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| egenskap av ombud for Ihab Hijazi far vi slutfora Hijazis talan i malet.

1 INLEDNING

1.1  Forutséattningarna i mellandomsfragan ar ostridiga. Hijazis uppfattning ar att
tingsrattens dom ar korrekt och att hovrattens slutsats ar felaktig.
Anledningen till att hovrattens slutsats blivit felaktig synes framfor allt bero
pa en delvis felaktig tolkning av forarbetena, se narmare nedan i avsnitt Fel!
Hittar inte referenskélla..

1.2 Hijazi vidhaller all den argumentation som tidigare har framférts och anfor
darutover viss sammanfattande argumentation enligt nedan.

2 FORMKRAVEN PA HYRESVARDENS UPPSAGNING

2.1  Det ar ostridigt att uppsagningen inte uppfyller lagstadgade formkrav. Syftet
med regleringen kring vad hyresvardens uppsagning till hyrestidens utgang
ska innehalla, &r att hyresgasten ska fa erforderlig information for kunna
tillvarata sina rattigheter.

2.2 Reglerna syftar visserligen till att medling ska komma till stand mellan
hyresvérd och hyresgést, vilket i sin tur &r avsett att minska antalet
skadestandstvister i domstolarna. Huruvida nagon medling faktiskt har agt
rum eller inte har dock ingen relevans for hyresgastens ratt till skadestand.
Hyresgasten kan exempelvis hdnskjuta en tvist for medling och direkt
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begéara att medlingsarendet skrivs av, utan att det paverkar hyresgastens réatt
till skadestand.

RATTSFOLJDEN AV HYRESVARDENS OGILTIGA UPPSAGNING

Som Hijazi framfort ar hans uppfattning att fragan i mellandomstemat redan
ar besvarad genom den réttsregel som fastslagits i NJA 1992 s 829. Det
finns inga barande skal for att den principen ska &ndras.

Hovréatten har i malet bl a fort ett resonemang om att Hijazi, genom att
avflytta fran lokalen, ”far anses ha godtagit uppsdgningen”. Resonemanget
strider mot de tvingande hyresreglerna som tillkommit i syfte att skydda
hyresgésten och innebdr i praktiken att en hyresgést skulle kunna laka en
underlatenhet av hyresvarden att iaktta formkraven.

Situationen hade kanske varit annorlunda om Hijazi, efter att ha fatt korrekt
information om sina réttigheter och handlingsméjligheter, hade valt att vidta
viss atgard eller avsta fran att utova viss rattighet. Hijazi kan dock inte anses
ha avstatt fran sina rattigheter, utan att forst ha blivit informerad om dessa
rattigheter pa det satt som lagstiftaren avsett.

Det har tidigare fastslagits att en hyresgast inte genom att vidta en viss
atgard, kan laka en felaktig uppsagning fran hyresvardens sida (NJA 2008 s
85. Det finns inga bérande skal for att den principen ska &ndras. Hovrétten
har inte heller forklarat varfor rattsregeln inte langre skulle vara tillamplig.

MATERIELL PROVNING AV SKADESTANDSSKYLDIGHETEN

Hovrétten anfoérde i sin dom bl a féljande

lagstiftarens avsikt synes alltsa ha varit att om en uppsagning saknar en underrattelse enligt
12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken, ska detta inte leda till att hyresvérden ska bli
ersattningsskyldig; enbart att uppsagningen ar ogiltig.

Aven First Camp har argumenterat pa samma sétt, se p 10 i aktbilaga 6.
Hovrattens slutsats synes bygga pa en delvis felaktig tolkning av
nedanstaende uttalande fran forarbetena (prop. 1972:70 s 17-18)

Med hansyn till det sagda anser jag den lampligaste l16sningen vara att skyldighet infors for
hyresvérden att redan i samband med uppségningen underratta hyresgasten om de villkor
han uppstaller for att forlanga hyresforhallandet eller om orsaken till att han vagrar medge
forlangning. Hyresvarden bor vidare vara skyldig att underrétta hyresgasten om vad denne
har att iaktta, om han inte utan vidare finner sig i att flytta. Vari hyresgastens atgérd skall
besta aterkommer jag till. Hyresvardens meddelande synes lampligen béra tas in i
uppsagningen. Detta Gverensstimmer med den praxis som synes utveckla sig pa
bostadsmarknaden. Uppsagning som inte innehaller foreskrivet meddelande bér sakna
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verkan. En sadan paféljd ar mindre ingripande och darfor att foredra framfor en ordning dar
ersattningsskyldighet till kanske betydande belopp intrader som foljd av underlatenhet fran
hyresvardens sida att lamna meddelande av foreskrivet innehall.

Forarbetsuttalandet behdver ses i ljuset av att enligt dldre bestdmmelser blev
hyresvarden automatiskt skadestandsskyldig om denne inte lamnade viss
information till hyresgasten. Situationen hanteras annorlunda i nu géallande
lagstiftning, eftersom hyresvarden redan i uppsagningen ska ange skalet for
vagrad forlangning, alternativt vilka villkor som begars for forlangning.
Underlatenheten att gora det leder dock inte automatiskt till
skadestandsskyldighet for hyresvarden.

Vad som asyftas i forarbetena ar rimligen att om hyresvarden underlater att
uppfylla formkraven i uppséagningen, ska den underlatenheten i sig inte
medfora en skadestandsskyldighet for hyresvarden. Hovratten har dock inte
tolkat detta bara som att hyresvarden inte blir automatiskt
skadestandsskyldig, utan ocksa tolkat in att hyresgasten darmed skulle
forlora sin ratt att framstélla skadestandsansprak pa grund av uppséagningen
om inte hyresgasten hanskjutit arendet for medling nar sadan obligatorisk
information saknats i uppsagningen. Den tolkningen har inte stod i
forarbetena.

Den rimliga foljden av att hyresvarden underlater att uppfylla formkraven ar
att hyresvarden inte blir automatiskt skadestandsskyldig, men att
hyresgasten fortfarande ar bevarad sin ratt att framstalla ett
skadestandsansprak. Det skadestandsanspraket ska sedan provas materiellt.
Om den materiella prévningen inte faller ut till hyresgastens fordel, far
hyresgasten inget skadestand.

Den materiella prévningen av skadestandsskyldigheten blir alltsa precis
densamma som nér hyresvarden gjort en formellt korrekt uppsagning.
Samma tolkning av rattslaget far sagas framga av Gota hovratts dom i mal
nrT1767-19.

Fragan i mellandomstemat &r inte om First Camp ar skadestandsskyldigt
mot Hijazi. Fragan ar om réatten att framstéalla skadestandsansprak har
forfallit pa grund av det uteblivna hanskjutandet for medling.

SAMMANFATTNING

Det kan konstateras att tingsrattens dom overensstdammer val med géllande
praxis och ger en konsekvens som &r en rimlig balans mellan parternas
intressen. Syftet med de bakomliggande reglerna uppfylls savitt avser
skyddet for hyresgasten, och hyresvarden hamnar inte i en vare sig battre
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eller s&mre position dn vad som hade varit fallet om hyresvarden gjort en
korrekt uppséagning.

5.2  Det ar svart att forestélla sig nagot annat sammanhang dar man skulle
acceptera att den part som underlater att iaktta tvingade regler, darigenom
ska kunna hamna i en battre position an vad som hade varit fallet om de
tvingande reglerna iakttagits.

5.3  Slutsatsen i detta fall maste sammanfattningsvis vara att Hijazis rétt till
ersattning inte har forfallit.

Som ovan

Jonas Ojelid Julia Mattelin



