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SAKEN
Skadestand m.m.

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovrétten andrar tingsrattens dom pa foljande sétt.

a) Hovratten bestammer det belopp som Stockholms kommun ska betala till
Profilrestauranger AB till 136 162 430 kr, samt ranta enligt 6 § rantelagen pa
3938 785 kr fran den 31 december 2009 och pa resterande belopp fran den
9 november 2011, allt till dess betalning sker.

b) Stockholms kommun ska ersatta Profilrestauranger AB for rattegangskostnader
I tingsréatten med 3 435 386 kr, varav 2 392 515 kr avser ombudsarvode, samt
ranta enligt 6 § rantelagen pa det forstnamnda beloppet fran den 22 januari
2014 till dess betalning sker.
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2. Stockholms kommun ska ersatta Profilrestauranger AB for rattegangskostnader i
hovrétten med 1 003 681 kr, varav 890 838 kr avser ombudsarvode, samt rénta
enligt 6 § rantelagen pa det férstnamnda beloppet fran denna dag till dess betalning

sker.




SVEA HOVRATT DOM T 1621-14
Avdelning 04 2015-03-31

YRKANDEN | HOVRATTEN

Stockholms kommun (kommunen) har yrkat att hovratten ska lamna Profilrestauranger
AB:s (Profilrestauranger) talan utan bifall, befria kommunen fran erséttningsskyldighet
for Profilrestaurangers rattegangskostnader i tingsratten, bortsett fran ett skaligt belopp
om 100 000 kr avseende ersattning for ombudskostnader pa grund av den av tings-
ratten avvisade kvittningsinvandningen, samt tillerkdnna kommunen ersattning for
rattegangskostnader i tingsratten. Nar det géller yrkat skadestand har kommunen
godtagit samma belopp som i tingsratten avseende arshyra for ar 2009 och flytt-
kostnader.

Profilrestauranger har yrkat att hovrétten ska bifalla Profilrestaurangers yrkanden i
tingsratten fullt ut, innefattande erséttning for rattegangskostnader dar. For det fall
hovrétten inte skulle bifalla Profilrestaurangers yrkande om ersattning enligt 12 kap.
57 § och 58 b § jordabalken, har Profilrestauranger yrkat att hovratten, med beaktande
av instansordningens princip, ska visa malet ater till tingsratten for prévning av den i

andra hand framstallda grunden om skadestand pa grund av avtalsbrott.

Parterna har motsatt sig varandras andringsyrkanden. Kommunen har motsatt sig
aterforvisning av malet for det fall Profilrestaurangers yrkande om skadestand pa
grund av avtalsbrott ska provas.

Bada parter har yrkat erséttning for rattegangskostnader i hovratten.

GRUNDER, UTVECKLING AV TALAN SAMT BEVISNING

Parterna har aberopat samma grunder som i tingsratten samt utvecklat sin respektive

talan i huvudsak i enlighet med vad som framgar av tingsrattens dom.

Ljud- och bildupptagningarna av férhoren i tingsratten med Uwe Lo6ffler, Fredrik
Waern, Sven-Ake Lewin, Lennart Persson, Ann-Marie Tingeborn, Stefan Johansson,
Daniel Frigell, Bjorn Gauffin, Jan Treffner och Anita Lidberg har spelats upp. Pa
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Profilrestaurangers begéaran har Eric Norlander horts pa nytt i hovratten samt har
tillaggsforhor hallits med Fredrik Waern. Skriftlig bevisning har aberopats.

HOVRATTENS DOMSKAL

Kort bakgrund till tvisten och det omtvistade avtalet

Tvisten ror ett hyresavtal som traffades ar 1998 mellan Stockholms Stad, Gatu- och

Fastighetsnd&mnden, som hyresvard och Provobis Profilrestauranger AB som hyresgast.

Avtalet géllde hyra av lokal pa adressen Hantverkargatan 1, dvs. Stockholms Stadshus.
Betraffande lokalens omfattning, som angavs till ca 1 345 kvm, hanvisades till en
bilagd ritning. Lokalen med tillhérande ytor uthyrdes att anvéndas som restaurang.
Hyrestiden var fran och med den 1 januari 1998 till och med den 31 december 2004,
med 60 manaders forlangning om uppséagning inte skedde minst 12 manader fore
utgangen av den avtalade hyrestiden. Bashyran for helt ar angavs till 1 200 000 kr och
pa detta belopp skulle utga visst hyrestillagg, bl.a. enligt eventuella sérskilda
bestimmelser. I en till hyresavtalet fogad handling, ”Sérskilda bestaimmelser”, fanns

20 punkter.

| den forsta punkten angavs att arshyra skulle utgd med 5 procent av den totala
omséattningen, undantaget den del av omséttningen som harrérde fran bestéllningar

som fakturerades via Stadshusexpeditionen, dock med lagst 1 200 000 kr per ar.

Av den tredje punkten framgick att hyresgasten hade foretradesratt till forlangt
kontrakt framfor annan tilltankt hyresgast om dverenskommelse kunde nas betraffande

hyresvillkoren till nd&rmast efterkommande hyresperiod.

| den tolfte punkten angavs att staden skulle ha vissa rabatter vid bestéllningar som

fakturerades via Stadshusexpeditionen.

Av den trettonde punkten — i malet kallad ”Forsdljningsrattigheten” — framgick att

hyresgasten hade rattigheten och skyldigheten att inom Stadshuset svara for all slags
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servering (a) vid fullméktiges sammantraden, (b) vid av staden utdvad representation i
Stadshuset, (c) vid upplatelser av Statvaningen och Bla Hallen (vilka lokaler inte
ingick i hyresavtalet; hovrattens anméarkning) samt (d) vid luncher i personalmatsalen

(Restaurang Eken), i férsta hand for stadens anstéllda.

Ar 2000 6verlat Provobis Profilrestauranger AB rorelsen till Profilrestauranger som dé

intrddde som hyresgast i avtalet med kommunen som hyresvard.

Den 18 december 2003 sade kommunen upp hyresavtalet for villkorsandring. Tings-
ratten forklarade, pa talan av Profilrestauranger, i en dom den 7 november 2006 att
uppséagningen var utan verkan. Den 20 oktober 2008 faststéllde hovrétten i huvudsak
tingsrattens dom och Hogsta domstolen beslutade den 3 februari 2009 att inte meddela

prévningstillstand.

Redan innan tingsrattens namnda dom hade prdvats av hovratten sade kommunen, i en
skrivelse den 14 augusti 2008, upp hyresavtalet till upphorande och avflyttning den 31
december 2009, for det fall tingsrattens dom skulle vinna laga kraft. | uppsagnings-
handlingen hanvisades Profilrestauranger till att inom tva manader hanskjuta tvisten
till hyresnamnden for medling om Profilrestauranger inte gick med pa att flytta utan att
fa ersattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken. Sedan Profilrestauranger hanskijutit
tvisten till hyresndmnden och dessutom véckt talan om ogiltigforklaring av
uppséagningen, traffade parterna en éverenskommelse som bl.a. medférde att
Profilrestauranger aterkallade sin talan om ogiltigférklaring och kommunen ansokte
om uppskov med avflyttningen till den 31 december 2011, vilket hyresndmnden

medgav.

Fragan i detta mal ar, i forsta hand, om kommunen pa grund av uppsagningen av
hyresavtalet i augusti 2008 ar skyldig att utge erséttning till Profilrestauranger enligt

12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken och, om sa ar fallet, med vilket belopp.
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Hur ska avtalet rattsligen klassificeras?

Kommunen har gjort gallande att avtalets huvudsakliga andamal var den s.k.
“Forsdljningsrattigheten”, dvs. Profilrestaurangers réttighet och skyldighet att inom
Stadshuset svara for all slags servering (punkten 13). Enligt kommunen var sjélva
lokalupplatelsen av saidan underordnad karaktér 1 forhallande till Forsaljnings-
rattigheten” att avtalet, bl.a. med beaktande av EU-réttslig praxis rérande huvudsaks-

principen, bor bedémas som ett tjansteavtal.

Profilrestauranger har anfort att det védsentliga i avtalet inte var "Forsiljnings-
rittigheten” utan hyresritten till lokalen och att ritten till forsiljning inte hade nagot
sjalvstandigt varde vid sidan av den restaurangverksamhet som var dndamalet med

lokalupplatelsen.

Nar det galler hyresavtal som innehaller olika moment har i praxis i liknande fall getts
uttryck for ett extensivt hyresbegrepp (se bl.a. NJA 1971 s. 129 som tingsratten hanfort
sig till och NJA 1978 s. 389). Enligt hovréttens mening ger redan utformningen av det
nu aktuella avtalet och dess bilaga vid handen att "Forséljningsrittigheten” endast var
en del av hyresavtalet och inte ndgon sjalvstandig rattighet vid sidan av lokal-
upplatelsen. Inte minst den omstandigheten att intakterna fran forséljningen ingick i
underlaget for arshyran for lokalupplatelsen talar for en sadan avsikt. Som framgatt
ovan motsvarade dessutom rétten till servering dven en skyldighet att servera. Det kan
vidare konstateras att det i de sarskilda bestimmelserna ocksa, vid sidan av fragan om
forsaljning, reglerades ett flertal skyldigheter som alag hyresgasten gentemot
hyresvarden, sasom lopande underhall av de forhyrda lokalerna och alla med
restaurangrérelsen forenade driftskostnader. Samtliga bestammelser i avtalsbilagan
maste ses som en del av hyresavtalet. Enligt hovréatten ar det klart att lokalupplatelsen
inte endast kan ses som ett underordnat moment i avtalet mellan parterna, eller i
forhallande till ”Forsdljningsrattigheten”, och inte heller har omstédndigheterna avvikit
sa mycket fran vad som forekommer vid hyra att hela avtalet av den anledningen inte
skulle kunna vara att hanféra under hyreslagstiftningen. Varken det forhallandet att
“Forsdljningsrattigheten” dven géllde i delar av Stadshuset som inte omfattades av

lokalhyran eller vad som i dvrigt anforts fran kommunens sida foranleder ndgon annan
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bedomning. Som tingsratten kommit fram till ska alltsa hela avtalet bedémas i enlighet

med hyreslagstiftningen.

Det indirekta besittningsskyddet

Utgangspunkten for en lokalhyresgasts besittningsskydd ar, liksom for bostadshyres-
gaster, att forlangning av avtalet normalt ska ske. Om ett nytt avtal inte ingas maste
dock en lokalhyresgast alltid flytta efter uppsagning. Hyresgésten har dock som regel
ratt till ersattning om hyresvardens forlangningsvagran &r obefogad eller de villkor
som denne kraver &r oskaliga. Detta ar inneborden av lokalhyresgéstens indirekta

besittningsskydd.

Behovet av rattsligt skydd for en lokalhyresgést gor sig enligt forarbetena géallande
framfor allt i sadana fall dar hyresgasten driver forvarvsverksamhet av nagot slag i
lokalen och betingas vasentligen av hyresgéstens intresse av att inte genom
hyresforhallandets upplésning ga miste om det ofta betydande ekonomiska vérde som
hyresgésten skapat genom sitt arbete och sina kapitalinsatser (se NJA 2013 s. 1112

med hanvisningar).

Bestammelserna om rétt till ersattning efter uppsagning ar dock inte undantagslosa.
Vid sidan av vissa absoluta undantag i 12 kap. 56 8 jordabalken, som nu inte &r av
intresse, finns i 12 kap. 57 § samma balk ett antal s.k. besittningsbrytande grunder som
bl.a. tar sikte pa misskdtsamhet av hyresgasten (punkt 1), om huset ska rivas (punkt 2)
eller om huset ska byggas om (punkt 3). Dessutom finns den i detta mal aktuella s.k.
generalklausulen i paragrafens punkt 4, vari anges att hyresvérden i annat fall har
befogad anledning att upplosa hyresforhallandet.

Undantaget i generalklausulen innebér for det forsta att hyresvérdens avflyttningsskal
ska vara av saklig art. Om sa inte ar fallet, ska hyresvardens vagran att forlanga
hyreskontraktet medféra skyldighet att utge erséttning till hyresgasten. Om daremot
sakliga avflyttningsskal foreligger, beror hyresvardens ersattningsskyldighet pa
tyngden av dessa skal i forhallande till hyresgastens intresse av att fa behalla lokalen.

Forst om sakligt skal for uppsagningen bedoms foreligga ska alltsa en avvagning av
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parternas motstaende intressen goras. (Jfr Holmqvist/Thomsson, Hyreslagen, En
kommentar, tionde uppl., s. 718 ff. och NJA 2013 s. 1112, med hé&nvisningar.)

Betraffande fragan om sakliga skal for avflyttning har, som kommunen framhallit,
Hogsta domstolen i rattsfallet NJA 2013 s. 1112 konstaterat att det i rattspraxis inte
stallts nagra hogre krav for att skélen for att inte forlanga kontraktet ska anses vara

sakliga och att det ar tillrackligt att skélen bars upp av ett legitimt intresse.

Uppsagningen

En hyresvard som vill sdga upp ett lokalhyresavtal ar enligt 12 kap. 58 § jordabalken
skyldig att i uppsagningen underratta hyresgasten om orsaken till att han végrar att
medge forlangning. Uppséagningen blir utan verkan om orsaken inte anges i uppség-
ningen. Bestammelsen, som alltsa ar tvingande, har ansetts innebéra ett krav pa att det
redan av uppsagningshandlingen ska sta klart for hyresgasten vilket skalet ar till att
forlangning vagras for att hyresgasten ska kunna bedéma sin mojlighet att fa ersattning
for forlusten av hyresrétten vid en eventuell kommande process. | praxis har i linje
med detta ocksa slagits fast att ndgon annan uppséagningsanledning dn den som angetts
i uppsagningshandlingen inte kan provas i ett mal om sadan ersattning. (Se bl.a. NJA
1981 s. 675 och RH 2001:1.)

I den i malet aktuella uppsagningen angavs foljande.

Skélet till att forlangning inte medges &r att de i Avtalet reglerade och till nyttjade ytor knutna tj&nsterna
avseende restaurangverksamhet och servering mm i Stadshuset skall upphandlas av Stockholms
kommun i enlighet med géllande upphandlingslagstiftning. | avsedd upphandling kan Profilrestauranger
AB delta.

Profilrestauranger har bl.a. gjort gallande att detta endast kan lasas som en avsikt fran
kommunens sida att upphandla och att nagot egentligt skél for uppsagning inte framgar
av uppségningen. Enligt Profilrestauranger var dessutom den verkliga orsaken till
uppsagningen att kommunen, pa grund av den tidigare hyrestvisten, inte ville ha kvar

Profilrestauranger som hyresgast.
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Kommunen har anfort att saval lagen om offentlig upphandling (LOU) som EU-
direktiv och EU-fordrag, innefattande reglerna om statsstod, ligger i det valda uttrycket
”géllande upphandlingslagstiftning” samt att det var Profilrestaurangers sak att kénna
till eller ta reda pa vad som lag i det valda uttrycket. Samtidigt har kommunen dock
havdat att uppsidgningshandlingen inte ska tolkas” utan endast ldsas som den é&r, vilket

enligt hovratten forefaller nagot motségelsefullt.

Inledningsvis kan konstateras att det sjalvfallet ar hyresvarden som star risken for att
uppsagningsanledningen &r alltfor vag eller otydlig (jfr bl.a. RH 2001:1). Det som
kommunen har anfort om Profilrestaurangers skyldighet att ta reda pa vad som avsags

med det valda uttrycket saknar alltsa fog.

Enligt hovratten kan uppséagningshandlingen sedan inte lasas pa annat satt &n att
orsaken till uppsagningen var att kommunen avsag att upphandla angivna tjanster i
enlighet med gallande upphandlingslagstiftning. Vid en valvillig lasning kan man
mojligen, som tingsritten har gjort, i ordet ”skall” 1dsa in att kommunen ansag sig
skyldig att upphandla dessa tjanster. Som nyss sagts har kommunen dock framhallit att
uppsdgningen inte ska “’tolkas”, varfor det dr tveksamt om man ens kan anse att det star

klart att det skulle finnas en skyldighet av nagot slag.

Av uppsagningshandlingen framgar daremot inte att kommunen ens hade Gvervagt
fragan om olagligt statsstod eller andra liknande forpliktelser i forhallande till svensk
lagstiftning eller EU-ratten. Det kan ocksa konstateras att inte heller det av kommunen
aberopade vittnet Anita Lidberg ger stod for att nagra sadana dvervaganden lag bakom
uppséagningen. Tvartom har Anita Lidberg, som handlade uppségningen med bitrade av
kommunens jurister, uppgett att avtalet sades upp pa grund av att kommunen genom
konkurrensutsattning ville forsoka fa en hogre ersattning &n den som Profilrestauranger
betalade. Det kan har tillaggas att Anita Lidberg ocksa har beréttat att kommunen pa
grund av de meningsskiljaktigheter som uppkommit efter den tidigare uppsagningen,
trots den i de sérskilda villkoren inskrivna foretradesratten, inte sag nagot skal till att
forsoka omforhandla hyresnivan med Profilrestauranger.
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Det ligger nara till hands att dra den slutsatsen att pastaendet om att avtalet sades upp
for att undvika olagligt statsstod har tillkommit i efterhand. Oavsett hur det forhaller
sig med den saken var fragan om olagligt statsstod ingenting som Profilrestauranger
hade att forhalla sig till nar man mottog uppséagningen. Den fragan kan foljaktligen inte
heller ligga till grund for prévningen av om kommunen hade befogad anledning att

upplosa hyresforhallandet.

Fragan om kommunen hade befogad anledning att upplésa hyresforhallandet

Som hovrétten nyss slagit fast var orsaken till uppsagningen att kommunen avsag att
upphandla de till hyresavtalet knutna restaurangtjansterna i enlighet med géllande
upphandlingslagstiftning. Enligt kommunen hade den saval rattighet som skyldighet
enligt dels LOU, dels EU-direktiv m.m. att pa detta sétt konkurrensutsétta aktuella

tjanster, nagot som Profilrestauranger bestritt.

Enligt hovrattens beddmning kan det, som Profilrestauranger har anfort, ifragasattas
om kommunens i uppségningen uttalade avsikt att upphandla i sig skulle kunna utgora
ett sakligt skal for uppsagning. Men oavsett hur det forhaller sig med den saken kan
det konstateras att de aktuella tjansterna inte omfattades av LOU:s tillampningsomrade
och de dartill bakomliggande EU-direktiven. Det har i malet ocksa kommit fram att
kommunen sedermera inte genomforde upphandlingsforfarandet som en traditionell
tjansteupphandling utan i form av en s.k. tjanstekoncession. Som tingsratten angett
fanns det varken i svensk eller i EU-réttslig lagstiftning ndgon skyldighet att upphandla
tjanstekoncessioner. Det ar, vilket tingsréatten riktigt konstaterat, en annan sak att
kommunen inom ramen for upphandling av en tjanstekoncession hade att iaktta vissa

grundlaggande regler och principer.

Redan mot denna bakgrund kan kommunen inte anses ha haft sakligt skél att sdga upp
avtalet med Profilrestauranger. Det som kommunen i 6vrigt anfort i denna del
foranleder inte nagon annan bedémning. Av detta féljer att kommunen inte hade
befogad anledning att uppldsa hyresforhallandet. Kommunen ar darmed
ersattningsskyldig enligt 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken.
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Med denna beddmning saknas det dven for hovrétten anledning att préva om
kommunen ar skadestandsskyldig pa grund av avtalsbrott, som Profilrestauranger i

andra hand har gjort géllande.

Utgangspunkter for bestammande av erséttningen

Om hyresgasten har rétt till ersattning ska hyresvarden enligt 12 kap. 58 b § forsta
stycket jordabalken alltid betala ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt
det uppsagda hyresavtalet. (Parterna i detta mal ar ense om att det beloppet skulle vara
3938 785 kr.)

Om hyresgasten pa grund av att hyresforhallandet har upphort har fororsakats en
forlust som inte tacks av ersattning motsvarande en arshyra ska hyresvarden, enligt
paragrafens andra stycke, i skalig omfattning ersatta hyresvéarden for denna forlust.
Sadan ersattning kan bl.a. avse flyttningskostnader samt skada pa grund av hinder eller
intrang i den verksamhet som hyresgasten driver i lokalen. Den senare skadetypen
innefattar erséttning for ren formogenhetsskada och omfattar skada pa saval néring
som annan av hyresgasten bedriven verksamhet. For hyresgasten kan skadan besta av
inkomstbortfall eller minskning av goodwillvéarde och 6kade omkostnader for
verksamheten, t.ex. 6kade transport- och materialhanteringskostnader, eller av

flyttningen foranledda reklamkostnader.

Nar det galler rorelseskada har nagra narmare utgangspunkter for berakningen inte
lamnats i lagens forarbeten. Daremot hanvisas till de berékningsgrunder som tillampas

vid expropriation.

Av 4 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen (1972:719) framgar att l6seskilling for
en fastighet som exproprieras som huvudregel ska betalas med ett belopp som
motsvarar fastighetens marknadsvérde. Med marknadsvérde enligt denna lag avses det
mest sannolika priset vid en forséljning av fastigheten pa den allmanna marknaden. |
lagkommentaren framhalls att det ar viktigt att skilja pa pris och marknadsvarde,
eftersom priset ar kopplat till en verklig 6verenskommelse mellan tva parter medan

marknadsvérdet uttrycker vad som sannolikt skulle betalas vid en viss tidpunkt med
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alla forhallanden normaliserade. Av forarbetena till lagen kan utlasas att marknads-
vardet i varje sarskilt fall maste faststallas genom en bedémning av den utredning som

finns tillganglig.

Principen vid erséttning enligt jordabalkens regler har uttryckts som att hyresgasten
ska befinna sig i samma ekonomiska lage som om skadan inte agt rum, vilket ocksa ar
en skadestandsrattslig princip. Det gors alltsa en jamférelse mellan hyresgastens
ekonomiska situation om han fatt behalla lokalen och motsvarande situation han
forsatts i genom att hyresforhallandet upphort. Man kan ocksa uttrycka saken sa att
hyresgésten ska forsattas i samma situation som om han valt att verlata rorelsen sjalv.
En utgangspunkt &r att bedémningen ska vara ganska generos, dock utan att ga till

dverkompensation.

Vid val av varderingsmetod har det ansetts att hyresgasten har ratt att aberopa den for
honom formanligaste metoden. Det far dock aven anses éligga hyresgasten att visa att

forutsattningarna for att tillampa den aberopade vérderingsmetoden ar uppfyllda.

(Se om det ovan anforda Victorin, Kommersiell hyresrétt, 2003, avsnitt 4.5, Zeteo,
Dahlsjo m.fl., Expropriationslagen, kommentaren till 4 kap. 1 §, Zeteo,
Holmqgvist/Thomsson a.a. s. 815 f., Beckman m.fl. Jordabalken, 12 kap. 58 b §, Zeteo,
samt Bengtsson m.fl. Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, 8:e uppl., Zeteo,
s. 119 ff.)

Vid berékning av sakskada aterfinns begreppet bruksvarde. Bruksvardet avser da
nuvardet av den forlorade framtida nyttan av den aktuella saken. (Se om detta i bl.a.
justitieradet Stefan Lindskogs tillagg i rattsfallet NJA 2011 s. 576, med dér gjorda
hé&nvisningar. Se dock dven Bengtsson, Ersattning vid offentliga ingrepp 2, 1991,

s. 237 ff. betraffande begreppet bruksvarde och expropriation.)

Varderingsmetod i detta mal

Profilrestauranger har i mélet &beropat ett vérderingsutlatande frén Sven-Ake Lewin

hos Avantus Corporate Finance, i vilket denne har vérderat rorelsen utifran tva olika
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utgangpunkter. Den ena varderingen har han benamnt agarvéarde medan den andra
varderingen gjorts med utgangpunkt i vad han kallat ett transaktionsvarde. Med
utgangpunkten dgarvarde gors i utlatandet antagandet att nuvarande &gare behaller
verksamheten, varvid vardet erhalls genom att berakna nuvardet av alla framtida
vinster som kan utdelas till &garen. Med utgangspunkten transaktionsvarde bedoms i
stallet ett varde till vilket rorelsen skulle kunna Gverlatas pa en éppen och oreglerad
marknad, dar kopare och saljare har likvéardig information och bada &r villiga att
genomfora en transaktion. Enligt Sven-Ake Lewin framkommer skillnaden mellan de
olika vérderingarna uteslutande genom olika antaganden om s.k. rorelsespecifik risk
vid berékning av det avkastningskrav som anvands vid nuvardeberakning av framtida
kassaflode i rorelsen, dar en befintlig 4gare med langvarig kannedom om féretaget och
dess forutsattningar inte behover ta hojd fér samma rorelsespecifika risk som en
eventuellt ny &gare till rorelsen. Eftersom det inte var Profilrestaurangers avsikt att
avyttra verksamheten &r det enligt Sven-Ake Lewin mest relevant att i detta fall

berdkna vérdet i enlighet med det han kallat &garvarde.

Profilrestauranger har mot denna bakgrund i forsta hand gjort géllande att rorelsens
varde ska beréknas i enlighet med det av Sven-Ake Lewin framtagna dgarvardet, av
Profilrestauranger aven bendmnd bruksvardet, vilket kommunen har invant mot. |
andra hand har Profilrestauranger gjort gallande att ersattningen ska beraknas i enlighet

med det som benamnts rorelsens transaktionsvéarde, eller marknadsvardet.

Kommunens varderingsman, Jan Treffner hos Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
och Bjorn Gauffin hos Grant Thornton, har bada invant mot begreppet dgarvérde.
Enligt Bjorn Gauffin bor marknadsvardet pa verksamheten vara detsamma oavsett om

syftet ar att Gverlata rorelsen eller fortsatta att driva den i egen regi.

Aven om det méjligen inte var Profilrestaurangers avsikt att avyttra verksamheten &r
det, enligt hovrattens mening, inte rimligt att i detta fall utga fran den lagre
riskbedomningen vid berakningen av avkastningskravet pé det satt som Sven-Ake
Lewin beskrivit utgangspunkten for berakning av det s.k. dgarvardet. Enbart det
forhallandet att vardet enligt den modellen & mer férmanligt for Profilrestauranger an

den alternativa utgangspunkten transaktionsvarde/marknadsvarde medfor alltsa inte att
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rérelseskadan bor varderas pa det sattet i detta mal. Hovréatten ansluter sig darfor till
tingsrattens bedémning att det &r den berakningsmetod som aterspeglar vérdet vid en
tankt forsaljning, dvs. det som i malet har benamnts marknadsvardet, som ska

tillampas vid varderingen av rorelseskadan.

Vardetidpunkten

Profilrestauranger har gjort gallande att utgangspunkten for berdkning av ersattningen i
forsta hand ska vara den 14 augusti 2008, ndr uppsagningen skedde, och i andra hand
den 31 december 2009, nar avtalet upphérde. Enligt kommunen bor vérdetidpunkten
vara den 31 december 2009.

Hovratten gor i detta avseende inte nagon annan bedémning an den som tingsratten har
gjort. Ersattningen ska darfor, som tingsratten anfort, beraknas med utgangspunkt i
forhallandena den 31 december 2009.

Berakning av rorelseskadan

Hovratten ansluter sig till tingsrattens bedémning att Profilrestauranger har visat att
redovisningen i bolaget gett en réttvisande bild av resultatet for verksamheten i
Stadshuset. Pa de av tingsratten anforda skalen anser dven hovrétten att det inte finns
anledning att hanféra ytterligare koncern- och féretagsgemensamma kostnader till
verksamheten i Stadshuset. Hovréatten gor inte heller nagon annan beddmning an

tingsratten av omfattningen av skadeberéakningen.

Nar det galler bedémningen av rorelseskadans storlek utgar dven hovratten fran
Sven-Ake Lewins vérdering av marknadsvardet vid tidpunkten den 31 december 2009.
Liksom tingsratten finner hovratten inte anledning att avvika fran den av Sven-Ake
Lewin angivna omsattningen pa 65 miljoner kr for ar 2008 eller fran den av honom
angivna arliga okningstakten om tva procent. | dessa delar rader inte heller nagon
avgorande skillnad mellan parternas stallningstaganden. Det rader storre oenighet i

fragan om berakningen av rorelsemarginalen.
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Sven-Ake Lewin har, baserat p& den tidigare femérsperioden, bedémt rérelse-
marginalen for aren 2009-2012 till 25 procent medan Jan Treffner och Bjorn Gauffin

bedomt den till 10,5 respektive 12,7 procent.

Bjorn Gauffin har presenterat sin berakning med utgangspunkt i en jamférelse med den
genomsnittliga marginalen for liknande restauranger i Stockholm. Det far dock anses
klarlagt i malet att den verksamhet som Profilrestauranger bedrev i Stadshuset var unik
och utan jamforelse med ndgon annan restaurangverksamhet pa orten. Som tingsréatten
anfort finns det darfor inte anledning att andra rérelsemarginalen utifran en sadan

jamforelse.

Jan Treffner har baserat berdkningen pa en forvantad hyreshéjning fran ar 2010 i den
storlek som avspeglats i det kontrakt som kommunen sl6t med den hyresgéast som
eftertradde Profilrestauranger. Som tingsratten anfort var den hyresnivan inte kand vid

vardetidpunkten och dessutom &r de olika avtalen inte jamforbara.

Sven-Ake Lewin har anfért att han i sin berikning av rérelsens varde har tagit hojd for
en eventuell hyreshdjning genom den riskpremie som han lagt in vid berdkningen av
avkastningskravet och att han varken spekulerat i 6kade intakter eller 6kade kostnader
som inte var kénda vid vardetidpunkten. Hovratten ansluter sig till detta synsatt och
anser darfor, till skillnad fran tingsratten, att risken for en framtida hyreshgjning inte
darutover bor beaktas sérskilt. Vid den aktuella tidpunkten var avtalet dessutom inte
uppsagt for omforhandling, vilket — allt annat lika — skulle ha medfort att nagon
hyreshojning inte skulle ha kunnat ske de narmaste fem aren. Att under dessa
omsténdigheter spekulera i en hyreshdjning vid berdkningen av rérelsemarginalen
skulle enligt hovratten leda alltfor langt. Hovratten bedomer darmed rérelsemarginalen
till 25 procent, i enlighet med vad Profilrestauranger har gjort gallande med stod av

Sven-Ake Lewins utlatande.

Hovratten finner inte heller skal att avvika fran Sven-Ake Lewins berakning av den
riskfria rantan per den 31 december 2009. Han har angett att han har beraknat denna
till 3 procent mot bakgrund av att rantan pa en tiodrig statsobligation, vars medelvarde

ar 2009 var 3,2505 procent, gick ned successivt under aret. Av utlatandet framgar att
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medelvardet for samma réanta ar 2010 var 2,8844 procent, vilket ocksa ger stod for

hans vardering avseende den 31 december 20009.

Hovratten ansluter sig till tingsrattens bedémning att det ar visat att Profilrestaurangers
verksamhet i Stadshuset haft en stabil utveckling under sa lang tid att det inte, som
kommunen gjort géllande genom sina sakkunniga, finns anledning att lagga in ett
sarskilt rorelsespecifikt tillagg vid sidan av det storleksrelaterade tillagg om 4 procent

som samtliga sakkunniga i princip har varit ense om.

Mot denna bakgrund, och da hovratten inte heller i dvrigt finner anledning att avvika
fran Sven-Ake Lewins vérdering, bor avkastningskravet i enlighet med hans bedém-

ning bestdmmas till 10,99 procent.

Som tingsratten har anfort var sdnkningen av restaurangmomsen inte k&nd vid
vardetidpunkten. Hovratten ansluter sig darfor till tingsrattens beddmning att

momssankningen inte kan beaktas vid varderingen av rorelseskadan.

Hovratten bestammer alltsa rorelseskadan till 132 miljoner kr, i enlighet med Sven-

Ake Lewins vardering.

Inkdpsbonusar och inkdpsrabatter

Hovrétten ansluter sig till vad tingsratten har anfért i fragorna om Profilrestauranger
har styrkt skada pa grund av forlust av inképsbonusar och inkopsrabatter. De uppgifter
som Fredrik Waern lamnat i hovréatten avseende Stadshusrorelsens andel av
koncernens totala bonusar foranleder ingen annan bedémning. Profilrestauranger kan

darmed inte tillerkénnas nagon ersattning i dessa avseenden.
Forlust av goodwill
Som framgatt ovan kan ett minskat goodwillvarde vara en ersattningsbar skada enligt

12 kap. 58 b § jordabalken. Profilrestauranger har framhallit att rorelsen var starkt

forknippad med verksamheten i Stadshuset och Nobelfesten samt att forlusten av detta
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betydande goodwillvarde medfort skada for bolaget. Profilresturanger har i denna del
aberopat en vardering utford av Daniel Frigell hos KPMG. Han har i sin analys anvant
sig av principer for véardering av varuméarken och uppskattat forlusten till mellan 2,7

och 5,7 miljoner kr med ett riktvarde om 4 086 000 kr (vid antagandet av ett

avkastningskrav p& 12 procent och en érlig tillvéaxt om 2 procent).

Det har genom Uwe Lofflers uppgifter framkommit att Profilrestauranger pa grund av
Nobelfestverksamheten bl.a. fick mojlighet att delta i internationella méssor och knyta
affarskontakter med utlandska reseférmedlare samt att denna marknadsféring éven
paverkade omsattningen inom Profilrestaurangers andra enheter pa ett positivt satt.
Hovratten finner, till skillnad fran tingsratten, att det genom Uwe Lo6fflers uppgifter
och Daniel Frigells utlatande &r visat att Profilrestauranger lidit skada pa grund av

forlust av den goodwill som var forknippad med verksamheten i Stadshuset.

Det saknas skal att franga Daniel Frigells berékning av skadan. Mot bakgrund av hans
utlatande sammantaget med det av hovratten konstaterade avkastningskravet finner
hovratten att skalig ersattning for forlust av goodwill i vart fall kan bestdimmas till

4 086 000 kr.

Flyttkostnader

Hovrétten gor ingen annan beddmning &n tingsratten i fragan om Profilrestaurangers

ratt till ersattning for flyttkostnader. Om beloppet rader inte tvist.

Sammanlagt ersattningsbelopp

Innan hovrétten tar stallning till det sammanlagda ersattningsbeloppet vill hovratten
anfora foljande. Som framgatt har kommunen i malet gjort gallande att hyran som
Profilrestauranger betalade enligt avtalet inte var marknadsmassig och att detta fick till
foljd att Profilrestauranger i sjalva verket erholl olagligt statsstod. Hovrétten har dock
pa grund av utformningen av uppsagningshandlingen inte funnit skl att préva fragan

om olagligt statsstdd. Som sagts ligger det, enligt hovrétten, tvartom néra till hands att
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dra slutsatsen att argumentationen om olagligt statsstod har tillkommit i efterhand.
Hovratten har uppfattat att kommunen &ven pladeringsvis gjort géllande att ett beslut
om erséattning till Profilrestauranger, pa grund av den enligt kommunen tidigare icke-
marknadsmassiga hyran, skulle kunna sta i strid med EU-réattens férbud mot statligt
stod. Med beaktande av detta vill hovratten nu avslutningsvis endast patala att det
forhallandet att kommunen forpliktas att utge ersattning till Profilrestauranger enligt
jordabalkens bestammelser om obefogad uppségning av hyresavtal, enligt hovrattens
mening, inte medfor att det i malet ska goras nagon sarskild prévning i forhallande till

EU-rattens bestdammelser om olaglig dverforing av statliga medel.

Mot bakgrund av hovrattens beddmning ska kommunen alltsa, med andring av
tingsrattens dom, ersatta Profilrestauranger med 132 000 000 kr for rorelseskada,
4 086 000 kr for forlust av goodwill och med 76 430 kr for flyttkostnader, eller
sammanlagt 136 162 430 kr.

Drojsmalsranta

Enligt 4 § tredje stycket rantelagen ska ranta pa fordran som avser skadestand eller
annan liknande ersattning som inte kan faststallas utan sarskild utredning betalas pa
forfallet belopp fran den dag som infaller trettio dagar efter det att borgenaren har
framstallt krav pa ersattning och lagt fram utredning som med hénsyn till omstandig-
heterna skaligen kan begaras av honom. Av paragrafens fjarde stycke framgar att ranta
i ett mal som det nu aktuella i vart fall ska betalas senast fran dagen for delgivning av

ansokan om stamning.

| kravet pa ersattning enligt 4 § tredje stycket rantelagen behdver inte anges nagot
bestamt belopp. Den utredning som borgenéren ska prestera behdver inte heller vara
lika omfattande som den utredning som kan krévas for att talan ska bifallas i en
skadestandsprocess. Hur mycket som bor fordras av den skadestandskravande far bero
av omstandigheterna. | den man motparten inte kan ta stallning utan kannedom om
sadana omstandigheter som ar uteslutande tillgangliga for den skadelidande, anses
denne dock inte ha fullgjort vad som ankommit pa honom forran han lagt fram

uppgifter om dessa omstandigheter. (Se prop. 1975:102 s. 125 f.)
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Som Profilrestauranger har fort sin talan och mot bakgrund av hovrattens bedémning
av vardetidpunkten, har hovratten att prova om ranta pa ersattningen ska utga fran den
31 december 2009 eller om rénta i enlighet med tingsrattens dom och kommunens
standpunkt ska utga fran dagen for delgivning av stamningsansokan, dvs. den 9

november 2011.

Profilrestauranger har anfort att kommunen redan i samband med ansdkan om medling
ar 2008 fick veta att Profilrestauranger hade ett krav pa ersattning och att kommunen
hade sadan kannedom om verksamheten att nagon narmare utredning inte skulle kravas
for att ranta ska utga pa hela beloppet fran vardetidpunkten. | vart fall hade kommunen
enligt Profilrestauranger tillracklig utredning for att kunna berékna den lagstadgade

minimiersattningen.

Det kan konstateras att det i ansdkan om medling angavs att Profilrestauranger, som
menade att kommunen inte hade fog for uppsagningen, inte gick med pa att avflytta
utan ersattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken. Som Profilrestauranger anfort hade
kommunen da i vart fall att rakna med att utge ersattning motsvarande en arshyra, ett
belopp som kommunen som hyresvard inte torde ha behovt ndgon narmare utredning
om fran Profilrestauranger for att kunna bedéma. Daremot kan det som angetts i
ans6kan om medling inte anses uppfylla rantelagens krav pa utredningen betraffande
Profilrestaurangers ersattningsyrkande utdver detta lagstadgade minimibelopp.

Mot denna bakgrund ska drojsmalsranta utga fran den 31 december 2009 pa det
avseende minimiersattningen ostridiga beloppet 3 938 785 kr och fran den 9 november
2011 pa resterande belopp.

Réattegangskostnader
Hovratten gor ingen annan beddmning &n tingsratten avseende kommunens

ersattningsskyldighet for Profilrestaurangers kostnader i tingsratten pa grund av den

kvittningsinvandning fran kommunens sida som tingsratten avvisade. Betraffande
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Profilrestaurangers kostnadsyrkande i évrigt i tingsratten ansluter sig hovratten ocksa

till tingsrattens bedémning av skaligheten.

Fordelningen av kostnaderna i tingsratten ska ske pa grundval av den slutliga utgangen
i malet, dvs. utgangen nu har i hovratten. Kommunen bor darfor forpliktas att ersatta

en nagot storre del an vad tingsratten angett av Profilrestaurangers réattgangskostnader i
ovrigt i tingsratten samt av kostnaderna i hovratten. Vid en jamforelse med tingsrattens

utgangpunkt bor ersattningen motsvara 90 procent av Profilrestaurangers kostnader.

Sammantaget ska kommunen darmed ersatta Profilrestauranger for kostnader i
tingsratten med 3 435 386 kr.

For kostnader i hovratten har Profilrestauranger yrkat ersattning med 1 115 201 kr,
varav 989 820 kr avser ombudsarvode. Kommunen, som inte haft nagon invandning
mot skaligheten av yrkat belopp i och for sig, ska saledes forpliktas att ersatta Profil-

restauranger for kostnader har med sammanlagt 1 003 681 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-04-28

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Erik Lindberg och Rakel Granditsky Hokeberg,
referent, samt tf. hovréttsassessorerna Helen Ziobro och Ola Jonshammar.
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BAKGRUND

Stockholms kommun (Kommunen) och Provobis Profilrestauranger AB (Provobis)
ingick under ar 1997 ett hyresavtal (Hyresavtalet) rérande Stadshuset i Stockholm for
tiden den 1 januari 1998 till den 31 december 2002. Hyrestiden forlangdes sedermera
till den 31 december 2004. Uppsagningstiden var 12 manader och forlangningstiden
vid utebliven uppsagning var 60 manader. Profilrestauranger AB (Profilrestauranger)

intradde sedermera i Provobis stalle som hyresgést.

Avseende lokalens anvandning angavs det i Hyresavtalet att lokalen med tillhGrande
ytor, sammanlagt ca 1 345 kvm, upplatits att anvandas som restaurang. Arshyran upp-
gick till fem procent av omsattningen, dock minst 1 200 000 kr. I en sérskild bilaga
bendmnd Sérskilda bestdammelser reglerades i punkten 13 en forsaljningsréattighet, den
s.k. Forséljningsrattigheten, pa foljande sétt:
“Hyresgdsten erhdller rdttigheten och skyldigheten att inom Stadshuset svara for all
slags servering, namligen:

a. Vid fullméktiges sammantraden

b. Vid av staden utévad representation i Stadshuset

c. Vid upplatelser av Statvaningen och Bla Hallen

d. Vid luncher i personalrestaurangen (Restaurang Eken) i forsta hand for sta-

’

dens anstdllda.’

| de sérskilda bestdammelserna angavs vidare under punkten 3 att “Hyresgdsten har
foretradesratt till forlangt kontrakt framfor annan tilltankt hyresgast om éverenskom-

melse kan nds betrdffande hyresvillkoren till ndrmast efterkommande hyresperiod.”

Den 18 december 2003 sade Kommunen upp Hyresavtalet for villkorsandring. Profil-
restauranger gjorde géllande att uppsagningen var utan verkan, véckte talan mot
Kommunen och kvarstannade i lokalerna. | en dom av den 7 november 2006 forkla-
rade Stockholms tingsratt att uppsagningen var utan verkan. Svea hovrétt faststallde i

dom den 20 oktober 2008 att uppsagningen var utan verkan.
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I en skrivelse den 14 augusti 2008 sade Kommunen upp Hyresavtalet till upphérande
och avflyttning den 31 december 2009. | uppsagningen angav Kommunen féljande
skal till uppsagning:

”Skalet till att forlangning inte medges ar att de i Avtalet reglerade och till nyttjade
ytor knutna tjansterna avseende restaurangverksamhet och servering mm i Stadshuset
skall upphandlas av Stockholms kommun i enlighet med gallande upphandlingslag-

stiftning. I avsedd upphandling kan Profilrestauranger AB delta.”

Kommunen ansokte hos hyresnamnden om uppskov med avflyttningen och hyres-
namnden fattade den 1 juli 2009 beslut om sadant uppskov till den 31 december 2011.

Upphandling av restaurang- och bankettverksamhet i Stadshuset genomfdérdes i form
av en s.k. tjanstekoncession. Den omfattade driften av restaurang Stadshuskallaren,

restaurang Eken samt tillagningskok for banketter i Stadshusets Statvaning (Bla Hal-
len, Gyllene Salen, Tre Kronor och Prinsens Galleri). Profilrestauranger deltog i upp-

handlingen men vann inte denna.

YRKANDEN M.M.

Profilrestauranger har yrkat i forsta hand att Kommunen ska forpliktas att till Profil-
resturanger betala 194 524 430 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen pa 194 448 000 kr
fran den 30 oktober 2008 till och med dagen for delgivning av stamning och darefter
pa 194 524 430 kr till dess betalning sker.

Profilrestauranger har yrkat i andra hand att Kommunen ska forpliktas att till Profil-
resturanger betala 211 524 430 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen pa 211 448 000 kr
fran den 31 december 2009 till och med dagen for delgivning av stamning och darefter
pa 211 524 430 kr till dess betalning sker.
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Kommunen har bestritt kdiromalet. Som skaliga belopp i och for sig har det legala mi-
nimiskadestandet om en arshyra for ar 2009 om 3 938 785 kr samt flyttkostnaderna om
76 430 kr vitsordats.

Kommunen har vitsordat ranta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran dagen da stam-

ning delgavs, dvs. den 9 november 2011.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader.

GRUNDER

Profilrestauranger

Kommunen har sagt upp ett mellan parterna géllande lokalhyresavtal for avflyttning
och vagrat forlangning. Kommunen har inte angivit sakligt skél for att upplosa hyres-
forhallandet. I vart fall har Kommunen inte haft befogad anledning att uppl6sa hyres-
forhallandet. Profilresturanger har orsakats forlust pa grund av att hyresférhallandet
upphort som uppgar till yrkat belopp. Kommunen ar enligt 12 kap. 57 § forsta stycket
och 58 b § andra stycket jordabalken skyldig att ersétta Profilrestauranger for denna

forlust.

| andra hand foreligger ersattningsskyldighet pd grund av avtalsbrott fran Kommunens
sida. Enligt Hyresavtalet har Profilrestauranger haft foretradesrétt till forlangd hyrestid
framfor annan tilltdnkt ny hyresgéast. Genom att hyra ut lokalen till en annan hyresgéast
utan att erbjuda Profilrestauranger att hyra lokalen har Kommunen brutit mot avtalsbe-
stdmmelsen. Om Profilrestauranger hade erbjudits att hyra lokalen hade en ¢verens-
kommelse kunnat nas betraffande hyresvillkoren. Genom avtalsbrottet har Kommunen
orsakat Profilrestauranger en skada som uppgar till yrkade belopp. Kommunen ar
skyldig att ersatta Profilrestauranger for skadan.

Skadan bestar av rorelseskada och justering av denna pa grund av momsséankning, for-

lust av inkdpsbonusar, inkdpsrabatter och goodwill samt flyttkostnader.
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Savitt avser yrkad ranta har Profilrestauranger dels muntligen, dels i samband med
ansOkan om medling i Hyresndmnden daterad den 25 september 2008 till Kommunen
framstallt krav pa ersattning och lagt fram utredning som med hansyn till omstandig-
heterna skéligen kan begaras. Kommunen har i vart fall senast den 30 september 2008,
da medlingsansokan diariefordes hos Kommunen, fatt del av kravet. Rénta ska darfor
utga i forsta hand fran den 30 oktober 2008, savitt avser forstahandsyrkandet, och den
31 december 2009, savitt avser andrahandsyrkandet, samt i andra hand fran dagen for

delgivning av stamningsansokan.

Kommunen
Kommunen har haft befogad anledning att vagra forlangning av hyresforhallandet.
Kommunen har haft sakligt skél for uppsagningen och dess intresse av att upplésa hy-

resforhallandet har véagt over Profilrestaurangers intresse av forlangning.

Uppséagningen for att genomfora upphandlingen av rattigheten att svara for serveringen
och atfoljande forsaljning i Stadshuset innefattar befogad anledning att véagra forlang-
ning av hyresforhallandet. Kommunen har haft en skyldighet att upphandla Forsalj-
ningsrattigheten som ingick i det blandade avtalet. Detta stod klart for Kommunen vid
bada uppséagningarna, i december 2003 och i augusti 2008; Profilrestauranger betalade
inte en marknadsmaéssig ersattning for Forséaljningsrattigheten. Kommunen var skyldig
att lata avtalet bli foremal for ett anbudsforfarande bade for att iaktta grundlaggande
EU-rattsliga principer, framforallt likabehandling och transparens, och for att inte bryta
mot EU-réttens forbud mot statsstod (artikel 107 och 108 i EU-fordraget). Kommunen
har dven varit skyldig att upphandla avtalet enligt lagen (2007:1091) om offentlig upp-
handling (LOU). Kommunen har harutéver haft en ratt att lata avtalet bli foremal for
ett anbudsforfarande for att tillgodogdra sig Forsaljningsréttighetens verkliga och
marknadsmassiga varde, pa sa vis att det indirekta skyddet for lokalhyresgasten inte

skulle utldsas av det skélet.
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Kommunen har inte begatt avtalsbrott. Hyresavtalet angav att Profilrestauranger hade
foretradesritt till forldngt avtal framfor annan tilltankt hyresgést om “6verens-
kommelse kan nds betrdffande hyresvillkoren”. Nagon dverenskommelse betraffande
hyresvillkoren kunde emellertid inte nas. Profilrestauranger var bland anbudsgivarna
2011. Andra an Profilrestauranger erbjod i upphandlingen mer formanliga villkor. Pro-
filrestauranger erbjod i upphandlingen en erséttning om endast 7,75 procent av omsatt-
ningen utdver den fasta ersattningen om fyra miljoner kr, dvs. vasentligt lagre an de 13

procent som vinnande Massrestauranger erbjod.

Kommunen har aldrig varit skyldig att lamna nagot sérskilt erbjudande till Profilre-
stauranger. Parternas tidigare mellanhavanden, med aratal av tvistigheter, visade ocksa
att odverstigliga svarigheter forelag for att astadkomma 6verenskommelser.

Avseende ranteyrkandet sa har Profilrestauranger inte framstéallt krav eller lagt fram
utredning som med hénsyn till omstandigheterna skaligen kan begéras fore dagen for
delgivning av stamning. Sadan utredning lades forst fram i oktober 2012 dd Kommu-
nen fick del av vardeutlatanden som getts in i malet. Dessforinnan fanns inte mojlighet

for Kommunen att ta stéllning till kravet.

For det fall tingsratten finner att skadestand ska utga ska vid bedomningen av rorelse-
skadan vardet av Forsaljningsrattigheten raknas bort. Atminstone 85 procent av rorel-
sens varde var hanforligt till Forsaljningsrattigheten. Profilrestaurangers skada pa
grund av forlust av Forsaljningsrattigheten ska inte ersattas enligt hyreslagens be-
stdammelser om indirekt skydd for besittningen.

SAKFRAMSTALLNINGAR OCH RATTSLIG ARGUMENTATION

Profilrestauranger

Profilrestauranger ar ett bolag som ingar i en storre koncern, med Tastsinn AB som
koncernmoderbolag. Tastsinn omsatte ar 2012 ungefar 500 miljoner kr exkl. moms.

Koncernen sysslar huvudsakligen med hotell- och restaurangverksamhet. Profilrestau-
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ranger bedriver restaurangverksamhet i Stockholm, Géteborg och Malme. Profilrestau-
ranger bedrev ar 2008 restaurangverksamhet i Stadshuset och pa Skansen i Stockholm
samt i Radhuskallaren och i Amiralen & Moriskan i Malmé. Verksamheten i Stadshu-
set var den storsta och mest l6nsamma verksamheten. Profilrestauranger har dven dot-

terbolag med restaurangverksamheter.

Det har bedrivits restaurangverksamhet i Stadshuset sedan restaurangen Stadshuskalla-
ren var fardighyggd ar 1922. Verksamheten har sedan dess bedrivits pa liknande satt
och har omfattat bankettverksamhet i den s.k. Statvaningen med bl.a. Bla Hallen och
Gyllene Salen samt restaurangverksamhet i Stadshuskallaren och lunchrestaurangen
Eken.

Under slutet av 1990-talet bedrevs verksamheten av Provobis. Provobis gjorde under
ar 1997 ganska omfattande investeringar i lokalerna, bl.a. i koket, och namnda ar
ingicks Hyresavtalet. Hyresforhandlingar dgde rum och det gjordes ocksa nagra juste-
ringar i Hyresavtalets sérskilda bestdammelser. | samband med att Provobis overlats till
Scandic Hotel &r 2000 forvarvade Profilrestauranger bl.a. verksamheten i Stadshuset
fran Provobis. Forvarvet avsag darutover flera rorelser, tillgangar och skulder. Betal-
ning skedde bade kontant, genom kvittning och genom Gévertagande av skulder och
forpliktelser. Saljaren och koparen vérderade hela affaren till ca 77,5 miljoner kr,
varav verksamheten i Stadshuset varderades till 75 miljoner kr. Profilrestauranger beta-
lade alltsa i praktiken 75 miljoner kr fér Rorelsen ar 2000. Profilrestauranger utveck-
lade verksamheten i Stadshuset mycket och omséattningen 6kade standigt. Lonsamhet-
en gick fran omkring nio procents rorelsemarginal ar 1998 till en stabil marginal pa
over 25 procent. Hyresavtalet fran ar 1997 gallde fram till dess Profilrestauranger flyt-
tade ut ar 2012.

Forutom den femprocentiga hyran, eller minst 1 200 000 kr per ar, tillkom att Kom-

munen fick rabatter vid bestéllningar.
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Forséljningsrattigheten har inte nagot sjalvstandigt varde utan maste ses som en del av
den restaurangverksamhet som hyresgasten fick anvénda lokalerna foér. Regleringen av
ratten att servera i samband med upplatelser av och representation i Statvaningen ar
egentligen overflodig eftersom hyresgasten i praktiken anda ar den enda som kan till-

handahalla serveringstjansterna.

Det var inte fraga om vilken servering som helst. Fér en restaurator stallde arrange-
mangen i Stadshuset krav pa ett valdimensionerat och valutrustat kék och andra ut-
rymmen. Det var olika evenemang som skulle utforas flera ganger i veckan i Stadshu-
set. Det var inte bara Nobelfesten, utan aven manga andra stora evenemang som Profil-
restauranger hanterade. Utover koksutrymmen krévdes t.ex. serverings-, upplaggnings-
och personalutrymmen samt utrymmen att forvara stolar och bord for 1 500 personer,
porslin och diskutrymmen. Det var alltsa inte praktiskt mojligt att utfora de aktuella
serveringstjansterna i Stadshuset utan att ha tillgangtill dessa utrymmen. De har nod-

vandiga utrymmena ingick i hyresratten enligt Hyresavtalet.

Det vésentliga i Hyresavtalet var inte Forséljningsrattigheten utan det var hyresratten
till lokalen. Forsaljningsréattigheten utgjorde en sjélvklar och nédvéndig del av Hyres-

avtalet och hade alltsa inget sjalvstandigt varde.

Den 18 december 2003 sade Kommunen, pa grund av villkorsandring, upp Hyresavta-
let till upphdrande per den 31 december 2004. Kommunen sade samtidigt upp ett sido-
avtal till Hyresavtalet, som parterna ingatt ar 2000, och som innebar att Profilrestau-
ranger aven skulle skota garderobsbetjaning och vakthallning vid mottagning och eve-
nemang i Stadshuset. Uppséagningen handlade alltsa inte bara om en ny hyresniva, utan
de stora forandringarna handlade om att &ndra de lokalytor som skulle omfattas av hy-
resratten. Bland annat hade restaurang Eken, Gyllene Salens kok med ekonomiutrym-
men och en mangd andra rum i Stadshuset exkluderats. Det skulle ha fatt en stor bety-
delse for Profilrestaurangers verksamhet om den hade éndrats pa det satt som Kommu-
nen kravde. Dessutom tog Kommunen den 1 april 2004, under protest fran Profilre-

stauranger, dver de funktioner som Profilrestauranger skott enligt sidoavtalet. Det har
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utgjorde starten pa nagot som skulle leda till en allt samre relation mellan i vart fall

vissa tjansteman vid Kommunen och Profilrestauranger.

Profilrestauranger ansag att uppsagningen stred mot reglerna i 12 kap. 58 § jordabal-
ken och saval Stockholms tingsratt som Svea hovrétt ansag att uppsagningen var utan
verkan. Hovrétten ansag att uppsagningen var utan verkan aven nar det gallde sidoav-
talet, eftersom &ven de lokaler som hangde samman med de tjansterna skulle anses
utgora del av Hyresavtalet. Dessutom fick Profilrestauranger skadestand for brott mot
sidoavtalet pa grund av forlorade intékter under perioden den 1 april 2004 till och med
den 31 december 2009.

Den i malet aktuella uppséagningen, daterad den 14 augusti 2008, kom fére hovréattens
dom. Kommunen sade upp Profilrestauranger till avflyttning och angav som skél att
avtalet skulle upphandlas. Uppsagningsmeddelandet var kryptiskt och det angivna ska-
let var inte sakligt. Profilrestauranger uppfattade det som ett svepskal for att bli av med
Profilrestauranger efter férlusten som man rakat ut fér i domstolsprocessen om den

forsta uppségningen.

Profilrestauranger klargjorde att bolaget inte gick med pa att flytta utan erséttning och
kravde ersattning for forlusten av verksamheten om Kommunen vidholl sin uppsag-
ning. Profilrestauranger hanskot tvisten for medling i hyresnamnden och i medlingsan-
sokan krévde Profilrestauranger ersattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken. Av dag-
boksbladet hos Hyresnamnden framgar att ansokan kommit Kommunen tillhanda i vart
fall den 25 september 2008 och av Kommunens diarium framgar att ansokan diariefor-

des hos Kommunen den 30 september 2008.

Profilrestauranger vackte ocksa talan mot Kommunen och yrkade att uppséagningen
skulle forklaras vara utan verkan. Profilrestauranger gjorde bl.a. géllande att det inte
utgjorde ett sakligt skal for uppsagning av ett hyresavtal att Kommunen avsag att upp-
handla tjanster med anknytning till lokalerna. Parterna traffade till slut en 6verens-

kommelse i juni 2009 som innebar att Profilrestauranger skulle fa uppskov med av-
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flyttningen till och med den 31 december 2011 i utbyte mot att Profilrestauranger ater-
kallade sin talan om att uppségningen var ogiltig. Parterna kom daremot inte dverens
om vilken erséttning som Profilrestauranger hade ratt till enligt 12 kap. 58 b § jorda-
balken eller vilken rétt till ersattning bolaget hade pa grund av brott mot punkten 3 i

Hyresavtalets sarskilda bestammelser.

I uppségningen angav Kommunen endast att tjansterna skulle upphandlas enligt upp-
handlingslagstiftningen. Eftersom det inte fanns nagon sadan skyldighet forelag inte
sakligt skal eller befogad anledning att upplosa hyresforhallandet. Inte heller forelag
det nagon rattighet eller befogat intresse for Kommunen att upphandla avtalet. Det
fanns ingen laglig skyldighet enligt EU-réttsliga principer att upphandla avtalet och
inte heller fanns det nagon sadan skyldighet for att inte bryta mot EU-rattens férbud
mot statsstod. Dessutom angav Kommunen inte dessa anledningar i uppsagningen och
de ar darfor inte relevanta. LOU ér inte tillamplig i ndgot avseende. For dvrigt bestrids
det att det forekommit nagot statsstod. Sammanfattningsvis forelag inte sakliga skal for

uppsagningen.

Om tingsratten anda skulle komma fram till att uppsagningen var sakligt grundad sa
maste Kommunen ha haft befogad anledning att vagra férlangning av Hyresavtalet for
att undga ersattningsskyldighet. Profilrestaurangers intresse av forlangning ska da

vagas mot Kommunens intresse av att hyresforhallandet skulle upphara.

Det skal som ligger bakom uppségningen véger latt. Mot Kommunens osakliga in-
tresse att upplosa hyresforhallandet ska véagas det stora intresse som Profilrestauranger
hade av en forlangning av hyresforhallandet och den omfattande forlust som Profilre-

stauranger lidit pa grund av uppsagningen.

Profilrestauranger kopte verksamheten ar 2000 och rérelsen som bedrevs i Stadshuset
varderades till ungefar 75 miljoner kr. Profilrestauranger gjorde darefter investeringar i
verksamheten och genomférde omfattande effektiviseringar. Profilrestauranger lade

ocksa under hyrestiden ned mycket resurser pa marknadsforing och kundbearbetning.
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Det &r de har investeringarna och den goodwill som byggts upp under sa manga ar av
hyresgasten som Kommunen som hyresvard nu anser sig ha réatt att ta 6ver utan att
behova utge nagon ersattning. Verksamheten kunde inte flyttas till nagon annan lokal
och fick darfor avvecklas. | praktiken tog nasta hyresgast 6ver hela verksamheten och

drev den vidare.

Den ekonomiska forlusten som upplésningen av hyresforhallandet ledde till uppgar i
vart fall till det yrkade beloppet om omkring 200 miljoner kr. Profilrestauranger hade
ett mycket stort ekonomiskt intresse av att fortsatta hyra lokalen. Profilrestaurangers
intresse av att hyresforhallandet skulle fortsatta dvervagde klart Kommunens intresse

av att saga upp avtalet.

Sammanfattningsvis har Kommunen inte haft befogad anledning att saga upp Hyresav-
talet och Profilrestauranger har darmed rétt till ersattning enligt 12 kap. 57 § jamfort
med 58 b § jordabalken.

Kommunen har ocksa brutit mot punkten 3 i Hyresavtalets sarskilda bestammelser. Av
bestammelsen framgar att Profilrestauranger hade en foretradesratt till forlangning av
Hyresavtalet om parterna kunde na en 6verenskommelse om hyresvillkoren. Kommu-
nen var alltsa skyldig att Iamna Profilrestauranger ett erbjudande om forlangt kontrakt
till de villkor som Kommunen 6nskade. Men Kommunen forsokte inte ens att na nagon
overenskommelse med Profilrestauranger om hyresvillkoren, utan sade bara upp avta-
let utan att framstalla ett krav pa andrade hyresvillkor. Flera ar darefter presenterade
Kommunen for Profilrestauranger villkoren i forfragningsunderlaget till tjanstekon-
cessionen. Att Profilrestauranger var villigt att acceptera dessa villkor framgar av att
Profilrestauranger lamnade ett anbud i tjanstekoncessionsupphandlingen. Nar det géller
hyresnivan sa innefattade den bara ett krav pa fyra miljoner kr i bashyra och minst fyra
procents omsattningshyra. Dessa krav uppfylldes av Profilrestauranger. Genom att
aldrig ens ge Profilrestauranger mojligheten till forlangning har Kommunen salunda

brutit mot punkten 3 i de sarskilda bestammelserna.
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Det kan forutsattas att en 6verenskommelse hade kunnat nas betraffande hyresvillko-
ren om parterna hade fort forhandlingar. Villkoren skulle i sadant fall vasentligen ha
motsvarat de tidigare tillampade villkoren eftersom villkoren var marknadsmassiga.
Det var villkor som hade férhandlats fram nagra ar tidigare mellan Profilrestauranger
och Kommunen och det finns inga skal att tro att det inte skulle vara marknadsmassiga
villkor. Dessutom Iag hyran i linje med medianhyran for restaurangers lokalhyror i
Stockholm.

Ay statistik fran Sveriges Hotell- och Restaurangforetagares hyresundersokning ar
2011 framgar att medianvardet uppgick till mellan sex och sju procent. Det ska jamfo-
ras med de ca 6,5 procent som Profilrestauranger betalade enligt Hyresavtalet, om man

inkluderar vardet av rabatterna.

Kommunen har alltsa brutit mot bestammelsen i punkten 3 i Hyresavtalets sarskilda
bestammelser genom att inte erbjuda Profilrestauranger forlangt avtal vid uppsagning-
en 2008. Genom avtalsbrottet har Kommunen blivit skyldig att ersétta Profilrestau-
ranger for den skada som orsakats av detta. Den skadan ar forlusten av de vinster som
bolaget hade gjort om det suttit kvar som hyresgéast, dvs. det & samma skada som ska

utga enligt 12 kap. 57 § forsta stycket och 58 b § andra stycket jordabalken.

Forlusten bestar av rorelseskada, goodwillskada, foljdskador till foljd av 6kade in-
kdpskostnader samt flyttkostnader. Rorelsen vid Stadshusets lokaler var unik och

kunde inte flyttas till ndgon annan lokal.

Forlusten motsvarar till att borja med avkastningsvéardet pa rorelsen vid Stadshuset.
Virdetidpunkten ar den 14 augusti 2008, dvs. den dag da avtalet sades upp och den
skadegotrande handlingen utfordes. Kommunen har gjort géllande att véardetidpunkten
ar den 31 december 2009, eftersom det var da Hyresavtalet upphorde. Anlitade vérde-

ringsman har darfor uppréattat varderingar for bada de har tidpunkterna.
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Sven-Ake Lewin vid Avantus Corporate Finance (Avantus) har i sina varderingar an-
vant tva varderingsansatser; dels en berakning av dgarvardet som baseras pa antagan-
det att nuvarande &gare behaller verksamheten, dels en berakning av transaktionsvardet
(marknadsvéardet) som baseras pa antagandet att rorelsen skulle ha 6verlatits pa en 6p-
pen och oreglerad marknad. Sven-Ake Lewins vérderingsslutsats &r att &garvardet vid
vardetidpunkten den 14 augusti 2008 uppgick till ca 150 miljoner kr och transaktions-
vérde till ca 124 miljoner kr. Sven-Ake Lewin anser att &garvardet ar mest relevant i
detta ssmmanhang och det &r ocksa det varde som Profilrestauranger i forsta hand me-
nar ska ligga till grund for varderingen av rorelsen. Profilrestauranger ténkte inte dver-
lata rorelsen, utan behalla den. Profilrestauranger ska genom ersattningen forséttas i

samma situation som om uppsagningen inte hade skett.

Den auktoriserade revisorn Lennart Persson vid revisionsfirman BDO har vid sin vér-
dering utgatt fran ett marknadsvarde, alltsa utifran forutsattningen att rorelsen skulle ha
salts vid tidpunkten for véarderingen. Det beraknade vérdet per den 14 augusti 2008
uppgick enligt Lennart Persson till ca 146 miljoner kr, med ett bedomt sannolikt mark-
nadsvarde for rérelsen inom intervallet 140-150 miljoner kr. Lennart Persson har ocksa
gjort en bedémning av vardet per den 14 augusti 2008 baserat pa det faktiska utfallet,
vilket gav ett ungefar fem miljoner kr hégre varde. Det kan alltsa konstateras att
Lennart Perssons vardering som utfordes per den 14 augusti 2008 var for forsiktig.

Det Profilrestauranger i forsta hand har lagt till grund for yrkandet savitt avser rorelse-
skadan ar Sven-Ake Lewins agarvérde vid vardetidpunkten den 14 augusti 2008, dvs.
150 miljoner kr. Nar det géller yrkandet i andra hand har Sven-Ake Lewins &garvérde

vid vardetidpunkten den 31 december 2009 anvants, dvs. 162 miljoner kr.

Ingen av vérderingsménnen har beaktat effekten av den sdnkning av restaurangmom-
sen fran 25 procent till 12 procent som skedde fran och med den 1 januari 2012. Sank-
ningen skulle dock ha medfort en hogre rérelsemarginal i Stadshusrorelsen eftersom

den inte skulle ha medfort prissankningar da det inte behovdes pa grund av rorelsens
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marknadsposition och kundkrets. Darmed skulle momssénkningen ha medfért en mot-

svarande resultatokning. Resultatokningen maste darfor laggas till vardet pa rorelsen.

Sven-Ake Lewin har uttalat sig om resultateffekten och effekten pé vérdet pa rorelsen
vid Stadshuset om man gor antagandet att priserna inte skulle sénkas med anledning av
momssankningen. Sven-Ake Lewin har bedomt att vérdet pa rorelsen per augusti 2008
skulle ha 6kat med ca 25 miljoner kr, dvs. till ett &garvarde om 175 miljoner kr och per
december 2009 med ca 30 miljoner kr, dvs. till ett 4garvérde om 192 miljoner kr.

Varderingsmannen har vid sina berakningar baserat sig pa Profilrestaurangers bokfo-
ring. Profilrestauranger har en véldigt noggrann och utvecklad bokforing. Detta beror
pa att Profilrestauranger ingar i en koncern samt att Profilrestauranger ar ett relativt
stort bolag med en mangd verksamheter. Verksamheten vid Stadshuset ar en av flera
verksamheter i Profilrestauranger och i bokféringen har man fordelat kostnader mellan
olika resultatenheter som fanns i bolaget. Verksamheten vid Stadshuset drevs i prakti-
ken som ett eget bolag, med egen chef och organisation. Man skétte sin egen ekonomi
och man levererade sedan sitt resultat till huvudkontoret. Profilrestauranger granskade
och kontrollerade redovisningen internt och genom konsulter, bl.a. Eric Norlander.
Koncernen har haft valdigt detaljerad och noggrann bokféring som gor att det underlag

som experterna anvant sig av for att vardera verksamheten var korrekt.

Koncerngemensamma kostnader har beaktats genom att verksamheten vid Stadshuset

har belastats med en ”management fee”.

De auktoriserade revisorerna Fredrik Waern och Hakan Mattsson vid KPMG har
granskat bokforingen under aren 2004-2008 for att uttala sig om bokfdringen ger en
rattvisande bild av Stadshusrorelsens stallning och resultat under perioden. Fredrik
Waern och Hakan Mattsson har inom ramen for uppdraget ocksa undersokt huruvida
det forekommer betydande kostnader eller intdkter i Profilrestauranger som inte har
bokforts pa rorelsen vid Stadshuset trots att de borde ha bokforts dar och vice versa.

Fredrik Waern och Hakan Mattsson har bekréaftat att bokféringen for rorelsen vid
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Stadshuset ger en réttvisande bild och att de historiska vinstmarginaler som redovisats

i Sven-Ake Lewins och Lennart Perssons utlétanden ar korrekta. Vidare har de verifie-

rat storleken pa inkdpshonusar fran leverantérerna.

Det kan anmarkas att Kommunen har forlitat sig pa bokforingen under alla ar nér Pro-

filrestauranger var hyresgést och man raknade ut omsattningshyran.

Profilrestauranger har utdver rorelseskadan genom uppséagningen ocksa drabbats av
Okade kostnader for inkop av varor till bolaget. Profilrestauranger och andra koncern-
bolag far volymbaserade ekonomiska ersattningar fran leverantorer dels i form av di-
rekta rabatter pa inkop, dels i form av bonusar som utbetalas arsvis baserat pa arets
inképsvolymer. Rabatterna har varit omfattande pa grund av Stadshusrorelsens relativt
stora omfattning. Rorelsens inkdp stod under 2008 for ungefar en tredjedel av koncer-
nens inkop under det aret. Kommunens uppsagning har medfort att inkGpsrabatterna

och bonusarna for Profilrestauranger minskat.

Profilrestauranger har ocksa fatt battre rabatter pa grund av att rorelsen vid Stadshuset
hade gott renommé och véckte uppmarksamhet. Varuleverantorer, daribland Servera,
har 6nskat dra nytta av detta uppmarksamhetsvarde genom att leverera varor till Profil-
restauranger och har for att fa denna mojlighet erbjudit stora rabatter pa inkGp av varor.
Rabatterna har kommit dven dvriga rorelser inom Profilrestauranger till del, eftersom
man upphandlar avtal for flera rérelser pa en gang. Uppsagningen medfor att Profilre-

stauranger inte langre kan erhalla samma rabatter.

Virderingarna av Stadshuskallaren utgar fran Profilrestaurangers bokforing och resul-
tat. Bonusarna har av administrativa skél bokforts i Tastsinn. Bonusarna har darfor,

aven om de varit hanforliga till Stadshusets verksamhet, inte beaktats vid vérderingar-
na. Den bonus som ar hanforlig till rorelsen vid Stadshuset uppgick for 2008 till brutto
ca 850 000 kr, drygt 626 000 kr efter skatt. Nuvardesberdknat med samma kalkylrénta

som anvants i Sven-Ake Lewins vardering av dgarvardet medfér bortfallet en forlust
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om totalt ca 7 681 000 kr. Fredrik Waern och Hakan Mattsson har verifierat storleken

pa inkopshonusar fran leverantérerna.

Nar det galler inkdpsrabatterna sa leder den reducerade inképsvolymen till foljd av
forlusten av rorelsen vid Stadshuset till forsamrade inkOpsrabatter dven for dvriga ro-
relser som bedrivs av Profilrestauranger. Till skillnad fran bonusarna sa kan de ckade
inkdpskostnaderna for Profilrestauranger inte beraknas exakt eftersom det handlar om
en paverkan i avtalen och man inte kan 6ronmérka pengarna. Bolaget har uppskattat
forlusten av rabatter till brutto ca 850 000 kr, drygt 626 000 kr efter skatt. Nuvardesbe-

raknat pa samma satt som ovan medfor detta en forlust om totalt ca 7 681 000 kr.

Den totala forlusten avseende inkOpsrabatter och forlust av bonusar som orsakas av det
upplosta hyresforhallandet uppgar alltsa till totalt 15 362 000 kr. Kommunen ar skyl-

dig att ersatta Profilrestauranger fér denna forlust.

Profilrestauranger har dven lidit goodwillskada till foljd av uppségningen av Hyresav-
talet. Detta har inte bara haft betydelse for att erhalla rabatter och formanliga priser
fran leverantorer, dvs. reducerat kostnaderna for bolaget, utan rérelsen vid Stadshuset
var ocksa av stor betydelse for Profilrestauranger for att marknadsfora bolaget och 6v-
riga rorelser i bolaget. Verksamheten vid Stadshuset medfdrde att Gvriga rorelser inom

Profilrestauranger fick storre intakter.

Daniel Frigell vid KPMG har beraknat goodwillforlusten till mellan 2,7-5,7 miljoner
kr efter skatt, med ett riktvdrde” om 4 086 000 kr.

Profilrestauranger har ocksa haft kostnader med anledning av avvecklingen for att
flytta inventarier och matlager m.m. Kostnaden uppgar till 76 430 kr. Det har framgar

av fakturakopior fran flyttfirmor.

For det fall ratten inte anser att Profilrestauranger har ratt till ersattning enligt 12 kap.

58 b § andra stycket jordabalken har Profilrestauranger i vart fall ratt till erséttning
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enligt forsta stycket i samma bestammelse, dvs. motsvarande en arshyra. Arshyran

2009, som ska ligga till grund for den erséttningen, uppgick till totalt 3 938 785 kr.

Kommunen

Hyresavtalet mellan parterna var blandat och innehdll saval en lokalupplatelse som en
ensamrétt att bedriva servering och forsaljning utanfor den upplatna lokalen, den s.k.
Forsaljningsrattigheten. Forsaljningsrattigheten var, pa grund av serveringsuppdragens
stora omfattning och antal, lukrativ for Profilrestauranger.

Ersattning for lokalupplatelsen och for Forsaljningsrattigheten var en samlad ersattning
om fem procent av omséttningen, eller minst 1,2 miljoner kr per ar. Vid uppsagningen
ar 2008 hade ersattningen inte andrats sedan den 1 januari 1998. Profilrestauranger

betalade darfor en vésentligt lagre erséttning &n en marknadsmaéssig ersattning.

For att astadkomma en marknadsmassig ersattning for Forséljningsrattigheten var
Kommunen skyldig att upphandla avtalet. Kommunen insag bade ar 2003 och ar 2008
att marknadsvardet var avsevart hogre an den arliga erséttning som Profilrestauranger
betalade for lokalupplatelsen och Forsaljningsrattigheten. En kommun far inte gynna

enskild eller ge stéd och maste vara konkurrensneutral.

Som skél for uppsagningen angavs att upphandling skulle ske och att det var tjansterna
som skulle upphandlas. Vidare framhdolls i uppségningen att Profilrestauranger kunde
delta i den kommande upphandlingen, ndgot som Profilrestauranger ocksa gjorde. Na-
got annat eller mera skrev Kommunen inte i uppsagningshandlingen. Genom uppsag-
ningen tillgodosags Kommunens intresse av att kunna genomfora upphandling for att
darigenom tillgodogora sig Forsaljningsrattens marknadsmaéssiga varde. Samtidigt
kunde Kommunen uppfylla skyldigheten att lata avtalet bli foremal for ett anbudsforfa-
rande. De nu angivna intressena ryms val inom det som angavs i uppsagningen. Profil-
restauranger kunde utifran det som salunda angavs i uppsagningshandlingen 6vervaga

mojligheten till erséttning pa grund av uppsagningen.
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Med ordet upphandlingslagstiftning” 1 uppsédgningen avsags primarritten enligt
EU-fordraget, som givetvis galler oavsett om upphandlingen omfattas av upphand-

lingsdirektiven eller ej och dessutom asyftades LOU.

Sedan Kommunen ansokt om att Profilrestauranger skulle medges uppskov med av-
flyttningen beslutade hyresnamnden om tva ars uppskovstid. Profilrestauranger kunde

darmed fortséatta sin verksamhet i lokalen till och med den 2 januari 2012.

Kommunens uppségning for att genomféra upphandling av Forsaljningsrattigheten
utgor ett sakligt skal for uppsagning av hyresférhallandet. Vid uppsagningstidpunkten
augusti 2008 hade Kommunen annu inte tagit stallning till pa vilket satt upphandlingen
av tjansterna skulle genomforas, utan bara beslutat att de skulle upphandlas och att

detta skulle ske i enlighet med géllande upphandlingslagstiftning.

Kommunen bedomde att avtalet var en tjanstekoncession da Profilrestaurangers ersatt-
ning i stor utstrackning utgjordes av en rétt att utnyttja tjansten. Upphandlingen ge-

nomfdrdes ocksa i form av en tjanstekoncessionsupphandling.

Kommunen var skyldig att lata avtalet bli foremal for ett anbudsforfarande for att
laktta grundlaggande EU-réttsliga principer, framfor allt likabehandling och transpa-

rens och for att inte bryta mot EU-rattens férbud mot statsstod.

Kommunen var aven skyldig att upphandla tjansterna enligt LOU. Det var Kommunen
som hade verksamhetsrisken genom att tillhandahalla Profilrestauranger ett garanterat
kundfléde och kdpa tjanster for Kommunens egen representation. Det fanns inga andra
kunder i Statvaningen an de av Kommunen anvisade. Den ekonomiska risken for Pro-

filrestauranger var darfor sa begransad att upphandlingsskyldighet enligt LOU forelag.

| EU-fordraget och upphandlingslagstiftningen &r det en grundprincip att myndigheters
kop av tjanster utsatts for konkurrens med jamna mellanrum; i annat fall satts upp-

handlingsreglerna ur spel.



STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 15000-11
Avdelning 3

Kommunens genomforda upphandling avsag saval en lokalupplatelse som Kommu-
nens kop av serveringstjanster, med rattighet och skyldighet for hyresgasten att utféra
serveringstjanster, dels i den upplatna lokalen, dels i de delar av Stadshuset som de
sarskilda serveringstjansterna tog sikte pa. Upphandlingsrattsligt ar det fraga om ett
blandat avtal. Sjalva uthyrningen av lokalen omfattades varken av LOU eller EU-
fordragets bestdmmelser om tjanstekoncession, men uthyrningen av lokalen omfattades

likval av bestdmmelser om statsstod och av kommunallagen.

Nar det galler EU-fordragets och LOU:s bestammelser s& har dessa gallt for Kommu-

nens och utomstaende kunders kop av serveringstjanster.

De aktuella tjansterna kunde inte upphandlas separat utan maste upphandlas tillsam-

mans med upplatelsen av lokalen.

Det klart mest vardefulla momentet i avtalet var att Kommunen férsag Profil-
restauranger med samtliga kunder i utrymmena utanfor den upplatna lokalen, kunder
som Profilrestauranger alltsa serverade och salde till. Profilrestauranger hade ensamratt
till servering och forsaljningen till sdval Kommunen som till utomstaende och detta vid
alla tillfallen da Kommunen forsag Profilrestauranger med kunder. Det var ett garante-
rat kundflode, &ven i den mening att Kommunen alltid uppstéllde som krav att all mat
och dryck maste kdpas hos Profilrestauranger. Kommunen forlade den storsta delen av
sin omfattande representation till Stadshuset, som & Kommunens officiella byggnad

och en given symbol for staden.

Profilrestauranger salde all mat och dryck till Kommunen vid dess fullméktigesam-
mantraden som forekom varje manad. Representation i Statvaningen férekom vid ca
90-120 tillfallen per ar, med i snitt ca 300 gaster vid varje tillfalle. Upplatelser av Stat-
vaningen till utomstaende forekom vid ca 90-150 tillfallen per ar med i snitt ca 500
géster per gang. Maximalt antal géster vid varje tillfalle var 1 200 personer. Ar 2009

genomfordes 83 upplatelser till utomstaende med totalt 39 500 gaster.
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Forséljningsrattigheten var av vasentligt storre ekonomisk betydelse an lokalupplatel-
sen. | brist pa narmare uppgifter fran Profilrestauranger havdar Kommunen att at-
minstone 85 procent av rorelsevérdet var hanforligt till Forsaljningsrattigheten. Detta
har betydelse fran offentligrattslig synpunkt. Avtalets huvudsakliga &ndamal var For-
séljningsrittigheten; den “civilrittsliga” lokalupplatelsen var av helt underordnad be-
tydelse. Forsaljningsrattigheten ar darfor avgorande for klassificeringen enligt den
“huvudsaksprincip” som enligt EU-domstolens praxis ska tillampas vid bestammandet
av till vilken kategori ett s.k. blandat avtal ar hanforligt. Parternas avtal maste vid till-
lampningen av huvudsaksprincipen klassificeras som ett tjansteavtal och det far alltsa

betydelse vid bedémandet av om upphandlingsskyldighet foreligger.

Det forelag en skyldighet for Kommunen att for detta blandade kontrakt konkurrensut-
sétta tjansterna och tillampa upphandlingslagstiftningen, dvs. antingen LOU eller de av
fordragets regler som ér tillampliga pa tjanstekoncessioner. Det forelag ocksa en skyl-
dighet for Kommunen att som upphandlande myndighet iaktta principerna om likabe-
handling och om forbud mot diskriminering pa grund av nationalitet. Forséljningsrat-
tigheten hade ett “bestdmt grinsoverskridande intresse”. Kommunen var dven pa grund
av detta intresse skyldig att genomféra en upphandling av Forsaljningsréttigheten, bl.a.
for att ett olagligt statsstod om ca nio miljoner kr per ar till Profilrestauranger skulle

upphora.

Det forelag dven en rattighet for Kommunen att genomfora upphandlingen. Kommu-
nen hade ett mycket starkt intresse att tillgodogora sig Forséljningsrattighetens verk-
liga vérde. Forsaljningen avsag sa betydande belopp att Kommunen inte kunde avsta
fran att anvanda sig av denna rattighet. Enbart ar 2011 kopte Kommunen serverings-

tj&nster hos Profilrestauranger for 3,2 miljoner kr.

Forsaljningsrattigheten betingade saledes ett hogt ekonomiskt varde. Det vérdet hade
Kommunen inte kunnat tillgodogora sig i sin egenskap av upplatare av Forséljningsrat-

tigheten om avtalet inte hade sagts upp pa det satt som skett. Méassrestauranger — som i
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upphandlingen ar 2011 lamnade det vinnande anbudet — erbjod sig att betala mer an
fyra ganger hogre ersattning till Kommunen an vad Profilrestauranger betalade enligt
Hyresavtalet. Massrestauranger betalade under andra halvaret 2012 en erséttning om
totalt 6,6 miljoner kr, som omraknat pa helar innebér en ersattning om 13,2 miljoner
kr.

Det outnyttjade ekonomiska vérdet for Kommunen, i egenskap av upplatare av For-
saljningsrattigheten, uppgar till tiotals miljoner kr raknat redan pa nagra ars sikt. Syftet
med hyreslagens indirekta besittningsskydd ar inte att erbjuda ett skydd for vidmakt-

héallande av en sadan rattighet.

Ett nytt avtal med Profilrestauranger, efter en uppsagning for villkorséndring, skulle
utan foregaende konkurrensutsattning ha kommit i konflikt med namnda EU-rattsliga
principer om likabehandling och transparens och utgjort ett nytt lamnande av olagligt
statsstod. Avtalet géallde en mycket speciell lokalupplatelse samt en unik Forsaljnings-
rattighet som utévas inom andra ytor dn de som avsags med lokalupplatelsen. Jamfor-
bara avtal saknades. Avtalets blandade och synnerligen speciella karaktér gjorde att det
inte gick att beddma vilken erséttning som skulle begéras i en uppsagning for villkor-
sandring. Forsaljningsrattigheten hade givetvis inte heller kunnat bli féremal for nagon
meningsfull forhandling eller medling — inom eller utom hyresndmnden — eftersom det
nya hyresavtal som skulle ha erbjudits vid en uppségning for villkorsandring inte
skulle ha omfattat nagon forséljningsrattighet. Karaktaren hos avtalsforhallandet var sa

sarpraglad att relevant jamforelsematerial inte har statt att finna.

Resultatet av upphandlingen ar 2011 visade ocksa att Kommunen under en racka av ar

hade lamnat olagligt stod till Profilrestauranger, lat vara omedvetet.

Statsstodsproblematiken har den storsta betydelse vid bedémandet av.om Kommunen
haft sakligt skal for sin forlangningsvagran och &ven vid den intresseavvagning som
ska ske mellan parterna. Det olagliga statsstod som utgatt till Profilrestauranger &r

skillnaden mellan den erséttning som Profilrestauranger betalat jamfort med den mark-
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nadsmassiga ersattning som Massrestauranger genom sitt avtal betalar. Kommunens

statsstodsaterkrav ar inte preskriberat.

Stadsstddsreglerna galler oavsett hur det allménna och det allménnas avtalspart har valt

att rubricera sitt avtal och oavsett hur man vill civilrattsligt klassificera deras avtal.

Vid avvagningen av parternas intressen maste beaktas att det ska ha funnits mojlighet
for Kommunen att frigora sig fran Forséljningsrattigheten som lamnats till Profilre-
stauranger, for att genomfora upphandling av den. Den som atnjuter denna lokaluppla-
telse med Forséljningsrattigheten &r villig att betala en klart hogre ersattning just pa
grund av Forsaljningsrattigheten. Ersattningen enligt det nya hyresavtalet och tjanste-
avtalet ar ocksa avsevart hogre an den som Profilrestauranger betalade.

Profilrestaurangers intresse av att fortsatta att forhyra lokalen har vagt latt. Profilre-
staurangers intresse var alltsa inte sa mycket anknutet till lokalupplatelsen inom Stads-
huset. Bolagets huvudsakliga intresse av att fortsatta forhyrningen var hanforligt till
Forsaljningsrattigheten, inom vars ram Kommunen mer eller mindre garanterade ett
standigt flode av kunder som erlade betalningar som Profilrestauranger behéll. Profil-
restaurangers tillgodogdrande av Forséljningsrattigheten har inte stallt krav pa namn-
varda kapitalkravande investeringar i ndgot som utgjort forhyrd lokal och inte heller
krav pa Profilrestaurangers att beh6va upparbeta nagon kundkrets att knyta till en for-
hyrd lokal.

Vid intresseavvagningen ska rdknas Kommunen till godo att Profilrestauranger sedan
lange kant till att uppsagning stod for dérren. Denna forvarning lattar alltsa pa den ola-

genhet som forlangningsvégran innebar for Profilrestauranger.

Restaurangrorelse av det slag som Profilrestauranger bedrev i den upplatna lokalen kan
ocksa bedrivas inom i stort sett hela Stockholms innerstad. En sadan rorelse ar till ka-

raktaren inte lagesberoende. Restauranggaster forflyttar sig inom hela staden for att
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besdka restauranger. Det finns alltid goda mojligheter fér en krégare i Stockholm att

finna nagon lamplig centralt belagen lokal att forhyra for restaurangrorelse.

Sarskild betydelse far det vid intresseavvéagningen att dessutom Profilrestauranger del-
tog i den upphandling som Kommunen genomforde ar 2011. Trots den ansenliga for-
del som Profilrestauranger maste ha haft av att val kanna forutsattningarna for rorelsen
och lokaliteterna, lamnade Profilrestauranger inte ett tillrackligt konkurrenskraftigt
anbud for att vinna upphandlingen.

Sedvanlig afférsrisk hade Profilrestauranger endast i fraga om den “egna” verksamhet
som Profilrestauranger bedrev i den med ensambesittning upplatna lokalen, dvs. de
publika restaurangerna Stadshuskéllaren och Eken. Det var endast i de bada lokalde-
larna som Profilrestauranger behdvde — och hade majlighet att — bygga upp en egen
verksamhet och knyta ett eget kundunderlag till lokaldelen i fraga. Detta lattar pa Pro-

filrestaurangers intresse av forlangning.

Av praktiska skal beh6ver en och samma restaurator ha bade hyresratten och Forsalj-

ningsrattigheten.

Vid intresseavvéagningen ska det raknas Kommunen till godo att det var pa ansékan av
Kommunen som Profilrestauranger fick uppskov med avflyttningen. Pa detta satt
gjorde Kommunen det mojligt for Profilrestauranger att tillgodogéra sig det betydande
ekonomiska vardet av avtalet under ytterligare tva hela ar. Det var fraga om ett varde
pa mer an nio miljoner kr per ar. Denna ekonomiska gottgdrelse om drygt 18 miljoner

kr maste likstéallas med avgangsersattning.

Profilrestauranger pastar att Kommunens uppséagning den 14 augusti 2008 skulle ha
skett utan ’forvarning eller forhandling”. Det ir fel. Ar 2003 hade Kommunen sagt upp
avtalet for omforhandling just med syftet att astadkomma en marknadsanpassning av
ersattningen for Forsaljningsrattigheten. Det ma vara att den uppséagningen efter ar av

processande forklarades vara utan verkan.
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| tiden efter uppsagningen 2003 forde parterna ocksa omfattande diskussioner och for-
handlingar om avtalsvillkoren och mellanhavandena i vrigt. Det innefattade medling

saval vid hyresnamnden som i andra former.

Mot bakgrund av att parterna forde forhandlingar aren 2003-2008, att Profilrestau-
ranger kunde delta och dven deltog i upphandlingen och att Profilrestauranger satt kvar
i lokalen under bade ar 2010 och ar 2011 iakttog Kommunen punkten 3 i de sarskilda
bestdammelserna till Hyresavtalet. Kommunen var inte skyldig att lamna ett sarskilt

erbjudande till Profilrestauranger.

Sven-Ake Lewins och Lennart Perssons utlatanden éver Stadshusrorelsens vérde synes
utga fran de uppgifter om rorelsemarginalen som Profilrestauranger lamnat. Inget har
framkommit som tyder pa annat. Nagot underlag som gor det mojligt att bedoma rik-

tigheten i Profilrestaurangers pastaende om rérelsemarginal har dock inte presenterats.

Profilrestauranger gor gallande att den genomsnittliga rérelsemarginalen for
verksamheten vid Stadshuset var 25 procent. Om man jamfér detta med
rérelsemarginalen for hela Profilrestauranger, vilken for aren 2007, 2008 och 2009
uppgick till 11,7 procent, 9,3 procent respektive 7,1 procent, sa skulle den 6vriga
verksamheter i Profilrestauranger ha haft en rorelsemarginal om endast nagon eller ett

fatal procent. Det framstar inte som rimligt.

Profilrestauranger har inte redovisat rékenskapsinformation for Kommunen utan har
istallet aberopat bevisning i form av ett utlatande av Fredrik Waern och Hakan Matts-
son. | utlatandet klargor Fredrik Waern och Hakan Mattsson att de saknat mojlighet att
I efterhand verifiera om kostnader borde ha redovisats i resultatenheten Stadshuskélla-
ren utan att de mast lita pa uppgifter som lamnats av bl.a. bolaget, utan egentlig sjalv-

standig kontroll.



STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 15000-11
Avdelning 3
Fredrik Waern och Hakan Mattsson anger i utlatandet att det ar 2007 fanns koncern-
och foretagsgemensamma kostnader om 8,5 miljoner kr. Profilrestauranger pastar att
ingen del av dessa koncern- och foretagsgemensamma kostnader &r att hanfora till re-
sultatenheten Stadshuset, trots att den enheten stod for 40 procent av Profilrestaurang-
ers omsattning. Med héansyn hartill borde en betydande del av de gemensamma kost-
naderna om 8,5 miljoner kr hanforas till Stadshuskallaren for att erhalla ett rattvisande

resultat for Stadshuskallarrdrelsen.

Jan Treffner vid Ohrlings PricewaterhouseCoopers och Bjorn Gauffin vid Grant
Thornton har utlatit sig ver Sven-Ake Lewins och Lennart Perssons slutsatser och
aven beddmt rorelsens vérde. De har dock saknat nodvandig rakenskapsinformation
betraffande Profilrestauranger och darfor inte haft nagot som helst underlag for att
préva pastaendet om rorelsemarginalen i verksamheten vid Stadshuset. Bada har

nodgats utga fran den uppgift om rérelsemarginal som Profilrestauranger har pastatt.

Jan Treffner har funnit att rorelsens vérde den 14 augusti 2008 uppgick till 48 miljoner
kr. Jan Treffner har bl.a. tagit till utgangspunkt att en forvantad hyreshéjning skulle

leda till en klart lagre rérelsemarginal.

Bjorn Gauffin har funnit rérelsevardet den 14 augusti 2008 vara 42,6 miljoner kr. Han
har utgatt ifran en roérelsemarginal motsvarande den genomsnittliga marginalen for
liknande restauranger i Stockholm. Under forutsattning att Profilrestauranger hade haft
den pastadda historiska rorelsemarginalen och darjamte kunnat behalla den, har Bjorn

Gauffin beddmt rorelsens vérde till 95,5 miljoner kr.

Vid bedémningen av rorelsevardet maste beaktas att en omférhandling av Hyresavtalet
till marknadsméssiga villkor leder till en klart 1&gre rérelsemarginal. Detta har beaktats
av Jan Treffner och &ven av Bjorn Gauffin inom ramen for dennes hansynstagande till

den genomsnittliga rérelsemarginalen for liknande restauranger pa orten.
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Detta innebér att viardet vid vérdetidpunkten den 14 augusti 2008 av hela” den ifraga-

varande rorelsen inte dversteg 48 miljoner kr.

Jan Treffner och Bjérn Gauffin har dven utlatit sig 6ver vardet vid den korrekta varde-
tidpunkten den 31 december 2009. Jan Treffner finner att rorelsevardet den dagen var
45 miljoner kr, medan Bjorn Gauffin anser att rorelsevardet da var 44 miljoner kr, med

beaktande av den genomsnittliga rorelsemarginalen for liknande restauranger pa orten.

Vardet vid vardetidpunkten den 31 december 2009 Gversteg saledes inte 45 miljoner
kr.

Det kan inte vara riktigt sdsom Sven-Ake Lewin och Lennart Persson kommit fram till
att rorelsens véarde skulle varit 12 miljoner kr hdgre den 31 december 2009 an den 14
augusti 2008. Under 2009 minskade den riskfria rantan men detta var ett medel for att
motverka den finanskris som utldsts av Lehman Brothers-kraschen. Bolagsvarden
minskades enligt indexet OMX small Cap under denna tid med ca 4,6 procent.

Nar det géller begreppen “agarvirde” och “transaktionsvérde” — som forekommer i
Sven-Ake Lewins vardeutlatanden — far framhallas att det relevanta, vid rorelsevarde-
ring, ar att vardeutlatandet ska avspegla det pris som valinformerade kopare med real-
istiska krav pa avkastning pé satsat kapital ar beredda att betala for rérelsen. Sven-Ake
Lewin betecknar detta virde “transaktionsvirde”. Det Sven-Ake Lewin bendmner

”agarvirde” avser inte vad en kdpare skulle betala och dr ddrmed irrelevant i malet.

Kommunen konstaterar aven att rorelsevérdet synes ha varit l1agre i verkligheten &n de
varden som Bjorn Gauffin och Jan Treffner funnit i sina teoretiska avkastningsvarde-

ringar.

Profilrestauranger anger i sin arsredovisning ar 2000, att bolaget den 1 november det
aret utokade sin verksamhet genom forvarv av nya restaurangverksamheter i Stadshu-

set, pa Skansens friluftsmuseum och Amiralen & Moriskan i Malma. Profilrestau-
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ranger forvérvade aven de skandinaviska rattigheterna till Clock. Kostnaden for det

arets forvarv av nya verksamheter anges i arsredovisningen till 52,1 miljoner kr.

Eftersom Profilrestauranger forvérvade tre restaurangverksamheter och Clock-
rattigheterna for ett belopp som inte dversteg 52,1 miljoner kr, kan det uteslutas att
vardet ar 2000 av verksamheten vid Stadshuset skulle ha varit det av Profilrestauranger
uppgivna ca 75 miljoner kr. Dértill kommer att beloppet om 52,1 miljoner kr dven kan

ha avsett ytterligare forvarv som inte anges sarskilt i arsredovisningen.

Inte heller i detta hanseende har Profilrestauranger redovisat nagot egentligt underlag.
Endast en inledande sida ur ett avtal om Gverlatelse av rorelse” har redovistas. | 6vrigt
har Profilrestauranger lamnat besynnerliga uppgifter om att verksamheterna Amiralen
& Moriskan skulle ha haft negativa varden. Det kan inte finnas nagon anledning for ett
bolag att kbpa en verksamhet med ett negativt varde. Profilrestauranger har aven lam-
nat summariska uppgifter om avstaenden fran pension och upparbetad I6n fran Uwe
Lofflers sida vilka helt saknar underbyggnad. Dokumentationen gar inte att forsta.

Profilrestaurangers uppgifter om vardet av rérelsen vid Stadshuset da den forvarvades
ar 2000 framstar inte som annat &n en ren efterhandskonstruktion for att forsoka fa
vardet att framsta som hogre an vad det faktiskt var.

En rimlig utgangspunkt ar att inte mer &n en tredjedel av det totala beloppet pa 52,1

miljoner kr, dvs. ca 17 miljoner kr, avsag vardet av verksamheten vid Stadshuset. Av-
kastningsvarderingarna utforda av Bjorn Gauffin och Jan Treffner synes salunda ange
varden som Klart 6verstiger vad som ar 2000 faktiskt betalades for Stadshusverksam-

heten.

Med den undermaliga information som Kommunen har fatt tillgang till gar det inte att
ha nagon narmare uppfattning om hur ovan namnda bedomda véarde om 17 miljoner kr
forandrats sedan ar 2000. I brist pa narmare uppgifter & Kommunens standpunkt —

alltsa med utgangspunkt i vad som betalades fér verksamheten ar 2000 — att Stadshus-
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verksamhetens varde vid den i malet relevanta vardetidpunkten inte 6versteg 20 miljo-
ner kr. Under inga forhallanden 6versteg vérdet 45 miljoner kr, ens med de utgangs-

punkter Bjorn Gauffin och Jan Treffner haft i sina avkastningsvarderingar.

Kommunen vitsordar inte att rérelsemarginalen blivit hogre i verksamheten sedan ar
2000 samt tillbakavisar pastaendet att omsattningen okat med mer an 50 procent i tiden

efter forvarvet.

Om ratten skulle finna att Kommunen ska ersatta Profilrestauranger for forlusten pa
grund av att hyresforhallandet har upphort sa ska ersattningen bestammas till skaligt
belopp, narmare bestamt till rorelsevardet med bortseende fran vardet av Férséljnings-
rattigheten.

Profilrestauranger kan inte inom ramen for det indirekta besittningsskyddet erséttas for
forlusten av Forséljningsrattigheten utan endast forlust av intakter hanférliga till den
upplatna lokalen. Vid uppségning av ett blandat avtalsforhallande kan det inte vara
motiverat med ett sa langtgaende skydd for hyresgasten att gottgorelsen for forlusten
av den andra rattigheten ska beraknas enligt hyreslagens bestammelser (se NJA 2007 s.
1018). Ersattning till Profilrestauranger ska alltsa endast avse sadan utebliven vinst
som kan visas vara hanforlig till rérelsen som bedrevs i den med hyresréatt upplatna

lokalen, dvs. sjalva Stadshuskallarlokalen och personalmatsalsrestaurangen Eken.

Profilrestauranger har i malet uppgett ett totalt varde for all den verksamhet som bola-
get bedrev i Stadshuset, men inte redovisat nagra uppgifter om omséttning och intakter
till f6ljd av verksamheten inom ramen for Forséljningsrétten, dvs. resultatet av rérelsen
utanfor den upplatna lokalen, respektive resultatet av rérelsen inom den upplatna loka-
len. Kommunen har inte fatt tillgang till annan uppgift an att Profilrestaurangers anli-
tade Sven-Ake Lewin angett att “event och dterkommande arrangemang” avsig ca 75

procent av omséttningen.
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Med héansyn hartill borde pa sin hojd 25 procent ha avsett restaurangrorelsen i lokalen
som upplétits med hyresratt. Sven-Ake Lewin anger dessutom att stora forbestallningar
och fasta menyer gav mojlighet till betydande marginaler samt vidare att event och
arrangemang ofta hade mycket god marginal for vin och sprit. | brist pa narmare upp-
gifter gor Kommunen géllande att ca 15 procent av rorelsens totala varde var hanforligt
till restaurangrorelsen i den upplatna lokalen varvid dven har beaktats en lagre rorel-

semarginal for sistndmnda rorelse.

Med den utgangspunkten dverstiger vardet av restaurangrorelsen i den upplatna loka-
len inte tre miljoner kr (15 procent av 20 miljoner) — med utgangspunkt i vad rorelsen
forvarvades for ar 2000 — och under inga forhallanden 6,75 miljoner kr (15 procent av
45 miljoner) — med utgangspunkt i Bjorn Gauffins och Jan Treffners bedomningar.

Nér det galler sénkningen av restaurangmomsen den 1 januari 2012 skedde den efter-
vardetidpunkten den 31 december 2009 och ska inte beaktas nér rorelsens vérde be-

stams. Momssénkningen var inte ens kand vid vardetidpunkten.

Den pastadda resultatforbattringen om fem miljoner kr per ar saknar helt underbygg-
nad. Profilrestauranger har endast redovisat ett utlatande upprattat av Sven-Ake Lewin
som helt saknar sjéalvstindig analys av den péstadda resultatforbattringen. Sven-Ake

Lewin baserar helt sin slutsats pa antaganden fran Profilrestauranger.

Kommunen tillbakavisar pastaendet om vardedkning pa grund av sankt momssats och
darjamte att nagon sadan resultatforbéattring skulle ha intratt ens efter den 1 januari
2012,

Kommunen bestrider att nagon goodwillskada uppstatt.

Profilrestaurangers mojlighet att attrahera kunder till bolagets 6vriga verksamheter

paverkas inte av om verksamheten vid Stadshuset ingar i Profilrestauranger eller inte.
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Vid val av restaurang eller cateringleverantor ar kunder av forevarande slag inte intres-

serade av eller medvetna om ett koncernforhallande av detta slag.

Av de underlag som presenterats avseende berékningen av goodwillskada framgar inte
hur stora intékter som Profilrestauranger sager sig ha gatt miste om. Daniel Frigell

anger en “royalty rate” om tva procent “baserat pa liknande avtal” vilket synes avse ett
licensavtal traffat av ”Smith & Wollensky” vilket avtal och bolag saknar all betydelse i

sammanhanget.

Yrkandet om goodwillskada utgér aven en dubbelrakning av de indirekta effekter som
uppstar om rorelsen vid Stadshuset inte kan bedrivas, eftersom Profilrestauranger aven
yrkar ersattning for forlust av inképsbonusar och inkdpsrabatter.

Nér det galler forlust av inkdpsbonusar och inkdpsrabatter kan forandrade priser for
bolagets inkop efter den 31 december 2009, som &r vardetidpunkten, inte grunda réatt
till erséttning. Bolaget har inte inom ramen for ett tidbundet avtalsférhallande agt

rakna med en oférénderlig omvarld.

Fredrik Waern och Hakan Mattsson har i sitt utlatande angett att de vid analys av
”stickprov” betrdffande bonusar inte funnit “vésentliga” avvikelser och de talar om
’rimlig” siikerhet. Detta ar utomordentligt intetsagande. Fredrik Waern och Hakan
Mattsson anger aven att inképsbonusarna skulle ha tillfallit Profilrestaurangers moder-
bolag Tastsinn. Profilrestauranger kan enligt Kommunen inte vara beréttigat till ersatt-
ning for ett annat bolags uteblivna intékter. Forekomst av inkdpsbonusar och av in-
kopsrabatter vitsordas inte och inte heller att sddana skulle uteblivit pa grund av av-

talsupphdrandet.

En flyttningskostnad ar nagot som Profilrestauranger hade fatt vidkannas vid varje slag
av upphdrande av hyresforhallandet. Det kommer inte ifraga att utge ersattning for en
rorelse bade med utgangspunkt i att den laggs ned och i att den flyttas. Den uppgivna

skadan &r inte ersattningsgill.
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UTREDNINGEN

Pa Profilrestaurangers begéran har Uwe Loffler horts under sanningsforsakran. Vitt-
nesforhor har pa Profilrestaurangers begaran hallits med sakkunnige Daniel Frigell,
Sven-Ake Lewin, Lennart Persson och Fredrik Waern samt med ekonomikonsulten
Eric Norlander och revisorn Stefan Johansson. P4 Kommunens begaran har vittnesfor-
hor agt rum med sakkunniga Bjorn Gauffin och Jan Treffner samt med Anne-Marie
Tingborn, administrativ chef for Statsledningskontoret och Anita Lidberg, personaldi-

rektor i Kommunen.

Parterna har aberopat viss skriftlig bevisning bl.a. utlatanden av de sakkunniga.

DOMSKAL

Bakgrund

Profilrestauranger har sedan ar 2000 genom Hyresavtalet varit hyresgast och hyrt loka-
ler i Stadshuset om sammanlagt 1 345 kvm for restaurangverksamhet. | en séarskild
bilaga till Hyresavtalet har Profilrestauranger ocksa haft en rattighet och skyldighet att
svara for all slags servering inom Stadshuset. Det galler alltsa rattigheten och skyldig-
heten att servera dven inom ytor som Profilrestauranger inte forhyr, den s.k. Forsélj-

ningsrattigheten.

Kommunen har den 14 augusti 2008 sagt upp Hyresavtalet och angivit féljande skal
for uppsdgning: ’Skilet till att forlingning inte medges &r att de 1 Avtalet reglerade och
till nyttjade ytor knutna tjansterna avseende restaurangverksamhet och servering mm i
Stadshuset skall upphandlas av Stockholms kommun i enlighet med géllande upphand-

lingslagstiftning. I avsedd upphandling kan Profilrestauranger AB delta.”

Ska jordabalkens regler om hyra omfatta saval lokalupplatelsen som Forsaljningsrat-
tigheten?
Parterna har ingatt ett hyresavtal for lokal och avtalet har sagts upp enligt bestammel-

serna i 12 kap. jordabalken. Avtalet reglerade forutom en lokalupplatelse ocksa en
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tjansteupplatelse, den s.k. Forsaljningsrattigheten. Avtalet mellan Kommunen och Pro-

filrestauranger maste darfor betraktas som ett blandat avtal.

Hogsta domstolen har i réttsfallet NJA 1971 s. 129 slagit fast en princip for bedém-
ningen av rattsforhallanden dar ett hyresavtal kombineras med en annan réattighet,
framfor allt rétt att driva rorelse. Hogsta domstolen uttalade att det kan intréffa att ett
avtal som innefattar en lokalupplatelse ndgon gang kan vara att hanfora till annat &n
hyra och att detta kan intraffa nar lokalupplatelsen ingar endast som ett underordnat
moment i det avtal, varigenom upplatelsen skett, eller omstandigheterna eljest sa avvi-
ker fran vad som férekommer vid hyra, att avtalet rimligen icke kan vara att hanfora
under hyreslagstiftningen. I det aktuella rattsfallet ansag Hogsta domstolen att hyres-
lagstiftningen skulle vara tillamplig pa parternas avtal i dess helhet, som innebar att ett
travsallskap mot vederlag hade upplatit alla pa Solvalla travbana befintliga restaurang-
byggnader och vissa for kioskrorelse avsedda utrymmen till en restaurator. Hogsta
domstolen angav att de tvingande bestammelserna om hyra i davarande nyttjanderétt-
slagen och hyresregleringslagen visserligen inte tillkommit med direkt tanke pa fall av
forevarande slag men att de namnda lagreglerna i allt vasentligt var sa utformade att de
medgav en tillampning som kunde ta skélig hansyn &ven till omstandigheter av den
speciella natur som parternas rattsforhallande uppvisade. Parternas 6msesidiga bero-
ende av varandras verksamheter kunde inte foranleda att hyreslagstiftningen skulle

sakna tillamplighet pa parternas avtal.

Det i malet aktuella hyresavtalet har tidigare varit foremal for tvist, dd med anledning
av att Kommunen hade sagt upp avtalet for villkorsédndring. Stockholms tingsratt kon-
staterade, efter foretagen syn av Gyllene Salens kok och tillhérande ekonomiutrym-
men, i dom den 7 november 2006 (sid 16) att Profilrestaurangers anviandning av koket
med ekonomiutrymmen &r permanent och en forutséttning for att Profilrestauranger
skall kunna fullgora sina serveringsataganden enligt bestammelser i Hyresavtalet”.
Vidare kan beaktas att Svea hovratt i sin dom (sid 4) med anledning av ndmnda tvist
aven ansag att ett sidoavtal till Hyresavtalet avseende garderobs- och vaktpersonal

skulle anses som en del av Hyresavtalet. Som skél for detta angav hovrétten att sidoav-
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talet hanvisade till Hyresavtalet och att intakter fran sidoavtalets verksamhet ingick i

underlaget for omséattningshyran.

Vid bedémningen av den nu aktuella tvisten beaktar tingsratten foljande omstandighet-
er. Forséljningsrattigheten innebar bl.a. att Profilrestauranger skulle ldmna Kommu-
nens kunder, dvs. de som hyrde Bla Hallen etc., en tjanst i form av servering av mat
och dryck samt &ven svara for den interna representationen. Detta kravde tillgang till
de lokaler som Profilrestauranger hyrde, t.ex. kok och forradsutrymmen. Arshyran for
hela upplatelsen, dvs. av saval lokal som Forséljningsrattigheten, baserades pa den
totala omsattningen, i vilken intakterna fran Forséljningsrattigheten ingick. Av anforda
omstandigheter framgar att lokalupplatelsen inte endast ingick som ett underordnat
moment i avtalet mellan parterna eller att omstandigheterna avvek sa mycket fran vad
som foérekommer vid hyra, att avtalet inte skulle kunna vara att hanfora under hyres-

lagstiftningen.

Vid en sammantagen beddmning anser tingsrétten att Forséljningsrattigheten ska ses
som en del av Hyresavtalet. Det ar séledes fraga om ett enda avtal och jordabalkens

regler om hyra ska tillampas pa savél lokalupplatelsen som Forsaljningsrattigheten.

Rattsliga utgangspunkter vid uppsagning av lokalhyresavtal

En lokalhyresgast har vid uppsagning inte nagon rétt till forlangning av hyresavtalet.
Vid uppsagning av annan anledning an kontraktsbrott fran hyresgésten har hyresgésten
enligt 12 kap. 56-60 8§ jordabalken i stéllet ett indirekt besittningsskydd, vilket inne-
bér att hyresgasten har ratt till ersattning om hyresforhallandet inte forlangs. Behovet
av rattsligt skydd for en lokalhyresgést gor sig enligt forarbetena gallande framfor allt i
sadana fall dar hyresgéasten 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 vérde som hyresgasten skapat
genom sitt arbete och sina kapitalinsatser. Vid utformningen av erséttningsreglerna har

lagstiftaren utgatt fran att en forlangning av hyresforhallandet normalt ska ske. Huvud-
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regeln &r darfor att hyresgasten har ratt till ersattning om hyresvarden végrar att for-

langa hyresforhallandet. (Se prop. 1968:91 Bihang A, s. 120 och 123.)

Ratten till ersattning kan falla bort enligt bestimmelserna i 12 kap. 57 § forsta stycket
1-5 jordabalken. Den bestammelse som &r av intresse i malet ar den s.k. generalklausu-
len i punkten 4. Enligt denna faller erséttningsskyldigheten bort nér hyresvérden i an-

nat fall (an enligt punkterna 1-3) har befogad anledning att uppldsa hyresforhallandet.

Vid tillampningen av generalklausulen ska forst provas om hyresvarden har sakligt
skal for uppsagningen. Om sa ar fallet ska det darefter ske en avvagning mellan hyres-

vardens och hyresgastens intressen.

Ett fall dar generalklausulen enligt forarbetena kan tillampas ar nér det for hyresvarden
ar mer ekonomiskt fordelaktigt att hyra ut lokalen fér verksamhet av annat slag (om-
laggning av brukningsandamalet), om inte hyresgasten erbjuder sig att ga med pa lika
formanliga villkor. I andra fall har det Gverlamnats at rattstillampningen att med beak-
tande av omstandigheterna i det sarskilda fallet avgora om det framstar som rimligt att
hyresgastens intresse att behalla lokalen ska fa vika for ett motstaende intresse pa hy-
resvardens sida. (Se prop. 1968:91 Bihang A, s. 127.).

| rattspraxis har hyresvérden ansetts ha sakligt skél for uppsagning bl.a. om hyresvér-
den sjalv behover lokalen for att dar driva rorelse i egen regi, for att hyra ut den till
boende i fastigheten eller for att utoka sin familjebostad (NJA 1972 s. 515, NJA 1984
s. 172 och NJA 2007 s. 1018). Sakligt skél har inte ansetts foreligga bl.a. nér hyresvar-
dens verkliga uppségningsanledning &r en annan &n den som uppgetts i uppsagnings-
handlingen (se RH 1999:45). Av réttspraxis kan den slutsatsen dras att det for sakligt
skal &r tillrackligt att skalen bérs upp av ett legitimt intresse (se Hogsta domstolens
dom den 19 december 2013 i mal T 1076-12).
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Vilken uppsagningsanledning ska prévas i malet?
Enligt 12 kap. 58 § forsta stycket jordabalken ska en hyresvard, som vill sdga upp av-
talet, i uppsagningen underratta hyresgasten om orsaken till att han eller hon véagrar
forlangning. Uppsagningen ska ocksa innehalla en underréattelse om vad hyresgasten
ska iaktta, om han eller hon inte gar med pa att flytta utan att fa ersattning. | paragra-
fens andra stycke sags att om hyresvarden underlater att fullgéra vad som aligger ho-
nom eller henne enligt forsta stycket &r uppsagningen utan verkan. Bestammelsen har
ansetts innebara ett krav pa att det redan genom uppségningshandlingen ska bli klart
for hyresgasten vilket skélet ar till att forlangning végras; harigenom ska hyresgasten
sattas i stand att bedoma sin mojlighet att fa ersattning for hyresrattens férlust och om
det alltsa ska kunna l6na sig att satta i gang ett forfarande i syfte att fa ersattning. End-
ast den uppsagningsanledning som angivits i uppsagningen kan alltsa upptas till prov-
ning. (Se NJA 1981 s. 675 och RH 2001:1.)

Kommunen har i uppségningen angett att ”skélet till att forlangning inte medges ar att
de i Avtalet reglerade och till nyttjade ytor knutna tjansterna avseende restaurangverk-
samhet och servering mm i Stadshuset skall upphandlas av Stockholms kommun i en-
lighet med géllande upphandlingslagstiftning”. Enligt Kommunen ska detta tolkas sa

att upphandling skulle ske och att det var tjansterna som skulle upphandlas.

Kommunen har vidare gjort géallande att Kommunen har haft en skyldighet, och en
rattighet, att upphandla Forsaljningsrattigheten for att kunna tillgodogora sig Forsalj-
ningsrattighetens verkliga och marknadsmassiga vérde och for att iaktta grundlaggande
EU-rattsliga principer, framfor allt om likabehandling och tranparens, och for att inte
bryta mot EU-réttens forbud mot olagligt statsstod. Kommunen har vidare hévdat att
det forelag en skyldighet att upphandla avtalet enligt LOU. Enligt Kommunen ryms

dessa intressen inom det som angavs i uppsagningen.

Profilrestauranger har invant att Kommunen i sin uppsagning inte angett att Kommu-

nen hade en skyldighet och en réttighet att upphandla Forséljningsrattigheten eller att
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det forelag en sadan skyldighet enligt reglerna om olagligt statsstod. Dessa skal kan

darfor enligt Profilrestauranger inte beaktas.

Av uppsagningshandlingen gar att utlasa att Kommunen tankte upphandla tjansterna
som Hyresavtalet omfattade enligt gallande upphandlingslagstiftning. Detta maste an-
ses omfatta att Kommunen ansag sig ha en skyldighet och en rattighet att upphandla
dessa tjanster enligt upphandlingslagstiftningen. Det maste ocksa anses ga att utlasa att
den lagstiftning som kan vara aktuell &r saval svensk som EU-rittslig. Dock gar det
inte att utldsa att Kommunen dven ansag sig ha en skyldighet att upphandla pa grund
av att Profilrestauranger enligt Kommunen inte skulle fortsatta erhalla olagligt stats-
stod. Statsstodet regleras inte i upphandlingslagstiftningen. Profilrestauranger kan inte
anses ha haft anledning att rékna med att EU-réttens forbud mot olagligt statsstod var
orsaken till uppsagningen. Med hansyn hartill kan fragan om eventuellt olagligt stats-

stod inte ligga till grund for tingsrattens prévning av uppsagningen.

Tingsratten kommer i den fortsatta provningen utga fran att avtalet sagts upp pa grund
av att Kommunen ansett sig ha en skyldighet och en rattighet att genomféra en upp-

handling av Forsaljningsrattigheten enligt gallande upphandlingslagstiftning.

Har Kommunen haft sakligt skal att sdga upp Hyresavtalet?

Kommunen har genomfort en upphandling av “restaurator avseende restaurang- och
bankettjanster 1 Stadshuset”. Upphandlingen omfattade driften av restaurang Stadshus-
kéllaren, restaurang Eken samt tillagningskok for banketter i Stadshusets Statvaning.
Upphandlingen avsag en s.k. tjanstekoncession. Med tjanstekoncession avses enligt 2
kap. 17 § LOU ett kontrakt av samma slag som ett tjanstekontrakt men som innebar att

ersattningen for tjansterna helt eller delvis utgors av rétt att utnyttja tjansten.

Som tingsratten har konstaterat tidigare ar den i malet aktuella lokalupplatelsen till-
sammans med Forsaljningsrattigheten att klassificera som ett hyresavtal. Jordabalkens

regler om hyra ar foljaktligen tillampliga pa avtalsforhallandet i dess helhet.
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Enligt 1 kap. 6 § forsta stycket 1 LOU géller inte lagen for kontrakt som avser férvarv

av hyresrétt eller nagon annan réattighet till fastighet. Med hansyn till hur tingsratten

har klassificerat det blandade avtalet mellan parterna skulle man déarmed med fog

kunna havda att inte heller Forsaljningsrattigheten omfattas av nagot krav pa upphand-

ling.

Om man i stéllet ser Forsaljningsrattigheten som i upphandlingsréttslig mening fri-
staende fran Hyresavtalet kan det konstateras att det avtal som Kommunen sedermera
traffat med Massrestauranger utgors av en tjanstekoncession. Tjanstekoncessioner fall-
ler utanfor EU:s regelsystem rérande upphandling och omfattas inte heller av LOU
(direktiv 2004/18/EG art. 17 och 1 kap. 2 § sjatte stycket LOU). Kommunen har sale-
des — d&ven om man ser Forséljningsrattigheten som fristaende i nu avsedd mening —
inte varit skyldig eller haft ratt att siga upp Hyresavtalet under aberopande av att For-
séljningsréattigheten skulle upphandlas. En annan sak ar att Kommunen inom ramen for
en upphandling av en tjanstekoncession har att iaktta grundlaggande EU-rattsliga prin-
ciper om transparens och likabehandling.

Inte heller medfor det Kommunen i 6vrigt anfort att det forelegat nagon skyldighet
eller rattighet — i forhallande till Profilrestauranger — att saga upp Hyresavtalet for att
genomfdra en upphandling av Forsaljningsrattigheten utan att ersattningsskyldighet

enligt 12 kap. jordabalken uppkommer.

Det angivna skalet for uppsagningen kan darfor inte vara sakligt. Vid sadant forhal-
lande ska det inte goras nagon intresseavvagning mellan parternas motstaende intres-
sen. Eftersom uppsagningen inte varit saklig har Kommunen inte heller haft befogad
anledning att véagra forlangning av Hyresavtalet. Profilrestauranger har saledes rétt till

ersattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken.

Vid denna bedomning prévar tingsratten inte fragan om erséattningsskyldighet pa grund

av avtalsbrott.
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Utifran vilket varde ska skadan berédknas; agarvarde eller transaktionsvarde?

Syftet med ersattningen enligt 12 kap. 58 b § jordabalken &r att hyresgésten ska sattas i
samma ekonomiska formdgenhetsstalining som om uppsagningen inte skett. FOr att
syftet ska uppnas behdver rorelsens ekonomiska varde beraknas. Gangse metoder for
sadan vardering av rorelse innebar att man, med utgangspunkt i vad man vid vérdetid-
punkten visste om rérelsens hittillsvarande resultat, uppskattar de framtida resultaten
och sedan raknar om dem till ett nuvarde. Vid val av varderingsmetod har det ansetts
att hyresgasten ska fa aberopa den beréakningsmetod som ger den for honom férman-
ligaste ersattningen. En utgangspunkt tycks vara att bedomningen ska vara ganska ge-
nerds, dock utan att ga till dverkompensation (se Anders Victorin, Kommersiell hyres-
rétt, tredje upplagan, s. 82 samt Anders Victorin och Richard Hager SvJT 2006 s. 794).

Profilrestauranger har gjort géllande att bolaget i forsta hand bor fa ersattning for dgar-
vardet och i andra hand for transaktionsvardet. Skillnaden utgors av att &garvérdet ut-
gar fran att verksamheten behalls och drivs vidare pa ett mer eller mindre oférandrat

satt. Transaktionsvardet utgar fran att verksamheten Gverlats.

| Sven-Ake Lewins varderingar av Profilrestaurangers rérelse vid Stadshuset asétts
rorelsen ett hogre varde om &garvérde anvands i stéllet for transaktionsvarde. Detta
talar for att dgarvardet ska tillampas om Profilrestauranger sa énskar. Profilrestau-

ranger har inte heller haft for avsikt att 6verlata rorelsen.

Agarvarde synes dock inte vara nagot som anvands i etablerade varderingsmetoder.
Det har ocksa ansetts som svart att bedéma agarvérdet i en véarderingssituation (se
SvJT 2006 s. 794). Sven-Ake Lewin har sjalv uppgett att transaktionsvérde &r den van-
ligaste varderingsansatsen, dock med tilldgget att de flesta véarderingar gors i samband
med ett planerat dgarskifte.

Bade Bjorn Gauffin och Jan Treffner har invant mot att vardera rorelsen utifran agar-

varde. Enligt Bjorn Gauffin bor marknadsvardet pa en rorelse uppga till detsamma
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oavsett om syftet ar att dverlata rorelsen eller att fortsétta att driva den i egen regi. Jan

Treffner har uppgett att dgarvarde inte finns i den finansiella teorin.

Vid en samlad beddmning anser tingsréatten att transaktionsvérde bor anvandas for att
beddma rorelsens varde. Transaktionsvdardemetoden ar densamma som marknadsvar-

demetoden, vilket tingsratten i det foljande kallar denna metod for.

Vilken vardetidpunkt ska anvandas?

Profilrestauranger har ansett att vardetidpunkten i forsta hand ska bestammas till den
14 augusti 2008, nar uppsagningen skedde, och i andra hand till den 31 december
2009, nér avtalet upphdrde. Kommunen har gjort gallande att véardetidpunkten &r det

senare av dessa datum.

Vérdetidpunkten har i doktrinen samt i rattspraxis ansetts vara den tidpunkt till vilken
uppséagningen skett (se Holmquist m.fl., Hyreslagen — En kommentar, tionde upplagan,
s. 744) och den tidpunkt da hyresgasten lamnade lokalen (dom fran Svea Hovratt den 6
december 2013, mal T 3370-13). Tingsratten anser att ersattningen — vid valet mellan
de standpunkter som parterna intagit — bor beraknas med utgangspunkt i forhallandena

vid den tidpunkt da Hyresavtalet upphorde, dvs. den 31 december 2009.

Redovisningssystem m.m.

Profilrestauranger ingar i koncernen Tastsinn. Profilrestauranger bedrev vid tiden for
uppsagningen flera restauranger; Skansens restauranger i Stockholm samt Radhuskal-
laren och Amiralen & Moriskan i Malmo. Uwe Loffler har beréttat att redovisningen i
Profilrestauranger uppdelades pa olika enheter, varav Stadshuset var en egen enhet.
Kostnader och intakter bokfordes pa enheten. Eric Norlander, som skétte bokforingen,
har beréttat att enheten Stadshuset i Profilrestauranger hade en sjéalvstandig bokforing
och en sjalvstandig ekonomisk redovisning, som om enheten hade varit ett eget bolag.
Inom enheten uppréattades ocksa sjalvstandiga manads- och arsbokslut och varje manad
skickades en bokslutsfil till Profilrestauranger. Stefan Johansson, som var revisor i

koncernen, har beréttat att koncernens redovisning holl god ordning, att bokféringen
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var upplagd pa resultatenheter och att han, for att kunna revidera helheten inom kon-
cernen, aven var tvungen att revidera enheterna. Aven Fredrik Waern har beréttat att
Profilrestauranger delade upp redovisningen pa olika resultatenheter, att det skottes
professionellt och att det gick att f6lja resultatutvecklingen per resultatenhet.

Av den aberopade bevisningen framgar saledes att Profilresturangers redovisning var
klar och tydlig samt att man ur den kunde fa fram de siffror som gallde for Profilre-
staurangers verksamhet vid Stadshuset. Tingsratten drar hdrav slutsatsen att redovis-

ningen gav en rattvisande bild av verksamhetens resultat.

Kommunen har gjort géllande att vissa koncern- och foretagsgemensamma kostnader
bor hanforas till Profilrestaurangers verksamhet vid Stadshuset. Eric Norlander har
beréttat att grundprincipen var den att alla enheter inom Profilrestauranger belastades
med kostnaden for de resurser som de forbrukade eller nyttjade och att alla koncern-
gemensamma kostnader bokfordes pa Profilresturangers huvudkontor och debiterades
ut pa enheterna som en s.k. "management fee”. Med hansyn hértill finns inte anledning

att hanfora ytterligare delar av namnda kostnader till verksamheten vid Stadshuset.

Ska skadan bergknas pa hela verksamheten som Profilrestauranger utforde i Stadshu-
set?

Kommunen har gjort gallande att en rérelseskada endast ska beraknas pa den del av
rérelsen som Profilrestauranger bedrev i den med hyresréatt upplatna lokalen. Kommu-
nen har uppskattat att den delen &r 15 procent av den totala omséttningen av Stadshus-

verksamheten. Profilrestauranger har bestritt en sadan uppdelning.

Tingsratten har ovan funnit att jordabalkens regler om hyra ska tillampas pa saval lo-
kalupplatelsen som Forséljningsrattigheten och att det ar fraga om endast ett avtal som
reglerar parternas forhallanden. Omstandigheterna har inte varit sadana att det varit
mojligt att saga upp endast lokaldelen och lata avtalet betraffande Forsaljnings-
rattigheten fortsatta galla. Lokalupplatelsen har varit en forutsattning for Forsaljnings-

rattigheten och de forhyrda lokalerna har ocksa i stor utstrackning anvants i samband
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med utforandet av Forsaljningsrattigheten. Skadan ska saledes beraknas pa Profilre-

staurangers hela verksamhet i Stadshuset och som ocksa omfattas av Hyresavtalet.

Beré&kning av rorelseskadan

Vid berakning av skadans varde kommer tingsratten att utga fran marknads-
vardemetoden. Med marknadsvérde menas det forvantade pris till vilket en Gverlatelse
skulle kunna ske pa en dppen och oreglerad marknad mellan en villig kdpare och en
villig saljare, da kdparen inte ar tvingad att kopa och séljaren inte &r tvingad att salja

och bada har tillgang till likvardig och relevant information.

Sjalva metoden bygger pa avkastningsvardering och &r ett sétt att berakna vardet med
hansyn till ett bolags vinstkapacitet. Metoden har ansetts som en huvudmetod for att
kunna uppskatta en rorelses varde.

Denna formel anvénds oftast vid avkastningsvardering:

Arligt medelresultat (kassaflode)

Avkastningsvarde =

Kapitaliseringsfaktor

Profilrestauranger har for berékning av rérelseskadan aberopat varderingar av Sven-
Ake Lewin vid Avantus och Lennart Persson vid BDO. Det kan anmarkas att Profilre-
stauranger har lagt Sven-Ake Lewins berékning till grund for yrkandet, men att det
yrkade beloppet bygger pa en vardering utifran dgarvardet. Vid bedémning av rorelse-
skadans storlek utgdr darfor tingsratten fran Sven-Ake Lewins véardering och prévar

den mot utredningen i 6vrigt i malet.

Sven-Ake Lewin har, vid en marknadsvardering avseende varderingstidpunkten den 31
december 2009, funnit att rorelseskadan uppgar till 132 miljoner kr och Lennart Pers-

son har funnit att rorelseskadan lIag i intervallet 150-170 miljoner kr.
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Jan Treffner vid Ohrlings PricewaterhouseCoopers har funnit att rorelsens varde den
31 december 2009 var 45 miljoner kr och Bjorn Gauffin vid Grant Thornton har funnit
att rorelsens varde uppagick till 44 miljoner kr.

En rorelsevardering av forevarande slag ar alltid behaftad med viss osékerhet. Vid be-
rékningen av rorelseskada har man att bestdmma omséttning, rérelsemarginal, avkast-

ningskrav och arlig ékningstakt.

De sakkunniga har presenterat sina berakningar for tingsratten och de har varit ense om
ganska manga parametrar i berakningen. Samtliga varderingsman har antagit en ater-
kommande arlig 6kningstakt om tva procent och for ar 2008 raknat med en omsattning
pa mellan 61 miljoner och 65 miljoner kr. Omsattningen for aren 2004-2008 uppgick
till mellan 56 miljoner kr och 66,3 miljoner kr. Tingsratten finner inte anledning att
avvika fran den av Sven-Ake Lewin angivna omséttningen for & 2008 pa 65 miljoner

kr eller den av honom angivna arliga 6kningstakten om tva procent.

Nar det galler avkastningskravet har de sakkunniga skilt sig at framst vad géller om

och hur en eventuell framtida hyreshdjning ska beaktas.

Rorelsemarginalen for aren 2004-2008 var genomsnittligt 25,8 procent. For aren 2009-
2012 har Sven-Ake Lewin bedémt rérelsemarginalen till 25 procent, Lennart Persson

till 26 procent, Jan Treffner till cirka 10,5 procent och Bjérn Gauffin till 11,3 procent.

Bjorn Gauffin har vid bestimmandet av rérelsemarginalen utgatt fran den genomsnitt-
liga marginalen for liknande restauranger i Stockholm. Profilrestaurangers verksamhet
kan dock inte jamforas med restauranger i allménhet i Stockholm. Av utredningen
framgar att verksamheten skiljer sig vasentligt fran en vanlig restaurang. Det finns dar-
for inte anledning att andra rorelsemarginalen pa satt Bjorn Gauffin gjort genom att

jamfdra med andra restauranger i Stockholm.



STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 15000-11
Avdelning 3
Jan Treffner har ansett att en férvéntad hyreshojning skulle leda till en klart lagre ro-
relsemarginal. Aven Bjorn Gauffin har ifrgasatt varfor Sven-Ake Lewin och Lennart
Persson inte analyserat denna aspekt i sina varderingsutlatanden. Sven-Ake Lewin har
uppgett att i hans vardering ingar en hyresniva pa cirka sju procent, vilket Profilrestau-
ranger enligt honom betalade om man tar hansyn till rabatter. Sven-Ake Lewin har
darfor inte funnit anledning att andra rorelsemarginalen pa grund av risken for en even-

tuell framtida hyreshdjning.

Utan att beakta risken for en framtida hyreshdjning anser tingsratten att rorelsemargi-
nalen, framst med hénsyn till hur det sett ut historiskt, bor bestammas till 25 procent.
Vid vardetidpunkten 2009 fanns dock en risk for hyreshdjning. Hyran hade under en
lang rad av ar varit oférandrad och det hade ocksa pagatt en forlangningstvist, bl.a. om
en hojning av hyran. Kommunens syfte med aktuell uppsagning var bl.a. att fa till
stand en marknadsmaéssig hyra och Hyresavtalet var uppsagt for avflyttning till den 31
december 2009. En forvarvare av hyresratten maste darfor ha haft att rakna med att

Kommunen skulle hdja hyran.

Den framtida risken for en hyreshojning bor darfor paverka rorelsemarginalen. Det gar
dock inte att sasom Jan Treffner gjort lagga in den nya hyran med Massrestauranger i
berékningen. Denna var inte k&nd vid vardetidpunkten. Vidare skiljer sig hyresavtalet
med Massrestauranger i flera vasentliga hanseenden ifran det som géllde mellan Profil-

restauranger och Kommunen.

Den verksamhet som Profilrestauranger bedrev i Stadshuset var, sdsom bada parter
anfort, unik och kan inte jamféras med en vanlig restaurangverksamhet. Forsaljnings-
rattigheten innebar att Profilrestauranger fick mojlighet att servera och forsalja mat och
dryck till en stor méangd kunder och vid manga tillfallen, bl.a. vid den arliga Nobelfes-
ten. Verksamheten vid Stadshuset gick ocksa mycket bra. Mot bakgrund av det anforda
anser tingsratten att risken for en framtida hyreshdjning bor beaktas pa sa satt att den

framtida rorelsemarginalen berdknas till skaliga 15 procent.
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Kommunen har havdat att rorelsens vérde inte kan ha 6kat med 12 miljoner kr mellan
de tva vérderingstidpunkterna. Sven-Ake Lewin har forklarat det med att den riskfria
rantan under den tiden sanktes fran fyra procent till tre procent och har hanvisat till
nivan pa en tioarig statsobligation. Av utredningen framgar att rantan pa en tioarig
statsobligation uppgick till 3,2 procent ar 2009. Sven-Ake Lewin och Lennart Persson
har anvant sig av en riskfri rdnta om tre procent i sin vardering medan Jan Treffner och
Bjorn Gauffin har anvént sig av en réntesats om 3,3 procent. Annat &r inte visat &n att
en riskfri ranta pa 3,3 procent bor anvéanda vid berakningen.

Samtliga sakkunniga har lagt in en riskpremie pa cirka fyra procent. Darutdver har Jan
Treffner och Bjorn Gauffin lagt in rorelsespecifika risktillagg. Bjorn Gauffin har moti-
verat det med att Profilrestauranger var ett bolag som inte ingick i nagon restaurang-
kedja. Jan Treffner har lagt in ett sarskilt risktillagg med hansyn till Profilrestaurangers
beroende av hyreskontraktet. Enligt Sven-Ake Lewin ska den fyraprocentiga riskpre-
mien i varderingssammanhang tdcka in affarsmassiga, politiska och finansiella risker
och har ansett att Jan Treffners riskpremie avseende risk for hogre hyra innebar en

dubbelrédkning om man samtidigt i varderingen antagit en betydande hyreshéjning.

Av utredningen i malet framgar att Profilrestaurangers verksamhet vid Stadshuset haft
en stabil omséattning under lang tid. Det finns inte anledning att lagga in ett sarskilt
rorelsespecifikt risktillagg av det skél som Bjorn Gauffin uppgett. Inte heller finns det
anledning att lagga in ett risktillagg pa grund av Profilrestaurangers beroende av hy-
reskontraktet. Tingsrétten delar séledes Sven-Ake Lewins beddémning i denna del och
anser att det inte bor 1aggas till ett rorelsespecifikt risktillagg.

Vad som i 6vrigt framkommit i malet innebér inte att det finns anledning att avvika
fran de siffror som Sven-Ake Lewin anvént i sin vardering. Med angiven justering av
den riskfria réntan bor avkastningskravet bestdammas till 11,2 procent, i stéllet for det

av Sven-Ake Lewin angivna 10,99 procent.
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Vid en sammantagen beddémning anser tingsratten att Sven-Ake Lewins vardering kan
ligga till grund for berékningen av rérelseskadan, med ovan angivna justeringar ro-
rande rdrelsemarginal och avkastningskrav. Rorelseskadan bor ddrmed bestdammas till
skaliga 80 miljoner kr. Fragan om storleken av rorelseskadan paverkas av momssank-

ningen aterkommer tingsratten till nedan.

Finns det anledning att justera rérelsevardet pa grund av sankningen av restaurang-
momsen?

Profilrestauranger har gjort géllande att sénkningen av restaurangmomsen som skedde
den 1 januari 2012 skulle ha medfort en hégre rorelsemarginal for bolaget och att
Kommunen ska ersétta den 6kning av rorelsevardet som det skulle medféra. Kommu-
nen har invént att en momssankning som intraffade tva ar efter vardetidpunkten inte

kan beaktas nar rorelsens varde bestams.

Momsséankningen var inte kand vid vérdetidpunkten. Mot den bakgrunden kan den
inte, precis som Kommunen gjort géllande, beaktas vid vardebeddmningen. Nagon

ersattning ska darfor inte utga for momssankningen. Yrkandet ska i denna del ogillas.

Ska ersattning utga for forlust av inkdpshonusar?

Profilrestauranger har gjort gallande att bolaget forlorat inkdpsbonusar — volymbase-
rade ekonomiska ersattningar fran leverantorer — pa grund av uppsagningen. Profilre-
stauranger har vidare gjort géllande att forlusten inte omfattas av varderingarna av ro-
relseskadan pa grund av att inkdpsbonusarna inte varit sarredovisade pa enheter samt
att verksamheten vid Stadshuset stod for ungefér en tredjedel av hela koncernens inkop
under ar 2008.

Det ar Profilrestauranger som har att visa att bolaget har lidit férlust pa grund av for-
lust av inkdpsbonusar. Bonusarna ar redovisade i Tastsinns bokforing. Fredrik Waern
och Hakan Mattsson har i en analys bedomt att de med rimlig sakerhet kan verifiera att
Stadshusrorelsens andel av koncernens totala bonusar &r riktig. Fredrik Waern har i sitt

forhor uppgett att han med rimlig sékerhet i detta fall menar 70 procent.
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Det foreligger saledes osakerhet kring dessa inkdpsbonusar och i vilken utstrackning
de &r att hanfora till verksamheten vid Stadshuset. Profilrestauranger har darmed inte
lyckats styrka att bolaget pa grund av uppsagningen lidit ndgon skada for forlust av
inkopsbonusar. Nagon ersattning for forlust av inkdpsbonusar ska darfor inte utga.

Yrkandet ska i denna del ogillas.

Ska ersattning utga for forlust av inkdpsrabatter och forlust av goodwill?
Profilrestauranger har hévdat att Kommunen ska ersétta bolaget for forlust av inkps-
rabatter och forlust av goodwill. Anledningen hartill &r enligt Profilrestauranger att

forlusten paverkat den évriga rérelsen, som bedrivs av Profilrestauranger, negativt.

Kommunen har invént bl.a. att férandrade priser fér Profilrestaurangers inkop efter
vardetidpunkten inte kan grunda ratt till ersattning samt att det inte &r visat att inkps-

rabatter uteblivit eller nagon skada uppstatt pa grund av forlust av goodwill.

| och for sig ar det enligt tingsrattens uppfattning majligt for Profilrestauranger att fa
ersattning for skada som pa grund av uppsagningen drabbat den dvriga verksamheten i
bolaget. Profilrestauranger maste dock styrka att bolaget lidit skada och skadans stor-
lek.

Profilrestauranger har, nar det géller forlusten av inkdpsrabatter, skaligen uppskattat ett
belopp for okade inkdpskostnader. Aven om Uwe Loffler berittat att Stadshusverk-
samheten oppnade for forhandlingar med leverantorer och andra sa saknas narmare
underlag for beloppets berdkning. Med hénsyn hartill har Profilrestauranger varken

kunnat styrka skadan eller dess storlek.

Nar det galler ersattning for forlust av goodwill maste, sisom Kommunen anfort, han-
syn tas till om Profilrestaurangers mojlighet att attrahera kunder till bolagets 6vriga
verksamheter paverkas av om verksamheten vid Stadshuset ingar i Profilrestauranger

eller inte. Uwe Loffler har beréttat att det var mycket positivt for bolaget att vara an-
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svarig for Nobelfesten, att det gav gott renommeé i branschen och att, nar Profilrestau-
ranger forlorade verksamheten vid Stadshuset, det inte langre var lika latt att mark-
nadsfora de andra verksamheterna i bolaget. Daniel Frigell har gjort en teoretisk be-
rakning av forlustens storlek. Utredningen i malet ar dock inte tillracklig for att det ska

anses styrkt att Profilrestauranger lidit skada pa grund av forlust av goodwill.

Yrkandena om ersattning for forlust av inkdpsrabatter och goodwill ska ogillas.

Ska ersattning utga for flyttkostnader?

Profilrestauranger har yrkat erséttning for flyttkostnader med 76 430 kr. Kommunen
har invant att kostnaden inte ar ersattningsgill eftersom Profilrestauranger far ersatt-
ning for att rorelsen 1aggs ned.

Profilrestauranger har fatt lamna verksamheten i Stadshuset och haft kostnader for att
flytta ut egendom som fanns i Stadshuset. Dessa kostnader har varit nédvéndiga och
kan inte anses vara kompenserade genom erséttningen for rorelseskadan. Erséttning
ska alltsa utga for flyttkostnaderna. Beloppet ar vitsordat. Yrkandet ska i denna del
bifallas.

Slutsats
Vid en sammantagen bedémning ska alltsd Kommunen ersétta Profilrestauranger med
80 076 430 kr.

Fran vilket datum ska rénta utga?

Som framgatt ovan har tingsratten ansett att véardetidpunkten ska vara den 31 december
2009. Profilrestauranger har for detta fall gjort géllande att réanta pa erséttningen ska
utga fran namnda datum och anfort att bolaget redan under ar 2008, i samband med en
medlingsansokan, framfort krav pa erséttning och lagt fram tillracklig utredning.

Kommunen har havdat att ranta ska utga fran dagen for delgivning av stamning.
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I medlingsansokan uppgav Profilrestauranger att bolaget inte gick med pa att avflytta
utan erséattning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken. Ett sadant meddelande kan inte anses
uppfylla rantelagens krav pa utredning. Rénta ska alltsa utga fran dagen for delgivning

av stamningsansokan.

Rattegangskostnader
Vid denna utgang ska Profilrestauranger anses som vinnande part i malet. Profilrestau-
rangers yrkande om skadestandets storlek har dock bifallits allenast till en del.

| malet har fragan om skadestandsskyldighet 6ver huvud foreligger varit véasentlig och
uppskattningsvis dragit halften av kostnaderna. Nar det sedan géller skadestandsbelop-
pets storlek har Profilrestaurangers yrkande om ersattning for rorelseskada bifallits till
en del och yrkandet om flyttkostnader bifallits fullt ut. Daremot har yrkandena om er-

sattning for momsséankning och forlust av inképsbonusar, inkdpsrabatter och goodwill

ogillats. Rorelseskadans storlek har visserligen varit en véasentlig del av malet men det
maste beaktas att Profilrestauranger i denna del forlorat fragan om agarvérde och var-

detidpunkt.

Med hansyn till anférda omsténdigheter ska Profilrestauranger tillerkdnnas en till 80
procent jdmkad ersattning.

Dock ska Profilrestauranger ha full erséttning for sina kostnader som uppkommit pa
grund av en kvittningsinvandning fran Kommunen om olagligt statsstod, och som

tingsratten avvisat.

Under malets handlaggning har Kommunen vackt en fraga om edition. Profilrestau-
ranger gav in vissa handlingar som editionsyrkandet rérde och i 6vriga delar avslogs
yrkandet. Kostnaderna ska med hansyn hartill fordelas pa samma sétt som évriga kost-

nader i malet.
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Profilrestauranger har yrkat ersattning for rattegangskostnader med sammanlagt
3 750 544 kr, varav 2 608 350 kr avser ombudsarvode, 26 009 kr avser utlagg, 200 000
kr Uwe Lofflers eget arbete, 187 000 kr Sven-Ake Lewins arvode for utlatanden och
installelse vid huvudférhandling, 133 125 kr Lennarts Perssons arvode for utlatanden
och installelse vid huvudforhandling, 192 500 kr Fredrik Waerns arvode for utlatande
och installelse vid huvudforhandling, 126 000 kr Daniel Frigells arvode for utlatande
och installelse vid huvudforhandling, 148 960 kr Bjorn Lundqvists arvode for utla-
tande, 101 400 kr Eric Norlanders arvode for utredning och installelse vid huvudfor-
handling samt 27 200 kr Stefan Johanssons arvode for konsultarbete och instéllelse vid

huvudforhandling.

Kommunen har vitsordat ersattning for ombudsarvode for tiden efter den 1 juli 2011
med sammanlagt 2 200 000 kr. Uwe Lofflers och Eric Norlanders kostnader har dver-
ldmnats till tingsratten prévning. Dock har 15 000 kr vitsordats for Eric Norlander som

installelsekostnad. Ovriga kostnader har vitsordats.

Profilrestauranger har uppgett att 57 450 kr av ombudsarvodet avser tid fore den 1 juli
2011 och att 564 000 kr, som belopte pa det tidigare malet, redan har dragits av fran
advokat Jonas Lauritzens rakning. Det aktuella malet har varit omfattande och stam-
ningsanstkan inkom den 25 oktober 2011. Tingsrétten anser att det begérda ombuds-
arvodet ar skéligt och dven ska omfatta tiden fore den 1 juli 2011. Vidare ar den av

Uwe Lo6ffler och Eric Norlander begérda ersattningen skalig.

Kommunen ska forpliktas att ersatta Profilrestauranger dess kostnader for kvittnings-
invandningen med 450 000 kr for ombudsarvode och med 148 960 kr for Bjérn
Lundqvists sakkunnigutlatande. For malet i 6vrigt ska Kommunen forpliktas ersatta
Profilrestauranger for dess rattegangskostnader med ett jamkat belopp om 2 521 267
kr. Pa det sasmmanlagda beloppet, 3 120 227 kr, ska ranta utga fran dagens datum.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 401)
Overklagande, stallt till Svea hovratt, ska ha inkommit till tingsrétten senast den 12

februari 2014.

Lars Lundgren Karin Moberg Tobias Tibell
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SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska gora detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller lamnas till tingsrat-
ten. Overklagandet prévas av den hovritt som
finns angiven i slutet av domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
for 6verklagande finns angiven pa sista sidan i do-
men.

Har ena parten 6verklagat domen i ritt tid, far ock-
sd motparten Overklaga domen (s.k. an-
slutningsoverklagande) dven om den vanliga ti-
den for éverklagande har gatt ut. Overklagandet
ska ocksd i detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det maste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen for Gverklagande. Om det forsta 6verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller ans-
lutningséverklagandet provas.

Samma regler som f6r part giller f6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angir honom eller
henne. I fraga om sadant beslut finns dock inte na-
gon moijlighet till anslutningséverklagande.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp i hov-
ritten fordras att prévningstillstand meddelas.
Hovritten limnar prévningstillstind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommit till,

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gar
att beddma riktigheten av det slut som tings-
ritten har kommit till,

3. det ér av vikt f6r ledning av rittstillimpning-
en att 6verklagandet prévas av hogre ritt, el-
ler

4. det annars finns synnerliga skil att préva
6verklagandet.

Om prévningstillstind inte meddelas stér tingstit-
tens avgorande fast. Det dr dirfor viktigt att det
klart och tydligt framgar av 6verklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att provningstillstind
bér meddelas.

Skrivelsen med &verklagande ska innehalla
uppgifter om

1. den dom som &verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer f6r
domen,

2. parternas namn och hemvist och om méjligt
deras postadresser, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nidmns klagande respektive motpart,

3. den dndring av tingsrittens dom som klagan-
den vill f4 till stand,

4. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskal enligt
klagandens mening ér oriktiga,

5. de omstindigheter som dberopas till stéd fér
att provningstillstind ska meddelas, samt

6.  de bevis som dberopas och vad som ska styr-
kas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som aberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mdl dir forlikning om saken ér tilliten férklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte aberopats 1 tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
Overklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
fornyat f6rhor eller en fornyad syn pa stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
férhandling i hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud. Till 6verklagandet ska bifo-
gas lika manga kopior av skrivelsen som det finns
motparter i mélet. Har inte klaganden bifogat till-
rickligt antal kopior, framstills de kopior som be-
hévs pd klagandens bekostnad. Ytterligare upplys-
ningar limnas av tingsritten. Adress och telefon-
nummer finns pé férsta sidan av domen. Om ni ti-
digare informerats om att férenklad delgivning kan
komma att anvindas med er i malet/drendet, kan
sadant delgivningssitt ocksd komma att anviandas
med er i hégre instanser om ndgon Overklagar av-
gorandet dit.

www.domstol.se



SVEA HOVRATT

HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill 6verklaga hovrattens avgérande ska Ni gOra det genom att
skriva till Hogsta domstolen.

Overklagandet ska dock skickas eller lamnas till hovratten. Det ska ha
kommit in till hovratten senast den dag som anges i slutet av det
overklagade avgorandet.

Beslut om haktning, restriktioner enligt 24 kap. 5 a § rattegangsbalken
eller reseforbud far 6verklagas utan tidsbegransning.

Det kréavs provningstillstand for att Hogsta domstolen ska prova ett

overklagande. Hogsta domstolen far meddela prévningstillstand

endast om

1. det &r av vikt for ledningen av rattstillampningen (prejudikatskal)
att 6verklagandet prévas av Hogsta domstolen, eller

2. det finns synnerliga skal till sddan provning, sasom att det finns
grund for resning eller att domvilla forekommit eller att malets
utgang i hovréatten uppenbarligen beror pa grovt forbiseende eller
grovt misstag.

Overklagandet ska innehalla uppgifter om
1. klagandens namn, adress och telefonnummer,

2. det avgOrande som Overklagas (hovréttens namn och avdelning
samt dag for avgérandet och malnummer),

3. den andring i avgOrandet som yrkas,
4. varfor avgOrandet ska andras,

5. de omstandigheter som aberopas till stod for att prévningstillstand
ska meddelas,

6. de bevis som aberopas och vad som ska styrkas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om Ni tidigare informerats om att Ni kan komma att delges
handlingar i malet/arendet genom férenklad delgivning, kan forenklad
delgivning med Er komma att anvandas ocksa hos Hogsta domstolen
om nagon 6verklagar avgorandet dit.





