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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 01 2025-11-05 T 4753-23
011106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Vistmanlands tingsrétts dom 2023-03-08 i mal T 5956-21, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart

Salong Georges AB, 556254-8429
c/o Harpunkten

Biskopsgrand 11

722 11 Visteras

Ombud: Advokat Johan Sandberg
Advokatfirman Fylgia KB

Klagande och motpart

Fastighets AB Mats 5, 556833-0996
Box 5048

121 05 Johanneshov

Ombud: Advokaterna Sofia Kimmerling och Mathilde Ramel
Brick Advokat AB

SAKEN
Skadestand

HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovrétten faststiller tingsrattens dom.
2. Salong Georges AB ska ersitta Fastighets AB Mats 5 for réttegdngskostnad 1

hovritten med 459 075 kr, allt avseende ombudsarvode, samt rdnta pa beloppet

enligt 6 § rintelagen fran dagen for hovréttens dom till dess betalning sker.

Dok.1d 2255427

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 670 10 08:00-16:30

E-post: svea.avdl @dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Salong Georges AB har yrkat att hovritten ska bifalla kiroméalet och séledes forplikta
Fastighets AB Mats 5 att till Salong Georges AB utge ett kapitalbelopp om

5500 000 kr jamte ranta enligt 6 § rintelagen fran den 12 november 2021 till dess
betalning sker. Dartill har Salong Georges AB yrkat att Fastighets AB Mats 5 ska

forpliktas att ersitta bolaget for dess rittegangskostnad i tingsritten.

Fastighets AB Mats 5 har yrkat att Salong Georges AB ska forpliktas att ersitta
bolaget for dess rattegangskostnad i tingsritten med hela det i tingsrétten yrkade

beloppet.

Parterna har motsatt sig varandras dndringsyrkanden och ocksa yrkat erséttning for

sina rattegangskostnader 1 hovritten.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN I HOVRATTEN

I tingsrdtten gjorde Salong Georges AB (hyresgisten) gillande att anvisningen av den
aktuella ersédttningslokalen som sadan inte kunde anses godtagbar med hénsyn till att
lokalen inte stod till forfogande vid tidpunkten for avflyttning, att acceptfristen var for
kort och att informationen i anvisningen inte var tillrackligt specifik. Hyresgésten har 1
hovritten begrinsat sin talan till att avse frigan om den av Fastighets AB Mats 5
(hyresvirden) anvisade ersdttningslokalen var godtagbar och, 1 forekommande fall,
hyresgéstens rétt till ersdttning. Parterna har i de delar av mélet som omfattas av
hovrittens provning aberopat samma grunder och samma bevisning samt utvecklat sin
talan pd samma sitt som i tingsrétten. Darutover har hyresgésten dberopat viss ny

skriftlig bevisning.

Hovritten har tagit del av ljud- och bildinspelningar av forhdren i tingsratten med
Edibe Bachiri, Feyaz Deniz, Anders Widman, Pernilla Humble, Thorbjérn Lilja,
Mikael Krusemang och Magnus Akesson samt den syn som hélls i tingsritten av de i

malet aktuella lokalerna.
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HOVRATTENS DOMSKAL

Utgangspunkter for hovrittens provning

Till att borja med ansluter sig hovritten till det som tingsrétten har redogjort for om
bakgrunden till tvisten och de grundlidggande rittsliga utgangspunkterna som géller vid

provning av en talan om skadestand enligt 12 kap. 58 b § jordabalken.

Nir det géller frigan om vad som krévs for att en anvisad erséttningslokal ska anses
godtagbar enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 3 jordabalken ger forarbetena relativt lite
ledning. Som tingsritten har redogjort for framgar det att lokalen bor uppfylla sddana
krav i frdga om ldge, storlek och utformning som med hinsyn till omstindigheterna

framstar som skéliga (se SOU 1966:14 s. 331).

Vidare ska lokalens ldmplighet bedomas objektivt utifran de behov som en verksamhet
av det slag som hyresgisten bedriver har. Hyresgdsten kan inte kridva en i alla
avseenden likvérdig lokal. Detta innebér att hyresgésten kan fa acceptera en
ersdttningslokal som inte ger den bedrivna rérelsen forutsittningar att uppna lika goda
resultat som 1 den ursprungliga lokalen. Lagens krav anses ge uttryck for att
hyresgasten ska ha ungefar samma mdjligheter att driva verksamheten i den anvisade
lokalen som 1 den tidigare. Fragan om lokalen dr godtagbar, dvs. om den uppfyller de
krav som just den aktuella hyresgisten kan kréva, méste avgoras utifran en samlad
beddmning av omstidndigheterna 1 det enskilda fallet. (Se ”Skytteholmsbutiken”

NJA 2025 s. 39 p. 28-29 med déri angivna hénvisningar.)

Hovritten 6vergér nu till att prova frdgan om den anvisade erséttningslokalen har varit

godtagbar med beaktande av de invindningar som framforts av hyresgisten.
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Har den anvisade ersittningslokalen varit godtagbar?

Ldge

I linje med vad tingsrétten har konstaterat framgar det av utredningen i malet att den
aktuella erséttningslokalen pa Sturegatan 16 i Vésteras &r beldgen i markplan i
gallerian ’Gallerian”, som i sin tur dr centralt beldgen i Viasteras centrum, cirka 100
meter fran den ursprungliga lokalen i gallerian ”Punkt”. Som tingsréatten ndrmare har
redogjort for har hyresvirden &beropat bevisning avseende bl.a. kundflodesmétningar
vid de aktuella lokalerna. Hovrétten anser 1 likhet med tingsrétten att bevisningen ger
stod for slutsatsen att ersittningslokalens ldge har varit i vart fall likvardigt med den
ursprungliga lokalens ldge sett till geografisk position och kundflode. Av de skil som
tingsratten angett fortar inte Feyaz Denizs utldtande 1 den hér delen virdet av den
bevisning som hyresvirden har lagt fram. Inte heller de iakttagelser av kundfloden som
hovritten har kunnat gora vid uppspelning av den inspelade synen har ndgon inverkan
pa den beddmningen. Sammanfattningsvis delar hovritten tingsréttens slutsats att

ersdttningslokalens ldge har varit godtagbart.

Yta, utformning och anpassningskostnader

Erséttningslokalen éar till ytan lika stor som den gamla lokalen men lokalernas
utformning skiljer sig at. Som tingsrétten har konstaterat hade detta medfort att
hyresgéstens frisorstolar, schamponeringsstolar och produktutbud inte hade kunnat
placeras pa exakt samma sitt som i den gamla lokalen. Hovrétten ansluter sig fullt ut
till vad tingsrétten har konstaterat om att detta ir oldgenheter som skéligen fér
accepteras av hyresgésten eftersom verksamheten hade kunnat bedrivas under 1 stort
sett samma forhéllanden som tidigare. Ersittningslokalen har alltsd varit godtagbar

dven 1 frdga om yta och utformning.

Fragan ar dd om det hade krévts allt for omfattande anpassningskostnader for att
ersittningslokalen skulle kunna anses vara godtagbar. Betrdffande den fragan gor

hovritten foljande dvervdganden.
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Det stér klart att det hade krévts anpassningsétgarder och att dessa skulle ha medfort
vissa kostnader for att hyresgésten skulle kunna bedriva sin frisérverksamhet i

erséttningslokalen.

Av anvisningen framgar det att hyresgésten erbjods ett investeringsbidrag uppgaende
till 367 500 kr for att anpassa ersittningslokalen efter verksamhetens behov. Det
saknas skil att ifragasétta Pernilla Humbles uppgifter om att hyresviarden forsokte fora
en narmare dialog med hyresgisten om vilka anpassningsmojligheter som fanns.
Nagon diskussion om vad detta hade kunnat innebéra rent faktiskt kom dock aldrig till

stdnd d4 Edibe Bachiri inte var intresserad av erséttningslokalen.

Hyresgisten har dberopat en berdkning gjord av Anders Widman. Han har uppskattat
kostnaden for att anpassa ersdttningslokalen till frisérverksamhet till 700 000 kr vid
enklast mdjliga standard och optimala forutsdttningar. Den berdkningen har han
baserat pa en kravspecifikation som han fatt av hyresgédstens ombud om de atgarder
som behdvdes. En hyresgdst har emellertid inte rétt att fa en i alla avseenden likadan
lokal som tidigare. Anders Widman har inte besokt lokalen och ocksé varit tydlig med
att hans berdkning dr en uppskattning da det funnits en stor osékerhet kring lokalens
och arbetets forutsittningar. Enligt hovritten maste det ocksa beaktas att berdkningen
utgar fran kostnaderna for en genomgripande renovering fran stomrent till en helt
nyrenoverad lokal. En sddan renovering hade medfort en forbattrad standard och
modernisering jamfort med den ursprungliga lokalen, som i princip inte hade
renoverats sedan 1989. I vart fall delar av de kostnader som ingér i hans berdkning kan
saledes inte ses som anpassningskostnader utan snarare som en del av det underhall
som enligt hyresavtalet 4lag hyresgisten. Enligt hovritten dr det alltsd inte visat att
ersittningslokalen hade krévt alltfor omfattande anpassningskostnader for att géra den

godtagbar.

Vid en sammantagen beddmning &dr det hovréttens slutsats att erséttningslokalen har
varit godtagbar dven med beaktande av att det hade kravts vissa anpassningskostnader.
Négon ersittningsskyldighet enligt 12 kap. 58 b § jordabalken foreligger darfor inte for

hyresvirden. Tingsréttens dom ska alltsa inte dndras 1 sak.
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Rittegingskostnader i tingsritten

Hyresvérden har till stod for sitt yrkande om fullt bifall till det réittegdngskostnads-

ansprak som framstélldes i tingsrétten anfort i huvudsak foljande.

Malet har rort forhallandevis hoga belopp, har pagétt i tingsratten under narmare ett
och ett halvt ars tid och har inneburit ovanligt omfattande skriftvaxling.
Huvudforhandlingen i tingsratten har varit bokad vid tva tillfdllen da den forsta
prelimindra tiden stdlldes in med kort varsel. Hyresvérden har ocksa haft bevisbordan
for att erséttningslokalen varit godtagbar och det har, till f6ljd av hyresgistens
invdndningar, krdvt argumentation och bevisning i samtliga delar. I den hér typen av
mal dr det mycket vanligt att hyresviarden foretrdds av tvd ombud dir en mer junior
jurist (med ldgre timpris) utfor det mesta av skrivarbetet och en senior jurist (med
hogre timpris) har en mer granskande och strategisk funktion. Det forhéllandet att fler
dn tvad ombud har varit inblandade i mélet har berott pa personalférandringar pa
advokatbyran, da en medarbetare valde att avsluta sin advokatkarridr. Bytena av

ombud har dérfor varit nodviandiga.

Hovrétten delar tingsréttens slutsats att det nedlagda arbetet, som utforts av totalt fyra
olika ombud, rimligen har inneburit merarbete som inte skulle ha uppstétt om samma
ombud hade arbetat med processen. Dartill anser hovrétten att kostnadsansvaret for ett
ombudsbyte som beror pad personalfordndringar inom en advokatbyra rimligen inte bor
béras av motparten. Med hinsyn till detta och mélets art och omfattning i dvrigt finner
hovritten inte skél att gdra nigon annan bedémning &n den tingsrétten har gjort.

Tingsrittens dom ska saledes inte heller i den hdr delen éndras.

Riittegdngskostnader i hovriitten

Med hénsyn till utgdngen i malet hér ska hyresgésten ersétta hyresviarden for

riattegdngskostnader dven i hovritten. Det yrkade beloppet har vitsordats.



Sid 7
SVEA HOVRATT DOM T 4753-23
Avdelning 01

HUR MAN (“)VERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2025-12-03

I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Ragnar Palmkvist, hovriéttsrdden Christina
Brobacke och Sophie Welander samt tf. hovrittsassessorn Hanna Altback Essinger,

referent.
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VASTMANLANDS DOM Mal nr
TINGSRATT 2023-03-08 T 5956-21
Enhet B Meddelad i

Visteras
PARTER
Karande

Salong Georges AB, 556254—8429
Adress hos stillforetradaren

Stallforetradare: Edibe Bachiri
Biskopsgrand 11
722 11 Visteras

Ombud: Advokaten Johan Sandberg
Advokatfirman Fylgia KB

Box 55555

102 04 Stockholm

Svarande

Fastighets AB Mats 5, 556833-0996
Box 1024

611 29 Nykoping

Ombud: Advokaten Sofia Kdmmerling och bitrddande juristen Mathilde Ramel
Brick Advokat AB

Hamngatan 27

111 47 Stockholm

DOMSLUT
1. Salong Georges AB:s talan avslas.
2. Salong Georges AB ska ersitta Fastighets AB Mats 5 for dess réttegdngskostnad

med 898 999 kr varav 750 000 kr avser ombudsarvode. Pa beloppet ska rinta utgé
enligt 6 § rintelagen (1975:635) fran denna dag till dess betalning sker.

Dok.1d 995052

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Sigurdsgatan 22 021-310 400 méndag — fredag
721 04 Visteras E-post: vastmanlands.tingsratt@dom.se 08:30-16:00

www.vastmanlandstingsratt.domstol.se;
behandling av personuppgifter, se hemsida
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BAKGRUND

Salong Georges AB (Hyresgisten) har sedan ar 1989 hyrt en affarslokal pa Stora Gatan
7 i Visteras, inuti gallerian ”Punkt” i fastigheten Vésteras Mats 5 (Lokalen). Lokalen
ar beldgen i gallerian Punkt i nirheten av en passage/gangbro som knyter samman
gallerian Punkt och gallerian ”Gallerian”. Gangbron &r vid tidpunkten for tingsrattens

dom avstdngd och forvintas rivas inom kort.

I Lokalen har Hyresgésten bedrivit frisorverksamhet och forsiljning av harprodukter
under varuméirket Hdarpunkten. Verksamheten har bedrivits under ledning av
stéllforetradaren Edibe Bachiri. Lokalens yta uppgér till 147 kvm och &rshyran
uppgick ar 2020 till 570 000 kr. Ar 2019 forvirvade fastighetsbolaget Corem Property
Group AB flera gallerior inbegripande fastigheten dér Lokalen 4r beldgen.
Svarandebolaget tillika hyresvarden Fastighets AB Mats 5 (Hyresvérden) dgs av
Corem Property Group AB.

Den 22 november 2019 sade Hyresviarden upp hyresavtalet till avflyttning den 30
september 2021 vid avtalstidens utgang da byggnaden vilken Lokalen &r beldgen 1
skulle underga sadan storre ombyggnad att Hyresgisten uppenbarligen inte kunde sitta

kvar i Lokalen utan nimnvard oldgenhet.

I oktober 2019, innan uppségningen dgde rum, erbjod Hyresvarden Hyresgdsten en
lokal om 104 kvm pa Sturegatan 12 i Vésteras vilken inte accepterades av

Hyresgésten.

Hyresgésten hdnskdt uppsédgningen till medling i december 2019. Den 31 januari 2020
tillstdllde Hyresvarden en anvisning av en ersdttningslokal pa 147 kvm beldgen pa
Sturegatan 12 i Vésteras (Ersittningslokalen). Av den skriftliga anvisningen framgér
att Ersdttningslokalen kunde tilltrddas under perioden 1 oktober 2020-30 juni 2021

enligt Hyresgéstens Onskemal. Hyresvarden begérde inom ramen for medlingsirendet
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att hyresndmnden skulle faststélla att Erséttningslokalen var godtagbar. Hyresgisten
aterkallade medlingsdrendet och hyresnimnden skrev av drendet. Ndgon provning av
Ersittningslokalens godtagbarhet gjordes saledes inte av hyresnimnden. Hyresgésten

accepterade inte Ersittningslokalen.

Vid tidpunkten for hyresavtalets upphorande, den 30 september 2021, avflyttade
Hyresgésten fran Lokalen.

Den 22 oktober 2021 vickte Hyresgésten talan i malet mot Hyresviarden med yrkande
om skadestand enligt 12 kap. 58 b § jordabalken (1970:944). Hyresvérden delgavs

stimning den 12 november 2021.

Parterna dr verens om att tvisten 1 malet géiller huruvida Hyresvérden har anvisat en
godtagbar erséttningslokal 1 den mening som avses 1 12 kap. 57 § forsta stycket 3
jordabalken. Om tingsritten finner att sa inte ar fallet &r parterna dverens om att
tingsritten har att prova om Hyresgésten har ritt till ersittning enligt 12 kap. 58 b §
jordabalken och i1 forekommande fall om Hyresgésten har ratt till erséttning

overstigande ett belopp som motsvarar en arshyra for Lokalen.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Hyresgisten har yrkat att Hyresviarden ska forpliktas att till Hyresgésten utge ett
kapitalbelopp om 5 500 000 kr. Hyresgésten har vidare begért att Hyresvirden ska
forpliktas att betala rdnta pa kapitalbeloppet enligt 6 § rintelagen (1975:635) pé
570 000 kr fran den 16 januari 2020 och pa resterande 4 930 000 kr frdn den

12 november 2021 till dess betalning sker.

Hyresvirden har bestritt kiromalet. Hyresvérden har vitsordat rinta att i
forekommande fall utga pa hela kapitalbeloppet frén och med den 12 november 2021,

samt sdttet for rdntans berdkning, som skaligt 1 och for sig.
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Parterna har yrkat ersittning for sina rittegangskostnader.

GRUNDER

Hyresgisten

Hyresgésten har 1 enlighet med 12 kap. 57 § forsta stycket 3 och 12 kap. 58 b §
jordabalken rétt till ersittning av Hyresvérden eftersom denne har sagt upp

hyresavtalet utan att ha anvisat en godtagbar ersittningslokal.

Hyresvérden har foreslagit en erséttningslokal men anvisningen som sidan kan inte
anses vara godtagbar med hédnsyn till att Erséttningslokalen inte har statt till forfogande
vid tidpunkten for avflyttning och acceptfristen har varit for kort. Vidare har
Hyresvérdens information 1 anvisningen inte varit tillrdckligt specifik for att
Hyresgisten ska ha kunnat bedéma Erséttningslokalens likvirdighet med Lokalen eller

dess dndamalsenlighet.

Ersittningslokalen kan i vart fall inte anses vara godtagbar for Hyresgisten. Aven om
Erséttningslokalen ar beldgen 1 ndrheten av Lokalen ar laget, med hédnsyn till
kundflodet, visentligen samre. Vidare kan inte Erséttningslokalen anses vara
godtagbar med hinsyn till dess yta och utformning. Det hade krévts omfattande
ombyggnads- och anpassningsatgarder for att gora Erséttningslokalen likvardig

Lokalen.

Med anledning av att hyresavtalet sades upp utan att Hyresvédrden anvisat en godtagbar
lokal avflyttade Hyresgésten fran Lokalen den 30 september 2021 och la dérefter ner
sin verksamhet. Hyresgésten har saledes orsakats en forlust som dverstiger det belopp
som motsvarar en drshyra for Lokalen. Forlusten uppgar till 5 500 000 kr vilket
motsvarar det uppskattade virdet av Hyresgéstens nedlagda verksamhet per den

30 september 2021. Hyresgistens verksambhet eller rorelsens relevanta tillgdngar har

inte overlatits och verksamheten har inte fortsatt att bedrivas i egen eller annans regi
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efter detta datum. Det bestrids att Hyresgésten inte skulle ha begriansat sin skada eller
att virdeskapande delar av verksamheten har overforts till annat bolag eller kasserats

till nackdel for Hyresgéisten.

Eftersom Hyresgdsten hinskdt tvisten till medling den 16 december 2020 har det statt
klart for Hyresvirden att Hyresgédsten med anledning av uppsdgningen har krévt
skadestand av Hyresvédrden med ett belopp som uppgar till minst en arshyra for
Lokalen, dvs. 570 000 kr. Rénta pa 570 000 kr av det yrkade kapitalbeloppet ska dérfor
utgd fran den 16 januari 2020 i enlighet med 4 § rintelagen. Pa resterande 4 930 000 kr

ska ranta utgé fran dagen for delgivning av stimningsansokan enligt 6 § rantelagen.

Hyresvirden

Anvisningen som sadan har varit godtagbar. Hyresvdrden har lamnat en korrekt

anvisning och pa sa sitt fullgjort sin anvisningsskyldighet.

Vad Hyresgésten har anfort avseende att Erséttningslokalen inte stétt till forfogande
vid tidpunkten for avflyttning stimmer inte. Hyresviarden har haft en dialog med
Hyresgisten om datum for tilltrdde varvid Hyresvarden uppgett att tilltradesdatumet
har varit flexibelt. Aven om tingsritten skulle finna att Erséttningslokalen hade varit
tillgdnglig endast fram till den 30 juni 2021 sa har detta varit 1 ndra anslutning till
hyrestidens utgang.

Vidare ska acceptfristen anses som skilig med hinsyn till att parterna innan
anvisningen har haft en dialog och Hyresgésten har erbjudits ett hyresforslag redan den
15 oktober 2019. Hyresforslaget har avsett samma lokal som Erséttningslokalen men 1
en utformning som varit mindre till ytan (104 kvadratmeter). Hyresgésten har haft tid

att dvervdga och ta stéllning till forslaget.



Sid 6

VASTMANLANDS DOM T 5956-21
TINGSRATT 2023-03-08
Enhet B

Ersittningslokalen ska anses som godtagbar for Hyresgidsten med hiansyn till
Ersittningslokalen skick, ldge, storlek, utformning och villkor. Erséttningslokalens
geografiska ldge och skyltldge var bittre 4n Lokalens. Ersittningslokalen ar likvardig
Lokalen vid en jamforelse med det hyresavtal som Hyresgisten haft for Lokalen.
Hyresgésten har inte haft ritt att kréva en erséttningslokal som varit anpassad for
frisorverksamhet. Aven om det skulle krivas vissa anpassningsatgirder av den
anvisade Ersittningslokalen framgick det av anvisningen att Hyresgésten skulle fa
mdjlighet att utforma Ersittningslokalen efter verksamhetens behov och att

Hyresvérden skulle std for vissa kostnader.

Hyresgésten har under alla forhallanden inte drabbats av den forlust som Hyresgésten
gor gillande. Efter att hyresforhdllandet upphort har Hyresgéstens verksamhet fortsatt i
nya lokaler pd Vasagatan 16 1 Visterds (Nya lokalen). Rorelsens vérde bestéar och har
overforts till den nya verksamheten varfor Hyresgisten inte har drabbats av en forlust
motsvarande rorelsens virde. I vart fall uppgér inte det uppskattade vérdet av
Hyresgistens verksambhet till yrkat kapitalbelopp. Vérdet av Hyresgéstens verksamhet
uppgick den 30 september 2021 som mest till 2 034 000 kr. Det bestrids dock att
Hyresgisten har ritt till nagon ersittning eftersom Hyresgésten inte har begrinsat sin
skada. Virdeskapande delar av verksamheten har 6verforts till annat bolag och
Hyresgisten har, till sin egen nackdel, sjdlv kasserat inventarier som anvénts i den

tidigare verksamheten.

Avseende yrkad ridnta pé kapitalbeloppet ska en ans6kan om medling inte jamstéllas
med ett krav pa betalning enligt 4 § réntelagen. Rénta p4 kapitalbeloppet ska i

forekommande fall utgd frin dagen for delgivning av stimningen.
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UTVECKLING AV TALAN

Hyresgisten

Hyresvirden har inte liimnat en korrekt anvisning

Anvisningens utformning

Hyresvérden har under oktober 2019 tillstallt Hyresgésten en anvisning om
ersittningslokal om 104 kvm pa Sturegatan 12 i Visteras. Hyran uppgavs vid det
tillféllet vara 291 200 kronor per ar och det angavs att Hyresvérden skulle bekosta en
anpassning av lokalen med maximalt 260 000 kronor. Den 6verskjutande kostnaden
skulle saledes betalas av Hyresgdsten. Vidare angavs att "hyreskontraktet ar villkorat

av att Kloverns styrelse beviljar medel till ombyggnation och godkénner uthyrningen".

Hyresvirden har hérefter den 31 januari 2020 skickat en anvisning av
Erséttningslokalen som var ytterligare en anvisning av samma lokal som ovan angivna
till Hyresgdsten men vid det tillfallet uppgett att det fanns en mojlighet att 6ka
storleken pé lokalen till ca 147 kvm genom att riva en befintlig vidgg. Hyran uppgavs
vara 411 600 kronor per ar jamte tilldgg och att tilltrdde kunde ske frdn och med den

1 oktober 2020 till och med den 30 juni 2021. I anvisningen angavs att lokalen hyrs ut
1 befintligt skick och att Hyresviarden bekostar visentliga hyresgistanpassningar for

Hyresgistens verksambhet till ett virde om 2 500 kr/kvm dvs. totalt 367 500 kr.

Acceptfristen 1 anvisningen av Ersittningslokalen var endast tre veckor frdn
mottagandet av anvisningen, vilket var orimligt kort med hiansyn till de
ombyggnadsitgirder som skulle krévas for att fardigstélla lokalen och for att kunna
beddoma huruvida Ersdttningslokalen var godtagbar som ersittningslokal. Av den
ritning som tillhandahélls 1 anvisningen framgick inte hur Ersdttningslokalen skulle ha
anpassats for att bli likvirdig Lokalen eller &ndamadlsenlig. Hyresgésten har darfor i

praktiken inte kunnat ta stéllning till och bilda sig en uppfattning av
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Ersittningslokalens godtagbarhet. Ersdttningslokalen var inte heller besiktningsbar vid

tidpunkten for anvisningen.

Beddmningen av Erséttningslokalens godtagbarhet har dven varit sérskilt svar med
hénsyn till att den skulle tilltradas forst néstan ett och ett halvt ar efter den limnade
anvisningen. Det har séledes varit svért att bedoma lokalens mikroldge, sirskilt
avseende de ndrmast beldgna hyresgésterna samt kundflodet utanfor lokalen. Det géller
dven de erbjudna hyresvillkoren och bedomning av om den begéirda hyran var skélig

vid tiden for tilltradet.

Ersdittningslokalen har inte statt till forfogande vid tidpunkten for avflyttning

Mot bakgrund av att Hyresvérden i sin anvisning av Ersittningslokalen angav den
30 juni 2021 som senaste dag for tilltrdde och da hyrestiden for Lokalen gick ut den
30 september 2021 dr inte anvisningen godtagbar. Hyresvérden har aldrig upplyst
Hyresgisten om att Erséttningslokalen kunde tilltrddas vid hyrestidens utgédng. Det

stimmer saledes inte att Ersattningslokalen varit tillgdnglig vid hyrestidens utgang.

Ersdttningslokalen dr inte likvirdig Lokalen

Lokalen ar beldgen i passagen mellan galleriorna Punkt och Gallerian. Den ligger dven
1 ndrheten av det storsta parkeringshuset 1 Vésteras city. Ur flodessypunkt ar ldget

saledes ett av Visteras bista affarslidgen.

Ersittningslokalen &r beldgen ca 110 meter frdn Lokalen men ldget dr védsentligen
sdmre med hénsyn till att det vid Erséttningslokalen var betydligt simre kundfldde.
Mellan 30—40 procent av affirslokalerna i ndrheten av Erséttningslokalen var vakanta
vid tiden for anvisningen. Bredvid Erséttningslokalen 1ag d4ven en annan
frisérverksamhet som bedrivits dir under ldng tid och den verksamheten hade kort fore

anvisningen forsatts i konkurs. Dértill hade ytterligare en frisorsalong pd Sturegatan
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lagt ned sin verksamhet alternativt forsatts i konkurs pga. dalig I16nsamhet och en tredje
hade i ndrtid valt att avflytta.

Det hade vidare krivts omfattande ombyggnads- och anpassningséatgérder for att den
anvisade lokalen skulle fa en godtagbar utformning likvardig Lokalen. Lokalen
inrymde 14 frisorstolar, 3 schamponeringsstolar, forsdljningsyta for harprodukter,
kontor, kok, omklidningsrum, tvittstuga och toaletter. Aven om ytan i Lokalen och
Ersittningslokalen &r lika stor har Erséttningslokalen pa grund av dess utformning inte
mojliggjort en fortsatt frisdrverksamhet under samma forutséttningar som 1 Lokalen.
Ersittningslokalen har en kvadratisk utformning med tva kraftiga pelare centralt 1
lokalen som forsvarar moblering. Hyresgisten skulle enbart ha plats for cirka étta
frisorstolar och tva schamponeringsstolar om kravet pd godtagbara arbetsytor kring

stolarna skulle ha upprétthallits.

Kostnaden for att anpassa Erséttningslokalen till en med Lokalen likvirdig frisorsalong
skulle vasentligen overstiga de 367 500 kr (2 500 kr x 147 kvm) som Hyresvérden
erbjudit sig att bekosta. Hyresgisten skulle saledes sjilv ha fatt svara for omfattande
kostnader for att gora Erséttningslokalen godtagbar vilket inte kan anses vara

acceptabelt. Den anvisade Erséttningslokalen har séledes inte varit godtagbar.

Hyresgisten har lidit en skada och har ritt till ersittning i skiilig omfattning

Skadan motsvarar verksamhetens virde

Hyresgédsten har inte sjilv kunnat finna ndgon godtagbar erséttningslokal vid
avtalstidens utging den 30 september 2021 och har déarfor valt att avflytta samt ligga
ned den aktuella frisdrverksamheten. Rorelsens virde vid tidpunkten for hyresavtalets

upphorande den 30 september 2021 kan uppskattas till 1 vart fall 5 500 000 kr.
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Hyresgésten bestrider att rivningen av gdngbron hade medfort minskade kundfloden
vid en fortsatt drift av verksamheten i Lokalen. De storsatsningar som utlovats av
Hyresvérden i gallerian Punkt skulle rimligen ha medfort ett 6kat kundfléde till
Lokalen.

Hyresgidisten har inte fortsatt sin verksamhet

Det stimmer inte att Hyresgasten fortsatt med sin verksamhet i nagra nya lokaler.
Verksamheten i den Nya lokalen bedrivs av ett annat bolag, R.C.A i Visteras AB
(R.C.A), dir tidigare anstillda hos Hyresgdsten har erhallit anstillning. Hyresgastens
verksamhet har varit nedlagd och vilande sedan Hyresgésten avflyttat frin Lokalen.
Nagon overlatelse av verksamheten eller de relevanta tillgadngarna som fanns 1 rérelsen
har inte skett. Hyresgisten har emellertid skidnkt fem arbetsbord till R.C.A. Under ar
2021 saldes Hyresgéstens varulager ut under utforsédljning till kunder. Inventarier som

frisorstolar, hyllplan och personalskdp m.m. kasserades da de saknade nettovirde.

R.C.A har sedan borjan av hosten &r 2021 bedrivit forsdljning av harprodukter och
frisorverksamhet pa Vasagatan 16. Verksamheten har inletts och utvecklats av Edibe
Bachiris kusin Yekup Akkurt. Edibe Bachiri har inte nagra dgarintressen, nagot
inflytande eller nagra administrativa uppgifter i frisérverksamheten pa Vasagatan 16
utan hon har endast en anstédllning dar som frisér. Utover Edibe Bachiri har R.C.A
anstéllt tre frisorer som tidigare varit anstdllda hos Hyresgisten. De Ovriga tva frisorer

som var anstdllda hos Hyresgésten har tagit anstéllning pa andra frisorsalonger.

Det stammer att R.C.A anvénder varumérket Hdrpunkten i sin salong vilket
Hyresgésten inte kan ha ndgon invindning mot eftersom det inte &r ett registrerat eller
skyddat varumérke. Det finns dven andra frisdrverksamheter runtom i Sverige som

anvéinder varumérket och som varken har koppling till Hyresgisten eller R.C.A.

Det stimmer att hemsidan www.harpunkten.se, Harpunktens sociala medier samt

Hyresgéstens tidigare telefonnummer anviands av R.C.A. Skélet till detta &r dels att det
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gynnar Edibe Bachiri och de dvriga frisdrerna pd Vasagatan 16, dels att Hyresgéstens
verksamhet dr nedlagd och inte avses att dterupptas. Hyresgéstens kunder har hanvisats
till verksamheten pa Vasagatan 16. Kundunderlaget ar emellertid kopplade till

respektive frisor och inte till Hyresgésten.

Hyresvirden

Hyresvirden har fullgjort sin anvisningsskyldighet

Anvisningens utformning

Hyresvérden har ldmnat en korrekt anvisning och pa sa sitt fullgjort sin
anvisningsskyldighet. Uppsdgningen av lokalen foregicks av en diskussion med
Hyresgisten 1 syfte att hitta en 1dngsiktig 16sning. Den 15 oktober 2019 foreslog
Hyresvirden en lokal om 104 kv pa Sturegatan 12 for Hyresgasten. Skélet till att
Hyresvirden foreslog en lokal som till ytan var mindre dn Lokalens var for att
Hyresgistens stillforetrddare gett uttryck for att hon eventuellt ville ha en mindre

lokal. Hyresgisten accepterade inte erbjudandet enligt hyresforslaget.

Efter uppsdgningen anvisade Hyresvérden Erséttningslokalen om 147 kvm.
Erséttningslokalen var samma lokal som tidigare hade foreslagits enligt hyresforslaget
den 15 oktober 2019 men utgjorde en stérre och ombyggd del av lokalen enligt
hyresforslaget. Hyresgésten skulle dven fa omfattande mojligheter att utforma
Ersittningslokalen efter verksamhetens behov. Ersittningslokalen hade ett pentry och
tva toaletter. Hyresgésten accepterade inte Erséttningslokalen utan avflyttade frdn

Lokalen vid hyrestidens utgang.

Vad Hyresgésten anfort avseende att Erséttningslokalen inte har stétt till forfogande
vid tidpunkten for avflyttning stimmer inte. Hyresvérden har forsokt att fora en dialog

med Hyresgisten om datum for tilltrdde till Ersattningslokalen. Mot bakgrund av att
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Hyresgésten framforde 6nskemal om att flytta in vid en tidigare tidpunkt gavs
Hyresgdsten den mojligheten fran och med den 1 oktober 2020 men Erséttningslokalen
har dven varit tillgdnglig vid hyrestidens utgédng. Hyresvéirden har genom forvaltaren
Pernilla Humble forklarat for Hyresgésten att Ersattningslokalen skulle vara tillganglig
fran oktober 2020 till hyresavtalets utgdng den 30 september 2021.

Acceptfristen om tre veckor ar skélig, sarskilt med hansyn till att Hyresgésten redan
innan erbjudits ett hyresforslag den 15 oktober 2019 vilket avsdg samma lokal som

Ersattningslokalen, men en mindre del av lokalen.

Den anvisade lokalen dr godtagbar for Hyresgiisten

Hyresvirden har erbjudit Hyresgésten en godtagbar ersittningslokal med hiansyn till
dess lage, storlek, utformning och villkor. Ersittningslokalen var lika stor som
Lokalen, dvs. 147 kvm. Hyresgésten hade mdjlighet att anpassa Erséttningslokalen
efter egna onskemal. Hyresgasten besokte, genom Edibe Bachari, Ersdttningslokalen
tillsammans med en foretrddare for Hyresvarden. Hyresgésten valde dédrefter att inte ha

nagra vidare diskussioner om Ersittningslokalens utformning.

Det kan inte vitsordas att det krdvdes omfattande ombyggnads- och
anpassningsatgérder for att Hyresgésten skulle kunna bedriva sin verksamhet 1
Erséttningslokalen. Lokalen hyrdes dessutom ut i befintligt skick och utan for
verksamheten avsedd inredning. Lokalens ytskikt var vid hyrestidens utgdng mycket
slitna och 1 stort behov av renovering. Hyresgésten ansvarade for allt underhélls- och
reparationsansvar av Lokalens ytor. Hyresgésten har siledes inte kunnat kréva en
ersittningslokal 1 béttre skick dn detta och inte heller en lokal anpassad for just
frisérverksamhet. Genom anvisningen gavs Hyresgésten dock dnd4 en mojlighet att
anpassa Ersittningslokalen efter egna 6nskemal vid vilken Hyresvérden skulle bekosta

anpassningen med ett virde upp till 2 500 kr/kvm.
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Avseende lige ér Erséttningslokalens geografiska lidge och skyltlige béttre dn
Lokalens. Ersittningslokalen &r beldgen pa gatuplan med stora skyltfonster ut mot
Sturegatan och har dven visibilitet frin Hantverkargatan. Ersittningslokalen ligger ca
100 m fran Lokalen. Dartill har gallerian Punkt under de senaste &ren haft manga

vakanta lokaler.

Hyresgisten har inte fororsakats en forlust som ska erséttas av Hyresvirden

Hyresgidsten har fortsatt sin verksamhet i den Nya lokalen efter hyrestidens utgdng

Hyresvirden har efter hyrestidens upphdrande fortsatt i annan lokal pa Vasagatan 16
varfor Hyresgdsten under alla forhallanden inte har rétt till ersédttning for rorelsens
varde. Det foreligger identitet mellan verksamheten 1 Lokalen och verksamheten i1 den
Nya lokalen. Rorelsens virde bestar och har 6verforts till verksamheten 1 den Nya
lokalen. Samtliga relevanta tillgdngar i rorelsen har 6verforts till den Nya lokalen.
Hyresgistens dgare Edibe Bachiri dr kusin med foretrddaren for R.C.A. Historiskt sett

har R.C.A. bedrivit en helt annan typ av verksamhet én frisorverksamhet.

Verksamheten i den Nya lokalen bedrivs under varumirket Harpunkten, vilket ar
samma varumérke som Hyresgasten anvédnde 1 verksamheten i Lokalen. Hemsidan
www.harpunkten.se och Hdarpunktens sociala medier som tidigare anvindes av
Hyresgisten for att marknadsfora verksamheten i Lokalen anvidnds nu dven 1
verksamheten 1 den Nya lokalen. Det dr &ven samma bokningssystem och
telefonnummer som tidigare. Frisorer som arbetade i Lokalen arbetar nu i den Nya
lokalen och kunderna har genom anslag pa Lokalens entré, hemsida och sociala medier
hénvisats till den Nya lokalen. Verksamheten har siledes inte lagts ned och
Hyresgésten har ddrmed inte drabbats av en forlust motsvarande rorelsens virde per

den 30 september 2021.
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Viirdet pa Hyresgiistens verksamhet uppgar inte till yrkat belopp och Hyresgiisten

har inte begriinsat sin skada

Det av Hyresgédsten uppskattade virdet av verksamheten per den 30 september 2021 ar
inte korrekt. Vardet av Hyresgéstens verksamhet som bedrevs i lokalen uppgick
ratteligen till hogst 2 034 000 kr den 30 september 2021. Vid Hyresvérdens virdering
har det inte tagits hinsyn till att gangbron som gér mellan Gallerian och Punkt avses
rivas inom det ndrmsta halvéret. Planerna pa rivning av géngbron var kidnda for
Hyresgisten vid tidpunkten for hyresavtalets upphorande. En rivning av den aktuella
gangbron hade medfort minskade kundfloden for Hyresgésten vid en ténkt fortsatt drift
av verksamheten 1 lokalen efter vardetidpunkten den 30 september 2021. Det &r rimligt
att detta hade paverkat rorelsens omséttning och resultat, och ddrmed dven vérde, 1

negativ riktning.

Eftersom Hyresgisten har dverfort vardeskapande delar av verksamheten till R.C.A.
samt dd Hyresgdsten har kasserat inventarier har Hyresgésten inte begrénsat sin skada.

Hyresgisten har sdledes inte rétt till ersdttning motsvarande rorelsens virde.

UTREDNING

P& Hyresgistens begiran har partsforhor under sanningsforsakran hallits med
stéllforetrddaren Edibe Bachiri samt forhor med de partssakkunniga Feyaz Deniz och
Anders Widman. P4 Hyresvirdens begéran har tingsratten héllit vittnesforhor med
Pernilla Humble samt forhor med de partssakkunniga Thorbjorn Lilja, Magnus

Krusemeng och Magnus Akesson.
Parterna har aberopat skriftlig bevisning.
Tingsrétten har pd bada parternas begéran hillit syn pd Lokalen och

Erséttningslokalen. Tingsritten har pa Hyresvirdens begéran dven hallit syn pa den

Nya lokalen.
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DOMSKAL

Riittsliga utgangspunkter

En lokalhyresgist har, med vissa undantag, ett s& kallat indirekt besittningsskydd.
Inneborden av detta ar att lokalhyresgisten vid en uppsigning i och for sig ar skyldig
att avflytta fran lokalen, men har da rétt till ersittning for den skada denne lider pa
grund av att denne maste ldmna lokalen. I 12 kap. 57 § jordabalken foreskrivs att om
hyresvirden har sagt upp hyresavtalet och végrar forlinga hyresforhallandet eller
kommer forlingning i annat fall inte till stand pa grund av att hyresgisten inte godtar
de hyresvillkor som hyresvérden kréaver for forlingning, har hyresgésten rtt till
ersdttning enligt det som foljer av 12 kap. 58 b §. Enligt 12 kap. 57 § forsta stycket
punkten 3 faller ersittningsskyldigheten emellertid bort om huset som lokalen &r
beldgen i ska genomga sadan storre ombyggnation att hyresgédsten uppenbarligen inte
kan sitta kvar 1 lokalen utan nimnvird oldgenhet for genomforandet av
ombyggnationen samt hyresviarden anvisar en annan lokal som dr godtagbar for

hyresgasten.

Av 12 kap. 58 b § jordabalken foljer att om hyresgésten har rétt till ersdttning enligt
bl.a. 57 § ska hyresvérden alltid betala erséttning till hyresgasten med ett belopp som
motsvarar en arshyra for lokalen enligt det uppsagda hyresavtalet. Om denna erséttning
inte tacker hyresgéstens forlust ska hyresvarden 1 skélig omfattning ersétta hyresgisten
for hela forlusten. Hyresgisten ska genom ersittningen forséttas 1 samma situation som
om uppsigningen inte dgt rum. Det dr hyresgésten som har bevisbordan for att denne
har lidit en forlust som dverstiger en arshyra for den uppsagda lokalen (se bl.a. NJA

2017 s. 261).

Det dr 1 malet ostridigt att rekvisiten for uppsdgning pa grund av ombyggnation dr
uppfyllda och att Hyresgésten sdledes uppenbarligen inte kunde fortsitta att disponera
lokalen utan oldgenhet for ombyggnationens genomforande. Tingsritten har sdledes

som ett forsta led 1 provningen att ta stillning till om Hyresvérden har anvisat en lokal
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som dr godtagbar for Hyresgésten. Hyresgésten har hirvid gjort gillande dels att
Hyresvérdens anvisning som sadan inte har skett i den mening som avses i 12 kap. 57
§ forsta stycket 3 jordabalken, dels att den anvisade lokalen inte har varit godtagbar.
Endast om tingsratten kommer fram till att den anvisning som Hyresvirden har gjort
inte uppfyller de lagstadgade kraven i 12 kap. 57 § forsta stycket 3 gér tingsrétten
vidare och provar om Hyresgisten har rétt till ersdttning enligt 12 kap. 58 b § och i

forekommande fall 1 vilken omfattning.

Har Hyresvirden anvisat en ersittningslokal i enlighet med kraven i 12 kap. 57 §

forsta stycket 3 jordabalken?

Anvisningens utformning

I den juridiska doktrinen har det anforts att en anvisning av en ersittningslokal
forutsétter att hyresvirden ldmnar preciserad information om i vart fall den aktuella
lokalens adress, ungefarliga storlek, hyra samt vem hyresgésten kan véinda sig till for
att diskutera hyresvillkoren och att det dr hyresviarden som har bevisbordan for att
anvisning har skett (se Holmqvist m.fl., Hyreslagen: en kommentar (2022, version 13,
JUNO), under rubriken 57 § Besittningsbrytande grunder, jfr &ven Svea hovrétts dom
den 30 april 2008 i mal nr T 8125-07).

Av den skriftliga anvisningen som Hyresvérden ostridigt har tillstidllt Hyresgisten
framgar att Hyresvéarden anvisat en lokal beldgen pa Sturegatan 12 i Visteras och att
denna hade en yta om cirka 147 kvadratmeter, men att en lokal om cirka 104
kvadratmeter dven kunde erbjudas om Hyresgésten dnskade det. Aven hyra for lokalen
angavs och en ritning dver lokalen samt bilder pa denna bifogades den skriftliga
anvisningen. I skriften anvisades Hyresgésten till kontaktpersonen Pernilla Humble.
Enligt tingsrdttens mening har denna information som Hyresvérden tillhandahallit
Hyresgésten varit tillrackligt preciserad for att Hyresgéstens stéllningstagande av den
anvisade lokalen. Kravet pé att anvisningen ska innehalla tillrackligt preciserad

information dr sdledes uppfyllt.
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Tillginglighet i nira anslutning till hyrestidens utgdng

I kravet pa att en erséttningslokal ska anvisas anses emellertid dven ligga att lokalen
ska sté till hyresgéstens disposition i ndra anslutning till den tidpunkt da avflyttning
ska ske fran den forhyrda lokalen. Avflyttning ska ske antingen vid hyrestidens utgang
eller om uppskov med avflyttningen beviljats nir den tiden l6per ut. Hyresvarden kan
saledes inte kréva avflyttning vid ndgon annan tidpunkt. (Se Holmqvist m.fl.,
Hyreslagen: en kommentar (2022, version 13, JUNO), under rubriken 57 §
Besittningsbrytande grunder.) Nagot krav pa skriftlighet i fraga om anvisningen
uppstélls inte.

I malet &r det ostridigt att Hyresgisten skulle avflytta fran Lokalen senast vid
hyrestidens utgang den 30 september 2021. Av den skriftliga anvisningen framgar att
tilltrade till Ersédttningslokalen kunde ske under perioden 1 oktober 2020-30 juni 2021
enligt Hyresgdstens onskemal. Vidare angavs att for det fall Hyresgésten tilltradde
lokalen senast den 1 februari 2021 skulle Hyresgésten ha ritt till vissa angivna
hyresrabatter. I den skriftliga anvisningen angavs dven att det befintliga hyresavtalet

skulle upphora att gélla i samband med att Hyresgésten tilltridde den nya lokalen.

Hyresgistens stillforetrddare Edibe Bachari har under sitt forhor berdttat om hur det
gick till ndr Hyresgésten blev uppsagd fran Lokalen. Hon har hérvid berittat att
Pernilla Humble och en kvinna vid namn Sandra, som bdda arbetar hos Hyresvérden,
kom till Lokalen och berittade for henne att Hyresgésten inte skulle fa vara kvar i
Lokalen pga. att den skulle inga i1 en stor ombyggnation. Edibe Bachiri har beréttat att
Hyresgésten ville vara kvar 1 gallerian Punkt sa linge som mdjligt och att hon inte
minns om det fordes ndgon diskussion om mojligheten att tilltrdda en erséttningslokal
tidigare dn vid avflyttningstidpunkten eller att detta var skilet till den angivna
tidsperioden i den skriftliga anvisningen. Edibe Bachiri har berittat att
kommunikationen har skett muntligen mellan parterna och att hon inte ar séker pd vad
som kan ha sagts mellan dem och att hon kan ha glomt. P4 fraga angdende vad Pernilla

Humble ska ha sagt till henne och huruvida denne ska ha sagt att Hyresgésten fick
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flytta in 1 Ersdttningslokalen nir Hyresgésten ville har Edibe Bachari uppgett att hon
inte minns det och att hon inte tror att det skulle ha varit uppe till diskussion men att

hon i sadant fall kan ha missuppfattat Pernilla Humble.

Vittnet Pernilla Humble, som horts under ed vid tingsritten, har beréttat att hon och
hennes kollega Sandra besokte Edibe Bachari i Lokalen for att dverlimna
uppsdgningshandlingarna som Edibe Bachari fick skriva pa. Hon har vidare beréttat att
hon bokade in Edibe Bachari pa ett mote for att visa Erséttningslokalen. Hon har
berittat att lokalen visades i1 dess utformning om 104 kvadratmeter eftersom Edibe
Bachari varit oséker pé hur stor yta som denne ville ha i framtiden men att de dven
diskuterade mdjligheterna att anpassa lokalen utifran Hyresgdstens dnskemal och att
Hyresvérden var 6ppen for olika 16sningar. Hon har dven berittat att innan
Erséttningslokalen visades for Hyresgasten visades dven en annan lokal 1 Gallerian
som var en befintlig frisérsalong men den lokalen sade Edibe Bachari nej till pd en
gang. Pernilla Humble har beréttat att skélet till att det i den skriftliga anvisningen
angavs att tilltrdde kunde ske mellan den 1 oktober 2020 och den 30 juni 2021 var for
att de ville vara behjilpliga mot Hyresgésten att komma ifrdn Lokalen tidigare
eftersom det redan var ett minskat kundflode vid Lokalen och att detta var ren
goodwill frdn Hyresvérdens sida. Hon har vidare beréttat att eftersom Edibe Bachari
inte svarade pa de mailutskick som Hyresvarden skickat till henne sa har all
kommunikation forts muntligen och att hon varit tydlig mot Edibe Bachari i dessa
dialoger med att Erséttningslokalen skulle vara tillgdnglig savil fore som vid

avflyttningstidpunkten om Hyresgasten ville det samt att Hyresgisten forstod detta.

Tingsritten konstaterar att det forvisso uttryckligen anges i den skriftliga anvisningen
att tilltrade till den anvisade lokalen kunde ske under en period med slutdatum cirka tre
ménader fore den tidpunkt dd Hyresgésten hade att avflytta fran Lokalen. Som ovan
konstateras rader inget krav pé skriftlighet i friga om anvisningen, utan det ar
tillrdckligt att den anvisade lokalen de facto har varit tillgénglig vid tidpunkten for
avflyttning. Utifrén vad som framkommit i forhoren med sivil Hyresgistens

stallforetrddare som vittnet Pernilla Humble, vars uppgifter tingsrétten inte ser ndgon
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anledning att ifrdgasitta, finner tingsrétten det styrkt att Erséttningslokalen har varit
tillgénglig vid den tidpunkt d& Hyresgasten hade att avflytta fran Lokalen. Tingsrétten
anser att den omsténdigheten att Hyresvérden inte skulle ha pétalat detta forhallande
inom ramen for det medlingsérende som initierades mellan parterna efter

uppsdgningen inte paverkar tingsrittens beddomning i denna del.

Acceptfristens lingd

I anvisningen angavs att for det fall Hyresgésten ville acceptera erbjudandet skulle
Hyresgésten kontakta Pernilla Humble inom tre veckor frdn mottagandet av
anvisningen. Den skriftliga anvisningen av Erséttningslokalen tillstdlldes Hyresgésten
den 31 januari 2020. Som framkommit ovan av vittnesforhoret med Pernilla Humble
har parterna emellertid fort dialoger redan i tiden fore den skriftliga anvisningen
avseende olika tankbara erséttningslokaler. I dialogerna som foregétt har &ven samma
lokal som den anvisade Erséttningslokalen presenterats som ett hyresforslag 1 oktober
2019, dock 1 en utformning om 104 kvadratmeter, som dérefter dven visats for
Hyresgisten. Dialoger har dven forts avseende mojliga anpassningar bl.a. kring
lokalens utformning. Pernilla Humble har 1 sitt forhor berittat att da svar uteblev fran
Hyresgisten avseende det presenterade hyresforslaget for ersattningslokalen i
utformningen om 104 kvadratmeter bestimde sig Hyresvéarden pga. juridiska skal att 1
stéllet anvisa lokalen i en yta om 147 kvadratmeter och som motsvarade samma yta

som Hyresgisten haft i den uppsagda Lokalen.

Négon lagstadgad tid for acceptfristen av en anvisad ersittningslokal finns inte. I
doktrin har det anforts att en hyresvérd trots detta bor kunna begéra besked inom viss
tid huruvida den anvisade lokalen godtas eller inte godtas. Det har vidare anforts att
om hyresgésten skulle underléta att svara far anvisningen dnda anses fullgjord forutsatt
att hyresgésten har haft rimlig tid pé sig att dverviga erbjudandet. (Se Holmqvist m.fl.,
Hyreslagen: en kommentar (2022, version 13, JUNO), under rubriken 57 §
Besittningsbrytande grunder.)
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Négra vigledande avgoranden for bedomningen av vad som utgdr en rimlig tid finns
inte. I praxis och doktrin har emellertid frigan om tidpunkten for da
anvisningsskyldigheten som sddan maste vara fullgjord diskuterats. I forevarande mal
har det dock inte pastétts fran Hyresgistens sida att anvisningen som tillstillts
Hyresgésten skulle ha skett for sent. I avsaknad av nagra tydliga vigledande uttalanden
avseende acceptfristens lingd finner tingsratten emellertid anledning att dra paralleller
med vad som uttalats betrdffande tiden for nir anvisningsskyldigheten méste vara
fullgjord. Det har hirvid konstaterats att en anvisning maste ske i rimlig tid (jfr NJA
1989 s. 824). I fraga om vad som utgor rimlig tid har det i den juridiska doktrinen
anforts att detta varierar beroende pa omsténdigheterna. Det har harvid anforts bl.a. att
en tidigare konstruktiv dialog mellan parterna kan fa till f61jd att en for sent tillstalld
anvisning dnda far anses ha gjorts 1 tid. (Se Holmqvist m.fl., Hyreslagen: en
kommentar (2022, version 13, JUNO), under rubriken 57 § Besittningsbrytande
grunder.) Ett liknande synsétt bor enligt tingsrittens mening gélla dven i fraga om

acceptfristens lingd.

Mot bakgrund av vad som ovan anforts och med beaktande av de diskussioner som har
forts mellan parterna och som har foregatt den skriftliga anvisningen dér samma lokal
som den anvisade Ersittningslokalen varit uppe for diskussion och dven visats for
Hyresgisten finner tingsrétten att den tid om tre veckor som har angetts som acceptfrist

1 den skriftliga anvisningen har varit skdlig for Hyresgésten.

Ersdittningslokalens godtagbarhet

For att vara godtagbar som erséttningslokal bor den anvisade lokalen uppfylla sidana
krav i fraga om lidge, storlek och utformning som med hédnsyn till hyresgéstens
verksamhet framstar som skéliga (SOU 1966:14 s. 331). Erséttningslokalen ska vidare
tillfredsstélla hyresgéstens skéliga ansprak med hiansyn till hans eller hennes
verksamhet (se Svea hovritts dom den 30 april 2008 i mal nr T 8125-07 och dir
gjorda hinvisningar). Det kan ddremot inte krdvas att ersittningslokalen 1 alla

hénseenden ska vara exakt lika lamplig for verksamheten som den tidigare lokalen,
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utan smarre oldgenheter och omdisponeringar maste accepteras om forutsittningar
foreligger for att bedriva verksamheten under i stort sett samma betingelser som

tidigare (se Svea hovriétts dom den 7 november 1986 i mal nr T 274/84).

Avseende Erséttningslokalens godtagbarhet har Hyresgisten invant mot dels
Ersittningslokalens ldge och kundflode, dels Ersittningslokalens yta och utformning
och hdrvid péstatt att det skulle krdvas omfattande anpassningsatgirder for att gora

Ersattningslokalen likvérdig Lokalen.

Av den skriftliga utredningen i malet samt vid den syn som tingsratten hallit pa
Ersattningslokalen och Lokalen framgér det att Erséttningslokalen dr centralt beldgen 1
gallerian ”Gallerian” och ligger cirka 100 meter frén Lokalen. Erséttningslokalen ar
beldgen pa markplan med fonster ut mot Sturegatan. Erséttningslokalen har en egen
ingdng via Sturegatan samt ytterligare en ingdng inifrdn Gallerian. Av de
kundflodesméatningar som Hyresvérden vidtagit framkommer att ungefar lika manga
personer passerade respektive lokal under september manad 2021. Av
sakkunnigutlatandet frin Magnus Akesson har framkommit att métningar Aven har
gjorts under januari till och med oktober 2021 avseende kundflédet fran entréerna i
gallerian Punkt dér Lokalen ar beldgen. Enligt dessa ska de ndrmaste entréerna till
Lokalen ha utvisat att cirka 2,8 procent av besdkarna kom frdn gangbron och 6,4
procent av besdkarna kom fran hissarna utanfor Lokalen. Magnus Akesson har bedomt
att den planerade ombyggnationen i gallerian Punkt, innefattande rivningen av
gangbron, kommer att medfora en minskning av antalet besokare som ror sig 1
nédrheten av Lokalen och att Lokalens ldge uppenbart skulle forsdmras. Magnus
Akesson har vidare angett att kundflddesmitningar gjorts avseende antalet personer
som passerat Erséttningslokalens entréer under januari till och med oktober 2021 och
att hans slutsats utifrdn denna statistik ar att Erséttningslokalens ldge &r béttre dn

Lokalens.

Aven partssakkunnige Feyaz Deniz har uttalat sig om Lokalens och

Ersittningslokalens godtagbarhet sett till dess lige och kundflode. Slutsatsen i hans
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analys dr kortfattat att Erséttningslokalen inte kan anses likvérdig Lokalen i dessa
hinseenden. Tingsrétten noterar hdrvid att nagot statistiskt underlag sisom
kundflodesmitningar eller liknande inte synes ha legat till grund for Feyaz Deniz

bedomning.

Vad giller Erséttningslokalens lage sett till dess geografiska position och kundflode
anser tingsratten att det utifran vad som har framkommit i mélet &r visat att den
anvisade Erséttningslokalens lage har varit i vart fall likvérdig Lokalens och séledes
varit godtagbar i detta hinseende. Vad Hyresgésten har anfort och aberopat som
bevisning i denna del fortar inte vardet av den utredning som Hyresvarden har

aberopat.

Vad giller Erséttningslokalens yta, utformning och att eventuella anpassningsatgéarder

hade kravts gor tingsrétten foljande 6verviaganden.

Den anvisade Erséttningslokalen var 147 kvadratmeter och séledes lika stor som
Lokalen. Utformningen av lokalerna har emellertid skiljt sig at satillvida att Lokalen
varit mer rektanguldr medan Erséttningslokalen varit mer kvadratisk. Vid den syn som
tingsritten har genomfort ar det tingsrittens uppfattning att Hyresgésten, som bedrivit
frisorverksamhet 1 Lokalen, hade kunnat fa plats med den inredning som kravts for att
fortsatt kunna bedriva sin verksamhet dven 1 Ersdttningslokalen under i stort sett
samma forutsittningar. Tingsrdtten kan emellertid konstatera att en verksamhet i
Ersittningslokalen hade medfort att Hyresgéstens frisorstolar, schamponeringsstolar
och produktutbud inte hade kunnat placeras pa exakt samma sitt som i den tidigare
Lokalen. Tingsritten kan i dessa hidnseenden ha forstielse for att detta skulle kunna
uppfattas som en oldgenhet for Hyresgisten och att Hyresgésten dven rent subjektivt
anser att Ersdttningslokalen inte &r lika 1dmplig som Lokalen, sérskilt som Hyresgésten
har bedrivit verksamhet under en ldng tid i en lokal som man varit mycket néjd med.
Utifran tingsrittens bedomning av Erséttningslokalen dr emellertid dessa oldgenheter
som Hyresgisten skulle kunna komma att ha i Ersittningslokalen sidana som denne

skéligen far acceptera och paverkar saledes inte tingsrittens beddmning av
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Ersittningslokalens godtagbarhet. Tingsrittens slutsats dr sdledes att
Ersittningslokalen dven till dess yta och utformning har varit godtagbar for

Hyresgisten.

Nir det géller pastaendet fran Hyresgésten att Ersdttningslokalen skulle behdvt
omfattande anpassningsatgirder for att Hyresgasten skulle kunna bedriva
frisorverksamhet i1 lokalen samt att kostnaderna for dessa atgéarder skulle ha dverstigit
vad Hyresvirden atagit sig att std for finner tingsritten i och for sig inte ndgon
anledning att ifrdgasétta att det hade uppstatt kostnader vid en flytt av Hyresgéstens
verksambhet till Ersdttningslokalen. Edibe Bachari har 1 sitt forhor bl.a. beréttat att en
frisorverksamhet kraver goda ljusforhallanden vid arbetsytor, draget vatten och avlopp
till bl.a. schamponeringsstolar och en beredningsenhet for tillredning av harfarger.
Ersittningslokalen &r inte en lokal med befintlig frisorverksamhet och kostnader for att
iordningsstélla lokalen for sddan verksamhet hade enligt tingsréttens mening onekligen
uppkommit. Utifran vad partssakkunnige Anders Widman har anfort anser tingsritten
att det ar troligt att kostnader for detta anpassningsarbete hade uppgétt till 1 vart fall
700 000 kr vilket klart 6verstiger det belopp som Hyresvérden erbjudit sig att std for.

Edibe Bachari har i sitt forhor berittat att hon under ar 1989 kdpte den befintliga
verksamheten som bedrevs 1 Lokalen som var en frisorsalong och att hon 1 princip inte
har vidtagit ndgra storre anpassningsatgirder i Lokalen. Av hyresavtalet med
tillhorande bilagor som géllt mellan parterna framgar att Lokalen uthyrdes 1 befintligt
skick och “utan sérskild for verksamheten avsedd inredning”. Tingsrétten kan saledes
konstatera att utformningen och anpassningen av Lokalen for frisorverksamhet inte har
utforts av Hyresvdrden inom ramen for parternas hyresforhillande samt att
Hyresvérden inte heller haft ett sddant ansvar for Lokalen 1 forhéllande till
Hyresgédsten. Att Lokalen dartill uthyrdes “utan sirskild for verksamheten avsedd
inredning” innebér vidare att Hyresgésten inte heller har kunnat krdva en
erséttningslokal som varit anpassad for frisdrverksamhet (jfr Svea hovritts dom den 18
februari 2014 i mal nr T 11527-12). Att det skulle uppstatt kostnader for att anpassa

Erséttningslokalen till frisérverksamhet paverkar dirfor inte bedomningen av lokalens
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godtagbarhet. Tingsrétten anser sammantaget att den anvisade Erséttningslokalen har
varit godtagbar dven sett till dess yta och utformning varfor Hyresvarden har uppfyllt

sin anvisningsskyldighet.

Sammanfattande slutsats

Tingsrétten har ovan funnit att den anvisning som Hyresvérden tillstdllt Hyresgésten
har uppfyllt kravet pé preciserad information, att den anvisade Ersattningslokalen har
funnits tillgdnglig vid den tidpunkt da Hyresgésten hade att avflytta fran Lokalen samt
att langden pa acceptfristen av anvisningen har utgjort en rimlig tid. Tingsritten har
vidare funnit att Ersdttningslokalen har varit godtagbar for Hyresgésten 1 fraga om
lage, storlek och utformning. Mot bakgrund av dessa slutsatser har Hyresvirden
fullgjort sin skyldighet att anvisa en godtagbar erséttningslokal for Hyresgésten i
enlighet med kraven 1 12 kap. 57 § forsta stycket punkten 3 jordabalken. Ndgon
ersdttningsskyldighet enligt 12 kap. 58 b § foreligger darfor inte. Hyresgistens talan

ska darmed avslas.

Rittegangskostnader

Enligt huvudregeln ska Hyresgésten i1 egenskap av tappande part ersétta Hyresviardens
rattegangskostnad. Hyresvdrden har begirt 1 098 434 kr, varav 949 435 kr avser
ersdttning ombudsarvode motsvarande 320,15 timmars arbete och, efter avrundning,
148 999 kr avser utldgg. Hyresgisten har inte haft nagon erinran mot Hyresvardens

utligg men har gjort géllande att det begdrda ombudsarvodet ar oskéligt hogt.

Tingsritten konstaterar att Hyresvarden under hela processen har foretritts av tva
ombud och att ombudsbyten har skett. Det upparbetade arbetet har séledes utforts av
totalt fyra olika ombud, vilket rimligen har inneburit merarbete som inte skulle ha
uppstatt om samma ombud arbetat med processen under hela tiden. Med hénsyn till
detta samt 1 6vrigt till malets art och omfattning bedomer tingsrétten att den begérda

ersittningen framstar som alltfor hog. Vid en samlad beddmning finner tingsritten att
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skéligt belopp for ombudsarvode inte overstiger 750 000 kr. Hyresgisten ska séledes
forpliktas att ersdtta Hyresviarden med detta belopp jimte begird ersittning for utligg,
dvs. totalt 898 999 kr. P4 beloppet ska rénta utga enligt lag.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Overklagande stillt till Svea hovritt ska ha kommit in till tingsriitten senast den

29 mars 2023. Det kravs provningstillstand 1 hovratten.

Hans-Ake Nygren Peter Andersson Christine Selenhag
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Ho6gsta domstolen. C)verklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in 1 ritt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar 1 malet vidare till Hoégsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det kravs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Hogsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det dr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, sa som att det finns grund for
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress, e-postadress
och telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgbrandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sadan delgivning.

Mer information

For information om rattegangen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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