Sida 1 (10)

HOGSTA DOMSTOLENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 19 december 2013 T 1076-12
KLAGANDE

Aktiebolaget Svenska Bostader, 556043-6429

Box 95

162 12 Véllingby

Ombud: Advokat US

MOTPART

Eurostar Aktiebolag, 556240-1009
Box 428

124 04 Bandhagen

Ombud: Advokat ML

SAKEN
Skadestand

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2012-02-06 i mal T 2344-11

Dok.ld 87939
HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00

103 12 Stockholm E-post: hogsta.domstolen@dom.se ~ 13:15-15:00
www.hogstadomstolen.se



HOGSTA DOMSTOLEN T 1076-12 Sida 2

DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Aktiebolaget Svenska Bostader ska ersatta Eurostar Aktiebolag for rattegangs-
kostnad i Hogsta domstolen med 99 000 kr jamte ranta enligt 6 8 rantelagen
fran dagen for Hogsta domstolens dom tills betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Aktiebolaget Svenska Bostader har yrkat att Hogsta domstolen lamnar

Eurostar Aktiebolags karomal utan bifall.

Svenska Bostéder har vidare yrkat att Hogsta domstolen befriar Svenska
Bostader fran skyldigheten att ersatta Eurostar for rattegangskostnader i
tingsratten, hovratten och Hogsta domstolen (mal T 5286-08) samt forpliktar
Eurostar att ersatta Svenska Bostaders rattegangskostnader i dessa instanser.

Eurostar har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL

Bakgrund

1. Svenska Bostéder innehar med tomtratt fastigheter i Vallingby centrum.

Eurostar hyrde dar fran ar 1985 en biograflokal med en salong, Fontanen.

2. Sedan parterna en tid fort forhandlingar, dar &ven SF Bio AB deltog, om
formerna for drift av en framtida storre biografanlaggning med flera salonger
dar Fontanen skulle inga, sade Svenska Bostader ar 2004 upp hyresavtalet.
Som skél angavs i uppsagningshandlingen dels att huset i vilket lokalen var
belagen skulle underga en storre om- och tillbyggnad och att Eurostar uppen-
barligen inte kunde sitta kvar i lokalen utan ndmnvérd olédgenhet fér genom-
forandet av om- och tillbyggnaden, dels att Svenska Bostéder hade befogad
anledning att uppldsa hyresforhallandet med hansyn till att lokalerna skulle
moderniseras och omstruktureras, varigenom fastigheten i dess helhet skulle
komma att utnyttjas pa ett effektivare, mer &ndamalsenligt och foretags-

ekonomiskt béttre satt.

3. Eurostar flyttade fran lokalen i borjan av ar 2005. Svenska Bostader
genomforde dérefter en omfattande upprustning och ombyggnad av Véllingby
centrum som innebar att det tillkom fler butiker och restauranger samt ett 6kat
nojesutbud. Fonténen restaurerades och slogs samman med en nybyggnation
under jord sa att en biografanlaggning med fem salonger tillskapades. Denna

biografanldaggning hyrs av SF Bio AB.

4. Eurostar vickte talan mot Svenska Bostéder och yrkade ersattning for den
skada som Eurostar orsakats pa grund av att Svenska Bostader vagrade for-
langa hyresavtalet. Tingsratten biféll kiromalet och forpliktade Svenska

Bostéder att till Eurostar betala drygt tre miljoner kronor jamte ranta. |
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hovratten franfoll Svenska Bostader sin i tingsratten i forsta hand aberopade
grund for att karomalet skulle ogillas och grundade sin talan uteslutande pa
den i tingsratten i andra hand aberopade grunden, motsvarande andra dels-
satsen i uppsagningshandlingen. Hovrétten faststallde tingsrattens domslut.
Efter dverklagande undanréjde Hogsta domstolen hovréttens dom och ater-
forvisade malet till hovratten (Hogsta domstolens mal T 5286-08; avgorandet
refererat i NJA 2011 s. 27). Hovratten har efter férnyad provning faststallt

tingsrattens domslut.

Fragan i malet

5. Fragan i malet galler om en lokalhyresgést som driver naringsverksamhet
har ratt till ersdttning nar hyresforhallandet upploses och narmare bestamt om
de skal som Svenska Bostéder angett for att vagra medge forlangning av
hyresavtalet utgor sadan befogad anledning att upplosa hyresforhallandet som
enligt generalklausulen i 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken medfor att

Eurostar inte har ratt till ersattning.

Lokalhyresgasts ratt till ersattning vid vagrad forlangning av hyresfor-

hallandet

6. En lokalhyresgast har vid uppsagning inte nagon ratt till forlangning av
hyresavtalet. Vid uppsagning av annan anledning &n kontraktsbrott fran hyres-
gasten har han eller hon enligt 12 kap. 5660 8§ jordabalken i stallet ett
indirekt besittningsskydd, vilket innebér att hyresgasten har rétt till ersattning
om hyresforhallandet inte forlangs. Behovet av rattsligt skydd for en lokal-
hyresgast gor sig enligt forarbetena gallande framfor allt i sadana fall dar
hyresgasten driver forvarvsverksamhet av nagot slag i lokalen och betingas
vasentligen av hyresgastens intresse av att inte genom hyresforhallandets upp-

l6sning ga miste om det ofta betydande ekonomiska varde som hyresgasten
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skapat genom sitt arbete och sina kapitalinsatser. Vid utformningen av
ersattningsreglerna har lagstiftaren utgatt fran att en forlangning av hyresfor-
hallandet normalt ska ske. Huvudregeln ar darfor att hyresgasten har ratt till
ersattning om hyresvarden vagrar att forlanga hyresforhallandet. (Se prop.
1968:91 Bihang A, s. 120 och 123.)

7. Rétten till ersattning kan falla bort enligt bestdammelserna i 12 kap. 57 8§
forsta stycket 1-5 jordabalken. De bestéammelser som nédrmast &r av intresse i
malet ar punkterna 2-4. Enligt dessa faller ersattningsskyldigheten bort nar
hyresvérden har befogad anledning att motsatta sig en férlangning av hyres-

forhallandet.

8. Il uttrycket befogad anledning ligger att skalen for avflyttning ska vara av
saklig art. I rattspraxis stalls inte nagra hogre krav for att skalen for att inte
forlanga kontraktet ska anses vara sakliga. Det ar tillrackligt att skalen bars
upp av ett legitimt intresse (se bl.a. NJA 1972 s. 515, NJA 1984 s. 172 och
NJA 2007 s. 1018).

9. Om sakliga skal foreligger beror ersattningsskyldigheten pa tyngden av
dessa skal i forhallande till hyresgéastens intresse av att fa behalla lokalen. Det
handlar om en avvagning mellan parternas motstaende intressen. (Jfr a. prop.
Bihang A, s. 125.)

10. Lagstiftaren har sérskilt reglerat denna intresseavvégning for rivnings-
och ombyggnadsfall (bestimmelsens punkt 2 och punkt 3) med hanvisning till
att det ar fraga om betydelsefulla och ofta forekommande situationer. Av for-
arbetena framgar att det for dessa fall ar angeldget att hyresgastens ansprak pa
skydd inte far medfora att dnskvérd byggnads- och stadsfornyelse motverkas

genom att betungande ekonomiska forpliktelser laggs pa fastighetsagarna.
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Vidare framgar att nagon prévning av den tillamnade atgardens andamals-
enlighet och lamplighet inte ska goras vid intresseavvégningen. Regleringen
innebar att hyresvarden undgar ersattningsskyldighet om denne anvisar en
annan lokal som &r godtagbar for hyresgasten. En skyldighet for hyresvérden
att anvisa lokalhyresgasten en annan lokal ansags innebéara en lamplig avvag-
ning mellan parternas intressen i dessa fall. (SOU 1966:14 s. 330 och a. prop.
Bihang A, s. 126 1.)

Generalklausulen

11. Enligt generalklausulen i 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken faller
ersattningsskyldigheten bort om hyresvérden i annat fall (4n som avses i

punkterna 1-3) har befogad anledning att upplosa hyresforhallandet.

12. Ett fall d&r generalklausulen enligt forarbetena kan tillampas och som
hovréatten har hanvisat till &r nér det for hyresvérden ar mer ekonomiskt for-
delaktigt att hyra ut lokalen for verksamhet av annat slag (omléaggning av
brukningsandamalet), om inte lokalhyresgésten erbjuder sig att ga med pa lika
formanliga villkor. En omlaggning av verksamheten under sadana forhallan-
den borde enligt forarbetena utgora befogad anledning att inte forlanga
kontraktet. (Se a. prop. Bihang A, s. 127; jfr SOU 1966:14 s. 331 ff.). Nagon

sadan situation ar inte for handen i forevarande mal.

13. For dvriga fall har det 6verlamnats till rattstillampningen att med
beaktande av omstandigheterna i det enskilda fallet avgora om det framstar
som rimligt att hyresgastens intresse av att behalla lagenheten ska fa vika for
ett motstaende intresse pa hyresvardens sida.
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Intresseavvagningen enligt generalklausulen

14. Vid intresseavvagningen bor enligt forarbetena pa hyresgastens sida
beaktas bl.a. dennes behov av lokalen och moéjligheten att erhalla en annan
lamplig lokal, den tid hyresgasten bedrivit verksamhet i lokalen och arten av
denna verksamhet, hyresgéstens beroende av en viss kundkrets eller ett visst
affarslage. (A. prop. Bihang A, s. 127; jfr SOU 1966:14 s. 333 f.).

15. For en naringsdrivande hyresgasts del ar det i forsta hand fraga om en

beddmning av dennes intresse av att kunna fortsétta driva sin verksamhet med
i huvudsak oforandrad I6nsamhet. Av betydelse ar ocksa om en godtagbar er-
sattningslokal finns att tillga. Viss hansyn kan ocksa tas till om verksamheten

utgor en vasentlig del av hyresgéstens hela affarsrorelse (jfr NJA 1984 s. 172).

16. FOr hyresvérdens del ska tyngden av de sakliga skal denne har anfort for
att ta lokalen i ansprak varderas. Enligt forarbetena ska ocksa vid intresseav-
vagningen raknas hyresvarden tillgodo om denne erbjudit viss ekonomisk
kompensation eller forlangning av hyresavtalet under viss begransad tid eller

anvisat annan lokal.

17. Vid bedémning av sadana situationer som tacks av saval rivnings- och
ombyggnadsbestammelserna som generalklausulen bor foljande beaktas. | de
forstnamnda fallen behéver hyresvérden inte pavisa sakliga skal, utan sadana
anses i princip alltid féreligga nar det ar fraga om rivning eller ombyggnad av
det aktuella huset. Den legala intresseavvégningen som hér gjorts innebér att
aven nar rivningen eller ombyggnaden ingar i en 6nskvérd byggnads- och
stadsfornyelse ska hyresgéasten kompenseras med antingen ny lokal eller
ersattning i pengar. Detta maste fa betydelse ocksa vid en intresseavvégning

enligt generalklausulen. Det forhallandet att ett byggnadsprojekt ingar i en
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onskvard stadsfornyelse bor alltsa i normalfallet inte i sig anses vara en be-
fogad anledning att uppldsa hyresforhallandet, dvs. att hyresgasten da maste
lamna lokalen utan nagon form av kompensation. Har far i stallet goras en
helhetsbedémning av foreliggande omstandigheter. Vid intresseavvagningen
kan da bl.a. beaktas hur betungande det &r for hyresvarden att anskaffa en er-

sattningslokal eller betala ersattning till hyresgasten.

Beddmningen i detta fall

18. Svenska Bostader har sammanfattningsvis preciserat grunden for sitt
bestridande och sitt intresse av att ta lokalen i ansprak enligt foljande. Bolaget
hade for avsikt att efter renovering och tillbyggnad av biograflokalen utnyttja
fastigheten i dess helhet pa ett effektivare, mer andamalsenligt och foretags-
ekonomiskt battre satt (se p. 2). Syftet med att ta biograflokalen i ansprak var
att i samband med den totala ombyggnaden av Véllingby Centrum kunna forse
stadsdelens 200 000 innevanare med den “ankaranldaggning” som en multi-
plexbiograf med fem salonger utgdr. Genom uppségningen blev bolaget av
med den daliga affar som hyresavtalet med Eurostar innebar och fick en ny
kapitalstark hyresgast med ké&nt varumarke, vilket mojliggjorde en kraftigt

h6jd hyresintékt.

19. Det anforda utgor sakliga skal for att inte forlanga hyresavtalet. Svenska
Bostaders intresse av att ta i ansprak biograflokalen for att i samband med
omdaningen av Véllingby Centrum bygga om den till en femsalongsbiograf

vager tungt.

20. Mot Svenska Bostaders intresse av att disponera biograflokalen ska
védgas Eurostars intresse av att stanna kvar i den befintliga lokalen, dvs. utan

de planerade férandringarna.
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21. Eurostar har i denna del sammanfattningsvis anfort féljande. Fontéanen
var den mest vinstgivande biografen i Eurostars biografkedja, som omfattade
16 biografer, och svarade for en betydande del av Eurostars resultat. Den hade
ett gynnsamt lage och saknade helt konkurrens fran andra biografer i omradet.
Det var uteslutet for Eurostar att pa egen hand finna en ersattningslokal som
tillndrmelsevis motsvarade biograflokalen; det var en unik biograf som k-

marktes under Eurostars 20-ariga innehavstid.

22. Av det sagda foljer att Eurostar hade ett betydande intresse av att stanna

kvar i lokalen.

23. Det ska aven vagas in att Svenska Bostader inte erbjod Eurostar nagon
ekonomisk kompensation eller nagot slag av ersattningslokal. Vidare ska
beaktas att Svenska Bostader — som kom att investera tre miljarder kronor pa
nydaningen av Vallingby Centrum, varav drygt 70 miljoner kronor pa om- och
tillbyggnaden av biografen Fontédnen — hade ekonomiskt utrymme att kom-
pensera Eurostar infor upplosningen av hyresforhallandet (jfr betraffande ett
ombyggnadsfall NJA 1991 s. 419).

24. Vid en samlad bedomning vager Eurostars intresse av att behalla lokalen
tyngre &n de skal som Svenska Bostader har anfort till stod for uppsagningen.
Svenska Bostader har alltsa inte haft befogad anledning att uppldsa hyresfor-

hallandet i den mening som avses i 12 kap. 57 § forsta stycket 4 jordabalken.

25. Hovréattens domslut ska alltsa faststallas.

26. Vid denna utgang ska Svenska Bostader ersatta Eurostar for rattegangs-

kostnad i Hogsta domstolen. Eurostar har yrkat ersattning med 99 000 kr for
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ombudsarvode. Svenska Bostader har vitsordat 50 000 kr. Yrkat belopp ar
skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Ann-Christine Lindeblad, Lena Moore
(referent), Agneta Backlund, Svante O. Johansson och Lars Edlund
Foredragande justitiesekreterare: Olle Bergsten



