¢ Glimstedt

Till: Goteborg den 14 januari 202/0%TA PONSTOLEN

Hogsta domstolen

INKOM:  2021-01-19
MALNR: T 459-21

Skickas endast per e-post (gota.hovratt@dom.se) AKTBIL. 1

OVERKLAGANDE

Klagande

Ihab Hijazi, 19730112-1195
Furasavagen 9

572 62 Oskarshamn

Ombud:

Advokat Jonas Ojelid och bitradande jurist Julia Mattelin (f.d. Svensson)
Advokatfirman Glimstedt AB

Box 2259, 403 14 Goteborg

jonas.ojelid@glimstedt.se, julia.mattelin@glimstedt.se

031-710 40 05, 031-710 40 00

Motpart

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

Overklagat avgérande
Gota hovratts dom den 18 december 2020 i mal nr T 783-20

| egenskap av ombud for lhab Hijazi far vi éverklaga hovrattens dom och ansoka
om provningstillstand i Hogsta domstolen med anforande av féljande.

Advokatfirman Glimstedt AB

Parkgatan 49 Lilla Torget 2 Org.nr 556566-4629 www.glimstedt.se
Box 2259, 403 14 GOTEBORG 441 30 ALINGSAS
Tfn 031-710 40 00 Tfn 0322-63 30 50

For vara tjanster tillampar vi de Allmanna villkor och den Integritetspolicy som finns p& www.glimstedt.se
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SKAL FOR PROVNINGSTILLSTAND

Malet ror huruvida en lokalhyresgast som har avflyttat fran sin forhyrda
lokal efter en uppsagning fran hyresvardens sida som inte uppfyller
jordabalkens formkrav i fraga om obligatorisk information till hyresgasten,
anda forlorar sin ratt till ersattning enligt JB 12 kap 57-58 b §§ pa grund av
att tvisten inte hanskjutits for medling.

Fragan ar en ren rattsfraga som inte tidigare har prévats av Hogsta
domstolen. Fragan synes inte heller ha prévats i hovréatt forutom i det nu
overklagande avgdrandet.

En enig tingsréatt respektive en enig hovréatt har kommit till olika slutsatser
i rattsfragan. Bada instanserna har grundat sina respektive slutsatser pa
forarbetena fran 1972, pa avgorandet NJA 1992 s 829, och pa allménna
lamplighetsovervaganden kring de hyresréttsliga reglernas syfte och
intention. Trots det har de bada instanserna kommit till motsatta slut.

Hovrattens slutsats synes vara ett avsteg fran den princip som Hogsta
domstolen tidigare slagit fast i NJA 1992 s 829. Utifran det rattsfallet kan
konstateras att formkraven for hyresvardens uppsagning ar uppstéllda
uteslutande i hyresgastens intresse. Den principen skulle modifieras om
hovréattens avgorande star fast, eftersom hyresvarden da far en mojlighet att
satta hyresgastens lagstadgade rattigheter ur spel genom att underlata att
iaktta formkraven.

Hovréttens avgorande synes inte heller vara i linje med Gota hovratts dom
den 5 maj 2020 i mal nr T 1767-19 (som handlades pa en annan avdelning).
Uttalandet som hovrétten gjorde i domskalen i det malet har en motsatt
innebord jamfort med hovrattens dom i det nu aktuella malet. Synen pa den
aktuella rattsfragan skiljer sig alltsa mellan avdelningar pa samma hovritt.

Mot bakgrund av det anforda &r det av vikt for ledning av réattstillampningen
att Hogsta domstolen meddelar prévningstillstand.

YRKANDEN

Hijazi yrkar att Hogsta domstolen, med andring av hovrattens dom,
faststéller att Ihab Hijazis rétt till ersdttning enligt 12 kap. 57 § och 12 kap.
58 b § jordabalken inte har forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket JB nar
Ihab Hizaji inte inom angiven tid har hanskjutit tvisten till hyresndmnden,
under forutsattning att First Camps uppsagning saknade underréttelse om
hanskjutande till hyresnamnden enligt 12 kap. 58 § forsta stycket JB och da
Ihab Hijazi har avflyttat fran lokalen
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GRUND OCH OMSTANDIGHETER

Hijazi vidhaller det han har anfort i skriftvaxlingen i tingsratten och i
hovrétten. Samtliga omstandigheter i sak ar ostridiga mellan parterna.

Parternas respektive installning i fragan har framgatt tydligt i den relativt
omfattande skriftvéxlingen i tingsratten och i hovrétten. Hijazi avser darfor
att i denna inlaga endast kort utveckla sin argumentation i vissa avgransade
delar och héanvisar i 6vrigt till den tidigare skriftvaxlingen.

Lagstiftningens dvergripande syfte

Genom lagandringen 1972 avsag lagstiftaren att sa langt som mojligt
eliminera rattsforluster, framst for hyresgéasten. Istallet for att hyresgésten
skulle ha en skyldighet att meddela hyresvarden att hyresgasten ville behalla
lokalen, alades hyresvérden en skyldighet att i sin uppséagning tydligt
informera om vad hyresgésten hade att iaktta for det fall denne inte
accepterade att flytta fran lokalen utan ersattning.

Hovritten har i sin dom dragit slutsatsen att ”lagstiftarens avsikt synes alltsa
ha varit att om en uppségning saknar en underrattelse enligt 12 kap. 58 §
forsta stycket jordabalken, ska detta inte leda till att hyresvarden ska bli
ersittningsskyldig; enbart att uppsdgningen &r ogiltig”.

Hovrattens slutsats ar korrekt sa till vida att enbart det faktum att
uppséagningen saknar lagstadgad underrattelse, ska inte leda till att
hyresvarden blir ersattningsskyldig. Det har Hijazi inte heller pastatt i malet.
Det ska fortfarande ske en materiell prévning for att avgora sadan eventuell
ersattningsskyldighet.

Med det slut hovratten har kommit till, kan det dock aldrig ske nagon
materiell provning av den eventuella skadestandsskyldigheten.
Konsekvensen av hovrattens dom blir ju att antingen ska hyresgésten
kvarstanna i lokalen, eller sa ska hyresgastens rétt till erséttning ga forlorad
for att denne inte hénskjutit tvisten for medling (vilket hyresgésten inte
mottagit nagon underrattelse om att denne maste gora for att vara bevarad
sin ratt till erséttning).

| G6ta hovratts dom i mal nr T 1767-19 hade hyresvérden sagt upp avtalet
for villkorsandring. Hyresgésten havdade att uppsagningen var ogiltig och
att denne darfor i forsta hand hade ratt till skadestand eftersom
uppsagningen var ogiltig, och i andra hand hade rétt till skadestand eftersom
begdrda villkor i uppsagningen var oskaliga. Hyresvarden invande att
uppsagningen var giltig och for det fall att uppsagningen var ogiltig, blir



3.3.6

3.3.7

3.3.8

3.4

34.1

hyresvarden inte automatiskt skadestandsskyldig utan det ska i sa fall ske en
materiell provning av skadestandsskyldigheten.

Hovratten kom i det malet fram till att uppsagningen var giltig. Darmed
behdvde hovrétten inte uttryckligen ta stallning till hyresgéstens pastaende
att uppségningens ogiltighet i sig, skulle kunna medfdra automatisk
skadestandsskyldighet. Hovratten uttalade dock foljande i den delen:

Harutdver kan tillaggas att en ogiltig uppségning for villkorséndring resulterar i att
uppsagningen blir utan verkan, 12 kap. 58 § andra stycket jordabalken. Det innebar alltsa
inte att den ogiltiga villkorsandringen andrar rattslig karaktar och dvergar till att bli en
giltig uppségning for avflyttning. Syftet med bestdammelsen &r att en hyresgast ska kunna
aberopa ogiltigheten och kvarstanna i fastigheten pé& oforandrade villkor. Hyresgasten kan
emellertid dven godkanna uppsagningen och avflytta (se NJA 1992 s. 829). Att i en sadan
situation per automatik fa skadestand har inte varit syftet med bestimmelsen om ogiltighet.
Hovratten anser darmed att det i en sadan situation maste krivas att de begarda
avtalsvillkorsandringarna i den ogiltiga uppségningen inte var marknadsmassiga for att
skadestandsskyldighet ska foreligga.

Hovrattens ovan angivna resonemang 6verensstammer till fullo med Hijazis
installning i det nu aktuella malet. En ogiltig uppsagning fran hyresvardens
sida ska inte automatiskt resultera i skadestandsskyldighet gentemot
hyresgasten. Daremot ska hyresgasten i en sadan situation kunna framstélla
skadestandskrav — trots att uppsagningen i och for sig var ogiltig — och ett
sadant skadestandskrav ska da prévas materiellt i vanlig ordning (alltsa en
provning av skéligheten i begérda villkor nér uppségning har skett for
villkorsandring respektive en provning av skalen for vagrad forlangning nar
uppséagning har skett for avflyttning).

Det ar klarlagt utifran forarbetena att en ogiltig uppsagning inte ska kunna
resultera i en automatisk skadestandsskyldighet for hyresvarden. Daremot
finns det inget stod i férarbetena for hovrattens slutsats att en ogiltig
uppséagning ska kunna resultera i att hyresgasten inte ens &r berattigad till en
materiell provning av skadestandsfragan. Att hyresgasten ar berattigad att
framstalla sddant skadestandsansprak for materiell prévning dven nar
hyresvardens vidtagna uppsagning ar ogiltig, stammer daremot val 6verens
med NJA 1992 s 829.

Risken for missbruk fran hyresvardens sida

Bade tingsratten och hovratten har i det nu aktuella malet fort ett
resonemang avseende risken for missbruk fran hyresvérdens sida. Som
tingsratten konstaterat skulle en tolkning som innebar att hyresgasten maste
tala en rattsforlust i den aktuella situationen, inte stimmer 6verens med
lagstiftarens intentioner (sid 6 i tingsrattens dom). Hovréatten har ddremot
bedomt att den risken dr “begriansad” (sid 6 i hovréttens dom). Hovrétten har
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framfor allt hanvisat till att en hyresvéard som séger upp for avflyttning
(oavsett om den uppsagningen ar giltig eller ogiltig) gar miste om
mojligheten att sdga upp for villkorséandring.

Det &r inte praktiskt mojligt att bedéma i vilken utstréckning en hyresvérd
faktiskt skulle komma att utnyttja den maojlighet till missbruk som foljer av
hovrattens slutsats i fragan. Det &r tillrackligt att konstatera att utifran
hovrattens slutsats kan en hyresvérd som inte vill forska saga upp en
hyresgast for villkorséandring, istallet kan sdga upp hyresavtalet fér
avflyttning utan att lamna lagstadgad underrattelse om mojligheten att
hanskjuta tvisten for medling och hoppas pa att hyresgasten avflyttar.

Om hyresgasten inte avflyttar, ar hyresvarden i samma situation som denne
anda skulle ha varit om ingen uppséagning hade skett. Om hyresgésten
daremot avflyttar i enlighet med uppsagningen, har hyresvarden lyckats
satta det indirekta besittningsskyddet ur spel pa ett satt som aldrig varit
avsett fran lagstiftarens sida.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det véasentliga &r inte hur
“begransad” risken for missbruk ska anses vara. Podngen &r istallet att
Hijazis uppfattning i rattsfragan dels &r i linje med lagstiftarens avsikt, dels
innebar en slutsats som gor att hyresgasten inte kan lida rattsforlust pa grund
av hyresvardens underlatenhet att iaktta tvingande formkrav, samtidigt som
hyresvarden inte hamnar i ett samre lage &n vad denne skulle ha gjort om
uppsagningen hade uppfyllt formkraven.

4 BEVISNING OCH HANDLAGGNING
4.1  Hijazi aberopar ingen bevisning.

4.2  Malet kan avgoras pa handlingarna.

Som ovan
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Jonas Ojelid Julia Mattelin



