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& YRKANDEN

First Camp yrkar att hovratten ska bevilja prévningstillstand. First Camp yrkar att
hovrétten, med &ndring av tingsrattens mellandom, ska faststélla att Hijazis ratt till
erséttning enligt 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 b § jordabalken har forfallit enligt 12
kap. 58 § tredje stycket jordabalken nér Hijazi inte inom angiven tid har hanskjutit
tvisten till hyresnamnden under férutsattning att First Camps uppségning saknade
underrattelse om hanskjutande till hyresndmnden enligt 12 kap. 58 § jordabalken
forsta stycket jordabalken och da Hijazi har avflyttat fran lokalen.

2. FIRST CAMPS TALAN

First Camp vidhaller och héanvisar till vad som anférts i tingsratten, som i korthet
redovisat First Camps talan pa ett korrekt satt. Nedan féljer en sammanfattande
redogérelse for First Camps talan, med vissa fortydliganden.

First Camp har sagt upp hyresavtalet for lokalen, Gunnarsoé restaurang, pa Gun-
narsé camping i Oskarshamn. Hyresavtalet I6pte arsvis. Hyresavtalet med Hijazi
ar uppsagt for avflyttning till hyrestidens utgang den 30 april 2018, uppségningen
innehdll inte information om att Hijazi hade att hanskjuta tvisten till hyresnamnden
for medling, Hijazi har avflyttat och inrattat sig efter uppségningen, hyresavtalet har
upphort och Hijazi har inte hanskjutit tvisten till hyresnamnden fér medling.

First Camp, genom Per Akerstrém, har redogjort for sklen till uppsagningen vid
kontakter med Hijazi. Hijazi har saledes haft kinnedom om uppségningen och
dess konsekvenser innan han blev delgiven uppsagningshandlingarna. Hijazi ar
naringsidkare och har bedrivit restaurangverksamhet i 6ver tjugo ar.

Hijazi har gjort géllande att uppsagningen var formellt felaktig d& den inte uppfyllde
kraven enligt 12 kap. 58 § jordabalken. Hijazi har trots detta valt att avflytta fran
lokalen innan dagen for hyresavtalets upphérande har intraffat. Av handlingarna i
malet framgar att Hijazi nyttjat ifrdgavarande lokal under nagra ars tid. Vidare fram-
gar att han haft tva aktiva restaurangverksamheter. Saval med hansyn till Hijazis
erfarenhet som aktiv naringsidkare i hyrda lokaler under flera ar som de méjligheter
till konsultation med redovisningskonsult som rimligen borde ha statt till buds fram-
star det mindre troligt att Hijazi inte skulle ha haft kunskap om sina réttigheter. Aven
om systemet med hyresgastens hanskjutande inforts fér att sa langt méjligt
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eliminera rattsfériuster torde férhallandena vara sadana att Hijazi sjélv fa ansvara
for sin pastadda rattsvillfarelse.

Den i uppségningen uteblivna underrattelsen om, och Hijazis pastaddda okunskap
om, hanskjutandeskyldigheten kan inte medféra att ratten till erséttning inte skulle
ha forfallit till f6ljd av uteblivet hanskjutande.

| férevarande fall hade Hijazi kunnat stanna kvar i lokalen ytterligare en avtalspe-
riod, dvs ett ar, och ddrmed ocksa kunnat undvika forlust.

3. SKAL FOR ANDRING AV TINGSRATTENS MELLANDOM

First Camp kommer nedan att utveckla varfér hovratten ska andra tingsrattens mel-
landom.

Hijazi har inte h&nskjutit tvisten till hyresndmnden fé6r medling. Hijazi har de facto
frivilligt lamnat lagenheten och hyresavtalet har upphért den 30 april 2018. Hijazi
kan inte samtidigt som han frivilligt efterféljer en uppségning att avflytta, som sak-
nar hanskjutandeformulering, aberopa att han &r berattigad till ersattning enligt det
indirekta besittningsskyddet.

Hijazi ager inte rétt till erséttning.

| 12 kap. 58 § regleras hyresvérdens uppségning. En uppségning enligt 12 kap. 58
§ kan bara ske till hyrestidens utgang och den kan utlésa det indirekta besittnings-
skyddet. For att hyresvarden ska undga ersattningsskyldighet maste nagon av de
besittningsskyddsbrytande grunderna i 12 kap. 57 § féreligga.

Av 12 kap. 58 § framgar féljande.

Vill hyresvarden saga upp avtalet skall han i uppsagningen underrétta hyresgasten om de villkor som
han kréver for att forlanga hyresférhallandet eller om orsaken till att han vagrar medge férlangning.
Uppsagningen skall dessutom innehalla underréttelse att hyresgasten, om han inte gar med pa att
flytta utan att fa ersattning enligt 58 b §, har att inom tva manader fran uppséagningen hanskjuta tvisten
till hyresnamnden fér medling.

Underlater hyresvarden att fullgéra vad som aligger honom enligt forsta stycket, &r uppsagningen
utan verkan.
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Har hyresvéarden fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket och vill hyresgasten inte lamna
lagenheten utan att fa ersattning enligt 58 b §, har hyresgéasten att hanskjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i férsta stycket angivna tiden. Gor han inte det, forfaller rétten till ersattning. Vad som har
sagts nu galler inte, om inom samma tid tvist hanskjuts till ndmnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far hyresvérden for forlangning av hyresférhallandet inte krdva hégre
hyra eller nagot annat villkor som &r oférmanligare fér hyresgésten &n vad han har angett i uppsag-
ningen. Gor han det och kommer férldngning inte till stand, har hyresgésten alltid ratt till ersattning
enligt 58 b §.

Tingsratten inleder sin bedémning i denna del med att konstatera att det tydligt
framgar av lagtexten att féliden av formella brister i en uppsagning &ar att uppséag-
ningen ar ogiltig. Vidare anser tingsratten att en hyresgast som inte inom foreskri-
ven tid hanskjutit tvisten till hyresndmnden inte kan fa erséattning om en hyresvérd
gjort en korrekt uppséagning.

Hyreslagen &r forvisso en skyddslagstiftning men som tingsréatten anger, med héan-
visning till prop. 1972:70 s 17-18, ska en uppségning som saknar den obligatoriska
informationen om hanskjutande inte automatiskt medféra skadestandsskyldighet
endast av den anledningen att informationen saknas. Tingsrétten anfér vidare att
det av forarbeten och praxis framgar att regleringen i 12 kap. 58 § jordabalken ar
utformad i hyresgastens intresse. Genom kravet pa att hyresvdrden ska lamna
korrekt och fullstandig information ska risken for rattsforlust fér hyresgésten elimi-
neras. Enligt tingsrattens beddémning torde detta innebéra att en hyresgast, néar
hyresvarden gjort en formellt felaktig uppsédgning, kan aberopa sin réatt till ersatt-
ning enligt det indirekta besittningsskyddet trots att hyresgésten avflyttat.

First Camp delar inte tingsrattens bedémning av géllande réatt. Tingsrattens tolk-
ning &r oférenlig med den uttryckliga lagregeln. Tingsratten synes &ven tolka hyre-
slagens nu géallande bestammelser i linje med det som gallde enligt tidigare regle-
ring, da bestimmelsen angav att om hyresvarden férsummade att ge underréttelse
blev han skyldig att ersétta hyresgasten dennes forlust. Den tidigare lydelsen i 12
kap. 58 § jordabalken var féljande, jfr &ven prop. 1972:70 s. 4.

Om hyresgasten icke inom tre veckor fran uppséagningen meddelar hyresvarden att han dnskar be-
halla lagenheten, &r hans ratt till ersattning enligt 57 § forfallen. Lémnas sadant meddelande inom
den angivna tiden, har hyresvarden att inom tre veckor fran det att meddelandet l&mnades underrétta
hyresgasten om de villkor han uppstaller for att forldnga hyresforhallandet eller om orsaken il att
han vagrar medge férlangning. Underlater han detta, har hyresgéasten ratt till ersattning for forlust
som avses i 57 §.



A

FASTIGHETS
ADVOKATERNA

STHLM

Hyresgastens meddelande enligt férsta stycket skall Idmnas i den ordning som enligt 8 § galler for

uppségning.

Som framgar ovan innebar den tidigare lydelsen av 12 kap. 58 § jordabalken, innan
lagéndring, stora negativa konsekvenser fér hyresvarden om han underlat att folja
formaliareglerna. Hyresvarden blev da skadestandsskyldig. Detta géller dock inte
idag. Med nu gallande bestdmmelse i 12 kap. 58 § jordabalken sa far hyresvarden
istallet ta risken for att uppsagningen anses ogiltig. Av forsta stycket i 12 kap. 58 §
jordabalken féljer bland annat att hyresvarden ska lamna information om att hyres-
gésten ska hanskjuta tvisten till hyresndmnden fér medling. Av andra stycket féljer
konsekvensen om det féreligger en brist, att uppségningen saknar verkan dvs hy-
resférhallande bestar pa oférandrade villkor om férsta stycket inte &r uppfyllt. Det
anges inte att hyresvarden blir skadestandsskyldig pa denna grund. Av tredje
stycket framgar att om hyresgasten inte vill lAmna lagenheten utan att fa ersattning
enligt 58 b § har hyresgéasten att hanskjuta tvisten till hyresnamnden f6r medling.
Gor han inte det, forfaller ratten till erséttning.

Skyddet mellan hyresvéard och hyresgast ar balanserat pa det sétt som ges uttryck
for i hyreslagen. Hyresvarden bar risken for att uppsagningen ar ogiltig och hyres-
géasten bar ansvaret for att hanskjuta tvisten till hyresndmnden inom tva manader.

Tingsratten bedémning &r oférenlig med ordalydelsen i lagtexten och det maste
finnas véldigt starka skal for att ga langre an lagens bokstav. Sadana starka skal
gor sig inte géllande i denna fraga. Det finns inget utrymme f6r den tolkning som
tingsratten gjort och hovréatten bér dndra tingsrattens beddmning med féljden att
Hijazi inte kan aberopa nagon ratt till ersattning.

Regelsystemet kring det indirekta besittningsskyddet ar uppdelat i tva delar, en
materiell del och en formell del. For att hyresvarden ska ga fri fran erséttningsskyl-
dighet krévs i den materiella delen exempelvis att han har befogad anledning att
bryta hyresférhallandet, dvs. att han kan visa att nagon besittningsskyddsbrytande
grund féreligger. En férutsattning fér att man ska komma in i en bedémning av
fragan om rétt till ersattning féreligger ar dock att hyresvarden har féretagit en for-
mellt giltig uppsagning.

Hijazi hade trots uppsagningen kunnat stanna kvar i lokalen. Genom att avflytta
har Hijazi inte bara avstatt fran att géra ogiltigheten av uppségningen géllande,
han har darmed ocksa avstatt fran ratten till ersdttning enligt det indirekta
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besittningsskyddet (jfr NJA 2008 s. 85).

Tingsratten har hanvisat till NJA 1981 s. 675, NJA 1992 s. 829 och NJA 2008 s.
85, i detta fall foreligger dock andra omstandigheter &n de som prévats tidigare.
First Camps uppségning innehéll som sagt inte information om att Hijazi hade att
hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling, Hijazi har anda avflyttat i enlighet
med uppséagningen, hyresavtalet har upphért och Hijazi har inte hanskijutit tvisten
till hyresnamnden fér medling.

I NJA 2008 s. 85 hade hyresvarden sagt upp ett lokalhyresavtal utan att iaktta vissa
formkrav. Hyresgésten hénskét tvisten till medling, trots att féreskrivet hanskju-
tande saknades i uppségningen. Hyresgéasten avflyttade inte i enlighet med upp-
sagningen. Hogsta domstolen fann att hyresavtalet inte var uppsagt, tva justitierad
var dock skiljaktiga. Det framgar av den skiljaktiga meningen att det inte &r orimligt
att en insiktsfull hyresgast tvingas géra val nar en uppsagning majligen ar verksam.
Nar val tvist uppstatt, vilket ju ar fallet nar uppsagning har skett (jfr 58 § forsta
stycket andra meningen), hindrar hyreslagens tvingande regler inte hyresgéasten
fran att avsta fran sina rattigheter. Hijazi har gjort ett aktivt val, han har flyttat, trots
att han kunnat sitta kvar pa oférandrade villkor. Hijazi har med andra ord gatt med
pa att flytta utan erséttning (jfr ocksa har 58 § forsta stycket andra meningen).
Hijazi kan inte samtidigt som han frivilligt efterféljer en uppsagning att avflytta, som
saknar hanskjutandeformulering, aberopa att han ar beréttigad till erséattning enligt
det indirekta besittningsskyddet.

Av 58 § andra stycket féljer konsekvensen om det féreligger en brist, att uppséag-
ningen saknar verkan dvs hyresférhallande bestar pa oféréndrade villkor om forsta
stycket inte &r uppfyllt. Det anges inte att hyresvarden blir skadestandsskyldig pa
denna grund. Av 58 § tredje stycket framgar att om hyresgéasten inte vill lamna
lagenheten utan att fa ersattning enligt 58 b § har hyresgésten att hanskjuta tvisten
till hyresndmnden fér medling. Gér han inte det, férfaller ratten till ersattning.

| prop. 1972:70 s. 18 uttalas bland annat féljande.

Hyresvarden bér vidare vara skyldig att underrétta hyresgasten om vad denne har att iaktta, om han
inte utan vidare finner sig i att flytta. Vari hyresgéstens atgard skall besta aterkommer jag till. Hyres-
vardens meddelande synes iampligen béra tas in i uppsagningen. Detta 6verensstammer med den
praxis som synes utveckla sig pa bostadsmarknaden. Uppségning som inte innehaller féreskrivet
meddelande bor sakna verkan. En sddan paféljd ar mindre ingripande och déarfor att féredra framfér
en ordning dar ersattningsskyldighet till kanske betydande belopp intrader som foljd av underlatenhet
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fran hyresvardens sida att lamna meddelande av foreskrivet innehall.

Tingsréatten utgar felaktigt fran en bedémning att hyresvarden inte I6per en stérre
risk att betala skadestand &n vad denne hade gjort om uppségningen hade utfor-
mats pa ett korrekt satt da skadestandsfragan alltiamt ska prévas materiellt i enlig-
het med 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 § jordabalken. Rattsféljden av formella brister
ar att uppsagningen ar ogiltig, inte att skadestandsskyldighet kan anses féreligga,
vilket innebar att hyresgésten har en rétt att stanna kvar i lokalen. | férevarande
fall var det frAga om ett hyresavial som I0pte arsvis. Om Hijazi hade kvarstannat i
lokalen hade First Camp saledes kunnat géra om uppségningen ett ar senare.
Tingsrattens extensiva tolkning utgdr en mer negativ konsekvens for hyresvarden
an vad lagtexten anger och det &r dven i strid med férarbetena.

Tingsratten anser vidare att hyresgéstens réatt inte paverkas av den enskilde hy-
resgéstens eventuella kunskaper om att hanskjutande &r en forutsattning for ratt
till erséttning. First Camp delar inte tingsrattens bedémning. Hyresgésten har gjort
ett val, han har avilyttat och som Rune Thomson anger kan en hyresgést som
frivilligt efterfoljer en formellt felaktig uppségning att avflytta inte samtidigt &beropa
att han &r berattigad till ersattning enligt det indirekta besittningsskyddet. Hijazi far
med andra ord sta sitt kast for det val han gjort.

Som framgar av prop. 1972:70 s. 18 ar paféljden att uppsagningen saknar verkan
mindre ingripande och déarfor att féredra framfér en ordning dar ersattningsskyldig-
het till folid av underlatenhet fran hyresvérdens sida att lJdmna meddelande om
hanskjutande. Hyresgésten hamnar med tingsrattens resonemang, med oréatt, i ett
battre lage, hyresgédsten har aldrig hanskjutit tvisten till hyresndmnden, han har
funnit sig i att avflytta och hyresavtalet har upphért.

En riktig bedémning av hyreslagens bestdmmelser leder till att Hijazi forlorat sin
ratt till ersattning. Av den utredning och rattsliga argumentation som First Camp
lagt fram i tingsratten, tillampliga regler i 12 kap. jordabalken samt praxis foljer att
tingsrétten gjort en felaktig bedémning.

Det ovan sagda innebar sammantaget att hovratten bér &ndra tingsrattens mellan-
dom vad géller att Hijazi forlorat sin ratt till ersattning.
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4.1

4.2

SKAL FOR PROVNINGSTILLSTAND
Allmant

First Camp aberopar foljande skal fér prévningstillstand.

- Det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som tingsratten har kom-
mit till (Andringsdispens).

- Det inte utan att prévningstilistdnd meddelas gar att bedéma riktigheten av det
slut tingsratten har kommit till (granskningsdispens).

- Det &r av vikt for ledning av rattstillampningen att éverklagandet prévas av
hégre réatt (prejudikatdispens).

Med hanvisning till ovan far First Camp anféra féljande.
Andringsdispens

First Camp goér for det férsta hand géallande att det finns anledning att betvivla rik-
tigheten av det slut som tingsratten har kommit till.

Av den utredning och rattsliga argumentation som First Camp lagt fram i tingsréat-
ten, tilldmpliga regler i 12 kap. jordabalken samt praxis f6ljer att tingsratten gjort en
felaktig bedémning.

Som anférts ovan har tingsratten felaktigt utgatt fran att hyresvérden inte I6per
storre risk att betala skadestand &n vad denne hade gjort om uppséagningen hade
utformats pa ett korrekt satt, da skadestandsfragan alltjgmt ska prévas materiellt
enlighet med 12 kap. 57 § och 12 kap. 58 § b jordabalken.

Ett korrekt synsétt ska vara att uppségningen ar utan verkan och att hyresgasten
kunnat stanna kvar i lokalen pa oférandrade villkor ett ar. First Camp hade da kun-
nat géra om uppségningen korrekt ett ar senare. Sa har dock inte skett, hyresgés-
ten har funnit sig i att avflytta och hyresavtalet har upphért.

Skyddet mellan hyresvard och hyresgéast ar balanserat pa det satt som kommit till
uttryck i hyreslagen. Det finns uttryckliga regler i hyreslagen. Hyresvérden bér ris-
ken for att en uppséagning ar ogiltig och hyresgasten bar ansvaret for att hanskjuta
tvisten till hyresnamnden inom tva manader. Lagbestdmmelserna &r sa
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4.3

4.4

detaljreglerade och med tingsrattens tolkning har skyddet utdkats till forman fér
hyresgésten vilket ar felaktigt, det féreligger inte ett sddant tolkningsutrymme eller
lagstéd.

Tingsrattens slutsats ar, som ovan redogjorts for, felaktig och det finns starka skai
att betvivla riktigheten i tingsrattens bedémning.

En korrekt tolkning &r att Hijazi forlorat sin ratt till ersattning. Eftersom tingsratten
gjort en felaktig beddmning av géllande réatt enligt ovan gar det att betvivla riktig-
heten av det slut tingsratten kommit till.

Granskningsdispens

First Camp gor for det andra hand géllande att det att det inte utan prévningstill-
stadnd meddelas gar att bedéma riktigheten av det slut som tingsratten har kommit
till.

Tingsréatten har haft att préva en tvistig rattsfrdga som inte tidigare prévats av hégre
ratt. Enkom pé& grund av att rattsfragan inte uttryckligen provats tidigare féreligger
grund for prévningstillstand. Riktigheten av tingsrattens avgérande later sig namli-
gen inte bedémas utan en rattegang i hovrétten.

Vidare har tingsratten i mycket liten del redovisat vad First Camp anfért som réattslig
argumentation i férhaliande till aktuella regler i hyreslagen.

Dessa forhallanden sammantaget talar fér prévningstillstand for att bedéma riktig-
heten av det slut som tingsratten kommit till.

Prejudikatdispens

First Camp gor for det tredje géllande att det &r av vikt for ledning av réttstillamp-
ningen att dverklagandet prévas av hogre rétt.

Det finns behov av klargérande praxis rérande tolkningen och tillAmpningen av
ansvarsfordelningen mellan hyresvard och hyresgést till féljd av formella brister i
uppsagningen, da hyresgésten frivilligt valt att avflytta, hyresgésten inte hanskjutit
tvisten till hyresndmnden och avtalet de facto upphort. En hyresgast som frivilligt

efterfoljer en formellt felaktig uppségning att avflytta kan inte samtidigt aberopa att
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han ar beréattigad till ersattning enligt det indirekta besittningsskyddet.

5. OVRIGT

First Camp aberopar utldtande av Rune Thomson som réttslig argumentation.
Rune Thomsson ar en av Sveriges ledande experter inom hyresrétt och han var
hyresrad i Hyresnamnden i Stockholm under aren 1990—1998 och tjénstgjorde dér-
efter en kortare tid som hovrattsrad i Svea hovrétt. Under aren 1999-2011 var han
chefsjurist hos Fastighetségarna Sverige och darefter har han varit verksam som
advokat. Han &r aven forfattare till Hyreslagen - en kommentar, och &r mycket vl
fértrogen med hyreslagens bestdmmelser och bakomliggande syften.

Som ovan

JoJanna Vehvselius Andersson
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