Nacka tingsratt
Avdelning 1

Ingivet via domstolens
e-tjanst for ingivande av
handlingar digitalt

2025-12-15
Dnr: KFKS 2025-1170

Svaromal

Mal nr T 8757-25
Psc Krog AB ./. Nacka kommun

I egenskap av ombud f6r Kommunstyrelsen i Nacka kommun ("Kommunen”)
inges foljande svaromal 6ver PSC Krog AB:s ("Bolagets”) anstkan om stimning
av den 27 oktober 2025, aktbilaga 1.

| Instillning och yrkande

1.1 I forsta hand bestrider Kommunen kiromalet i dess helhet.

1.2 T andra hand medger Kommunen att ersittning utgar till Bolaget med
maximalt 318 336 kronor, motsvarande en arshyra for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtalet.

1.3 Kommunen yrkar ersittning for sina rittegangskostnader med ett belopp som

senare kommer att anges.
2 Grunder for yrkande och installning
2.1 Kiromalet bestrids

Kommunen har med stéd av JB 12 kap. 57 § 1 st 4 p. haft befogad anledning att
uppl6sa hyresférhallandet och det foreligger dirmed ingen skadestandsskyldighet
t6r Kommunen i férhallande till Bolaget med st6d av JB 12 kap. 58 b §.
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2.2 Kiromalet bestrids delvis

For det fall domstolen kommer fram till att befogad anledning att upplésa
hyresférhallandet saknats, medger Kommunen att ersittning utgar till Bolaget
uppgaende till maximalt 318 336 kronor motsvarande en arshyra for lokalen
enligt det uppsagda hyresavtalet. Hyresgastens forlust pa grund av att
hyresférhallandet har upphort ticks av schablonersittningen om en arshyra.

2.3 Rittegangskostnader
Ratt till ersdttning for rittegangskostnader foljer av 18 kap. rittegangsbalken.
3 Utveckling av talan

3.1 Bakgrund

Utover vad som anges under avsnitt 3.1 Bakgrund i stimningsansokan (aktbilaga
1), vilket Kommunen inte motsitter sig, vill Kommunen gora foljande
fortydliganden och tilligg.

Sedan den 1 april 2012 hyr Kommunen 2 155 kvm pa Brantvigen 3 1 Fisksitra
Nacka kommun av fastighetsigaren Saltsjé Pir AB. Den inhyrda ytan, vilken
inkluderar den yta som Bolaget hyr av Kommunen, hyrs f6r dndamalen museum,
restaurang och hotell.

Bolagets lokal omfattar 550 kvadratmeter och Bolaget tilltridde lokalen den 30
januari 2015. Hyran var bestimd till nio procent (9 %) av Bolagets totala
omsattning for verksamheten som bedrivs inom lokalen men var enligt
hyresavtalet rabatterad under aren 2015 till och med 2017. Fran och med den 1
januari 2019 sinktes hyran i enlighet med tilliggsavtal nr 1 till hyresavtalet till sex
procent (6 %) av omsittningen. Under dren 2019 till och med 2020 var hyran
rabatterad till tre procent (3 %) av omsittningen enligt tilliggsavtal nr 1 och 2, se
bilaga 1-2. Aven ar 2021 och 2022 var hyran rabatterad till tre procent (3 %) av
omsattning dock med tilligget att hyran aldrig ska vara ligre 4n 318 336 kronor
per ar (aktbilaga 3). Den ligsta hyran bestimdes med beaktande av att det var den
hyra som faktiskt utgatt nir hyran var rabatterad.

Bolaget har alltsd sedan atminstone 4r 2017 betalat en hyra om 26 528 kronor per
manad, dvs. 318 336 kronor per ar, for lokalen. Hyran inkluderar kostnad for
vatten och avlopp, virme, varmvatten och ventilation. Hyresgisten har eget el-
abonnemang. Utslaget pa lokalens yta innebdr det en hyra om 579 kronor per
kvadratmeter och ar.
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Bolagets nuvarande dgare férvarvade aktierna i Bolaget per den 1 januari 2023. 1
samband med 6verlatelsen, den 21 november 2022, tecknade Kommunen och
Bolaget tilliggsavtal nr 3 till hyresavtalet (aktbilaga 3). Av tilliggsavtalet framgar
att parterna kom 6verens om att hyresrabatten dven skulle gilla under ar 2023
forutsatt att verksamheten utvecklades enligt affarsplanen och att Bolaget gjorde
de investeringar som specificeras i bilaga 1 till tilliggsavtal nr 3, motsvarande
cirka 500 000 kronor. Bolaget skulle redovisa investeringarna genom uppvisande
av kvitton 1 samband med redovisning av Bolagets omsattning for ar 2023. Trots
paminnelser frain Kommunen har Bolaget fortfarande inte redovisat
investeringarna. Hyresrabatt har dock utgatt 1 enlighet med tilliggsavtal nr 3.

Kommunen har dven upplatit en yta, av den totalt inhyrda ytan om 2 155
kvadratmeter, om 359 kvadratmeter till Stiftelsen Hobby och Leksaksmuseum for
indamalet museum. Resterande ytor har Kommunen nyttjat f6r museet HAMN
som Kommunen bedrivit i egen regi. Stiftelsen Hobby och Leksaksmuseum har
sagt upp sitt hyresavtal till upphorande per den 31 december 2025 och
verksamheten i lokalen haller 1 dagsliget pa att avvecklas. Som beskrivs nirmare
nedan har Kommunen beslutat att ligga ner museet HAMN. F6r narvarande
bedrivs dirmed bara verksamhet i den lokal som Bolaget hyr av Kommunen.

Den 2 maj 2023 (§ 155) beslutade Kommunstyrelsen i Nacka kommun att under
forutsittning av att kommunfullmiktige beslutar om avveckling av museet
HAMN i enlighet med angivet forslag, ge stadsledningskontoret i uppdrag att se
over forutsittningarna att avsluta Kommunens lokalhyresavtal med Saltsjé Pir
AB i fortid. Den 15 maj 2023 (§ 175) beslutade Kommunfullmiktige i Nacka
kommun att avveckla museet HAMN i dess fysiska form och istallet
tillgdnglige6ra museet digitalt och analogt genom en mindre utstillning, vilket
innebar att stadsledningskontoret hade att arbeta vidare utifrin
kommunstyrelsens beslut.

3.2 Uppsagningen
3.2.1 Hindelsef6rlopp innan uppsigningen

Mot bakgrund av kommunfullmiktiges respektive kommunstyrelsens ovan
angivna beslut sades hyresavtalet med Bolaget upp for avflyttning till hyrestidens
utgang. For att mojliggora f6r Bolaget att planera langsiktigt for verksamheten
och 6ka mojligheterna for Bolaget att hitta en ny lokal valde Kommunen att
omgaende informera Bolaget om den férestaende uppsagningen trots att avtalet
behover sigas upp forst senast den 30 juni 2026 for att bringas att upphora per
hyrestidens utgang den 31 mars 2027. Kommunen bokade dirfor ett moéte med
Bolaget den 23 januari 2025. I e-postkorrespondens som féregick motet

309



informerade Bolaget den 19 januari 2025 Kommunen att situationen fér Bolaget
just da var dnnu svirare an under pandemitiden och att Bolaget gjorde allt for att
hélla verksamheten 1 gang. For att kunna fortsitta att bedriva verksamheten bad
Bolaget Kommunen om stéd och hjilp och féreslog tva olika alternativa
stodinsatser frin Kommunen. Bada alternativen innebar kostnader f6r
Kommunen, antingen genom minskade 6ppettider och dirmed minskad
omsattning som i sin tur skulle kunna leda till minskad hyra eller genom att
Kommunen skulle boka event hos Bolaget for att pa sa sitt stodja verksamheten,
se bilaga 3.

Vid métet den 23 januari 2025 informerade Kommunen Bolaget om den
forestaiende uppsagningen och skilen for den. Kommunen uppmuntrade dven
Bolaget att ta en direktkontakt med fastighetsagaren for att undersoka
mojligheterna att hyra lokalen direkt av fastighetsigaren. Bolaget uttryckte att det
inte var intresserat av att hyra lokalen direkt fran fastighetsigaren. Vid motet tog
Bolaget aven upp att de vidtagit atgirder fOr att Overldta verksamheten och att
verksamheten lagts ut till f6rsdljning £6r 3,5 miljoner kronor. Nir Kommunen
senare samma dag kontrollerade uppgifterna visade det sig att verksamheten lag
ute till forséljning f6r 2,9 miljoner kronor, se bilaga 4.

Kommunen 4 sin sida framférde till Bolaget att Kommunen har begrinsade
mojligheter att erbjuda en ersittningslokal da Kommunen endast har ett mycket
begrinsat antal restauranglokaler inom det egna fastighetsbestaindet. Kommunens
tva restauranglokaler 4r beldgna i de natur- och rekreationsomraden som
Kommunen férvaltar, dvs. i Nyckelviken och Velamsund och bida dessa
restauranglokaler ar uthyrda. Kommunens enda maojlighet att erbjuda en
ersattningslokal dr dirmed att erbjuda en lokal som annonseras ut pa den 6ppna
marknaden. Kommunen informerade Bolaget om detta vid métet den 23 januari
2025 och framférde att det sannolikt 4r mycket effektivare att Bolaget sjalvt soker
efter limplig lokal eftersom det dr Bolaget som bist kinner till sina behov och
forutsittningar.

Efter motet fortsatte dialogen per e-post och den 30 januari 2025 framférde
Bolaget att det hade tre potentiella képare och att verksamheten legat ute till
torsiljning f6r 3,5 miljoner kronor sedan november 2024, se bilaga 5.

Kommunen sa upp hyresavtalet den 28 mars 2025. Uppsigningen delgavs
Bolaget den 31 mars 2025.
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3.2.2 Hindelseforlopp efter uppsidgningen

I brev daterat den 23 maj 2025 framférde Bolaget, genom sitt tidigare ombud, att
Bolaget var berett att, mot en ekonomisk kompensation om 1,25 miljoner kronor
eller hogre, avtrida lokalen 1 fortid, dock senast i september 2025, se bilaga 6.
Forlikningsbudet visar enligt Kommunens uppfattning tydligt att Bolaget inte
haft for avsikt att fortsitta att bedriva verksamhet i lokalen utan att det

huvudsakliga malet varit att erhalla ekonomisk ersittning frin Kommunen.

Kommunen svarade per e-post den 2 juni 2025 och angav bland annat att
Kommunen férlikningsvis kunde tinka sig att erbjuda tva olika alternativ.

1. Hyresavtalet avslutas per den 31 augusti 2025, dvs. 1 ar och sju manader
fore hyrestidens slut, vilket skulle innebara ett intaktsbortfall for
Kommunen om 504 032 kronor, motsvarande den hyra Bolaget da inte
skulle behéva betala.

2. Hyresavtalet 16per vidare till hyrestidens slut den 31 mars 2027 och
Bolaget betalar hyra i enlighet med hyresavtalet under hela den
kvarvarande hyrestiden. Vid avflyttning skulle Bolaget erhalla ersittning
motsvarande en arshyra, dvs. 318 336 kronor.

Béda alternativen forutsatte att ingen ytterligare ersittning i sadana fall skulle utga
till Bolaget.

Kommunen poingterade dven i e-postmeddelandet att Kommunen starkt
rekommenderar att Bolaget tar kontakt med fastighetsigaren for att underséka
mojligheterna att teckna ett nytt hyresavtal direkt med fastighetsdgaren. Samt att
Bolaget 1 en sidan dialog med fastighetsigaren dven skulle kunna underséka
mojligheten att Gverlata verksamheten till annan aktér som tecknar hyresavtal
direkt med fastighetsigaren, se bilaga 7.

Kommunen erhéll aldrig ndgot svar pa e-posten och efter sommarsemestern ar
2025 noterade Kommunen att Bolaget inte betalat hyran f6r augusti manad,
hyran f6rfoll till betalning den 31 juli 2025. Den 7 augusti 2025 skickade
Kommunen dirfor en skarp paminnelse till Bolaget dir Bolaget uppmanades att
betala hyran senast den 11 augusti 2025 vid dventyr att Kommunen i annat fall
skulle komma att 6verviga att gora en uppsigning for férverkande. Kommunen
paminde ocksd Bolaget, genom davarande ombud, att aterkomma gillande
Kommunens forlikningsforslag, se bilaga 8. Det tidigare ombudet aterkom med
kortfattat svar att han inte lingre foretridde Bolaget och Bolaget betalade augusti
manads hyra.
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Den 29 augusti 2025 skickade Bolagets nuvarande ombud ett e-postmeddelande
till Kommunen. I meddelandet angavs bland annat att Bolaget star fast vid sitt
torlikningsforslag om 1,25 miljoner kronor. Meddelandet hinvisade ocksa till den
virdering som Bolaget bilagt sin stimningsansékan (aktbilaga 6), se bilaga 9.
Kommunen besvarade meddelandet den 12 september 2025 och limnade
aterigen de tva forlikningsalternativ som Kommunen tidigare framfort, se bilaga
9. Pa detta meddelande svarade Bolaget, genom ombudet, den 3 oktober 2025
och meddelade da att Bolaget aterkallat medlingsarendet 1 hyresnimnden och
istallet skulle ga vidare med att ansdka om stimning mot Kommunen.

Virderingen som Bolaget hinvisade till 1 e-postmeddelandet den 29 augusti 2025
och gett in till tingsritten (aktbilaga 6) dr baserad pa Bolagets arsredovisning m.m.
tor ar 2023. Bolagets arsredovisning for ar 2024 visar att Bolagets ekonomi
torsimrats vasentligt under aret. Bolagets resultat for dret var minus 539 649
kronor och hela Bolagets balanserade resultat hade férbrukats och totalt var
Bolagets resultat minus 15 819 kronor for aret. Omsittningen hade minskat med
knappt 1,7 miljoner kronor jaimfért mot ar 2023 och soliditeten sjunkit fran 53 %
till 4 %. Under rubriken ”Visentliga hindelser under rikenskapsaret” anges
foljande. ”Foretaget har tappat en del av sina kunder och hade 28,5 procent lagre
omsattning jamfort med foregaende ar. Bolaget ér likvidationspliktiga och har per
2025-01-31 upprittat en kontrollbalansrikning.”, se bilaga 10. Bolaget har hivdat
att Bolagets svara ekonomiska situation beror pa Kommunens agerande gillande
uppsagningen av hyresavtalet men faktum ér att Bolagets ekonomi gick mycket
daligt redan under 4r 2024, dvs. innan Kommunen ens informerat Bolaget om
den forestaende uppsigningen, vilket skedde forst pa motet den 23 januari 2025.

Mot bakgrund av Bolagets ekonomiska situation, som tydligt framgar av
arsredovisningen for ar 2024, maste Bolagets mojligheter att teckna nytt
hyresavtal med annan hyresvird vara mycket begrinsade. Detta faktum kan dock
inte liggas Kommunen till last.

Kommunen anser, mot bakgrund av ovan, att Kommunen vidtagit alla rimliga
och limpliga atgirder for att dels mojliggora f6r Bolaget att kunna fortsitta
bedriva verksamheten genom att ge Bolaget gott om tid att hitta en annan limplig
lokal, dels forsokt fa till en konstruktiv dialog med Bolaget f6r att kunna triffa en
forlikning. Bolaget har dock inte varit intresserat av att hitta en annan lokal eller
nd en overenskommelse med Kommunen med mindre 6verenskommelsen skulle
innebdra att Kommunen medger Bolagets krav pa ekonomisk ersittning och
Bolaget skulle fa frantrida lokalen i fortid. Det faktum att Bolaget hanskjutit
uppsigningen till hyresnimnden f6r medling men aterkallat medlingsirendet
innan nagon medlingsitgird 6verhuvudtaget férekommit visar enligt
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Kommunens uppfattning tydligt att Bolagets avsikt inte varit att na en
overenskommelse med Kommunen. Tvirtom verkar Bolagets huvudsakliga mal
hela tiden ha varit att avveckla verksamheten och erhilla ersittning fran

Kommunen.
3.3 Sakligt skadl och intresseavvagning

Mot bakgrund av vad som redogérs f6r ovan, har Kommunen siledes haft
befogad anledning att upplosa hyresforhallandet. Kommunens skal f6r
uppsigningen har varit sakligt och viger tyngre an Bolagets intresse av att fa
behalla lokalen. Skilet vigs upp av ett legitimt intresse. Bolaget saknar ddrmed
rétt till ersdttning enligt JB 12 kap. 58 b §.

3.4 Nagot om pastadd forlust/skada

Om domstolen skulle komma fram till att befogad anledning att upplosa
hyresférhallandet saknats, vill Kommunen framféra foljande.

Enligt |B 12 kap. 58 b § 2 st. ska en hyresvird, om hyresgisten p.g.a. att
hyresforhallandet har upphirt har fororsakats en forlust som inte ticks av ersittning
enligt forsta stycket, i skilig omfattning ersitta hyresgisten for denna forlust. Det
ska 1 ssmmanhanget poangteras att Kommunen sagt upp nu aktuellt hyresavtal till
upphorande forst den 31 mars 2027 och att Bolaget delgavs uppsigningen den 31
mars 2025, d.v.s. tva ar fére upphorandetidpunkten. Att Bolaget sa tidigt som
under hosten 2025 aterkallat sin medlingsansokan 1 hyresnimnden och kort drpa
ingivit en stimningsansckan avseende skadestindskrav riktat mot Kommunen,
kan enligt Kommunen inte innebira annat dn att Bolagets rorelse/verksamhet
inte dr 16nsam, vilket ocksd framgir av arsredovisningen for ar 2024. Skilet till att
en stimning inges redan nu ar, enligt Kommunens uppfattning, att Bolaget dn
mindre vid hyrestidens slut kommer att kunna pévisa en forlust som inte ticks
enligt ]B 12 kap. 58 b § 1 st. Det dr ddrmed, och med beaktande av att Bolaget
dels angett att det ville avflytta fran lokalen senast i september 2025, dels angett
att Bolaget vidtagit atgirder for att 6verlata verksamheten till extern part,
Kommunens uppfattning att Bolaget saknar avsikt att driva verksamheten vidare
och det saknas av den anledningen grund for Bolaget att kriva ytterligare
ersattning av Kommunen 4n den schablonersittning motsvarande en drshyra som
Bolaget enligt lag skulle ha ritt till om Kommunen saknat befogad anledning att
uppl6sa hyresforhallandet. Vidare dr en hyresgast skyldig att vidta de atgarder till
minskning av uppkommen skada som skiligen kunnat fordras av hyresgisten. En
béide rimlig och limplig sidan dtgird dr att Bolaget pd egen hand séker finna en
ersattningslokal. Savitt Kommunen forstar har Bolaget inte vidtagit niagon sadan
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atgird, vilket ytterligare visar pa att Bolaget inte har f6r avsikt att driva
verksamheten vidare.

Dirutover ifragasitter Kommunen virderingsrapporten daterad den 20 oktober
2025 som dberopas av Bolaget (aktbilaga 7), bade utifran virderingstidpunkten,
vem som upprattat den samt tillimpad varderingsmetod. Virdeutlitandet
upprittat av Miklarjouren den 29 januari 2025 (aktbilaga 6) féranleder av
naturliga skl inga ytterligare kommentarer da inte ens Bolaget verkar grunda sitt
skadestandskrav pa denna virdering. Kommunen vill 2nda notera att den
virderingen grundas pa siffror fran ar 2023 och att Bolagets drsredovisning for ar
2024 ger en helt annan bild av Bolagets ekonomiska stallning in den som
framtriader 1 virderingen.

4 Bevisning

Kommunen férbehaller sig rétten att vid behov fa inkomma med bevisning i

malet.
5 Ovrigt

Vid kontakt med Kommunen vanligen uppge diarienummer KFKS 2025-1170.

Nacka som ovan

Emelie Sunnliden Ceder
Kommunjurist
emelie.sunnliden(@nacka.se
+46704319278

Juridik och kanslistaben
Nacka kommun
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Bilagor

Tilliggsavtal nr 1 till hyresavtal nr H 0301-048

Tillaggsavtal nr 2 till hyresavtal nr H 0301-048

E-post £6r perioden 16 januari 2025 till 22 januari 2025.

Bolagets blocketannons avseende Gverlatelse av verksamheten.

E-post for perioden 23 januari 2025 till 30 januari 2025.

Brev fran Bolaget med f6rlikningsbud daterat den 23 maj 2025.

E-post for perioden 23 maj 2025 till 2 juni 2025 med kommunens

torlikningsbud.

8. E-post for perioden 23 maj 2025 till 7 augusti 2025 gillande férsenad
hyresbetalning.

9. E-post for perioden 29 augusti 2025 till 12 september 2025 angiende

torlikningsbud och virdering.

Nk N

10. Bolagets arsredovisning for rikenskapsaret 2024.
Ovriga bilagor

Beslut med behorighetshandlingar.
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