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T 5804-19

1. Tingsritten forklarar att Citycon Liljeholmstorget Galleria AB har rétt att lyfta ett av
BBQ Burger Bar i Solna AB vid Lansstyrelsen i Stockholm (dnr 208-2018-53375)
deponerat belopp om 918 087,20 kr. P& beloppet ska BBQ Burger Bar i Solna AB
betala moms med 229 521,80 kr.

2. Tingsratten forklarar att hyresrétten for lokalen 1 fastigheten Stubinen 2
(kontraktsnummer 2-R-13577-18) ér forverkad och forpliktar BBQ Burger Bar 1 Solna
AB att omedelbart avflytta fran lokalen, vid dventyr av avhysning pd BBQ:s egna
bekostnad.

3. Domen i delen som avser forverkande och avflyttning far verkstdllas utan hinder av
att den inte vunnit laga kraft. BBQ Burger Bar i Solna AB:s vid huvudforhandlingen

framstéllda avvisningsyrkande avslas.

4. BBQ Burger Bar i Solna AB ska till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB utge ett
kapitalbelopp om 2 920 457,20 kr. Pa beloppet 1 246 757 kr ska rénta enligt 3 och 6 §§
rantelagen utga fran den 9 maj 2019 till dess full betalning sker.

BBQ Burger Bar i Solna AB ska hédrefter betala rdnta enligt 4 och 6 §§ réntelagen
enligt foljande.

- For juni, juli, september, oktober och november ar 2019 pa ett manatligt
kapitalbelopp om 3 371 kr fran den sista dagen varje ménad till dess full betalning
sker.

- For augusti och december ar 2019 pé ett ménatligt kapitalbelopp om 133 756 kr fran
den sista dagen varje manad till dess full betalning sker.

- For ar 2020 pa ett ménatligt kapitalbelopp om 135 818 kr frédn den sista dagen varje
ménad &r 2020 fram till och med den 20 oktober 2020 till dess full betalning sker.

BBQ Burger Bar i Solna AB ska ha ritt till avdrag med det belopp som Citycon
Liljeholmstorget Galleria AB har lyft hos Lansstyrelsen i Stockholm enligt punkten 1.
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5. Frén den 21 oktober 2020 och fram tills att BBQ Burger Bar i Solna AB avflyttat
fran lokalen ska BBQ Burger Bar i Solna AB till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB
betala ett manatligt kapitalbelopp om 135 818 kr jimte rénta enligt 4 och 6 §
rantelagen pa respektive manadsbelopp fran den sista dagen varje méanad till dess full

betalning sker.

6. BBQ Burger Bar 1 Solna AB ska ersétta Citycon Liljeholmstorget Galleria AB for
dess rittegangskostnader med 1 125 560 kr jimte rinta pa beloppet enligt 6 §

rantelagen fran dagens datum till dess full betalning sker.

7. Citycon Liljeholmstorget Galleria AB ska ersdtta BBQ Burger Bar i Solna AB for
dess rittegangskostnad med 50 000 kr jimte rdnta pd beloppet enligt 6 § rintelagen
frdn dagens datum till dess full betalning sker.
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T 5866-19

1. Tingsritten forklarar att Citycon Liljeholmstorget Galleria AB har ritt att lyfta ett av
BBQ Burger Bar i Solna AB vid Lansstyrelsen i Stockholm (dnr 208-2018-53379)
deponerat beloppet om 35 065,50 kr. BBQ Burger Bar i Solna AB ska betala moms pa
beloppet med 8 766,375 kr.

2. Tingsréatten forklarar att hyresrédtten for lokalen 1 fastigheten Stubinen 2
(kontraktsnummer 2-R-13576-18) ér forverkad och forpliktar BBQ Burger Bar 1 Solna
AB att omedelbart avflytta fran lokalen, vid dventyr av avhysning pd BBQ:s egna
bekostnad.

3. Domen i delen som avser forverkande och avflyttning far verkstillas utan hinder av
att den inte vunnit laga kraft. BBQ Burger Bar i Solna AB:s vid huvudforhandlingen

framstéllda avvisningsyrkande avslas.

4. BBQ Burger Bar 1 Solna AB ska till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB utge ett
kapitalbelopp om 1 152 093,50 kr. Pa beloppet 116 675 kr ska rédnta enligt 3 och 6 §§
rantelagen utga fran den 9 maj 2019 till dess full betalning sker.

BBQ Burger Bar i Solna AB ska hédrefter betala rdnta enligt 4 och 6 §§ réntelagen
enligt foljande.

- For juni, juli, augusti, oktober och november 2019 pa ett manatligt kapitalbelopp om
1 725 kr fran den sista dagen varje manad till dess full betalning sker.

- For september och december 2019 pé ett ménatligt kapitalbelopp om 69 182 kr fran
den sista dagen varje manad till dess full betalning sker.

- For ar 2020 pa ett manatligt kapitalbelopp om 70 248 kr fran den sista dagen varje
mdnad &r 2020 fram till och med den 20 oktober &r 2020 till dess full betalning sker.

BBQ Burger Bar i Solna AB ska ha ritt till avdrag med det belopp som Citycon
Liljeholmstorget Galleria AB har lyft hos Lansstyrelsen i Stockholm enligt punkten 1.
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5. Frén den 21 oktober 2020 och fram tills att BBQ Burger Bar i Solna AB avflyttat
fran lokalen ska BBQ Burger Bar i Solna AB till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB
betala ett manatligt kapitalbelopp om 70 248 kr jaimte rdnta enligt 6 § rantelagen pa

respektive manadsbelopp fran den sista dagen varje manad till dess full betalning sker

6. Angaende rittegdngskostnader, se domslutet for B 5804-19
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BAKGRUND

BBQ Burger Bar i Solna AB (BBQ) har hyrt lokaler av Citycon Liljeholmstorget
Galleria AB (Citycon) i Liljeholmstorget Galleria. Lokalerna ar fordelade pa tva
hyresavtal.

Det ena avtalet innefattar en yta om 249,5 kvm som 1 sin tur &r fordelat pé tva enheter,
ndmligen dels en hamburgerrestaurang om 15,5 kvm, dels en kebabrestaurang om 16,5
kvm, (avtalet bendmns hérefter "Hamburgerrestaurangen”) (T 5804-19).

Det andra avtalet innefattar en yta om 130 kvm och bestér av en enhet om 21 kvm
(hérefter "Indiska restaurangen”) (T 5866-19). Restaurangerna dr beldgna i gallerians

foodcourt.

Avtalen signerades den 9 maj 2018. Hyrestiden angavs till fran den 1 oktober 2017 till
och med den 30 september 2020. Kontraktet for den Indiska restaurangen triaffades
med en arshyra om 809 480 kr och kontraktet for Hamburgerrestaurangen triffades

med en arshyra om 1 564 616 kr.

Innan dessa avtal signerades hade BBQ hyrt motsvarande ytor men uppdelade pa ett
annat sitt, dock dven da fordelat pa tva avtal. I och med att de nu aktuella avtalen

signerades fordelades ytorna om till den fordelning som framgér ovan.

Tillkomsten av de 1 malet aktuella hyresavtalen foregicks av att Citycon hade sagt upp
de tidigare géllande hyresavtalen for villkorsédndring. Genom de nya avtalen hojdes
ménadshyrorna for lokalerna. Det dverenskoms vidare att Citycon skulle bekosta en
anpassning av Hamburgerrestaurangen pa sa sitt att en vigg mellan
hamburgerrestaurangen och kebabrestaurangen skulle tas ner. Citycon atog sig vidare
att utfora en renovering av foodcourtens allminna utrymmen upp till ett visst belopp.
Nir det géller den senare avtalsforpliktelsen var den beroende av att en
overenskommelse angdende vilka arbeten som skulle utforas traffades med
foordcourtens samtliga hyresgéster. Utover BBQ fanns vid avtalets ingédende en annan

hyresgist i foodcourten.
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Under hosten &r 2017 utforde Citycon besiktningar av lokalerna. Besiktningarna
mynnade ut i att Citycon skickade rattelseanmodanden till BBQ, dels den 30 oktober
2017, dels den 27 februari 2018. Under hosten 2018 vidtog Citycon en efterbesiktning

av lokalerna och en efterkontroll skedde under hosten ar 2019.

Den 22 november 2018 upprittade Citycon uppsidgningar avseende bada

hyreskontrakten pa grund av forverkande.

Den 26 november 2018 delgavs BBQ uppsédgning avseende kontraktet for
Hamburgerrestaurangen. Ombudet for BBQ kontaktade Citycon den 3 december 2018
och ifrigasatte om delgivning verkligen skett den 26 november. Citycon upprittade da
en ny uppsiagning som delgavs den 5 december 2018, nu med ett hdgre belopp dn vad

som framgick enligt den ursprungliga uppsigningen.

Den 26 november 2018 delgavs ocksd BBQ uppsidgning avseende kontraktet for den
Indiska restaurangen. Uppsédgningen innehdll liksom uppsédgningen for
Hamburgerrestaurangen ett flertal forverkandegrunder, bland annat forverkande pa
grund av obetald hyra. Summan av de obetalda hyrorna hade dock angivits felaktigt pa
uppsdgningen. Citycon forfattade en ny uppsdgning som delgavs BBQ den 5 december
2018, nu med ett korrekt belopp angivet.

Den 13 december 2018 deponerade BBQ hyra avseende bada hyreskontrakten hos
Léansstyrelsen enligt 12 kap. 21 § jordabalken. Léansstyrelsen underrittade Citycon den
17 december 2018 om att deponering hade skett.

Citycon har dérefter delgett BBQ reservationsvisa forverkandeuppségningar i sdvil
september 2019 som i april 2020. BBQ har inte deponerat ndgot belopp till
Lénsstyrelsen med anledning av dessa uppsdgningar. Nér det géller
forverkandeuppsigningen fran ar 2019, sade Citycon dven upp hyresavtalen till
avtalstidens utgang den 30 september 2020.
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BEGARAN OCH INSTALLNING

Hamburgerrestaurangen

Citycon

Citycon har begirt:

- att tingsrétten ska faststélla att Citycon dger rétt att lyfta det vid Lansstyrelsen
deponerade beloppet om 918 087,20 kr och att BBQ ska betala moms pé ovanstadende
belopp med 229 521,80 kr.

- att BBQ till Citycon ska betala ett belopp om 2 920 457,20 kronor exklusive moms.
For det fall tingsritten finner att moms helt eller delvis ska utgé pa beloppet, begérs att
BBQ ska betala moms med 25 procent pa ett sadant belopp. For det fall tingsrétten
bifaller Citycons begidran om att fa lyfta deponerat belopp hos Lénsstyrelsen, ska det

beloppet rdknas av mot nu ndmnda kapitalbelopp.

- att BBQ fram till det att BBQ avflyttar fran lokalen ska betala Citycon med ett belopp
per manad om 135 818 kr exkl. moms (169 772,50 kr inkl. moms).

- att hyresritten forklaras forverkad, alternativt att hyresforhéllandet i sista hand
upphor vid hyrestidens utgdng 2020-09-30, och att BBQ forpliktas att omedelbart
avflytta fran lokalen i fastigheten Stubinen 2, vid dventyr av avhysning pd BBQ:s egna
bekostnad,

- att domen i delen som avser forverkande och/eller avflyttning far verkstéllas utan

hinder av att den inte vunnit laga kraft,

- att rénta pa samtliga kapitalbelopp enligt 3 och 6 § § réntelagen ska utgé fran och

med den 9 maj 2019. Hérefter begérs réinta efter respektive manadsbelopps forfallodag.
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For det fall ersdttningen ska utgd som skadestand ska rénta darfor utgd fran den dag
skadan uppstétt, dvs. sista dagen for respektive ménad efter den 9 maj 2019 pa
beloppet 133 756 kr for &r 2019 och pa 135 818 kr for ar 2020. Om erséttningen ska
utgd som hyra ska rénta frdn den sista vardagen manaden innan respektive

manadshyra.

Indiska restaurangen

Citycon har begirt:

- att tingsrétten ska faststélla att Citycon dger ratt att lyfta det vid Lénsstyrelsen
deponerade beloppet om 35 065,50 kr och att BBQ ska betala moms pd ovanstaende
belopp med 8 766,375 kr.

- att BBQ ska betala ett belopp om 1 152 093,50 kronor exklusive moms. For det fall
tingsritten finner att moms helt eller delvis ska utga pa beloppet, begirs att BBQ ska
betala moms med 25 procent pa ett sadant belopp. For det fall tingsrétten bifaller
Citycons begédran om att fa lyfta deponerat belopp hos Lénsstyrelsen, ska det beloppet

raknas av mot nu ndmnda kapitalbelopp.

- att BBQ fram till det att BBQ avflyttar fran lokalen ska betala Citycon med ett belopp
per manad om 70 248 kr exkl. moms (87 810 kr inkl. moms).

- att hyresritten forklaras forverkad, alternativt att hyresforhédllandet i sista hand
upphor vid hyrestidens utgang 2020-09-30, och att BBQ forpliktas att omedelbart
avflytta fran lokalen i fastigheten Stubinen 2, vid dventyr av avhysning pd BBQ:s egna
bekostnad,

- att domen 1 delen som avser forverkande och/eller avflyttning far verkstillas utan

hinder av att den vunnit laga kraft,
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- att rdnta pa samtliga kapitalbelopp enligt 3 och 6 § § rdntelagen ska utga fran och den
9 maj 2019. Hérefter begérs rinta efter respektive manadsbelopps forfallodag. For det
fall erséttningen ska utgd som skadestand ska rianta darfor utgé fran den dag skadan
uppstétt, dvs. sista dagen for respektive méanad efter den 9 maj 2019 pé beloppet

69 182 kr for ar 2019 och pa 70 248 kr for ar 2020. Om ersittningen ska utgd som hyra

ska rénta utgd fran den sista vardagen manaden innan respektive minadshyra.

Citycon har 1 bada malen begért ersittning for sin rittegdngskostnad.

BBQ

BBQ har bestritt samtliga Citycons yrkanden. Vad géller Citycons
fullgérandeyrkanden har inget belopp kunnat vitsordas som skaligt i och for sig. BBQ
har dock vitsordat att Citycon angett korrekta hyresbelopp, inklusive indexering, 1
enlighet med avtalen. Séttet att berdkna rénta fram till den 9 maj 2019 vitsordas som
skaligt 1 och for sig. For tiden dérefter vitsordas endast ranta enligt lag, dvs. 30 dagar

efter varje betalningsanmodan, som skéligt 1 och for sig.

BBQ har vidare begirt att vissa av Citycon pladeringsvis anforda omstandigheter

knutna till begéran om omedelbart avflyttande ska avvisas.

BBQ har begirt ersittning for sina rattegangskostnader.
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GRUNDER

De grunder och omstidndigheter som parterna angett nedan ar till storsta del
gemensamma for de tvd hyresavtalen. For det fall ndgon omsténdighet endast avser

ndgot av hyresavtalen, anges detta sérskilt.

Citycon

Citycon ska ha ritt att lyfta de deponerade beloppen eftersom deponering har skett
efter forverkande och inte inom &tervinningsfristen samt eftersom Citycon édger rtt till
full erséttning for BBQ:s nyttjande av ytorna. Det deponerade beloppen ér oskaligt
stora och saknar grund. BBQ har inte rétt till nedsittning av hyra och/eller inte ratt till
nedsittning avseende belopp for olovligt nyttjande. Atervinning av hyresritterna kan
inte ske genom nedsittning av hyra med ett belopp som &r oskéligt stort. BBQ har inte
tidigare pastatt att de har en motfordran och det nedsatta beloppet dverstiger deras
pastadda motfordran om 338 000 kr. Det bestrids att den forsta uppségningen skulle

vara belagd med formfel. Parterna har inte kommit 6verens om en avbetalningsplan.

BBQ ska till Citycon betala de begirda kapitalbeloppen, eftersom BBQ inte har betalat
hyra enligt hyreskontraktet. Efter att hyresrétterna forklarats forverkade har BBQ

olovligen kvarblivit i lokalen och detta har orsakat Citycon skada.

Hyresritterna ar i forsta hand forverkade pa grund av att BBQ inte har betalat forfallna
hyror och inte atervunnit hyresrétten i tid med anledning av uppsidgningarna som
skedde 2018. Forverkande ska i forsta hand anses ha skett den 22 november och 1

andra hand den 4 december.

Hyresriétterna ér 1 andra hand forverkade pd grund av att BBQ inte har betalat forfallna
hyror och inte atervunnit hyresritten i tid med anledning av de reservationsvisa

uppsédgningarna den 25 september 2019.
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Hyresrétterna ér i tredje hand forverkade pa grund av att BBQ inte har betalat forfallna
hyror och inte atervunnit hyresrétten i tid med anledning av de reservationsvisa

uppsédgningarna den 6 april 2020.

Hyresrétterna ér i fjirde hand forverkade pd grund av att lokalen har vanvérdats av
BBQ och BBQ inte har vidtagit rattelse utan drojsmal efter tillsdgelse i enlighet med
uppsdgningarna fran ar 2018, 2019 och 2020.

Hyresritterna ér i femte hand forverkade pa grund av att BBQ har &sidosatt avtalsenlig
skyldighet, som gér utover deras skyldigheter enligt 12 kap. jordabalken i enlighet med
uppsdgningarna fran ar 2018, 2019 och 2020.

For det fall tingsritten inte anser att hyresrétterna ar forverkade enligt ndgon grund
enligt ovan var for sig, ska grunderna sammantaget utgoéra grund for forverkande av

hyresrétterna.

Uppsdgning ska i sista hand anses ha skett per hyrestidens utgang den 30 september
2020. Citycon végrar forlaingning.

BBQ

Citycon har inte héllit lokalerna i avtalsenligt skick och har inte renoverat lokalerna i
enlighet med avtalad skyldighet. Detta har foranlett att BBQ har haft och har en rétt till
nedséttning av hyran, vilket motsvarar en fordran pa Citycon. Detta géller sérskilt
Hamburgerrestaurangen, eftersom Citycon inte har utfort anpassningar av lokalen 1
enlighet med hyresavtalet och har inte heller latit utfora avtalat arbete. Denna
underldtenhet har inneburit en skada for BBQ, varfor bolaget har en
skadestandsfordran mot Citycon. BBQ har ddrmed motfordringar som ska avriknas pé

Citycons krav pa hyra.
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Niér det géller forverkandeuppségningarna under 2018 gors det i bdda mélen géllande
att de forsta uppsdgningarna varit ogiltiga pa grund av formfel. BBQ har under alla
forhallanden deponerat medel till Lansstyrelsen motsvarande Citycons krav inom
atervinningsfristen, varfor hyresrétterna inte har forverkats genom uppségningarna.
Parterna har vidare under hosten 2018 traffat ett avtal om avbetalningsplan, vilket
innebér att hyresbeloppen inte var forfallna till betalning vid tidpunkten for

uppsigningarna.

Niér det géller senare forverkandeuppsigningarna fran september 2019 och framat gors
det géllande att BBQ har erlagt hyra dels monetért, dels genom att BBQ hatft
kvittningsvisa motfordringar att avrdkna mot hyresfordran. Citycon har alltsa inte haft

nagon fordran mot BBQ vid uppsidgningstillfillena.

Citycons talan betrdffande vanvard och underldtenhet att uppfylla en avtalsenlig
forpliktelse dr hanforlig till annat avtalsforhallande och kan inte liggas till grund for
forverkande av de aktuella avtalen. For det fall tingsrétten skulle finna att &beropade
omstandigheter tillhor aktuellt avtalsforhallande, bestrids att vanvérd eller

underlatenhet att uppfylla en avtalsenlig forpliktelse skulle vara f6r handen.

Hyresritterna ar inte heller uppsagda vid hyrestidens utgéng. Den
uppsdgningshandling som Citycon lagt till grund for sitt pastaende ar ogiltig pa grund
av dess otydlighet.

Det foreligger ingen grund for att domen ska fir verkstéllas utan hinder av att den inte
vunnit laga. Detta géller sérskilt eftersom det dr fraga om provning av dmsesidiga
fordringar och ingen av parterna har ett hogre skyddsintresse 4n den andre, sérskilt inte

hyresvérden.
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UTVECKLING AV TALAN
Citycon

Uppsédgningarna i november och december 2018 samt pastidd avbetalningsplan

I och med efterbesiktningarna avseende foodcourten den 28 september 2018 och
Safety checklist utford av Safe Shopping Centre den 4 oktober 2018 fick Citycon
kdnnedom om de omstidndigheter som — utover obetald hyra — utgor grund for
forverkande. Sa snart Citycon fick kinnedom om att rittelse inte vidtagits enligt

anmodan sade Citycon upp hyresritten for forverkande 1 slutet av 2018.

Hamburgerrestaurangen

Uppsdgningen daterad den 22 november delgavs den 26 november 2018.
Uppsdgningen ér giltig och atervinningsfristen borjade 16pa den 26 november 2018.
Eftersom det tidigare radde tvist om delgivning verkligen hade skett den 26 november
uppréttades en ny uppsdgningshandling som delgavs 5 december 2018. Den senare
uppsigningen hade ett hogre belopp betriffande obetald hyra eftersom det 16pt hyra
under tiden mellan uppsédgningarna. Beloppen i1 bdda uppsédgningshandlingarna ar
korrekta. Avdrag har gjorts for de inbetalningar BBQ gjort. Att beloppet skulle vara
felaktigt som svaranden anfor dr dock under alla forhallanden ovésentligt; en
uppsigning behdver inte innehélla beloppet for att vara giltig. Det ar tydligt i bada

uppsigningarna vad hyran avser.

Indiska restaurangen

Den 26 november 2018 delgavs BBQ uppsidgning. Uppsdgningen innehdll ett flertal
forverkandegrunder, bland annat forverkande pa grund av obetald hyra. Summan av de
obetalda hyrorna har dock felaktigt angivits pd uppsidgningen. Citycon upprittade en
ny uppsdgning som delgavs BBQ den 5 december 2018, nu med ett korrekt belopp

angivet.
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Beloppet i uppsigningen som delgavs den 26 november 2018 var felaktigt. Ovriga
grunder for uppsigning av hyreskontraktet gors dock géllande. BBQ har alltsa delgetts
en korrekt uppsdgning den 26 november 2018 avseende forverkande pa grund av
vanvard och avtalsbrott. Att delgivning skett framgar ocksa av att ombud for BBQ har
varit i kontakt med ombud for Citycon med anledning av uppsdgningen. Den 5
december 2018 delgavs en ny uppsdgning med korrekt belopp. Denna ersitter inte den
forsta uppsdgningen och atervinningsfristen har i och med atervinningsmeddelandet

alltsa borjat 16pa den 26 november 2018.

Pastadd avbetalningsplan

Inbetalning inom étervinningsfristen 1 forhallande till de forsta uppsdgningarna har
inte skett. Nagon dverenskommelse om avbetalningsplan har 6ver huvud taget inte
tréffats, vare sig genom accept fran Citycons sida eller pd grund av passivitet fran

Citycon.
Citycon vill 1 det ssmmanhanget sérskilt patala att bolaget har att folja ett sarskilt
regelverk, Sarbanes-Oxley Act, vilket innebér att alla &ndringar eller tilligg till

hyreskontrakten kréver skriftlig form och att de behorigen undertecknas.

Deponeringen och den pastidda motfordran

Deponeringen
BBQ har betrédffande den andra uppségningen endast haft ritt att deponera den del av
hyran som anses utgdra en motfordran. BBQ har inte fore deponeringen péstatt att de

haft en motfordran och inte heller begért nedséttning av hyran.

Pastadd motfordran

Nir det géller den pastadda rétten till nedséttning av hyra framgér det visserligen av
hyreskontraktet att Citycon dtagit sig att uppgradera/renovera serveringsytan och/eller
toalett och diskutrymmet till en kostnad om max 400 000 kr. Renoveringen krévde

dock ocksa samtycke frén dvriga hyresgister som nyttjar serveringsytan. Nagot sddant
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samtycke har inte kommit Citycon tillhanda. Citycon har fétt ett forslag pa ritningar
for detta frain BBQ men forslaget var ej tekniskt genomforbart. Arbetena har inte
kommit att utforas av anledningar som Citycon inte rader 6ver. Citycon var under
sommaren 2018 beredd att utfora dessa atgiarder men BBQ kunde ej acceptera vad och

hur. BBQ ér sjélva vallande till situationen.

Citycon har enligt avtal ocksa atagit sig att ta ner viggen mellan kebabrestaurangen
och hamburgerrestaurangen sa att de kan anpassas till en enhet. Utforandet av detta
arbete var beroende av att BBQ skulle komma in med underlag, tex. ritningar, for att
arbetet ska kunna genomforas. Nagot sddant underlag har inte kommit Citycon
tillhanda. Citycon har ldmnat en offert till BBQ men BBQ har inte aterkopplat denna
till Citycon. Citycon har alltsd inte kunnat genomfora arbetet eftersom BBQ inte har

foljt sina forpliktelser vilka framgér av hyreskontraktet.

I fraga om tidpunkten for renoveringarna av de gemensamma ytorna och anpassningen
av Hamburgerrestaurangen ar det visserligen riktigt att den att den gemensamma
ambitionen var att renoveringarna skulle ske sommaren 2018. Det bestrids dock att det
ska ha ingétts ett avtal om detta och att det dirmed var avtalat att arbetena skulle ha
varit utforda senast vid ett visst datum. Citycon har dédrmed inte varit i drojsmal med
genomfOrandet av renoveringen eller anpassningen. BBQ har inte rétt till nedsattning

av hyra eller till skadestand. Det foreligger ingen brist, hinder eller men 1 hyresratten.

Ratt till nedsédttning i hyra avser dessutom tid fran vilken hyresgésten patalat denna
ritt. Nagot sddant patalande har inte skett. Aven om ett sidant ptalande skulle ha
skett 4ger BBQ ej ritt till nedséttning 1 hyra — och inte heller till skadestdnd — eftersom
de sjélva varit véllande till den uppkomna situationen. Den eventuella rétt till
kompensation som BBQ kan anses ha ska dock aldrig 6verstiga vérdet av de
byggnadsarbeten som hyresvirden under vissa forutséttningar, och inte inom ndgon
viss angiven tid, skulle bekosta. Eventuell kompensation kan inte uppgé till mer &n

enhetens andel (25 %) av vérdet av atgérden: dvs av max 400 000 kronor.
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Det belopp som BBQ har deponerat uppgér till 918 087,20 kr, men deras motfordran
uppgér enbart till 338 000 kr. De har alltsd, under alla omsténdigheter, deponerat ett
for stort belopp. Atervinning av hyresritterna kan ej ske genom nedséttning i hyra med
ett belopp som dr oskiligt stort. Inte heller har BBQ redogjort for berdkningen av
nedséttningen 1 hyra alternativt det pastadda skadestdndet, &n mindre redogjort for
eller framstillt dessa krav gentemot Citycon tidigare. BBQ synes saledes mena att man
dgde ritt att nyttja lokalen helt vederlagsfritt. BBQ:s agerande kan i det nirmaste

liknas vid trakasserier mot hyresvérden.

Med tanke pa den tydliga lydelsen kring villkor for renoveringen och med tanke pé att
hyresgésten sjdlv varit vdllande till att renoveringarna ej kommit till stind, har
hyresgdsten ej varit 1 god tro avseende ritten att deponera hyra hos ldnsstyrelsen, 1
varje fall inte avseende rétten att deponera ett sé pass stort belopp som det aktuella
beloppet ér. Citycon ifragasitter ocksa om det gér att skjuta 6ver motfordringar pa det

satt som BBQ gor gillande.

Uppsigningarna i september 2019

Skilen for de reservationsvisa uppsidgningarna fran den 25 september 2019 var att
ytterligare skulder uppkommit efter uppsidgningarna i december 2018, men dven
forhallanden som tillkommit efter den senaste uppsidgningen. De reservationsvisa
uppsigningarna delgavs den 30 september 2019. Atervinning av hyresritten har inte
skett eftersom nagon inbetalning ej skett som motsvarar den skuld som foreligger.
BBQ har inte heller deponerat till Lansstyrelsen de aktuella beloppen. Hyresrétterna ar

1 varje fall forverkade genom dessa uppsdgningar.

Uppségningarna i april 2020

Den 6 april 2020 foretog Citycon ytterligare reservationsvisa uppsdgningar av
hyresavtalen. Skélen for de reservationsvisa uppsidgningarna var att ytterligare skulder
uppkommit efter uppségningarna i september 2019, men dven forhdllanden som
tillkommit efter den senaste uppsidgningen. Delgivning av uppsidgningarna skedde den

8 april 2020.
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Den uteblivnha hyran

Citycon vitsordar att BBQ gjort pastddda betalningar. Avrakning har dock skett utifran
de belopp BBQ betalat in. Beloppen har inte tagit emot som hyra, men har avraknats
mot skadestandet. Citycon har dérfor utgétt fran att moms inte &r inkluderat i beloppen
som betalats in. Citycon forbehaller sig rétten till ersittning for moms & beloppen for
det fall tingsritten kommer fram till att hyra skulle utgétt och ej erséttning for olovligt
nyttjande. Citycon forbehiller sig ritten till ytterligare erséttning for olovligt
nyttjande. Ersittningen som begirs skall anses vara skadestand till den del den
fortloper pa tid efter forverkande. For det fall tingsritten anser att forverkande inte

foreligger skall ersittningen utgdra hyra. Moms tillkommer dé péa beloppen.

Skuldernas berikning
Skulderna har berdknats enligt nedan. Erséttningskravet 6kar for varje dag som

nyttjandet fortloper. Detta géller oavsett om nyttjandet anses vara lovligt eller olovligt.

Hamburgerrestaurangen

- Skulden 1 uppsdgningshandlingarna som delgavs den 26 november respektive
den 5 december 2018 har rdknats fram genom att dela hyresbeloppet enligt
avtalet med 12 for att ta fram ménadshyran.

- Avtalet borjade gélla den 1 oktober 2017 och eftersom skulden i
uppsigningshandlingen har berdknats t.0.m. november méanads hyra 2018, har
manadshyran multiplicerats med 14.

- T oktober 2018 gjorde BBQ tva inbetalningar. Beloppen har avrdknats mot
hyresskulden.

- Skulden uppgick per uppsdgningen den 5 december 2018 sdledes till 918
087,20 kr exklusive moms (1 147 609 kronor inklusive moms).

- Skulden hade vid uppsdgningen den 25 september 2019 6kat med 682 270 kr
exklusive moms (852 839 kr inklusive moms) sedan den 5 december 2018.
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Beloppet innefattar manadshyran for december ar 2018, eftersom det beloppet
inte ingick i uppsdgningen fran den 5 december 2018.

- Det vitsordas att BBQ gjort de inbetalningar som pastas under ar 2019.
Avrakning har dock skett i berdkningen i uppsidgningshandlingen mot de
inbetalningar BBQ gjort.

- Vid uppsigningen hade dock inte Citycon registrerat den betalning BBQ gjort i
september ar 2019.

- For varje manad dérefter under 2019, det vill séga frdn och med 1 oktober
2019, begir Citycon ersdttning for olovligt nyttjande med 133 756 kronor
exklusive moms per médnad (167 195 kr inklusive moms).

- BBAQ har, utover inbetalningen i september, gjort tvd inbetalningar: en 1 oktober
och en 1 november 2019. Beloppet for de tre inbetalningarna uppgér
sammanlagt till 391 155 kronor. Beloppet har inte tagits emot som hyra, men
avrdknats mot det begirda skadestdndet. Citycon har alltsa utgatt fran att moms

ej ar inkluderade 1 beloppen som betalats in.

- For varje manad under ar 2020 fram till och med den 20 oktober 2020, begar
Citycon erséttning for olovligt nyttjande med 135 818 kronor exklusive moms
(169 772,50 kr inklusive moms). Ménadsbeloppet har héjts med anledning av
avtalad indexering.

- BBAQ har inte gjort nagon inbetalning under ar 2020.

- Citycon forbehaller sig ritten till ytterligare erséttning for olovligt nyttjande
med 135 818 kr per ménad till dess att BBQ avflyttat fran lokalen.

- Erséttningen som begérs skall anses vara skadestind till den del den fortlper
pa tid efter forverkande. For det fall tingsrétten anser att forverkande inte

foreligger skall ersittningen utgdra hyra. Moms tillkommer d pa beloppen.
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Indiska restaurangen

Skulden i uppsdgningshandlingen som delgavs den 26 november respektive
den 5 december 2018 har riaknats fram genom att dela hyresbeloppet enligt
avtalet med 12 fOr att ta fram manadshyran.

Avtalet borjade gélla den 1 oktober 2017 och eftersom skulden i
uppsigningshandlingen har beréknats t.0o.m. november méinads hyra 2018, har
méanadshyran multiplicerats med 14.

Skulden uppgick per den 5 december 2018 uppgick skulden till 35 065,50 kr

exklusive moms (43 832 kronor inklusive moms).

Skulden hade per den 25 september 2019 6kat med 366 843 kr exklusive moms
(458 554 kr inklusive moms) sedan den 4 december 2018. Beloppet innefattar
ménadshyran for december &r 2018, eftersom det beloppet inte ingick 1
uppsdgningen fran den 5 december 2018.

Det vitsordas att BBQ gjort de inbetalningar som pastds under ar 2019.
Avrakning har dock skett 1 berdkningen i uppségningshandlingen mot de

inbetalningar BBQ gjort.

For varje manad dédrefter under ar 2019, det vill sdga fran och med 1 oktober
2019, begir Citycon ersdttning for olovligt nyttjande med 69 182 kr exklusive
moms per manad (86 477,5 kr inklusive moms).

BBQ har i oktober och november 2019 inbetalt tva belopp om vardera 67 457
kr. Beloppen har inte tagits emot som hyra, men avriknas mot skadestédndet.
Citycon har alltsé utgétt frin att moms ej dr inkluderade i beloppen som

betalats in.

For varje manad under ar 2020 fram till den 20 oktober 2020 begér Citycon
ersittning for olovligt nyttjande med 70 248 kronor exklusive moms (87 810 kr
inklusive moms). Manadsbeloppet har hojts med anledning av avtalad
indexering.

BBQ har inte gjort ndgon inbetalning under ar 2020.
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- Citycon forbehdller sig ritten till ytterligare ersittning for olovligt nyttjande
med 70 248 kr per manad till dess att BBQ avflyttat fran lokalen.

- Ersittningen som begérs skall anses vara skadestand till den del den fortloper
pa tid efter forverkande. For det fall tingsrétten anser att forverkande inte

foreligger skall erséttningen utgora hyra. Moms tillkommer dé pd beloppen.

Vanvird av lokalerna

BBQ har haft en plikt att varda och forbéttra lokalerna. I forsta hand foljer vardplikten
av bestimmelserna i 12 kap. jordabalken. I andra hand foljer vardplikten av avtalet,
punkt 2.3 — 2.4 1 de allminna villkoren. Lokalerna &r 1 nuldget farliga att vistas 1.
Anmodan har skett utifrdn det Citycon har sett i lokalerna under 2017. Den 30 oktober
2017 daterades den forsta anmodan avseende vardplikt, med mera. Den 27 februari

2018 daterades den andra anmodan.

Lokalen har vanvardats av BBQ och BBQ har inte vidtagit réttelse utan drojsmal efter
tillsdgelse. Nér Citycon fatt kinnedom om vanvarden som BBQ gjort sig skyldig till
har Citycon anmodat BBQ att vidta réttelse. Vanvéarden har skett pa sitt som
framkommer av besiktningsutlatanden och de bada anmodan att vidta réttelse. BBQ
har enligt 12 kap. 24 § jordabalken inte vardat hyresobjektet och heller inte iakttagit
den aktsamhet som kan fordras av en ordentlig person. De har heller inte vidtagit de
atgarder som behdvs for att forebygga brand eller olycka enligt lag (2003:778) om
skydd mot olyckor. Vardplikten kan utokas genom att underhéllsansvar helt eller
delvis 6vergér pa BBQ vilket har skett genom hyresavtalet, 12 kap. 24 § 5 st.
jordabalken.

Reglerna 1 12 kap 24 § jordabalken &r i viss utstridckning dispositiva. Mdjligheterna att
avtala om ett utvidgat ansvar for BBQ i de avseenden som behandlas 1 paragrafen
giller lagenheter som “upplétits for att helt eller delvis anvéndas for annat dndamédl &n
bostad”. Undantagsregeln giller saledes forutom rena lokaler ocksa sddana som delvis
har bostads- och delvis lokalanvéndning oavsett fordelning mellan de olika

anvindningssitten. Det innebdr att avtalsfriheten omfattar &ven sddana kombinerade
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lagenheter som enligt definitionen i 1 § tredje stycket dr att anse som
bostadsldgenheter. De utvidgade skyldigheter for BBQ varom parterna kan
overenskomma behover inte ens vara begrinsade till lokaldelen. I nu aktuellt fall
skulle BBQ &dven iakttagit vardplikten avseende den gemensamma serveringsytan

(biytorna).

Citycon anser i forsta hand att alla de besiktningsanmérkningar som framgér av
besiktningsprotokollen faller in under vanvarden. I andra hand ska de falla in under
avtalsenlig skyldighet. Citycon gor séledes géllande att grund for forverkande
foreligger enligt 12 kap. 42 § jordabalken, i forsta hand enligt punkten 9 dé lokalen har
vanvardats och rittelse ej gjorts utan drojsmal efter tillsdgelse. Enligt 12 kap. 43 §
jordabalken hade forverkande inte kunnat goras gillande om réittelse gjorts innan

uppsdgning. Négon rittelse har dock inte heller gjorts innan uppsdgning.

Vidare gor Citycon gillande att grund for forverkande foreligger enligt 12 kap. 42 §
punkten 11 jordabalken dd BBQ asidosatt avtalsenlig skyldighet som gér utdver
BBQ:s skyldigheter enligt detta kapitel och det ar av synnerlig vikt for Citycon att
skyldigheten fullgérs. Om domstolen kommer fram till att punkten 11 skall tillimpas
(och inte punkten 9) giller att BBQ ej heller kan skiljas fran ldgenheten om
hyresvirden inte sagt upp avtalet inom tva ménader fran det att hyresvérden fick
vetskap om forhdllandet. Vetskap om forhallandet fick Citycon forst i samband med
efterkontrollerna den 28 september 2018 respektive 4 oktober 2018. Saledes har

uppsigningen skett inom tvamanadersfristen.

Réttelseanmaningarna fran oktober 2017 och februari 2018 skedde visserligen for det
nu géllande avtalet. Det ror sig om ett och samma hyresforhallande trots att det mellan
parterna forekommit flera kontrakt. Det har under hela hyresforhallandets tid varit
samma objekt och ytor som forhyrts. Syftet med en anmaning att vidta réttelse ar att ge
hyresgisten mdjlighet att forhindra forverkande genom alternativet att f6lja
vérdplikten, underhéllsskyldigheten och efterleva myndighetskraven i enlighet med

hyresforhallandet. Hyresvarden far dirfor anses kunna begrénsa sin tillsdgelse till att
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begéra att hyresgisten ska vidta réttelse i enlighet med hyresforhillandet. En anmodan
om réttelse ska till sitt innehall vara klar, entydig och innehélla en upplysning om 1
vilka avseenden hyresvirden anser att hyresgisten genom bristande ordning och gott
skick inom fastigheten forverkar sin hyresrétt. Det méste dessutom statt klart for BBQ
att risk for forverkande forelegat dd anmodan om att vidta rittelse skett vid ett flertal

tillfillen och da hyresavtalen avsett samma objekt.

Lokalerna dr alltjimt behdftade med allvarliga brister. Citycon har darfor den 20 mars
2020 och den 3 april 2020 reservationsvis anmodat BBQ till rittelse eftersom det har
framgatt att anméirkningarna fran tidigare réttelseanmodanden inte ar atgirdade.

Anmodandena har delgetts.

Asidosittande av avtalsenlig skyldighet

BBQ har alternativt har sidosatt sina avtalsenliga skyldigheter i enlighet med vad som
anfors ovan, vilket framgéar av besiktningarna. Av réttelseanmodandena framgar det
tydligt vilka skyldigheter BBQ brutit mot med hdnvisning till det da géillande
hyresavtalet.

Vanvérden/brotten mot de avtalsenliga forpliktelserna foljer 4ven av det senare
tecknade hyresavtalet. BBQ har 1 denna del vanvardat och brutit mot hyresavtalets
forpliktelser. I punkten 2.4 1 Bilaga 1 till avtalet framgar BBQ:s underhallsansvar,
vilket BBQ har brutit mot. Enligt anmodan har BBQ dven brutit mot myndighetskrav,
vilket dr nagot som BBQ skall folja enligt punkt 7.3. Dértill kommer att de har brutit
mot punkt 7.6.

BBQ

Avtal om avbetalningsplan samt uppsigningarna i november och december 2018

Avtal om avbetalningsplan
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Det stammer att BBQ hamnade i betalningsdréjsmél under hosten 2018, vilket i sin tur
hade ett direkt samband med att Citycon inte uppfyllt sina avtalsenliga forpliktelser (se
nedan). Parterna hade under hosten 2018 en korrespondens om betalningsdréjsmalet,
vilket foranledde att BBQ lade fram ett forslag till avbetalningsplan. Sadi Inal skickade
den 20 september 2018 forslaget till Johan Calner pa Citycon, som vid det tillfillet var
centrumchef och den person som hyresavtalen forhandlats med. Johan Calner svarade
inte pa mejlet, men BBQ pastér att Citycon accepterat avbetalningsplanen pa grund av

passivitet.

Uppsdgningarna

Nar det géller de forsta uppsidgningarna fran den 22 november 2018 bestrider BBQ att
uppsdgningarna dr giltiga eftersom det fanns en avbetalningsplan, vilket innebér att
hyresskulderna inte var forfallna till betalning. Uppsédgningarna var ocksé behéftade
med formfel, eftersom beloppen 1 uppsdgningarna inte har kunnat forstas och inte
atfoljts av berdkningsunderlag. Av betydelse 1 det ssmmanhanget &r att BBQ avseende
Hamburgerrestaurangen gjort tva betalningar under hosten 2018: en med 244 358 kr
och en med 493 005 kr. Det framgick inte av uppsdgningen om hédnsyn tagits till dessa
betalningar. Det framgick inte av de nya uppsdgningarna som delgavs den 5 december
att de framstélldes reservationsvis till de forsta uppsdgningarna. Nér det géller
Hamburgerrestaurangen angavs en annan hyresskuld, hogre hyresskuld dn i den forsta
uppsdgningen. I fraga om den Indiska restaurangen inneholl den andra uppségningen
ett betydligt ldgre belopp dn vad som gjordes géllande i den forsta uppsdgningen. Det
forhdllandet att hyresbeloppen i uppsédgningarna inte korrelerar bekraftar att den forsta
uppsédgningen var felaktiga och ddrmed ogiltig. Eftersom den andra uppsidgningen,
vare sig for Hamburgerrestaurangen eller den Indiska restaurangen, framstallts
reservationsvis, har de senare uppségningarna ersatt de forsta. Vad géller den Indiska
restaurangen har dessutom Citycons ombud 1 mejl frén den 3 december 2018 uppgett
att atervinningsfristen borjat 16pa frdn den senare uppsigningen.

Atervinningsfristen for bida uppsigningarna ska dérfor riknas frén den 5 december
2018. Den 13 december deponerade BBQ hyra avseende bada kontrakten, dvs. inom

atervinningsfristen.
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BBO:s motfordran och deponering

Vad parterna avtalat om i fraga om renovering och anpassning av lokalerna

De tidigare hyresavtalen sades upp vid avtalstidens utgang for villkorséndring. Den
huvudsakliga villkorsédndringen gillde forhdjd hyra. Eftersom BBQ motsatte sig en
hojd hyra, fordes omfattande forhandlingar mellan parterna. Férhandlingarna uppehdll
sig kring skéligheten av den begédrda hyran och hur man skulle kunna triffa en
overenskommelse. BBQ:s beddmning var att man inte skulle mikta med att fortsitta
driva verksamheten med den forhdjda hyran. Parterna kom dirfor 6verens om att
fordela om restaurangernas ytor pa det sétt som beskrivs i bakgrunden. Skailet till att
den Indiska restaurangen lades pa ett eget kontrakt var att den restaurangen bar sig
ekonomiskt. Det gick sdémre ekonomiskt for de 6vriga restaurangerna, framfor allt for
hamburgerrestaurangen. | forhandlingarna resonerade darfor parterna som sa att att om
man lade hamburgerrestaurangen och kebabrestaurangen pd samma kontrakt skulle
man kunna 6ppna upp lokalerna genom att ta bort viggen mellan restaurangerna. Pa si
satt skulle BBQ kunna gora kostnadsbesparingar genom att minska personalstyrkan,
vilket dr en av de stora kostnaderna for en restaurangverksamhet. Citycon hade inte

nagra invindningar mot forslaget.

Parterna var ocksa var dverens om att anpassningen av lokalen skulle ske pa
hyresvardens ansvar ocksa vad géller kostnaden, dock upp till ett maxbelopp. De
aktuella restaurangverksamheterna bedrivs i en foodcourt pa gallerians killarplan.
Foodcourtens, och dirmed BBQ:s, minst lonsamma period dr under
sommarmanaderna. Parterna var 6verens om att anpassningen skulle ske sé att den i
minsta mojliga man inverkade pd BBQ:s verksamhet, vilket innebar att arbetena skulle

utféras under sommaren ar 2018.

Under avtalsforhandlingarna kom parterna ocksd dverens om att renoveringsarbeten
behdvde utforas i foodcourtens gemensamma diskutrymme. Renoveringen skulle
utforas och bekostas av Citycon. Av mejl frén den andre hyresgésten som skickades till

foretradare for Citycon den 27 juni 2018 framgér att den hyresgésten pratat med
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BBQ:s stéllforetrddare Sadi Inal och de var 6verens om att det var tvungna att hitta en
16sning for diskutrymmet. Hyresgésterna var alltsa vid den hér tidpunkten dverens

diskutrymmet behévde renoveras.

Citycon har inte uppfyllt sina avtalsenliga skyldigheter
Anpassningen av Hamburgerrestaurangen kom inte till staind under sommaren 2018
trots att BBQ hade lamnat nodvéndigt underlag till Citycon. Det forelag inget hinder

for Citycon att utfora renoveringarna under sommaren 2018.

Det finns ocksé en 6verenskommelse mellan BBQ och den andra hyresgésten
betrdffande renovering av serveringsytan och/eller toalett och diskutrymmet.
Avtalsvillkoren var alltsé uppfyllda och Citycon har varit skyldiga att utfora arbetet.
Detta har inte gjorts. BBQ har darfor ratt till nedsattning av hyran.

P4 grund av att Citycon inte har anpassat kebabrestaurangen och
hamburgerrestaurangen till en enhet genom att ta ner en viagg har BBQ lidit skada for
vilken bolaget har ritt till ersittning. Det foreligger ett direkt samband mellan detta
och med att BBQ hamnade i dréjsmal med betalning av hyran under hosten 2018,

eftersom den tilltdnkta kostnadseffektiviseringen uteblev.

Berdkningen av BBQ:s motfordran vid deponeringstillfdllet

Det deponerade beloppet avseende Hamburgerrestaurangen kan delas upp 1 tre delar.
Ett belopp om 338 998 kr avser nedséttning av hyra. Beloppet har beréknats utifran en
nedséttning av hyran med 20 % pa grund av att Citycon inte hallit lokalen 1
avtalsenligt skick under 13 ménader, dvs. fran det datum da det nya avtalet borjade
gélla. Ett belopp om 483 120 kr hénfor sig till de till de merkostnader BBQ adragit sig
med anledning av den uteblivna anpassningen av lokalen. Beloppet har rdknats fram
enligt foljande. Sdvil hamburgerrestaurangen som kebabrestaurangen hade fyra
anstédllda. BBQ:s bedomningen var att man genom att riva viggen skulle kunna
reducera personalstyrkan med fyra anstéllda. Varje anstilld hade en genomsnittlig
maénatlig kostnad om 30 195 kr. Det beloppet ska alltsd multipliceras med fyra. Det

deponerade beloppet 1 denna del motsvarar den uteblivna kostnadsbesparingen under
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fyra manader, med utgdngspunkt tagen i att arbetena skulle vara fardigstillda i augusti

2018.

Sista delen av det deponerade beloppet uppgar till 95 969 kr ar hanforligt till att BBQ
avseende den Indiska restaurangen hade ett krav pa nedsittning av hyran med 20 % pa
grund av lokalen inte var i avtalat skick. BBQ har haft rtt till 20 % nedséttning varje
maénad fran 1 oktober 2017 fram till och med sista november 2018, vilket innebér att
BBQ haft en motfordran om 175 385 kr for den Indiska restaurangen. BBQ har
deponerat ett belopp om 35 065,50 avseende den Indiska restaurangen och flyttat dver
resten av motfordran till Hamburgerrestaurangen. En fordran kan skjutas 6ver mellan

kontrakten eftersom det dr samma avtalsparter 1 avtalen.

Det saknar relevans att BBQ inte patalat att de hade en motfordran mot Citycon fore
det att BBQ deponerade betalning hos Lansstyrelsen vid provningen om BBQ haft ratt
att deponera hyra eller inte. Det dr 1 lag inte foreskrivet att hyresgéstens rétt att
deponera betalning hos Léansstyrelsen ar villkorad av att hyresgésten dessforinnan

skulle ha meddelat hyresvérden att hyresgésten anses sig ha en fordran pa hyresvirden.

Citycons krav pa betalning, BBQ:s fortsatta ritt till nedsittning av hyran och

uppsagningarna frin september 2019 samt april 2020

BBQ har efter deponeringen i december 2108 fortsatt att bedriva verksamhet 1
lokalerna. Nagon anpassning eller renovering av lokalerna har inte skett. BBQ har
darfor pa samma grunder som vid deponeringen rétt till nedsédttning av hyran och ratt
till skadestand. Det innebér foljande ifrdga om Citycons begédran om ersittning for

utebliven hyra.

Citycons sammanlagda hyresfordran for Hamburgerrestaurangen frén januari 2019
fram till och med oktober 2020 uppgér till 2 868 462 kr. For den Indiska restaurangen
uppgar motsvarande belopp till 1 484 046 kr. Totalt uppgér hyresfordran till 4 352 508
kr.
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Under den hér perioden har BBQ avseende Hamburgerrestaurangen gjort atta
betalningar 4 130 385 kr (januari, februari, april, juni, juli, september, oktober och
november) och avseende Indiska restaurangen atta betalningar 4 67 457 kr (januari,
februari, april, juni, juli, augusti, oktober och november). BBQ har dirfor totalt erlagt

betalning med 1 582 736 kr.

Utdver den erlagda betalningen hade och har BBQ alltsé fortsatt ritt till nedséttning av
hyran och till skadestand. For december 2018 uppgick detta krav for
Hamburgerrestaurangen till 20 076 kr avseende nerséttning av hyra och till 120 780 kr
avseende skadestand. For hela ar 2019 uppgick motsvarande krav till 240 912 kr
(nedséttning) respektive 1 449 360 kr (skadestdnd) och for ar 2020 till 200 076 kr
(nedséttning) respektive 1 207 800 kr (skadestdnd). Det sammanlagda beloppet uppgér
till 3 239 688 kr.

Den kvarstdende skulden efter BBQ:s betalningar uppgér till 1 825 282 kr. Eftersom
avrakning ska ske mot BBQ:s motfordran om 3 239 688 finns det alltsa en nettofordran
till BBQ:s forman om 1 414 306 kr. Det finns dérfor ingen obetald hyra att lagga till

grund for forverkandet.

Nar det giller den Indiska restaurangen har BBQ en motfordran om totalt 320 643 kr.
Citycons hyresfordran uppgar totalt till 1 484 032 kr. BBQ har erlagt 539 656 kr i hyra
under perioden, vilket innebar att skulden uppgar till 944 376 kr. Avrikning ska sedan
ske med 320 643 kr, vilket innebér att den kvarstdende hyresskulden ar 623 733 kr.
BBQ har redovisade motfordringar hdnforliga till Hamburgerrestaurangen, som ska
avrdaknas inom ramen for samma partsforhallande vilket innebér att skulden for den

Indiska restaurangen 1 sin helhet ska avrédknas.

Efter nimnda avrdkningar skett har BBQ en kvarstdende nettofordran mot Citycon om

790 573 k.
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Uppségningen till avtalstidens utging
Uppségning till avtalstiden utgang ar ogiltig eftersom den gjordes tillsammans med en
forverkandeuppsigning och sekundért i forhallande till foreverkandeuppsagningen.

Den ér otydlig till sitt innehall och kan inte ldggas till grund for avtalets upphdrande.

Pastiende om vanvard och att BBO édsidosatt sina avtalsenliga skvldigheter

De réttelseanmaningar Citycon framfort under ar 2018 var hianforliga till ett annat
avtalsforhallande. Det dr vidare ostridigt att de brister som gors géillande dr uppkomna
i tiden innan det aktuella hyresavtalen borjade 16pa. En hyresgist kan inte aldggas ett
ansvar for forpliktelser fran ett annat avtal. Det bestrids att de brister som gors géllande

ar sadana brister som faller inom BBQ:s underhillsskyldighet.

BBQ bestrider att det inom ramen for de i malet aktuella hyresavtalen &ligger bolaget
ansvar for brister och/eller skador pé lokalerna som uppkommit fore hyrestiden. Mot
den bakgrunden bestrider BBQ ocksé att det foreligger grund for forverkande av de 1
malet aktuella hyresavtalen med aberopandet av de brister och/eller skador som
uppkommit och var kénda for Citycon redan fore det att i malet aktuella hyresavtal

ingicks.

Citycon pastar att BBQ asidosatt sina avtalsenliga skyldigheter. De
avtalsbestimmelser som hénvisas till utgér dock bestimmelser i parternas gamla
hyresavtal varfor det ifragasétts vilken relevans dessa har i forevarande mal och varfor
Citycon hdnvisar till dessa bestimmelser. Det framgér inte heller vilken rattslig

relevans dessa pastadda asidoséttanden skulle ha.
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DOMSKAL

Utredningen i mélet

Forhor under sanningsforsakran har dgt rum med BBQ:s stéillforetradare Sadi Inal. Pa
Citycons begdran har vittnesforhor héllits med Marcus Rylander, Johan Calner, Thalia
Nunez Olsson, Leif Rosell, Roine Léfving och Johan Parmborg. P4 BBQ:s begiran har
vittnesforhor hallits med David Birenstam och Muammer Inal. Parterna har aberopat

omfattande skriftlig bevisning.

Tingsrittens provning

Sasom Citycons talan dr utformad har tingsrétten forst att ta stillning till om bolaget
har rétt att lyfta det av BBQ deponerade beloppet hos Lénsstyrelsen. I den provningen
ingér att ta stdllning till om BBQ vid deponeringstidpunkten hade en motfordran mot

Citycon och vilket belopp denna motfordran i sa fall uppgick till.

Oavsett utgangen i den fragan, gar tingsratten darefter over till att prova om respektive
hyresavtal har forverkats genom Citycons uppsdgningar i november 2018. Tingsritten
ska 1 det ssmmanhanget prova om Citycon hade en hyresfordran mot BBQ till pastatt
belopp. Vid den bedomningen maste tingsriatten ocksa ta stéllning till om parterna
kommit verens om en avbetalningsplan. Om tingsratten kommer fram till att bada
eller ndgot av hyresavtalen inte dr forverkade med anledning av de uppségningarna,
gér tingsritten dver till att prova om hyresavtalen ska anses forverkade per den 5

december 2018 pad grund av att BBQ varit 1 ond tro vid deponeringen av beloppen.

Om det inte dr visat att hyresavtalen sagts upp genom forverkande i november eller
december 2018 har tingsritten att ta stéllning till om avtalen forverkats pé grund av

obetald hyra i september 2019 och alternativt i april 2020.
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For det fall det inte skulle vara visat att hyresrétterna dr forverkade pa grund av obetald
hyra gér tingsrétten dver till att prova om forverkande trots detta har skett pa grund av

vanvard eller till f6ljd av att BBQ inte uppfyllt en avtalsenlig skyldighet.

Om tingsrétten funnit att hyresavtalen ska anses ha upphort till foljd av ndgon av de
grunder som Citycon &beropat ska tingsritten ta stillning till om domen ska fa ga i
verkstéllighet omedelbart. Tingsritten ska ocksa ta stéllning till om av Citycon

plidderingsvis aberopade omstindigheter ska avvisas.

Ska Citycon ha ritt att lyfta det deponerade beloppet?

BBQ hade vid deponeringstidpunkten en hyresskuld uppgdende till det deponerade
beloppet

Citycon har pé s. 18-20 redogjort for hur de belopp som angavs vid
forverkandeuppsigningarna den 5 december 2018 — och som legat till grund for det
belopp som BBQ deponerat — har berdknats. BBQ har egentligen inte heller invdnt mot
att det utifran det belopp bolaget hade att betala enligt avtalen fanns en hyresskuld
motsvarande det deponerade beloppen och det saknas skl att ifrdgasétta att beloppen
ar korrekta (se vidare nedan). BBQ invdndning i den hér delen tar istéllet sikte pa att
man hade en motfordran uppgaende 1 vart fall till hyresskulden, varfor det saknas ratt

for Citycon att lyfta beloppen.

Hade BBQ en motfordran mot Citycon vid deponeringstidpunkten?

BBQ har péstétt att Citycon inte uppfyllt sina avtalsenliga forpliktelser i enlighet med
de omforhandlade hyresavtalen frdn maj 2018 och att detta lett till att BBQ dels hade
ratt till nedsdttning av hyran, dels att BBQ med anledning hirav hade en

skadestandsfordran mot Citycon.

Nir det gillet den avtalade anpassningen av Hamburgerrestaurangen framgér f6ljande

av avtalet i relevant avseende.
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” Vaggen mellan Kebab och Burger skall tas ned och anpassas till en enhet [...].
Hyresvirden utfor och bekostar en anpassning av lokalen upp till ett maximalt belopp
om 250 000 SEK exklusive moms. Hyresgésten skall inkomma med en ritning/layout
pa anpassningen som skall godkénnas av Hyresviarden. Hyresgisten skall sta for att
ersitta Hyresvirden for 6verskjutande belopp givet att Hyresgésten har varit med och
godként offerten [...]. Arbetets utforande sdvitt avser att ta ned viggen mellan Kebab
och Burger och anpassa till en enhet skall planeras i samforstand mellan Hyresvérd och
Hyresgdst med ambitionen att arbetet i minsta mojliga man skall inverka pa
Hyresgistens verksamhet. I det fall arbetets utforande forsenas och forseningarna inte
ar hanforliga till Hyresgésten, skall Hyresgisten ha ritt till ersdttning fran Hyresvérden

for den tid Hyresgésten inte kan nyttja lokalen. [...].

I frdga om renoveringen av gemensamma utrymmen framgar f6ljande av avtalet.

” Hyresvérden utfor och bekostar en uppgradering/renovering av den gemensamma
serveringsytan och/eller en ihopslagning av toalettutrymmet och diskutrymmet till ett
storre diskrum [...]. Uppgraderingen/renoveringen ar villkorat att motsvarande

overenskommelse gors med ovriga Hyresgdster som forhyr berord yta.”

Betriffande anpassningen av Hamburgerrestaurangen forutsatter alltsa avtalet bl.a. att
BBQ skulle inkomma med en ritning som godkidndes av hyresviarden, men ocksa att
BBQ skulle ersétta Citycon for det dverskjutande belopp (dvs. 6verstigande 250 000
kr) en av Citycon godkénd anpassning skulle kosta. Nir det giller uppgraderingen av
foodcourtens gemensamma ytor forutsattes att en motsvarande verenskommelse

traffades med den andre hyresgésten.

BBQ har gjort géllande att bolaget gjort det som dvilat BBQ enligt avtalen och att
anledningen till att arbetena inte utforts beror pa Citycon. BBQ har vidare gjort
gillande, sdsom deras talan maste forstas, att parterna var dverens om att arbetena

skulle utforas under sommaren 2018 och att detta utgjort avtalsinnehall.
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Av central betydelse for provningen i denna del &r vad som har framkommit genom
forhoren med Sadi Inal och Markus Rylander. Den senare var driftschef for
Liljeholmens galleria vid den aktuella tidpunkten och var den som ansvarade for
anpassningen och renoveringen for Citycons rdkning. De kontakter som forevarit

mellan parterna i frdga om arbetena har darfor skett mellan honom och Sadi Inal.

Redan av ordalydelsen av avtalet till Hamburgerrestaurangen framgéar att arbetet skulle
utforas med en sa liten paverkan for BBQ:s verksamhet som mdjligt. Att detta som
utgangspunkt innebar att de avtalade arbetena skulle ske samtidigt under sommaren
2018 — d& BBQ:s kunderunderlag var som lagst — har framgatt genom Sadi Inals och
Markus Rylanders i denna del samstimmiga uppgifter. Aven Johan Calner som var

den som forhandlade fram avtalet for Citycons rdkning har bekréftat detta.

Genom Sadi Inals, Markus Rylanders och Johan Calners uppgifter star det vidare klart
BBQ skickade en ritning for att anpassa Hamburgerrestaurangen till Citycon. Det &r
dock ostridigt att Citycon inte godkinde ritningen, eftersom denna innebar att disken
for restaurangen flyttades fram, vilket enligt Citycon skulle leda till att allmidnytan
skulle minska och ddrmed stora siktlinjerna i kopcentret. Det dr dven ostridigt att

nagon ytterligare ritning dérefter inte skickats in av BBQ.

Savél Markus Rylander som Sadi Inal har dock beréttat att Markus Rylander darefter
foreslog for Sadi Inal att de kunde gé vidare med forslaget, under forutsittning att den
del av ritningen som medforde att siktlinjen stordes togs bort, vilket Sadi Inal
accepterade. Markus Rylander har dérefter beréttat han tog fram en offert pd att riva
viggen och fOr att anpassa ventilationen till den nya ritningen. Han mejlade offerten
till Sadi Inal som tyckte att kostnaden for att anpassa ventilationen var for hog. Till slut
fick han ett mejl fran Sadi Inals ombud dér det framgick att BBQ inte ville dndra
ventilationen. Sadi Inal och Markus Rylander har sedan samstdmmigt beréttat att BBQ
dérefter sjdlva tog in en offert for genomforandet av arbetena. Det ér vidare ostridigt
att Citycon inte godkinde offerten, eftersom Citycon ifrdgasatte om entreprendren

kunde utfora ett fackmannamaissigt arbete.
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Markus Rylander har direfter uppgett han sedan tog fram en ny offert som bara avsag
rivningen av viaggen, men med krav pa att BBQ sjélva skulle anpassa ventilationen.
BBQ svarade dock inte pa mejlet och aterkom inte heller i 6vrigt till honom vad géller

anpassningen.

Sadi Inal har uppgett att han fick ett forslag om att rivningen av viggen kunde paborjas
den 16 juni 2018, vilket han 1 och for sig accepterade. Eftersom renoveringen av
allménytorna inte skulle paborjas vid samma tillfille, frigade han dock Citycon om
vem som skulle std for kostnaderna for att BBQ skulle behdva stidnga restaurangen vid

tva tillfillen. Citycon svarade dock inte pa detta.

Sadi Inal har dven gjort gillande att han godkint offerten pa arbetena 1
Hamburgerrestaurangen vid ett mote 1 juni 2018. Pastdendet vinner dock inte stod av
ndgon ytterligare utredning 1 malet. Det kan 1 det sammanhanget nimnas att Sadi Inal
over huvud taget inte ndmnt ndgonting om att Citycon krévde att ventilationen skulle
anpassas. Markus Rylanders uppgifter far ddremot ett patagligt stod av
mejlkorrespondens under den aktuella perioden mellan honom och Sadi Inal. Av ett
mejl frdn Markus Rylander till Sadi Inal framgér saledes bl.a. att den offert som
hdmtades in dven innefattade en kostnad for ventilationsarbeten och att den posten
utgjorde den storre kostnadsposten av offerten. Markus Rylanders péastaende om att
BBQ ville fa en offert som endast avsag rivningsarbetet vinner stod av ett mejl fran
den 28 juni 2018, 1 vilket en sddan offert bifogas. I mejlet skriver dock Markus
Rylander ocksé foljande: ”D4 vi inte bygger om ventilationen ankommer det pa er som
hyresgést att se till att utrustning under kdporna &r dimensionerade rétt mot befintlig
kapa”. Mejlet har ostridigt inte besvarats mejlledes och ndgon annan utredning som
visar att BBQ accepterat offerten, och ddrmed ocksa kravet pa att anpassa

ventilationen, finns alltsa inte.

Av intresse 1 sammanhanget dr ocksé ett mejl skickat frdn BBQ:s ombud till Citycon
genom Johan Calner den 7 september 2018, vari ombudet bland annat tar upp fragan

om ombyggnationen av Hamburgerrestaurangen. I Johan Calners svar framgar bl.a. att
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BBQ enligt Citycon anmérkt att nivan pa den av Citycon framtagna offerten var for
hog, "framforallt kopplat till anpassningen av ventilationen”, varvid Citycon tog fram
ett reviderat forslag som innebar att kostnaden kunde sinkas. Det framgar vidare att

BBQ enligt Citycon inte svarat pa det reviderade forslaget.

Nir det géller allminytorna har det genom saval Markus Rylanders som Sadi Inals
uppgifter kommit fram att parterna var 6verens om att det gemensamma diskutrymmet
skulle renoveras. Markus Rylander har vidare beréttat att han skickade en offert per
mejl till Sadi Inal med priset for att dtgarda diskutrymmet, men att han inte fick nagot
svar pa mejlet fran BBQ. Han har vidare uppgett att Citycon inte heller fick ndgot svar
frdn den andre hyresgésten. Enligt Markus Rylander triffades darfor inte
overenskommelse med hyresgisterna om vilka arbeten som skulle utforas eftersom
hyresgiisterna inte gav sitt godkinnande till offerten. Aven i detta fall fir Markus

Rylanders uppgifter stod av den dberopade mejlkorrespondensen.

Utifran vad som framgér ovan gor tingsrétten foljande bedomning.

Nar det giller Hamburgerrestaurangen ér det ar utrett att BBQ 1 och for sig tagit fram
en ritning for anpassningen, men att denna inte godkédnts av Citycon. Att BBQ inte
uppfyllt sin del av avtalet i den hir delen, saknar dock avgorande betydelse eftersom
Citycon med ledning av ritningen dnda kunnat ta fram en offert for att genomf6ra
arbetet. Av storre betydelse dr dock att den offert som Citycon tagit fram innehallit
krav pa att BBQ samtidigt skulle bekosta en anpassning av ventilationen, en kostnad
som BBQ enligt avtalet skulle sta for. I den offert som skickats den 28 juni 2018 har
kostnaden for ventilationen tagits bort, men Markus Rylander pdminner samtidigt
BBQ att det ankommer pa bolaget att anpassa ventilationen i samband med att viggen
rivdes. Med hédnsyn till detta finner tingsritten att Citycon har haft fog for
uppfattningen att BBQ var tvungna att godkdnna offerten for att arbetet skulle
paborjas. Utredningen visar endast att BBQ godként att en offert kunde inhdmtas for
rivningen av viggen. Att BBQ godként att en offert inhdmtades, innebidr dock inte att

BBQ hirigenom ocksd godként sjdlva offerten. Utredningen visar tvirtom att BBQ inte
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godként den kostnad som en anpassning av ventilationen skulle innebdra, nagot som
foranlett att BBQ sjdlv tagit in offert efter det att bolaget erhallit den forsta offerten

fran Citycon.

Det ar sammantaget utrett att BBQ inte godkant den offert som Citycon tillsdant bolaget
och att Citycon hade befogad anledning att kriva att ett sddant godkdnnande kriavdes.

Nar det giller renoveringen av den gemensamma ytan konstaterar tingsrétten att det av
avtalet tydligt framgér att en Gverenskommelse maste traffas av samtliga hyresgaster.
Den andre hyresgisten dr inte hord i malet och den enda bevisning som BBQ aberopat
1 den hir delen bestér av ett mejl frdn den 27 juni 2018, dér den hyresgésten skriver till
Markus Rylander om att denne och Sadi Inal var 6verens om att diskutrymmet
behdvde dtgirdas. Att parterna varit 6verens om vilka arbeten som skulle utforas
betyder dock inte att en sidan 6verenskommelse som avtalet forutsatte skett. Som
framgatt av bl.a. Sadi Inals uppgifter var dven tidpunkten for arbetenas utforande av
betydelse och att BBQ forutsatte att de bada arbetena skulle utforas samtidigt. Aven i
detta fall har darfor Citycon haft fog for sin uppfattning att hyresgésterna behovt
godkinna den offert som Citycon tillsint dem. Bevisning som tyder pé att nagon av

hyresgdsterna skulle ha 1dmnat ett saidant godkdnnande saknas helt i malet.

Avslutningsvis vill tingsrétten 1 denna del framhalla foljande. BBQ har gjort géllande
att ett avgorande skél for att bolaget godtog den héjning av hyra de nya avtalen innebar
var den avtalade anpassningen och renoveringen, liksom att dessa arbeten utfordes i ett
sammanhang under sommaren 2018. Tingsritten kan dock konstatera att avtalen inte
foreskriver nir arbetena senast skulle vara slutforda, vare sig vad géller rivningen av
véggen eller renoveringen av de gemensamma utrymmena. Citycon har visserligen
bekriftat att det fanns en ambition att slutfora arbetena under sommaren, men det finns
ingenting som tyder pa att denna ambition konkretiserats pa ett sddant sétt att det
skulle varit friga om avtalsinnehdll. Det kan 1 det sammanhanget betonas att
renoveringen av gemensamhetsutrymmena forutsatte dven den andre hyresgéstens

godkidnnande, vilket 1 sig innebdr att Citycon rimligen inte kunnat garantera att
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arbetena utfordes under sommaren 2018. Enligt tingsréttens uppfattning visar dven
utredningen att Citycon anstringt sig for att arbetena skulle komma till stind under
sommaren 2018 och att BBQ frén juli manad forhallit sig i det ndrmaste helt passiv
och har, utover nimnt mejl fran september 2018, till synes inte vidtagit ndgon atgérd
for att arbeten skulle komma till stand. Det sagda innebér att Citycon, i vart fall vad
géller den aktuella tidsperioden, inte under nagra forhallanden brustit i sina
avtalsforpliktelser, eftersom det inte foreskrivits ett datum dé arbetena senast skulle
vara utforda och ingenting annat visats som styrker att Citycon dtagit sig en sadan

forpliktelse.

Sammantaget dr utredningen alltsd sadan att BBQ inte visat Citycon brustit i sina
avtalsforpliktelser 1 denna del. BBQ har darfor inte visat att man haft en motfordran

mot Citycon.

Citycon ska ha rdtt att lyfta det deponerade beloppet
Det ar alltsa klarlagt att Citycon vid deponeringstidpunkten hade en hyresfordran
motsvarande det deponerade beloppet. Eftersom BBQ inte formatt visa att bolaget haft

en motfordran mot Citycon, ska Citycons yrkande i denna del vinna bifall.

Ar hyresritterna uppsagda till foljd av uppsiigningarna den 26 november 2018 pa

grund av utebliven hyra?

Inledning

Det ér utrett att BBQ delgavs bada uppsdgningarna den 26 november 2018. Av de skil
som anges pd s. 7, skickade dock Citycon nya uppsagningar till BBQ, vilka delgavs
bolaget den 5 december 2018. Det ér ostridigt att BBQ inte betalat begért belopp till
Citycon eller deponerat beloppen hos lénsstyrelsen vad géller dessa uppsédgningar.
Fragan ar diarfor om uppsdgningarna i enlighet med de forsta uppsidgningshandlingarna
ar giltiga, vilket skulle fd som konsekvens att hyresrétterna ir forverkade per den 26

november 2018.
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Rattsliga utgdangspunkter

En hyresritt ar enligt 12 kap. 42 § forsta stycket punkten 2 jordabalken forverkad och
hyresvérden berdttigad att sdga upp avtalet att upphora i fortid om hyresgésten, nér det
géller en lokal, drojer med att betala hyran mer &n tva vardagar efter forfallodagen.
Hyresgéasten far dock enligt 12 kap. 44 § inte pa grund av drojsmaélet skiljas fran
lagenheten, om hyran betalas pa det sétt som anges i 20 § andra eller tredje

stycket eller deponeras hos lansstyrelsen enligt 21 § inom tva veckor frén det att en
hyresgist, nér det dr friga om en lokal, har delgetts underrittelse om att han eller hon

genom att betala hyran pa angivet sétt far tillbaka hyresrétten.

Av 12 kap. 8 § jordabalken framgar att en uppsidgning ska vara skriftlig, om
hyresforhdllandet varat lingre dn tre manader. Enligt samma bestammelse bor

hyresvarden ange orsaken till att avtalet ska upphora.

Lagstiftningen stéller alltsa upp krav pa att uppsédgningen ska vara skriftlig och att den
maste atfoljas av en underrittelse av vad hyresgésten har att iaktta for att dtervinna
hyresrétten. Utover detta uppstills, vad géller lokaler, inte nagra ndrmare formkrav pa
uppsigningens innehdll. Av réttspraxis framgar dock att en uppsidgning av
rattssdkerhetsskil ska ha ett innehéll som &r klart och entydigt (se RBD 19:77 och RH
2016:72). Det har vidare uttalats i1 praxis att hyresavtal kan sédgas upp utan att
hyresskulden anges i uppségningshandlingen. Om hyresvérden dnda lamnar en uppgift
om hyresfordringen, men denna &r felaktig eller otydlig, &r det inte uteslutet att detta
kan leda till att atervinningsfristen inte borjar lopa. En forutsittning maste dock vara
att felet eller otydligheten hos hyresgésten skapar en visentlig osdkerhet om vad

hyresvirden gor gillande (se NJA 1992 s. 286).

Tingsritten gar med dessa utgédngspunkter over till att prova om

uppsigningshandlingarna for respektive restaurang/avtal dr giltiga.
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Indiska restaurangen

Den forsta uppsdgningshandlingen som delgavs BBQ inneholl vad géller hyresfordran
ostridigt ett felaktigt belopp. Utredningen visar att Citycons ombud med anledning av
detta mejlat BBQ:s ombud med beskedet att Citycon skickat en ny uppsidgning och att
BBQ kunde bortse fran uppsiagningen, vad géller hyra, frdn den 26 november 2018. I
uppsdgningshandlingen fran den 5 december 2018 har Citycon uttryckligen angett att
den tidigare uppsédgningen alltjamt var gillande betrdffande de dvriga
forvekandegrunder som aberopades i den foregdende uppsidgningshandlingen. Mejlet
och den andra uppsédgningen kan enligt tingsritten inte tolkas pa annat sétt att Citycon
vid tidpunkten for den andra uppsdgningen inte ens sjidlva ansett att den forsta
uppsigningen var giltig 1 friga om utebliven hyra. I vart fall har Citycons agerande
skapat en vésentlig osdkerhet angédende vad Citycon menade att BBQ behdver fullgora
for att tervinna hyresrdtten. Citycon har darfor inte styrkt att hyresritten forverkats
p.g.a. utebliven hyra genom forverkandeuppsidgningen som delgavs den 26 november

2018.

Hamburgerrestaurangen

Citycon har alltsa pé s. 18 forklarat hur det belopp som angavs i uppsdgningen pa som
delgavs den 26 november 2018 berdknats. Uppgifterna har fatt stod av vad Thalia
Nunez Olsson, som for Citycons rdkning rdknat ut de belopp som legat till grund for
samtliga uppsédgningar 1 malet, uppgett. Citycon har ocksa forklarat att avdrag skett for
de inbetalningar som skett under hosten 2018. Det finns ingenting som motsdger
Citycons uppgift om att skulden beréknats korrekt. BBQ:s invindning om att
uppsédgningen som delgavs den 26 november dr belastad med formfel p.g.a. att bolaget
inte vetat hur skulden réknats ut dr oprecis och bolaget har inte heller limnat ndgon
egentlig invindning om att beloppet varit felaktigt. Med hénsyn till vad som framgar
ovan har det inte heller funnits en skyldighet for Citycon att nirmare ange hur skulden
ar berdknad sa ldnge skulden &r korrekt. Det har i1 praxis ndmligen ansetts att
hyresgisten har en mojlighet men dven en skyldighet att sjélv berdkna storleken pa en
hyresskuld (se NJA 1992 s. 286). Det kan i ssmmanhanget noteras att BBQ inte ens

pastatt att bolaget samband med att uppsdgningen delgavs bolaget invint mot att
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skulden varit felaktig eller att man inte kunnat berékna hyresfordran. Uppsédgningen dr

dérfor inte behiftad med formfel av den anledningen.

Nir det géller pastaendet om att hyresskulden inte var forfallen till betalning p.g.a. av
att parterna traffat en uppgorelse om avbetalningsplan gor tingsrétten foljande
overviganden. Sadi Inals pastdende om att han tillsammans med vittnet David
Birestam hade en diskussion med Johan Calner om att upprétta en avbetalningsplan har
bekriftats av den senare pa sa sétt att denne sagt att han hjélpt Sadi Inal med att prata
med nagon hos Citycon angdende detta. Johan Calner har & sin sida endast horts pa
begdran av Citycon och har 6ver huvud taget inte fatt fragor frain BBQ om hans
kdnnedom om den pastadda avbetalningsplanen. Med hinsyn till detta och d& Citycon
aberopat bevisning som visar att det fanns ett krav pa skriftlighet vid dndring av avtalet

kan BBQ:s pastdende om avbetalningsplan ldmnas utan avseende.

Tingsréttens samlade bedomning dr darfor att uppsdgningen som upprattades av
Citycon 22 november 2018 inte dr belastad med formfel, varfor den 1 sig ar giltig,
liksom att hyresskulden var forfallen till betalning vid den tidpunkten.

Som framgar ovan skickade dock Citycon ytterligare en uppsdagning till BBQ. I den
nya uppsédgningen angavs ett hogre belopp. Av handlingen framgar att skulden avsag
hyror med forfallodatum till och med den 30 november 2018. I den forsta
uppsigningshandlingen angavs att hyresskulden avsag dr6jsmal med hyra perioden
maj till november 2018. Fragan d4r om den andra uppsédgningen, genom att innehalla ett
avvikande belopp och en annan tidsperiod for hyresfordran, ersatt den forsta

uppsédgningshandlingen.

Vid den beddmningen anser tingsritten att utgdngspunkten for provningen bor vara de
principer som fastslagits 1 praxis angdende kraven pa en uppségnings innehall. Som
tidigare ndmnts har det forsta uppsdgningen 1 och for sig varit klar och entydig.
Uppsédgningen innehaller ocksd uppgift om vad BBQ hade att iaktta for att tervinna
hyresrdtten. Den senare uppsidgningen innehdller 4ven den en sddan upplysning, med

den skillnaden att ett hdgre belopp nu gjordes gillande. Fran en hyresgésts perspektiv
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kan det atminstone pd ett allméint plan framstd som oklart vad denne i en sddan
situation har att gora for att dtervinna hyresrétten. Enligt tingsrittens mening skulle,
eftersom uppsédgningarna innefattade olika belopp, en inte alltfor langtgéende eller
orimlig slutsats vara att det &r det senare, hogre beloppet som ska betalas for att
atervinning ska ske. Det kan 1 det sammanhanget poingteras att det i den andra
uppsdgningshandlingen inte framgar att den framstélls “reservationsvis” eller liknande.
Det dr hér ocksé fraga om att det &r samma aktdr som inom kort tid skickat ut tva
uppsdgningshandlingar (jfr RH 2001:22). Utan ytterligare information fran Citycon far
darfor den andra handlingen ndrmast karaktiren av en réttelse av den forsta
uppsdgningshandlingen. Med hénsyn till de krav pa tydlighet som finns i forhallande
till en uppsédgning och da Citycon inte heller pd ndgot sitt meddelat BBQ att den forsta
uppsigningen alltjimt gillde, har det uppstétt en sddan visentlig osdkerhet for BBQ i
forhallande till den uppsédgningen att den inte kan anses giltig. Den andra
uppsigningen far darfor anses ha ersatt den forsta. Citycon har darmed inte visat att

hyresavtalet forverkats genom uppsdgningen som delgavs den 26 november 2018.

Har hyresavtalen forverkats till foljd av en oskiligt hog deponering?

Kan en hyresrdtt forverkas p.g.a. att hyresgdsten varit i ond tro vid deponeringen?
Det ar ostridigt att BBQ i forhéllande till uppsidgningarna den 5 december 2018
deponerat hela den begérda skulden hos Lénsstyrelsen inom atervinningsfristen.
Citycon har gjort gillande att det deponerade beloppet ér oskéligt stort och saknar
grund. Citycon har déarvid framfort att BBQ deponerat beloppet 1 ond tro, vilket ska
leda till att hyresrétterna d&ndé kan forverkas. Den fOrsta tingsritten har att ta stillning
till om det 6ver huvud taget ar réttsligt mojligt att forverka en hyresritt pa denna

grund.

Anser hyresgisten att han har ritt till nedsdttning av hyran eller till ersittning for skada
eller for avhjilpande av brist eller att han har nigon annan motfordran hos
hyresvirden, och vill hyresgésten dra av motsvarande belopp pd hyra som utgér i

pengar, far han enligt 12 kap. 21 § jordabalken deponera beloppet hos ldnsstyrelsen.
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Trots att en given utgadngspunkt maste vara att hyresgisten endast far deponera sé stort
belopp som han anser svara mot det avdrag han dr beréttigad till eller mot sin fordran,
saknar nimnda lagrum en uttrycklig reglering som tar sikte pa situationen att en
hyresgést deponerar ett for stort belopp i ond tro. Inte heller i bestimmelsen om
hyresrittens forverkande namns detta som en sérskild grund for forverkande (se 12

kap. 42 § jordabalken).

I doktrinen finns det gott om stdd for att forverkande dven utan uttrycklig reglering
hiarom kan ske vid missbruk av depositionsritten. Saledes anger exempelvis

Holmgqvist-Thomsson f6ljande

”Aterstoden av hyran ska han betala pa vanligt sitt. Han har inte riitt att deponera
storre del av hyran dn som svarar mot den fordran han anser sig ha. Skulle han
deponera dven den delen riskerar han att hyresrétten forverkas. Om hyresgésten mot
bittre vetande eller som stridsatgird foretar deposition kan hyresritten forverkas. [...]
Mojligheterna till nedsdttning far alltsé inte anvéndas for att trakassera hyresvéarden”.
(Holmgvist-Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 12A uppl., publicerad pa JUNO
den 31 juli 2020)

Det réder 1 praxis skilda meningar om missbruk av rétten att deponera hyra kan leda till
att hyresrétten forverkas. I ett avgérande fran Hovrétten 6ver Skéne och Blekinge har
hovritten funnit att det saknas stod i savil lag som 1 rittspraxis for detta (RH 2016:22).
Till stod for denna slutsats lyfter hovritten bl.a. fram att hyresvéirden inte far géra
géllande att hyresritten har blivit forverkad pa grund av att det deponerade beloppet
inte har betalats till virden, om hyresgésten har deponerat hyran hos lidnsstyrelsen
(12:21 tredje stycket jordabalken). Vidare patalar hovritten att de punkter som tas upp
112 kap. 42 § jordabalken avser specifika situationer och att nigon mer generell
bestimmelse eller generalklausul avseende forverkande inte finns. Den forsta punkten
ar den enda som avser forverkande i forhallande till betalning av hyran for en

bostadsldgenhet. Jimford med bestimmelserna 1 12 kap. 21 § jordabalken kan ddrmed
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enligt hovritten forverkande enligt ordalydelsen inte ske pa grund av en deposition

som skett 1 rétt tid.

Den relativt begridnsade praxis som finns spretar dock. Séledes har Svea hovritt i ett
avgorande bedomt fragan annorlunda (se Svea hovritts dom 2015-11-30 i mal nr T
2800-15). Vissa underrittsavgoranden ger stod for bada uppfattningarna (se t.ex.
Halmstads tingsrétts dom den 3 december 2019 i mal T 2955-18 och Attunda tingsrétts
dom den 5 oktober 2019 i mal T 4380-19).

Holmgqvist-Thomsson har kritiserat avgérandet i RH 2016:22 och har angett att
domstolen inte redovisar forarbetena till lagregeln, liksom att domstolens redovisning
av litteraturen dr ofullstdndig och inte helt korrekt. Vidare framfor forfattarna att det av
motiven (SOU 1938:22 och prop. 1939 nr 166) for 6vrigt framgar att lagstiftaren,
genom lagéndringen, ville bereda hyresgésten en “littnad”. Det kan, enligt forfattarnas
mening, inte uppfattas innebéra att hyresgisten har frihet att “anse” vad som helst. Om
hyresgdsten maste bedomas inte vara i god tro kan hyresritten, trots allt forverkas.
Enligt forfattarna finns det inte heller nagra réttspolitiska skil att skydda en hyresgést

som anvénder systemet till att trakassera hyresvarden. (a.a.)

Tingsrétten anser att det finns fog for den uppfattning som redovisas i ovanstaende
stycke. Utdver vad som anfors dér vill tingsrétten framhalla att en forutsittning for att
deponering ska fa ske enligt 12 kap. 21 § jordabalken r just att hyresgdsten “anser” att
denne har ratt till nedsittning av hyran eller dylikt. Sjdlva ordvalet “anser” ger enligt
tingsrétten en tydlig indikation att lagstiftaren endast haft for avsikt att skydda
godtroende hyresgédster; annars hade det rimligen varit tillrdckligt att i lagtext ange
endast att hyresgasten har ritt att deponera hyran i upptagna situationer. Konsekvensen
av att hyresrétten aldrig skulle kunna forverkas dven om hyresgésten deponerat
beloppet utan att anse han har ritt till nedsittning, blir med andra ord att ordet ’anser”
helt saknar sjdlvstindig betydelse. En annan effekt av en sddan slutsats &r att en
hyresgist 1 ond tro, utan risk for réttsforlust i princip skulle kunna driva sin hyresvérd i

konkurs eller 1 vart fall forsétta denne i allvarliga ekonomiska svérigheter, genom att
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mot béttre vetande kontinuerligt deponera hyresbeloppen. Detta kan knappast ha varit
lagstiftarens avsikt. Av forarbetena framgar tvartom att bestimmelsen infordes sdsom
en lattnad for en hyresgést som ansag sig ha en fordran mot hyresvérden, eftersom en
hyresgist innan lagdndringen riskerade att hyresrittens forverkades i en senare

rattegang, dven om hyresgésten var i god tro i friga om avdraget (se a.a. prop. s. 95).

Nir det giller det forhallandet att 12 kap. 42 § jordabalken saknar en uttrycklig
forverkandegrund for den hér situationen konstaterar tingsrétten foljande. En
lokalhyresratt kan med stod av 12 kap. 42 § punkten 2 jordabalken forverkas om
hyresgésten ar i drojsmal med att betala hyran. Mojligheten att deponera enligt 12 kap
21 § jordabalken upphéver effekten av en sddan uppsidgning. Om en deposition enligt
12 kap. 21 § jordabalken kan anses vara ogiltig pa grund av att hyresgisten varit i ond
tro, saknar depositionen en sddan upphidvande effekt. Under sddana forhéllanden kan
inte gérna det skydd som uppstélls i paragrafens tredje stycke heller komma att bli
tillampligt. Det saknar dérfor betydelse att det inte finns en sérskild
forverkandebestimmelse 1 den hér situationen, eftersom grunden bestér 1 att
hyresgdsten ér i dréjsmal med hyran och inte heller har deponerat med befriande

verkan.

Sammantaget anser tingsrétten att ordalydelsen av 12 kap. 21 § forsta stycket
jordabalken, tillsammans med vad som framkommer i forarbetena angaende lagregelns
tillkomst, innebdr att en forutsattning for att en hyresgist ska fa skydd genom
deponering, &r att hyresgésten faktiskt ansett att denne har en ratt till nedsittning av
hyran. Om det &r visat att hyresgésten inte kan ha ansett detta, dr han 1 ond tro och kan
dérfor inte dberopa deponering som skydd mot forverkande. Hyresritten kan da

alltjamt forverkas med stod av 12 kap. 42 § punkten 2 jordabalken.

Bedomningen i detta fall
Vid beddmningen om BBQ varit i ond tro genom att deponera ett oskéligt hogt belopp
kan det forst konstateras att det maste stéllas hoga krav pé utredningen for att visa att

sa var fallet med hiansyn till de langtgdende konsekvenser en sadan slutsats far.
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I detta fall kan foljande konstateras. BBQ har valt att deponera hela hyresfordran hos
lansstyrelsen under dberopande att man haft en motfordran uppgéende till hela
beloppet. Trots att det dr frdga om ett 1 forhallande till den avtalade manadshyran
omfattande belopp, ar det ostridigt att BBQ inte ens hade nimnt for Citycon att man
ansag att ett sddant motkrav fanns. Det &r visserligen riktigt sisom BBQ papekat att
det inte finns en skyldighet for hyresgdsten att informera hyresviarden om en
motfordran foregdende en deponering. Samtidigt talar bristen pé sddan information
tydligt till BBQ:s nackdel vid bedomningen av om bolaget ska anses ha varit 1 ond tro.
Till det kommer att BBQ enligt Sadi Inal forde diskussioner om en avbetalningsplan
under hosten 2018. Att bolaget vare sig da eller i samband med att uppsidgningarna
delgetts BBQ i november 2018 ¢ver huvud taget nimnde att man ansdg dels att man
hade ratt till nedséttning av hyran, dels hade ett omfattande skadestdndskrav mot
Citycon, framstar som mycket svarforstéeligt om det faktiskt var sd att man anség att
en sddan motfordran fanns. Till detta kommer ocksa att BBQ som tidigare ndmnts efter
juni ménad 2018 vidtagit mycket sma anstrangningar for att arbetena pa lokalerna
skulle utforas. Att BBQ under sadana forhallanden skulle haft en serios uppfattning om
att bolaget hade pastadd motfordran framstér helt enkelt inte som troligt. Det kan i det
sammanhanget ocksa papekas att berdkningen av BBQ:s motfordran avseende
nedsittning av hyra grundar sig pa att Citycon inte hallit lokalerna i avtalsenligt skick
under 13 manader, trots att BBQ:s uppfattning var att arbetena skulle vara fardiga
under sommaren 2018. Att Citycon skulle vara skadestandsskyldiga dven for en period
foregaende avtalets undertecknande framstar som orimligt. Sjdlva berdkningen av
BBQ:s motfordran, som alltsa uppgétt till exakt det belopp som hyresfordringen avsag,

far darfor 1 sig anses ge stod for att bolaget varit 1 ond tro vid deponeringen.

Sammanfattningsvis anser tingsritten att BBQ:s agerande fore deponering, det
forhallandet att hela hyresfordringen har deponerats och att den pastddda
motfordringen under alla forhallanden framstér som uppenbart dverdriven, innebér att
bolaget vid deponeringstillfillet inte kan ha ansett att det fanns en motfordran till det
belopp man deponerat. Eftersom det inte frdga om ndgot mindre belopp som har

deponerats, utan tvirtom hela hyresfordran, far utredningen anses visa att BBQ:s
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agerande haft karaktiren av en ren stridsatgidrd. BBQ har alltsé varit i ond tro vid
deponeringen, varfor den &r ogiltig. Eftersom BBQ ddrmed inte har betalat hyran i rétt

tid, ska bada hyresritterna anses vara forverkade per den 5 december 2018.

Citycons ritt till ersiattning efter den 5 december 2018 och
forverkandeuppsigningen den 25 september 2019

BBQ har kvarstannat och bedrivit verksamhet 1 lokalerna efter den 5 december 2018.
Citycon har ritt till ersattning for detta. Eftersom tingsrétten funnit att hyresrétterna
forverkats den 5 december 2018, ska ersittningen utgé i form av skadestdnd pa grund
av olovligt nyttjande. Citycon har forklarat hur den begérda ersittningen efter den 5
december 2018 réknats ut (se s. 18-20). Thalia Nunez Olsson har i sitt vittnesforhor
bekréftat de uppgifterna. I avsaknad av annan utredning som pavisar motsatsen, saknas
det anledning att ifrdgasitta att Citycons berdkningar dr korrekta. Det dr darfor utrett
att BBQ 1 och for sig dr ersittningsskyldig for att ha nyttjat lokalerna pa det sétt
Citycon pastatt.

BBQ har pastatt att man alltsedan den 5 december 2018 har betalat skélig hyra genom
att erligga vissa monetdra belopp. Beloppen har understigit den i avtalen reglerade
manadshyran, men BBQ har hdvdat att man pa tidigare redovisade grunder haft en
motfordran som till och med 6verstigit hyresskulden. Som tingsrétten tidigare
redovisat har BBQ emellertid inte visat att bolaget har rtt till en motfordran under
2018. Utredningen 1 mélet visar inte annat dn att ingen av parterna dérefter forsokt fa
till stdnd de avtalade renoveringarna. Med hénsyn till den 6msesidighet mellan
parterna som avtalet forutsétter, har BBQ inte heller for perioden efter den 5 december
2018 fatt en motfordran mot Citycon. Eftersom Ciycon alltsé visat att bolaget har en
fordran uppgéende till det begérda beloppet, medan BBQ inte formatt visa att man har
pastadd motfordran, ska Citycons fullgorelseyrkande bifallas 1 sin helhet. Citycon har
vidare ritt till ersdttning pad motsvarande sitt for den tid BBQ kvarstannat i lokalerna
efter den 20 oktober 2020 till och med datum BBQ avflyttar. Ersittningen i denna del

ska ske utifran de ménadsbeloppet Citycon angett i sina yrkanden i den del.
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Trots att hyresrétterna ska anses forverkade per den 5 december 2018 vill tingsritten
sdga foljande om Citycons forverkandeuppsiagningar i september 2019.Vid jaimforelse
av med den fordran som uppstatt efter den 5 december 2018 och de inbetalningar BBQ
gjort under ar 2019 kan tingsritten konstatera att det belopp som anges i
uppsdgningshandlingen ar korrekt. Att Citycon vid tidpunkten dnnu inte hade
registrerat en inbetalning fran BBQ i september 2019 saknar betydelse. En hyresgést
kan 1 vissa situationer ha rétt till hyresreducering eller skadestand. Han kan da
underlata att betala den del av hyran som motsvarar fordran pd viarden. Om
hyresgdsten saknar laga grund for att inte betala hela hyresbeloppet riskerar han
ndmligen att hyresrétten forverkas. Det finns darfor méjlighet for hyresgédsten som

anser sig ha en motfordran att i stéllet hos ldnsstyrelsen deponera motsvarande belopp.

BBQ har efter tidigare nimnd deponering inte deponerat ndgot belopp hos
Lansstyrelsen. Eftersom deras motkrav saknar laga grund, skulle hyresrétterna under

alla forhallanden dérfor anses forverkade per den 25 september 2019.

Rdinta

Citycons rinteyrkande ir vitsordat fram till och med den 9 maj 2019. Aven om
Citycons yrkande i den delen avser samtliga kapitalbelopp, kan det konstateras att
ranta yrkas frdn dagen for delgivning, d.v.s. den 9 maj 2019. Eftersom de
kapitalbelopp som Citycon dd begérde ersittning for uppgick till 1 246 757 kr
respektive 116 675 kr ska rénta frdn den 9 maj 2019 utga endast pé dessa belopp.

Nir det géller fran vilken tidpunkt rdntan hérefter ska berdknas, har Citycon gjort
géllande att rénta ska utgé den tidpunkt Citycon lidit skada, d.v.s. den sista dagen varje
kalendermanad som det begérs ersittning for. Enligt 4 § tredje stycket ridntelagen far
rdnta pa skadestdnd utgé fran detta datum for det fall den skadegérande handlingen
vidtagits uppsatligen. Eftersom BBQ avsiktligt valt att inte betala den hyra som skulle
utgd enligt avtalet ska darfor rinta utgd enligt Citycons yrkande.
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BBQ har dock for flera ménader under ar 2019 betalat in vissa belopp (se s.27). Rianta
ska i de delarna endast utgé for mellanskillnaden mellan Citycons krav och de belopp

BBQ betalat in.

Omedelbar verkstillighet och BBQ:s avvisningsyrkande

Citycon har begért att domen betriffande forverkande och avflyttning ska fa
verkstillas utan hinder av att den inte vunnit laga kraft. Yrkandet framstélldes 1
samband med att ansokan om stdmning gavs in. Citycon angav varken da eller senare

nagon sérskild grund for yrkandet.

I samband med slutanférandena angav kdrandeombudet som nérmare skél for varfor
domen skulle trida 1 omedelbar laga kraft dels att det rorde sig om stora belopp som
BBQ nu ér skyldig Citycon, dels att lokalerna till f61jd av vanvérd hotade den

allminna sékerheten 1 gallerian.

BBQ har begirt att de plideringsvis redovisade omstédndigheterna ska avvisas eftersom

de inte redovisats tidigare 1 malet och darfor varit verrumplande for BBQ.

Tingsrétten gor foljande beddmning.

Enligt 17 kap. 14 § réittegédngsbalken far rétten, nér det finns skal till det, i dom
forordna att den far verkstillas utan hinder av att den inte dger laga kraft.
Bestammelsen forutsétter att ett sadant forordnande sker pa begiran av part, men det ar
samtidigt inte fridga om ett yrkande i materiell mening. Enligt tingsriattens mening far
en parts begiran om omedelbar verkstillighet bedomas utifrdn de omsténdigheter som
kdranden 1 6vrigt har aberopat for sin talan. Det kan alltsd inte anses nédviandigt att en

part dberopar specifika grunder och sakomsténdigheter for ett sidant yrkande.

I det hér fallet har tingsrétten ocksé uppfattat kdrandens yrkande pé sé sitt att det
grundas pd de omstdndigheter som talan i 6vrigt vilar pd. Kdranden har framfort

yrkanden om forverkande pa grund av obetald hyra och pd grund av vanvard. Vad
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kidrandeombudet anfort pladeringsvis far darfor ses som ren argumentation till stod for
redan framforda omsténdigheter. BBQ:s avvisningsyrkande ska avslds redan av detta
skal. Hartill vill tingsritten papeka att BBQ som grund for sitt bestridande angett att
det inte foreligger nagon risk for allméin hélsa och sidkerhet. Vad Citycon anfort i denna

del pladeringsvis kan dérfor inte heller anses ha verkat 6verrumplande for BBQ.

Nir det géller begdran om att domen ska fa verkstillas utan hinder av laga kraft kan
det konstateras hyresrétterna har forverkats pa grund av utebliven hyra och att BBQ:s
skuld till Citycon nu avser ett omfattande belopp. Det kan vidare noteras att Citycon
reservationsvis sagt upp hyresavtalen till avtalstidens utgéng. Till skillnad fran vad
BBQ anfort anser tingsrétten att uppsidgningen ar klar och tydlig. Det har inte heller
funnits nagot krav att en sddan uppségning skulle tillsdnts 1 en separat handling.
Eftersom BBQ inte vidtagit ndgon av atgidrd med anledning av uppsdgningen, hade
bolaget ddrmed under alla forhallanden varit tvungen att avflytta fran lokalerna
omedelbart, d&ven om tingsrétten inte bifallit forverkandeyrkandena. Det finns dérfor
skal att bifalla Citycons yrkande om att domen ska fa verkstéllas utan hinder av att den

inte vunnit laga kraft.

Rittegangskostnader
Vid denna utgéng ska BBQ ersétta Citycon dess réittegangskostnader. Det begérda
beloppet ar skaligt.

Under malets handldggning har tingsritten avvisat en av Citycon framstélld justering
av talan gillande ansvarsgenombrott. BBQ har framstillt yrkande om

rattegdngskostnader 1 den delen. Det begéirda beloppet ar skéligt och ska utgi.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02)
Overklagande stillt till Svea hovritt ges in till tingsritten — med hénsyn till

mellankommande ledighet — senast den 28 december 2020. Prévningstillstdnd krivs.

Erik Hogdahl Johan Thorblad Sofie Nilsson
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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