Dok.ld 131124

Sida 1 (9)

HOGSTA DOMSTOLENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 11 april 2017 T 6030-15
KLAGANDE

IH

Ombud: Advokat JO

MOTPART

Stockholms lans landsting, 232100-0016
c/o Locum AB

Box 17201

104 62 Stockholm

Ombud: Advokat TU

SAKEN
Ersattning enligt 12 kap. 57 och 58 b 8§ jordabalken

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2015-11-13 i mal T 10233-14

HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00
103 12 Stockholm E-post: hogsta.domstolen@dom.se ~ 13:15-15:00

www.hogstadomstolen.se



HOGSTA DOMSTOLEN T 6030-15 Sida 2

DOMSLUT

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom och faststaller tingsrattens domslut.

IH befrias fran skyldigheten att ersétta Stockholms lans landstings

rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten.

Stockholms lans landsting forpliktas att ersatta IH for rattegangskostnader i
hovratten med 112 500 kr, varav 90 000 kr avser ombudsarvode, jamte rénta
enligt 6 § rantelagen fran den 13 november 2015 samt i Hogsta domstolen
med 120 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen

fran dagen for Hogsta domstolens dom.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

IH har yrkat att Hogsta domstolen ska faststalla tingsrattens dom, befria
honom fran skyldigheten att ersatta Stockholms lans landsting for rattegangs-
kostnader i tingsratten och hovratten samt forplikta landstinget att ersétta

honom for rattegangskostnader i dessa instanser.

Landstinget har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

1. IH hyrde sedan 1992 en lokal pa ca 38 kvm av Stockholms lans
landsting i entréhallen till Jakobsbergs sjukhus. Lokalen anvéndes till kiosk-
och kaféverksamhet. Hyresavtalet 16pte med trearsperioder. Landstinget sade
upp hyresavtalet med avflyttning den 31 december 2012, eftersom det skulle
byggas en ny entré till sjukhuset med bl.a. en bemannad reception. Efter med-

ling hos hyresndmnden fick IH uppskov med avflyttningen till den 31 mars
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2013. Landstinget, som aberopade att det forelag befogad anledning att saga
upp avtalet, erbjod inte IH nagon erséttningslokal men betalade honom en
indexuppraknad arshyra for lokalen om 40 800 kr, motsvarande minimiersétt-

ningen enligt 12 kap. 58 b § forsta stycket jordabalken.

2. IH gjorde gallande att uppségningen av hyresférhallandet var obefogad
och att landstinget darmed skulle ersatta honom enligt 12 kap. 58 b § andra
stycket jordabalken for den forlust av rorelsen som han orsakats genom
hyresforhallandets upphdrande och som inte tacktes av den redan utbetalda
ersattningen. IH yrkade i andra hand en erséttning berdknad som ett framtida

inkomstbortfall, men han har i Hogsta domstolen franfallit det yrkandet.

3. Enligt IH skulle forlusten av rérelsen beraknas utifran en marknads-
vardering, dvs. forsaljningspriset vid en frivillig 6verlatelse. Till stod for sitt
pastaende aberopade han ett varderingsutlatande fran véarderingsmannen FD,
som angav ett marknadsvarde pa rorelsen om 850 000 kr + 20 procent, med en
varderingstidpunkt forsta kvartalet 2013. IH havdade att marknadsvardet efter
ombyggnaden av sjukhuset skulle ha 6kat och att vardet darfor var i niva med
den hogsta uppskattningen fran varderingsmannen, 1 020 000 kr. Efter avdrag
for erlagd minimierséttning skulle ersattningen darfor bestdmmas till 979 200
kr.

4, Tingsratten fann att landstinget inte hade haft befogad anledning att
upplosa hyresforhallandet. Rorelsens marknadsvarde uppgick enligt tings-
ratten till beloppet vid den lagsta intervallgransen i varderingsutlatandet,

680 000 kr. Efter avdrag for minimiersattningen forpliktade tingsratten
landstinget att betala 639 200 kr till IH. Hovrdétten har i likhet med tingsratten
funnit att landstinget inte haft befogad anledning att upplosa hyresforhallandet.
Hovratten har dock ogillat kdromalet med motiveringen att IH inte visat vilket
marknadsvarde rorelsen hade och att han inte heller visat nagon inkomstfor-

lust.
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Landstinget har inte haft befogad anledning att upplosa hyresforhallandet

5. Om en hyresvard har sagt upp hyresavtalet och végrar férlangning har
hyresgasten en principiell ratt till ersattning. | vissa fall foreligger dock inte
rétt till ersdttning, bl.a. om hyresvérden har befogad anledning att upplésa
hyresforhallandet. Vid denna prévning ska det goras en intresseavvagning
mellan parterna. (Se 12 kap. 57 8 jordabalken, jfr NJA 2013 s. 1112.)

6. Tingsratten och hovrétten har funnit att landstinget inte haft befogad
anledning att séga upp hyresavtalet. Hogsta domstolen instammer i denna

bedémning.

7. Den fraga som da uppkommer &r om IH har lidit en forlust som ar storre

an den minimiersattning som han fatt fran landstinget.
Den rattsliga regleringen om berakning av ersattning till hyresgasten

8. | 12 kap. 58 b § andra stycket jordabalken foreskrivs att, om hyres-
gasten pa grund av att hyresforhallandet har upphort har fororsakats en forlust
som inte tacks av ersattning om en arshyra enligt bestammelsens forsta stycke,

ska hyresvarden i skélig omfattning ersatta hyresgasten for denna forlust.

9. Ratten till ersattning omfattar bl.a. skada som dr att hanféra till hinder
eller intrang i naring eller annan verksamhet som bedrivits i lokalen. Hyres-
gasten ska forsattas i samma situation som om uppségningen inte agt rum.
Detta innebér att hyresvarden ar skyldig att utge ersattning for all den skada

som hyresgasten drabbas av pa grund av att hyresforhallandet upphor.

10. 1 vissa fall kan det saknas mojligheter att driva rérelsen vidare i en
likvardig lokal och detta kan fora med sig att rérelsen maste laggas ned.
Ersattningen ska da aterspegla det forhallandet att hyresgasten, om hyres-

forhallandet bestatt, skulle ha haft olika handlingsalternativ. Hyresgasten hade
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typiskt sett kunnat fortsatta rérelsen eller 6verlata den. Bestamningen av
skadan ska svara mot nagot av de handlingsalternativ som hyresgasten hade i
det enskilda fallet. Det star hyresgasten fritt att utga fran det alternativ som ger

den hogsta ersattningen.

11.  For att hyresgasten ska na framgang med sitt erséttningskrav maste
dock forutsattas att han eller hon stoder sin talan pa en vederhaftig metod att
bestdmma rorelsevardet. De varderingsmetoder som framst berordes i for-
arbetena var avkastningsvérdering, substansvardering och likvidations-
vardering (se SOU 1969:50 Bilaga 2, s. 263 ff.). Av dessa har i stor
utstrackning avkastningsvardemetoden kommit till anvandning nar det galler
vardering i lokalhyresfall, dvs. i princip en berdkning av nuvérdet av framtida
vinster fran rorelsen. En ytterligare metod som alltmer kommit i bruk &r
marknadsvardemetoden (ortsprismetoden), dar det ar fraga om att bestamma
vardet vid en frivillig forsaljning av rorelsen (jfr bl.a. Bertil Bengtsson m.fl.,
Hyra och annan nyttjanderétt till fast egendom, 8 uppl. 2013, s. 119 ff. samt
Anders Victorin och Richard Hager, En ohallbar position? Tre teser om
vardering av rorelseskada vid obefogad uppségning av lokalhyresavtal, i
Svensk Juristtidning 2006 s. 794).

12.  Hyresgasten har bevisbordan for att hyresforhallandets upphérande
kommer att medfora en forlust som éverstiger minimiersattningen. Kraven pa
bevisning i ett enskilt fall beror av olika faktorer och maste stallas i relation till
bl.a. vilken bevisning som &r mojlig att lagga fram, vem av parterna som har
de basta forutsattningarna att gora detta och tvisteforemalets storlek. Om
hyresgasten lagger fram bevisning som utgdr ett tillrackligt underlag for pa-
stadendet om forlustens storlek, sa ankommer det pa hyresvérden att presentera
ett sddant stod for sina invandningar att hyresgastens bevisning inte langre ar
tillracklig. Domstolen har sedan att slutligt avvaga all aberopad bevisning for

att avgora om hyresgasten har uppfyllt sin bevishorda pa sa satt att karomalet
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ska bifallas, helt eller delvis. I annat fall ska karomalet ogillas. (Jfr NJA 2006
s. 367.)

Marknadsvardet

13. I malet ar det fraga om berékningar avseende rorelsens véarde med an-
vandning av marknadsvardemetoden, alltsd med utgangspunkt i hyresgastens
handlingsalternativ att 6verlata den verksamhet som bedrevs i lokalen. Vérde-
ringen baseras normalt pa en bedémning av Gverlatelser av liknande rorelser
bedrivna i lokaler som i grova drag ar jamforbara med avseende pa lokaltyp,

lage, storlek, hyresniva och standard.

14.  En form av bevisning ar éverlatelseavtal for liknande rorelser. Ibland
kan kopanbud ge viss vagledning. Det ar ocksa vanligt forekommande att
parterna aberopar bevisning om marknadslaget i form av sakkunnigutlatanden
fran varderingsman. Bevisvardet av ett sadant utlatande ar beroende av bl.a.
varderingsmannens kvalifikationer och det jamforelsematerial som utlatandet

baseras pa.

15.  For marknadsvardemetoden géller, liksom for andra véarderingsmetoder,
att det inte gar att styrka ett visst varde i den meningen att endast ett vérde ar
riktigt och att alla andra vérden &r felaktiga. Det handlar i stéllet om att dom-
stolen pa grundval av den utredning som lagts fram ska finna ett varde som ar
det mest sannolika uttrycket for vad en kopare skulle betala for rorelsen. Att
bestdmma detta varde &r en rattslig beddmning som domstolen har att gora.
Hyresgastens bevisborda avser alltsa inte vardet i sig utan de omstandigheter
som ska vara underlag for domstolens bedémning av rorelsens varde. (Jfr
prop. 1971:122 s. 171.)
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Bevisningen i malet

16.  IH har aberopat utredning avseende rorelsens resultat och sin inkomst
av naringsverksamhet 2012. Av denna framgar att rorelseresultatet fore av-
skrivningar, utan belastning av kostnader for hans eget arbete som motsvarade
heltidsarbete, var 432 176 kr och att hans inkomst av ndaringsverksamhet var
339 882 kr. Han har vid forhor uppgett att han betalade 310 000 kr for rorelsen

som han tog éver fran Presshyran 1992,

17.  Varderingsmannen FD har i sitt utlatande och vid forhor uppgett
foljande. Han ar forordnad som varderingsman och besiktningsman av
Stockholms Handelskammare inom omradena butiks- och foretagsvarderingar
samt hotell- och restaurangutrustning. Sedan 2007 har han upprattat 12-20
varderingsutlatanden per ar. Han ar ocksa verksam som foretagsmaklare i
restaurangbranschen. Den aktuella typen av verksamhet &r mycket attraktiv,
bl.a. eftersom den ger en person mojlighet att "kopa sig” ett arbete. L&get vid
entrén till Jakobsbergs sjukhus gor ocksa att lokalen &r intressant for kafé- och
snabbmatskedjor. Det ar laget och det formanliga hyresavtalet som i detta fall
ar mest avgorande. Eftersom de flesta 6verlatelseavtal om denna typ av rorelse
har sekretessklausuler kan han inte i detalj redovisa alla de jamforelseobjekt

som han kanner till.

18.  Landstinget har inte dberopat nagon egen bevisning till stod for sina
invandningar om rorelsens vérde. Sakframstéllningsvis har landstinget hanfort
sig till utbudspriser i annonser pa natmarknadsplatsen Blocket rérande nagra

affarslokaler.

Hogsta domstolens bedémning

19. | detta fall har IH saknat mojligheter att fortsétta rorelsen i en likvérdig

lokal, vilket har fort med sig att rérelsen har fatt laggas ned. Om uppségning
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inte skett, hade IH kunnat fortsatta rorelsen eller 6verlata den. Det 4r da

rimligt att, som IH gjort, utga fran en vardering enligt marknadsvardemetoden.

20.  Utredningen visar att det i Storstockholmsomradet finns en betydande
efterfragan pa kafélokaler i bra lagen och att den aktuella lokalen hade ett

sadant lage.

21.  Nar det galler bevisningen avseende marknadsvarde uppkommer ett
sarskilt sporsmal i det att varderingsmannen delvis baserat utlatandet pa sin
kannedom om rorelsedverlatelseavtal som har sekretessklausuler. Normalt sett
far ett varderingsutlatande anses ha ett lagre bevisvarde om inte underlaget for
varderingen ar redovisat i utlatandet. Det finns emellertid inte skl att betvivla
varderingsmannens uppgift att det &r vanligt med sekretessklausuler i denna
typ av avtal och att han darfor &r forhindrad att redovisa ndrmare detaljer om
overlatelseobjekten. Varderingsutlatandets bevisvérde i detta hanseende far da
avgoras med hé&nsyn tagen till om vérderingsmannen kan bedémas ha tillrack-
lig erfarenhet och kunskap rérande marknadsforhallandena samt om vérde-

ringen i Ovrigt &r sakkunnigt utford.

22.  Varderingsutlatandet kan med hansyn till omstandigheterna tjana som
utgangspunkt for bedomningen av marknadsvérdet. Det maste emellertid
beaktas att varderingen delvis bygger pa osakra faktorer, ndgot som har lett till
att varderingsmannen angett ett relativt brett intervall. Varderingsmannen har
framhallit den férmanliga hyresnivan som en viktig faktor vid bedomningen
av marknadsvérdet. Han har dock inte ndrmare forklarat hur stor vikt han har
fast vid detta forhallande. Det framstar dven som osékert om en kdpare av
rorelsen — bl.a. mot bakgrund av att hyresavtalet I6pte under tre ar — kunde

pardkna ungefar samma hyresniva.

23.  Vid en samlad bedémning far rorelsens marknadsvarde, som tingsratten

funnit, bestdmmas till 680 000 kr. Efter avdrag for redan erlagd minimiersétt-
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ning om 40 800 kr ska saledes landstinget betala ytterligare ersattning med

639 200 kr. Tingsrattens domslut ska alltsa faststéllas.
Rattegangskostnader

24.  Landstinget &r att se som tappande part. IH bor tillerkannas ersattning
med de belopp som han yrkade vid tingsratten och i hovratten. Han har i

Hogsta domstolen yrkat erséttning med 180 000 kr avseende ombudsarvode.
Landstinget har inte godtagit beloppet. Ett ombudsarvode om 120 000 kr far

med hansyn till malets art och omfattning anses skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Kerstin Calissendorff
(skiljaktig), Agneta Backlund, Lars Edlund (referent) och Anders Eka
Foredragande justitiesekreterare: Anna Tikkanen
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SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Kerstin Calissendorff ar skiljaktig betraffande motiveringen av

ersattningens storlek och anfor:

Med ett obligationsrattsligt synsatt innebér parts obefogade havning av ett
avtal att motparten har ratt till ersattning for sin férmogenhetsskada om denne
valjer att inte pakalla fortsatt fullgorelse av avtalet. Allméanna skadestands-
rattsliga principer i kontraktsforhallanden blir da tillampliga. Det innebér bl.a.
att den skadelidande ska forsattas i samma ekonomiska situation som om

avtalet hade fortsatt att galla (differensmetoden).

| 12 kap. 58 b § jordabalken anges att hyresvérden ska ersatta den forlust som
hyresgésten har fororsakats genom att hyresforhallandet har upphort. 1 allman-
het utgor ersattningen en kompensation for kostnader som uppstatt pa grund
av flytt av rorelsen till ny lokal, for stillestand med anledning av flytten m.m.
Men i de relativt séllsynta fall nar hyresgasten bedriver en rorelse som har
varit sa direkt knuten till lokalen att avflyttningen leder till att den maste

laggas ned, &r det forlusten av rorelsen som sadan som blir ersattningsgill.

Forarbetena till hyreslagen ger ingen narmare ledning for hur ersattningen ska
beraknas nar hyresgastens rorelse har fatt laggas ned. Av hovrattspraxis och
den juridiska litteraturen kan inte heller utlasas nagon entydig uppfattning.

| litteraturen, vilket ocksa har gett avtryck i ett par hovrattsdomar, har anforts
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att en hyresgést i nedlaggningsfallen ska anses ha rétt att till grund for ersatt-
ningen lagga det fiktiva handlingsalternativ som skulle ge den formanligaste
ersattningen, forutsatt att det alternativet hade kunnat komma ifraga om inte
uppsagningen hade kommit emellan (jfr bl.a. Bertil Bengtsson m.fl., Hyra och
annan nyttjanderatt till fast egendom, 8 uppl. 2013, s. 121 f. samt Anders
Victorin och Richard Hager, En ohallbar position? Tre teser om vérdering av
rorelseskada vid obefogad uppsagning av lokalhyresavtal, i Svensk Juristtid-
ning 2006 s. 794 pa s. 795). Den nu angivna uppfattningen har argumenta-

tionsvis aberopats av IH.

En fastighetsdgares obefogade uppséagning av ett lokalhyreskontrakt kan ségas
innebara ett tvangsvis ianspraktagande av nyttjanderéatten eftersom fortsatt
fullgorelse av hyresavtalet inte kan pakallas av hyresgasten. Fragan ar om det
forhallandet bor kunna motivera att hyresgasten far en ratt att vélja ett rent

hypotetiskt handlingsalternativ som grund for vérderingen av forlusten.

En naturlig utgangspunkt ar da den intresseavvagning som har skett genom
lagens bestammelser, och som begransar lokalhyresgastens rattigheter till det
s.k. indirekta besittningsskyddet vid en obefogad havning. Fastighetsagarens
aganderattsintresse, i detta sammanhang mojligheten att férfoga 6ver en lokal
i en byggnad pa sin fastighet, har da tillmatts storre vikt an hyresgastens
intresse att fa fortsétta utnyttja lokalen. Avvagningen innebér, enligt min
mening, att hyresgésten inte bor erséttas for forlusten av rorelsen beréknad
med utgangspunkt fran ett handlingsalternativ som hyresgéasten enbart skulle
ha haft om det hade gatt att krava fullgorelse av kontraktet i stéllet for att
avflytta.

Vad nu sagts innebar att varderingen av den ekonomiska foérlust som den
obefogade havningen rent faktiskt orsakar rorelseinnehavaren i stallet maste

utga fran det faktiska forhallandet att rérelsen har lagts ned och darmed inte
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langre kommer att ge innehavaren nagon avkastning (jfr dock hyresgastens ratt

till minimiersattning enligt 12 kap. 58 b § forsta stycket jordabalken).

Med denna utgangspunkt bor forlusten i allméanhet berdknas med ledning av
den avkastning som rorelsen har lamnat under de narmast féregaende aren.
Fran beloppet bor extraordindra intakter som uppstar pa grund av nedlaggning-
en dras av (t.ex. genom en forséljning av inventarierna). For att sdkerstélla att
nedlaggningen verkligen medfor en ekonomisk skada for innehavaren bor
aven beaktas huruvida det med en rimlig grad av sakerhet kan antas att
innehavaren skulle ha kunnat fortsatta att driva den aktuella rérelsen pa i
huvudsak ofdrandrat sétt och med en avkastning i samma storleksordning som
tidigare. Uttalandet i forarbetena att rorelsens avkastning, i forekommande
fall, ska minskas med en uppskattad kostnad for innehavarens eget obetalda
arbete ter sig i sammanhanget systematiskt mindre korrekt (se bl.a. prop.
1987/88:146 s. 35 och SOU 1969:50 s. 188). Uttalandet ter sig dven nagot
forlegat sdsom grundat i forestallningen att det alltid finns en alternativ
forsorjningsmajlighet genom att rorelseinnehavaren (nar denne &r en enskild
naringsidkare) skulle kunna vara anstélld i nagon annans verksamhet. En
annan sak &r att det skulle kunna goéras gallande att rérelseinnehavaren vid
uppséagningen har haft att forsoka begrénsa sin ekonomiska forlust genom att
ta annat arbete av liknande slag. Bevisbordan for att sa hade kunnat ske vilar

da pa hyresvarden.

En vardering av forevarande slag ar forenad med ett stort matt av osakerhet.
Ett antagande om att den aktuella rorelsen hade kunnat fortsétta att bedrivas
pa i huvudsak oférandrat satt med en avkastning i ungefar samma storleks-
ordning ar avhéangig av en bedémning av framtida samhallsférandringar,
kunders forandrade preferenser m.m. Vérderingen maste darfor goras

forsiktigt.
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IH har vid forhoret uppgett att rorelsen genom aren hade forsorjt honom och
hans familj och att han hade tankt bedriva den tills han pensionerade sig. Hans
uppgifter kan i sig tas for goda med hansyn till hans alder och till att han lange

hade bedrivit verksamheten i sjukhusets entréhall.

Som IH har fort sin talan i Hogsta domstolen har parternas argumentation till
stor del rort rorelsens varde med utgangspunkt fran att den skulle ha salts vid
tiden for att hyreskontraktet upphorde. IHs bevisning har emellertid ocksa

avsett priset vid kopet av rorelsen ar 1992 och rorelsens avkastning under de

tva ar som foregick avflyttningen.

Den véardering som IH har aberopat baserar sig pa en jamférelse mellan den
aktuella rorelsen och forsaljningspriser for andra rorelser av likartat slag.
Intyget ger stod for att rorelsen hade haft ett varde om den hade kunnat
fortsatta att bedrivas. Av forhoret med varderingsmannen har saledes fram-
kommit att denne fast vikt vid att rérelsen under lang tid hade gett en tillfreds-
stallande avkastning i beaktande av hur den bedrevs, dven om han vid sin
vardering inte gatt in narmare pa rorelsens resultat. Det har framgatt att han till
grund for varderingen aven lagt sin uppfattning att en spekulant pa rérelsen
skulle ha sett en mojlighet att efter ett forvérv (och 6vertagande av det enligt
hans uppfattning formanliga kontraktet) bedriva den eller en annan rorelse av

samma slag mer framgangsrikt an vad IH hade gjort.

Landstingets argumentation har dels riktat in sig pa brister i underlaget for
varderingsintyget, dels pa att intyget inte tar hansyn till att rérelsen saknade
ett avkastningsvarde da vardet av IHs egna arbetsinsatser inte har belastat
rorelsens resultat. Vidare har landstinget anfort att eftersom rorelsen inte hade
nagot avkastningsvarde, sa omfattar det intygade marknadsvardet i vart fall

delvis aven ett marknadsvarde for lokalen.
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En marknadsvardering av det slag som har gjorts kan, med min utgangspunkt
for vad som ska varderas, endast i begransad man tjana som ledning for att
bestamma ersattningens storlek; det maste i vart fall noga beaktas vad det ar
som har vardesatts. Nar ersattningen ska avse forlusten av rorelsen som sadan
pa grund av avtalets upphorande, saknar bl.a. den fiktiva mojligheten for
nagon annan att bedriva verksamheten pa ett annat sétt relevans. Ersattningen
skulle, om en sadan faktor beaktades, komma att avse nagot annat &n enbart
vardet av den rorelse som rent faktiskt har bedrivits av hyresgésten; den skulle
komma att inkludera ett varde av en nyttjanderatt till lokalen trots att

hyresavtalet upphort.

Med hénsyn tagen till de osékerheter som foreligger vid varderingen anser jag
att IH bor tillerkdannas ersattning med ett belopp i samma storleksordning som

majoriteten har ansett ska utga.



