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Mal nr T 459-21, JS08
lhab Hijazi ./. First Camp Sverige AB

Som ombud fér First Camp far jag slutféra First Camps talan i malet och anféra foljande.
1B First Camp vidhaller allt det som tidigare anforts.

2 Det kan inledningsvis papekas att Géta hovratts dom i mal nr T 783-20 meddelades den
18 december 2020, dvs manader efter att dom i mal nr T 1769-19 vid samma hovratt
men vid annan avdelning meddelades.

3. | nu aktuellt avgérande deltog hovréttspresidenten Charlotte Brokelind, hovréttsraden
Jan Josefsson (referent) och Maud Olander Blom samt hovréttsassessorn Sebastian
Lindroth, ledaméter med dokumenterad erfarenhet av utredningar inom det
hyresrattsliga omradet. Bland annat har hovréttspresidenten Charlotte Brokelind varit
sarskild utredare i utredningen om hyres- och arrendetvister (SOU 2012:82) och Jan
Josefsson har varit sarskild utredare i fragan om hyresmarknad utan svarthandel och
otillaten andrahandsuthyrning (SOU 2017:86).

4.  First Camp vidhaller att hovratten kommit till en korrekt slutsats.

5 Hovratten har gjort korrekta rimlighetsbedémningar och har pa ett utforligt satt redogjort
for forarbeten, hyreslagens bestammelser och praxis. Hovréatten, som var enig, har enligt
First Camp kommit till ett riktigt domslut.

6. Bestammelsen i 12 kap 58 § jordabalken tal att upprepas.

Vill hyresvarden séga upp avtalet skall han i uppsagningen underrétta hyresgésten om de villkor som han
kraver for att forlanga hyresférhallandet eller om orsaken till att han vagrar medge fériangning.
Uppsagningen skall dessutom innehélla underrattelse att hyresgésten, om han inte gar med pa att flytta
utan att fa ersattning enligt 58 b §, har att inom tvad manader fran upps&gningen hanskjuta tvisten till
hyresnamnden fér medling.
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Underlater hyresvarden att fullgéra vad som aligger honom enligt forsta stycket, &r uppségningen utan
verkan.

Har hyresvarden fullgjort vad som aligger honom enligt férsta stycket och vill hyresgasten inte Idmna
lagenheten utan att f& ersattning enligt 58 b §, har hyresgésten att hanskjuta tisten till hyresnamnden
inom den i forsta stycket angivna tiden. Gér han inte det, forfaller ratten till erséttning. Vad som har sagts
nu géller inte, om inom samma tid tvist hanskjuts till namnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far hyresvéarden for forlangning av hyresforhéllandet inte kréva hogre hyra
eller nagot annat villkor som &r oférmanligare for hyresgésten &n vad han har angett i uppségningen. Gor
han det och kommer férlangning inte till stand, har hyresgasten alltid rétt till erséttning enligt 58 b §.

| forsta stycket anges att hyresvarden ska underratta hyresgasten, om han inte gar med
pa att flytta utan att fa erséttning, att han maste hanskjuta tvisten till hyresnamnden for
medling inom tva manader fran uppségningen. Sa har ostridigt inte skett, rekvisiten ar
inte uppfylida. | andra stycket anges att uppségningen &r utan verkan om hyresvérden
inte fullgjort vad som &legat honom. First Camp har inte angivit foreskrivet meddelande
om hanskjutandeférklaring i uppsagningen och uppséagningen &r darmed ogiltig.
Uppséagningshandlingarna, tab 4 &r rubricerad som "Uppséagning av hyresavtalet
Gunnarsé Restaurang” och tab 5 &r rubricerad som "Formell uppségning av nu géllande
hyresavtal avseende drift av restaurang’, i vilka skélen for uppségningen &r angivna. Har
hyresvarden inte iakttagit det som kravs enligt forsta stycket eller i vrigt gjort fel med
uppsagningen saknar uppsagningen verkan. Av tredje stycket foljer att om hyresgasten
inte vill flytta utan att fa ersattning sa maste han hanskjuta tvisten till hyresnamnden for
medling. Sa har inte skett, rekvisiten &r inte uppfyllda. Hyresgéasten har daremot ostridigt
avflyttat utan invandning och utan att hanskjuta tvisten fér medling och hans ratt till
ersattning har férfallit. Den principiella gangen ar saledes féljande, se nedan
schematiska skiss.

Hyresvérden (HV) séger upp
hyresgésten (HG) for avflyttning.
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Uppségningen &r inte korrekt Uppséagningen &r inte korrekt
och dérmed ogiltig. HG och darmed ogiltig.
hénskjuter inte tvisten till
hyresndmnden.
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& HG véljer att kvarstanna.
HG véljer att avflytta.
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Avtalet forlangs pa oférandrade

Avtalet upphér. HG har ingen villkor.
méjlighet till ersattning fran HV.

Det har, som hovratten korrekt konstaterat, varit upp till hyresgésten att gbra den ogiltiga
uppséagningen gallande mot hyresvéarden.
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Hyresgasten har forlorat sin ratt till ersattning nar han frivilligt valt att avflytta fran lokalen
innan hyrestidens utgang, utan att ha framfért invandning mot uppsagningen som
saknade underrattelse om hanskjutande av tvisten till hyresndmnden, och da tvisten inte
inom angiven tid hanskiutits till hyresnamnden for medling. Hyresgésten bar ansvaret for
att hanskjuta tvisten till hyresndmnden och hyresvarden i sin tur bar risken for att
uppsagningen ar ogiltig, vilket utgér en avvagd balans mellan parterna enligt hyreslagen.
Skyddet kan inte utékas till hyresgastens férman nér hyreslagen innefattar uttryckliga
detaljreglerade bestdmmelser och det maste finnas véldigt starka skal for att ga langre
an lagens bokstav. Det kan enligt First Camps uppfattning svarligen finnas utrymme for
en extensiv tolkning av bestdmmelserna i detta fall, i sadana fall skulle balansen i
hyreslagen fa slagsida.

Ovan argumentation ligger i linje med vad Rune Thomson anfért i sitt utlatande, vilket
hanvisas till i sin helhet. Dock kan féljande sarskilt noteras i hans utlatande:

Inledningsvis kan sl&s fast att den av First Camp gjorda uppsagningen inte uppfyller de formella kraven i 58 § forsta
stycket hyreslagen. Nagot annat synes heller inte ha gjorts gallande av First Camp.

Brister i formkravet leder till, som framgatt ovan, att uppséagningen blir utan verkan, dvs. uppsagningen ar ogiltig
och hyresavtalet [6per vidare pa oférandrade villkor. Oavsett detta kan emellertid hyresgasten avsta fran att géra
ogiltigheten gallande och avflytta nér hyrestiden l6per ut. Detta som en foljd av att formkravet foreskrivits
uteslutande i hyresgéstens intresse (se NJA 1992 s. 829). Den andra sidan av detta ar att hyresvarden inte till sin
férdel kan dberopa en brist i formkravet och havda att avtalet I6per vidare. Om hyresgdsten flyttar i anledning av
en av hyresvarden foretagen formellt ogiltig uppséagning torde séledes hyresvarden inte med framgéng kunna féra
en faststallelsetalan om att hyresavtalet bestar.

Ostridigt ar att Hijazi avflyttat i enlighet med uppséagningen och att hyresavtalet har upphért den 30 april 2018.
Frégan ar d& om det indirekta besittningsskyddet, sésom Hijazi gor géllande, har utlésts i detta fall med ratt for
honom till ersattning enligt 58 b 8 hyreslagen.

Uppbyggnaden av regelsystemet kring det indirekta besittningsskyddet kan sagas besta av tva delar, en materiell
del och en formell del. Fér att hyresvarden ska g3 fri frén ersattningsskyldighet krévs i den materiella delen att han
har befogad anledning att bryta hyresforhallandet, dvs. att han kan visa att nagon besittningsskyddsbrytande grund
foreligger. En férutsattning for att man ska komma in i en bedémning av frégan om ratt till ersattning foreligger ar
dock att hyresvarden har féretagit en formellt giltig uppsagning. Sa har inte skett i férevarande fall. Hijazi har
darmed varit i sin fulla ratt att, trots uppsagningen, stanna kvar i lokalen. Om Hijazi inte hade avflyttat skulle First
Camp séledes inte ha haft nadgon framgang i en pa uppséagningen grundad avhysningsprocess.

Genom att flytta har Hijazi inte bara avst3tt frén att gora ogiltigheten av uppségningen gallande; han har enligt min
mening darmed ocksa avstétt fran ratten till ersattning enligt det indirekta besittningsskyddet (jfr NJA 2008 s. 85).
Nar val tvist uppstatt, vilket ju ar fallet nar uppsagning har skett (jfr 58 § férsta stycket andra meningen), hindrar
hyreslagens tvingande regler inte hyresgasten fran att avsta fran sina rattigheter. Hyresgasten har gjort ett val, han
har flyttat, trots att han kunnat sitta kvar pa oférandrade villkor. Hyresgasten har m.a.o. gatt med pa att flytta utan
ersattning (jfr ocksd har 58 § forsta stycket andra meningen). Eller annorlunda uttryckt: Hyresgasten kan inte
samtidigt som han frivilligt efterféljer en formelit felaktig uppsagning att avflytta &beropa att han ar berattigad till
ersattning enligt det indirekta besittningsskyddet.

JVA Advokat AB | Regeringsgatan 52 | Box 3312 | 103 66 Stockholm
Mob: +46 76 22 14 934 | E-post: johanna@jvaadvokat.se



11.

12

13.

14.

ADVOKAT

Som framgatt ovan &r en forutsattning for att ersattningsskyldighet ska foreligga for hyresvérden att hyresgéasten
inom tvd méanader fran uppsagningen har hanskjutit tvisten till hyresnamnden fér medling. Hijazi har inte gjort
nagot hanskjutande. Han har i detta sammanhang gjort géllande att han till f5ljd av den uteblivna underrttelsen i
uppsagningen inte haft kdnnedom om vare sig mgjligheten till medling eller ratten till ersattning vid
forlangningsvégran fran hyresvérdens sida och att han av den anledningen avflyttat fran lokalen i enlighet med den
gjorda uppsagningen.

Av handlingarna framgar att Hijazi nyttjat i fragavarande lokal sedan &r 2014 enligt ett tidigare hyresavtal. Vidare
framgar att han haft tvé aktiva restaurangverksamheter. Resultatrapporter har upprattats, savitt kan férstas, av en
etablerad redovisningskonsult i Hultsfred. Saval med hénsyn till Hijazis erfarenhet som aktiv naringsidkare i hyrda
lokaler under flera dr som de méjligheter till konsultation med redovisningskonsulten som rimligen borde ha sttt
till buds framstér det som férvanande att Hijazi inte skulle ha haft kunskap om sina rattigheter. Aven om systemet
med hyresgastens hanskjutande inférts for att sa langt mojligt eliminera rattsfériuster for parterna torde darfor
férhdllandena vara sadana att Hijazi sjdlv fa ansvara for den rattsvillfarelse som han nu aberopar. Den i
uppsagningen uteblivna underrattelsen om och Hijazis pastadda okunskap om hanskjutandeskyldigheten kan
darfor inte medfora att ratten till ersattning inte skulle ha férfallit till f6ljd av utblivet hanskjutande.

Rune Thomsson &r en av Sveriges ledande experter inom hyresrétt och han var hyresrad
i Hyresnamnden i Stockholm under aren 1990-1998 och tjanstgjorde déarefter en kortare
tid som hovréattsrad i Svea hovratt. Under aren 1999-2011 var han chefsjurist hos
Fastighetsagarna Sverige och dérefter har han varit verksam som advokat. Han ar dven
forfattare till kommentar till Hyreslagen och &r mycket val fértrogen med hyreslagens
bestammelser och bakomliggande syften. Av Rune Thomsson utlatande framgar klart
och tydligt att hans bedémning &r att hyresgasten férlorat sin ratt till ersattning. Nagon
annan tolkning och slutsats vore ocksa enligt First Camps uppfattning orimlig.

Hyresgastens tolkning har inte stéd i férarbetena och den ordning som han menar ska
galla ar enligt First Camps uppfattning i strid med géllande ratt och praxis. | ljuset av det
som faktiskt hant och hyreslagens ordalydelse &r hyresgastens tolkning bristande och
orimlig. First Camp vidhaller &ven att hyresvarden med hyresgéastens resonemang
hamnar i ett sdmre lage an vad som féljer av hyreslagens bestammelser.

En uppségning som inte uppfyller formkraven &r ogiltig och en férutséattning for att
komma in i en bedémning av fragan om rétt till ersattning, i den materiella delen, ar att
hyresvarden har foretagit en formellt giltig uppséagning. En ogiltig uppsagning innebar ju
att hyresgasten kan stanna kvar pa oférandrade villkor.

Sammantaget kan konstateras att hovrattens dom val &Sverensstammer med
hyreslagens bestdmmelser. Slutsatsen kan inte bli annan &n att hyresgéastens ratt till
ersattning har forfallit.
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