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OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovratts dom 2008-11-18 i mal T 2393-08

DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att det i malet skubephdvats om Aktiebolaget
Svenska Bostader haft befogad anledning att uppigisssforhallandet enligt
12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken.

Hogsta domstolen meddelar provningstillstand i delrav malet som

forklarats vilande.

Hogsta domstolen undanréjer hovrattens dom ochr wisdet ater till

hovratten for fortsatt handlaggning.

Det ankommer pa hovratten att i samband med miidatdess

aterupptagande prova fragan om rattegangskostnadgysta domstolen.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M. M.

Aktiebolaget Svenska Bostader (Svenska Bostademrkat att Hogsta
domstolen lamnar Eurostar Aktiebolags (Eurostarpiil utan bifall och
att Svenska Bostader befrias fran skyldighetesratitta Eurostars
rattegangskostnader i tingsratten och hovratteean§ka Bostader har
vidare yrkat att Hogsta domstolen forpliktar Euansitt utge erséttning

for Svenska Bostaders rattegangskostnader i titigaréch hovratten.
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Eurostar har bestritt &ndring.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostniadogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstéinéigan huruvida det i
malet skolat prévas om Svenska Bostader haft bdfagkedning att
upplosa hyresforhallandet enligt punkt 4 i 12 Kaip§ forsta stycket
jordabalken. Fragan om meddelande av provningstiltsrorande malet i

ovrigt har forklarats vilande.

DOMSKAL

Bakgrund

1. Svenska Bostader innehar med tomtrétt fastighatéatlingby

centrum. Eurostar hyrde dar fran ar 1985 en bidgkaf.

2. Ar 2004 sade Svenska Bostader upp hyresavtalet.sRahangavs i
uppsagningshandlingeatelsatt huset i vilket lokalen var beldgen skulle
undergd en stérre om- och tilloyggnad och att Baragppenbarligen inte
kunde sitta kvar i lokalen utan namnvard olagefredm- och
tillbyggnadengdelsatt Svenska Bostader hade befogad anledning att
upplosa hyresforhallandet med hansyn till att lekad skulle
moderniseras och omstruktureras, varigenom faggghealess helhet
skulle komma att utnyttjas pa ett mer effektivt,riaedamalsenligt och
foretagsekonomiskt battre satt. Svenska Bostadgvaatt bakgrunden till
uppsagningen var att centrumanlaggningen fatt raishsktraktionskraft
och forlorat marknadsandelar och att man darfolubegsatt satsa

omfattande belopp pa om- och tillbyggnad.



HOGSTA DOMSTOLEN T 5286-08 Sida 4

3. Eurostar avflyttade fran lokalen i borjan av ar 20Bvenska Bostader
genomfdrde darefter en omfattande upprustning ogbyggnad av
Vallingby centrum som innebar att det tillkom flastiker och
restauranger samt ett 6kat ndjesutbud, bl.a. egrdfi@anlaggning som
omfattade bade den ursprungliga salongen ochsftamanslagning med
en nybyggnation under jord ytterligare fyra salan@enna

biografanlaggning hyrs av SF Bio AB.

4. Eurostar yrkade vid tingsratten skadestand pa ganratt Svenska
Bostader vagrade forlanga hyresforhallandet. SveBsistader bestred
talan i forsta hand pa den grund att Eurostar fusmigodtagbar
ersattningslokal (se 12 kap. 57 § forsta stycket@abalken). | andra
hand gjordes pa anférda grunder géllande att SeelRektader hade
befogad anledning att upplosa hyresforhallandet2skap. 57 § forsta
stycket 4 jordabalken).

5. Tingsrétten, som uttalade att det rorde sig omt@mesombyggnad av
biografen, fann att Eurostar inte flyttat till eadiagbar erséttningslokal
och att Svenska Bostader darmed inte kunde undgétreingsskyldighet
pa den i forsta hand dberopade grunden. Vidaretfagsratten att
ombyggnadsfallet var en i 12 kap. 57 § forsta sty&jordabalken
sarskilt reglerad typsituation och att generalklgers i punkten 4 var
subsidiar i forhallande till den punkten. Mot deakbrunden kunde det

inte komma i fraga att tillampa punkten 4.

6. | hovratten franfoll Svenska Bostader den i forsiad aberopade
grunden avseende ombyggnad och forklarade attréittigas beddmning i
fraga om ersattningsskyldighetens omfattning aessages.

Andrahandsgrunden preciserades pa sa satt attkevBostader
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aberopadatt fraga var om en total férandring av Vallingby aem till

en kostnad av 3 miljarder kait den ensalongsbiograf om 731 kvm som
Eurostar hyrde genom en tillbyggnad gjorts ometillmultiplexbiograf
med fem salonger och en utdkad yta om 1 436 kvimaticden aktuella
stadskarnan med 200 000 invanare darmed forsagemihkar-
anlaggning”. Forhallandena medforde enligt Sveridbstader att dess
intresse av att genomfdora forandringen vagde tyégreet intresse

Eurostar hade att behalla hyresratten till ensalbiografen.

7. Hovratten har bedomt att vad Svenska Bostader padeonarmast
var att betrakta som skal for ombyggnad och atidpet darfor inte kunde
pakalla tillampning av generalklausulen i 12 kap 856rsta stycket 4
jordabalken i stallet for den sarskilda bestamnmetsa ombyggnad i

12 kap. 57 § forsta stycket 3.

Hogsta domstolens bedémning

8. En lokalhyresgast har vid uppségning inte nagdrtilisfidrlangning

av hyresavtalet. Vid uppsagning av annan anledaimkontraktsbrott fran
hyresgasten har han enligt 12 kap. 56—60 8§ joiklabalock ett indirekt
besittningsskydd. Det innebéar att hyresgéastendtatilt ersattning om
hyresforhallandet inte forlangs. Det indirekta besigsskyddet och
darmed ocksa ratten till ersattning kan emelldeith bort enligt vad som

angesi 12 kap. 57 § forsta stycket 1-5.
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9. De bestammelser som har ndrmast ar av intresselikadat
uppbyggda 12 kap. 57 § forsta stycket 2 och 3 jmatkeen (rivningsfallet
respektive ombyggnadsfallet) samt generalklausul@nkap. 57 8§ forsta
stycket 4. Rivningsfallet innebar att hyresvardéndet fall huset ska
rivas, ar ersattningsskyldig, om hyresvarden imtgsar en annan lokal
som &ar godtagbar for hyresgasten. Ombyggnadsiatebar att
hyresvarden, for det fall huset ska underga samaresombyggnad att
hyresgasten uppenbarligen inte kan sitta kvarallk utan ndmnvard
olagenhet fér genomfoérandet av ombyggnaden, atteirsgsskyldig for
det fall hyresvarden inte anvisar en annan lokal 4o godtagbar for
hyresgasten. | bada fallen kan det indirekta besgsskyddet brytas
genom att avtalet innehaller en s.k. rivnings-redi@mbyggnadsklausul.
Enligt generalklausulen i punkten 4 faller ersagysskyldigheten bort —
utan krav pa anvisning av annan godtagbar lokah-hgresvarden har

befogad anledning att upplosa hyresforhallandet.

10. Rivnings- och ombyggnadsfallen avser enligt vad soges i

motiven typiserade situationer. Hyresvarden behinterange nagra
bevekelsegrunder for rivningen eller ombyggnadegnebgastens
intressen beaktas genom ratten till ersattninglébifall hyresvarden inte
anvisar en annan godtagbar lokal. Det ror sig dralags legal
intresseavvagning (jfr Bertil Bengtsson m.fl., Hgeh annan nyttjanderatt
till fast egendom, 7 uppl. 2007, s. 118).

11. Nar hyresvarden aberopar nagon annan grund fobsipiplg av
hyresforhallandet &n de som regleras i punkteroeh23 kan
generalklausulen komma att tillampas. Ett i motimémnt exempel ar att
hyresvarden avser att gora en fran Ionsamhetssikhgynnsam

omlaggning av brukningséandamalet (prop. 1968:9hBiHA s. 127).
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12. Vid tillampningen av generalklausulen ska forstyagiom
hyresvarden har sakliga skal for uppsagningen. ®#r $allet ska darefter
en avvagning ske mellan hyresvardens och hyresgastegessen. Det
finns inga principiella begransningar av de omsigimeter som far
beaktas vid denna intresseavvagning. Bl.a. kanthsdiigangen till
ersattningslokal, den tid som hyresgasten bedreritsamhet i lokalen
och arten av denna verksamhet, hyresgastens beragreh viss
kundkrets eller ett visst affarslage och huruvigieebvarden erbjudit viss
kompensation eller forlangning (jfr SOU 1966:1833, prop. 1968:91
Bihang A s. 127 och Folke Grauers, Nyttjander&tufpl. 2010,

s. 153 f.).

13. Hur generalklausulen forhaller sig till rivningssloombyggnadsfallen
har inte narmare beroérts i forarbetena. Det kanlertid inte antas att
lagstiftarens avsikt varit att utesluta en tillarimgnav generalklausulen sa
snart avsikten ar att riva eller bygga om. Uttryckannat fall” i fjarde
punkten begransar séledes inte generalklausulEmgningsomrade.
Generalklausulen innebar i stéllet att det indmddesittningsskyddet,
utéver vad som féljer av foregaende punkter, aftilter om hyresvarden

har befogad anledning att uppldsa hyresférhallandet

14. Av det anforda foljer att det inte finns nagot lendnot att enligt

12 kap. 57 § forsta stycket 4 prova huruvida amnSka Bostader
aberopade forhallanden medfor att bolaget hadeghdfanledning att
upplosa hyresforhallandet. Den provningen skulledksa ha gjorts. Den

dispenserade fragan ska besvaras i enlighet med det
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15. Vid denna beddomning bor provningstillstand meddeiaande malet i
ovrigt. Eftersom hovrétten inte har prévat betydelav de av Svenska
Bostader aberopade forhallandena bor malet atéséisill hovratten for
fortsatt handlaggning. Hovrattens dom ska darf@amntjas och malet

aterforvisas dit.

| avgorandet har deltagit: justitierdden Dag Vic®tefan Lindskog, Goran
Lambertz, Johnny Herre och Ingemar Persson (refleren
Foredragande justitiesekreterare: Sara Rosén



