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E, HOVRATTEN OVER DOM Mal nr
";T'm;‘ SKANE OCH BLEKINGE 2018-11-16 T 142-18
1|  Avdelning 2 Malmb
- Rotel 21
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hassleholms tingsrétts dom 2017-12-07 i mal T 26-17, se bilaga A
PARTER
Klagande
Fitness24Seven AB, 556635-4626
Stora Sodergatan 4
222 23 Lund
Ombud: Advokat Ulrica Dahlberg och jur.kand. Stephanie Stensson
Moll Wendén Advokatbyra AB
Stortorget 8
211 34 Malmo
Motpart
Norén Fastigheter AB, 556265-2429
Frykholmsgatan 1
281 31 Héssleholm
Ombud: Fredrik Norén
Adress som ovan
SAKEN
Fordran
HOVRATTENS DOMSLUT
Hovritten faststiller tingsrittens domslut utan ndgra dndringar.
Fitness24Seven AB ska ersétta Norén Fastigheter AB for réittegangskostnad i hovritten
med 40 000 kr, avseende ombudsarvode, jimte rdnta pa beloppet enligt 6 § rantelagen
(1975:635) frédn dagen for hovrittens dom tills betalning sker.
Dok.Id 334487
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 846 Hovrittstorget 1 040-35 57 00 040-783 11 méndag — fredag
201 80 Malmo E-post: hovratten.skaneblekinge@dom.se 08:00-16:00
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YRKANDEN I HOVRATTEN, M.M.
Fitness24Seven AB (Fitness) har yrkat att hovritten ogillar Norén Fastigheter AB:s
(Norén) talan utom sdvitt avser vid tingsritten medgivet belopp om 6 480 kr samt for-

pliktar Norén att ersétta Fitness rittegangskostnad vid tingsritten.

Norén har motsatt sig dndring av tingsréttens dom.

Parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader i hovrétten.

Hovrétten har med stod av 50 kap. 13 § andra stycket 2 rittegdngsbalken avgjort mélet

utan huvudférhandling.

PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN
Parterna har i hovritten aberopat samma grunder och omstindigheter som de anforde

vid tingsrétten och hovritten har tagit del av samma utredning som tingsrétten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Fitness har gjort géllande att den aktuella egendomen inte tillhor bolaget eftersom den
utgdr byggnadstillbehor eller i vart fall har tillfallit Norén genom accession. Enligt
Fitness har det ddrmed inte funnits nagon skyldighet for Fitness att bortforsla egendo-
men och Fitness har, med de undantag som framgar av medgivandet vid tingsritten,

aterstéllt lokalen 1 objektivt godtagbart skick.

Fragan om byggnadstillbehor

Enligt 2 kap. 2 § jordabalken hor till byggnad fast inredning och annat varmed bygg-
naden blivit forsedd, om det &r dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av
denna. I 2 kap. 4 § jordabalken finns dock en undantagsregel som innebdr att ett fore-
mal som en nyttjanderdttshavare eller ndgon annan dn fastighetsdgaren har tillfort en
fastighet inte hor till fastigheten, om inte foremalet och fastigheten kommit i samma

dgares hand.



Sid 3

HOVRATTEN OVER DOM T 142-18
SKANE OCH BLEKINGE 2018-11-16
Avdelning 2

For att besvara frdgan om ett foremél som objektivt framstir som ett byggnadstillbehor
utgor fast eller 16s egendom ér det av avgorande betydelse om det dr fastighetsdgaren
eller ndgon annan som tillfort foremalet. Fragestdllningen har av Hogsta domstolen
uttryckts som att det géller att avgora i vems intresse som foremaélet har tillforts fastig-
heten. Vid intresseprovningen kan enligt Hogsta domstolen beaktas vem som fattat
beslut om att foremélet ska tillforas fastigheten, vem som burit kostnaderna for fore-
malet, vem som har nyttan av féremalet, vem som ansvarar for drift och underhall samt
vad som asyftats 1 friga om dgandet. Vem som rent faktiskt ombesorjt sjdlva anbring-
andet dr emellertid av underordnad betydelse (se bl.a. réttsfallet NJA 2015 s. 961 p. 10
och 12).

Den egendom som tillforts lokalen har utgjort en hyresgistanpassning. Aven om Norén
har godként anpassningen och @ven inledningsvis bekostat denna, har anpassningen
gjorts for att tacka Fitness specifika verksamhetsbehov. Det dr ocksa Fitness som slut-
ligt burit kostnaden for hyresgéstanpassningen och, d&ven om det dr av underordnad

betydelse, ombesorjt det faktiska anbringandet av egendomen.

Fitness har hyrt lokalen utan sirskild for verksamheten avsedd inredning. Den egen-
dom som tvisten 1 malet géller har tillforts lokalen pa Fitness bekostnad och 1 Fitness
intresse. Egendomen é&r inte av det slag att den typiskt sett kan antas vara till nytta for
varje lokalhyresgést. Varken parternas skriftliga avtal eller vad som i dvrigt framkom-
mit, ger heller stod for att det varit parternas avsikt att Norén skulle bli dgare till egen-
domen. Som ocksd tingsritten funnit &r egendomen ddrmed inte byggnadstillbehor

utan 16s egendom som tillhor Fitness.

Fragan om accession
Enligt avtalet har det alegat Fitness att bortfora bolaget tillhorig egendomen nér hyres-
forhallandet upphorde. Fragan dr om sédan skyldighet inte forelegat dérfor att Norén

forvarvat dganderitt till egendomen genom accession.



Sid 4

HOVRATTEN OVER DOM T 142-18
SKANE OCH BLEKINGE 2018-11-16
Avdelning 2

En fastighetségare kan gora forvarv av foremdl som pd visst sdtt sammanfogats med
fast egendom enligt allménna regler om accession. Principen om forvirv genom ac-
cession giller parallellt med jordabalkens reglering. Sadant forvirv ska enligt praxis
och doktrin anses ha skett om det ar praktiskt omdjligt att sirskilja den tillférda egen-
domen, sasom betriffande t.ex. malarfirg och tapeter, eller om ett sdrskiljande inte kan
ske utan vésentlig viardeforstorelse (jfr t.ex. réttsfallen NJA 2015 s. 961 och NJA 2002
s. 561).

Det har i1 doktrinen uttalats att om den tillférda egendomen inte gér att avligsna utan
att astadkomma storre skada pa den fasta egendomen bor egendomen anses ha tillfallit
fastighetsdgaren genom accession (Victorin m.fl., Kommersiell hyresrétt, 4:¢ uppl., 1
mars 2017 Zeteo, s. 201). Accession forutsitter alltsa att den tillférda egendomen har
ett virde for fastigheten (Larsson m.fl., Kommersiella hyres- och arrendeavtal 1 prakti-

ken, 6 uppl., 2 maj 2018, Zeteo, s. 34).

Den lokal som Fitness hyrt av Norén var, innan gjorda hyresgéstanpassningar, en ra
lokalyta. Enligt vad parterna anfort har Fitness byggt omklddningsrum, duschar och
toaletter i lokalerna. Av fotografier som Noréns aberopat framgér att de hyresgéstan-

passningar som Fitness utfort varit behidftade med brister vid Fitness avflyttning.

Noréns krav avser i huvudsak rivning av resta viggar, inklusive dusch- och toalett-
utrymmen, samt borttagning av kakel och pélagt golv. Det har inte varit praktiskt
omg@jligt att sérskilja den av Fitness tillforda egendomen. Ett avldgsnande kan inte hel-
ler anses ha inneburit vésentlig virdeforstorelse av lokalen. Den tillférda egendomen

kan darfor inte heller anses ha kommit i Noréns 4go genom accession.

Hovriittens slutsats

Med ovan angivna tilldgg och pa de skél som tingsratten i ovrigt anfort kommer dven
hovritten till slutsatsen att den egendom som tillforts lokalen inte blivit fast egendom.
Det har ddrmed pé av tingsrétten angivna skil &legat Fitness att avldgsna egendomen
och aterstélla lokalen i de avseenden som Noréns krav avser. Tingsrittens dom ska

darfor sta fast.
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Rittegiangskostnader

Sésom tappande part ska Fitness ersétta Noréns rattegdngskostnad i hovritten. Begird

ersittning ar skilig.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 14 december 2018.

I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Lennart Johansson, hovrittsradet Asa Lil-

jeroth (referent) och hovrittsassessorn Fredrik Lovkvist. Domarna &r eniga.
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Enhet 1 2017-12-07 T 26-17
Meddelad i
HASSLEHOLM
PARTER
Kéarande

Norén Fastigheter AB, 556265-2429
Frykholmsgatan 1
281 31 Hassleholm

Ombud: Fredrik Norén
Norén Fastigheter
Frykholmsgatan 1

281 31 Hassleholm

Svarande

Fitness 24Seven AB, 556635-4626
Stora Stdergatan 4

222 23 Lund

Ombud: Advokat Ulrica Dahlberg
Moll Wendén Advokatbyra AB
Stortorget 8

211 34 Malmé

DOMSLUT

Fitness 24Seven AB ska till Norén Fastigheter AB betala 103 140 kr.

Dok.Id 143248

Postadress Bestksadress Telefon Telefax
Box 135 Tingshusgatan 3 0451-487 00 0451-487 40
28122 E-post: hassleholms.tingsratt@dom.se

HASSLEHOLM www.hassleholmstingsratt.domstol.se

Expeditionstid
mandag — fredag
08:00-16:00
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Bakgrund

Fitness 24Seven AB (Fitness) har hyrt en lokal av Norén Fastigheter AB (Norén)
under tiden oktober 2008 — april 2016. Under rubriken Inredning anges i hyresavtalet
foljande: "Lokalen uthyrs utan sérskild for verksamheten avsedd inredning. Vid
hyresforhallandets upphorande skall hyresgasten, om inte annan 6verenskommelse
traffats, bortfora honom tillh6rig egendom och aterstélla lokalerna i godtagbart skick.
Parterna ar eniga om att senast sista dagen av hyresforhallandet gemensamt genomféra
besiktning av lokalerna. Om till f6ljd av hyresgastens atgarder — vidtagna med eller
utan hyresvardens medgivande — lokalen vid avflyttning innehaller material, som inte
sarskilt overenskommits att hyresvarden svarar for, skall hyresgésten avlagsna
materialet eller ersatta hyresvarden dennes kostnader for kvittblivning sdsom

forekommande avfallskatt, transport och avgift for deponering eller motsvarande.”

Sedan hyresforhallandet upphdrt har tvist har uppkommit mellan parterna om

innebdrden av ovan ndmnda avtalsbestammelse.

Parternas instéllning
Norén har yrkat att tingsratten ska forplikta Fitness att betala 103 140 kr till Norén for

aterstallande av lokalen.

Fitness har medgett att betala 6 480 kr avseende stddning av lokalen. Fitness har
motsatt sig att betala resterande del av yrkat belopp, men har vitsordat beloppet som

skaligt i och for sig.

Parternas talan

Norén

Under april manad 2016 inspekterade Norén lokalerna tillsammans med Hampus
Johansson, som ar anstalld pa Fitness. Norén framstallde sin syn pa vad de ansag borde
atgardas i lokalerna for att villkoret i hyresavtalet skulle uppfyllas. En lista 6ver
begérda atgarder 6versandes efterat av Hampus Johansson till Norén. Listan anvandes

sedan som bas for besiktning den 6 oktober 2016.
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Norén har bekostat en hyresanpassning pa 400 000 kr exklusive mervardesskatt. Denna
kostnad har lagts pa hyran under de forsta 36 manaderna. Anpassningen av lokalerna

har foljaktligen betalats av Fitness.

Pa besiktningsdagen var de flesta begarda atgarder inte vidtagna av Fitness. Lokalerna
var inte heller stadade och det fanns reklam kvar pa rutorna. Det ar brukligt att en
avflyttande hyresgast tommer och stadar lokalen. Nar Fitness flyttade in for tio ar
sedan var lokalerna en ra yta. Fitness har sedan gjort andringar och installerat duschar
och toaletter i lokalerna. Badrummen var inte bra gjorda utan var fuskbyggen. Fitness
ska sta for kostnaderna att ta bort toaletter och duschar ur lokalerna och for att
tillgodose stadningen. Det finns inget mervarde for Norén i att toaletter och duschar
har tillforts lokalerna. Norén kan inte hyra ut lokalerna med toaletter och duschar
installerade. Kommande hyresgaster vill tillfora sitt eget. Som hyresgést hyr man en

tom yta och star sjélv kostnaden for vad som tas in.

Norén har anvént sig av Schroder Skadeteknik AB for att aterstélla lokalerna enligt den
lista som férelag vid besiktningen. Schréder Skadeteknik AB har ett rimligt pris och

arbetet &r specificerat i fakturan.

Fitness

Enligt hyresvillkoren har hyresgésten haft ratt att géra hyresgéstanpassningar vilka har
bekostats av hyresvarden upp till 400 000 kr exklusive mervardesskatt, men
ombesorits av hyresgasten. Dessa hyresgastanpassningar har bestatt av att Fitness har
anpassat lokalen till gymverksamhet med traningslokaler omkladningsrum och vatrum.
Fitness har haft Noréns godké&nnande att utféra samtliga av de anpassningar som har

gjorts.

Det &r riktigt att ett belopp motsvarande Noréns hyresanpassningskostnad lades pa
hyran. Det epostmeddelande som skickades fran Hampus Johansson, anstélld pa
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Fitness, den 20 april 2016 var en lista 6ver Noréns énskemal. Innehallet i listan var

inget som de kommit 6verens om.

Norén anser att lokalen ska aterstallas i ursprungligt skick. Det ar inte inneborden i
”godtagbart skick”. Det finns inte ndgon skyldighet att ta bort exempelvis badrum. De
genomforda andringarna, som har blivit byggnadstillbehor, har Norén gatt med pa.
Aven om andringarna inte blivit byggnadstillbehor s& har de fogats till fastigheten pa
ett sadant satt att de inte utan vésentlig vardeforstorelse kan avlagsnas fran byggnaden
(se rattsfallen NJA 2002 s. 561 och NJA 2008 s. 282). Andringarna har darmed blivit
fast egendom och Fitness ar darfor inte skyldigt att ta bort egendomen och aterstalla

lokalerna till ursprungligt skick.

Det har funnits brister i stadningen men de atgarder som Norén vidtagit gar utéver vad
som objektivt dr att bedoma som godtagbart skick”. Det som kan hérroras till Fitness
som bolag ska avlagsnas, sa som loggor och annat material som lamnats kvar i

lokalerna. Kamerautrustning som monterats ner men som ligger kvar i lokalerna samt

affischer med loggan faller in under stadning.

Bevisning
Norén har aberopat skriftlig bevisning i form av hyreskontrakt, besiktningsprotokoll,
fakturor fran Schroder Skadeteknik AB, epostmeddelanden samt foton fran lokalerna

tagna pa besiktningsdagen.

Fitness har aberopat skriftlig bevisning i form av Fastighetsagarnas standardavtal,
utdrag ur Handledning till Fastighetsédgarna Sveriges hyreskontrakt for lokal samt

epostmeddelanden mellan Fitness och Norén fran juni 2016.

Handlaggningen
Tingsratten har med parternas samtycke avgjort malet utan huvudférhandling med stod
av 42 kap. 18 § forsta stycket femte punkten rattegangsbalken. Parterna har beretts

tillfalle att slutfora sin talan skriftligen.
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Tingsrattens bedémning

Av utredningen i malet framgar att Fitness hyrt en lokal av Norén i fastigheten
Hassleholm Spinnaren 5 fran den 1 oktober 2008 till den siste april 2016. Lokalen
hyrdes i befintligt skick for att anvandas till traningsstudio. Den egentliga tvistefragan
i malet galler Fitness skyldighet att aterstélla lokalen efter hyresforhallandets

upphorande.

Den anpassning som gjorts av lokalerna har gjorts pa begéran av Fitness och kostnaden
for forandringarna har slutligt fatt baras av detta bolag. Att betalningen forskotterats av
Norén och lagts pa hyran kan inte anses innebéara att Norén blivit agare till egendomen
och att denna salunda blivit fastighetstillbehor. Vaggar, badrum m.m. inklusive golv-
och vaggbekladnader har inte nagot varde for Norén och det innebar darmed inte
nagon vardeforstorelse att avlagsna badrum m.m. jamte golv- och vaggbekladnader.
Tingsratten anser foljaktligen att det aterstallande som Norén begart inte kan anses

avse fast egendom som tillhér Norén.

Parterna har inte havdat att de sjalva narmare berort formuleringen godtagbart skick
vid de forhandlingar som foregatt hyresavtalet. Termen “godtagbart skick™ torde ha

hamtats fran Fastighetsagarnas standardavtal.

| den handledning till Fastighetsagarnas standardavtal som ingetts av Fitness framgar
att med termen godtagbart skick menas objektivt godtagbart skick och inte
ursprungligt skick. I handledningen sags att formuleringen godtagbart skick innebar
bl.a. att av hyresgasten utférda andringar ska aterstallas.

Den tolkning som gjort i handledningen framstar i sig som rimlig och har havdats gélla

enligt Fitness. Tingsratten ansluter sig till denna bedémning.
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Mot bakgrund av tingsrattens beddmning att den egendom som tillforts lokalerna inte

blivit fast egendom utan alltjamt tillhér Fitness anser tingsratten att Fitness varit

skyldigt att avlagsna och aterstalla lokalerna i de avseende som Norén pa egen

bekostnad nddgats utfora. Att Fitness haft att svara for stddning av lokalerna, men inte

gjort detta, ar ostridigt.

Fitness har medgett att betala ett belopp for stadning och vitsordat skéligheten av
resterande del av yrkat belopp. Nagon tvist om kostnaderna for aterstallande foreligger
darfor inte. Noréns begaran om ersattning for aterstallandekostnader ska darmed
bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Avgorandet kan overklagas till Hovratten 6ver Skane och Blekinge. Ett skriftligt
Overklagande ska ha kommit in till tingsrétten senast den 28 december 2017.

Bengt Olsson
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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 skal 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 postadresser, 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 f6rlikning om saken ir 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 £6rhor 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/drendet, kan sadant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i h6gre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

www.domstol.se


http://www.domstol.se/

Anvisning for 6verklagande HR, avgérande, med pt ¢ Producerat av Domstolsverket ¢ 201

d SVERIGES DOMSTOLAR

www.domstol.se

Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till Hoégsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det dr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt forbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden dberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se


http://www.hogstadomstolen.se/

