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GOTA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 1 2020-12-18 T 783-20
Rotel 11 Jonkoping

OVERKLAGAT AVGORANDE
Kalmar tingsratts mellandom 2020-02-14 i mal T 4494-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

First Camp Sverige AB, 556894-6551
Box 11132

404 23 Goteborg

Ombud: Advokat Johanna Vehvselius Andersson
Fastighetsadvokaterna i Stockholm AB

Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Motpart

Thab Hijazi, 19730112-1195
Furasavigen 9

572 62 Oskarshamn

Ombud: Advokat Jonas Ojelid och bitridande jurist Julia Svensson
Advokatfirman Glimstedt AB

Box 2259

403 14 Goteborg

SAKEN
Ratten till skadestand vid uppsdgning av lokalhyresavtal

HOVRATTENS DOMSLUT

Med éndring av tingsrittens domslut forklarar hovritten att Thab Hijazis ritt till
ersittning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken har forfallit enligt 12 kap. 58 §
tredje stycket jordabalken, eftersom Thab Hijazi inte inom angiven tid har hanskjutit

tvisten till hyresndmnden for medling och da Thab Hijazi har avflyttat fran lokalen.

Dok.Id 341438

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2223 Hovriéttsgrand 4 036-15 69 00 méndag — fredag
550 02 Jonkoping E-post: gota.hovratt@dom.se 08:00-16:00

www.gotahovratt.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

First Camp AB (i fortsdttningen bendmnt First Camp) har yrkat att hovritten, med
andring av tingsrittens mellandom, ska faststilla att IThab Hijazis rétt till erséttning enligt
12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken har forfallit enligt 12 kap 58 § tredje stycket
jordabalken, eftersom lhab Hijazi inte inom angiven tid har hénskjutit tvisten om
forlangning av lokalhyresavtalet till hyresndmnden och da Thab Hijazi har avflyttat fran

lokalen.

Ihab Hijazi har motsatt sig att tingsrittens mellandom dndras.

Hovritten har avgjort mélet utan huvudforhandling.

PARTERNAS TALAN I HOVRATTN

I hovritten har parterna aberopat samma grunder och omstdndigheter som vid

tingsratten.

First Camp har i hovritten framhallit bland annat att Thab Hijazi frivilligt har ldmnat
lokalen och att hyresavtalet har upphort den 30 april 2018. Thab Hijazi kan inte samtidigt
som han frivilligt avflyttar efter en uppsigning som saknar hénskjutandehdnvisning,
aberopa att han &r berittigad till ersdttning enligt det indirekta besittningsskyddet.
Hyresvirden bér risken for att uppsidgningen ar ogiltig och hyresgésten bar ansvaret for
att hanskjuta tvisten till hyresndmnden inom tva manader. Thab Hijazi har inte hianskjutit
tvisten till hyresnimnden. Nér lhab Hijazi flyttat har han avstatt ifrdn att gora
ogiltigheten gillande och ocksd avstatt fran rétten till erséttning enligt det indirekta

besittningsskyddet.

Thab Hijazi har i hovritten framhallit bland annat att de formkrav som stills pa
hyresvirdens utformning av en uppsdgning 1 ett lokalhyresforhdllande &r uppstéllda
uteslutande i1 hyresgéstens intresse. Brister 1 en hyresvirds uppsdgning kan inte ldkas i
efterhand genom hyresgistens dtgdrder. Genom att hyresgésten dr bevarad sin eventuella
rétt till skadestdnd dven om hdnskjutande inte har skett, nidr hyresvirdens uppsigning

har saknat sddan obligatorisk information, s& fir hyresgisten ett adekvat skydd for sina
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tvingande réttigheter. Hyresvirden drabbas inte av ndgon rittsforlust da frigan om
skélen till forlingning blir provade inom ramen for skadestdndstvisten. Om Thab Hijazi
har forlorat sin rétt till ersédttning innebér det att en hyresvérd skulle tjéna pa att géra en
felaktig uppsidgning om en hyresgist inte har kunskap om reglerna och dirfor avflyttar

utan att hianskjuta tvisten for medling.

HOVRATTENS DOMSKAL

Hovritten konstaterar inledningsvis att enligt ett skriftligt hyresavtal dagtecknat den 7
december 2015 har Thab Hijazi hyrt en lokal avsedd for restaurangverksamhet av First
Camp. I avtalet anges att avtalstiden 16per frdn och med den 1 maj till och med den 30
april arsvis. Vidare anges att uppsédgning ska goras skriftligen fore den 31 augusti och

att vid utebliven uppségning forléings avtalet med samma hyrestid.

Som tingsrétten angett har en lokalhyresgést ett indirekt besittningsskydd. Det innebér
att om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet till hyrestidens utgang, maste hyresgasten
flytta, om inte parterna kommer 6verens om en forldngning av hyresforhallandet. Om en
hyresviard har sagt upp hyresavtalet, och végrar hyresvirden att forlinga
hyresforhdllandet eller kommer en forlingning av hyresforhallandet inte till stand pa
grund av att hyresgésten inte godtar hyresvillkoren som hyresvirden kridver for en
forlangning, har hyresgésten ratt till ersdttning. Ersittningsratt foreligger dock inte om
det foreligger en besittningsbrytande grund som gor att hyresforhdllandet kan upphora
eller om de villkor som hyresvédrden kréver for en forlingning ar skéliga och stimmer

overens med god sed i hyresforhdllanden (se 12 kap. 57 § jordabalken).

I 12 kap. 58 § jordabalken finns bestimmelser om forfarandet vid uppsidgning av ett
lokalhyresavtal. Enligt 58 § forsta stycket ska en hyresvird som vill sdga upp avtalet, 1
uppsdgningen underritta hyresgisten om de villkor som han kriver for att forlinga
hyresvillkoren eller om orsaken till att han vigrar medge forldngning. Uppségningen ska
dessutom innehélla underrittelse om att om hyresgésten inte gar med pd att flytta utan
att fi erséttning ska enligt 58 b, ska hyresgésten inom tvd manader fran uppsdgningen
hénskjuta tvisten till medling. Av 58 § andra stycket framgér att om en uppsigning
saknar underrittelse enligt forsta stycket, dr uppsdgningen utan verkan. 58 § tredje

stycket anger att om hyresvérden fullgjort vad som &ligger honom enligt forsta stycket
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och vill hyresgdsten inte ldmna ldgenheten utan att fa ersittning enligt 12 kap. 58 b §
jordabalken, har hyresgésten att hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom den i forsta

stycket angivna tiden. GOr han inte det, forfaller rétten till ersttning.

Det ar ostridigt att First Camp den 28 augusti 2017 genom en skriftlig
uppsdgningshandling sade upp hyresavtalet till upphorande den 30 april 2018.
Uppsédgningen saknade underréttelse enligt 12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken om
de villkor som First Camp kravde for att forlanga hyresforhallandet eller om orsaken till
att bolaget vigrade medge forldngning. Uppsdgningen saknade ocksd underrittelse
enligt ndimnda lagrum om att hyresgisten, om han inte gar med pé att flytta utan att fa
ersdttning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken, dr tvungen att inom tvd ménader fran
uppsdgningen hinskjuta tvisten till hyresnimnd for medling. Thab Hijazi hinskot inte
tvisten till hyresndmnden utan ldmnade lokalen i enlighet med uppsidgningen den 30
april 2018. Det har i malet inte gjorts géllande att Thab Hijazi fore avflyttningen

framforde ndgon form av reklamation till hyresvirden om uppsigningen.

Vid en tillampning av bestimmelsen i1 12 kap. 58 § andra stycket jordabalken &r det klart
att First Camps uppsédgning var utan verkan eftersom den saknade underrittelse enligt
forsta stycket om bland annat vad hyresgésten skulle gora for att ha kvar sin ritt till
ersdttning. Eftersom uppsidgningen var utan verkan, hade Thab Hijazi rtt att kvarstanna
1 lokalen pé ofordndrade villkor, dvs. med ytterligare ett ars hyrestid. Hogsta domstolen
har provat fragan om en hyresgist har rétt att avsta fran att géra ogiltighet enligt 58 §
andra stycket gillande och i stillet flytta nir hyrestiden 16per ut. Hogsta domstolen har
konstaterat att bestimmelsen 1 58 § forsta stycket om underréttelse till hyresgédsten
uteslutande har stillts upp 1 hyresgésten intresse. Hogsta domstolen har funnit att en
hyresgést har ritt att ldmna en lokal vid hyrestidens utgang nir en uppsigning inte
innehéllit underrittelse enligt 58 § forsta stycket (se réttsfallet NJA 1992 s. 829). Thab
Hijazi hade salunda mojlighet, vilket han gjorde, att inte gora ogiltigheten géllande mot
hyresvirden och avflytta frdn lokalen vid hyrestidens utgang. First Camp kunde efterat
inte rikta ndgot ansprédk mot Thab Hijazi trots att bolagets uppsidgning var ogiltig enligt
12 kap. 58 § andra stycket jordabalken.

Den friga som uppstar dr om Ihab Hijazis rtt till ersdttning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§
jordabalken har forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken nér Thab Hijazi
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inte inom angiven tid (dvs. inom tvd manader fran uppsdgningen) har hianskjutit tvisten
till hyresndmnden for medling under forutsittning att First Camps uppsdgning saknade
underrittelse om hénskjutande till hyresndmnden enligt 12 kap. 58 § forsta stycket
jordabalken och da Thab Hijazi har avflyttat fran lokalen.

Formkraven i 12 kap. 58 § forsta stycket har stillts upp 1 hyresgéstens intresse (se
rattsfallet NJA 1992 s 829). Detta forhdllande talar for, som Ihab Hijazi anfort, att
hyresgdsten har kvar sin erséttningsritt enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken, om
en uppsdgning som hyresvarden gjort saknar en underréttelse om att hyresgésten inom
viss tid ska hénskjuta tvist om hyresforhéllandets upphorande till hyresndmnden for att

ha kvar sin ersdttningsratt.

Fore de nuvarande bestammelserna i 12 kap. 58 § jordabalken gillde att om en hyresgast
inte inom tre veckor frdn uppsédgningen meddelade hyresvirden att han 6nskade behalla
lokalen, var hans ritt till ersdttning forfallen. Lamnades ett sidant meddelande hade
hyresvirden tre veckor pa sig att underrétta hyresgisten om de villkor som han kravde
for att forlinga hyresforhallandet eller om orsaken till att han vidgrade forlingning.
Underldt hyresviarden detta hade hyresgisten ritt till ersdttning (se 12 kap. 58 §
jordabalken i dess lydelse fore den 1 juli 1972). Nér bestaimmelserna fick sin nuvarande
lydelse angavs att det visat sig att bade hyresvérdar och hyresgister ofta var omedvetna
om vad de skulle iaktta, och att sdrskilt hyresgdster hade rakat ut for réttsforluster. Det
angavs ocksa att en ordning som innebér att en uppsdgning som saknar underréttelse om
vad hyresgésten ska iaktta dr ogiltig, ar mindre ingripande och att foredra framfor en
ordning dir ersdttningsskyldigskyldighet till kanske betydande belopp kan intréda till
foljd av hyresvirdens underlatenhet att limna en formellt korrekt uppsidgning (prop.
1972:70 s. 17 och 18). Lagstiftarens avsikt synes alltsa ha varit att om en uppsigning
saknar en underréttelse enligt 12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken, ska detta inte leda
till att hyresvérden ska bli ersittningsskyldig; enbart att uppsdgningen &r ogiltig.

Som framgar ovan har det varit upp till Thab Hijazi att gora den ogiltiga uppségningen
géllande mot hyresvdrden. I stéllet flyttade han, drygt atta manader efter uppsdgningen,
fran lokalen 1 enlighet med uppsdgningen. En lokalhyresgést, som efter en ofullstiandig
uppsdgning har flyttat fran sin lokal utan att ha framfort ndgon invdndning mot

uppsdgningen, fir anses ha godtagit uppsdgningen. Som tidigare nidmnts hénskot Thab
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Hijazi inte tvisten om hyresforhallandets upphorande till hyresndmnden for medling.

Hans ratt till ersdttning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken har alltsa forfallit.

Thab Hijazi har framfort att en ordning som innebér att en lokalhyresgést forlorar rétten
till ersdttning om han eller hon har valt att ldmna en lokal efter en ofullstindig
uppsdgning av hyresvérden, kan leda till missbruk. Enligt hovrittens mening framstar
denna risk som begransad. Utgdngspunkten maste vara att en lokalhyresvard som onskar
bryta ett hyresforhdllande, sdger upp hyresavtalet till upphorande med en uppsdgning
som uppfyller lagens krav framfor att vélja en ogiltig uppségning som kan leda till att
hyresgdsten har en ovillkorlig rétt att stanna kvar. En ogiltig uppsigning som
hyresgésten inte godtar leder dessutom till den nackdelen for hyresvirden att denne
utslickt mojligheten att fi till stdnd en anpassning av hyran efter marknadshyran pa

orten.

Hovrittens slutliga bedomning dr darmed att Thab Hijazi ratt till ersittning enligt 12 kap.
57 och 58 b §§ jordabalken har forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken,
eftersom Thab Hijazi inte inom angiven tid har hdnskjutit tvisten till hyresnimnden for

medling utan i stillet vid hyrestidens utgéng flyttat fran lokalen.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B

Overklagande senast den 15 januari 2021

I avgorandet har deltagit hovrittspresidenten Charlotte Brokelind, hovrittsrdden Jan

Josefsson (referent) och Maud Olander Blom samt hovréttsassessorn Sebastian Lindroth

Hovritten ir enig.
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Avdelning 1 2020-02-14 T 4494-18
Meddelad i
Kalmar
PARTER
Karande

Thab Hijazi, 19730112-1195
Furdsavigen 9
572 62 Oskarshamn

Ombud: Jonas Ojelid och Julia Svensson
Advokatfirman Glimstedt AB

Box 2259
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Svarande

First Camp Sverige AB, 556894-6551
Box 11132

404 23 Goteborg

Ombud: Advokat Johanna Vehvselius Andersson
Fastighetsadvokaterna i Stockholm AB

Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

DOMSLUT

Ihab Hijazis ratt till ersdttning enligt 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 b § jordabalken har
inte forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket JB nér Thab Hizaji inte inom angiven tid
har hanskjutit tvisten till hyresndmnden under forutséttning att First Camps uppsdgning
saknade underrittelse om hinskjutande till hyresnimnden enligt 12 kap. 58 § forsta

stycket JB och da Thab Hijazi har avflyttat fran lokalen.

Dok.Id 571134

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 613 Smalandsgatan 28 0480-47 78 68 méndag — fredag
391 26 Kalmar E-post: kalmartingsratt.team2@dom.se 08:00-16:00

www.kalmartingsratt.domstol.se, Info om
vér personuppgiftsbehandling (GDPR): se
hemsidan eller kontakta oss
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BAKGRUND

Ihab Hijazi har hyrt en lokal av First Camp Sverige AB (First Camp) i Oskarshamn for
restaurangverksamhet sedan ar 2014. Det aktuella hyresavtalet borjade gélla
den 1 maj 2016 och Iopte till den 30 april 2018. Uppsdgningen av avtalet skulle ske
senast den 31 augusti respektive ar, och i annat fall forlingas med ett &r i taget. First
Camp sa upp avtalet den 28 augusti 2017 till avflyttning den 30 april 2018.
Uppségningen inneholl inte ndgon information om att Thab Hijazi hade att hianskjuta
tvisten till hyresndmnden for medling om han inte gick med pé att flytta fran lokalen i
enlighet med uppsdgningen. Thab Hijazi avflyttade frdn lokalen i enlighet med

uppsigningen och hinskdt inte tvisten till hyresndmnden for medling.

Det ar ostridigt att First Camp har sagt upp hyresavtalet med Thab Hijazi for avflyttning
till upphorande den 30 april 2018, att uppsdgningen inte innehdll information om att
Ihab Hijazi hade att hdnskjuta tvisten till hyresndimnden for medling, att Thab Hijazi har
avflyttat fran lokalen i enlighet med uppségningen samt att [hab Hijazi inte har hanskjutit

tvisten till hyresnimnden for medling.

Ihab Hijazi har véckt talan mot First Camp och yrkat skadestand. First Camp har bestritt
yrkandet. Thab Hijazi har yrkat att tingsrdtten genom mellandom ska préva fragan om
hans ratt till ersdttning enligt 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 b § jordabalken har gatt férlorad
da han, ndr uppsédgningen inte inneholl nagon information om skyldighet att hianskjuta
tvisten, inte hianskot tvisten till hyresndmnden och avflyttade fran lokalen. First Camp

har medgett yrkandet om mellandom.

YRKANDEN M.M.

Thab Hijazi har yrkat att First Camp ska forpliktas att till honom betala 2 339 315 kr
jémte rinta enligt 6 § rdntelagen fran dagen for delgivning av stimning till dess betalning
sker. I andra hand har Thab Hijazi yrkat att First Camp ska forpliktas att till honom betala
71 180 kr jamte rénta enligt 6 § riantelagen frén den 26 november 2018 till dess betalning
sker. Thab Hijazi har darutover yrkat att First Camp ska forpliktas att till honom betala
5 932 kr jamte rinta enligt 6 § rintelagen frdn den 26 november 2018 till dess betalning

sker.
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First Camp har bestritt [hab Hijazis yrkanden.

Parterna har yrkat réittegdngskostnader av den andra parten med belopp som senare

kommer anges.

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER
Till grund for kidromalet har Thab Hijazi anfort 1 huvudsak foljande. First Camp har sagt

upp hyresavtalet och végrat forlingning av hyresforhallandet. Det foreligger ingen
besittningsbrytande grund enligt 12 kap. 57 § jordabalken och uppsédgningen ér ogiltig
till fo1jd av att den inte uppfyller formkraven som uppstills 1 12 kap. 58 § andra stycket
jordabalken. Thab Hijazi har darfor rétt till ersdttning enligt 12 kap. 58 § b andra stycket
jordabalken med 1 forsta hand ett belopp motsvarande den skada han har lidit som uppgér
till 2 339 315 kr och 1 andra hand med ett belopp motsvarande en arshyra for lokalen,
som uppgar till 71 180 kr exklusive mervérdesskatt. First Camp har frdn och med den 1
april 2018 — dvs. en ménad innan hyresforhdllandet upphdrde — hyrt ut lokalen till en ny
hyresgést. [hab Hijazi hade dérfor inte tillgang till lokalen under april ménad. Thab Hijazi
har ddarmed ritt att terfa erlagd hyra avseende april ménad, vilken uppgar till 5 932 kr.

Till grund for bestridandet har First Camp anfort i huvudsak foljande. First Camp har
haft befogad anledning att sdga upp avtalet till hyrestidens utgdng. Rittspraxis stiller
inte ndgra hogre krav for att avflyttningsskilen ska anses vara sakliga, utan det ar
tillrackligt att de har legitimt intresse. Uppsédgningshandlingarna uppfyller dessa krav.
Det indirekta besittningsskyddet som Ihab Hijazi gor gdllande har inte utlosts 1 detta fall.
En brist i uppsdgningen medfor enligt 12 kap. 58 § jordabalken att uppsdgningen saknar
verkan, inte att hyresvérden blir skadestdndsskyldig. Savil Thab Hijazi:s erfarenhet som
aktiv ndringsidkare i1 hyrda lokaler under flera ir, som de mdjligheter till konsultation
med redovisningskonsulten som rimligen borde sttt till buds, bestrids det att Ihab Hijazi

inte har haft kunskap om sina réttigheter.
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MELLANDOMSTEMA OCH PARTERNAS TALAN SAVITT AVSER DETTA
Efter yrkande fran Thab Hijazi och efter First Camps medgivande har tingsritten beslutat

att genom mellandom avgora foljande fraga.

Har Ihab Hijazis rditt till ersdttning enligt 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 b § jordabalken forfallit
enligt 12 kap. 58 § tredje stycket JB ndir Ihab Hizaji inte inom angiven tid har hédnskjutit tvisten
till hyresndmnden under forutsdtining att First Camps uppsdgning saknade underrdttelse om
hinskjutande till hyresndmnden enligt 12 kap. 58 § forsta stycket JB och da Ihab Hijazi har
avflyttat fran lokalen.

Ihab Hijazi har gjort géllande att ndr en hyresvérd gor formella fel 1 sin uppsdgning for
avflyttning s& kan den risken inte bdras av nagon annan dn hyresvirden sjilv. Fel 1 en
gjord uppsagning kan inte heller ldkas pa grund av dtgédrder som hyresgisten vidtar. Nér
en hyresviard sdger upp ett hyresavtal for avflyttning och uppsédgningen saknar ett
meddelande om hyresgéstens mojlighet att hanskjuta tvisten &r hyresgésten bevarad sin

eventuella ritt till ersdttning &ven om tvisten inte har hinskjutits till hyresndmnden.

First Camp har gjort géllande att en verkan av en uppsdgning som inte innehaller sddan
formalia som anges i 12 kap. 58 jordabalken forsta stycket inte dr att hyresviarden blir
skadestandsskyldig utan att uppsédgningen, enligt 12 kap. 58 § jordabalken, saknar
verkan, det vill sdga att hyresforhallandet bestar pa ofordndrade villkor. Genom att Thab
Hijazi har flyttat har han avstétt fran att géra ogiltigheten av uppsdgning gillande och

han har ddrmed dven avstatt fran rétten till ersittning.

DOMSKAL

Enligt 12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken ska en uppsigning av en hyresvird
innehélla en underrittelse om att hyresgésten, om hyresgésten inte gar med pa att flytta
utan att fa erséttning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken, har att inom tvd manader fran
uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresndmnden for medling. Underlater hyresvirden
att fullgora vad som éligger honom enligt forsta stycket dr uppsidgningen enligt andra

stycket utan verkan.
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Har hyresvérden fullgjort vad som &ligger honom enligt 12 kap. 58 § forsta stycket
jordabalken och hyresgésten inte har hidnskjutit tvisten till hyresnimnden inom den

angivna tiden forfaller hyresgéstens rétt till ersittning.

Det framgér tydligt av lagtexten att foljden av formella brister i en uppségning ar att
uppsédgningen ir ogiltig. Vidare framgér att en hyresgést, som inte inom foreskriven tid
héanskjutit tvisten till hyresndmnden, inte kan fa ersittning om en hyresvéard har gjort en
formellt korrekt uppsdgning. Hyresgistens rétt till ersattning i forevarande situation nér
det finns formella brister 1 uppsdgningen, hyresgésten inte har hédnskjutit tvisten till

hyresndmnden och hyresgdsten har flyttat behandlas inte uttryckligen i lagtexten.

Enligt tidigare reglering hade hyresgidsten att inom tre veckor frdn uppsigningen
meddela hyresvirden att han 6nskade behdlla ldgenheten. Om hyresgisten underlat att
lamna meddelandet forfoll hans ritt till ersdttning. Ldmnades sddant meddelande inom
den angivna tiden hade hyresvdrden att inom tre veckor fran det att meddelandet
lamnades underrétta hyresgdsten om de villkor han uppstéllde for att forlinga
hyresforhdllandet eller om orsaken till att han vigrade medge forlingning. Underrattelse
avsag att sitta hyresgdsten 1 stdnd att bedoma huruvida ritt till ersittning forelag eller
ej. Om hyresvirden forsummade att 1dmna underréttelsen blev han skyldig att ersdtta
hyresgdsten dennes forlust. Bakgrunden till lagédndringen var att bade hyresgéster och

hyresvirdar ofta var ovetande om vilka atagande de hade att iaktta.

Syftet med regleringen var att hitta ett system som i sd hog utstrackning som mojligt
eliminerade riskerna for rattsforluster. Lagdndringen innebar att uppsdgningar som inte
innehdll de formella kraven saknade verkan. En pdfoljd om ogiltighet ansags vara
mindre ingripande och att foredra framfor en ordning dér erséttningsskyldighet till
kanske betydande belopp kunde intrdda som f6ljd av hyresvdrdens underlatenhet att
ldimna en formellt korrekt uppsigning (prop. 1972:70 s. 17-18). En uppsdgning som
saknar den obligatoriska informationen om hinskjutande ska alltsd inte automatiskt

medfora skadestdndsskyldighet endast av den anledningen att informationen saknas.
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De formella kraven 1 12 kap. 58 § jordabalken har behandlats av Hogsta domstolen i
rittsfallen NJA 1981 s. 675, 1992 s. 829 och NJA 2008 s. 85. Av rittsfallen framgar att
formkraven har foreskrivits uteslutande i hyresgistens intresse. I NJA 2008 s. 85
konstaterade Hogsta domstolen att de formella bristerna inte kunde ldkas genom att

hyresgésten trots bristande hinvisning hade hanskjutit tvisten till hyresnimnden.

Av forarbeten och praxis framgér att regleringen i 12 kap. 58 § jordabalken ar utformad
1 hyresgéstens intresse (jfr prop. prop. 1972:70 s. 17-18, NJA 2008 s. 85 och
NJA 1992 s. 829). Genom kravet pa att hyresgésten ska lamna korrekt och fullstindig
information ska risken for réttsforlust for hyresgisten elimineras. Enligt tingsrittens
bedomning torde detta innebdr att en hyresgdst, nidr hyresvirden gjort en formellt
felaktig uppsdgning, kan &beropa sin ratt till ersdttning enligt det indirekta
besittningsskyddet trots att hyresgésten har avflyttat. En annan tolkning skulle innebéra
att hyresgésten lider en réttsforlust vilket enligt tingsréttens beddmning inte ligger 1 linje

med lagstiftarens intentioner.

En réttstillimpning i1 enlighet med tingsrittens bedomning innebér inte att hyresvirden
l16per storre risk att betala skadestdnd dn vad denne hade gjort om uppsdgningen hade
utformats pa ett korrekt sétt, da skadestdndsfrdgan alltjimt ska provas materiellt 1

enlighet med 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 § b jordabalken.

Mot bakgrund av bedomningen i nimnda réttsfall anser tingsritten inte att hyresgéistens
ratt paverkas av den enskilde hyresgistens eventuella kunskaper om att hanskjutande ar

en forutsittning for réatt till erséttning.

Enligt tingsrittens beddmning &r saledes svaret pa den i mellandomstemat stillda fragan
att Thab Hijazis ritt till ersittning enligt 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 b § jordabalken inte
har forfallit.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02)

Den som vill 6verklaga ska ge in 6verklagandet till tingsritten senast den 6 mars 2020.

Overklagandet ska vara stillt till Gota hovritt. Provningstillstdnd krivs.

Henrik Elfving Katarina Wahlberg Ulrika Kvarnsjo

I avgorandet har chefsrdidmannen Henrik Elfving och rddménnen Katarina Wahlberg

och Ulrika Kvarnsjo (referent) deltagit. Rétten &r enig.
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2
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Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se


http://www.hogstadomstolen.se/

