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PM 2015:86 RI (Dnr 643-616/2015)

Overklagande av Svea hovritts dom den 31 mars 2015 i
mal nr T 1621-14

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fo6ljande.
1. Till Hogsta domstolen fullf6lja 6verklagandet av Svea hovritts dom med
begiran om provningstillstind enligt forslag, bilaga 1 till utlatandet.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Profilrestauranger AB har hyrt lokaler i Stadshuset. Avtalet upphdrde efter
forlangning och uppskov med avflyttning den 31 december 2011. Profilrestauranger
har stdmt staden med yrkande om ersittning pa grund av hyresforhéllandets
upphoérande om ca 200 mkr. Staden bestred yrkandet pa grunden att befogad
anledning forelegat for hyresavtalets upphorande. Tingsritten och hovritten har dock
inte ansett att staden haft befogad anledning till uppsdgningen och funnit att bolaget
darfor har rétt till ersittning for rorelseskada. Tingsritten bedomde skadan till ca 80
mkr. Hovrétten har i dom den 31 mars 2015 domt staden att utge ca 136 mkr till
bolaget. I avvaktan pa kommunstyrelsens stillningstagande har hovrittens dom
Overklagats till Hogsta domstolen. Anstand har erhéllits att utveckla grunden for
overklagandet och skélen for provningstillstand till den 19 juni 2015.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret.




Mina synpunkter

Jag hanvisar till stadsledningskontorets utlatande.
Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.
1. Till Hogsta domstolen fullf6lja 6verklagandet av Svea hovritts dom med
begiran om provningstillstind enligt forslag, bilaga 1 till utlatandet.
2. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 27 maj 2015
KARIN WANNGARD
Bilagor

1. Forslag till 6verklagande

2. Svea hovritts dom 2015-03-31

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Arendet

Profilrestauranger AB har hyrt lokaler i Stadshuset. Avtalet upphdrde efter
forlangning och uppskov med avflyttning den 31 december 2011. Bolaget hade i
januari 2000 forvarvat hyreskontraktet fran den tidigare hyresgasten. Hyresavtalet
hade da i stort sett oforéndrat géllt under lang tid (ca 30-40 &r) for restaurang- och
serveringsverksamheten i Stadhuset. Avtalet innefattande dels ett lokalhyresavtal for
Stadshuskéllaren och lunchrestaurangen med mera, dels ett avtal om
serveringsréttigheter inom Stadshuset dven utanfor forhyrda ytor. Med avtalet har
foljt bland annat en exklusiv ratt att servera vid stadens upplatelser av Bla Hallen och
Gyllene Salen och vid vissa av stadens egna arrangemang mm avseende ytor som
inte var forhyrda av bolaget.

Den ritt till erséttning som foljer av jordabalkens regler om det sé kallade
indirekta besittningsskyddet for lokaler var inte bortavtalad. Profilrestauranger har
dérmed enligt lagens huvudregel haft en rétt till erséttning om forldngning av avtalet
inte kom till stind. Ersdttningen ska enligt lagen motsvara den skada som uppstar for
hyresgésten pa grund av att hyresforhallandet upphor (rorelseskadan). Fran rétten till
ersittning finns vissa undantag, bland annat om hyresvéarden haft befogad anledning
att upplosa hyresforhallandet.

Ar 2002 inleddes ett arbete inom staden med Sversyn av villkoren for
hyresavtalet. Redan dé fanns ett dnskemal att konkurrensutsitta verksamheten, men
man anség inte da att tid fanns att forbereda en upphandling. Ar 2003 sades avtalet
upp av bada parter for villkorsandring. Efter diverse tvister mellan parterna
forklarades stadens uppsédgning ogiltig och avtalet forlangdes pa oférandrade villkor
till den 31 december 2009. Enligt det uppsagda avtalet betalade Profilrestauranger en
omsittningshyra om 5 % med en minimihyra om 1,2 mkr. Staden har under
avtalstiden erhéllit en hyra om ca 2,2-3,2 mkr per &r. For staden stod det klart att
enighet mellan parterna om villkoren for en forlingning av avtalet pa
marknadsmaéssiga villkor inte skulle kunna nas. Profilrestauranger sades upp for
avflyttning, och for att utréna vad marknaden var beredd att betala for rétten att
servera i Stadshuset genomfordes en upphandling. Som angavs i uppségningen kunde
Profilrestauranger delta i upphandlingen, vilket man ocksa gjorde. Vinnande anbud
gavs dock av annat foretag som sedan den 1 juli 2012 driver restaurang- och
serveringsverksamheten i Stadshuset. Det avtalet giller till och med den 31 december
2018 med tva érs forlangning i taget om det inte ségs upp.
Besittningsskyddsavstaende har gjorts, det vill sdga vid avflyttning har denna
hyresgédst ingen ersattningsrétt. Enligt detta hyresavtal erhéller staden éarligen 4 mkr +
13 % omséttningshyra. For ar 2013 uppgick hyran till ca 11,5 mkr.

Profilrestauranger stimde staden med yrkande om erséttning pa grund av
hyresforhéallandets upphdrande om ca 200 mkr. Staden bestred yrkandet pé den
grunden att befogad anledning forelegat for hyresavtalets upphorande. Tingsréitten
och hovritten har dock inte ansett att staden haft befogad anledning till uppsagningen
och funnit att bolaget dérfor har rétt till erséttning for rorelseskada. Tingsrétten
bedomde skadan till ca 80 mkr. Hovrétten har i dom den 31 mars 2015 domt staden
att utge ca 136 mkr till bolaget. I avvaktan pa kommunstyrelsens stdllningstagande
har hovrittens dom dverklagats till Hogsta domstolen. Anstand har erhallits att
utveckla grunden for 6verklagandet och skdlen for provningstillstand till den 19 juni
2015.



Beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 19 maj 2015 har i huvudsak
foljande lydelse.

Staden har bestritt att utge skadestind till bolaget. Skélet hértill &r att staden anser att
befogad anledning till uppsidgningen har forelegat. Villkoren i det uppsagda avtalet har varit
synnerligen forménliga for bolaget, vilket inte minst framgér av den skada man héavdar sig
lida av att avtalet upphor. Framforallt har serveringsrattigheterna i festvaningsdelen, pa ytor
som alltsd inte forhyrts, varit mycket inkomstbringande for hyresgésten. Enligt staden kunde
inte detta avtal fortga utan att ersittningen till staden hojdes, da villkoren inneburit savél
gynnande av enskild i strid med kommunallagens bestimmelser, som ett stod i strid med
statsstodsreglerna. Det framstod som uppenbart att marknaden skulle vara villig att erldgga
hogre hyra. Nagot jamforligt objekt for att uppskatta skélig hyra star emellertid inte till buds.
Vad marknadsméssig erséttning till staden skulle uppga till kunde endast utrénas genom en
konkurrensutsittning. Profilrestauranger hade mojlighet att genom att delta i upphandlingen
fortsitta verksamheten i Stadshuset. Genomford upphandling visade att ny restauratdr var
bredd att betala ménga miljoner mer per ar till staden for ratten att driva restaurang- och
serveringsverksamheten i Stadshuset.

Staden menar att den avsedda upphandlingen utgdr befogad anledning till att
hyresforhallandet sades upp. Genom att befogad anledning forelegat har inte bolaget ritt till
ersittning.

Betriffande den pastddda skadans storlek har staden haft stora svarigheter i processen att
fa del av ekonomiskt underlag for skadestdndskravet. Staden har i malet vitsordat sdsom
skiligt 1 och for sig minimiskadestdndet om en arshyra, ca 4 Mkr. Staden har anlitat egna
ekonomiskt sakkunniga for att kunna beméta Profilrestaurangers pastdenden om framtida
vinstbortfall. Hovrétten fann trots detta att bolaget visat att man lidit en skada om ca 136
Mkr. Som framsta orsak till den beloppsmaéssiga skillnaden mellan tingsritt och hovritt
framstar att den senare domstolen inte anser att risken for framtida hyreshdjning behdver
beaktas i berdkningen av vinstbortfallet.

Det av staden aberopade skilet for att ersittning inte ska utga, dvs att staden haft befogad
anledning till uppsdgningen da man avséag att upphandla de tjanster avseende
restaurangverksamhet och servering som var knutna till nyttjade ytor, har inte provats
tidigare av Hogsta domstolen. Stadsledningskontoret menar dérfor att dverklagandet bor
fullfoljas for att fa ett vigledande avgorande angdende detta. For att Hogsta domstolen ska
prova overklagandet kriavs provningstillstand. Ersdttningsdelen avser framst
bevisvirderingsfragor och att fa provningstillstand i den delen kan antas utsiktslost, varfor
begdran om provningstillstand foreslas inriktas framst pa fragan om staden haft befogad
anledning till uppsdgningen. Om staden vinner framgang i detta ska ingen erséttning utga till
Profilrestauranger AB.



