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HOGSTA DOMSTOLENS BESLUT

Med upphévande av hovrattens dom faststaller Hogsta domstolen i likhet med
tingsratten att IHs ratt till ersattning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken
inte har forfallit enligt 12 kap. 58 8 tredje stycket.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

IH har yrkat att Hogsta domstolen ska faststalla att hans ratt till erséattning inte

har forfallit.

First Camp Sverige AB har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.
SKAL

Bakgrund

1. IH hyrde av First Camp en lokal for restaurangverksamhet pa Gunnarso
utanfor Oskarshamn. Hyresavtalet borjade gélla den 1 maj 2016 och 16pte till
den 30 april 2018. First Camp sade den 28 augusti 2017 upp avtalet for
avflyttning vid hyrestidens utgang. Uppsagningen saknade information om att
IH hade att hanskjuta tvisten till hyresndmnden fér medling om han inte gick
med pa att flytta utan att fa ersattning. IH flyttade fran lokalen vid hyrestidens
utgang i enlighet med vad som foljde av uppségningen, utan att hanskjuta

tvisten till hyresndmnden.

2. | december 2018 vackte IH talan mot First Camp och yrkade att bolaget
skulle betala ersattning till honom till f6ljd av uppségningen med i forsta hand

drygt 2,3 miljoner kr och ranta och i andra hand drygt 70 000 kr och réanta.

3. First Camp bestred IHs yrkanden och gjorde géllande bl.a. att hans rétt
till erséttning hade forfallit eftersom han flyttat fran lokalen och inte hanskjutit
tvisten till hyresnamnden. IH havdade att hans ratt till erséttning fran First

Camp inte hade forfallit.
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4, Tingsratten beslutade att genom mellandom préva fragan huruvida IHs
rétt till ersattning hade forfallit. Som forutsattning for prévningen gallde enligt
tingsrétten dels att First Camps uppsagning saknade foreskriven underrattelse
om hénskjutande till hyresndmnden, dels att IH inte hade h&nskjutit forlang-

ningstvisten samt att han hade flyttat fran lokalen.

5. Tingsratten kom fram till att IHs ratt till ersattning inte hade forfallit,

medan hovrétten har kommit fram till motsatsen.
Fragan i Hogsta domstolen

6. Fragan i Hogsta domstolen ar huruvida en lokalhyresgésts ratt till
ersattning vid hyresvérdens uppsagning forfaller enligt 12 kap. 58 § tredje
stycket jordabalken, om hyresgasten underlater att hanskjuta tvisten till hyres-
namnden och flyttar fran lokalen i en situation déar uppségningen saknar

foreskriven underrattelse om skyldigheten att hanskjuta tvisten.
Det indirekta besittningsskyddet

7. Den som hyr en lokal har vid hyresvardens uppségning inget
besittningsskydd som beréttigar till forlangning av hyresavtalet (direkt
besittningsskydd). | stéllet har hyresgésten ett indirekt besittningsskydd. Det
innebér att hyresgasten har rétt till ersattning for den forlust som uppkommer
genom att han eller hon tvingas att flytta fran lokalen, om uppségning sker
utan befogad anledning (se 12 kap. 56 och 57 88 jordabalken). Principerna for

berékning av erséttningen framgar av 12 kap. 58 b 8.
Formforeskrifter vid uppsagning

8. For uppsagning av en lokalhyresgést géaller vissa formféreskrifter som
maste iakttas av parterna. | samband med att dessa infordes 1972 framholls i
forarbetena att det hade visat sig att bade hyresgaster och hyresvardar ofta var

ovetande om vad de hade att iaktta vid uppsagning, och att sarskilt hyresgéaster
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hade rakat ut for rattsforluster. Mot den bakgrunden ansags det angelaget att
soka finna ett system som sa langt som mojligt eliminerade riskerna for
rattsforluster. (Se prop. 1972:70s. 17.)

9. En hyresvard som vill sdga upp ett hyresavtal har darfor alagts att redan
I uppsagningen underratta hyresgéasten om de villkor som hyresvarden kraver
for att forlanga hyresforhallandet eller om orsaken till att han eller hon végrar
medge forlangning. Uppsédgningen ska dessutom innehalla en underréttelse om
att hyresgasten, om han eller hon inte gar med pa att flytta utan att fa
ersattning, har att inom tva manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten till

hyresndmnden for medling. (Se 12 kap. 58 8 forsta stycket jordabalken.)

10.  Genom underréattelsen far hyresgasten redan i uppsagningshandlingen
klart for sig vilka villkor som hyresvarden stéller upp for att forlanga
hyresforhallandet eller vilka skélen éar till att forlangning vagras. Hyresgésten
far darmed mojlighet att bedoma sin ratt att fa ersattning for forlusten av
hyresratten och huruvida det ar I6nt att satta igang ett forfarande i syfte att fa
forlangning eller ersattning. (Jfr t.ex. "Kvarteret Lyckan” NJA 1981 s. 675 och
”Garageplats nr 4” NJA 2008 s. 85.)

Foljden av att underréttelse inte sker pa ratt satt

11.  Enligt de tidigare géllande reglerna om indirekt besittningsskydd blev
hyresvarden ersattningsskyldig for hyresgastens forlust pa grund av att
hyresforhallandet upphdrde om en uppségning var obefogad. Ersattnings-
skyldighet intradde ocksa om inte hyresvarden, sedan hyresgasten meddelat att
han eller hon inte ville flytta, inom viss kortare tid underrattade hyresgésten
om villkoren for en férlangning eller skélen till vagran att férlanga hyres-
forhallandet. Ersattningsskyldighet i det senare avseendet forelag oavsett om

uppsagningen var befogad eller inte.
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12.  Den nu géllande féljden vid underlaten underréattelse &r annorlunda
utformad. Har hyresvérden inte iakttagit formforeskrifterna i 12 kap. 58 §
forsta stycket jordabalken ar uppsagningen utan verkan (se paragrafens andra
stycke). Att den ar utan verkan innebér bl.a. att hyresgésten har rétt att stanna

kvar i lokalen.

13.  Den inforda ordningen ansags enligt forarbetena vara mindre
ingripande och att foredra framfor en ordning dar ersattningsskyldighet till
kanske betydande belopp kunde intrdda som f6ljd av hyresvardens
underlatenhet att lamna en formellt korrekt uppsagning (se prop. 1972:70

s. 18). Uttalandet ska ses mot bakgrund av att hyresvardens skyldighet att utge
ersattning for underlatenhet att lamna en korrekt uppsagning som framgatt
vilade pa sjalvstandig grund. Enligt de nu géllande reglerna finns inte nagon

ersattningsskyldighet knuten till hyresvérdens oriktiga underréttelse i sig.

Hanskjutande till hyresndmnden och hyresgastens ersattningskrav i

allman domstol

14.  Har hyresvarden fullgjort sin underrattelseskyldighet ska hyresgasten
enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken hanskjuta tvisten till hyres-
namnden for medling inom tva manader, om hyresgéasten inte vill lamna
lokalen utan att fa ersattning. Hanskjuter hyresgasten inte tvisten, forfaller

rétten till erséttning.

15.  Det ar alltsa sjalva hanskjutandet till hyresnamnden som &r centralt for
att hyresgasten ska fa behalla sin ratt att krava ersattning fran hyresvarden. Det
medlingsférfarande som ar tankt att folja pa hanskjutandet ar daremot inte

obligatoriskt (se a. prop. s. 32 och 36 f.).

16.  Hyresgéastens eventuella rétt till ersattning och vilket belopp som han

eller hon i sa fall ska ersattas med provas inte av hyresnamnden. Den
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prévningen utgor en separat tvist som handlaggs av allman domstol. Hyres-
gasten maste da vacka talan om krav pa ersattning inom tva ar fran det att han
eller hon har flyttat (se 12 kap. 61 § jordabalken).

17.  Har hyresvarden inte iakttagit formforeskrifterna galler alltsa att
uppséagningen ar utan verkan (se p. 9 och 12). En sadan uppségning kan
darmed aldrig medfora att tidsfristen for att hénskjuta tvisten till

hyresndmnden borjar I6pa.

Hyresgastens ratt till ersattning forfaller inte om underrattelse inte

lamnats

18.  Av 12 kap. 58 § jordabalken foljer alltsa att en hyresgast som inte gar
med pa att flytta utan att fa ersattning ska hanskjuta tvisten om uppsagning till
hyresnamnden. En forutsattning for att en sadan skyldighet ska aktualiseras ar
emellertid enligt lagtexten att hyresvarden har fullgjort sin underrattelse-
skyldighet i fraga om att ange dels villkoren for att medge forlangning eller
orsaken till att vdgra medge forlangning, dels hyresgastens skyldighet att inom

viss tid hanskjuta tvisten till hyresnamnden.

19.  Aven om vissa slutsatser kan dras redan av lagtextens utformning och
systematik regleras inte uttryckligen den situationen att hyresvérden inte har
iakttagit sin underrattelseskyldighet. Det star emellertid klart att en brist i
uppsagningen inte kan repareras i efterhand genom komplettering fran
hyresvérdens sida. Inte heller kan bristen l1dkas genom att hyresgdsten, trots att
underréttelse om det saknas, hanskjuter tvisten till hyresndmnden (se

”Garageplats nr 4”).

20.  Eftersom formkravet ar foreskrivet uteslutande i hyresgéstens intresse
kan han eller hon valja att inte gora ogiltigheten gallande. Hyresgasten kan
saledes ta fasta pa uppsagningen och genom att flytta fran lokalen fa
forhallandet att upphora (se ”Affarslokalen i Valdemarsvik” NJA 1992 s. 829).
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21.  Som en allmén formdgenhetsrattslig princip géller vidare att en part
som avger ett pabud, exempelvis en uppsagning, i regel inte till sin fordel far
aberopa bristande iakttagande av de formkrav som galler for detta. En hyres-
vard kan i enlighet med detta normalt inte aberopa egna brister i formkravet
till sin fordel. (Jfr Knut Rodhe, Obligationsratt, 1956, s. 721 samt ”Affars-
lokalen i Valdemarsvik” och "EM:s parkeringsplatser” NJA 2015 s. 186.)

22.  Den principen bor ocksa vara tillamplig i en situation som den aktuella,
sérskilt som formkravet &r uppstéllt i hyresgastens intresse. Hyresvérden kan
saledes, ndr uppsagningen saknar underrattelse om att tvisten ska hanskjutas
till hyresnamnden for att ersattning ska kunna komma i fraga, inte till befrielse
fran en ersattningsskyldighet aberopa att hyresgasten inte hanskijutit tvisten.
Hyresvérden kan inte heller till befrielse fran erséttningsskyldigheten enligt
hyreslagstiftningen, aberopa att hyresgasten foljt pabudet i uppsagnings-
handlingen och flyttat fran lokalen. I dessa fall kvarstar féljaktligen hyres-

gastens ratt till ersattning enligt 12 kap. 57 § jordabalken.
Slutsats i detta fall

23. Mot bakgrund av det anférda har IHs rétt till ersattning inte forfallit
enligt 12 kap. 58 § tredje stycket jordabalken. Den genom mellandomstemat

stallda fragan ska besvaras i enlighet med detta.
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| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Kerstin Calissendorff,
Svante O. Johansson (referent), Dag Mattsson och Stefan Reimer
Foredragande har varit justitiesekreteraren Elin Dalenius



