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Rotel 0712 
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2014-05-20 
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Mål nr 
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Dok.Id 1146427     
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  

Box 2290 

103 17 Stockholm 

Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00 

08-561 670 50  

08-561 670 59 måndag – fredag 

09:00-15:00 

E-post: svea.avd7@dom.se 

www.svea.se 

 

ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 
Stockholms tingsrätts dom 2012-10-15 i mål T 12304-11, se bilaga A 

 

KLAGANDE 

Party Store of Sweden AB, 556138-2960 

Myrmalmsringen 38 

136 65 Haninge 

  

Ombud: Jur. kand. Lennart Karle och jur. kand. Camilla Sjöberg  

Svensk Handel Juridik AB 

Regeringsgatan 60 

103 29 Stockholm 

  

MOTPART 

Diligentia Fyrkanten AB, 556652-4210 

103 50 Stockholm 

  

Ombud: Advokat Gunilla von Beetzen   

Box 19143 

104 32 Stockholm 

  

SAKEN 

Ersättning enligt 12 kap. 57 och 58 b §§ jordabalken  

___________________ 

 

HOVRÄTTENS DOMSLUT 

 

1. Hovrätten fastställer tingsrättens dom.  

 

2. Party Store of Sweden AB ska ersätta Diligentia Fyrkanten AB för dess 

rättegångskostnad i hovrätten med 106 800 kr, allt avseende ombudsarvode, jämte 

ränta enligt 6 § räntelagen från dagen för hovrättens dom till dess betalning sker.  

 

 

___________________ 
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YRKANDEN I HOVRÄTTEN 

 

Party Store of Sweden AB (Party Store) har yrkat att hovrätten ska  

- helt bifalla Party Stores yrkanden i tingsrätten, 

- befria Party Store från skyldigheten att ersätta Diligentia Fyrkanten AB 

(Diligentia) för rättegångskostnader i tingsrätten och förplikta Diligentia att i 

stället ersätta Party Stores rättegångskostnader där.  

 

Diligentia har motsatt sig ändring av tingsrättens dom.  

 

Parterna har yrkat ersättning för rättegångskostnader i hovrätten.  

 

PARTERNAS TALAN I HOVRÄTTEN  

 

Parterna har åberopat samma omständigheter och utvecklat sin talan på i huvudsak 

samma sätt som i tingsrätten.  

 

Parterna har i hovrätten förtydligat sin talan enligt följande.  

 

Party Store  

 

Samtliga anvisade lokaler har i och för sig haft marknadsmässiga hyror för butiksyta. 

Invändningen avseende hyresstorleken inriktar sig i stället på att Party Stores 

verksamhet inte skulle klara av att betala de hyror som de fyra lokaler som nu är 

aktuella hade eftersom hyressättningen har skett främst utifrån att merparten eller hela 

de aktuella lokalerna utgör butiksyta. Lokalen på Vasagatan 40 anvisades inte i tid. 

Även hyressänkningen på Mäster Samuelsgatan 65 har skett för sent. När det gäller 

invändningen som berör lager ska den förstås på så sätt att samtliga fyra aktuella 

ersättningslokaler förutom den på Kungsgatan 24 inte på ett ändamålsenligt sätt har 

kunnat delas av till lager. 
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Diligentia  

 

I hovrätten begärs endast att rätten ska ta ställning till om ersättningslokalerna på 

Kungsgatan 24, Mäster Samuelsgatan 56, Mäster Samuelsgatan 65 och Vasagatan 40 

ska anses godtagbara. Det påstås fortfarande i och för sig som bakgrund att Diligentia 

har anvisat sammanlagt elva lokaler och två externa lagerlokaler. Storleken på hyran i 

de berörda ersättningslokalerna har bestämts med beaktande av hur lokalerna var 

disponerade och inte enbart till att en viss yta klassificerades som butiksyta. 

Anvisningen av lokalen på Vasagatan 40 och hyresnedsättningen på Mäster 

Samuelsgatan 65 har skett i rätt tid. Party Stores affärsintriktning var inte unik, 

sortimentet såldes även på varuhus och i presentaffärer.  

 

Det antecknas att parterna är överens om att anvisningen av Vasagatan 40 och 

hyresnedsättningen avseende lokalen på Mäster Samuelsgatan 65 skedde under början 

av oktober 2010. 

 

UTREDNINGEN I HOVRÄTTEN  

 

Parterna har lagt fram samma utredning i hovrätten som i tingsrätten. Hovrätten har 

hållit syn i och utanför lokalerna på Kungsgatan 24, Mäster Samuelsgatan 56, Mäster 

Samuelsgatan 65 och Vasagatan 40. På lokalen vid Sveavägen 44 har hovrätten på 

grund av ombyggnad hållit syn endast utanför lokalen.  

 

HOVRÄTTENS DOMSKÄL  

 

Allmänna utgångspunkter och bedömningar  

 

Med begreppet godtagbar lokal avses en lokal där hyresgästen har ungefär samma 

förutsättningar att bedriva sin verksamhet som i den tidigare lokalen. En 

ersättningslokal anses godtagbar om den uppfyller sådana krav i fråga om läge, storlek 

och utformning som med hänsyn till hyresgästens verksamhet framstår som skäliga 

(SOU 1966:14 s. 331). 
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Allmänt om prövningslokalen  

 

Prövningslokalen, med adress Sveavägen 44, hade en butiksyta i gatuplan om ca 140 

kvm och två lagerytor i källarplan om ca 120 kvm respektive 37 kvm. Den större av de 

två lagerytorna låg i direkt anslutning till butiksytan och kunde nås via en trappa. En 

mindre del av butiksytan disponerades även som lagerutrymme. Årshyran var   

745 000 kr exkl. tillägg. Precis som tingsrätten funnit menar hovrätten att Party Store 

till viss del varit en impulsbutik. Hovrätten anser att utredningen visar att Party Store 

även haft kunder som kommit till butiken för att de särskilt sökte efter Party Stores 

sortiment. Flödet av människor på Sveavägen får anses goda, men Sveavägen kan inte 

anses vara en utpräglad s.k. shoppinggata.  

 

Har anvisningen av lokalen på Vasagatan 40 och hyresnedsättningen på Mäster 

Samuelsgatan 65 skett inom rimlig tid? 

 

Anvisning av en ersättningslokal ska ske i rimlig tid (se NJA 1989 s. 824). I regel bör 

anvisningen ske i sådan tid före avflyttningen att hyresgästen erhåller skäligt rådrum 

för att kunna förbereda flyttningen. Vad som ska anses vara rimligt tid torde variera 

beroende på omständigheterna. Sålunda kan misslyckade anvisningar som har skett i 

god tid medföra att en sen anvisning av en lokal eller i vart fall en konstruktiv dialog 

mellan parterna får till följd att den senare anvisningen får anses ha gjorts i tid (se 

Hyreslagen – En kommentar, Holmqvist m.fl., Zeteo, 1 januari 2013, kommentaren till 

12 kap. 57 § jordabalken).  

 

Av utredningen i målet framgår att Diligentia anvisade sammanlagt elva lokaler och 

två externa lagerlokaler. Det har framgått att parterna under tiden före avflyttningen 

haft en dialog kring lämpliga lokaler för Party Store. Av partsförhöret med Björn 

Centergren har även framgått att Party Store utan större problem hade kunnat förnya 

diverse företagsabonnemang om bolaget i ett sent skede hade beslutat att fortsätta 

verksamheten. Det har även framkommit att Björn Centergren sa upp de anställda först 

i slutet av oktober 2010. Att Party Store inte haft samma möjlighet att göra en god 

förtjänst under julen 2010, på grund av att vissa beställningar borde ha skett redan 

försommaren 2010, kan enligt hovrätten inte inverka nämnvärt på den nu aktuella 
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frågan. Med hänsyn till dessa omständigheter får både anvisningen av lokalen på 

Vasagatan 40 och hyresnedsättningen på Mäster Samuelsgatan 65 ha gjorts i sådan tid 

att anvisningen inte har gjorts för sent.  

 

Betydelse av tillgången till lokaler med stor lageryta i Stockholms innerstad  

 

I målet har framgått att det numera är mycket vanligt att lokaler i Stockholms innerstad 

består av enbart eller nästan enbart butiksyta. Party Store har gjort gällande att brist på 

lageryta inte ska drabba hyresgästen, bland annat för att det är fastighetsägarna som 

sett till att lokalerna har byggts om för att en högre hyra ska kunna tas ut av 

hyresgästen. Lokaler prissätts dock på en fri marknad där tillgång och efterfrågan styr 

och där det är möjligt för en hyresvärd att säga upp ett avtal till omförhandling av 

hyran. Regleringen innebär således att hyresgästen i grunden står risken för att hyran 

höjs av marknadsmässiga skäl (se Svea hovrätts dom den 10 december 2013 i mål nr  

T 5676-12 och Kommersiell hyresrätt, Victorin A., 2003, Zeteo, avsnitt 4.3.4).  

 

Hyresgästen kan inte heller kräva en ersättningslokal som i alla hänseenden är exakt 

lika lämplig för verksamheten som den tidigare förhyrda (jfr Svea hovrätts dom den    

1 mars 2013 i mål T 3732-12, se särskilt tingsrättens motivering och där gjorda 

rättsfallshänvisningar). Smärre olägenheter och omdisponeringar måste accepteras. 

Hovrätten har vid syn funnit att samtliga av de nu aktuella anvisade lokalerna hade 

kunnat delas av till lager utan större olägenheter och instämmer därför i tingsrättens 

bedömning att Party Store fått nöja sig med en ersättningslokal med en storlek som är 

tillräcklig för att bolaget, om det så önskat, kunnat dela av en del av ytan till lager.  

 

Betydelsen av en högre hyresnivå och/eller en högre standard för ersättningslokalerna  

 

Hyresgästen kan inte kräva samma hyra som tidigare men hyran för ersättningslokalen 

får inte vara oskälig i sig (se prop. 1968:91 Bihang A s. 236). Hyresgästen kan 

knappast heller begära att få bli erbjuden en lokal som är billig därför att den 

nuvarande är av särskilt låg standard (se Victorin a.a.). Det är ostridigt i målet att 

hyrorna för ersättningslokalerna i och för sig varit marknadsmässiga. En hyresgäst får 

vidare anses tåla en viss standardhöjning på vilket följer en hyreshöjning (se Svea 
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i målet, likvärdiga avseende flödestäthet av människor och anledningen till att dessa 

människor passerar de aktuella platserna. Även gatubredd och andra relevanta 

förhållanden får anses likvärdiga. Ingen av lokalerna har haft ett s.k. A-läge i innerstan 

eller med andra ord haft ett läge vid en s.k. shoppinggata. Den nu aktuella lokalen har 

haft ett hörnläge med goda skyltmöjligheter och nära till goda kommunikationer. 

Därför får denna lokal till skillnad mot Mäster Samuelsgatan 56 anses ha ett likvärdigt 

läge som prövningslokalen. Årshyran om 1 242 500 kr för 355 kvm kan inte anses så 

hög att detta förhållande gör att den inte kan anses godtagbar. Hovrätten instämmer 

därför i tingsrättens slutsats att denna lokal får anses vara godtagbar.      

 

Vasagatan 40  

 

Den nu aktuella ersättningslokalen är belägen i ett område där restauranger och hotell 

dominerar statsbilden även om det även finns butiker med annan inriktning i området. 
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HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga B 

Överklagande senast 2014-06-17 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I avgörandet har deltagit hovrättslagmannen Cecilia Bergman, hovrättsrådet Gösta 

Ihrfelt samt tf. hovrättsassessorerna Malin Eriksdotter och Martin Prosell, referent.  
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STOCKHOLMS TINGSRÄTT 

Avdelning 3 
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2012-10-15 

Meddelad i  

Stockholm 

Mål nr 
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Dok.Id 1114838     
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  

Box 8307 

104 20 Stockholm 

Scheelegatan 7 08-561 652 70  08-561 650 03 måndag – fredag 

08:00-16:00 E-post: 

stockholms.tingsratt.avdelning3@dom.se 

www.stockholmstingsratt.se 

 

 

PARTER 

 

Kärande 

Party Store of Sweden AB, 556138-2960 

Myrmalmsringen 38 

136 65 Haninge 

  

Ombud: Lennart Karle och Camilla Sjöberg 

Svensk Handel Juridik AB 

Regeringsgatan 60 

103 29 Stockholm 

  

Svarande 

Diligentia Fyrkanten AB, 556652-4210 

c/o Diligentia AB 

Box 7063 

103 86 Stockholm 

  

Ombud: Advokaten Gunilla von Beetzen 

Landahl Advokatbyrå AB 

Box 19143 

104 32 Stockholm 

 

______________________ 

 

DOMSLUT 

 

1. Käromålet lämnas utan bifall. 

 

2. Party Store of Sweden AB förpliktas att ersätta Diligentia Fyrkanten AB:s 

rättegångskostnad med 191 800 kr, varav 157 500 kr avser ombudsarvode, jämte ränta 

enligt 6 § räntelagen (1975:635) på det högre beloppet från dagen för denna dom till 

dess betalning sker. 

______________________ 

  

1
Bilaga A
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BAKGRUND 

 

Party Store of Sweden AB (Party Store) hyrde, enligt ett hyresavtal, en lokal i 

fastigheten Träsket 17, med adress Sveavägen 44 i Stockholm (prövningslokalen), av 

Diligentia Fyrkanten AB (Diligentia). I prövningslokalen bedrev Party Store en butik 

med försäljning av ”festprodukter” – t.ex. servetter, ljus, pappersartiklar m.m.  

 

Av parternas hyreskontrakt framgår att årshyran för prövningslokalen uppgick till 

745 000 kr exkl. tillägg. Prövningslokalen hade en butiksyta i gatuplan om ca 140 kvm 

och två lagerytor i källarplan om ca 120 kvm respektive 37 kvm. Den större av de två 

lagerytorna låg i direkt anslutning till butiksytan och kunde nås via en trappa. En 

mindre del av butiksytan disponerades även som lagerutrymme. 

 

Diligentia sade den 5 juni 2009 upp hyresavtalet med Party Store för avflyttning den 

31 december 2010. Som skäl för uppsägningen angavs att fastigheten skulle genomgå 

en större ombyggnad. Party Store hänsköt tvisten rörande rätt till ersättning enligt  

12 kap. 58 b § jordabalken till hyresnämnden för medling.  

 

Diligentia anvisade Party Store ersättningslokaler på Mäster Samuelsgatan 56 och 65, 

Kungsgatan 24, Vasagatan 40, Adolf Fredriks Kyrkogata 13, Kungsbroplan 2, 

Hornsgatan 67 och 154, Tegnérgatan/Luntmakargatan 46 och Sveavägen 17 i 

Stockholm. Lokalen på Vasagatan 40 anvisades den 12 oktober 2010. Diligentia erbjöd 

även Party Store två externa lagerlokaler på Kammakargatan 41 och Sigtunagatan i 

Stockholm. Party Store ansåg inte att någon av de anvisade lokalerna var godtagbara, 

avflyttade från prövningslokalen den 31 december 2010 och lade ned verksamheten.  

 

Tvisten gäller huruvida Party Store har rätt till ersättning enligt 12 kap. 58 b § 

jordabalken och i så fall ersättningens storlek. 
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YRKANDEN M.M. 

 

Party Store har yrkat att tingsrätten ska förplikta Diligentia att till Party Store betala  

ersättning enligt 12 kap. 58 b § jordabalken med 4 200 000 kr, motsvarande rörelsens 

värde, jämte ränta enligt 6 § räntelagen från dagen för delgivning av stämning (dvs. 

den 23 september 2011) till dess betalning sker. 

 

Diligentia har bestritt yrkandena. Om tingsrätten skulle finna att Diligentia är 

ersättningsskyldigt har Diligentia vitsordat ett belopp om 1 700 000 kr som skäligt i 

och för sig. Sättet att beräkna ränta har även vitsordats. Om tingsrätten skulle finna att 

rörelsens värde överstiger vitsordat belopp har Diligentia yrkat att ersättningen ska 

jämkas till 1 700 000 kr. 

 

Parterna har yrkat ersättning för rättegångskostnader. 

 

GRUNDER 

 

Party Store 

 

Diligentia har sagt upp hyresavtalet med Party Store för avflyttning under åberopande 

av att fastigheten ska genomgå en större ombyggnad men inte anvisat Party Store en 

godtagbar ersättningslokal enligt 12 kap. 57 § första stycket 3 jordabalken. Party Store 

har därmed rätt till ersättning enligt 58 b § samma kapitel för den förlust som bolaget 

orsakats på grund av att hyresförhållandet har upphört. Förlusten motsvarar rörelsens 

värde, som uppgår till yrkat belopp. 

 

Diligentia 

 

Diligentia har anvisat Party Store godtagbara ersättningslokaler. Party Store har 

därmed inte rätt till ersättning enligt 58 b §. Om tingsrätten finner att Diligentia är 

ersättningsskyldigt motsvarar inte det av Party Store yrkade beloppet rörelsens värde 
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då värdet endast uppgår till 1 700 000 kr. Om tingsrätten finner att rörelsen har ett 

högre värde än det vitsordade beloppet ska ersättningen i vart fall jämkas till 1 700 000 

kr då Party Store inte vidtagit de åtgärder som kunnat fordras av bolaget för att 

begränsa skadan; det har ålegat Party Store självt att försöka finna en ersättningslokal. 

 

Party Store (genmäle) 

 

Det saknas skäl för jämkning av ersättningsskyldigheten. Det har inte ålegat 

företrädare för Party Store att själva söka efter en ersättningslokal. Oavsett detta har 

företrädare för bolaget aktivt sökt efter en sådan lokal. 

 

UTVECKLING AV TALAN 

 

Party Store 

 

Party Store är ett fåmansföretag. Verksamheten i prövningslokalen hade en snäv 

affärsinriktning och sortimentet var begränsat men omfattade många sorter av varje 

vara. Party Store hade sex anställda. Normalt arbetade en anställd i kassan, en anställd 

på golvet i butiken och en anställd i lagret. Personalen bytte sedan mellan de olika 

arbetsställena under dagen. Prövningslokalen hade ett bra läge – ett ”ab-läge” – på 

Sveavägen, som har ett bra flöde av människor. På Sveavägen fanns 25 andra butiker, 

varav 11 var belägna på samma sida av Sveavägen som prövningslokalen. 

Prövningslokalens butiksyta var stor och öppen med bra exponeringsmöjligheter. Det 

var av stor vikt för försäljningen av varor att personal kontinuerligt kunde fylla på 

butiken med varor från lagret. De av Diligentia anvisade ersättningslokalerna är inte 

godtagbara av följande skäl.  

 

Mäster Samuelsgatan 65 – saknar lager, är klart större och har ett sämre läge än 

prövningslokalen. Det har inte varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

Lokalen är vidare fördelad på två nivåer, vilket inte är godtagbart. 
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Kungsgatan 24 – saknar lager, är större och har ett bättre läge än prövningslokalen. 

Butiken är långsmal och har en icke godtagbar utformning. Det vitsordas i och för sig 

att en del av butiksytan hade kunnat delas av till lager.  

 

Mäster Samuelsgatan 56 – saknar godtagbart lager, är klart större och har ett sämre 

läge än prövningslokalen. Det finns vidare trappor i butiken. Det har inte varit möjligt 

att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Vasagatan 40 – saknar lager, är större och har ett sämre läge än prövningslokalen. 

Vasagatan är främst en restaurang– och transportgata. Lokalen anvisades vidare för 

sent eftersom Party Store redan påbörjat avvecklingen av verksamheten. Det har inte 

varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Adolf Fredriks Kyrkogata 13 – saknar lager, är belägen en halv trappa ner från gatan, 

är klart mycket större och har ett sämre läge än prövningslokalen. Det har inte varit 

möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Kungsbroplan 2 – saknar lager, är större och har ett sämre läge än prövningslokalen. 

Det har inte varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Hornsgatan 67 – saknar lager, är klart större och har ett sämre läge än 

prövningslokalen. Det har inte varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Hornsgatan 154 – saknar lager, är större och har ett sämre läge än prövningslokalen. 

Det har inte varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Tegnérgatan/Luntmakargatan 46 – är klart större och har ett sämre läge än 

prövningslokalen. Det har inte varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 
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Sveavägen 17 – saknar lager och har ett sämre läge än prövningslokalen. Butiksytan är 

mycket ineffektiv och saknar de exponeringsmöjligheter som behövts. Det har inte 

varit möjligt att dela av en del av butiksytan till lager. 

 

Det är inte godtagbart att Party Store skulle behövt dela av en del av en 

ersättningslokals butiksyta till lager då hyran för butiksytor är högre än för lagerytor.  

 

Då Diligentia inte anvisat någon godtagbar ersättningslokal är Diligentia 

ersättningsskyldigt gentemot Party Store.  

 

I fråga om ersättningens storlek har Party Store huvudsakligen hänvisat till förhören 

avseende denna del. 

 

Diligentia 

 

Prövningslokalen var en normal butikslokal med ett bra ”b-läge”. En del av 

prövningslokalens butiksyta hade Party Store delat av till lageryta. Party Stores 

affärsinriktning var unik, men sortimentet såldes även på varuhus och i presentaffärer. 

 

Efter uppsägningen av hyresavtalet träffades företrädare för Party Store och Diligentia 

vid flera tillfällen för att försöka finna en lösning. Party Store fick löpande information 

och anvisades ersättningslokaler efter hand. En av huvudinvändningarna Party Store 

framförde mot ersättningslokalerna var att hyrorna för lokalerna var för höga. 

Diligentia anvisade därför även lokaler utanför Stockholms ”citykärna”.  

 

Samtliga anvisade ersättningslokaler är godtagbara avseende läge, storlek och 

utformning men Diligentia vill särskilt framhålla följande lokaler. Lokalen på Mäster 

Samuelsgatan 65 är en ”hörnlokal” som är synlig från både Klarabergsgatan och 

Drottninggatan, med höga flöden av människor, och har mycket goda skyltmöjligheter. 

Lokalen på Mäster Samuelsgatan 56 är belägen nära Drottninggatan. Lokalen på 

Kungsgatan 24 ligger i ett klart ”a-läge” i Stockholm, har skyltfönster mot Kungsgatan 
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och ett varuintag från Brunnsgatan. Lokalen på Vasagatan 40 har ett bra affärsläge och 

gatan har ett gott flöde av människor. Den anvisades vidare i god tid innan Party Store 

skulle avflytta från prövningslokalen.  

 

Party Store har anvisats ersättningslokaler med likvärdig storlek (totalyta) och har 

själva fått välja hur de vill disponera lokalerna, t.ex. genom att dela av en del av en 

butiksyta till lager. För samtliga anvisade lokaler gäller att en del av butiksytorna hade 

kunnat avdelas till lageryta. Det är mycket svårt att finna lokaler med särskilda 

lagerytor pga. de höga hyresnivåerna i Stockholms innerstad. Det är allmänt veterligt 

att vid hyressättning hyresnivån skiljer sig för olika ytor i en lokal. 

 

I fråga om ersättningens storlek har Diligentia huvudsakligen hänvisat till förhören 

avseende denna del. 

 

BEVISNING 

 

På Party Stores begäran har förhör under sanningsförsäkran hållits med 

ställföreträdaren Björn Centergren och vittnesförhör med Eva-Lena Jönsson, Kjell 

Sandström och Anders Lillsunde.  

 

På Diligentias begäran har vittnesförhör hållits med Anders Meyer och Lars Backemar.  

 

På Party Stores begäran har syn hållits av prövningslokalens läge. På parternas begäran 

har vidare syn hållits av anvisade ersättningslokaler på Kungsgatan 24, Mäster 

Samuelsgatan 56 och 65 samt Vasagatan 40 i Stockholm.  

 

Parterna har vidare åberopat viss skriftlig bevisning och syn av fotografier. 
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DOMSKÄL 

 

Om en hyresvärd säger upp ett lokalhyresavtal till hyrestidens utgång måste 

hyresgästen flytta från lokalen om inte parterna enas om en förlängning av 

hyresförhållandet. Bestämmelserna om det s.k. indirekta besittningsskyddet för 

lokalhyresgäster innebär dock att en hyresvärd som vägrar förlängning riskerar att bli 

ersättningsskyldig gentemot hyresgästen. Hyresvärden undgår emellertid 

ersättningsskyldighet om det föreligger en s.k. besittningsskyddsbrytande grund. 

 

Diligentia har som besittningsskyddsbrytande grund åberopat att den aktuella 

fastigheten skulle undergå sådan större ombyggnad som avses i 12 kap. 57 § första 

stycket 3 jordabalken. Som huvudregel gäller då att Party Store har rätt till ersättning 

enligt 58 b § samma kapitel om inte Diligentia anvisat annan lokal som är godtagbar 

för Party Store. Det är ostridigt att Diligentia anvisat tio ersättningslokaler. Party Store 

har bestritt att lokalerna har varit godtagbara. Tingsrätten har således först att pröva om 

någon av de anvisade lokalerna har varit godtagbar. 

 

Med begreppet godtagbar lokal avses en lokal där hyresgästen har ungefär samma 

förutsättningar att bedriva sin verksamhet som i den tidigare lokalen. En 

ersättningslokal anses godtagbar om den uppfyller sådana krav i fråga om läge, storlek 

och utformning som med hänsyn till hyresgästens verksamhet framstår som skäliga 

(SOU 1966:14 s. 331). Bedömningen ska ta sin utgångspunkt från prövningslokalen. 

Hyresgästen kan inte kräva identiska förhållanden. Inte heller kan hyresgästen kräva 

samma hyra som tidigare (Prop. 1968:91 Bihang A s. 236). Hyran för 

ersättningslokalen får dock inte vara oskälig i och för sig, dvs. den får inte överstiga 

marknadshyran för den lokalen. 

 

I målet har framkommit att prövningslokalen haft en total yta om ca 297 kvm, varav  

ca 140 kvm butiksyta i gatuplan och lagerytor om ca 120 kvm respektive ca 37 kvm i 

källarplan. Till den större av de två lagerytorna fanns en trappa ned från gatuplan i 

anslutning till butiksytan. En del av butiksytan disponerade Party Store som lager. 
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Utredningen ger stöd för att prövningslokalen hade en öppen, effektiv och 

ändamålsenlig försäljningsyta med goda skyltmöjligheter i gatuplan mot Sveavägen 

med två stora skyltfönster. Lagerytan i källarplan var fördelad på flera utrymmen och 

får betraktas som mindre effektiv. Vid syn har tingsrätten konstaterat att 

prövningslokalen haft ett bra läge nära Kungsgatan och Hötorget med goda 

kommunikationer och närliggande butiker. Flödena av människor på Sveavägen får 

anses goda, vilket även får visst stöd av den utredning Party Store åberopat, även om 

utredningen i denna del inte framstår som särskilt robust. 

 

Det får vidare anses utrett att butiken huvudsakligen varit en s.k. ”impulsbutik”, som 

särskilt riktat sig mot förbipasserande potentiella kunder, och att läget därför varit 

viktigt för verksamheten. I målet har framkommit att maximalt sex personer arbetat i 

butiken samtidigt. Party Store har gjort gällande att verksamheten krävt att en stor 

mängd varor kunnat exponeras i butiken och att ett lager varit nödvändigt då dagliga 

leveranser erhållits och personal kontinuerligt behövt fylla på butiken med varor. 

 

Vad det gäller den anvisade ersättningslokalen på Mäster Samuelsgatan 65 har Party 

Store anfört att lokalen har ett sämre läge än prövningslokalen. Vid syn har tingsrätten 

dock konstaterat att denna lokal har ett mycket centralt läge i Stockholm i närheten av 

både Drottninggatan och Klarabergsgatan. På dessa intilliggande gator finns ett mycket 

högt flöde av människor, vilket även den utredning Diligentia förebringat i målet ger 

stöd för. Enligt tingsrättens mening kan inte några säkra slutsatser om flödena av 

människor på Mäster Samuelsgatan dras av den utredning Party Store åberopat 

avseende Bryggargatan och Gamla Brogatan. Ersättningslokalen, som är en hörnlokal, 

är synlig från både Drottninggatan och Klarabergsgatan, och får anses ha mycket goda 

skyltmöjligheter. Vid en samlad bedömning av det anförda anser tingsrätten att lokalen 

på Mäster Samuelsgatan 65 har ett läge som får anses likvärdigt prövningslokalens.  

 

Avseende Party Stores invändningar om storleken och utformningen på 

ersättningslokalen på Mäster Samuelsgatan 65 gör tingsrätten följande bedömning. 

Den aktuella ersättningslokalen har en yta om ca 355 kvm, en årshyra om 1 242 500 kr 
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och saknar särskilt lagerutrymme. Diligentia har gjort gällande att Party Store skäligen 

fått nöja sig med en ersättningslokal med en total yta som är likvärdig 

prövningslokalens och att det stått Party Store fritt att disponera ytan på det sätt 

bolaget önskat, t.ex. genom att dela av en del av butiksytan till lager. Party Store har 

mot detta invänt att hyror för butiksytor är högre än hyror för lagerytor. Såsom 

Diligentia har anfört får det dock anses allmänt veterligt att vid hyressättning i ett 

lokalhyresförhållande hyresnivån skiljer sig för olika ytor i en lokal. Någon utredning 

som motsäger detta har inte åberopats av Party Store. Det saknas vidare utredning om 

hur hyran för prövningslokalen och ersättningslokalerna beräknats. 

 

Diligentia har vidare gjort gällande att det, mot bakgrund av höga hyresnivåer, knappt 

längre förekommer butikslokaler med särskilda lagerytor i Stockholms innerstad, 

vilket inte har ifrågasatts av Party Store. Denna omständighet är enligt tingsrättens 

mening inte något som kan läggas Diligentia till last. Det är vidare ostridigt att Party 

Store även disponerat en del av butiksytan i prövningslokalen som lageryta. Med 

hänsyn till vad som anförts ovan anser tingsrätten att Party Store skäligen fått nöja sig 

med en ersättningslokal med en storlek som är tillräcklig för att bolaget, om det så 

önskat, kunnat dela av en del av ytan till lager. Party Store har inte närmare utvecklat 

sin inställning till påståendet att en del av butiksytan i lokalen på Mäster Samuelsgatan 

65 inte kunnat delas av till lageryta. Att så inte skulle vara möjligt har heller inte 

framkommit vid tingsrättens syn av lokalen. Lokalen får även i övrigt anses lämplig 

som butikslokal och tillfredsställande med hänsyn till Party Stores verksamhet. Det 

finns förvisso en nivåskillnad i lokalen, men detta kan inte anses utgöra en allvarlig 

brist.  

 

Vid syn har tingsrätten även konstaterat att den anvisade ersättningslokalen på 

Kungsgatan 24 har ett mycket bra centralt läge i Stockholm. Party Store har påstått att 

lokalen har en långsmal, inte godtagbar utformning, utan att närmare utveckla sin 

inställning i denna del. Lokalen har en yta om ca 320 kvm. Enligt tingsrättens mening 

får försäljningsytan anses ändamålsenlig och lokalen lämpar sig väl som butikslokal 

med goda skyltmöjligheter mot Kungsgatan. Tingsrätten hänvisar även till vad som 
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anförts ovan avseende avdelning av butiksyta till lageryta. Party Store har vitsordat att 

en del av denna ersättningslokal i och för sig kunnat delas av till lager. Visserligen får 

– såsom Party Store har anfört – ersättningslokalen anses ha ett ännu bättre läge än 

prövningslokalen. Tingsrätten anser dock inte att de båda lägena skiljer sig åt i sådan 

grad att lokalen av detta skäl inte kan anses godtagbar. 

 

Sammanfattningsvis anser tingsrätten att de anvisade lokalerna på Mäster 

Samuelsgatan 65 och Kungsgatan 24 får anses likvärdiga prövningslokalen i fråga om 

läge, storlek och utformning med ungefär samma förutsättningar för Party Store att 

bedriva sin verksamhet som i prövningslokalen. De nu nämnda ersättningslokalerna 

har således varit godtagbara. Vid denna bedömning saknas anledning att pröva frågan 

om de övriga lokaler som Diligentia anvisat kan anses godtagbara. Diligentia är 

därmed inte ersättningsskyldigt gentemot Party Store. Käromålet ska därför lämnas 

utan bifall. 

 

Rättegångskostnader 

Vid denna utgång ska Party Store förpliktas att ersätta Diligentias rättegångskostnad. 

Diligentia har yrkat ersättning med 191 800 kr, varav 157 500 kr avser ombudsarvode, 

22 300 kr avser utlägg och 12 000 kr avser kostnad för vittnesförhöret med Anders 

Meyer. Party Store har vitsordat yrkandet utom såvitt avser kostnaden för 

vittnesförhöret där endast ett belopp om 6 000 kr vitsordats som skäligt i och för sig. 

Yrkat belopp avser fyra timmars arbete à 3 000 kr för möte med Diligentias ombud och 

förberedelse inför samt inställelse till huvudförhandlingen. Tingsrätten finner att hela 

den yrkade ersättningen får anses skälig. Om yrkat belopp i övrigt råder inte tvist. 

 

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga 1 (DV 401) 

Överklagande, ställt till Svea hovrätt, ges in till tingsrätten senast den 5 november 

2012. Prövningstillstånd krävs. 

 

 

Lars Lundgren  Anna Erman  Maria Litzell 
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ANVISNING FÖR ÖVERKLAGANDE – DOM I TVISTEMÅL 

Den som vill överklaga tingsrättens dom, eller ett i 
domen intaget beslut, ska göra detta skriftligen. 
Skrivelsen ska skickas eller lämnas till tingsrät-
ten. Överklagandet prövas av den hovrätt som 
finns angiven i slutet av domen. 
 

Överklagandet ska ha kommit in till tingsrätten 
inom tre veckor från domens datum. Sista dagen 
för överklagande finns angiven på sista sidan i do-
men. 
 

Har ena parten överklagat domen i rätt tid, får ock-
så motparten överklaga domen (s.k. an-
slutningsöverklagande) även om den vanliga ti-
den för överklagande har gått ut. Överklagandet 
ska också i detta fall skickas eller lämnas till tings-
rätten och det måste ha kommit in till tingsrätten 
inom en vecka från den i domen angivna sista da-
gen för överklagande. Om det första överklagan-
det återkallas eller förfaller kan inte heller ans-
lutningsöverklagandet prövas.  

 

Samma regler som för part gäller för den som inte 
är part eller intervenient och som vill överklaga ett 
i domen intaget beslut som angår honom eller 
henne. I fråga om sådant beslut finns dock inte nå-
gon möjlighet till anslutningsöverklagande. 

 

För att ett överklagande ska kunna tas upp i hov-
rätten fordras att prövningstillstånd meddelas. 
Hovrätten lämnar prövningstillstånd om 

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

2. det inte utan att sådant tillstånd meddelas går 
att bedöma riktigheten av det slut som tings-
rätten har kommit till,  

3. det är av vikt för ledning av rättstillämpning-
en att överklagandet prövas av högre rätt, el-
ler  

4. det annars finns synnerliga skäl att pröva 
överklagandet. 

Om prövningstillstånd inte meddelas står tingsrät-
tens avgörande fast. Det är därför viktigt att det 
klart och tydligt framgår av överklagandet till hov-
rätten varför klaganden anser att prövningstillstånd 
bör meddelas. 

Skrivelsen med överklagande ska innehålla 
uppgifter om 

1. den dom som överklagas med angivande av 
tingsrättens namn samt dag och nummer för 
domen, 

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

3. den ändring av tingsrättens dom som klagan-
den vill få till stånd,  

4. grunderna (skälen) för överklagandet och i 
vilket avseende tingsrättens domskäl enligt 
klagandens mening är oriktiga,  

5. de omständigheter som åberopas till stöd för 
att prövningstillstånd ska meddelas, samt  

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

Har en omständighet eller ett bevis som åberopas i 
hovrätten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i 
mål där förlikning om saken är tillåten förklara an-
ledningen till varför omständigheten eller beviset 
inte åberopats i tingsrätten. Skriftliga bevis som 
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med 
överklagandet. Vill klaganden att det ska hållas ett 
förnyat förhör eller en förnyad syn på stället, ska 
han eller hon ange det och skälen till detta. Kla-
ganden ska också ange om han eller hon vill att 
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
förhandling i hovrätten. 
 

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller 
hans/hennes ombud. Till överklagandet ska bifo-
gas lika många kopior av skrivelsen som det finns 
motparter i målet. Har inte klaganden bifogat till-
räckligt antal kopior, framställs de kopior som be-
hövs på klagandens bekostnad. Ytterligare upplys-
ningar lämnas av tingsrätten. Adress och telefon-
nummer finns på första sidan av domen. Om ni ti-
digare informerats om att förenklad delgivning kan 
komma att användas med er i målet/ärendet, kan 
sådant delgivningssätt också komma att användas 
med er i högre instanser om någon överklagar av-
görandet dit.
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Om Ni vill överklaga hovrättens avgörande ska Ni göra det genom att 

skriva till Högsta domstolen. 

 

Överklagandet ska dock skickas eller lämnas till hovrätten. Det ska ha 

kommit in till hovrätten senast den dag som anges i slutet av det 

överklagade avgörandet. 

 

Beslut om häktning, restriktioner enligt 24 kap. 5 a § rättegångsbalken 

eller reseförbud får överklagas utan tidsbegränsning. 

 

Det krävs prövningstillstånd för att Högsta domstolen ska pröva ett 

överklagande. Högsta domstolen får meddela prövningstillstånd 

endast om 

1. det är av vikt för ledningen av rättstillämpningen (prejudikatskäl) 

att överklagandet prövas av Högsta domstolen, eller 

2. det finns synnerliga skäl till sådan prövning, såsom att det finns 

grund för resning eller att domvilla förekommit eller att målets 

utgång i hovrätten uppenbarligen beror på grovt förbiseende eller 

grovt misstag. 

 

Överklagandet ska innehålla uppgifter om 

1. klagandens namn, adress och telefonnummer, 

 

2. det avgörande som överklagas (hovrättens namn och avdelning 

samt dag för avgörandet och målnummer), 

 

3. den ändring i avgörandet som yrkas, 

 

4. varför avgörandet ska ändras, 

 

5. de omständigheter som åberopas till stöd för att prövningstillstånd 

ska meddelas, 

 

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

 

Förenklad delgivning 

Om Ni tidigare informerats om att Ni kan komma att delges 

handlingar i målet/ärendet genom förenklad delgivning, kan förenklad 

delgivning med Er komma att användas också hos Högsta domstolen 

om någon överklagar avgörandet dit. 
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