Hyresgistens uppsigning for
villkorsindring*

ELISABETH AHLINDER

1. Inledning

Genom Hégsta domstolens dom i Den svirtolkade uppsigningen' har inne-
borden av 12 kap. 58 a § JB som behandlar hyresgistens uppsigning for
villkorsindring givits en delvis ny tolkning och innebord. I litteraturen och
praxis har hittills antagits att kraven pa hyresgistens uppsigning ska vara att
de uppnar kraven for att ett bindande anbud ska anses foreligga. Efter Hogsta
domstolens dom ska kravet inte antas vara s pass hogt stillt. Avsikten med
domen fér antas ha varit att bereda klarhet i frigan om graden av precision,
det dr d&tminstone vad Hogsta domstolen sjilv anfér. Huruvida Hogsta dom-
stolen lyckats med denna foresats dr dock tveksamt. Det Hogsta domstolen
har formedlat klart 4r att kraven pa precision och tydlighet vid uppsigning
for villkorsindring ar ligre stillt for hyresgister 4n for hyresvirdar. Genom
domen har det dock skapats nya oklarheter som framtida praxis férhopp-
ningsvis kan bringa klarhet i.

I det foljande redogors inledningsvis for bakgrund och mélets avgérande
i tingsritt, hovritt och Hogsta domstolen. Direfter diskuteras hur domen
och framforallt domskilen kan tolkas och forstds. Avslutningsvis ges nigra
kommentarer om vad prejudikatets rickvidd kan antas vara.

2. Bakgrund

Det aktuella fallet ror tva lokalhyresavtal som vardera lopte med en upp-
signingstid om tolv ménader med tre ars férlingning om uppsigning inte
skedde. Den tvist som provades av Hogsta domstolen uppstod i samband

*  Har tidigare publicerats i Juridisk Tidskrift 2022-23 nr 2. Ett stort tack till Girion Blom-
dahl fér genomlisning av utkast samt for vilriktade kommentarer.
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med att hyrestiden f6r den aktuella hyresperioden 16pte ut den 31 december
ar 2017.

Under hésten ar 2016 hade foretridare for hyresgisten och hyresvir-
den pibarjat diskussioner om villkorsindringar. Hyresgisten framférde tva
huvudsakliga 6nskemadl, att begrinsa hyrestiden vid forlingning av avtalen
samt att forindra uppsigningstiden.

Mot bakgrund av dessa diskussioner upprittade hyresvirden avtalsut-
kast med en forlingd hyrestid f6r bada hyresavtalen. Enligt avtalsutkasten
skulle avtalen fortsitta att 16pa tvd manader efter utgingen av ar 2017 och
gilla fram dill slutet av februari 2018. Dessa avtalsutkast skrevs dock aldrig
under av parterna och hyresgisten, som kinde viss tidspress pa att fi de
villkorsindringar som den 6nskade faststillda, skickade ett eget utkast med
villkorsandringar till hyresvirden. Dokumentet var enligt rubriken en upp-
signing av hyreskontrakten. I dokumentet angavs att det var en uppsigning
for villkorsindring den 31 december 2017.

Som villkor fér forlingning angav hyresgisten f6ljande.

For att forlingning av Hyreskontrakten ska komma till stdind ska Hyreskon-

trakten dndras enligt nedan (i 6vrigt ska Hyreskontrakten l6pa pa oférindrade

villkor):

i. Hyrestiden ska f6rlingas med tva ménader for respektive Hyreskontrake, dvs.
Hyreskontrakten ska gilla till och med 28 februari 2018.

ii. Hyresgisten ska ha ritt att siga upp respektive Hyreskontrake for avilytt
6pande med 3 manaders uppsigningstid.

For att forlingning ska komma till stdnd pa ovan angivna villkor ska er skriftliga
accept vara oss till handa senast en manad frén avsindande.

Négon 6verenskommelse om villkoren for en eventuell forlingning av hyres-
avtalen triffades emellertid inte och hyresgisten hinskot tvisten till hyres-
nimnden for medling. Vid hyrestidens slut flyttade hyresgisten ut ur loka-
lerna och slutade 4ven att betala hyra for tiden dérefter. Ansokan om medling
hade vid denna tidpunkt inte aterkallats.

3. Tinggsritt och hovritt®

Hyresvirden, som var av uppfattningen att hyresavtalen inte hade sagts u
Y- pp g Y gts upp
pa ett korreke sitt och att uppsigningarna didrmed var ogiltiga, stimde hyres-

> Hovritten &ver Skane och Blekinges dom 2021-03-16 i mal T 3990-19.
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gisten vid tingsritt och yrkade att hyresgisten skulle forpliktas att betala
motsvarande hyra for lokalerna frin tiden efter den 31 december ar 2017
nir hyresgisten avflyttat. Grunden till yrkandet var att uppsigningarna for
villkorsindring enligt hyresvirden varit fr otydliga och att de av den anled-
ningen inte kunde anses uppfylla kraven pa uppsigning for villkorsindring
enligt 12 kap. 58 a § jordabalken (JB).

Hyresgisten bestred yrkandet och menade 4 sin sida att uppsigningen for
villkorsindring skett pa ett korrekt sitt och i enlighet med kraven i 12 kap.
58 a§ JB.

Tingsritten, och sedermera dven hovritten, bif6ll i sak hyresvirdens talan
och forpliktade hyresgisten att ersitta hyresvirden for utebliven hyra for
tiden efter den 31 december ar 2017.

4. Hogsta domstolen

Fallet 6verklagades till Hogsta domstolen och fick provningstillstand. I Hog-
sta domstolen yrkade hyresgisten att hyresvirdens talan skulle ogillas. Hyres-
virden 4 sin sida motsatte sig att hovrittens dom skulle dndras. Prejudikat-
fragan i Hogsta domstolen var hur tydlig hyresgisten méste vara avseende de
villkorsindringar som den 6nskar vid en uppsigning enligt 12 kap. 58 a § JB.

I domen redogor Hogsta domstolen inledningsvis for 12 kap. 58 a § JB:s
innebord och syfte. Bland annat konstaterar Hogsta domstolen att nuva-
rande reglering ir avsedd att ge parterna forutsittningar att sjilva komma
overens samt att gora medlingsforfarandet mindre omstindligt. Syftet med
reglerna, menar Hogsta domstolen, dr "uppenbarligen att underlitta for par-
terna att sa snart som mdojligt komma till klarhet i frigan om hyresavtalet
ska forlingas”. Hirefter noterar Hogsta domstolen att ett antal forfattare till
juridisk litteratur uppfattar att hyresgisten ska vara sa pass tydlig att uppsig-
ningen till villkorsindring har karaktiren av ett anbud.’

Att kraven pa tydlighet skulle motsvara kraven pa ett anbud avfirdar dock
Hogsta domstolen. Lagtextens ordalydelse kan inte, menar Hogsta domsto-
len, anses innebira att hyresgisten ska vara skyldig att presentera ndgot nytt
heltickande avtalsforslag. Nagon nirmre forklaring till vad det 4r i ordaly-
delsen ”den dndring i de avtalade villkoren som han begir” som medfér att
kraven inte kan anses vara att hyresgisten ska ange just den dndring denne
begir, eller med andra ord, formulera ett avtalsférslag som hyresvirden kan

S P17.
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acceptera och anta, eller inte acceptera utan till exempel antingen komma
med ett motbud eller avbéja forslaget, framgdr dock inte.

Efter att ha konstaterat att lagtextens ordalydelse inte gor det mojligt
att anta att hyresgisten maste vara s pass tydlig att hyresvirden kan godta
villkoren redan efter att ha mottagit uppsigningen, utan nagon forhandling,
menar Hogsta domstolen att den fraga som behdver besvaras dr hur exakt
och fullstindig hyresgisten maste vara.* Hogsta domstolen tar hirefter fasta
pa sin tidigare beskrivning av reglernas utformning och poingterar att det
ar tydligt att lagstiftaren forutsatt att det kan krivas férhandlingar innan en
slutlig 6verenskommelse om nya hyresvillkor kan triffas. Eftersom det inte
alltid 4r majligt att komma Gverens utan forhandlingar och eftersom hyres-
gisten kan dndra sina krav under ett eventuellt medlingsférfarande, bér det
inte stillas for stringa krav pa innehéllet i uppsigningen.’

Dirtill anfor Hogsta domstolen att om man skulle mena att kraven pa
precision ska stillas pa en sidan nivé att hyresvirden kan anta eller avbéja en
begiran om villkorsindring s skulle detta kunna leda till orimliga resultat.
Varje ofullstindighet i hyresgistens uppsigning kan inte leda till att uppsig-
ningen blir ogiltig.®

Hirefter drar Hogsta domstolen slutsatsen att kravet pa hyresgistens pre-
cision ska vara att uppsigningen och kraven pa villkorsindringar som for-
muleras i den, ska kunna ldggas till grund for férhandlingar mellan parterna.
Detta skulle enligt Hogsta domstolen vara en kravniva som dverensstimmer
med reglernas syfte.

I punkterna 22 och 23 f6ljer sedan nagra uttalanden om hur Hogsta
domstolens tidigare stillda fraga, hur exakt och fullstindig hyresgdsten maste
vara, ska forstas i forhillande till vad Hogsta domstolen menar att lagstiftaren
kan antas ha férutsatt, samt tillimpas mot malsittningen att uppsigningen
ska kunna laggas till grund f6r forhandlingar.

Kravet som ska stillas pa hyresgisten ir enligt Hogsta domstolen att
hyresvirden ska fa en tydlig bild av huvuddragen i det hyresavtal som hyres-
gisten foreslar. Detta innebir, enligt Hogsta domstolen, att villkoren avse-
ende vissa centrala frigor, t.ex. hyresnivd och hyresperiod, maste preciseras.
Dirtill ska hyresgisten "ge tydligt besked” avseende andra frigor som hyres-
gisten vill andra, om de kan antas vara av visentlig betydelse f6r hyresvirden.

i P 18.
> P 19.
¢ P20 och2I.
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Nagra exempel pd vad som kan antas vara villkor av visentlig betydelse for
hyresvirden ges inte.

Konsekvensen av att en hyresgists villkorsuppsigning inte ir tillrickligt
tydlig i dessa frigor ska kunna leda till att uppsigningen blir ogiltig. Men,
det ska inte med nodvindighet vara sé att otydlighet i dessa fragor leder till
att uppsigningen frantas verkan. Av Hogsta domstolens formuleringar i de
foljande punkterna fir det forstds att endast otydlighet som kvarstir efter
avtalstolkning, som exempelvis dven omfattar vad parterna kan ha disku-
terat innan uppsigningen formulerades av hyresgisten, ska kunna leda till
ogiltighet. Hogsta domstolen anlagger hir dven ett visentlighetskrav. Om en
hyresgist inte uppfyllt kriterierna pa tydlighet ska det bara kunna leda till
att uppsigningen frantas verkan om det medfor att det foreligger visentliga
oklarheter for hyresvirden. Det ir vidare endast oklarheter eller otydligheter
i centrala villkor som kan leda till ogiltighet. Om det endast 4r i mindre
centrala frigor som hyresgisten varit otydlig si ska det inte kunna leda till
ogiltighet.”

Om det skett villkorsforhandlingar fére uppsigningen sa far dock inte
hyresgisten underlita att ta upp vad som Gverenskommits under dessa for-
handlingar i uppsigningen. Tolkning av en otydlig beskrivning av centrala
villkor kan dock lika eventuell otydlighet i sjilva formuleringen i uppsig-
ningshandlingen.

Oklarheter avseende eventuella konsekvensindringar, som har koppling
till centrala frigor som hyresgisten vill andra, ska inte heller kunna leda ill
ogiltighet. Eventuella oklarheter om hur avtalet ska formuleras i sin helhet
menar Hogsta domstolen att parterna kan reda ut under det fortsatta forfa-
randet.

Mot denna bakgrund bedémer sedan Hogsta domstolen den friga som
var aktuell. Hogsta domstolen fann att den underrittelse som hyresgisten
givit hyresvirden var si pass bristfillig att den inte kunde leda till att parterna
kunde gi in i forhandlingar om f6rlingning. Underrittelsen var dirmed ogil-
tig som uppsigning for villkorsindring och hyresgisten var skyldig att betala
hyra for perioden efter den 31 december 2017. Tyvirr motiverar Hogsta
domstolen inte hur denna bed6mning har gjorts i férhallande till de kriterier
som uppstills i domen.

7 P24,
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5. Kommentar

Genom Hogsta domstolens dom ir det klart att kravet pa hyresgistens preci-
sion och klarhet avseende den dndring av de avtalade villkor som hyresgisten
begir inte ska anses motsvara kraven pa ett anbud. Hogsta domstolen har
dven klargjort att kraven pa hyresgistens uppsigning for villkorsindring 4r
ldgre 4n vad kraven pa en hyresvirds uppsigning for villkorsindring 4r. Det
framstar dock inte som sirskilt klart vad som bér betraktas som en tillracklige
tydlig uppsigning for villkorsindring.

Det ir ldct att halla med Hogsta domstolen om att underrittelsen i det
aktuella fallet inte var sa pass klar och tydlig som den rimligen behéver vara
for att den enligt 12 kap. 58 a § JB ska anses giltig. Sa som hyresgistens upp-
signing for villkorsindring, fram till denna dom, har férstatts och tillimpats
har kravet pa tydlighet ansetts vara att hyresvirden i princip ska kunna anta
eller avboja forslaget som det ges. Med denna kravbild ér det tydligt act den
underrittelse som hyresgisten i det aktuella fallet givit hyresvirden inte var
klar nog. Men, med den formulering av krav pa hyresgistens precision av de
villkor som hyresgisten vill indra som Hégsta domstolen formulerar forefal-
ler det mycket mindre klart varfor hyresgistens begiran om villkorsindring
skulle anses ogiltig.

Huvuddragen av det avtal som hyresgisten foreslir forefaller vara att
hyresgisten kan tinka sig att binda sig till hyresavtalet fram till den 28 febru-
ari 2018 och att den direfter vill ha en obestimd hyrestid med tre manaders
uppsigningstid. Sedan kan man friga sig om det ir ett villkorsuppligg som
overensstimmer med hur bestimmelserna i 12 kap. 3 och 4 §§ JB ir for-
mulerade. Men den frigan kunde parterna rimligen reda ut under fortsatta
forhandlingar och underrittelsen bér vil dirmed kunna anses tydlig nog for
att ge parterna klarhet i den friga som Hogsta domstolen framhiller som
central, klarhet om hyresavtalet ska forlingas? Aven en ligre grad av precision
bor for ovrigt ricka for att na till denna niva.

Utdver problemet med att det inte ér helt klart varfor uppsigningen inte
kunde anses tillrickligt tydlig mot bakgrund av de rekvisit eller utgings-
punkter som Hogsta domstolen uppstiller i domen under punkterna 21-24,
finns det anledning att ifragasitta de skil som Hogsta domstolen anfér som
grund for detta nya synsitt.

Haégsta domstolens motivering till varfér kraven pa hyresgistens precision
inte kan anses var si hogt stillda som att de ska i princip motsvara ett anbud
ir formulerade med en siker ton. Hogsta domstolen anfor till exempel att det
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redan av 12 kap. 58 a § JB:s ordalydelse dr klart att kraven pd hyresgistens
precision inte kan antas vara att villkoren ska levereras som ett anbud.

Det kan dock ifragasittas om det var motiverat av Hogsta domstolen att
uttala sig om inneborden av ordalydelsen med sidan sikerhet. For att det
enligt ordalydelsen ska anses vara klart att hyresgisten endast behover ange
huvuddragen i de dndringar som begirs kan tyckas att det skulle behévas
formuleras med just de orden. Att det skulle vara klart redan av ordalydelsen
motsigs dven av alla uttalanden i litteraturen som inte gjort denna tolkning.
En annan friga 4r dven hur pass stor skillnaden 4r mot ordalydelsen enligt
12 kap. 58 § JB. Lydelsen om #ndring i de avtalade villkoren som framgér
av 12 kap. 58 a § JB ligger ganska nira det som giller for hyresvirden i
12 kap. 58 § JB ”...underritta hyresgisten om de villkor som han kriver for
att forlinga hyresférhéllandet...”, vilket utgér ett krav pa tydlighet pa nivin
av anbud. Om det enbart 4r ordalydelsen som ska tolkas forefaller det inte
orimligt att anta att kraven 4r likadana f6r hyresvird och hyresgist. Det 4r i
vart fall ganska langt ifran klart att det inte forhaller sig pa detta sitt.

Efter en vidare lisning av domen verkar dock tolkningen av ordalydelsen
inte varit avgérande fér Hogsta domstolens slutsats om bestimmelsens inne-
bord. Hogsta domstolen forefaller ha lagt storre vike vid vad som antas ha
varit lagstiftarens intention vid inférandet av de nuvarande reglerna. Nigot
problematiskt dr det dock att Hogsta domstolen snarare verkar grunda sin
bedémning pd en egen uppfattning om den huvudsakliga funktionen hos
en villkorsuppsigning fran hyresgisten dn lagstiftarens intention.® Enligt
Haégsta domstolen var avsikten med formuleringen av 12 kap. 58 a § JB att
forbdttra parternas mojlighet att sjidlva komma Gverens utan att ta frigan till
medling hos hyresnimnden. En grundliggande utgingspunkt med reglerna,
menar Hogsta domstolen, idr att det kan komma att krivas férhandlingar
innan en slutlig 6verenskommelse kan nis.” Denna utgingspunkt oversitts
sedan till sjalva malsittningen med reglerna som dé enligt Hogsta domstolen
ir att uppsdgningen ska kunna lidggas till grund for férhandlingar.

Det ir ju forvisso helt korrekt att regelindringen avsag att minska hyres-
nimndens inblandning. Men f6r att komma fram till att den huvudsak-
liga funktionen med bestimmelsen skulle vara att ge parterna mojlighet att
forhandla behover man bortse frin bestimmelsens innebord och funktion

HD anvinder ett citkelresonemang och hinvisar till sin egen uppfattning, utan killa, som
grund fér att beligga att den huvudsakliga funktionen med 12 kap. 58 a § JB ir att fa
parterna till forhandlingsbordet, se pp. 13 och 19.

> P 13.
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innan lagindringen. Det ir inte heller sa dndringen av reglerna motiverats i
forarbetena.

Innan lagindringen, som inférdes genom antagande av forslagen i prop.
1987/88:146, behovde hyresgisten inte ange vilka villkor som begirdes for
forlingning i uppsigningen.'® Det var forst ndr hyresgisten ansdkte om med-
ling som hyresgisten behovde kunna precisera villkoren infér nimnden. Nir
Hogsta domstolen aterger reglernas tidigare formulering och innebérd anges
att hyresgisten var tvungen att precisera villkoren for hyresnimnden inom
viss tid, om villkoren inte var med i ansékan om medling, samt att konse-
kvensen av att hyresgisten inte gjorde det var att ansdkan avvisades och att
uppsigningen forlorade sin verkan.!

Vad Hogsta domstolen inte nimner ir vilka kriterier som hyresnimnden
skulle anvinda for att bedéma om hyresgisten kunde anses ha fortydligat
den begirda villkorsindringen till den grad att ansokan inte skulle avvisas.
Det var nimligen sa, enligt de tidigare reglerna, att de villkor hyresgisten
angav som krav for forlingning skulle kunna liggas till grund for ett beslut
om villkoren for den fortsatta hyrestiden vid en eventuell f6rlingning. For
det fall hyresvirden inte inkom med nigot svaromél kunde hyresnimnden
anvinda hyresgistens begiran om villkorsindring for att fatta beslut om hur
hyresavtalet fr den fortsatta hyrestiden skulle vara formulerat.'?

Enligt bestimmelsens tidigare lydelse skulle alltsi innebdrden av “den
indring i de avtalade villkoren som han begir” tolkas som att hyresgisten
infor hyresnimnden skulle ligga fram ett klart avtalstorslag som hyres-
nimnden sjilv, utan att konsultera vare sig hyresvirden eller fundera 6ver
vad som eventuellt framkommit eller inte framkommit mellan parterna,
kunde anvinda for att avgora om de villkor som hyresgisten begirde gick att
anvinda som underlag f6r beslut om hyresavtalets fortsatta villkor.

Om reglernas tidigare innebord studeras i sin helhet forefaller det alltsa
inte som att lagstiftarens intention med lagidndringen varit att minska kraven
pa hyresgistens precision och att reglernas huvudsakliga syfte dr att utgdra
bas for vidare férhandling. Tvirtom bor det som uttalas i forarbetena tolkas
som att kraven pa hyresgisten skirptes och att hyresgisten redan vid upp-
signingen var tvungen att kunna formulera de 4dndringar som vederb6rande
krivde for forlingning. Syftet med dndringen bor sammantaget snarare antas
ha varit att minska antalet medlingar i hyresnimnden och forbattra mojlig-

10 Se prop. 1973:23 5. 112 f,, samt SOU 1987:47 s. 94.
P 1s.
12 SOU 1987:47 s. 94.
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heterna for parterna att redan genom uppsigningen kunna komma Gverens
om de fortsatta villkoren. Att kraven pa hyresgistens precision av villkoren
skulle tidigareldggas innebar att hyresvirden sjilv redan vid mottagande av
underrittelse om uppsigning for villkorsindring kunde gora den bedomning
som tidigare enbart var méjlig for hyresnimnden att gora efter ansdkan om
medling. Mélsittningen var att forenkla processen och se till att reglerna inte
var mer komplicerade for hyresgisten 4n for hyresvirden."

En ytterligare fraga och systematisk oklarhet med domen 4r hur Hogsta
domstolens bedémning, att det faktiska forhallandet att forhandlingar kan
krivas innan en slutgiltig 6verenskommelse kan nis ska tillmitas betydelse
for beddmning av kraven pd hyresgistens precision i underrittelsen, ska for-
hallas till hyresvirdens krav i motsvarande situation. Férhandlingar kan ofta
krivas dven efter en hyresvirds villkorsuppsigning men det har, i vart fall inte
innu, utgjort skil att ifrdgasitta utgdngspunkten att kravet péa innehallet for
hyresvirdens del ir att den ska forsla som anbud.

Ett annat problem med Hogsta domstolens dom och domskil 4r att den
ar utforlig i den generella motiveringen och mycket kortfattad avseende det
aktuella fallet. Den generella motiveringen och de angivna utgangspunkterna
for hur preciserad hyresgistens begiran om villkorsindring ska vara for att
vara giltig forefaller inte anvindas av Hogsta domstolen vid provningen i det
aktuella fallet. Om Hogsta domstolen gor det si motiveras och forklaras i
vart fall inte hur tillimpningen av de kriterier som Hogsta domstolen stiller
upp ansetts leda till den slutsats som domstolen landar i. Detta leder i sin
tur till att domen inte ger ndgon konkret handledning f6r hyresmarknadens
parter hur en provning enligt den regel som Hogsta domstolen sitter upp
ska ga dill.

Aven tolkningen av hyresgistens underrittelse ir oklar och vicker fler
fragor 4n vad den ger svar. I domskilen utgir Hogsta domstolen ifrin att
underrittelsen inneholl tvé olika moment. Den forsta delen, (i) Hyrestiden
ska forlingas med tva méanader for respektive Hyreskontrakt, dvs. Hyreskon-
trakten ska gilla till och med 28 februari 2018, var enligt Hogsta domstolen
att betrakta som ett fran forfarandet om villkorsindring fristdende forslag
om forlingning av hyrestiden. Det vill siga, denna del av underrittelsen
framstod enligt Hogsta domstolen som ett forslag som hyresgisten lade fram
under pagiende hyrestid avseende dndringar av hyresavtalet som skulle trida
ikraft under den innevarande hyresperioden.

5 SOU 1987:47 5. 95.
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En sddan overenskommelse om dndring i villkor i hyresavtalet, eller om
fortida uppsigning av det befintliga hyresavtalet for att istéllet triffa ett nytt
hyresavtal, faller utanfér ramen for det indirekta besittningsskyddet och har
heller inga formella ramar som den maste hallas inom.

Om parterna inte ir verens om att avsluta avtalet i fortid eller om att
inféra dndringar i det gillande hyresavtalet sa kan ddremot ingen part begira
att fi genomfora dndringar innan hyrestiden ér slut. Kommer parterna inte
overens sd loper hyresavtalet vidare utan dndringar och parterna har istillet
mojlighet att inleda forhandlingar i enlighet med befintlig uppsigningstid
och bestimmelserna i 12 kap. 58 och 58 a §§ JB. Eventuell forlingning med
villkorsindringar kan efter ett sadant forfarande bara ske f6r den period som
foljer efter hyrestidens slut.

Om siledes hyresgistens begiran i det aktuella fallet ska uppfattas som
ett frin bestimmelserna om det indirekta besittningsskyddet fristaende for-
slag om dndringar i hyresavtalet som ska borja gilla under den innevarande
hyresperioden sa triffas inte underrittelsen av 12 kap. 58 a § JB. Det skulle
i s fall alltsd inte spela ndgon roll om underrittelsen var tillrickligt tydlig i
forhallande till formuleringen av 12 kap. 58 a § JB i den delen.

Problemet med den sjilvstindiga begiran om ett nytt hyresavtal var enligt
Hogsta domstolen att den fristiende begiran om nytt hyresavtal gjorde inne-
bérden av den andra delen som uppstilldes i samma handling oklar. Den
andra delen av underrittelsen, (i) Hyresgisten ska ha ritt att siga upp res-
pektive Hyreskontrake for avflytt Idpande med 3 méanaders uppsigningstid,
var nimligen enligt Hogsta domstolen att betrakta som ett forslag om 4nd-
ring av villkor som foll inom ramen for 12 kap. 58 a § JB. Detta villkor var
inte nodvindigtvis i sig otydligt, men pé grund av att hyresgisten i samma
handling hade begirt att fa triffa ett nytt hyresavtal s blev det oklart vad
hyresgisten ville ha for dndring.

Den oklarhet som Hogsta domstolen, enligt denna tolkning, kan ha
menat var avgorande for att uppsigningen skulle vara ogiltig skulle kunna
vara att det inte ens var klart fér hyresvirden vilka hyresavtal, de foreslagna
nya hyresavtalen eller de ursprungliga, villkorsindringen avseende uppsig-
ningstiden avsig. Kombinationen av forslag gjorde underrittelsen si pass
oklar att underrittelsen inte ens gick att anvinda som underlag for vidare
forhandling.'

"o P27
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Men den sammantagna motivering som Hogsta domstolen anfor i skilen
talar inte for att det var detta problem som var avgérande f6r beddmningen
att uppsigningen var ogiltig.

Hogsta domstolen ger nagra forslag pa majliga tolkningar av den andra
delen av underrittelsen, alltsd den del som enligt Hogsta domstolen avser
uppsigning for villkorsindring. Syftet med att ange olika tolkningsforslag far
antas vara att visa att uppsigningen var for otydlig. De forslag som Hogsta
domstolen anger dr dock svéra att forsta i forhillandet dill stillningstagandet
att den forsta delen inte kunde anses vara en begiran om 4ndring av hyres-
tiden efter den 31 december 2017, en begidran som i sidant fall skulle kun-
nat provas inom ramen for 12 kap. 58 a § JB. Aven om Hogsta domstolen
genom denna dom, som diskuteras vidare nedan, skapat viss osikerhet om
just den fragan.

Ett grundliggande problem med de tolkningsalternativ som Hégsta
domstolen anger ir att de ger intryck av att hela underrittelsen ska tolkas
som en del i en uppsigning for villkorsindring, trots att Hogsta domstolen
konstaterat att den forsta delen utgjorde en begiran om ett nytt hyresavtal.
Om den f6rsta delen av hyresgistens underrittelse inte var av sidan art att
den kunde provas inom ramen for 12 kap. 58 a § JB idr det svart att forstd
hur den andra delen ska ldsas som om den syftar till detta nya hyresavtal men
inda avser villkorsindring av det ursprungliga avtalet.

Slutsatsen som Hogsta domstolen borde landat i, med utgingspunkten
att den forsta delen ansgs vara en begiran om nytt hyresavtal, skulle i och for
sig varit densamma, hyresgistens uppsigning for villkorsindring skulle inte
vara giltig. Men grunden for att den inte kunde betraktas som giltig skulle
vara en annan n att den andra delen av villkorsuppsigningen var for otydlig
enligt 12 kap. 58 a § JB. Det skulle snarare handla om att Hgsta domstolen
inte betraktade uppsigningen som en uppsigning for villkorsindring Sver
huvud taget.

Hur det nu 4r med rimligheten av de tolkningsalternativ som Hogsta
domstolen anger som exempel pd varfor uppsigningen och de féreslagna
dndringarna ska anses alltfor oklara for att kunna medges verkan kan det
ju forstas konstateras att de foreslagna dndringarna inte var entydiga. De idr
inte heller systematiska i forhéllande till utgdngspunkterna om att hyresavtal
antingen ingds pa bestimd eller obestimd tid; den begiran som hyresgisten
formulerar utgor ju en blandning av bestimd och obestimd hyrestid. Helt
klart varfér denna nagot hyresrittsligt osystematiska begiran skulle vara sa
otydlig sa att den inte kunde liggas till grund for forhandling enligt Hogsta
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domstolens uppstillda rekvisit 4r det dock inte. Om Hogsta domstolen hallit
fast vid den tidigare uppfattningen att det fanns ett krav pd anbudsklarhet
hade utgingen varit mer littforklarad.

Att Hogsta domstolen ir si kortfattad i sin motivering limnar dven
utrymme for viss foljdoklarhet om vad som &ver huvud taget kan provas
inom ramen fér en uppsigning for villkorsindring. Stillningstagandet att
den forsta delen av underrittelsen inte kunde betraktas som en uppsigning
for villkorsiandring leder till exempel till att parter kan komma att stilla sig
frigan om det 6ver huvud taget 4r mojlige att begira 4dndring av hyrestiden
inom ramen fér en villkorsindring enligt 12 kap. 58 a § JB. Det torde vara
ganska vanligt att hyresgisten vill dndra hyrestiden, vilket enligt Hogsta
domstolen ocksa ir ett centralt hyresvillkor. Men om hyresgisten i en upp-
signing for villkorsindring begir en annan hyrestid, ska det da alltid betrak-
tas som en begiran om en forlingning av hyrestiden i det ursprungliga avta-
let och ddrmed ett nytt hyresavtal? Skulle det inte vara mojligt att siga upp
for villkorsindring med begiran om en #4ndrad hyrestid skulle paverkan pa
hyresmarknaden sannolike bli mycket stor i och med att det torde vara det,
nist hyresnivin, vanligaste villkoret att vilja 4ndra i villkorsuppsigningar.

Hogsta domstolens dom bor nog i denna del forstas i ljuset av de forhand-
lingar som i det aktuella fallet hade forts mellan parterna. Att det som disku-
terats innan hyresgistens uppsigning for villkorsindring var en sjilvstindig
forlingning av villkoren utanfor den formella ram som 12 kap. 58 a § JB
utgdr, och att det endast 4r i sidana fall som begiran om en dndrad hyrestid
ska ses som just det. Det bor séledes dven fortsittningsvis vara mojligt att siga
upp for villkorsindring och begira dndring av hyrestiden.” Det finns dock
anledning att vara sirskilt noga med att poingtera att det dr en dndring av
hyrestiden som en del av en villkorsprévning som avses i uppsigningen, sir-
skilt om det férekommit férhandlingar innan uppsigningen vidtas. Annars
foreligger risk for att uppsigningen, med stdd av domen, antas vara en begi-
ran om férlingning av hyrestiden och didrmed ett nytt hyresavtal.

6.  Nagra avslutande ord

Hogsta domstolens utgangspunkt, att funktionen med 12 kap. 58 a § JB ar
att ge parterna forutsittningar act forhandla, kan som pdpekats ifragasittas

5 Se tex. Hyres- och arrendenimnden i Jonkoping, 2022-11-18, drende nr H 155-22,
H 975-22.
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om den ir helt korrekt. Hur det nu 4n 4r med den saken si ir ritsliget efter
domen sadant att funktionen numera huvudsakligen far forstds pa detta sitt.

Avseende den friaga som Hogsta domstolen prévade, hur klar en hyres-
gists uppsigning for villkorsindring méste vara for att den ska anses giltig,
far det nog antas att prejudikatet huvudsakligen pekar ut rikeningen for hur
detta precisionskrav bor utvecklas genom framtida praxis. Utestdende fragor
efter domen dr vad som ir att betrakta som ett centralt villkor, utover hyres-
tid och hyresperiod, vilka villkorsindringar som kan tinkas vara av visentlig
betydelse for hyresvirden och vad som menas med att hyresgisten inte far
underléta att ta med vad som 6verenskommits under eventuella férhand-
lingar men att otydlighet i formuleringen kan likas genom tolkning.

Om Hogsta domstolen kommit till motsatt slutsats och bedomt att
underrittelsen forvisso inte var tydlig, men att den inte var sé otydlig att den
inte kunde liggas till grund f6r fortsatta forhandlingar, hade rittslaget varit
nagot klarare.
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