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YTTRANDE

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

Som ombud fér First Camp far jag inge yttrande 6ver Hijazis overklagande, ab 1, med
anférande av féljande.

IINSTALLNING
1. First Camp bestrider andring av hovrattens mellandom.

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

2 First Camp vidhaller det bolaget har aberopat i tingsratten och hovréatten.

3. Hyresgasten har férlorat sin ratt till ersattning nér han frivilligt valt att avflytta fran lokalen
innan hyrestidens utgang, dvs utan att ha framfért invandning mot uppséagningen som
saknade underrattelse om hanskjutande av tvisten till hyresndmnden, och da tvisten inte
inom angiven tid hanskjutits till hyresnamnden fér medling.

4. First Camp far inledningsvis gora en kort summering darefter féljer en utveckling av First
Camps rattsliga argumentation, i 6vrigt far First Camp hanvisa till den tidigare
skriftvaxlingen.

Fragan i HD

5 Den i malet aktuella fragan ar om Hijazis ratt till ersattning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§
jordabalken har forfallit enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken nér Hijazi inte inom
angiven tid, dvs. inom tva manader fran uppséagningen, har hanskjutit tvisten till
hyresnamnden fér medling under forutséattning att First Camps uppsagning saknade
underrattelse om hanskjutande till hyresndmnden enligt 12 kap. 58 § forsta stycket
jordabalken och da Hijazi har avflyttat fran lokalen.
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Bakgrund

Hijazi har av First Camp férhyrt en lokal fér restaurangverksamhet pa Gunnarsé camping
i Oskarshamn. Av uppséagningshandlingar av den 28 augusti 2017, tab 4 och 5, framgar
att First Camp sagt upp Hijazis hyresavtal till upphérande senast den 30 april 2018, att
First Camp under hdsten 2017 skulle utvardera hur bolaget i fortsattningen skulle
hantera driften av sina restauranger och att hyresavtalen for restaurangdrift pa samtliga
destinationer hade sagts upp. Det ar ostridigt att uppséagningen saknade underrattelse
om hanskjutande till hyresnamnden.

Hijazi har rattat sig efter uppsagningen och avflyttat fran lokalen, han har dock inte
hanskjutit tvisten till hyresndmnden fér medling. Hyresavtalet har 16pt ut den 30 april
2018 och hyresférhallandet har upphért. Hijazi kan inte samtidigt som han frivilligt
efterféljer en uppséagning att avflytta, som saknar hanskjutandeformulering, aberopa att
han &r berattigad till ersattning enligt det indirekta besittningsskyddet.

Hovréttens beddémning

En enig hovratt har korrekt funnit att Hijazi forlorat sin ratt till ersattning. Hovratten har,
med stdd av férarbeten, hyreslagens bestammelser och praxis, i sak gjort helt korrekta
beddédmningar och har darigenom kommit till ett riktigt domslut.

Hovratten har konstaterat foljande.

a) att uppsagningen var utan verkan eftersom den saknade underrattelse om vad Hijazi
skulle géra for att ha kvar sin ratt till ersattning.

b) att eftersom uppsagningen var utan verkan hade Hijazi ratt att kvarstanna i lokalen
pa oférandrade villkor, dvs med ytterligare ett ars hyrestid.

c) att det har varit upp till Hijazi att géra den ogiltiga uppsagningen gallande mot
hyresvarden. | stéllet flyttade han, drygt atta manader efter uppsagningen, fran
lokalen i enlighet med uppséagningen.

d) att en lokalhyresgast som efter en ofullstandig uppségning har flyttat fran sin lokal
utan att ha framfért nagon invandning mot uppsagningen, far anses ha godtagit
uppsagningen.

e) att Hijazi inte har hanskjutit tvisten om hyresférhallandets upphérande till
hyresnamnden fér medling.

f) att risken fér missbruk fran hyresvéardens sida framstar som begransad.

Hovratten har foért ett resonemang om vad som géllde innan de nuvarande
bestdmmelserna i 12 kap 58 § jordabalken fick sin utformning och att det efter
lagéndringen 1972 ar hyresvarden som far bara risken for att en uppsagning ar ogiltig,
till skillnad fran innan da hyresgasten skulle meddela hyresvarden om han ville behalla
lokalen annars var hans ratt till ersattning férfallen. Hovratten fastslar att lagstiftarens
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avsikt synes ha varit att om en uppsagning saknar underrattelse enligt 12 kap. 58 § forsta
stycket jordabalken ska detta inte leda till att hyresvarden blir ersattningsskyldig; enbart
att uppsagningen ar ogiltig.

11. Som hovratten ocksa fastslar, se punkterna a)- €) ovan, sa har det varit upp till Hijazi att
gbra géllande den ogiltiga uppsagningen mot hyresvarden. Han har i stallet gjort ett aktivt
val att flytta fran lokalen, utan invandning, och har saledes godtagit uppsagningen. Hijazi
har inte hanskjutit tvisten om hyresférhallandets upphérande fér medling.

12. First Camp delar hovrattens beddémning.

13. Hijazis agerande och hans passivitet har en verkan pa rattsfoljden.

14. Genom att avflytta har Hijazi inte bara avstatt fran att géra ogiltigheten av uppségningen
gallande, han har darmed ocksa avstatt fran ratten till ersattning enligt det indirekta
besittningsskyddet, jmf tex NJA 2008 s. 85.

15. Hijazi har valt att flytta men han har hallit sig passiv vad galler att framféra en
reklamation. En hyresgéast som vill géra gallande paféljder kan inte halla sig passiv, jmf
tex "Kravmjélken” NJA 2017 s. 203. Det gick langt dver ett ar fran det att uppségning
skett till dess att Hijazi gjorde en invandning om uppségningen. Nagot hanskjutande till
hyresnamnden fér medling har ostridigt inte skett. | enlighet med hovrattens slutsats far
Hijazis agerande och hans passivitet en verkan innebarande att han férlorat sin ratt till
ersattning.

16. De skyddsaspekter som anses baras upp i hyresreglerna i 12 kap. jordabalken gér sig
inte lika starkt géllande nar det &r fraga om lokalhyra jamfért med bostadshyra. | detta
fall ar det fraga om tva professionella aktorer och ett skydd for en lokalhyresgast kan inte
utdékas nar det finns uttryckliga lagregler. Hyreslagen stéller upp balanserade, tydliga
och framfér allt detaljreglerade krav. Hyresgasten bar ansvaret for att hanskjuta tvisten
till hyresndmnden och hyresvarden bar risken fér att uppsagningen ar ogiltig. Skyddet
kan inte utbkas till hyresgastens férman néar hyreslagen innefattar uttryckliga
detaljreglerade lagregler.

17. First Camp vidhaller att det inte finns nagot tolkningsutrymme fér den mening som Hijazi
forfaktar. Hijazi har anfért att det starkaste argumentet for att géllande ratt inte kan
innebéara att hyresgastens ratt till ersattning ska ha gatt forlorad &r att en hyresvard
annars skulle kunna tjdna pa att goéra en uppsagning som ar formellt felaktig och hoppas
att hyresgasten anda avflyttar. Rattsféljiden som Hijazi hade kunnat aberopa som
hovréatten ocksa konstaterar, och som skulle ha varit det billigaste sattet, var att stanna
kvar i lokalen pa oférandrade villkor. Sa har ju inte skett och hans ratt till ersattning har
gatt férlorad nar han inte inom angiven tid hanskjutit tvisten till hyresndmnden. Den i
uppségningen uteblivna underrattelsen, och Hijazis pastadda okunskap om
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hanskjutandeskyldighet kan inte heller medféra att ratten till ersattning inte har férfallit till
foljd av uteblivet hanskjutande.

18. Hovratten har korrekt funnit, se punkten f) ovan, att risken fér missbruk fran hyresvéardens
sida framstar som begransad. Utgangspunkten, som hovratten konstaterar, maste vara
att en lokalhyresvard som onskar bryta ett hyresférhallande, sdger upp hyresavtalet till
upphérande med en formellt riktig uppsagning framfér att vélja en ogiltig uppsagning
som kan leda till att hyresgasten valjer att stanna kvar. En ogiltig uppsagning som
hyresgasten inte godtar leder dessutom till den nackdelen fér hyresvarden att denne
utslackt majligheten att fa till stand en anpassning av hyran.

19. First Camp delar hovrattens bedémning.

20. Vilken hyresvard skulle med avsikt gora felaktiga uppsagningar med risken att
hyresgasten gor gallande ogiltighet for att sedan sitta kvar pa samma villkor. | manga fall
I6per hyrestiden for lokaler éver flera ar och det forefaller osannolikt att hyresvarden
aktivt skulle underlata att iaktta formkraven for uppségning med den ekonomiska
konsekvens det kan fa.

21. Sammantaget har hyresgastens ratt till ersattning férfallit da han inte inom angiven tid
har hanskjutit tvisten till hyresnamnden fér medling utan i stéllet innan hyrestidens
utgang avflyttat fran lokalen.

Som ovan
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Joﬁanna Vehvselius Andersson
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