Aktbilaga 15 Sida 1 (8)

HOGSTA DOMSTOIENS
DOM Mal nr

meddelad 1 Stockholm den 10 mars 2022 T 459-21

PARTER

Klagande
Thab Hijazi, 19730112-1195
Furasavigen 9

572 62 Oskarshamn

Ombud: Advokat Jonas Ojelid och juristen Julia Mattelin
Norma Advokater HB

Box 2259

403 14 Goteborg

Motpart

First Camp Sverige AB, 556894-6551
Box 11132

404 23 Goteborg

Ombud: Advokat Johanna Vehvselius Andersson
JVA Advokat AB

Box 3312

103 66 Stockholm

Dok.1d 224973
HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax - 08:00-12:00

103 12 Stockholm 13:15-16:00

E-post: hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se
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SAKEN
Ritten till erséttning vid uppségning av lokalhyresavtal

OVERKLAGAT AVGORANDE
Gota hovratts dom 2020-12-18 1 mal T 783-20

Hovrittens dom se Bilaga
HOGSTA DOMSTOLENS BESLUT

Med upphivande av hovrittens dom faststiller Hogsta domstolen 1 likhet med
tingsritten att Thab Hijazis rétt till ersédttning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§
jordabalken inte har forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket.

YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Ihab Hijazi har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla att hans rétt till

erséttning inte har forfallit.

First Camp Sverige AB har motsatt sig att hovréttens dom dndras.
SKAL

Bakgrund

1. Thab Hijazi hyrde av First Camp en lokal for restaurangverksamhet pé
Gunnarso utanfor Oskarshamn. Hyresavtalet borjade gilla den 1 maj 2016 och
16pte till den 30 april 2018. First Camp sade den 28 augusti 2017 upp avtalet
for avflyttning vid hyrestidens utgang. Uppsédgningen saknade information om
att Thab Hijazi hade att hdnskjuta tvisten till hyresndmnden fér medling om

han inte gick med pé att flytta utan att fa erséttning. Thab Hijazi flyttade frdn
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lokalen vid hyrestidens utging i enlighet med vad som f6ljde av

uppsigningen, utan att hinskjuta tvisten till hyresndmnden.

2. I december 2018 vickte Thab Hijazi talan mot First Camp och yrkade
att bolaget skulle betala erséttning till honom till foljd av uppségningen med 1
forsta hand drygt 2,3 miljoner kr och rénta och 1 andra hand drygt 70 000 kr

och réinta.

3. First Camp bestred Thab Hijazis yrkanden och gjorde géllande bl.a. att
hans rétt till ersdttning hade forfallit eftersom han flyttat frdn lokalen och inte
hinskjutit tvisten till hyresndamnden. Thab Hijazi hdvdade att hans rétt till

ersittning fran First Camp inte hade forfallit.

4. Tingsrétten beslutade att genom mellandom prova fragan huruvida Thab
Hijazis rétt till erséttning hade forfallit. Som forutsittning for provningen
géllde enligt tingsrétten dels att First Camps uppsdgning saknade foreskriven
underrittelse om hinskjutande till hyresnamnden, dels att Thab Hijazi inte

hade hénskjutit forlingningstvisten samt att han hade flyttat frén lokalen.

5. Tingsrétten kom fram till att Thab Hijazis ratt till ersittning inte hade

forfallit, medan hovratten har kommit fram till motsatsen.
Fragan i Hogsta domstolen

6. Fragan 1 Hogsta domstolen dr huruvida en lokalhyresgésts ratt till
ersittning vid hyresviardens uppsagning forfaller enligt 12 kap. 58 § tredje
stycket jordabalken, om hyresgésten underlater att hinskjuta tvisten till hyres-
ndmnden och flyttar fran lokalen 1 en situation dér uppsdgningen saknar

foreskriven underrittelse om skyldigheten att hdnskjuta tvisten.
Det indirekta besittningsskyddet

7. Den som hyr en lokal har vid hyresvérdens uppsdgning inget

besittningsskydd som berittigar till forlingning av hyresavtalet (direkt
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besittningsskydd). I stdllet har hyresgisten ett indirekt besittningsskydd. Det
innebdr att hyresgésten har ritt till erséttning for den forlust som uppkommer
genom att han eller hon tvingas att flytta frdn lokalen, om uppségning sker
utan befogad anledning (se 12 kap. 56 och 57 §§ jordabalken). Principerna for
berdkning av erséttningen framgar av 12 kap. 58 b §.

Formforeskrifter vid uppsigning

8. For uppsédgning av en lokalhyresgést géller vissa formforeskrifter som
maste iakttas av parterna. [ samband med att dessa infordes 1972 framholls 1
forarbetena att det hade visat sig att bdde hyresgéster och hyresvérdar ofta var
ovetande om vad de hade att iaktta vid uppsdgning, och att sirskilt hyresgéster
hade rékat ut for rittsforluster. Mot den bakgrunden ansdgs det angeldget att
soka finna ett system som s 1dngt som mdjligt eliminerade riskerna for

rattsforluster. (Se prop. 1972:70s. 17.)

0. En hyresvard som vill sdga upp ett hyresavtal har darfor dlagts att redan
1 uppsédgningen underritta hyresgédsten om de villkor som hyresvérden kraver
for att forlinga hyresforhillandet eller om orsaken till att han eller hon végrar
medge forlingning. Uppsédgningen ska dessutom innehalla en underrittelse om
att hyresgésten, om han eller hon inte gar med pa att flytta utan att fa
erséttning, har att inom tvad manader fran uppsdgningen hénskjuta tvisten till

hyresndmnden for medling. (Se 12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken.)

10.  Genom underréttelsen far hyresgésten redan i uppségningshandlingen
klart for sig vilka villkor som hyresvirden stiller upp for att forldnga
hyresforhallandet eller vilka skilen é&r till att forlingning viagras. Hyresgésten
far ddirmed mojlighet att bedoma sin rétt att fa ersittning for forlusten av
hyresritten och huruvida det ar 16nt att sitta igdng ett forfarande 1 syfte att {2
forlangning eller ersittning. (Jfr t.ex. ”Kvarteret Lyckan” NJA 1981 s. 675 och
”Garageplats nr 4” NJA 2008 s. 85.)
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Foljden av att underrittelse inte sker pa ritt sitt

11.  Enligt de tidigare géllande reglerna om indirekt besittningsskydd blev
hyresvérden ersittningsskyldig for hyresgistens forlust pa grund av att
hyresforhallandet upphdrde om en uppsédgning var obefogad. Erséttnings-
skyldighet intridde ocksa om inte hyresvirden, sedan hyresgisten meddelat att
han eller hon inte ville flytta, inom viss kortare tid underrittade hyresgisten
om villkoren for en forldngning eller skélen till vdgran att forldnga hyres-
forhallandet. Ersattningsskyldighet 1 det senare avseendet foreldg oavsett om

uppsigningen var befogad eller inte.

12.  Den nu géllande f6ljden vid underlaten underrittelse dr annorlunda
utformad. Har hyresvirden inte iakttagit formforeskrifterna i 12 kap. 58 §
forsta stycket jordabalken dr uppsdgningen utan verkan (se paragrafens andra
stycke). Att den dr utan verkan innebér bl.a. att hyresgésten har ratt att stanna

kvar 1 lokalen.

13.  Den inforda ordningen ansags enligt forarbetena vara mindre
ingripande och att foredra framfor en ordning dér erséttningsskyldighet till
kanske betydande belopp kunde intrdda som f6ljd av hyresvirdens
underlatenhet att [imna en formellt korrekt uppségning (se prop. 1972:70

s. 18). Uttalandet ska ses mot bakgrund av att hyresvéardens skyldighet att utge
ersittning for underldtenhet att Iimna en korrekt uppsdgning som framgétt
vilade pa sjalvstandig grund. Enligt de nu géllande reglerna finns inte ndgon

ersittningsskyldighet knuten till hyresvardens oriktiga underrittelse i sig.

Hanskjutande till hyresnimnden och hyresgiistens ersittningskrav i

allméin domstol

14.  Har hyresvarden fullgjort sin underréttelseskyldighet ska hyresgésten
enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken hinskjuta tvisten till hyres-

ndmnden for medling inom tvd manader, om hyresgésten inte vill lamna
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lokalen utan att fa ersittning. Hanskjuter hyresgésten inte tvisten, forfaller

ratten till ersittning.

15.  Det ér alltsa sjdlva hanskjutandet till hyresndmnden som &r centralt for
att hyresgésten ska fa behalla sin rétt att krdva ersdttning frdn hyresvirden. Det
medlingsforfarande som ar tankt att f6lja pa hianskjutandet dr ddremot inte

obligatoriskt (se a. prop. s. 32 och 36 f.).

16.  Hyresgistens eventuella ritt till ersdttning och vilket belopp som han
eller hon 1 s4 fall ska erséttas med provas inte av hyresndmnden. Den
provningen utgdr en separat tvist som handldggs av allmén domstol. Hyres-
gisten maste da vicka talan om krav pd ersittning inom tva ar fran det att han

eller hon har flyttat (se 12 kap. 61 § jordabalken).

17.  Har hyresvérden inte iakttagit formforeskrifterna géller alltsa att
uppsdgningen dr utan verkan (se p. 9 och 12). En sadan uppsidgning kan
diarmed aldrig medfora att tidsfristen for att hinskjuta tvisten till

hyresndmnden borjar 16pa.

Hyresgistens ritt till ersiittning forfaller inte om underriittelse inte

lamnats

18.  Av 12 kap. 58 § jordabalken f6ljer alltsa att en hyresgdst som inte gar
med pa att flytta utan att fa ersittning ska hinskjuta tvisten om uppsigning till
hyresndmnden. En forutséttning for att en sddan skyldighet ska aktualiseras &r
emellertid enligt lagtexten att hyresvirden har fullgjort sin underrittelse-
skyldighet 1 friga om att ange dels villkoren for att medge forldngning eller
orsaken till att vigra medge forlangning, dels hyresgéstens skyldighet att inom

viss tid hénskjuta tvisten till hyresndmnden.

19.  Aven om vissa slutsatser kan dras redan av lagtextens utformning och
systematik regleras inte uttryckligen den situationen att hyresvérden inte har

iakttagit sin underrittelseskyldighet. Det star emellertid klart att en brist i
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uppsigningen inte kan repareras 1 efterhand genom komplettering fran
hyresvérdens sida. Inte heller kan bristen likas genom att hyresgésten, trots att
underrittelse om det saknas, hdnskjuter tvisten till hyresnamnden (se

”Garageplats nr 47).

20.  Eftersom formkravet dr foreskrivet uteslutande i hyresgéstens intresse
kan han eller hon vélja att inte gora ogiltigheten géllande. Hyresgésten kan
saledes ta fasta pa uppsdgningen och genom att flytta fran lokalen fa

forhdllandet att upphora (se ”Affarslokalen 1 Valdemarsvik” NJA 1992 s. 829).

21.  Som en allmin formdgenhetsrittslig princip géller vidare att en part
som avger ett padbud, exempelvis en uppsdgning, i regel inte till sin fordel far
aberopa bristande iakttagande av de formkrav som géller for detta. En hyres-
vard kan 1 enlighet med detta normalt inte aberopa egna brister 1 formkravet
till sin fordel. (Jfr Knut Rodhe, Obligationsrétt, 1956, s. 721 samt Afférs-
lokalen 1 Valdemarsvik™ och "EM:s parkeringsplatser” NJA 2015 s. 186.)

22.  Den principen bor ocksa vara tillimplig 1 en situation som den aktuella,
sarskilt som formkravet ar uppstillt i hyresgistens intresse. Hyresvidrden kan
saledes, ndr uppsdgningen saknar underrittelse om att tvisten ska hénskjutas
till hyresnamnden for att ersittning ska kunna komma 1 fraga, inte till befrielse
frén en erséttningsskyldighet dberopa att hyresgésten inte hdnskjutit tvisten.
Hyresvérden kan inte heller till befrielse fran erséttningsskyldigheten enligt
hyreslagstiftningen, dberopa att hyresgésten foljt pabudet i uppségnings-
handlingen och flyttat fran lokalen. I dessa fall kvarstéar foljaktligen hyres-
géstens rétt till ersdttning enligt 12 kap. 57 § jordabalken.
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Slutsats i detta fall

23. Mot bakgrund av det anforda har Thab Hijazis ritt till ersdttning inte
forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken. Den genom

mellandomstemat stéllda fragan ska besvaras i enlighet med detta.

I avgorandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Kerstin Calissendorff,
Svante O. Johansson (referent), Dag Mattsson och Stefan Reimer

Foredragande har varit justitiesekreteraren Elin Dalenius



