HOVRATTEN FOR DOM Mal nr

VASTRA SVERIGE 2014-12-22 T 2319-14
Avdelning 4 Goteborg
Rotel 44

OVERKLAGAT AVGORANDE

Varmlands tingsratts dom 2014-03-04 i mal T 3895-13, se bilaga A

KLAGANDE
Karlstads kommun, 212000-1850
651 84 Karlstad

Ombud: Advokaten Erik Darin och jur. kand. Mans Karlsson
Box 7229, 103 89 Stockholm

MOTPART
Solstadens Motorsport, 802438-8004
Hértsdga 218, 655 91 Karlstad

Ombud: Advokaten Ismo Salmi
Box 3095, 103 61 Stockholm

SAKEN
Uppsagning av hyresavtal

HOVRATTENS DOMSLUT

Hovratten faststaller tingsrattens domslut.

Karlstads kommun skall ersétta Solstadens Motorsports rattegangskostnader i hov-
ratten med 49 700 kr avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOVRATTEN

Karlstads kommun har yrkat att hovrétten ogillar Solstadens Motorsports talan vid
tingsratten och darmed dven anspraket pa ersattning for rattegangskostnader. Kom-
munen har vidare yrkat bifall till det egna yrkandet vid tingsratten om erséttning for

rattegangskostnader.

Solstadens Motorsport (hérefter: foreningen) har motsatt sig &ndring.
Dok.Id 354568

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-701 22 00 031-774 29 43 mandag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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Parterna har begart ersattning for rattegangskostnader i hovratten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Inledning

Parterna ar 6verens om de relevanta sakomstandigheterna, som framgar av tingsrattens

dom. Ingen part har aberopat nagon bevisning.

Det ar ostridigt att kommunen, som hade forvarvat fastigheten vid en exekutiv for-
séljning, sade upp foreningens hyresavtal inom den tidsfrist som anges i 12 kap. 46 §
andra stycket utsokningsbalken. Parterna &r vidare 6verens om att kommunens upp-
ségning inte inneholl en underrattelse att hyresgasten, om denne inte vill flytta utan att
fa ersattning, hade att inom viss tid hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling.
Kommunens uppsagning uppfyllde saledes inte ett av formkraven enligt 12 kap. 58 §
forsta stycket jordabalken. Fragan i malet & om det formkravet var relevant for
kommunens uppsagning. Hovrattens provning ar begransad till denna rattsfraga. Om
det icke uppfyllda formkravet gallde for den uppsagning som kommunen gjorde, foljer
det av andra stycket i jordabalkens ovanndmnda bestammelse att uppsagningen ar utan

verkan.

Hovrattens bedémning

12 kap. 46 § utsokningsbalken &r en av kapitlets bestdmmelser avseende vissa ratts-
foljder av auktion, dvs. nar en utmatt fastighet séljs pa sadant sétt genom Kronofogde-
myndighetens forsorg. Om hyresratten inte ar skyddad eller forbehallen pa visst satt
foljer det av andra stycket i bestammelsen att kdparen har mojlighet att inom en manad
fran tilltradet sdga upp avtalet. Fastighetskoparen ges darigenom en majlighet att
komma ifran ett hyresavtal vid en tidpunkt som kan vara tidigare &n den som géllde for
den tidigare dgaren. Om fastighetskOparen inte séger upp hyresavtalet inom den tid

som anges i bestdimmelsen, géller avtalet mot kdparen. En liknande bestammelse, for
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vissa fall med frivilliga fastighetsoverlatelser, finns i 7 kap. 14 § andra stycket jorda-

balken.

Genom 12 kap. 46 § andra stycket utsokningsbalken, liksom 7 kap. 14 § andra stycket
jordabalken, kan vissa sakrattsliga problem hanteras. Fraga ar da i vilken man utsok-
ningsbalkens bestammelse dessutom reglerar uppséagningsforfarandet. Sasom
bestammelsen &r avfattad innehaller den en uttrycklig hanvisning till vad som &r
foreskrivet” om uppsagningstid efter frivillig dverlatelse av fastigheten. Ddrmed
asyftas jordabalkens regler om uppsagningstider. Vidare innehaller utsékningsbalkens
bestdammelse en erinran om att det finns sarskilda foreskrifter om bl.a. en hyresgasts
ratt att begara ersattning vid uppsagning. Darmed asyftas ocksa jordabalkens be-
stammelser pa omradet, bl.a. 12 kap. 57 § for lokalhyresgaster. | 6vrigt innehaller

12 kap. 46 § utsokningsbalken inga regler om uppsagningsforfarandet eller nagot annat
om hur hyresforhallandet skall avvecklas. Enligt kommunens uppfattning saknas det
lagstod for att i en situation som denna tillampa formkraven i 12 kap. 58 § jordabalken.
Det motstaende séttet att se pa saken vore forstas att utga fran att det saknas lagstod for

att inte tillampa dessa krav, aven nar en fastighet har salts exekutivt.

Har kan sagas nagot om det indirekta besittningsskydd som en lokalhyresgast kan ha
och som galler aven efter en exekutiv auktion, i férhallande till den nye fastighets-
agaren. Det indirekta besittningsskyddet hindrar visserligen inte att hyresgéasten maste
flytta om den nye dgaren sdger upp hyresavtalet enligt 12 kap. 46 § utsokningsbalken,
men kan dven i ett sadant fall ge hyresgasten rétt till ersattning (se t.ex. RH 1997:97).
Ratten till ersattning i ett sddant fall beror pa vilket skél hyresvarden har aberopat for
att saga upp avtalet m.m. (jfr. 12 kap. 57 § jordabalken, som anger de s.k. besittnings-
skyddsbrytande grunderna). Av NJA 1981 s. 675 foljer att en annan uppségnings-
anledning &n den som har angetts i uppsagningen inte kan aberopas av hyresvarden i
en ersattningstvist. Det nu ndmnda fallet avsag visserligen inte uppsagning efter ett
exekutivt forvarv, men det ar inte latt att se nagot skal till att det skulle gélla en annan
ordning i de exekutiva fallen. Redan detta talar for att 12 kap. 58 8 jordabalken, som

foreskriver bl.a. att uppsagningen i férekommande fall skall ange orsaken till att hyres-
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varden vagrar att forlanga hyresforhallandet, ar tillamplig dven nar uppsagningen har

skett med stod av utsokningsbalken.

Utsokningsbalken, fran 1981, ersatte fler andra lagar. Den nu aktuella bestammelsen i
utsokningsbalken hade tidigare sin motsvarighet i 46 8 lagen (1971:494) om exekutiv
forsaljning av fast egendom och dessfdrinnan i 133 § utsokningslagen. | propositionen
1980/81:8 med forslag till ny utsokningsbalk anforde foredragande statsradet (s. 672):

Med anledning av vad en remissinstans har anfort betraffande uppséagning enligt
46 § andra stycket av arrende- eller hyresratt som inte ar skyddad eller har for-
behallits vid auktionen vill jag papeka att i friga om sattet for sadan uppsagning
galler detsamma som vid uppsagning av sadan rattighet i andra fall.

Detta ger starkt stod for tingsrattens lagtolkning. | samma riktning pekar det forhall-

andet att, i den man fragan har berérts, en aterkommande uppfattning i doktrinen ar att
formkraven i 12 kap. 58 § jordabalken galler &ven nar uppsagningen gors enligt utsok-
ningsbalkens bestdmmelse (se Holmqvist m.fl., Hyreslagen, s. 43; Dahlquist-Sjoberg,
Kommersiella hyresavtal, s. 446; Edling, 12 kap. Jordabalk ”Hyreslagen”, s. 45 samt
Larsson m.fl., Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, fjarde upplagan,

s. 130). Nagot stod for kommunens uppfattning framkommer daremot inte.

Mot bakgrund av det nu anférda kommer hovrétten till samma slutsats som tingsrétten,
namligen att det ifrdgasatta formkravet enligt 12 kap. 58 § jordabalken géller aven nar
uppséagningen gors med stod av 12 kap. 46 8 utsokningsbalken. Foljden i detta fall &r
att kommunens uppségning av avtalet med féreningen ar utan verkan. Tingsréattens

domslut skall darfor faststéallas.

Foreningen &r berattigad till ersattning for rattegangskostnader i hovrétten. Kommunen

har ifragasatt det begarda beloppet. Hovrétten anser att foreningens ansprak ar skaligt.

OVERKLAGANDE, se bilaga B
Overklagande senast 19 januari 2015

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Hjalmar Forsberg, hovrattsradet Per
Renell, referent, och f.d. hovrattsradet Bertil Josefson.



VARMLANDS TINGSRATT  DOM Mal nr

Avdelning 2 2014-03-04 T 3895-13
Meddelad i
Karlstad
PARTER
KARANDE
Solstadens Motorsport, 802438-8004
Hartsdga 218

655 91 Karlstad

Ombud: Advokat Ismo Salmi
Advokatfirman Salmi & Partners AB
Box 3095

103 61 Stockholm

SVARANDE

Karlstads kommun
Kommunledningskontoret
651 84 Karlstad

Ombud: Advokat Erik Darin
Foyen Advokatfirma AB
Box 7229

103 89 Stockholm

DOMSLUT

1. Tingsratten faststaller att Karlstads kommuns uppsagning den 11 juni 2013 av
hyresavtalet med Solstadens Motorsport betraffande fastigheten Karlstad Sédra

Hértsdga 4:2 ar ogiltig.

2. Karlstads kommun ska ersétta Solstadens Motorsport for rattegangskostnader med
68 250 kr avseende ombudsarvode jamte ranta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom till dess betalning sker.

Dok.ld 382303

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 188 Vastra Torggatan 13 054-14 84 03 054-18 47 35 mandag — fredag

651 05 Karlstad E-post: varmlands.tingsratt.grupp3@dom.se  08:00-16:00
www.varmlandstingsratt.domstol.se -
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BAKGRUND

Karlstads kommun (Kommunen) forvéarvade fastigheten Karlstad Sédra Hartséga 4:2
vid en exekutiv auktion den 14 maj 2013. Sedan den 3 januari 2011 hyr den ideella
foreningen Solstadens Motorsport (FGreningen) fastigheten. Hyresavtalet ingicks med
den tidigare dgaren av fastigheten Renhult Company AB. Hyrestiden har i avtalet
angetts till 1 mars 2011 till 1 mars 2021 med en 6dmsesidig uppsagningstid om nio

manader. Hyresgasten har ocksa enligt avtalet en hyresoption om fem ars forlangning.

Kommunen sade den 11 juni 2013 upp hyresavtalet till upphdrande den dag som
infaller nio manader efter delgivning av uppséagningen. Féreningen har nu gjort

géllande att uppsagningen &r ogiltig.

YRKANDEN

Foreningen har yrkat att tingsratten faststéller att uppségningen av Hartsdga 4:2 ar
ogiltig och att hyresavtalet bestar till och med den 1 mars 2021 med hyresoption till
och med den 1 mars 2026.

Kommunen har bestritt yrkandet.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader.

GRUNDER

Féreningen: Karlstads kommun har sagt upp hyresavtalet géllande fastigheten Harts-
0ga 4:2. | uppsagningshandlingen har inte formkraven i 12 kap. 58 § jordabalken (JB)

iakttagits varfor uppsagningen ar ogiltig. Det foreligger ovisshet om rattsforhallandet,

vilket lander Foreningen till forfang.
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Kommunen: Kommunens uppsagning har uppfyllt de formkrav som stélls upp i 12
kap. 46 § utsokningsbalken (UB).

UTVECKLING AV TALAN

Féreningen: Det finns i uppségningshandlingen ingen underrattelse om att hyresgasten
har att hanskjuta uppsagningen till hyresndmnden for medling om denne dnskar ersatt-
ning for uppsagningen. Denna brist har som konsekvens att uppsagningen jamlikt 12
kap. 58 § JB dar utan verkan. Hyresavtalet &r ddrmed gallande gentemot kommunen till
och med 1 mars 2021.

Kommunen: Det ar riktigt att en uppsagning enligt 12 kap. 58 § JB i vissa fall maste
innehalla underrattelse om en hyresgasts mojlighet att fa ersattning och att en uppsag-
ning som inte innehaller en sadan underrattelse ar utan verkan mot hyresgasten. | detta
fall har hyresavtalet sagts upp med stdd av 12 kap. 46 § andra stycket JB till en
tidpunkt fore hyrestidens upphdrande enligt hyresavtalet. Den bestdimmelsen uppstaller
inga formkrav pa hur en uppségning ska utformas och innehaller endast hanvisningar
till inom vilken frist en uppsagning ska ske och sattet hur uppségningstiden ska

beraknas.

DOMSKAL

| mélet ska fragan om den uppséagning som Kommunen foretagit ar giltig eller ogiltig
provas. Det kan emellertid inte, som Foreningen velat gora géllande, komma i fraga att
prova fragan om hyresforhallandet mellan parterna kommer att vara bestaende under

hela den tid som aterstar enligt hyresavtalet eller &nnu langre.

Uppséagningen har skett med stod av 12 kap. 46 § UB. Enligt den bestammelsen far en
kopare, som forvérvat en fastighet vid exekutiv auktion och vill att en hyresratt som

belastar fastigheten ska upphora, inom en manad fran tilltradesdagen saga upp avtalet
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med hyresgasten. Hyresforhallandet kan i den situationen komma att upphora fore den

tidpunkt da avtalet i annat fall skulle ha kunnat ségas upp.

Vid uppségning kravs enligt 12 kap. 58 § JB att hyresvérden i uppsagningen under-
rattar hyresgasten om de villkor som han kréaver for att forlanga hyresforhallandet eller
om orsaken till att han vagrar medge forlangning. Uppsagningen ska dessutom
innehalla underréttelse att hyresgasten, om han inte gar med pa att flytta utan att fa
ersattning, har att inom tva manader fran uppsagningen hanskjuta tvisten till hyres-
namnden for medling. Innehaller inte uppsagningen sadan underrattelse &r den utan

verkan.

| detta mal ar ostridigt att uppsagningen inte innehallit nagon underrattelse till hyres-
gasten om hans skyldighet att hanskjuta tvisten till medling. Fragan i malet &r om, som
Kommunen gjort gallande, nagon sadan underréttelse inte kravs nar uppsagning sker
med stod av 12 kap. 46 § UB.

I 12 kap. 46 8 tredje stycket UB anges att det finns sarskilda foreskrifter om rétt for
bl.a. hyresgast att i vissa fall begara forlangning av avtalet eller att fa ersattning vid
uppséagning. Innebdrden av denna hénvisning ar inte helt klar. I doktrinen har angetts
att JB:s regler om besittningsskydd for hyresgast ar tillampliga dven nér ett hyresavtal
ska upphora pa grund av en exekutiv forsaljning (Walin m.fl., Utsokningsbalken. En
kommentar (1 augusti 2013), kommentaren till 12 kap. (kapitelrubriken) och 12 kap.
46 §, samt Bengtsson m.fl., Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 8 uppl.,
sid. 337). Aven efter en forsaljning av fastigheten pa exekutiv auktion har séledes
hyresgédsten samma besittningsskydd som han skulle ha haft om uppségning skett till

hyrestidens utgang.

For lokalhyresgaster galler i allmanhet att det inte finns en rétt till forlangning av
avtalet. Daremot finns ratt till ersattning om de villkor som hyresvérden kraver for
forlangning ar oskaliga eller om uppségningen annars &r obefogad. Detta innebdr att

det, dven da uppsagning sker efter forsaljning pa exekutiv auktion, kravs sakliga skal
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for att en uppséagning i praktiken ska medfora att hyresgéasten maste avflytta fran
fastigheten.

Eftersom hyresgasten har samma rétt till forlangning, och till ersattning om forlang-
ning inte sker, da uppséagning sker efter en exekutiv auktion som vid en uppsagning till
hyrestidens utgang tar fastighetsagarens ratt till uppsagning enligt 12 kap. 46 § UB
framfor allt sikte pad majligheten att komma ifran ett oférmanligt hyresavtal som
belastar fastigheten. Syftet &r darfor inte att medge den nye fastighetsédgaren en mojlig-
het att under alla férhallanden undga hyresavtal som belastar fastigheten.

Framhallas bor ocksa att ratten till ersattning forutsatter att hyresgasten faktiskt
hanskjuter tvisten till medling inom tva manader fran uppsagningen. | annat fall har
hyresgéstens rétt till ersattning gatt forlorad. Att i en sadan situation begéara att hyres-
gasten agerar for att bibehalla sin réatt till ersattning utan att pa motsvarande sétt krava

att hyresvarden underrattar honom om hans skyldigheter forefaller inte rimligt.

Det anforda innebér att samma krav bor stéllas pa hyresvarden oaktat att uppsagningen
sker med stod av 12 kap. 46 § UB. | detta ligger att hyresvarden maste underréatta
hyresgasten om hans skyldighet att hanskjuta tvisten till medling for att uppségningen

ska fa verkan. Da sa inte skett i detta fall ar uppsagningen ogiltig.

Vid denna utgang ska Kommunen ersétta Foreningen for dess rattegangskostnader.

Betraffande beloppet rader inte tvist.
ANVISNING FOR OVERKLAGANDE, se bilaga (DV401)

Overklagandet ska ha kommit in till tingsratten senast den 25 mars 2014 och stélls till

Hovratten for Vastra Sverige

Maria Albinsson



DV 401 ¢ 2014-01 * Producerat av Domstolsverket

SVERIGES DOMSTOLAR

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska géra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller 14mnas till tingsrit-
ten. Overklagandet provas av den hovritt som
finns angiven i slutet av domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
tor 6verklagande finns angiven pd sista sidan i do-
men.

Har ena parten 6verklagat domen 1 ritt tid, far
ocksd motparten 6verklaga domen (s.k. an-
slutningséverklagande) dven om den vanliga ti-
den for 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksa 1 detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det maste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen f6r 6verklagande. Om det forsta 6verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller an-
slutningsoéverklagandet provas.

Samma regler som f6r part giller f6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angar honom eller
henne. I friga om sadant beslut finns dock inte né-
gon mojlighet till anslutningséverklagande.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp i hov-
ritten fordras att prévningstillstand meddelas.
Hovritten limnar prévningstillstind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommit till,

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gar
att bedéma riktigheten av det slut som tings-
ratten har kommit till,

3. detir av vikt f6r ledning av rittstillimpning-
en att 6verklagandet prévas av hogre ritt, el-
ler

4. det annars finns synnerliga skil att préva
overklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas star tingsrat-
tens avgorande fast. Det dr dirfor viktigt att det
klart och tydligt framgar av 6verklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att provningstillstind
bor meddelas.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla

uppgifter om

1. den dom som &verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer for
domen,

2. parternas namn och hemvist och om méjligt
deras postadresset, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpart,

3. den dndring av tingsrittens dom som klagan-
den vill fa till stind,

4. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskal enligt
klagandens mening dr oriktiga,

5. de omstindigheter som dberopas till stéd f6r
att provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styr-
kas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir forlikning om saken r tilliten férklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte aberopats 1 tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
6verklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
tornyat f6rhor eller en férnyad syn pé stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
torhandling 1 hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud.

Ytterligare upplysningar limnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns pa forsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att férenklad del-
givning kan komma att anvindas med er i ma-
let/4drendet, kan sadant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i h6gre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

www.domstol.se


http://www.domstol.se/

HOVRATTEN FOR VASTRA SVERIGE

ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE

Overklagande skall goras skriftligen. Skrivelsen skall stiillas till Hogsta
domstolen, men den skall skickas eller liimnas till hovriitten.

Skrivelsen skall ha kommit in till hovriitten senast den dag som anges
under rubriken OVERKLAGANDE i hovriittens avgorande. Nigon
tidsgriins giller dock inte fér klagan dver beslut om hiiktning, reseférbud
eller restriktioner enligt 24 kap Sa § riittegangsbalken.

Det kriivs provningstillstind for att llogsta domstolen skall priva ett
dverklagande. Privningstillstind behdvs dock inte niir Justitiekanslern
eller Riksdagens ombudsmiin dverklagar i mil om allmént ital,

Prévningstillstdnd far meddelas endast om

1. det &r av vikt for ledning av réttstillimpningen att talan prévas av Hogsta
domstolen, eller

2. det finns synnerliga skil till sddan prévning, sdsom att det finns grund for
resning eller att domvilla forekommit eller att malets utgdng i hovritten
uppenbarligen beror pa grovt forbiseende eller grovt misstag.
Om provningstillstind meddelas i ett av tvd eller flera likartade mal, kan
provningstillstand meddelas ocksd i vriga mal.

I skrivelsen till Hogsta domstolen skall anges

1. klagandens namn, adress och telefonnummer.

2. det avgdrande som dverklagas (hovrittens namn och avdelning, mélets
nummer och dagen for avgdrandet).

3. den dndring i avgdrandet som klaganden yrkar.

4. de skil som klaganden &beropar for att avgdrandet skall dndras.

5. de omstindigheter som klaganden aberopar till stod for att prévningstillstind
skall meddelas, och

6. de bevis som kiaganden vill 4beropa och vad som skall styrkas med varje
sirskilt bevis.



