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RESTAURANG FICK 136 MILJONER KR
FOR UPPSAGT HYRESKONTRAKT

HOVRATTEN: Stockholms Stad sa upp restaurangbolagets hyresavtal till avflyttning.
Hovritten fann dock att det aberopade skilet inte var ett sa kallat sakligt skil och
faststiller dirmed att hyresvirden har att ersitta hyresgisten for uppkommen skada.
Skadan virderas enligt transaktionsmetoden (marknadsvirde) till 136 miljoner kr. Fragan
om virdering av restaurangrorelser vid hyrestvister har tidigare varit uppe till prévning
med en rad anmirkningsvirda utgangar i frigan om hur skadan ska virderas.

1997 ingick hyresgisten och Stockholms Stad, hyresvirden, ett hyresavtal avseende lokal 1
Stadshuset 1 Stockholm. Bashyran f6r helt ar angavs till 5 % av den totala omsittningen, dock
lagst 1 200 000 kr med visst hyrestillige. Av parternas avtal framgick vidare att hyresgisten hade
en s.k. 7forsiljningsratt” enligt vilken hyresgasten hade rittigheten och skyldigheten att inom
Stadshuset svara for all slags matservering.

Den 18 december 2003 sade hyresvirden upp hyresavtalet for villkorsindring. Efter provning i
domstol befanns uppsagningen utan verkan. Under tiden uppsagningens verkan prévades sade
hyresvirden upp hyresavtalet pa nytt 2008. Hovritten faststallde att den férsta uppsigningen
varit utan verkan. Hégsta domstolen meddelade inte prévningstillstand.

Fragan i detta mal var dérfér enbart den andra uppsagningens (fran 2008) betydelse i relationen
mellan hyresgisten och hyresvirden. Uppsagningen var i sig korrekt, men fraga var nu ifall
uppsigningen aktualiserade ersittningsskyldighet for hyresvirden gentemot hyresgisten. Ritten
hade saledes att ta stillning till frigan ifall hyresvirden pa grund av den andra uppsigningen var
skyldig att utge ersittning till hyresgisten enligt 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken och, om sa
var fallet, med vilket belopp.

Avtalsforhallandets klassificering

Ett forsta steg 1 rattens bedomning var fragan hur parternas avtal skulle klassificeras.
Hyresvirden gjorde gillande att avtalet inte var ett hyresavtal som skulle lyda under
hyreslagstiftningen. Hyresvirden menade namligen att avtalets huvudsakliga indamal varit den
s.k. forsiljningsritten och att lokalupplatelsen dérfér var av sadan underordnad karaktir 1
torhallande till den s.k. forséljningsritten att avtalsforhallandet var att anse som ett tjansteavtal,
och inte ett hyresavtal. Hyresgisten ansdg dock att det viasentliga momentet i avtalsférhallandet
var hyresritten till lokalen och att forséljningsritten inte hade nagot sjilvstindigt virde vid sidan
av den restaurangverksamhet som var dndamalet med lokalupplatelsen. Hovritten framforde att
praxis 1 liknande fall gett uttryck for ett extensivt hyresbegrepp. Hovritten fann att



lokalupplatelsen inte kunde ses som ett underordnat moment i parternas avtal. Avtalet avsag
saledes hyra av lokal och hyreslagen var tillimplig pa detta.

Det indirekta besittningsskyddet

Efter konstaterandet att det de facto var fraga om ett hyresférhallande under hyreslagstiftningens
tillimpning provade hovritten hyresgistens ritt till ersittning for det indirekta
besittningsskyddet. Hovritten inledde med att konstatera att behovet en lokalhyresgist som
driver forvarvsverksamhet i lokal har ett intresse av att inte genom uppsigning ga miste om det
ofta betydande ekonomiska virde som hyresgisten skapat genom sitt arbete och sina
kapitalinsatser. Detta intresse anses visentligen betinga behovet av ett rittsligt skydd for
hyresgisten. Detta intresse kan i undantagsfall anses vara sekundart ifall hyresvirdens
avflyttningsskal dr av saklig art — det ricker dock att skélen birs upp av ett legitimt intresse.

I uppsigningshandlingen angavs som uppsigningsskal att den s.k. forséljningsritten skulle
upphandlas av Stockholms Stad 1 enlighet med gillande upphandlingslagstiftning. Hovritten fann
dock att de aktuella tjinsterna, den s.k. forsaljningsritten, inte omfattades av
upphandlingslagstiftningen. Hyresvirden hade mot denna bakgrund inte sakligt skal att sdga upp
hyresavtalet.

Ersdttningens storlek

Slutligen var fragan hur ersittningens storlek skulle faststallas. Utgangspunkten tas i 12 kap. 58 b
§ forsta stycket jordabalken som stipulerar att ersattningen ldgst ska uppga till en arshyra (1 detta
fall uppgick en arshyra till 3 938 785 kr). Hyresgistens ersittning kan dock 6verstiga en arshyra
om hyresgisten pa grund av att hyresférhallandet upphort férorsakats en forlust som inte ticks
av ersittningen motsvarande en drshyra. Hyresvirden ar, fOrutsatt att sidan skada uppstatt och
kan styrkas, skyldig att i skilig omfattning ersitta hyresgisten sadan forlust. Hyresvirdens
ersittningsansvar i dessa fall omfattar bland annat skada pa grund av hinder eller intring i
niringsverksamheten. Den skadetyp som ska ersittas avser saledes ren férmogenhetsskada.
Hyresgisten ska i sidana fall fa ersittning for till exempel inkomstbortfall eller minskning av
goodwillvirde och 6kade omkostnader f6r verksamheten. Hyresgisten ska fOrsittas i samma
ckonomiska lige som om skadan inte dgt rum. En jimforelse ska saledes goras mellan
hyresgistens ekonomiska situation om han fatt behélla lokalen och motsvarande situation han
forsitts 1 genom att hyresférhallandet upphor. Hovritten anforde att detta dven innebir att
hyresgisten ska fOrsittas i samma situation som om han valt att 6verlata rorelsen sjalv.
Bedomningen ska vara ganska generds, men utan att ga till 6verkompensation.

Vid val av virderingsmetod har det ansetts att hyresgésten har ritt att aberopa den f6r honom
tormanligaste metoden. I malet var fraiga om nyttjande av antingen bruksvirdet (nuvirdet av den
forlorade framtida nyttan), dven kallat dgarvardet, eller transaktionsvardet (marknadsvarde). Med
utgangspunkten transaktionsvirde bedoms istillet ett virde till vilket rérelsen skulle kunna
overlatas pa en 6ppen och oreglerad marknad, dir kopare och siljare har likvirdig information
och bada ir villiga att genomfdra en transaktion. Savil tingsritten som hovritten fann att
ersattningen skulle motsvara marknadsvirdet, det vill siga det virde hyresgisten skulle ha erhallit
vid en tinkt forsaljning. Hovritten fann det styrkt att hyresgisten omsatt 65 miljoner kr far ar
2008 med en rorelsemarginal pa 25 procent.

Rorelseskadan faststilldes till 132 miljoner kr i enlighet med visad virdering. Ersittning f6r
forlust av goodwill bestamdes till drygt 4 miljoner kr.

Domen dr 6verklagad.o



Nyhetsbrevet Maklarratt nr #24

Nyhetsbrevet Maklarratt syftar till att oka foretagsmaklarnas medvetenhet om de juridiskt komplexa fragestallningar som
dominerar foretagsméklarens arbete. Nyhetsbrevet belyser viktiga végledande domar ur vilka rekvisit uttolkas for att klart
markera var granserna gar for foretagsméklarens rattigheter och skyldigheter.

Nyhetsbrevet Maklarratt kommer skickas ut i den man byran hinner sammanstlla ett nyhetsbrev, forhoppningen &r ett
nyhetsbrev i ménaden.

Tidigare nyhetsbrev i pdf-format:
www.Krzymowski.com/nyhetsbrev

Krzymowski Juristbyrd ar en renodlad affarsjuridisk byrd med sarskild kompetens i maklarratt.
Las mer pd www.krzymowski.com

Ansvariga utgivare: jur. kand. Adriana Krzymowska och jur. kand. Antonia Krzymowska

© Krzymowski Juristbyra 2015




