 56 kap. 13 §

rattegangsbalken hanskjutit foljande fragor till Hogsta domstolen.

(i) Har Caramelles i egenskap av hyresgést haft en reklamations-

skyldighet i forhallande till sin hyresvéard Walls i férevarande fall?

(i) For det fall Caramelles har haft en reklamationsskyldighet, har i
sa fall Caramelles reklamation av den 8 september 2021 framstéllts

for sent?
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(iii) For det fall Caramelles har haft en reklamationsskyldighet och
for det fall Caramelles reklamation av den 8 september 2021 har
framstallts for sent, har Trygg-Hansas rétt till erséttning fran Walls i

sa fall fallit bort?
Hogsta domstolens prévning

7. Hogsta domstolen har beviljat provningstillstand avseende samtliga

hanskjutna fragor.
Ansvarsfordelning och meddelandeskyldighet

8. Skadas en lokal, eller en bostadsldgenhet, under hyrestiden utan att
hyresgasten &r ansvarig har hyresgasten rétt till ersattning for skada som
uppstar, om hyresvarden inte visar att bristen inte beror pa hans eller hennes
forsummelse. (Se 12 kap. 11 § forsta stycket 4 och 16 § forsta stycket
jordabalken.)

9. Om det uppkommer en skada som ofordrdjligen maste avhjalpas for
att inte allvarlig olagenhet ska uppsta ar hyresgasten skyldig att genast
ldmna hyresvéarden meddelande om skadan. Meddelande om annan skada
ska lamnas till hyresvérden utan oskaligt dréjsmal. Forsummar hyresgasten
att underrétta hyresvérden ar han eller hon ansvarig for den skada som
foranleds av hans eller hennes forsummelse. (Se 12 kap. 24 § andra stycket

jordabalken.)
Reklamationsskyldighet

10.  Reklamationsskyldighet innebér att en part i en avtalsrelation maste
ge motparten ett meddelande med visst innehall for att bibehalla sina

rattigheter eller for att kunna gora gallande krav mot motparten. Den
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typiska reklamationen avser ett meddelande fran en part till motparten om

ett ansprak pa grund av motpartens avtalsbrott.

11.  Det finns flera skal som motiverar en skyldighet att reklamera vid fel
i en prestation. Ett meddelande kan bland annat ge den kontraktsbrytande
parten en mojlighet att vidta skadebegransande atgarder eller att sékra
bevisning om den uppkomna situationen. Skyldigheten har ocksa motiverats
med att det ar angelaget att tvistefragor avgors sa snabbt som mojligt och att
den kontraktsbrytande parten efter en tid inte ska behdva rdkna med krav
fran motparten. Man kan vidare se reklamationsskyldigheten som ett

utflode av parters lojalitetsplikt, inte minst i langvariga avtalsforhallanden.

12.  Regler om reklamation vid fel i vara, fastighet, tjanst eller annars i en
saljande parts prestation finns i ett stort antal lagar pa kontraktsrattens
omrade. Hogsta domstolen har ocksa i flera avgoéranden rérande olika
situationer — dar uttryckliga lagregler om reklamation saknas — uttalat sig
om skyldigheten att ge motparten meddelande inom viss tid for rétten att
gora gallande pafoljder, bland annat for ratten att krava skadestand eller

liknande ersattning.

13. 1 ”Rénteskruven” NJA 2005 s. 142 uttalade HOgsta domstolen att det
far anses vara en allman princip inom civilratten att en képare eller
bestallare, som vill gora géllande ansprak pa grund av fel eller brist, har att
reklamera utan oskaligt uppehall efter det att han markt eller bort marka
felet eller bristen. Och i ”Jehanders grus” NJA 2007 s. 909, som rorde ett
ensamaterforsaljaravtal som felaktigt sagts upp i fortid, ansags den
skadelidande vara bevarad vid sin rétt till skadestand genom att inom skélig
tid fran mottagandet av uppsagningen ha tillstallt den kontraktsbrytande

parten en neutral reklamation. Hogsta domstolen uttalade att det av
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allmanna kontraktsrattsliga principer i kommersiella forhallanden far anses
folja att en avtalspart som vill gora géllande paféljder pa grund av
avtalsbrott inte kan forhalla sig passiv. Enligt domstolen kan de lagfésta
regler om reklamation som finns for olika avtalsférhallanden ses som ett
uttryck for en sadan princip. (Jfr aven "Flyget till Antalya” NJA 2018 s. 127
p. 23-25 med déar gjorda hanvisningar.)

14.  Utgangspunkten maste darfor anses vara att det finns en allméan
princip om skyldighet att reklamera vid kontraktsbrott. Det innebar dock
inte att det finns en for alla fall gallande regel om reklamationsplikt utan
hansyn maste tas till vilket rattsomrade som det ar fraga om (jfr Stefan
Lindskog, Preskription — Om civilrattsliga forpliktelsers upphdrande efter
viss tid, 5 uppl. 2021, s. 745).

Finns det en reklamationsskyldighet vid brister i nyttjanderatten?

15.  Jordabalkens regler om hyresvérdens ansvar for brister i
nyttjanderatten till en lokal har sitt ursprung i 1907 ars lag om nyttjanderatt
till fast egendom m.m. Bestdmmelserna ar i betydande utstrackning
baserade pa allmanna obligationsrattsliga principer och vid prévningen av
om det finns en brist och vilka paféljder som i sa fall blir aktuella kan alltsa
vagledning hamtas fran dessa principer. (Se "Entré Malmo” NJA 2019
s.445p. 6.)

16.  Vid bedémningen av i vilken utstrackning sadana principer bor ges
genomslag ska emellertid &ven hyresavtalets och hyresregleringens

utformning och sardrag beaktas.
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17.  Hyresavtal skiljer sig fran andra avtal, exempelvis kdpeavtal, bland
annat genom avtalets varaktiga karaktar. Avtalet fullgors inte genom att en
enstaka prestation sker, utan genom fortldpande och periodiska prestationer.
Skélen for en reklamationsskyldighet gor sig normalt sett mer tydligt
gallande vid kortvariga avtalsforhallanden, d&ven om det sjélvfallet ocksa
vid mer varaktiga forhallanden som rymmer 6msesidiga rattigheter och
skyldigheter kan finnas en reklamationsskyldighet utan stod av lag (jfr

”Jehanders Grus™).

18. Reglernai 12 kap. jordabalken &r vidare specialanpassade for
hyresforhallanden och ska kunna tillgodose behovet av reglering i de olika
situationer som kan uppsta. Bestammelserna ger uttryck for intresse-
avvagningar mellan parterna. Regleringen ar detaljrik och rymmer ocksa ett
flertal bestdammelser om hur parterna ar skyldiga att kommunicera med
varandra. Det ar givet att det finns anledning att visa stérre forsiktighet med
att 1ata en reglering av detta slag kompletteras av allménna rattsprinciper
jamfort med avtal pa rattsomraden som inte omfattas av nagon sarskild
lagstiftning (jfr Olli Norros, Reklamation och preskription vid langvariga
kontraktsforhallanden i JFT 2021, s. 393 ff. och Stefan Lindskogs tillagg till
NJA 2008 s. 243).

19.  Vad som nu sagts om hyresavtalets sardrag och lagstiftningens
utformning talar mot att en hyresgéast skulle vara skyldig att reklamera for

att bibehalla sin ratt till skadestand vid brist i nyttjanderatten.

20.  Till detta kommer att hyresgastens meddelandeskyldighet enligt
12 kap. 24 § jordabalken i stor utstrackning tillgodoser de &ndamal som

bar upp en reklamationsskyldighet.

21. Mot denna bakgrund bor det inte stallas upp en reklamations-

skyldighet vid brister i nyttjanderatten.
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Slutsats

22.  Slutsatsen ar alltsa att det inte finns nagon skyldighet for en
lokalhyresgast att reklamera vid brist i nyttjanderétten och den forsta av de

tre hanskjutna fragorna ska besvaras i enlighet med detta.

23.  Det sagda innebér att det inte blir aktuellt att ta stallning till de tva

ytterligare fragor som hanskjutits.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Agneta Backlund
(referent), Stefan Johansson, Petter Asp och Margareta Brattstrom
Foredragande har varit justitiesekreteraren Sandra Lundgren



