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Rubrik: Vid uppséagning av ett lokalhyresavtal har ersattning enligt 12 kap. 58 b
8§ andra stycket jordabalken bestamts till rérelsens marknadsvarde, dvs. vad en seriés kdpare vid
aktuell tid var villig att betala for rérelsen.
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Lagrum: 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken (SFS 1970:994)
Forfattningshanvisning: Jordabalken Kap 12

Amnesord: Erséttning till lokalhyresgést; Hyra

Kalla: Rattsfall fran hovratterna

Uno och Sirkka hyrde sedan 1983 en lokal i Riksforsakringsverkets sjukhus i Nynéshamn. | lokalen
bedrevs en cafeteria och kioskrorelse. Omsattningen uppgick till ca 800 000 kr per ar. Under histen
1996 bestamde de sig for att sélja rérelsen till Contenta Spel & Tobak AB fér 300 000 kr. Hyresvérden,
AB Kurortsverksamhet, var emellertid negativ till dverlatelsen och sade istallet upp hyresavtalet till
den 1 januari 1999. Som anledning till uppsagningen angavs att AB Kurortsverksamhet av
ekonomiska skal maste skara ner sin verksamhet samt att bolaget avsag att bedriva servering och
kioskrorelse i egen regi for det fall en sadan skulle komma att bedrivas efter hyrestidens utgang.
Koparbolaget ville inte fullfolja kbpet, varfér Uno och Sirkka fortsatte sina forsok att sélja rérelsen.
Reidar E, som kande till uppsagningen, var intresserad av att kdpa verksamheten. Képeskillingen
bestamdes till 225 000 kr. Hyresvarden ville inte heller denna gang medverka till ett kop.

Uno och Sirkka yrkade vid tingsratten forpliktande for AB Kurortsverksamhet att till dem betala 300
000 kr jamte ranta. Som grund for sin talan anforde de féljande.

AB Kurortsverksamhet har sagt upp dem till avflyttning och végrat férlangning av hyresavtalet. De har
inte accepterat att flytta utan ersattning. AB Kurortsverksamhet har inte pavisat att bolaget skulle ha
befogad anledning att upplosa hyresforhallandet enligt 12 kap. 57 § 4 jordabalken. Jamlikt 58 b § i
samma kapitel skall hyresvarden alltid betala ersattning till hyresgésten med ett belopp motsvarande
en arshyra for lokalen, dock hogst ett belopp som vid hyrestidens utgang motsvarar fyra basbelopp.
Pa grund av att hyresforhallandet kommer att upphdra har de fororsakats en skada som inte tacks av
ersattning enligt forsta stycket. Hyresvarden skall darfor enligt andra stycketi 12 kap. 58 b § JB i
skalig omfattning ersatta hyresgésterna dven for denna forlust. Den vagrade férlangningen kommer
att medfora att verksamheten upphor. Den bedrivna serverings- och kioskrérelsen har sin inarbetade
kundkrets inom sjukhuset och kan pa grund av héarav inte flyttas till andra lokaler. Den rérelseskada
som uppstatt motsvarar det pris som spekulanter varit villiga att erlagga for rérelsen under 1997 och
uppgar till yrkat belopp.

AB Kurortsverksamhet bestred yrkandet men vitsordade 20 000 kr, motsvarande en arshyra, som i
och for sig skalig ersattning. Som grund for bestridandet anfordes bl.a. féljande. Stora féréandringar
planerades pé sjukhuset att genomforas successivt under 1998. Atgarderna innebar bl.a. att viss véard
skulle upphora, patientkategorin skulle &ndras och man skulle ha betydligt farre patienter. Den



genomgripande omorganisationen skulle komma att paverka en rad olika saker inom sjukhuset och
man behdvde hitta flexibla 16sningar. Kioskrorelsen var en liten del av verksamheten men det var
motiverat att Idgga ned denna alternativt driva den vidare i en mer begransad skala med egen
personal. Sjukhusets framtid framgar av den s.k. NYTRA-utredningen vars tankegangar finns
redovisade i SOU 1997:167 och innebdr att sjukhuset fran den 1 januari 1999 éverfors till ett av
staten hel&gt bolag under socialdepartementet. Mot bakgrund av den omfattande férédndringen
ansag ledningen for sjukhuset det befogat att klargora att en 6verlatelse av hyresavtalet inte kunde
godtas och att ingen forlangning av avtalet skulle bli aktuell. AB Kurortsverksamhet valde att i mycket
god tid sdga upp avtalet och man tillskapade pa sa satt ett radrum for Uno och Sirkka pa 22 manader.
Sjukhusledningen kande till att Sirkka tyckte att det var tungt att driva rérelsen och att hon ville sluta
med verksamheten. Man hade uppfattningen att verksamheten gick med forlust och att ingen 16n
eller ersattning for investerat kapital kunde l&mnas av verksamheten. Alla kostnader forknippade
med atgarder och andringar av lokalen har bekostats av sjukhuset. Nar rorelsen avregistrerades hos
PRV hade den ackumulerade forluster om 121 000 kr. Det ar fraga om en liten rérelse, inhyst som ett
bihang pa sjukhuset. Det finns inget upparbetat klientel eftersom patienterna kommer och gar.

Handens tingsratt (1998-06-16, radmannen Kristina Lovgren) lamnade karomalet utan bifall med
motiveringen att AB Kurortsverksamhet haft befogad anledning att saga upp avtalet pa satt som
skett.

Uno och Sirkka 6verklagade domen och yrkade bifall till sin vid tingsratten férda talan. AB
Kurortsverksamhet bestred andring.

Svea hovratt (1999-02-26, hovrattsraden Ulla Erlandsson, Karl Matz, referent, och Omi Mohammar)
upphévde tingsrattens dom och férpliktade AB Kurortsverksamhet att till Uno och Sirkka utge 225
000 kr jamte ranta.

| domskalen anfor hovréatten foljande.

Enligt 12 kap. 57 § jordabalken har en lokalhyresgast i princip rétt till ersattning enligt 58 b § samma
kapitel, om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet och vagrar att forlanga hyresforhallandet. Ratten
till ersattning &r bl.a. utesluten om hyresvérden anses ha en befogad anledning att upplosa
hyresforhallandet. En forsta forutsattning harfor ar att hyresvarden har uppgett ett sakligt skal for sin
vagran att forlanga hyresforhallandet. Om hyresvarden inte har angett ens ett sakligt avflyttningsskal
har hyresgasten alltid ratt till ersattning; det skall saledes i detta fall inte géras ndgon avvagning
mellan parternas motstaende intressen.

| uppsagningshandlingen, som &ar daterad den 10 februari 1997, anges att en forlangning av
hyresforhallandet efter den 1 januari 1999 inte kan medges pa grund av att hyresvarden av
ekonomiska skal maste skara ner pa sin verksamhet. AB Kurortsverksamhet har uppgett att
sjukhusledningens stéllningstagande grundade sig pa den omorganisation m.m. som foreslas i
NYTRA-utredningen. Betankandet har emellertid &nnu idag inte lett till ndgon proposition och vad
forslaget mera exakt innebar for sjukhuset i Nyndshamn och nar omorganisationen kan férvantas
trada i kraft har inte kunnat redogéras for. Hovratten finner att planerna pa eventuella nedskarningar
av sjukhusets verksamhet vid tiden for uppsagningen var sa vaga att de inte kan ligga till grund for en



uppsagning av hyresavtalet. Vad som framkommit i malet ger i stéllet vid handen att den egentliga
orsaken till uppséagningen var Sirkkas 6nskan att dverlata kioskrorelsen. AB Kurortsverksamhet har
saledes inte anfort ett sakligt skal for sin vagran att forlanga hyresavtalet. Uno och Sirkka ar darmed
berattigade till ersattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken.

I sistnémnda bestammelses forsta stycke stadgas bl.a. att om hyresgasten har ratt till ersattning skall
hyresvarden alltid betala ersattning till hyresgasten med ett belopp som motsvarar en arshyra for
lokalen enligt det uppsagda hyresavtalet, dock hogst ett belopp som vid hyrestidens utgang
motsvarar fyra basbelopp. Av bestammelsens andra stycke framgar att om hyresgésten pa grund av
att hyresforhallandet har upphort har fororsakats en forlust som inte tacks av ersattning enligt forsta
stycket, skall hyresvérden i skalig omfattning ersatta hyresgasten for denna forlust. AB
Kurortsverksamhet har bestritt att Uno och Sirkka fororsakats nagon forlust utéver vad som técks av
bestdmmelsens forsta stycke.

Vid en bedémning av den i malet aberopade muntliga bevisningen finner hovratten att Uno och
Sirkka har styrkt att kioskrérelsen hade ett marknadsvarde vid tiden for uppségningen. Vid
berékningen av detta varde finner hovrétten vidare utrett att vad en klok och serios kdpare vid den
aktuella tiden var villig att betala utgor rorelsens faktiska véarde. Reidar E har uppgett att den
kopeskilling han var villig att betala - 225 000 kr - bestamts i samrad med personal pa Nordbanken
som ocksa beviljat honom Ian for att kunna genomfora kopet. Hovrétten finner darfor att rorelsens
varde vid tidpunkten for uppsagningen har uppgatt till 225 000 kr och att Uno och Sirkka skall erhalla
ersattning med detta belopp for att de vagrats forlangning av hyresavtalet. Tingsrattens dom skall
andras i enlighet harmed.
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