En ohallbar position? Tre teser om
vardering av rorelseskada vid obeto-
gad uppsagning av lokalhyresavtal

Av professor ANDERS VICTORIN® och juris doktor RicHARD HAGER

Denna artikel behandlar tre aspekter av véarderingsritten med utgangspunkt
i fragor kring skadestdand for rorelseskada vid obehorig uppsigning i lokalhy-
resforhdllanden. Den forsta gdller om de berdkningsmetoder som anvinds
(substansvdrdering, likvidationsvdrdering) egentligen alls dr anpassade till
lokalhyresforhallanden. Den andra kan sdagas galla domstolarnas svarighe-
ter att behandla tvister © sadana skadestandsfragor, bl.a. med hdnsyn till
svarforstaeliga forarbetsuttalanden och svag partsargumentation. Den tredje
galler hur domstolar och parter kan och bor uppritthalla ett kritiskt forhall-
ningssdatt infor olika véarderingsutldtanden fran revisorer och andra vdrde-
ringsmdn nar det galler skadornas storlek.

Inledning
Det angivna temat kan tyckas smalt. Likval rymmer det ordentligt
sprangstoff som aterverkar pa hela viarderingsratten. Forfattarnas tes
ar att fragorna om skadestind vid obefogad uppsiagning i lokalhyres-
forhallanden, alltsd kirnan i det indirekta besittningsskyddet for lo-
kalhyresgaster, aldrig blev ordentligt utredda i samband med att reg-
lerna tog form i slutet av 1960-talet.! Det dr m.a.o. viktiga fradgor som
nu ar foremal for diskussion.
Det ar tre centrala temata som skall behandlas i det fo6ljande, namli-
gen:
— en svag teoretisk utgangspunkt,
— en svarbegriplig rattspraxis, samt
— svarigheten fér domstolarna att hantera varderingsutldtanden.
Dessa temata far utgora rubrikerna for de foljande avsnitten.

1. En svag teoretisk utgangspunkt

Den ledande tanken bakom ersittningsregeln ar som bekant att den
drabbade hyresgasten skall kompenseras for sin forlust. For att berak-
na denna forlust hanvisas i forarbetena till de regler och principer
som anvands vid uppskattningen av rorelseskada med anledning av
expropriation. Motiveringen hartill ar att dessa bada situationer 6ver-
ensstimmer med varandra. I sjilva verket ar utgangspunkten i de
bada fallen identisk. Det d&r ndmligen i bada fallen fraga om att upp-
skatta det ekonomiska varde som rorelsen hade vid den aktuella tid-

" Artikeln publiceras postumt for Anders Victorins del efter samrad med familjen.
" Prop. 1968:91 Bih. As. 117 f., 128 f. och 236. Se aven SOU 1966:14 s. 316 ff.
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punkten. Det kan ocksa papekas att expropriationsreglerna vid rorel-
seskada, dvs. ersattning for s.k. annan skada, foreskriver en ren skade-
virdering och anknyter till den allmdnna skadestindsratten.” Ersatt-
ningen skall varken vara hogre eller lagre, vilket innebar att ett ordi-
nart skadestandsrattsligt betraktelsesatt ar styrande for ersattningens
storlek. Hyresgasten skall sdledes i ekonomiskt hinseende forsattas i
den situation som hade varit for handen om hyresavtalet inte bringats
att upphora. Den skada som hyresvirden asamkat hyresgasten kan
generellt sigas visa sig i en ofordelaktig paverkan pa ett pagiaende
handelseforlopp.” Ersittningens syfte ar i detta hdnseende att sitta
den skadelidande i samma ekonomiska formogenhetsstiallning som
om uppsagningen inte foretagits.

Den traditionella uppfattningen vid ersattning for rorelseskada
har varit att arbeta utifrdn tre huvudsakliga foretagsmassiga varde-
ringsprinciper. Syftet har, framfor allt i dldre litteratur, angetts vara att
finna det "verkliga" vardet pa ett foretag. Ett foretags virde kan med
en enkel definition sigas motsvara nuvardet av alla de
betalningsstrommar fran detsamma som dgaren pa olika sitt kan
tillgodogora sig. Eftersom principerna mer eller mindre lagts fast i
forarbetena till lagstiftning fran slutet av 60-talet finns inte de
modernaste varianterna med.* Man tar silunda inte upp t.ex. cash-
flow analys, aven om detta i och for sig skulle vara mojligt.

Det faktum att uppgiften ar att finna det verkliga vardet och att er-
sattningen skall 6verensstimma med hyresgastens forlust har 6ppnat
upp for ett anvandande av alternativa tekniker. Hyresgasten har dar-
med kunnat dberopa den berikningsmetod som ger den for honom formdanli-
gaste ersittningen under aberopande av att resultatet motsvarar det ak-
tuella foretagets verkliga varde for just denne. Man kan saga att hyres-
gasten har ratt att fa ersiattningen bestamd efter den for honom for-
manligaste metoden, eftersom det haremot svarande handlingsalter-
nativet i princip hade kunnat valjas om inte uppsiagningen kommit
emellan och hindrat detsamma. En utgdngspunkt tycks vara att be-
domningen skall vara ganska generos, dock utan att ga till éverkom-
pensation. Hiar kommer ocksa fragan om hur hogt beviskravet skall
stallas och man far ocksd vaga in det matt av skon som domstolen har
vid vardering enligt reglerna i 35 kap. 5 § rattegdngsbalken.

Det kan understrykas att valet av vairderingsmetod som skall anvan-
das forutsatter att metoden grundas pa ett handlingsalternativ som
hade varit mojligt att realisera om uppsagningen inte foretagits. Man

* Se Hager, R, Virderingsratt. Sarskilt om ersittning och virdering vid expropria-
tion, Stockholm 1998 s. 438.

* Jfr prop. 1968:91 Bih. A's. 118.

* Bakgrunden ar ndrmast en promemoria som en bilaga till expropriations-
utredningen. Denna var utformad av tva av utredningens experter, professorn
Sven-Erik Johansson och revisorn Sigurd Lofgren, SOU 1969:50 s. 263-277. En
del fragor tas upp i utredningen, s. 188-192. I Bouvin, A & Stark, H, Expropria-
tionslagen, 2 uppl. s. 1988 s. 198 f. diskuteras inte ens dessa fragor.
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kan ocksa uttrycka saken s att hyresgasten skall forsittas i samma si-
tuation som om han valt att 6verldta rorelsen sjilv eller alternativt valt
att driva den vidare pa visst siatt. Det ar uppenbart att, om flera av be-
rakningsmetoderna kan komma till anvindning, hyresgasten vander
sig till den kopare som ar beredd att anvinda den metod som ger
hogst ersattning. Har foretaget istillet ett hogre varde for hyresgasten
sjalv ar det pa samma satt ur strikt ekonomisk synvinkel givet att den-
ne valjer fortsatta driva féoretaget. — Hur man skall ta hansyn till detta
i en varderingssituation tillhér de mera svarlosta fragorna.

Vid bedémning av 6verlatelsevirden inom foéretagsekonomisk litte-
ratur diskuterar man ett omrade dar en forsiljning kan komma till
stand, knappast ett exakt pris. Det slutliga priset beror pa en féorhand-
ling mellan kopare och sdljare och dessas respektive forhandlings-
styrka. Eftersom det i denna artikel ar frdga om en ofrivillig "6verlatel-
sesituation" och da hyresgasten skall hdllas skadeslos finns det starka
skal for att ersattningen skall sattas i den 6vre delen av det prisinter-
vall som kan vara aktuellt. De olika metoderna kan ocksa ge olika re-
sultat. En rorelse med obefintlig lonsamhet kan ha ett gott likvida-
tionsvarde. Nar avkastningsvardet ar hogre an substansvardet bor det-
ta valjas. Om substansvardet ar hogre an avkastningsvardet kan det
dock finnas anledning att iaktta forsiktighet. Det tyder pa att rorelsen
har ett for hogt kapital i forhallande till avkastningen och ytterligare
stallningstagande kan behova goras for att finna det mest rattvisande
vardet. Kan en del av kapitalet avskiljas blir en vardering enligt sub-
stansvardemetoden kanske riktig. — Ett exempel kan illustrera detta.
Ett sagverk ger i och for sig dalig avkastning pa sagverksverksamhe-
ten, men klarar sin lonsamhet darfor att det dger mycket egen skog,
som anvands i verksamheten. I sa fall kan det vara attraktivt fér en in-
vesterare att forvarva foretaget, salja skogen och ligga ned sagverksro-
relsen.

Kan inte detta ske, bor man likvdl, atminstone i vissa fall, ga efter
substansvirdemetoden eller rentav likvidationsvirdemetoden. Det
kan ocksa framhallas att en kopare av ett foretag, som skall fatta ett ra-
tionellt och 6vervagt beslut, sjalvfallet maste ta hansyn till det varde
foretaget har enligt olika metoder for att kunna ta stallning till vilket
pris koparen sjalv ar beredd att erlagga.” Harmed indirekt sagt att en
viss metods anvindande ocksa beror pa dess acceptans pa den Oppna
marknaden.

Ytterligare en faktor som maste beaktas ar att all virdering innefat-
tar ett storre eller mindre inslag av osikerhet. En dylik osakerhet tor-
de vara betydande 1i varje situation dar en rorelse ar mer omfattande.
Den stora fragan i detta sammanhang ar hur man skall férhadlla sig till
denna osakerhet. Vid skadevardering, dar den drabbade skall ersattas
for uppkommen ekonomisk skada, foreligger starka skal mot att lata

° Jfr Pratt, S P, Reilly, R F & Schweihs, Valuing a Business. The Analysis and Ap-
praisal of Closely Held Companies, 4 uppl., New York 2000 s. 33.
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den skadelidande bara denna osiakerhet, medan det 1 andra sam-
manhang kan finnas skal for en annan fordelning av osikerheten. Vid
exempelvis virdering i ett bodelningsfall kan det havdas att det ar
rimligt att den forefintliga osikerheten delas jamt mellan parterna pa
samma satt som tillgdngarna normalt delas lika mellan parterna.® Nar
det ater galler skadevardering vill forfattarna framhalla att en storre
del av den forefintliga osikerheten maste sa att siga raknas den drab-
bade tillgodo i den man man skall kunna havda att dennes féormo-
genhetsstallning ar oférandrad.

Detta innebar a andra sidan inte att varje liten risk for en "felvarde-
ring” maste beaktas, men att merparten av denna risk bor béaras av den
skadestandsskyldige. Inom utomrittslig vardering léser man normalt
problemet med osdkerhet pa sa vis att vairderaren beskriver och upp-
skattar densamma och darefter 6éverlamnar fragan hur den skall beak-
tas till uppdragsgivaren.” Eftersom en dylik l6sning inte kan nyttjas
inom den rattsliga sfiren och inte heller problemet sa att siga kan av-
goras bor denna skillnad mellan rattslig och ekonomisk vardering
hallas i minnet nar jurister anvinder utomréttsliga metoder.

En allmédn diskussion av rittspraxis och gallande ratt i dessa fragor
forsvaras av att parterna bestimmer sin talan pa olika sitt i malen. I
mal om ersdttning kan hyresgasten naturligtvis efterge sitt krav och
darigenom bestimma sin talan pa samma satt som i en helt dispositiv
tvist, trots att reglerna ar tvingande till hyresgastens forman.

De tre metoder som anvands i den hyresrattsliga praxisen brukar,
som redan sagts, anges vara substansvardemetoden, likvidationsvar-
demetoden och avkastningsvirdemetoden, av vilken s.k. cash-flow
analys ar en vidareutveckling. Man kan emellertid anta att en fjarde
metod har vunnit insteg, som kan kallas marknadsvardemetoden.
Marknadsvardemetoden har mojligen i ndgot enstaka fall anvants som
en sjalvstandig metod, men kan klart komma till anvindning som en
korrigering av framfor allt avkastningsvirdemetoden — ett beraknat
avkastningsvarde jamfors alltsa med forsaljningsvairden pa motsva-
rande rorelser under senare tid. Det forefaller alltsa som att domsto-
larna foérhaller sig avvaktande till att nyttja marknadsvairdemetoden,
trots metodens enkelhet. Emellertid maste det vara sa att om ett fore-
tag har ett tamligen sakert 6verlatelsevarde, i nu aktuellt avseende,
det inte kan vara riktigt att ett lagre belopp doms ut av domstolarna.
Nar domstolarna har nekat hyresgasten en motsvarande ersattning far
man féormoda att den inte varit 6vertygad om att det virde, som dbero-
pade forsiljningspriser havdats peka pd, varit tillrackligt tillforlitligt
och att bl.a. det faktum att ett lagre avkastningsvarde gallt for foretaget

° Jfr NJA 1998 s. 467.

7 Jfr Mallinson, M, & French, N, Uncertainty in property valuation. The nature
and relevance of uncertainty and how it might be measured and reported, Jour-
nal of Property Investment & Finance, Vol. 18, No. 1, 2000 s. 13 {f.
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tvartom talat for att forsaljningspriserna inte varit relevanta for just
den aktuella rorelsen.

Man har anledning att férmoda att dven andra metoder kan anvan-
das, sa lange som de pa ett battre sitt ger uttryck for en uppskattning
av rorelsens "verkliga” varde.®

I rattsfallet RH 1999:45 kom marknadsvardemetoden till anvand-
ning efter en uppsagning, dar hyresvarden, ett sjukhus, inte ville
godta att hyresgasten Overlat rorelsen. Da var overldtelsen i princip
klar, parterna hade enats om ett pris och viardering hade ocksa skett
av en bank. I rattsfallet RH 2001:1 gjorde hyresgasten gallande att er-
sattningen borde beraknas enligt den s.k. marknadsvardemetoden.
Omstandigheterna var sarpraglade. Hyresgasten drev kaféverksamhet
i Konserthuset i Stockholm och hyresvarden sade upp avtalet féor om-
byggnad. I ett sidant lige maste hyresvirden erbjuda en ersattnings-
lokal eller betala skadestand. Priset fér en motsvarande rorelse med
tillhérande hyreskontrakt lag pa omkring 5,5 milj. kr. Detta belopp
forutsatte dock mojligheten att erhdlla utskankningstillstand.

Emellertid hade hyresvarden, Konserthusstiftelsen, egentligen
aberopat fel uppsagningsgrund — ett battre skal hade varit hyresvar-
dens eget behov av lagenheten. P.g.a. principen i NJA 1981 s. 675 var
hyresvirden bunden vid den grund han angivit for uppsagningen.
Svea hovritt fann darfor att hyresvarden inte i ersattningstvisten fick
aberopa att denne behovde lokalen for egen del. Trots detta faktum
tillats anda denna omstandighet indirekt paverka ersiattningens stor-
lek. Marknadsvardet av den aktuella lokalen kunde namligen inte
uppskattas till det yrkade beloppet, eftersom en eventuell forvarvare
maste vara beredd pa att motas av en ny uppsagning fran hyresvardens
sida, dar denne aberopar eget behov av ligenheten. Svea hovratt utta-
lade att en serids presumtiv kopare maste vid sin viardering av rorel-
sen ta hansyn till hyresvirdens madjlighet att siga upp lokalen pa an-
given grund. Hyresvirden hade ju sjalv sedan mycket ling tid tillbaka
drivit egen verksamhet i lokalen och behovde lagenheten for utvidg-
ning, en situation dar hyresgasten vid intresseawagningen kan fa
vika. Till detta kom att det yrkade marknadsvardet som namnts forut-
satte utskankningstillstaind. Detta skulle innebdra dndrad anvand-
ning av lokalen, ndgot som man inte kunde forutsatta att hyresvirden
skulle gd med pda. Nagon utredning om marknadsvardet i en sadan si-
tuation fanns inte i médlet och det yrkade marknadsvardet var siledes
inte rattvisande for aktuell rorelse. Svea hovritt fann darfor att hyres-
gasten inte styrkt att rorelsen hade det yrkade beloppet. — I madlet
sager emellertid Svea hovratt aven att marknadsvardeprincipen lam-
par sig bast for fritt 6verlatbara objekt och att ersiattningen darfor i
allmanhet, i nu aktuella fall, bor faststillas pa annan grund, framst
med hjilp av en avkastningsvirdering. A andra sidan diskuterar Svea

® Se for en diskussion av dessa fragor Victorin, A, i Festskrift till Bertil Bengtsson,
1993.
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hovratt darefter det yrkade marknadsvardets relevans for aktuella ro-
relser och kommer fram till att beloppet inte ar relevant i fallet. Folj-
aktligen behover Svea hovratt inte fullt ut ta stillning till om mark-
nadsviardeprincipen kunnat foljas i malet.

Som redan anforts ar fallet sarpraglat och dess prejudicerande ver-
kan ar darfor oviss. Att Svea hovratt inte for egen del behover ta stall-
ning till sitt uttalande om marknadsvardeprincipens anvandbarhet,
och som darfér maste betraktats om ett obiter dictum, gor inte saken
enklare. Att Svea hovratt forst forklarar att hyresvarden i ersattnings-
tvisten inte far aberopa att denne hade behov av lokalen for egen del
men anda i sjalva ersiattningsberdkningen tar hansyn till denna
omstindighet torde kunna kritiseras som en motsigelse. I den mén
ett i och for sig riktigt och relevant marknadsvarde inte tillerkanns
hyresgasten vid ersdttningsberdkningen madste konstateras att en sa-
dan princip varken stir i 6verensstimmelse med expropriationsratts-
liga principer eller med allmidnna skadestidndsrattsliga dito.

Substansvdrdemetoden ger ett vairde pa foretaget utifran marknadsvar-
det pa dess tillgdngar efter avdrag av foretagets skulder. For att finna
vardet pa tillgdngarna utgar man vanligen fran balansrikningen och
dar gor justeringar med hansyn till skillnaden mellan de verkliga
vardena och de bokforda vardena samtidigt som justeringar for skat-
tebelastning m.m. sker. Dolda reserver loses upp, overvarden tas ned,
korrigeringar av skulder m.m. dger rum. Pa det sattet ar det tankt att
man skall fa fram ett virde pa foretagets egna, verkliga kapital vid fort-
satt drift av foretaget. — Substansvardemetoden ar ofta en mindre
god vardematare pa foretagets varde. Inte sillan kan det leda till ett
for hogt varde, namligen i den meningen att foretaget inte ger till-
racklig avkastning pa investerat kapital. Det kan a andra sidan handa
att foretaget i sjalva verket ar vart mera, nagot som kan komma fram vid
en berakning enligt avkastningsvardemetoden (se nedan). Uppvisar
avkastningsvardemetoden ett storre varde an substansvirdemetoden
brukar man beteckna mellanskillnaden som goodwill. Goodwill ar
darmed en rent teknisk term. Bakom denna ligger faktorer som en
val inarbetad kundkrets, skicklig foretagsledning m.m.

Ofta anvands substansvirdemetoden tillsammans med av-
kastningsvardemetoden for att undersoka ett foretags varde vid fore-
tagsoverlatelser av andra skal. Om substansvardet visar sig vara hogt
vid en jamforelse med avkastningsvirdet tyder detta pa att foretagets
kapital ar omotiverat stort. En fraga ar da om en del av kapitalet kan
avskiljas utan att lonsamheten paverkas. Ett annat skal till att anvanda
substansvirdemetoden ar att man forsoker fa ett grepp om vad man
kan fi ut av foretaget vid en senare nedliggning, om det visar sig bli
olonsamt. Man 6vergar da till en anvindning av likvidationsvardeme-
toden (se nedan), som narmast ar ett specialfall av substansvardeme-
toden. Likvidationsvirdemetoden ar ur denna synpunkt ett lampligt
komplement till avkastningsvardemetoden.
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Likvidationsvdrdemetoden ar ett satt att undersoka foretagets varde
nar det belastas med kostnader for en nedlaggning. Det kan papekas
att det i framfor allt amerikansk litteratur brukar stallas upp olika va-
rianter pa nu aktuell viardering beroende pa de niarmare forutsatt-
ningarna for awecklingen, bl.a. hur skyndsam den skall vara.’ Ut
gangspunkten ar i princip en virdering enligt substansvar-
demetoden. Det kan darutéver vara fraga om kostnader for att fristalla
personal, skadestiand for att kontrakt maste brytas, kostnader for att
realisera lager m.m. Ocksa skattekonsekvenser uppstiar och dessa kan
vara delvis annorlunda an vid substansvirdemetoden. Likvidations-
vardemetoden ar av naturliga skal knappast aktuell annat an om fore-
taget maste laggas ned pa grund av andra omstindigheter an att avta-
let upphor.

Avkastningsvdrdemetoden ar ett satt att berakna vardet med hansyn till
foretagets vinstkapacitet. I forarbetena till expropriationslagen anges
avkastningsvardering vara en huvudmetod for att kunna uppskatta en
rorelses virde.'” Foretagets primara uppgift kan sdgas vara att leverera
ett overskott till dgaren och i princip géar avkastningsvarderingen ut
pa att direkt berdkna detta framtida 6verskott. Skulle exempelvis ett
foretag ha ett hogre substans- eller likvidationsvarde kan man férmo-
da att foretagaren lagger om sin verksamhet eller saljer den. I normal-
fallet kan man darfor forutsatta, vid fortsatt verksamhetsdrift, att av-
kastningsvardet ar hogre dan de alternativ som dgaren sa att siga inte
valjer. Detta bade forklarar och forsvarar avkastningsvirdemetoden
som en huvudmetod.

Foretagets varde ar darmed summan av alla framtida arsvinster
(minus likvidationskostnader) vid fortsatt (evig) drift av foretaget om-
raknat till nuvarde. Att man raknar med evig drift medfor dock att lik-
vidationskostnaderna ligger odndligt avligset och darfor far ett nu-
varde pa 0. Man bestimmer avkastningsvardet enligt f6ljande mycket
enkla formel, som utgor det matematiska uttrycket for nuvardet av alla
framtida vinster, under forutsiattning att vinsterna och kalkylrantan ar
oférandrade:

A=—
P

dar A ar avkastningsvardet, a ar genomsnittliga vinsten och p ar kapi-
taliseringsfaktorn.

Det kan framhallas att ar fraga om att soka en vad man kan kalla for
normalavkastning. Det kan darfér det bli fraga om att granska raken-
skaperna for att bedoma om det bor ske nagra justeringar med hénsyn

° Jfr Pratt, S P, Reilly, R F & Schweihs, Valuing Small Businesses and Professional
Practice, 3 uppl., New York 1998 s. 46.
' Se SOU 1969:50 s. 264 (bilaga 2).



SvJT 2006 En ohdllbar position? 801

till vad som kan anses som ett rattvist resultat med tanke pa att det gar
att paverka resultatet hogst avsevart, bade vad galler bokfoéringens ut-
forande och att dgarna har mojlighet att paverka detta med olika
transaktioner.

Nasta problem ar fragan hur man far ett grepp om vad alla framtida
arsvinster kan vara. Svaret pa den fragan ar naturligtvis att detta inte
gar — framtiden gar inte att blicka in i ens med nagot matt av rimlig
sakerhet. I stillet fair man fors6ka att anvanda sig av en metod som
framstar som den minst osannolika. Den metod som traditionellt an-
vands ar att se till vinsterna i det forflutna. Har brukar man emellertid
inte blicka bakat langre an 3-5 ar, beroende pa forinderligheten i
marknad och andra villkor. Mer sofistikerade metoder synes ha svart
att vinna gehor i tillimpningen trots att det fran ekonomisk teoretisk
synvinkel ar overlagsna." Hansyn maste naturligtvis tas, inte bara till
det historiska resultatet i sig, utan ocksd till prognoser om den fram-
tida utvecklingen. Dessa kan i vissa fall, om de kan anses tillrackligt
sakra, leda till att hansyn till det historiska resultatet minskar. * Om
det daremot inte kan forvintas ske nagra férandringar av den framti-
da avkastningen torde ett medelvirde av de senaste drens resultat ge
ett acceptabelt avkastningsvarde.

Vidare kan det vara sa att de historiska resultaten kan ge anledning
att anta att en viss tendens till forandring kommer att fortsatta. I det
sistnimnda fallet méste det dock observeras att det ofta forekommer
upp- och nedgangar som mahanda kan innebara att en uppgang un-
der de senaste dren kan forvintas foljas av en nedgang. Slutsatsen
maste bli att det dr av stor vikt att soka de bakomliggande forklaring-
arna till de framraknade siffrorna for att dairmed battre kunna avgora
hur den framtida avkastningen kommer att féorandras.

For den oinitierade kan det synas vara en egendomlig ordning att
overblicka odandligheten fran ett sd kort perspektiv, men sa tycks man
likval traditionellt gora. (I och for sig ar detta inte orimligt, eftersom
— 1 ekvationens andra led — nuvirdet av vinster som ligger langt
fram i tiden minskar ju langre fram de ligger.)

Utgangspunkterna for resonemangen ma vara aldrig sa tilltalande,
men vad man inte sager ar att fragan om flera av dessa varderingsme-
toder over huvud taget ar anvandbara vid vardering av rorelser i hyres-
sammanhang ar minst sagt tveksam. Ndgra exempel far illustrera det-
ta.

" Det forefaller ocksa som att den 6kande svarighetsgraden ju mer sofistikerad
en varderingsmodell kan sigas vara i sig ar ett stort hinder mot ett utnyttjande av
mer avancerade modeller. Uppfattas en viss metod som mer eller mindre obegrip-
lig kan man sjalvfallet inte forvanta sig att den kommer till anvindning och detta
trots att det kan vara fraga om en bra metod i den meningen att slutresultatet ar
ett gott besked om foretagets virde. Den enda lésningen pa det nu antydda pro-
blemet ar att jurister som kommer i kontakt med virdering maste ligga ned stor
moda pa att lara sig mer sofistikerade metoder hellre dn att undvika att utnyttja
dem.

" Jfr SOU 1969:50 s. 266 (bilaga 2).
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Antag att det forefaller som om en avkastningsvardeberdakning ar
den mest formanliga for hyresgasten. Rorelsen skall liggas ned och
tingsratten domer ut en ersattning om ett visst belopp. Men det in-
nebar ju att hyresgasten nu ocksd kan tillgodogora sig substansvardet,
eventuellt belastat av kostnader for nedlaggningen, dvs. i det sist-
namna fallet likvidationsviardet. Hyresgéasten blir alltsa kraftigt over-
kompenserad. I ndgra fall frin underattspraxis, som anfoérs av Holm-
qvist/ Thomsson" har man visserligen minskat avkastningsvardet med
egendom som hyresgasten silt, men detta forefaller mera vara undan-
tag. Fran ett skadestandperspektiv skall alltsa avkastningsvardet mins-
kas med substansvardet eller alternativt likvidationsvardet."

Detsamma kan sigas galla om viarderingen undantagsvis utgar fran
marknadsvardemetoden.

Antag i stallet att det ar fragan om ersattning enligt substansvarde-
metoden. I si fall kan man ju fraga sig varfor ersattning éver huvud
taget skall utga. Hyresgasten kan i sadant fall sjalv finna en kopare for
egendomen och darigenom bli kompenserad. Om ersattning skall
ges enligt substansvirdemetoden si maste substansvirdet minskas
med vardet av den substans som hyresgésten far behalla. Alltsa blir er-
sattningen noll.

Detsamma kan an starkare sigas galla likvidationsvairdemetoden
och man kan rent principiellt friga sig om det nagonsin finns ut-
rymme att nyttja likvidationsvirdemetoden eftersom en likvidering av
tillgangarna som far behallas alltid kan ske eller skall ske. Med det
sistnamnda dsyftas den generella skyldighet en skadelidande har att
inom rimliga granser ta till vara skadevéllarens intresse och minska
eller begransa skadeverkningarna. Ur ett strikt skadestandsrattsligt
perspektiv har hyresgasten alltsd att likvidera tillgangarna och sa att
saga rakna av det erhallna beloppet fran det ersattningsgilla belop-
pet. Om likvidationsvardet ar negativt sa maste dock ersittning alltid
ges.

Forklaringen till dessa egendomligheter fiar anses ligga i att ut-
gangspunkten for hela resonemanget har varit foretagsvardering vid
Jforetagsiverlatelse (och kanske dven vid tvangsinldsen, t.ex. av aktier).
Men vid foretagsoverlitelse kommer ju substansen i foretaget att over-
foras till koparen. Detta sker ingalunda vid skadestand pa grund av
obehorig uppsagning i lokalhyresforhallanden. Man var atminstone
delvis medveten om detta vid diskussionen inom lagstiftningen med
expropriation, men detta forefaller senare i stort sett ha fallit i gloms-
ka. Att det ocksa i 6vrigt finns principiella egendomligheter i materi-
alet, som Okar forvirringen, skall diskuteras i de tva f6ljande avsnitten.

" Holmgqvist, L. & Thomsson, R, Hyreslagen, en kommentar, 7 uppl. 2003 s. 581
f., 589.

' Detta sags ocksa uttryckligen i den (ovan not 4) namnda bilagan tll expropria-
tionsutredningen s. 271.
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Hela den teoretiska grund som domstolarna hittills arbetat med
kan darfor enligt forfattarnas mening pa goda grunder ifragasattas.
Hér kan det bli nddvandigt att boérja om fran boérjan med klar ut-
gangspunkt i allmdnna skadestindsrattsliga resonemang och led-
sjarnan dar om ersattning motsvarande liden forlust. I synnerhet
maste ordentliga stallningstaganden till for att klart tala om anvand-
bara metoder och dessa inbordes forhallanden. I lingden kan inte
heller domstolarna vagra tillampa modernare och teoretiskt mer rik-
tiga metoder utan far istallet sa att sdga sitta sig i skolbanken.

2. En svarbegriplig rattspraxis

Att rattspraxis ar svarbegriplig har delvis att géra med den svaga teore-
tiska grunden. Men detta kan inte vara hela férklaringen. Det forefal-
ler som om begreppsforvirring rader, samtidigt som argumentationen
fran parterna lamnar en hel del 6vrigt att 6nska. I det foljande skall
ett antal rattsfall tas upp till kritisk granskning.

Kravs att ett goodwillvirde skall ha knutits till lokalen?

Vi kan boérja med det enda rattsfallet frain Hogsta domstolen, NJA
1972 s. 515. Fallet giller egentligen intresseavigningen, men har
viktiga varderingsrattsliga aspekter, framfor allt nar det galler good-
will och om det kravs att goodwill pa nagot satt skall knytas till lokalen.

NJA 1972 s. 515. Fallet gillde garageutrymmen som en bostads-
rattsforening hyrt ut sedan 40 ar till ett parkeringsbolag. Bolaget hyr-
de garageplatser ocksa pd manga andra hall for att hyra ut till allman-
heten. Foreningen sade upp avtalet for att utnyttja garageplatserna
for sina medlemmars rakning. Vid avvagningen av parternas intressen
framholl HD betydelsen for den som uppldter bostader i stadscentra
att kunna uppldta garageplatser i samma hus. For bolagets del hade
det inte uppkommit nagot goodwillvirde som knutits till lokalerna.
Det var ovisst om léonsamheten skulle paverkas eftersom foreningen
skulle kunna krava marknadsmassig hyra av bolaget. Det var heller
inte svart att fa tag pa liknande lokaler. Féreningens intresse vagde
tyngst, trots den langa upplatelsetiden.

I fallet tar Hogsta domstolen sin utgangspunkt i allmidnna uttalan-
den i forarbetena om skalet till varfor 6ver huvud taget lokalhyresgas-
ten skall ges besittningsskydd, namligen att denne genom insatser av
kapital eller arbete skapat ett vairde. Det ar emellertid inte latt att for-
sta hur sddana allmanna politiska uttalanden skall fa inverka pa en si-
tuation dar hyresgasten lyckas skapa ett betydande viarde aven utan
sadana insatser. — I vart fall har lokalen och verksamheten ett bety-
dande virde om de skulle 6verlatas tillsammans, med stéd av reglerna
i 12 kap. 36 § jordabalken.

Det ar tydligt att, om Hogsta domstolens resonemang dras till sin
spets, manga verksamheter maste anses sakna anknytning mellan
“goodwill” och lokal. Det skulle t.ex. galla de flesta kontor, eftersom
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verksamheten dar kan bedrivas i stort sett var som helst och nagot var-
de genom verksamheten har inte tillforts lokalen. Inte heller ar det
frigan om nagra investeringar med anknytning till lokalen. Kontors-
mobler m.m. tar man med sig vid en flytt. — Utgdngspunkten i lokal-
hyresférhallanden madste trots allt anses vara att det ar hyresvirden
som star for investeringarna i sjalva lokalen.

Men framfor allt ar det tydligt att Hogsta domstolens resonemang
medfor att de flesta parkeringsgarage i hyrda lokaler i realiteten kom-
mer att sakna besittningsskydd. Och det blir i sidana fall darfoér en-
kelt for fastighetsagarna att ta 6ver verksamheten enligt vad som ovan
sagts.

Av de skdl som framfoérs har dar alltsa Hogsta domstolens resone-
mang i fallet enligt vir mening felaktigt.

Som ett ytterligare argument framholl emellertid Hogsta domsto-
len att det inte fanns brist pa parkeringsplatser att hyra, nagot som
ocksa lag till grund for uppfattningen att besittningsskyddet fér den
aktuella lokalen var svagt (en situation som numera knappast ar
forhanden). — Mot detta kan man emellertid anfora att argumentet
maste betraktas som nonsens. Nar ett foretag bedriver garagerorelse i
stor skala genom att hyra garageplatser i olika fastigheter kommer var-
je hyrd enhet att ha betydelse for foretagets vinst. Ju fler enheter som
hyrs, desto storre vinst, under forutsittning att garageplatserna kan
debiteras en sadan hyra att foretagets omkostnader kan overtriffas
(inklusive hyran for de forhyrda lokalerna). Resonemanget kan kan-
ske appliceras pa en rorelse som endast behdver en enda lokal, som
en blomsterhandel som bedrivs som enskild firma, men knappast pa
en rorelse som bedrivs som en expanderande kedja av likartade af-
farsverksamheter. Tillgangen pa garage att hyra ar trots allt begran-
sad.

Hogsta domstolens resonemang om goodwillvirde kan ocksa pa
goda grunder kritiseras i och for sig."” Men lika viktigt i denna diskus-
sion ar att konstatera att hyresvirden — en bostadsrattsforening —
sade upp hyresavtalet pa grund av missnoje med en éverenskommel-
se enligt vilken bostadsrattshavarna skulle ges viss fortur till lediga
parkeringsplatser i garaget. I bolagets forhyrda garage fanns totalt 35—
36 platser. Av dessa hyrdes 12 av foreningens medlemmar (till en
hyra som lag nagot under marknadshyran). Under den 7-arsperiod
som avtalet varat fore uppsagningen hade 18 garageplatser blivit le-
diga och av dessa hade 12 upplitits at foreningens medlemmar. Vad
sager detta om det goodwillvairde som kan sagas ha knutits till loka-
lerna?

Det ar uppenbart for envar att, om dessa uppgifter ar riktiga, om-
sattningen av garageplatser under 7-arsperioden hade varit c:a 50 %.
Detta maste anses tyda pa att bolaget hade en trogen kundkrets, som

' Se om goodwillvirde resonemanget i Victorin, A, Kommersiell hyresritt, 3 uppl.
2003 s. 84, samt ovan i artikeln.
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antagligen bestod av foretag och privatpersoner i narheten och som
hyrt garageplatser i mer an 7 ar. Det dr darmed tydligt att det knutits
ett "goodwillvarde” till verksamheten och till lokalen. P4 samma satt
som en butik kan upparbeta en kundkrets hade garagerorelsen lyck-
ats med att gora detsamma, och pa samma satt som nar det géller en
butik, kan detta ske utan storre insatser av kapital och arbete, men
likval har vardet knutits till lokalen. Om foretaget tvingas flytta kom-
mer det att mista sin — antagligen hogst lokala — kundkrets. Utan en
snabb nyetablering i omradet dr denna kundkrets for evigt forsvun-
nen.

Mot allt detta som framhallits i det féregaende kan man kanske an-
fora att ett foretag, vars verksamhet endast gar ut pa att hyra ut loka-
lerna i andra hand, inte fortanar nagot egentligt besittningsskydd.
Detta argument ar emellertid ocksa tvivelaktigt, dven om O6vervagan-
dena maste bli mer komplexa. Det finns t.ex. ett antal stora detaljhan-
delskedjor vars verksamhet bestar i att bedriva s.k. franchisingverk-
samhet. Ofta star dessa foretag som forstahandshyresgaster till lokaler
som franchisingtagarna hyr av dem i andra hand. I en del fall kan
man satta frigetecken till syftet bakom sidana arrangemang — ér det
frigan om ett hyresavtal eller ett borgensliknande arrangemang? Har
ar inte platsen att fora denna diskussion. Konstateras skall endast att
det inte utan vidare kan sagas att ett foretag, vars affirsidé bestar i att
hyra lokaler for att hyra ut dem i andra hand, utan vidare skall forkla-
ras sakna besittningsskydd. I sa fall skulle reglerna om blockuthyr-
ning i hyreslagen — som visserligen avser bostader — framsta som sar-
deles obehovliga.

Daremot kan man mera kraftfullt ifrdgasiatta argumentationen i
Hogsta domstolen i fallet pa den grunden att den inte tar (andra-
hands) garagehyresgasternas berattigade intressen i beaktande. I det
betydligt senare rattsfallet NJA 1991 s. 419 tar Hogsta domstolen upp
denna fraga."

NJA 1991 s. 419. Fallet gallde en lokalhyresgast — ett hotell — som
sagts upp for ombyggnad. P.g.a. uppsigningen sade hotellet i sin tur
upp en underhyresgast — en restaurang. Restaurangforetaget stam-
de hotellforetaget och begarde ersiattning, eftersom restaurangrorel-
sen mast laggas ned. Hotellféretaget hade vagrat forlinga avtalet och
underlatit att medverka till anskaffandet av ersattningslokal. I och for
sig var hotellforetagets avflyttningsskal — att det inte langre dispone-
rade over lokalen — av saklig art. HD fortsatter:

“Vid den avvigning mellan parternas motstaende intressen, som
nu skall ske installer sig till en borjan fragan i vilken utstrackning
hansyn skall tas till det egentliga avflyttningsskdlet, namligen att fas-

' Jfr ocksd resonemangen i rittsfallen som giller foretag som bostadshyresgister,
déar det klart anges att foretaget inte har nagot eget behov av en bostad, utan in-
tresseavvagningen far anses bero av det behov som den fysiska personen, som
bebor bostaden, far anses ha. Se vidare om detta Victorin, A, Foretag som bo-
stadshyresgister, SvJT 2000 s. 452 ff.
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tighetsagaren 6nskade bygga om hotellet till kontor. Det indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgaster innebar bl.a. att hyresvarden
visserligen har ritt att upplosa hyresforhdllandet darfor att huset skall
rivas eller byggas om men att han da ar skyldig att anvisa hyresgasten
en ersattningslokal eller pa annat satt gottgéra denne for de olagen-
heter som uppstir. Denna skyldighet far ingd i kalkylen nar en om-
byggnad kostnadsberdknas och detta oausett om den som nyttjar lokalen
hyr direkt av fastighetsdagaren eller — sdsom i foreliggande fall — har kontrakt
med ndgon som i sin tur hyr av denne. En andrahandshyresgast kan visser-
ligen inte sjalv rikta ndgra ersattningskrav mot fastighetsigaren. Han
bor dock i en situation av nu berort slag i princip dtnjuta samma be-
sittningsskydd i forhallande till sin hyresvard som om han hyrt i forsta
hand.“ (Kursivering tillagd.)

Ett ytterligare argument som inte kommer fram till reell behand-
ling ar det att hyresvirden/foreningen visserligen kunde komma att
hoja hyran, vilket i och for sig skulle minskat vinsten (ett i och for sig
tvivelaktigt argument)."” **

Allt detta innebar enligt forfattarnas mening att argumentationen
(aven fran parternas sida) i fallet har sa stora brister att rattsfallet ar
oanvandbart som prejudikat. Men det som vi framfor allt vinder oss
emot ar tanken att det skulle kravas att ndgot sarskilt "goodwillvarde”
skulle ha knutits till lokalerna.

Det ar bekymmersamt att argumenten fran NJA 1972 s. 515 uppre-
pats i ett ganska farskt rattsfall fran Svea hovratt (dom 2004-12-22, mal
nr T 5664-03). Har ar det (markligt nog) samma bolag, Stockholmsga-
raget, som anyo kommit i tvist med en bostadsrittsférening om for-
hyrda garageplatser i foreningens dgda utrymmen. Fragan gallde ock-
sa har om det fanns befogad anledning foér hyresvirden (bo-
' Jfr i denna fraga Victorin, A, Kommersiell hyresritt, s. 57 ff. Argumentet som
framfors dar ar att det ar tvivelaktigt att ge den hyresgast som har en stor och
lonsam rorelse ett starkare besittningsskydd (i meningen att dennes intressen
vager sarskilt tungt) dn en hyresgast vars verksamhet ar mindre l6nsam.

** Slutligen skall ett ytterligare argument anféras, som inte heller forefaller ha
anforts 1 rattsfallet NJA 1972 s. 515, men som sitter hela intresseavvigningen
ifraga. Som framhallits i det féregaende omfattade hyresgistens forhyrning ca. 35
garageplatser. 12 av dessa hyrdes redan av féreningens medlemmar till nagot ra-
batterat pris. Aterstoden, 23 platser, var sd att siga sjilva tvisteforemdlet. Dessa
skulle, enligt féoreningens motivering till uppsagningen, hyras ut till féreningens
medlemmar och detta skulle ske il “sjalvkostnadspris”, och domstolarna holl med
om att detta var mycket viktigt. Emellertid omfattade féreningens komplex av
fastigheter 481 bostadsligenheter. Det innebdr att ca. fem procent av fore-
ningens hushall skulle komma i atnjutande av parkeringsplatser till “sjalvkost-
nadspris”. Skall detta vara tillrackligt skil att forvigra hyresgisten forlangning?
Enligt var mening maste detta betraktas som minst sagt tveksamt. Skulle en sddan
atgard gynna foreningen 6ver huvud taget? Vore det i sa fall inte battre att upp-
bara hoga hyror fran hyresgasten, som kom alla medlemmar till del, i vart fall indi-
rekt. Och varfor skulle en sd liten del av medlemmarna gynnas av att fa tillgang
till en garageplats till ”sjalvkostnadspris”, vilket skulle innebdra en nackdel for
andra medlemmar och att dessutom de som inte fick en sadan garageplats maste

tillgodose sitt behov pa annat satt och antagligen pa mera marknadsmassiga vill-
kor. Vari lag egentligen foreningens intresse?
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stadsrattsforeningen) att upplosa hyresforhdllandet. Ocksa har forlo-
rade Stockholmsgaraget — besittningsskyddet brots.

Foreningen hade anfort att uppsagningen motiverades av en ons-
kan om att fa battre ekonomiskt utbyte av lokalen, bl.a. genom en ra-
tionell skotsel och snabbare upptackning av upprustningskostnader-
na. Till detta kom ocksa att underhdllet var eftersatt och att férening-
ens Onskan att sjalv kunna atgiarda lokalen samt fa storre inflytande
over dess skotsel utgjorde ett godtagbart skal for uppsagningen.

Darefter foljer en argumentation i enlighet med rattsfallet NJA
1972 s. 515. Lokalen hade enligt hovritten alltsa inte tillférts nagot
sarskilt varde till f6ljd av Stockholmsgaragets verksamhet och det bor-
de ha varit mojligt att skaffa ersattningslokaler.

Det som skiljer fallet i Svea hovratt fran NJA-fallet ar framst att fére-
ningen hér inte aberopade att den behdvde lokalen fér de egna med-
lemmarna. I stallet vill foreningen helt enkelt ta 6ver verksamheten i
egen regi, ett skil som normalt maste anses vara osakligt." — Fore-
ningen tar alltsi 6ver Stockholmsgaragets verksamhet och kunder
och driver verksamheten i egen regi. Foreningen hade inte bedrivit
nagon sadan rorelse och det ar alltsd inte frigan om en utvidgning.

Detta betyder att det reella skalet till uppsagningen tycks vara det
bristande underhallet, medan de argument som talar for hyresgasten
1 intresseavvagningen viftas bort. Men samtidigt visar rattspraxis att hy-
resgastens kontraktsbrott normalt vager litt i sidana har tvister.”

Utover dessa fall finns ett antal fall refererade i Holmqvist/ Thoms-
sons vialkinda kommentar.? Har skall endast nagra korta kommenta-
rer goras till en del av dem.

Ersdtining for personlig forlust nér rorelsen saknar vdrde?

I rattsfallet Svea hovritt (1983-06-28 13:DT 16)* gallde fragan om in-
nehavaren av en tobaksbutik kunde far ersittning for personlig for-
lust. Rorelsens resultat skulle belastas med kostnaderna for en an-
stalld och darfor saknade den avkastningsvarde. Rorelsen skulle lag-
gas ned. Svea hovratt fann att ersattning for personlig forlust skulle
utga for de tvd dr som aterstod till innehavarens pensionering och
domde ut 12 000 kr. Fragan ger belysning at det egendomliga motiv-
uttalandet att upprakningen av skadeposter i forarbetena skulle vara
uttommande.” Det dr den alltsd inte. Ar rorelsen virdelds kan ersatt-
ning anda ges for personlig forlust (se ocksa det foljande fallet i
Holmgqvist/Thomssons referat). Det som kanske ar bekymmersamt
med fallet ar hur man skall se pa saken om rorelsen drivs i bolagsform
och dgaren tar ut 6verskottet som 16n fran bolaget.

¥ Holmgqvist, L. & Thomsson, R, Hyreslagen, en kommentar, 7 uppl. 2003 s. 554
med hanvisningar.

* Victorin, A, Kommersiell hyresritt, 3 uppl. 2004 s. 68 ff.

' Aa.s. 578 ff.

* Holmgqvist, L. & Thomsson, R, a.a. s. 590.

* Prop. 1968:91 bih. A s. 129.
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Ersdtining till delagare @ rorelsen som ¢j dr hyresgast?

I Vinterpalatsfallet (Svea hovratt 1982 14:DT 22)** var Svensk Filmin-
dustri (SF) partner i rorelsen, men ej hyresgast och fick darfor ingen
ersattning. SF var inte ens berattigad att delta som intervenient i pro-
cessen. Eftersom SF agde halva rorelsen betydde detta att hyresvar-
dens skadestind halverades. Det kan innebéra att det blir attraktivt
for hyresvarden att siga upp hyresgésten i ett sidant fall. Den fraga
som inte skall diskuteras hir &r om en sadan partner i sa fall anda
skulle kunna fa ersattning fran hyresvarden enligt reglerna fér utom-
obligatoriskt skadestand, da narmast som ren férmogenhetsskada.

Ersdtining for kostnader for forvdrv av ersatiningsrorelse?

I samma rattsfall tar Svea hovritt upp fragan om ersattning for kost-
nader och inkomstbortfall i samband med forvarv av en ersatt-
ningsrorelse (det forefaller, egendomligt nog, som om hyresgasten
inte yrkat sadan ersattning). Svea hovritts fortsatta resonemang ar na-
got svarbegripligt: Med héansyn till den ersattningsprincip som hovrat-
ten lagger till grund for ersattningens bestimmande foreligger emel-
lertid inte hinder att ta hansyn aven till sadana kostnader och bortfall
av inkomst. Hovratten uppskattar med tillimpning av bestammelser-
nai 35 kap. b § rattegangsbalken kostnaderna och inkomstbortfallet i
samband med kop av en ersattningsrorelse till 150 000 — 200 000 kr
och bedémer N:s forlust pa grund av hyresférhdllandets upphorande
till [med avseende pa dessa kostnader] till 175 000 kr. Det hela fore-
faller egendomligt. Antag att hyresgasten i stallet valt att investera
pengarna t.ex. pa borsen, skulle da ersittning givits for kostnader for
att anlita borsméklare? Och det framgér varken av referatet eller do-
men vad det egentligen ar fragan om for kostnader.

Hyresgdistens dlder m.m.

En annan friga ar om hansyn skall tas till hyresgastens dlder, kvarva-
rande hyrestid eller annat sidant vid berdkning av avkastningsvirdet?
Vid fysiska personer tycks svaret vara jakande (Stockholms tingsratt
DF 229/82, Svea hovratt 1982 14:DT 16).* Vid juridiska personer ar
svaret i princip nej. Har uppstar flera fragor. Skall man t.ex. anta att
en fysisk person nar pensionen nalkas helt enkelt lagger ned rorel-
sen? Ar det i sjilva verket inte troligare att den personen forsoker sal-
ja rorelsen och lokalen med stod av reglerna i 12 kap. 36 § jor-
dabalken? Om rorelsen har ett varde ar det val vart att ta detta med i
berdkningen. Och hur skall man se pa juridiska personers innehav av
lokalen? Antagandena forutsatter att den juridiska personen sitter
kvar i lokalen i all evighet. Men det mest sannolika ar att den flyttar

** Holmqyist, L & Thomsson, R, a.a. s. 585.
% A.a.s. 589 f.
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efter ett visst antal ar. Det ar ocksd majligt att rorelsen overlats. I sa fall
kanske det vore riktigare att rakna med ett restvarde.

Avdrag for kostnader for anstdlld?

En annan fraga som daterkommer i rattsfallsmaterialet ar om vid av-
kastningsvairdemetoden avdrag skall goras for kostnad for anstilld?
Tydligen utgar man hela tiden fran detta (Gavle tingsratt 1981 DF 82,
Svea hovratt 1976 11:DT 2)* Detta innebar med domstolarnas reso-
nemang att rorelsen ar vardelos. Men man tycks aldrig rakna med den
omstindigheten att dven en siddan rorelse, som endast forsorjer en el-
ler tvd personer, andd kan ha ett visst 6verlatelsevarde och att sidana
rorelser faktiskt siljs. Forklaringen till detta ar givetvis att den som
forvarvar en etablerad rorelse med kundkrets m.m. slipper kostna-
derna for att arbeta upp en nystartad rorelse, finna en kundkrets osv.,
nagot som kan vara ganska dyrbart. — En rimlig metod forefaller vara
atti sa fall ge ersittning for personlig forlust och till detta ligga en till
nuvardet diskonterad ersattning for overlatelsevardet.

3. Svirigheter for domstolarna att hantera virderingsutlatanden

I rattsfallsmaterialet ar det tydligt hur stor moéda domstolarna lagger
vid berakningen av sarskilt kalkylrantefoten (eller avkastningsran-
tan). Detta géller naturligtvis i de fall da avkastningsvairdemetoden
kommer till anvandning. I rattsfallen ges detin ett antal varderingsut-
latanden med varierande antaganden och darav féljande skillnader i
resultatet. Fragan ar hur man skall férhalla sig till detta fran domsto-
larnas sida.” I ett belysande fall fran amerikansk ratt uttalade domsto-
len dar att: "As typically occurs in a case of valuation, the parties rely
primarily in their experts’ testimony and reports to support the par-
ties’ contrary positions on the valuation issue. Expert testimony some-
times aids the Court in determining valuation. Other times, it does
not”.* Fragan ar om de svenska domstolarna alltid klarar av att avgora
nar experternas utlatanden ar till ndgon hjalp eller ej.

Har skall emellertid inte den materiella fragan om vilken kalkyl-
rantefoten skall anses vara behandlas, utan den huvudsakliga upp-
marksamheten ligger pa en diskussion av hur litt det dr att med an-
vandning av olika antaganden manipulera ett avkastningsvarde. Litet
vardslost kan man siga att man med en variation av antaganden kan
na snart sagt vilket resultat som helst.

Den "klassiska” formeln, som redan redovisats har ovan, for berak-
ning av avkastningsvarde ar foljande:

* Aa.s. 582 f, 587 f.,

7 For en utforlig diskussion, se Hager, R, a.a. Se dven Victorin, A, a.a. 84 {f.

* Pabst Brewing Co. v. Commissioner of internal revenue, T.C. Memo 1996-506
(nov. 12 1996).
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a
A:

P

Man kan saga att den formeln i grunden endast ar formeln for en
matematisk, geometrisk serie, dar nuviardet av alla kommande &rsav-
kastningar in i evigheten raknats fram. Detta ar ocksa den formel som
forekommer mest i materialet. Tidigare sattes kalkylrantefoten ofta
till mellan 20 och 33 %, vilket innebar att virderingen gick ut pa att
foretaget varderades till mellan fem och tre arsvinster.

En mera utvecklad variant ar foljande:

(1+p)" -1 R,
A=a + dar
p{d+p)" (1+p)"

A= avkastningsvardet

a= arlig nettoavkastning (forutsitts konstant)
p= kalkylrantefot

n= kalkylperioden (antal ar)

R, = rorelsens restvarde (marknadsviarde) ar n

Formeln forutsitter att den arliga nettoavkastningen ar konstant.
Skillnaden i forhallande till den tidigare “klassiska” formeln ar emel-
lertid att det forsta ledet beraknar nuvardet under ett begransat antal
ar, alltsa kalkylperioden ("n”).

Det andra ledet ar berakningen av nuvardet av restvardet, alltsa ro-
relsens tankta varde vid t.ex. en Overlatelse, likasa efter "n” antal ar.

Hér har man alltsa fort in antaganden om att rorelsen skall fortsat-
tas under ett begransat antal dr och att den kommer att saljas vid kal-
kylperiodens slut. — Sadana antaganden ér vanliga, t.ex. vid fastig-
hetskop eller vid foretagsforvary.

Lat oss nu “skruva” litet pa denna senare formel.®

Vi borjar med att undersoka effekterna av olika antaganden om
kalkylrantefoten — anledningen kan vara flera olika, t.ex. olika upp-
skattningar av avkastningskravet med hansyn till risken, antaganden
om framtida ranteutveckling, utvecklingstendenser i branschen osv.
Vi antar att en vardering anger avkastningskravet till 12 % och en an-
nan till 16 %. Den arliga avkastningen ar 600.000 kr och kalkylperio-
den ar satt till 10 dr. Vi antar vidare att restvardet ar 0. Resultatet blir
da foljande:

* Vem som helst kan arbeta med sddana formler. I ett vanligt kalkylprogram, t.ex. Ex-
cel, finns firdiga formler. Annars kan formeln matas in manuellt. Om vi t.ex. sitter
a=1000, p=0,10 (10 %) och n=10 samt R=6000 sa matar man in f6ljande i kalkylrutan:
=1000%*(1,1710-1) /(0,1*1,1710)+6000/1,1710.
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12 % 16 %
3.390.134 2.899.936

Om vi 4 andra sidan antar att kalkylperioden ar oandlig, dvs. vi anvan-
der den klassiska formeln” sd far vi foljande varden:

12 % 16 %
5.000.000 3.750.000

Vi for nu in antaganden om ett restvarde vid slutet av kalkylperioden,
som fortfarande ar 10 ar. Vilket borde det vara? Lat oss anta att vi sitter
det till avkastningsvardet som vi kommit fram till i den forsta utrak-
ningen hér ovan, diskonterat med kalkylrantefoten (det ar ocksd moj-
ligt att ta overlatelsevardet eller nagot annat varde, t.ex. likvidations-
vardet, men det diskuteras inte har). Detta ger foljande resultat:

12 % 16 %
4.481.666 3.557.305

Hur skall man bedéma sidana antaganden — néar det géller juridiska
personer och nar det galler fysiska personer? Ju langre kalkylperio-
den ar desto narmare kommer man “den klassiska” formelns resultat.

Men denna lilla 6vning visar att man med mycket rimliga antagan-
den kan komma fram till att rorelsens varde varierar mellan som mest
5 000 000 kr och som minst c:a 2 900 000 kr, alltsa en differens pa 42
%!

Sedan finns det ytterligare mojligheter att "skruva” formlerna ge-
nom att gora olika antaganden for olika ar i framtiden. I sa fall anvan-
der man foljande formel:

t=n 1 1
A=Y a, +R,
= (1+p)" (1+p)"

Inneborden av denna formel ar helt enkelt att vi raknar ut varje ar for
sig med antaganden om t.ex. varierad nettoavkastning och varierade
kalkylranta och sedan summerar resultaten (det ar detta som ar inne-
borden i sigmatecknet sigma star for summa). "a.” alltsda avkast-
ningen ett speciellt ar, ar ’t”, och ”(1+p)" ar kalkylrantefoten samma
ar.”

Det vasentliga att lara av denna lilla studie i "varderingsskruvning”
ar att det finns anledning for jurister att vara mycket vaksamma pa de
olika antaganden och forutsattningar som gors i en vardering. For har

* Den som ar intresserad av hur det kan ga till i praktiken hanvisas till regering-
ens beslut 2004-05-06 M2002/2511/F/P (Miljédepartementet), som gallde fas-
tighetsvardering i ett forkopsarende, dar 3 olika varderare, som anlitats av parter-
na, samt Lantmateriverket, kommer till sa olika resultat att samma fastighet vér-
deras till mellan 38 och 60 milj. kr!
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kan juristerna utan avgorande svarigheter ta stallning till deras rimlig-
het och vardera utfallet.

4. Slutsatser

Enligt var uppfattning visar diskussionen att den varderingsrattsliga
positionen nir det géller vardering av rorelseskada ar ohallbar. Den
teoretiska grunden ar svag, for att inte siga obefintlig, rattspraxis har
betydande brister och (litet vid sidan av saken) sa har domstolarna
(och dven regeringen) svarigheter att hantera varderingsutlatanden.
Under de olika huvudrubrikerna har vi férsokt visa pa orsakerna till
hur denna situation uppstatt. Nar det ar fragan om ersattning for obe-
fogad uppsagning ar utgangspunkten framfor allt civilrattslig. Vi me-
nar att utgangspunkten bor vara klart skadestandsrattslig och att dom-
stolarna skall se med skepsis pd varderingsmetoder som antingen ef-
terliknar frivilliga 6verlatelser eller tvangsférvarv. — Men dessa oklar-
heter fargar av sig pa alla fragor som galler vardering av skada vid mer
eller mindre expropriativa ingrepp. Ocksa har kommer diskussionen
att fortsatta.



