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Juridik

Formkrav vid uppsagning av

en lokalhyresgast, nytt HD-avgorande

Néar en hyresvard skall sdga upp ett lokalhyresavtal finns det enligt lag (12 kap. 58
§ jordabalken) formkrav for att uppsédgningen skall anses vara giltig. Om uppsig-
ningen inte uppfyller lagstadgade formkrav dr uppségningen ogiltig med verkan att
hyresavtalet fortsétter att lopa enligt tidigare avtalade villkor i hyresavtalet.

Lagen stiller krav pd att hyresvirden i uppsig-
ningen underrittar hyresgisten om de villkor som
hyresvirden kriver for att forlinga hyresavtalet el-
ler om orsaken till att hyresvirden vigrar medge
en forlingning. Uppsigningen skall dirutover
innehilla en underrittelse till hyresgisten att om
hyresgisten inte gir med pé att flytta utan att fa
ersittning, sd har hyresgisten tvd ménader p3 sig
frin uppsigningen, att hinskjuta tvisten till hy-
resnimnden for medling.

Bestimmelsen 4r inford for att minska risken
for att hyresgisten skall forlora sin rite till ersite-
ning vid en uppsigning. I uppsigningen skall
hyresgisten fi upplysning om vad hyresgisten
skall gora for att bibehalla sin ritr till ersittning
om hyresgisten inte vill g& med pa att flytta utan
ersittning, nimligen att hinskjuta tvisten till hy-
resnimnden for medling.

Hogsta domstolen har nyligen avgjort ett mal
(mal HD T 3305/05, dom meddelad i Stock-
holm den 5 februari 2008) dir hyresvirden hade
informerat hyresgisten om varfor hyresavtalet
sades upp. Hyresvirden hade dven informerat hy-
resgisten enligt foljande:

“Hyresgisten har att vid bestridande kontakta

hyresnimnden inom 2 manader”.

Friga uppstod om formuleringen kunde anses
uppfylla lagens formkrav. Hyresgisten hade trots
allt hinskjutit tvisten till hyresnimnden for med-
ling, men hivdade att uppsigningen var ogiltig.
Tvé frigor besvarades av Hogsta domstolen.
Uppfyllde uppsigningen lagens formkrav? Om
inte, kunde formfelet likas genom att hyresgisten
trots allt hidnskjutit tvisten till hyresnimnden?

Hogsta domstolen konstaterade forst och
frimst att uppsigningen inte uppfyllde lagens
formkrav dels eftersom uppsigningen inte inne-
holl information om médjligheten till ersittning
som hyresgisten har samt dels eftersom uppsig-
ningen saknade information om att hyresgisten
har att inom tvd manader frin uppsigningen hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden for medling.

Efter att ha besvarat den forsta frigan nekande,
overgick Hogsta domstolen till frigan om det
forhallandet att hyresgisten hinskjutit tvisten till
hyresnimnden kunde anses innebira att uppsig-
ningen 4ndock blev giltig. Aven denna friga be-
svarades dock nekande av Hogsta domstolen som
menade att hyresgisten inte genom att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden for medling samtidigt

kan anses ha avstitt fran sin rice att kunna gora
ogiltigheten i uppsigningen gillande. Det synes
dven rimligt att hyresgistens agerande rimligtvis
inte skall inverka pa huruvida uppsigningen skall
anses ha skett i enlighet med formkraven eller
inte. Antingen ir uppsigningen korreke, eller si
ir den inte korrekt, oavsett hur hyresgisten agerar
efter uppsigningen.

Dock bér tilliggas att Hogsta domstolen inte
var enig i sitt domslut. Tv4 justitierad var skiljak-
tiga och framhdll att ett sidant resonemang kan
fi orimliga konsekvenser. De tvé skiljaktiga angav
som exempel att en hyresgist i sidana fall skulle
kunna ansoka om medling for att fa uppskov med
avflyttning och samtidigt i ett senare skede hivda
att uppsigningen var ogiltig och utan verkan.

Fér att undvika odnskade situationer ir det av
stor vike att hyresvirden siger upp ett hyresavtal i
enlighet med lagens uppstillda krav. Hyresvirden
kan annars bli ofrivilligt bunden av ett hyresavtal
pd grund av en felaktig uppsigning. En felaktig
uppsigning kan inte kompletteras i efterhand.
Vad hyresvirden har att gora vid en felaktig upp-
signing 4r att siga upp hyresavtalet igen i enlighet
med formkraven i lagen. Om detta kan ske innan
sista dag for uppsigning kan en felaktig uppsig-
ning siledes likas. Har sista dag for uppsigning
passerat blir hyresvirden istillet bunden av hy-
resavtalet enligt tidigare villkor om inte parterna
kommer 6verens om nigot annat.
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