Passivitet kan medfora forlust av ratt att krdava betalning fér hyra

En hyresvard avstod under en period om ca
tio ar fran att debitera en lokalhyresgast for
omsdattningshyra, trots att en klausul om
omsdttningshyra fanns med i parternas
skriftliga hyresavtal. Efter att hyresvarden
slutligen kravt betalning for omsattningshyra
har Hégsta domstolen nu slagit fast att
hyresvarden ska anses ha eftergett sin ratt till
omsdattningshyra for férfluten tid.

Ett butikshyresavtal innehdll en klausul om
omsattningshyra, men hyresvarden hade av
forbiseende och administrativt misstag
kommit att underlata att krdva betalning for
omsattningsdelen av hyran. Hyresgadsten hade
Overtagit hyresavtalet 2002 i samband med
ett forvarv av en tidigare hyresgasts rorelse
och hade enligt sin egen uppgift inte
kannedom om att hyresavtalet inneholl en
omsattningshyresklausul.

Efter att hyresgdsten havt hyresavtalet
uppstod tvist mellan hyresvarden och
hyresgasten dar en av fragorna avsag ett krav
fran hyresvarden, som gick ut pa att
hyresgéasten skulle betala utebliven
omsattningshyra for lokalen avseende en
period mellan 2003 till 2012. Hyresgasten
bestred betalningskravet, bland annat med
aberopande av grunden att hyresvarden,
genom att inte krdva in omsattningshyran,
hade eftergett sin ratt till omsattningshyra
permanent. Saval tingsratt som hovratt kom
fram till att hyresgdsten var skyldig att utge
betalning till hyresvarden for

omsattningshyran. Gota hovratt angav i sina
domskal bland annat att hyresgasten inte haft
fog for att uppfatta de tidigare
hyresbetalningarna som slutgiltiga. Saval
tingsratten som hovratten byggde sina
domskal pa resonemang dar man utgick fran
de rattsliga principer som géller vid betalning
av misstag, sa kallad conditio indebiti.

Hogsta domstolen utgick dock i sin dom (HD T
1566/17) fran ett annorlunda resonemang.
Man konstaterade istdllet att passivitet och
konkludent handlande kan ges avtalsrattslig
verkan, och nar det galler forfluten tid, kan en
avtalsparts passivitet medfora forlust av
rattigheter nar det galler att krava prestation
eller betalning av motparten, dven om inte
avtalet i sig andrats genom passiviteten. Nar
bada parter ar ovetande om att deras avtal
inte tillampas korrekt ar det enligt Hogsta
domstolen avgdrande vilken av parterna som
ar narmast att bara risken for de negativa
foljderna av den felaktiga avtalstillampningen.

| det aktuella fallet bedomde inte Hogsta
domstolen att underlatenheten att krava
betalning for omsattningshyran hade medfoért
att hyresvarden och hyresgasten hade avtalat
om en fordndring av hyresavtalets innehall,
detta da hyresvarden inte kunde anses ha
varit medveten om att man enligt det skriftliga
hyresavtalet hade ratt att dven krava
omsattningshyra. Daremot ansags
hyresvarden ha eftergett sin ratt att krava
omsattningshyra for forfluten tid. Vid



beddmningen togs hansyn till att avstaendet
fran att debitera omsattningshyra pagatt
under lang tid, att hyresvarden varit
professionell i sin roll, att
omsattningsklausulen var knapphandigt
utformad, att det ankom pa hyresvarden att
klargora avtalslaget for hyresgasten samt att
hyresvarden hade tillgang till relevant
information om hyresavtalets innehall.
Hyresvarden ansags darmed vara den part
som fick bara risken for foljderna av
passiviteten.

En viktig slutsats som hyresvardar kan ta med
sig fran denna dom &r att det inte racker att
iaktta den sarskilda preskriprionsfristen for
fordringsansprak pa grund av hyresférhallande
som innebar att man maste vacka talan om en
fordran inom tva ar fran det att hyresgasten
lamnade lagenheten/lokalen, 12 kap. 61 §
jordabalken eller den allmanna
preskriptionstiden om tio ar fran fordrans
uppkomst (tre ar i konsumentférhallanden).
Ratten att krdva betalning for fordringar pa
grund av hyresforhallandet kan alltsa dven
upphora tidigare, redan under pagaende
hyresférhallande, om man under lang tid
avstar fran att tillampa de villkor i hyresavtalet
som ger ratt till betalning.

Slutligen kan sagas att omstandigheterna i det
aktuella malet far sdgas ha varit speciella och
omsattningshyresklausulen var dessutom
knapphandigt utformad. Vid andra
omstandigheter och med mer valutformade
avtalsklausuler behdver passivitet inte i varje
enskilt fall leda till att en part i ett
hyresforhallande ska anses ha eftergett sin
ratt.
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