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HOGSTA DOMSTOLENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 10 juni 2016 T513-15
KLAGANDE

Karlstads kommun

Ombud: Advokaterna ED och MK

MOTPART
Solstadens Motorsport

Ombud: Advokat IS

SAKEN
Uppsédgning av hyresavtal

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovréatten for Vastra Sveriges dom 2014-12-22 i mal T 2319-14

Dok.ld 120320
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Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00
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DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Karlstads kommun ska ersétta Solstadens Motorsport for rattegangskostnad i
Hogsta domstolen med 10 800 kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt

6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Karlstads kommun har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla Solstadens

Motorsports talan.

Kommunen har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska dels befria kommunen
fran skyldighet att ersatta Solstaden for rattegangskostnad i tingsratten och
hovratten, dels forplikta Solstaden att ersatta kommunen for rattegangs-

kostnader i dessa instanser.

Solstaden har motsatt sig att hovréttens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

1.  Solstadens Motorsport hyr lokaler pa en fastighet i Karlstad. Fastigheten
agdes tidigare av ett aktiebolag men i maj 2013 saldes den pa exekutiv auktion
till Karlstads kommun, som alltsa blev ny hyresvéard. Inropet pa auktionen
gjordes utan forbehall for hyresavtalet. Kommunen sade sedan upp hyres-
avtalet med hanvisning till 12 kap. 46 8§ utsokningsbalken. Uppsagningen

inneholl inte nagon underréattelse enligt 12 kap. 58 § jordabalken.
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2. Densom hyr en lokal har ett s.k. indirekt besittningsskydd. Huvudregeln
ar att hyresgéasten har rétt till ersattning om hyresvérden inte vill férlanga
hyresforhallandet vid hyrestidens slut; undantag fran detta galler bara om
hyresvarden har befogad anledning till sin védgran (se 12 kap. 57 § jorda-
balken). Vill hyresgasten inte lamna lagenheten utan ersattning, maste han
dock hanskjuta tvisten till hyresnamnden inom tva manader fran uppsag-

ningen, annars forfaller ratten till ersattning (12 kap. 58 § tredje stycket).

3. |l uppsagningen ska hyresvérden darfor enligt 12 kap. 58 § forsta stycket
jordabalken underrétta hyresgasten om de villkor han kraver for att férlanga
hyresforhallandet eller om orsaken till att han vagrar medge forlangning.
Uppségningen ska ocksa innehalla en underréttelse om att hyresgasten, om
han inte gar med pa att flytta utan att fa ersattning, har att inom tva manader
hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling. Underlater hyresvarden att
folja underrattelseskyldigheten, ar uppsagningen enligt andra stycket utan

verkan.

4,  Fragan i malet ar om hyresvarden maste lamna en underréttelse enligt 12
kap. 58 § jordabalken dven nar uppsagningen gérs med stod av 12 kap. 46 8
utsokningsbalken, dvs. efter forvarv av fastigheten pa en exekutiv auktion.
Tingsratten och hovratten har kommit fram till att en sddan underrattelse

maste lamnas, och uppséagningen har darfor forklarats vara ogiltig.

5. 112 kap. 46 8 utsokningsbalken regleras vissa réttsfoljder av forsaljning
av fast egendom pa en exekutiv auktion. Vill kdparen att en i sakagarforteck-
ningen upptagen arrende- eller hyresratt, som inte ar skyddad enligt de sé&r-
skilda reglerna i 33 § forsta stycket eller har forbehallits enligt 33 § andra
stycket eller vid den exekutiva auktionen, ska upphora, aligger det honom att
inom en manad fran tilltradesdagen saga upp avtalet. | annat fall galler avtalet
mot honom. | paragrafens tredje stycke ségs att det finns sérskilda foreskrifter

om rétt for arrendator eller hyresgést att begara forlangning av avtalet eller att
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fa ersattning vid uppsagning. Salunda erinras om hyresgéastens besittnings-

skydd enligt jordabalken.

6. Bestammelsen i 12 kap. 46 § utsokningsbalken ska forstas mot bakgrund
av den allménna rittsliga utgdngspunkten att kop bryter legostimma”. I den
fastighetsrattsliga lagstiftningen har arrendatorer och hyresgaster pa olika satt
getts ett langtgaende sakrattsligt skydd vid overlatelse av fastigheten, men vid
en exekutiv forsaljning maste aven andra intressen tillgodoses. Den aktuella
bestammelsen i utsokningsbalken reglerar fragan i vad man en arrenderétt eller
hyresratt, som inte ar skyddad pa grund av andra sakréttsliga regler, anda star
sig vid den exekutiva auktionen. Regleringen innebar att en hyresrétt foljer
med vid auktionen men att kdparen har rétt att séga upp hyresavtalet till upp-
horande i fortid; vad som har avtalats om uppséagningstid ar da inte bindande.
Med en sadan uppséagning kan koparen avsluta eller pakalla en omreglering av

hyresavtalet, dock bara inom den ram som besittningsskyddet ger.

7.  Hyresgastens besittningsskydd galler alltsa aven nar hyresavtalet ska
upphora pa grund av uppsagning efter kép pa en exekutiv auktion. Kravet pa
underréttelse enligt 12 kap. 58 8§ jordabalken ger forutsattningar for utévandet

av besittningsskyddet och utgor saledes en integrerad del av detta.

8.  Slutsatsen dr att en underrattelse enligt 12 kap. 58 8 jordabalken ska
ldmnas dven nér uppsagningen gors med stdd av 12 kap. 46 8§ utsoknings-
balken.

9. Eftersom kommunen inte har lamnat ndgon sadan underréttelse, ar

uppsagningen utan verkan. Hovrattens domslut ska alltsa faststallas.
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10. Vid denna utgang ska kommunen forpliktas ersatta Solstadens ratte-
gangskostnader i Hogsta domstolen. Vad féreningen har begért i ersattning ar

skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Ann-Christine Lindeblad, Kerstin
Calissendorff, Gudmund Toijer, Dag Mattsson (referent) och Stefan Johansson

Foredragande justitiesekreterare: Ylva Meyer



