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Gota hovrétt har i ett nytt rattsfall kommit till
slutsatsen att en hyresgast som blivit uppsagd
genom en formellt felaktig uppsagning men godtagit
denna genom att avflytta fran lokalen utan att
hanskjuta tvisten till medling har mist sin ratt att kréva
ersittning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken.!

Bakgrund

Till skillnad fran bostadshyresgéster sé har
lokalhyresgéaster endast ett s.k. indirekt besittningsskydd.
Detta innebar att en lokalhyresgéast som blivit uppsagd fér
avflyttning alltid maste flytta fran lokalen vid hyrestidens
utgang men kan ha ratt till ekonomisk erséttning fran
hyresvarden. Om inte parterna kommer Gverens om

en forlangning av hyresavtalet sé kan hyresgasten

allts& aldrig tvinga sig till en férlangning. Hyresgéstens
ratt till ersattning bortfaller om det foreligger en
besittningsbrytande grund som gér att hyresfornallandet
kan upphora eller om de villkor som hyresvarden

kraver ar skaliga och stammer 6verens med god sed i
hyresforhallanden.?

Av 12 kap. 58 § jordabalken foljer att

Vill hyresvérden séga upp avtalet skall han i uppséagningen
underréatta hyresgasten om de villkor som han kraver for

1. Géta hovratt 2020-12-18, mal nr T 783-20.
2. Se 12 kap. 57 § jordabalken. Samtliga hénvisningar nedan avser 12
kap. jordabalken ("hyreslagen”).
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att férlanga hyresforhallandet eller om orsaken till att han
vagrar medge forlangning. Uppségningen skall dessutom
innehalla underréttelse att hyresgésten, om han inte gar
med pa att flytta utan att fa erséattning enligt 58 b §, har
att inom tva manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten
till hyresnamnden fér medling.

Underlater hyresvarden att fullgéra vad som aligger
honom enligt férsta stycket, &r uppségningen utan verkan.

Har hyresvérden fullgjort vad som é&ligger honom enligt
forsta stycket och vill hyresgésten inte Id&mna lagenheten
utan att fa erséttning enligt 58 b §, har hyresgésten att
hénskjuta tvisten till hyresndmnden inom den i férsta
stycket angivna tiden. Gér han inte det, forfaller réatten

till ersattning. Vad som har sagts nu géller inte, om inom
samma tid, tvist hanskjuts till ndmnden enligt 58 a § forsta
stycket.

Enligt hyreslagen ska alltsé en uppsagning som gors

av en hyresvard ange de villkor som hyresvarden kraver
for att forlanga hyresfornallandet eller om orsaken till

att han vagrar medge forlangning. Dessutom méste
uppsagningen innehélla en underréttelse till hyresgasten
att inom tva manader fran uppségningen hanskjuta
tvisten till hyresndmnden fér medling om hyresgéasten
inte gar med pa att flytta utan att f& erséttning.®
Underlater hyresvarden att inkludera denna information
3. Se 12 kap. 58 §.

i uppsagningen sa &r uppsagningen utan verkan och
hyresgasten har rétt att sitta kvar i lokalen pé oférandrade
villkor under ytterligare en hyresperiod.

Om hyresgasten underlater att hanskjuta tvisten till
medling inom tvamanadersfristen s& mister hyresgasten
majligheten till ersattning. Saval hyresvérdens
underréttelseskyldigheter som hyresgastens
hénskjutandeskyldighet framgar klart och tydligt

av bestdmmelserna i 58 §. Vad som daremot inte
uttryckligen framgar ar vad som géller da det finns
formella brister i uppsagningen och hyresgésten

har avflyttat fran lokalen utan att hanskjuta tvisten till
hyresnamnden men just denna fraga behandlar det nu
aktuella mélet fran Gota hovratt.

Omstandigheter i det aktuella malet

Hyresgasten hyrde en lokal i Oskarshamn fér
restaurangverksamhet. Hyrestiden 16pte arsvis fran den
1 maj till och med den 30 april. Avtalet skulle s&gas upp
senast den 30 augusti annars férlangdes det med samma
hyrestid. Hyresvarden sade upp avtalet den 28 augusti
till avlyttning den 30 april. Uppsagningen innehdll inte
den enligt hyreslagen obligatoriska underréattelsen om att
hyresgasten hade att hanskjuta tvisten till medling inom
tvd méanader fran uppsagningen om han inte gick med
pa att flytta fran lokalen utan att fa ersattning. Enligt 58

§ andra stycket var uppsagningen darmed utan verkan.
Néagot hanskjutande for medling gjordes heller aldrig av
hyresgéasten. Hyresgasten flyttade fran lokalen i enlighet
med uppsagningen.

Hyresgasten vackte darefter talan mot hyresvarden och
yrkade skadestand samt yrkade att tingsratten genom
mellandom skulle prova fragan om hans ratt till ersattning
enligt 12 kap. 57, 58 §§ hade gétt forlorad d& han inte
hanskjutit tvisten till hyresnamnden fér medling men
hyresvardens uppsagning inte innehdll nagon information
om skyldigheten att hanskjuta.

Tingsrattens och hovrattens bedémning

Tingsratten kom fram till att hyresgésten hade kvar sin
ratt till erséttning. Tingsratten lade vikt vid att en annan
tolkning skulle innebéara att hyresgasten skulle lida en
réattsférlust och att detta inte 1&g i linje med lagstiftarens
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intention vilken var att foreskriva formkrav uteslutande i
hyresgastens intresse.

Hovréatten kom daremot till motsatt slutsats och &ndrade
tingsrattens dom. Hovratten konstaterade inledningsvis
att eftersom formkraven i 12 kap. 58 § forsta stycket
har stéllts upp i hyresgéstens intresse sa talar det for

att hyresgasten ska ha kvar sin ersattningsréatt &ven om
hyresvarden underlétit att i uppsagningen underratta om
hanskjutande.

Hovréatten gjorde dérefter en tillbakablick fér att undersdka
hur nu gallande regler forhaller sig till de som géllde

fram till bdrjan av 1970-talet. Enligt tidigare regler var
systematiken den att en hyresgést var skyldig att inom
tre veckor frAn uppsagningen meddela hyresvarden

ifall hyresgasten dnskade behalla lokalen. Gjorde inte
hyresgésten det s& forfoll hyresgastens ratt till ersattning.
Om hyresgasten daremot meddelade hyresvarden att
hyresgasten ville behalla lokalen s& hade hyresvarden
darefter tre veckor pé sig att meddela hyresgésten om
de villkor som kravdes for att forlanga hyresforhallandet
eller orsaken till varfor férlangning vagrades. Underlat
hyresvérden detta sa hade hyresgésten ratt till ersattning.
Av férarbetena till nu gallande bestammelser foljer att en
ordning som innebér att en formellt oriktig uppsagning
blir ogiltig &r att féredra framfér en ordning som kan leda
till ersattningsskyldighet for hyresvarden.* Hovratten
drog av detta slutsatsen att lagstiftarens avsikt verkar

ha varit att en uppséagning som saknar underréttelse

om hanskjutande inte ska leda till att hyresvarden blir
ersattningsskyldig utan enbart till att uppsagningen ar

ogiltig.

Hovréatten anger vidare att hyresgasten hade maojlighet
att géra den ogiltiga uppsagningen géllande mot
hyresvérden. Istéllet valde dock hyresgasten att flytta fran
lokalen. Hovratten menar da att

En lokalhyresgast, som efter en ofullstandig uppsagning
har flyttat fran sin lokal utan att ha framfért nagon
invéndning mot uppsagningen, far anses ha godtagit
uppsagningen.

Hyresgasten framférde argumentet att en ordning som
innebar att en hyresgast som valde att flytta frn lokalen

4. Prop. 1970:70 s. 17 och 18.



efter en ofullstandig uppsagning av hyresvarden skulle
kunna leda till missbruk. Hovratten menade dock att
denna risk var begransad eftersom en hyresvard som
gor en formellt inkorrekt uppsagning l6per en risk att
hyresgéasten har ratt att sitta kvar i lokalen.

Avslutande kommentar och slutsatser

Av réattsfallet NJA 1992 s. 829 foljer att formkraven i 12
kap. 58 § forsta stycket har stéllts upp i hyresgéastens
intresse. Av samma rattsfall foljer &ven att nar en
hyresvéards uppsagning inte underhaller den obligatoriska
underrattelsen om hanskjutande (och darmed saknar
verkan) s& har hyresgésten anda ratt att agera som om
uppsagningen var giltig, dvs att flytta fran lokalen vid
hyrestidens utgang. Hyresvarden kan i ett sddant fall inte
med framgéang sjalv havda att uppséagningen ar ogiltig och
att hyresgasten &r fortsatt bunden av hyresavtalet.

Baserat pa hovréattens domslut i det nu aktuella malet

far foljande slutsats dras. En hyresgast som efter en
formellt felaktig uppsagning har flyttat fran lokalen utan
att ha invant mot uppséagningen far anses ha godtagit
uppséagningen som formellt riktig. For att ha ratt till
ersattning maste hyresgésten alltid hanskjuta tvisten till
hyresnamnden inom tva manader fran uppsagningen.
Underlater hyresgasten detta sé faller rétten till ersattning.

Mot bakgrund av ordalydelsen i 12 kap. 58 § tredje
stycket:

Har hyresvérden fullgjort vad som é&ligger honom enligt
forsta stycket och vill hyresgésten inte lamna lagenheten
utan att fa erséattning enligt 58 b §, har hyresgésten att
hanskjuta tvisten till hyresndmnden inom den i férsta
stycket angivna tiden.

sé ligger det nara till hands att ténka sig att skyldigheten
for hyresgasten att hanskjuta tvisten for medling endast
foreligger i de fall da hyresvarden fullgjort det som &ligger
hyresvarden enligt forsta stycket (dvs t ex att underratta
hyresgasten om hanskjutande for medling). Rimligtvis far
dock hovrattens dom forstés pa det viset att en hyresgést
som har flyttat frén lokalen utan att invénda mot brister

i uppséagningen far anses ha godtagit uppségningen
som formellt riktig och darmed far hyresvardens brister i
uppsagningen anses “lakta”. Hyresgastens skyldighet att
hanskjuta tvisten for medling galler d.
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Om fallet kommer att provas dven av Hogsta domstolen
aterstar att se.
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