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Hovrattens dom se Bilaga
DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

AV ska ersdtta Hoganas kommun for rattegangskostnad i Hogsta domstolen
med 54 000 kr, varav 43 200 kr avser ombudsarvode och 10 800 kr avser

mervardesskatt, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

AV har yrkat att Hogsta domstolen bifaller karomalet, befriar henne fran
skyldigheten att erséatta Hoganas kommun for rattegangskostnader i tingsratten

och hovratten samt tillerkanner henne ersattning for rattegangskostnader dar.
Hogands kommun har motsatt sig att hovréttens dom andras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Prejudikatfragan

1. Prejudikatfragan &r hur en rorelseskada, for en rorelse bedriven som
enskild naringsverksamhet, ska berdknas enligt den s.k. avkastningsvarde-
metoden vid uppséagning av en hyreslokal (se 12 kap. 58 b 8§ jordabalken), och
sarskilt om rorelsens resultat vid en sadan berakning ska belastas med avdrag

for innehavarens egen arbetsinsats.
Bakgrund

2. AV hyrde fran augusti 2008 en lokal i en byggnad i Hoganas kommun.
| lokalen bedrev hon enskild naringsverksamhet under firma Vikens pizzeria.
Kommunen forvérvade i april 2014 fastigheten dar byggnaden var belégen.

Med anledning av saneringsarbeten pa fastigheten aviserade kommunen att
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byggnaden skulle rivas. Kommunen sade ocksa upp hyresavtalet for
avflyttning till den 31 juli 2015.

3. AV godtog inte uppséagningen. Hon véckte talan med yrkande att

kommunen skulle forpliktas betala 302 000 kr jadmte viss rénta.

4. Som grund for sin talan aberopade AV att hon till f6ljd av upp-
ségningen hade tvingats lagga ned sin rorelse och att kommunen darfor var
skyldig att ersatta henne med ett belopp motsvarande rorelsens varde. Hon
anforde vidare att ersattningen skulle bestdammas enligt avkastningsvérde-
metoden. Vérderingen skulle géras med utgangspunkt i ett genomsnitt av
rorelsens deklarerade resultat for aren 2012-2014 som darefter uppraknades
pa visst satt. Hon gjorde darvid géllande att rérelsens varde, efter att hansyn
tagits till egenavgifter och beskattning, hade uppgatt till det yrkade beloppet.
Nagot avdrag for fiktiva lonekostnader skulle enligt henne inte goras vid

berdkningen.

5. Kommunen medgav att till AV betala ett belopp om 66 000 kr, vilket
motsvarade minimiersattningen enligt 12 kap. 58 b § forsta stycket jordabalken

om en arshyra. | 6vrigt bestreds karomalet.

6. Kommunen godtog den av AV valda metoden for berdkning av
rorelsens varde och vitsordade att de av henne angivna deklarerade resultaten
var riktiga. Dadremot invdnde kommunen att ett korrekt avkastningsvarde inte
kunde beréknas utan h&nsyn till kostnaden for det arbete som kravs for att
generera ett 6verskott. Rorelsens resultat skulle darfor belastas med en tankt
marknadsmassig 16n for AVs arbetsinsats. Det innebar att inget positivt
resultat kvarstod. Eftersom rorelsen saknat ekonomiskt vérde, hade upp-

sagningen av hyresavtalet enligt kommunen inte medfort nagon skada for AV,

7. Tingsratten fann att rorelsens resultat vid en berdkning enligt

avkastningsvardemetoden skulle belastas med vardet av AVs arbetsinsats.
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Eftersom det innebar att hennes rorelse haft ett nollresultat forpliktades
kommunen att, i enlighet med sitt medgivande, betala ersattning motsvarande
en arshyra, eller 66 000 kr jamte ranta. Hovréatten har faststallt tingsrattens

domslut.
Den rattsliga regleringen av det indirekta besittningsskyddet

8. Vid lokalhyra géller inte samma regler for en hyresgésts besittnings-
skydd som vid bostadshyra. Hyresgasten &r inte berattigad till férlangning av
hyresavtalet utan har i stéllet ett indirekt besittningsskydd. Detta innebar enligt
12 kap. 58 b § jordabalken att hyresgasten vid en obefogad uppsagning ska

ersattas for forlust som uppkommer genom uppségningen.

9. Av paragrafens forsta stycke foljer att hyresgasten, nar ratt till ersatt-
ning foreligger, alltid har ratt till ett belopp som motsvarar en arshyra for
lokalen. | andra stycket foreskrivs att, om hyresgasten pa grund av att
hyresforhallandet har upphort har fororsakats en forlust som inte tacks av
ersattning enligt forsta stycket, ska hyresvarden i skélig omfattning ersatta

hyresgésten for denna forlust.

10.  Ratten till ersattning omfattar bl.a. skada som é&r att hénfora till hinder
eller intrang i naring eller annan verksamhet som bedrivits i lokalen, s.k.
rorelseskada. Men ersattning kan utga dven for annan skada sasom flyttnings-
kostnader, vardeminskning pa egendom eller andra forluster som uppsag-
ningen har foranlett. Hyresgésten ska forsattas i samma situation som om
uppsagningen inte &gt rum. Detta innebér att hyresvarden &r skyldig att utge
ersattning for all den skada som hyresgéasten drabbas av pa grund av att hyres-
forhallandet upphor (jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 128 f. och ”Sjukhuscaféet”
NJA 2017 s. 261 p. 9). Det ar alltsa fraga om en skadestandsrattslig ersatt-

ningsberdkning av sedvanligt slag.
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11.  Vid berakningen av rorelseskada finns det ofta skal att utga fran
differensprincipen. Vid en tillampning av den principen gors en jamforelse
mellan & ena sidan ett verkligt handelseforlopp fram till bedémnings-
tidpunkten (vad som rent faktiskt har intréffat efter den skadegorande
handelsen) och den sannolika fortsattningen pa detta férlopp samt a andra
sidan ett hypotetiskt handelseférlopp (vad som sannolikt skulle ha intréffat om
den skadegdrande h&ndelsen inte hade intraffat). Vid berdkningen ska
allmanna skadestandsrattsliga principer beaktas, daribland adekvanskravet,
principerna om normskydd och den skadelidandes skadebegransningsskyldig-
het. Det belopp som framkommer genom berékningarna utgdr skadestands-

beloppet.

12. | vissa fall kan det saknas mojligheter att driva rorelsen vidare i en
likvardig lokal och detta kan fora med sig att rorelsen maste laggas ned.
Ersattningen for rorelsen ska da aterspegla det forhallandet att hyresgasten, om
hyresforhallandet hade bestatt, skulle ha haft olika handlingsalternativ.
Hyresgasten hade typiskt sett kunnat fortsatta rorelsen eller 6verlata den.
Bestdamningen av skadan ska svara mot nagot av de handlingsalternativ som

hyresgasten hade i det enskilda fallet. (Se ”Sjukhuscaféet” p. 10.)

13.  For att ett ersattningskrav for rorelseskada ska leda till framgang kréavs
att det stods av en tillforlitlig metod for att bestimma vérdet pa rorelsen. De
metoder som av tradition anvéands ar avkastningsvardering, substansvérdering
och likvidationsvardering. Tillvagagangssatten vid anvandningen av dessa
metoder, ddribland vilka fakta som ska beaktas, &r relativt vél etablerade.
Ocksa en ortsprismetod, som syftar till att bestimma vérdet av en rorelse
genom en jamforelse med forsaljningar av liknande rorelser pa orten eller pa
jamfdrbara orter, kan anvandas for att bestdmma rorelsevardet (jfr ”’Sjukhus-

caféet” p. 11). Det finns aven andra metoder for att bestdimma vardet.

14.  Ett yrkande om ersattning for rorelseskada kan i och for sig grundas pa

vilken metod som helst. Viljer hyresgasten att stodja sitt krav pa enbart en av
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metoderna binder han eller hon emellertid domstolen till en provning av de
omstandigheter som dberopas till stod for en berakning enligt den valda

metoden.

15.  Det bor samtidigt framhallas att det star hyresgéasten fritt att — utéver
ersattning for rorelseskada — kréva ersattning for andra skador som uppkommit

med anledning av uppsédgningen och som drabbat hyresgasten.

16. | hyresforhallanden &r det hyresgéasten som ar skadelidande och har
bevisbordan for att hyresforhallandets upphorande kommer att medféra en
forlust som dverstiger minimiersattningen (se ’Sjukhuscaféet” p. 12). Det som
ska bevisas ar de omstéandigheter som ska ligga till grund fér domstolens
beddmning av den forlust som hyresvérden i skélig omfattning ska ersétta;
bevisning avseende sjalva skéligheten av ersattning kan inte foras eftersom
denna ytterst &r en rattslig beddmning som domstolen ska goéra (jfr NJA 2006
s. 367, ”Gripenhus” NJA 2016 s. 1011 p. 15 och "Multitotal” NJA 2017 s. 9

p. 54).

Avkastningsvardemetoden och vardet av innehavarens egen arbetsinsats

17.  Som framgatt &r avkastningsvardemetoden en av de metoder som kan
anvandas for att berédkna en rorelses véarde. Den syftar till att satta ett rimligt
pris pa rorelsen, exempelvis vid kop eller forséljning av rorelsen. Metoden
innebar typiskt sett att man gor en berékning av rorelsens formaga att i
framtiden ge ekonomisk avkastning. Olika matt pa avkastning kan anvéndas,
t.ex. rorelsens resultat eller kassaflode. Nuvardet av rorelsens framtida
forvéntade avkastning berdknas. Underlaget for berdkningen hdmtas vanligen
fran bokforingsmaterialet for de senaste tre till fem aren. Vid anvandningen av
metoden maste beaktas alla faktorer och insatser som kravts for att rorelsen

skulle generera avkastningen.
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18. I enrorelse som drivs som enskild néringsverksamhet &r dgaren inte att
betrakta som anstélld. Resultatet i rorelsen belastas darfor inte av nagon
I6nekostnad for det arbete som rorelseidkaren har lagt ned i verksamheten. Av
saval forarbeten som den juridiska litteraturen framgar att vid vardering enligt
avkastningsvardemetoden av sadan verksamhet ska resultatet belastas med ett
belopp som svarar mot innehavarens egen arbetsinsats. (Se t.ex. SOU 1969:50
s. 188 f. och 264 f., prop. 1987/88:146 s. 35 och prop. 2001/02:41 s. 59,
Anders Victorin m.fl., Kommersiell hyresrétt, 4 uppl. 2017, s. 97 samt Leif
Holmgvist och Rune Thomsson, Hyreslagen, 11 uppl. 2015, s. 794). | regel
ska vérdet av den egna arbetsinsatsen anses motsvara den marknadsmassiga
kostnad som rorelsen skulle ha haft for en anstélld som hade utfért mot-
svarande arbete. Vid berdkningen av denna kostnad ska egenavgifter och skatt

beaktas.

19.  Det finns goda skal for att tillampa metoden pa detta satt. Om rorelsen
inte belastas med vardet av dgarens egen arbetsinsats uppkommer en skillnad
mellan & ena sidan en enskild naringsverksamhet dar enbart dgaren arbetar och
a andra sidan en motsvarande verksamhet som drivs med hjalp av anstalld
personal, trots att bada rorelserna har samma forutsattningar att ge ekonomisk
avkastning. Det uppkommer ocksa en skillnad gentemot rorelser som drivs
genom en juridisk person, dar ju dgarnas arbetsinsatser forutsatts kunna ge

upphov till I6nekostnader i rorelsen.

20.  En belastning med marknadsmassig l6nekostnad leder till att en enskild
naringsverksamhet vid en vardering enligt avkastningsvardemetoden i de allra
flesta fall anses sakna vérde. Samtidigt kan noteras att det i manga fall finns en
marknad for overlatelse av rorelser av detta slag, uppenbarligen for att koparen
bl.a. slipper uppstartskostnader och erhaller mojlighet till en inkomst. For
dessa situationer finns det alltsa en risk for att metoden inte pa ett rattvisande

satt visar rorelsens varde. (Se t.ex. Anders Victorin och Richard Hager, En
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ohallbar position? Tre teser om vardering av rorelseskada vid obefogad

uppsdgning av lokalhyresavtal, 1 SVJT 2006 s. 794 ff.)

21.  For att i ndgon man motverka bl.a. de namnda nackdelarna med
metoden och for att starka det indirekta besittningsskyddet infordes ar 1989 en
skyldighet for hyresvarden att utge en viss minimiersattning (se 12 kap. 58 b §
forsta stycket jordabalken). Sedan ar 2002 galler inga beloppsbegransningar

for minimiersattningen utan den ska motsvara en arshyra.

22.  Det bor ocksa framhallas att hyresgasten dven pa annat satt kan undvika
de har behandlade oldgenheterna. Om t.ex. ortsprismetoden ger stod for att det
skulle finnas ett Overlatelsevarde i rorelsen, kan ersattning for rorelseskadan
bestammas enligt den metoden. Ett annat sétt for hyresgéasten att fa ersattning
kan vara att, vid sidan av erséttning for rorelseskada, yrka ersattning for
personlig inkomstforlust. Erséttning for sadan forlust kan utga nar rorelsen
drivs av nagon som till foljd av hog alder, sjukdom eller av nagon annan
omstandighet har svart att fa en alternativ sysselsattning (se t.ex. SOU 1969:50
s. 188 och prop. 1987/88:146 s. 35).

23.  Det anforda leder sasmmanfattningsvis till att resultatet vid berdkning av
en rorelses varde enligt avkastningsvardemetoden ska belastas med vérdet av

agarens arbetsinsats.
Beddmningen i detta fall

24. AV har yrkat erséttning enbart for rorelseskada och grundat berakning-
en av rorelsens varde endast pa avkastningsvardemetoden utan att resultatet
har belastats med vardet av hennes arbetsinsats. | enlighet med vad som an-
forts ska emellertid detta varde belasta resultatet. Det ska ske pa det satt som
hovratten gjort. Eftersom rorelsen da med tillampning av metoden saknar

varde utOver minimierséttningen, har AV endast ratt till ersattning
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motsvarande en arshyra, vilket kommunen ocksa medgett. Hovrattens domslut

ska alltsa faststallas.

25.  Vid denna utgang ska AV forpliktas att betala ersattning for

kommunens rattegangskostnader. Den begérda erséttningen ar skalig.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Anders Eka, Johnny Herre, Svante O.
Johansson (referent), Sten Andersson och Stefan Johansson.
Foredragande justitiesekreterare: Karl Axel Oberg



