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SAKEN
Erséttning enligt jordabalken

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2023-12-201imal T 4176-22

Hovrittens dom se Bilaga

DOMSLUT

Hogsta domstolen, som inte meddelar provningstillstdnd 1 den del av mélet

som har forklarats vilande, faststdller hovrittens domslut.

Lidl Sverige Kommanditbolag ska ersétta Parkgate Byggmastaren 2 AB 1
konkurs for riattegingskostnad i Hogsta domstolen med 687 500 kr
avseende ombudsarvode samt rianta pa beloppet enligt 6 § rintelagen fran

dagen for denna dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Lidl Sverige Kommanditbolag har yrkat att Parkgate Byggmastaren 2 AB i
konkurs ska forpliktas att till Lidl betala i forsta hand 60 200 000 kr och 1
andra hand 2 357 054 kr samt rénta pa respektive belopp enligt 4 och 6 §§
rantelagen fran den 29 juni 2020 till dess betalning sker.

Lidl har vidare yrkat att bolaget ska befrias frdn skyldigheten att ersitta
Parkgates rattegdngskostnader i tingsratten och hovritten samt att Parkgate

ska forpliktas att ersitta Lidl for dess réittegangskostnader i dessa instanser.

Parkgate har motsatt sig att hovréttens dom éndras.
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Parterna har yrkat ersittning for sina réittegangskostnader i Hogsta

domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstind som framgér av

punkten 16.

Parkgate har under handldggningen 1 Hogsta domstolen forsatts 1 konkurs.
Konkursforvaltaren har forklarat att Parkgates konkursbo inte intrader 1

malet vid sidan av bolaget.
DOMSKAL
Vad malet giller

l. Malet géller under vilka forutsittningar en lokalhyresgéast har rétt till
erséttning enligt 12 kap. 57 § jordabalken nér hyresvarden har sagt upp
hyresavtalet och vigrar att forlinga hyresforhallandet. I malet aktualiseras
savil rivnings- och ombyggnadsbestimmelserna (forsta stycket 2 och 3)

som generalklausulen (forsta stycket 4).
Bakgrund

2. Lidl hyrde en lokal med tillhdrande parkeringsplatser i fastigheten

Solna Byggmastaren 2. Fastigheten 4gs sedan sommaren 2018 av Parkgate.

3. Fastigheten dgdes tidigare av GIAB, som 2007 ingick hyresavtalet
med Lidl. I lokalen bedrev Lidl dagligvaruhandel (Skytteholmsbutiken).

4+, Hyresavtalet ersattes 2009 av ett nytt hyresavtal. GIAB sade 2015
upp avtalet till hyrestidens utgang den 30 september 2018. Som skil angavs
att GIAB behovde ta "hyresobjektet 1 ansprak for rivning/ombyggnad™. Lidl
ville inte ldmna lokalen utan erséttning och hinskot tvisten till

hyresndmnden for medling.
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5. GIAB inledde ett projekteringsarbete som syftade till att byggnaderna
pa fastigheten skulle rivas och delvis erséttas med bostdder. Detta var i linje
med Solna stads vision for omrddet och krdavde bland annat att detaljplanen
dndrades. Under forsta delen av 2016 skickade Solna stad ut ett forslag till
detaljplan for samrad. I slutet av 2017 drog sig en av finansidrerna ur

projektet, vilket medforde att projekteringsarbetet avstannade.

6. Det fordes dérefter diskussioner mellan GIAB och Lidl om att Lidl
skulle kopa fastigheten, men det ledde inte till ndgot avtal. Sommaren 2018
salde GIAB fastigheten till Parkgate. I oktober 2018 ingicks ett nytt
hyresavtal som endast 16pte fram till och med den 31 december 2019.
Hyresavtalet inneholl inte ndgot villkor om att hyresforhallandet skulle

upphora pé grund av rivning eller ombyggnad.

7. Parkgate sade 1 mars 2019 upp hyresavtalet till hyrestidens utgéng.
Som skél angavs att fastigheten skulle exploateras och forddlas genom att
butiksytan delvis skulle rivas for att [damna plats for en nyproducerad
kontorsvolym, delvis byggas om till kontor. Vidare skulle bostédder uppforas
dar det 1&g parkeringsplatser. Det fanns vid denna tidpunkt inte nagot

rivningslov eller nadgon ny detaljplan som tilldt sidana atgarder.
8. Lidl 6ppnade i mars 2019 en butik 1 Solna centrum.

9. Efter vissa kontakter med Lidl under uppségningstiden anvisade
Parkgate 1 mitten av oktober 2019 en erséttningslokal pd Vretenvégen 1
Solna. Parkgate medgav ocksé tre ménaders uppskov med avflyttning. Lidl
ansag att ersattningslokalen inte var godtagbar och accepterade den inte.

Den 1 december 2019 flyttade Lidl ut fran lokalen 1 Skytteholm.
Tingsritten och hovritten

10.  Lidl yrkade vid tingsrétten erséttning pd grund av att Parkgate hade
végrat forlanga hyresforhallandet. Lidl anforde att det inte funnits sakliga
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skil for uppsigning eftersom lokalen inte hade rivits eller byggts om. Aven
om rivnings- och ombyggnadsbestimmelserna i1 12 kap. 57 § forsta stycket
2 och 3 skulle anses vara tilldampliga hade Parkgate inte anvisat en
godtagbar ersittningslokal. Vidare menade Lidl att Parkgate inte heller med
stod av generalklausulen 1 forsta stycket 4 haft befogad anledning att
uppldsa hyresforhéllandet.

11.  Parkgate bestred yrkandena och anférde sammanfattningsvis
foljande. Det var befogat att upplosa hyresforhallandet med hiansyn till den
planerade forddlingen av fastigheten. Exploateringsplanerna var vid
uppsigningen aktuella men genomférandet kom av olika skil att forsenas.
Ocksa nir hyresavtalet ingicks 1 oktober 2018 kidnde Lidl till att lokalen
skulle rivas och fastigheten undergé en stérre ombyggnad i enlighet med
Solna stads planer for omradet. Lidl var darfor skyldigt att flytta utan rétt
till ersattning. Lidl valde att flytta 1 fortid och ordnade en ersittningslokal
genom butiken 1 Solna centrum. Under alla forhéllanden anvisade Parkgate
en godtagbar ersittningslokal och erbjod dessutom Lidl att stanna kvar 1

butikslokalen till dess att ersdttningslokalen var fardigstalld.

12.  Lidl bestred att bolaget vid avtalets ingdende skulle ha ként till att
det fortfarande var aktuellt att riva eller bygga om de lokaler som fanns pa
fastigheten. Bolaget bestred ocksé att butiken 1 Solna centrum var en

ersittningslokal for Skytteholmsbutiken.

13.  Tingsrétten fann att vid uppsédgningen var Parkgates
exploateringsplaner konkreta och tillrackligt aktuella for att utgora sakliga
skél for uppsédgning. Det fanns godtagbara forklaringar till att planerna
hade dragit ut pa tiden. Daremot hade Parkgate inte visat att Lidl, nar
hyresavtalet ingicks, kénde till de da aktuella exploateringsplanerna pa ett
satt som kunde jimstillas med en rivnings- eller ombyggnadsklausul. Inte

heller var den lokal som Parkgate anvisat godtagbar for Lidls verksambhet.
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14.  Domstolen menade emellertid att de skidl som Parkgate angett for att
vagra medge forlingning av hyresavtalet vigde tyngre dn Lidls intresse av att
stanna kvar 1 lokalen. Parkgate hade sdledes med stod av generalklausulen
haft befogad anledning att uppldsa hyresforhallandet, vilket medforde att
Lidl inte hade ratt till ersdttning.

15. Hovritten har kommit till samma slutsats.
Provningstillstindet

16. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstdnd 1 frigan om Lidl
har rétt till ersattning enligt 12 kap. 57 § jordabalken. Frigan om

provningstillstind rérande mélet 1 Gvrigt har forklarats vilande.

En lokalhyresgists ratt till ersittning nir hyresvirden vagrar att

forlinga hyresforhillandet

17.  En lokalhyresgést har vid uppsédgning inte nagon ratt till forlangning
av hyresforhallandet. Vid uppsdgning av annan anledning dn avtalsbrott
frdn hyresgésten har han eller hon enligt 12 kap. 56—60 §§ jordabalken

1 stillet ett indirekt besittningsskydd, som innebér att hyresgésten har ritt
till ersattning om hyresforhédllandet inte forldngs. Rétten till ersidttning kan

dock falla bort enligt vad som anges 1 57 § forsta stycket.

18.  Det finns mojlighet for parterna att komma dverens om att
hyresgésten ska avsta fran sitt besittningsskydd och dédrmed sin rétt till
ersattning om det redan nér hyresférhallandet inleds stir klart att byggnaden
ska rivas eller byggas om. For att ett sddant villkor i hyresavtalet ska gélla
krévs att rivning eller ombyggnad inleds inom fem ar fran villkorets

tillkomst (se 12 kap. 57 § forsta stycket 2 och 3).
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19.  Aven om det skriftliga hyresavtalet saknar ett villkor av det slaget
kan forhéllandena vara sddana att hyresgésten inte har ndgot
besittningsskydd. Sa kan vara fallet om det stir klart att han eller hon, nér
hyresforhallandet inleddes, varit inforstddd med att hyrestiden ér beroende
av att huset ska rivas eller byggas om inom en snar framtid. Nér det ar frdga
om att forldnga ett hyresavtal 1 ett redan pagdende hyresforhéllande dar
hyresgésten har ett indirekt besittningsskydd, bor det emellertid krédvas att
hyresgésten pé ett tydligt sétt forklarar sig avstd fran detta skydd och
diarmed ocksa sin ritt att begéra erséttning. (Jfr NJA 11 1968 s. 347 f. och
Leif Holmqvist m.fl., Hyreslagen — En kommentar, 13 uppl. 2022, s. 750.)

20.  Ratten till ersdttning har sin grund i att en hyresgést som bedriver
ndringsverksamhet i en lokal har ett intresse av att inte ga miste om det ofta
betydande ekonomiska virde som han eller hon har skapat genom sitt arbete
och sina kapitalinsatser. Utgangspunkten &r darfor att hyresforhallandet ska
forldngas och att hyresgasten har ritt till ersattning om hyresvirden vigrar
forlangning. Nar rivning eller ombyggnad ska ske finns det dérfor
anledning for hyresvarden att ta med erséttningsskyldigheten 1 sin
kostnadskalkyl. (Se "Mercettes hyresavtal” NJA 1991 s. 419, "Fontédnen [
NJA 2011 s. 27 p. 8 och ”Fonténen II” NJA 2013 s. 1112 p. 6.)

21.  Hyresgistens ritt till ersittning kan emellertid falla bort om
hyresvirden har befogad anledning att motsétta sig en forlingning av
hyresforhallandet (se 12 kap. 57 § forsta stycket 1—4 jordabalken). I detta
ligger att hyresvérden ska ha sakliga skil att motsétta sig en forldngning.
Ersittningsskyldigheten blir d& beroende av hur tunga dessa skél &r 1
forhéllande till hyresgéstens intresse av att behalla lokalen. Det handlar
alltsd om en avvigning mellan parternas motstdende intressen. (Se

”Fontéanen II” p. 7-9.)
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Rivnings- och ombyggnadsbestimmelserna
Kravet pa konkreta och aktuella planer

22.  1de vanligt forekommande situationer dér en byggnad ska rivas eller
byggas om har lagstiftaren ansett att det dr angelédget att hyresgéstens
ansprak pa skydd inte medfor att onskvird byggnads- och stadsfornyelse
motverkas genom att fastighetsdgarna far alltfor betungande ekonomiska
forpliktelser. Rivning och ombyggnad utgor 1 sig sakliga skél och
intresseavvagningen framgar i dessa fall direkt av lagtexten 1 12 kap. 57 §
forsta stycket 2 och 3; hyresvdrden undgér ersittningsskyldighet om han

eller hon anvisar en godtagbar ersittningslokal. (Se ”Fontinen II” p. 10.)

23.  For att en hyresvird ska kunna stddja sig pa bestimmelserna kréavs
att planerna pa en rivning eller ombyggnad dr konkreta och aktuella.
Avsikten bor vara att de atgarder som planeras ska inledas 1 relativt néra

anslutning till den tidpunkt nér hyresgésten ska lamna lokalen.

24.  Vad som ska bedomas ar hur konkreta och aktuella hyresvirdens
planer framstar vid tidpunkten for uppsagningen. Bestimmelserna kan alltsa
vara tillampliga 4ven om det senare skulle visa sig att planerna inte kan
genomforas eller att rivningen eller ombyggnaden forsenas. Att rivningen
eller ombyggnaden inte kommer till stdnd kan dock péverka ersittnings-
skyldigheten. (Jfr bl.a. Erika P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal,

2 uppl., 2018, s. 346 f., Holmqvist m.fl., a.a., s. 744 f. samt Ulf Skorup och
Thomas Underskog, Hyreslagarna, version 12, 2024, Juno, kommentarerna

till 12 kap. 57 och 58 §§.)
Anvisning av en godtagbar ersdttningslokal

25.  Tlagtexten anges att hyresvirden, for att undvika erséttnings-
skyldighet, ska anvisa hyresgésten en annan lokal som dr godtagbar. Om

hyresgésten sjdlv har ordnat en lokal som han eller hon skdligen hade fatt
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ndja sig med om den hade anvisats av hyresvirden, faller emellertid
normalt rétten till ersdttning bort (se "Blomsterhandlarens erséttningslokal”

NJA 1989 s. 824).

26.  Hyresgisten bor se till att hyresviarden har de uppgifter som behovs
for att finna en lamplig ersittningslokal och det aligger hyresvérden att,
med ledning av bland annat de uppgifter hyresgésten ldmnat, vidta atgirder
for att f4 fram en erséttningslokal. Nar hyresvéarden anvisar en
ersattningslokal ska han eller hon ge hyresgésten sa detaljerade uppgifter
om lokalen och andra relevanta omstandigheter att det &r mojligt for
hyresgésten att fa en uppfattning om erséttningslokalen dr godtagbar. Néar
hyresvédrden har anvisat en ersittningslokal kan hyresgésten inte forhélla sig
passiv, utan ska vidta de atgarder som krévs for att inom skélig tid kunna

meddela hyresviarden om lokalen dr godtagbar.

27.  Forarbetena ger begransad ledning nér det géller vad som krévs for
att en ersdttningslokal ska vara godtagbar. Det anges endast att hyran ska
vara skélig 1 jimforelse med likvérdiga lokaler och att lokalen i Gvrigt bor
uppfylla sddana krav i1 fraga om ldge, storlek och utformning som med
hinsyn till omstdndigheterna framstar som skéliga (se NJA 11 1968 s. 350
och SOU 1966:14 s. 331).

28.  Lokalens ldmplighet ska bedomas objektivt utifrdn de behov som en
verksamhet av det slag som hyresgésten bedriver har. Hyresgisten kan inte
krdva en 1 alla avseenden likvérdig lokal. Detta innebér att hyresgdsten kan
fa acceptera en ersittningslokal som inte ger den bedrivna rorelsen
forutsittningar att uppna lika goda resultat som i den ursprungliga lokalen.
Som angetts 1 den juridiska litteraturen kan lagens krav anses ge uttryck for
att hyresgésten ska ha ungefar samma mojligheter att driva verksamheten i

den anvisade lokalen som i den tidigare (jfr bl.a. Bjorkdahl, a.a., s. 347 £,
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Thomas Edling, Jordabalk, Lexino, 31 augusti 2016, Juno, kommentaren till

12 kap. 57 §, avsnitt 2.3.3., och Holmqvist m.fl., a.a., s. 748 ff.).

29.  Det ér ofrdnkomligt att frigan om lokalen ar godtagbar, dvs. om den
uppfyller de krav som just den aktuella hyresgésten skiligen kan kréva,
maste avgoras utifrdn en samlad beddmning av omstidndigheterna 1 det

enskilda fallet.
Generalklausulen

30. Hogsta domstolen har 1 ”Fontidnen II” ndrmare redogjort for den
intresseavvagning som ska ske enligt generalklausulen. Det som ska provas
ar om det vid en bedomning av omsténdigheterna i det enskilda fallet
framstar som rimligt att hyresgéstens intresse av att behilla lokalen ska fa
vika for ett motstdende intresse pa hyresvardens sida. (Se p. 11-13 1

avgoOrandet.)

31.  Det finns i1 detta avseende inte ndgra begransningar nér det giller
vilka omstidndigheter som kan beaktas. Av betydelse ar pa hyresgéstens sida
bland annat behovet av lokalen och mojligheten att erhdlla en annan lamplig
lokal, den tid som hyresgésten bedrivit verksamhet och hyresgéstens
beroende av en viss kundkrets eller ett visst affarslage. Nar det géller
hyresvérden ar det i forsta hand tyngden av de sakliga skil som har anforts
som dr av betydelse, men ocksd om hyresviarden har erbjudit viss
ekonomisk kompensation, erbjudit forldingning av hyresavtalet under
begransad tid eller anvisat en annan lokal. Vid intresseavvédgningen kan
ocksé beaktas hur betungande det ér for hyresvérden att anskaffa en
ersittningslokal eller betala ersittning till hyresgésten. (Se “Fonténen I1”

p. 14-17.)
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Relationen mellan rivnings- och ombyggnadsbestimmelserna och

generalklausulen

32.  Frégan om forhallandet mellan rivnings- och ombyggnads-
bestimmelserna och generalklausulen har behandlats 1 ”Fontdnen I”” och

”Fontanen II”.

33. Hogsta domstolen slog 1 det forstndmnda avgorandet fast att
generalklausulens tilldimpningsomrade inte piverkas av att hyresvéirdens
avsikt med en uppsédgning ér att riva eller bygga om. Regleringen ska alltsé
inte forstas sa att en tilldmpning av generalklausulen &r utesluten sa snart

det ar fraga om att riva eller bygga om. (Se “Fontidnen I’ p. 13.)

34. 1”Fontédnen II” uttalades foljande om den provning som ska goras
enligt generalklausulen. Den legala intresseavvigning som gjorts avseende
rivnings- och ombyggnadsfallen innebar att hyresgisten i dessa fall — dven
ndr rivningen eller ombyggnaden ingar 1 en 6nskvard byggnads- och
stadsfornyelse — ska kompenseras med antingen en ny lokal eller erséttning
1 pengar. Den intresseavvigning som dér har gjorts maste ges betydelse
ocksa vid en intresseavviagning enligt generalklausulen. Det betyder att det
forhallandet att ett byggnadsprojekt ingér 1 en onskvird stadsfornyelse i
normalfallet inte 1 sig ar tillrdckligt for att det ska foreligga befogad
anledning att upplosa hyresforhéllandet, dvs. for att hyresgédsten enligt
generalklausulen ska behdva ldmna lokalen utan ndgon kompensation. (Se

p. 17 1 avgdrandet.)

35.  Avavgorandet foljer alltsa att det vid den helhetsbeddmning som ska
goras 1 princip maste finnas nagot ytterligare som har en sadan tyngd att
utfallet vid en intresseavvigning enligt generalklausulen blir ett annat dn
vad som blir en f6ljd av en tillimpning av bestimmelserna i 12 kap. 57 §

forsta stycket 2 och 3.
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Bedomningen i detta fall
Rivnings- och ombyggnadsbestimmelserna

36.  Det star klart att Parkgate sommaren 2018 forvirvade fastigheten 1
syfte att exploatera och forddla den 1 enlighet med det projekteringsarbete

som GIAB hade inlett och som var en del 1 Solna stads vision for omradet.

37.  Det saknas anledning att ifrdgasétta Parkgates uppgifter om att
bolaget hade stimt av med Solna stad att det fanns ett intresse fran stadens
sida att driva planarbetet vidare och att avsikten var att rivningsarbetet
skulle inledas véren 2020. Detta stods ocksa av att det hyresavtal som
parterna ingick 16pte t.o.m. den 31 december 2019, av att 4ven Ovriga
hyresgéster hade sagts upp och dessutom flyttat ut under 2019 samt av att
invandig rivning paborjades 1 de utrymda lokalerna medan Lidl fortfarande
bedrev verksamhet i sin lokal. Parkgate har saledes haft grund for att sdga
upp hyresavtalet enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2 och 3 jordabalken. (Jfr
p. 22-24.)

38.  Som hovritten har funnit visar utredningen att Lidl, nir hyresavtalet
ingicks 1 oktober 2018, méiste ha varit inforstatt med att Parkgates avsikt var
att huset skulle rivas eller byggas om. Avtalet innehéller emellertid inget
villkor om uppsdgning pa grund av rivning eller ombyggnad. Det finns inte
heller nagra uppgifter som ger stod for att Lidl pa annat sétt uttryckligen har
forklarat sig avsta frén sitt indirekta besittningsskydd och dédrmed ocksa sin

ritt att begira erséttning av Parkgate. (Jfr p. 18 och 19.)

39.  Lidl 6ppnade sin butik i Solna centrum i mars 2019, dvs. i det
nirmaste samtidigt med att Parkgate sade upp hyresavtalet. Det ledde till en
betydande nedgang i Skytteholmsbutikens omsattning. Utredningen ger

dock inte stod for att butiken 1 Solna centrum var avsedd att ersitta
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Skytteholmsbutiken. Utgéngspunkten var darfor att Parkgate, for att undgé
ersattningsskyldighet, behdvde anvisa Lidl en godtagbar erséttningslokal.

40.  Ersittningslokalen pa Vretenvéigen anvisades forst 1 oktober 2019.
Aven om Parkgate var villigt att medge Lidl ansténd till den 31 mars 2020
med att flytta ut ur den uppsagda lokalen var det sent. Det maste dven

beaktas att detaljplanen inte tilldt dagligvaruhandel 1 ersittningslokalen och att
det var oklart om det fanns forutsittningar att fi undantag frn detaljplanen
eller om en ny plan kunde antas. Dessutom var ersittningslokalen mindre och
hade ett betydligt simre ldge 4n Skytteholmsbutiken. Den var ocksd mindre
val utformad for det slag av dagligvaruhandel som Lidl bedriver.
Sammantaget leder detta till slutsatsen att Parkgate inte har anvisat en

godtagbar erséttningslokal.

41.  Fragan blir darfor om en provning enligt generalklausulen leder till

att Parkgate 4nda inte ska utge ersittning till Lidl.
Generalklausulen

42.  Som konstaterats forvarvade Parkgate fastigheten i syfte att
exploatera och forddla den 1 enlighet med det projekteringsarbete som
GIAB hade inlett och som var en del av Solna stads vision for omradet.
Under 2019 och 2020 utforde Parkgate ocksé inviandigt rivningsarbete 1
byggnaden. I tiden dérefter har det emellertid inte utférts ndgot rivnings-
eller ombyggnadsarbete pa fastigheten. Sévitt framkommit har

Parkgate sedan forvirvet av fastigheten inte traffat nigon ny princip-
overenskommelse med Solna stad. Aven om det nu finns ett beslut om
rivningslov finns det inte ndgra uttalade planer for hur fastigheten ska

anvandas.
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43.  Samtidigt finns det inte nagot stod for att Parkgate vid uppsidgningen
eller d& Lidl flyttade ut hade ndgon annan avsikt dn att fortsitta arbetet med
att exploatera och forddla fastigheten 1 enlighet med den vision som Solna
stad hade. Inte heller kan vad som hént 1 tiden darefter anses ge stod for att
Parkgates planer for fastigheten inte var realiserbara eller att bolaget
medvetet valt att 1ta arbetet med fastigheten ligga 1 trdda. Att Parkgate
genom uppsidgningarna av hyresgésterna forlorade sina inkomster fran
fastigheten och att bolaget pdborjade den invéndiga rivningen av fastigheten
talar tvartom for att bolaget var inriktat pd att genomfora planerna for

fastigheten.

44.  Parkgate har sdledes haft ett starkt intresse av att uppldsa hyres-
forhallandet. Mot detta intresse ska vigas Lidls intresse av att stanna kvar i

lokalen.

45.  Lidl hade bedrivit dagligvaruhandel 1 Skytteholmsbutiken under lang
tid och butiken hade ett mycket bra ldge.

46.  Som framgétt anvisade Parkgate en ersittningslokal som inte var
godtagbar. Den omstdndigheten skulle normalt vigas in till formén for Lidl
vid en intresseavvagning. Forhdllandena 1 detta fall &r emellertid speciella. I
stort sett samtidigt som Parkgate sade upp hyresavtalet 6ppnade Lidl en butik
1 Solna centrum. Det maste ocksa beaktas att Lidl dessutom redan hade en
butik i Sundbyberg. Bada butikerna lag 1 narheten av Skytteholmsbutiken. De
tre butikerna hade angrénsande eller 6verlappande upptagningsomraden.
Dessa forhéllanden har tydligt paverkat Parkgates mojligheter att anvisa en
godtagbar erséttningslokal 1 ndromrédet, ndgot som bor ges betydelse vid

intresseavvagningen.

47.  Det bor ocksa végas in att det inte rader ndgon tvekan om att
Oppnandet av butiken i Solna centrum péverkade Skytteholmsbutikens

omsittning. Detta innebér att Lidls intresse av att behalla just den lokal dér
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Skytteholmsbutiken fanns minskade, @ven om det skulle ha funnits

forutsattningar att fortsatt driva butiken med ett positivt rorelseresultat.

48.  Vid en samlad bedomning utfaller intresseavvéagningen till Parkgates
fordel. Parkgate har alltsd 1 den mening som avses 1 generalklausulen haft
befogad anledning att upplosa hyresforhdllandet. Nagon skyldighet for
Parkgate att utge ersittning till Lidl finns da inte.

49.  Vid denna beddmning finns det inte anledning att meddela

provningstillstand 1 mélet 1 Gvrigt.

50. Hovréttens domslut ska faststéllas och Lidl forpliktas att utge
erséttning for Parkgates rattegangskostnad 1 Hogsta domstolen. Om

beloppet rdder inte tvist.

[ avgdrandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Stefan Johansson
(referent), Petter Asp, Stefan Reimer och Cecilia Renfors.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Sophie Welander.
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