Annu en ohallbar position?
Ytterligare teser om virdering av rorelseskada vid obe-

fogad uppsiagning av lokalhyresavtal — tio ar senare

Av docent RicHARD HAGER

Denna artikel behandlar tre fragor vid uppskatining av rorelseskada efter
en obefogad wppsigning av lokalhyresavtal. Ersdttningen ska i ett sadant
fall som utgangspunkt bestdmmas till fororsakad skada, men svdrigheterna
i tillimpningen dar omfattande. De aspekter som ska tas wpp hdr dr fragan
om avkastningskrav, fragan om vdrdetidpunkt och fragan om det kan stdl-
las krav pa hyresgisten att efter en obefogad wppsigning begrinsa skade-
verkningarna.

Inledning

For drygt tio ar sedan skrev jag tillsammans med professor Anders
Victorin en artikel med titeln En ohdllbar position? Tre teser om var-
dering av rorelseskada vid obefogad uppsagning av lokalhyresavtal.'
En viktig anledning till artikeln var att vi tyckte oss se att amnet varde-
ringsratt var svarhanterligt for praktiker och domstolar. Ett allmant
skal till dylika problem kan vara att juristen moter ekonomisk teori
utan att alltid vara hemma pa detta icke-rattsliga omrade, men samti-
digt tvingas ta stallning till ekonomiska teorier och tekniker som kan
ha en avgorande roll for det rattsliga stallningstagandet. Forutom att
det alltid ar svart att forhalla sig till mer eller mindre frammande ve-
tenskapliga discipliner i sig ar det an svdrare att med nagon sakerhet
bemadstra den i sammanhanget yttersta fraga som juristen manga
ganger kan stdllas infér: hur forhaller sig rattsvetenskapen till ekono-
misk teori?? Det kan exempelvis vara sa att en utveckling sker inom
den ekonomiska teorin, medan tillimpliga regler kan sigas utgd fran
aldre utomréttsliga diskussioner och fragan ar om en sadan utveckling
ska tillatas aterverka fullt ut pa det rattsliga omradet ocksa nar lagstif-
tarens anvisningar inte omfattar den nya situationen.

Under de senaste aren forefaller sarskilt ett par rattsfall ha vackt
viss uppmarksamhet och det synes finnas anledning att diskutera
néagra av de fragor som blev av betydelse i fallen. Det ror sig dels om
ett avgorande (Svea hovritts dom av den 6 december 2013 i mal
T 3370-13) dar Lidl Sverige Kommanditbolag som hyresviard sa upp
en hyresgast, Swedeport i Taby AB, och i slutindan hade att kompen-

' SvJT 2006 s. 794 ff.; nedan anférd som En ohallbar position.

* Jfr Hager, R., Amnet varderingsritt och forhallandet mellan juridik och ekonomi
— en grundliggande fragestallning. Om forutsittningar brister, SvJT 2007 s.
277 ff.
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sera hyresgasten for liden skada, dels ett avgorande (Svea hovratts
dom av den 31 mars 2015 i mal T 1621-14) dar Stockholms kommun
som hyresvard likaledes hade att ersitta hyresgasten, Profilrestau-
ranger AB, for asamkad skada. I det senare fallet utdémdes ett belopp
pa over 136 miljoner kronor och enbart storleken pa ersittningen har
vackt viss uppmarksamhet.

Delvis mot bakgrund av namnda domar ska jag i det foljande ater-
vanda till det 6vergripande temat for den tidigare, ovan namnda, arti-
keln och diskutera nagra varderingsrattsliga fragor men ocksa indi-
rekt, om an mot bakgrund av endast ndmnda tva fall, berora fragan
om amnet varderingsratt dn idag synes vara svarhanterligt. Diskuss-
ionen fors i féorhallande till tidigare namnd artikel utifran tre andra
teser: (i) avkastningskrav ar ett svirgenomskadligt mysterium for juris-
ten?; (ii) vardetidpunkten ges en i skadeuppskattningen felaktig och
avgorande betydelse — forarbetena har fallit i glomska?; (iii) skade-
standets omfattning med hansyn till skadebegransning och jamkning
nar hyresgastens val kan ifrdgasattas — kopplingen till skadestands-
rattsliga principer ar svag?

Det kan redan har sigas att det inte kommer att bli fragan om an-
nat an spridda nedslag nar det galler nimnda domar och det blir inte
av utrymmesskal fraga om nagon narmare redogorelse for fallen. I viss
mening blir fallen i detta sammanhang mer att se som en kort illust-
ration pd féorekommande problem.

Allmint om ersittning vid obefogad uppsigning av lokalhyresgast —
utgangspunkterna

Nar en lokalhyresgast blir uppsagd utan att hyresvarden kunnat pre-
stera en besittningsbrytande grund har hyresgasten som utgangspunkt
ratt att erhalla ett skadestand for den forlust denne lider till f6ljd av
uppsagningen, 12 kap. 58 b § jordabalken.’

Den grundliggande ledstjarnan bakom ersattningsregeln ar att hy—
resgasten ska kompenseras for asamkad forlust. Ersiattningen ska i
princip sa langt det ar mojligt 6verensstimma med den verkliga ska-
dan, och det dr darmed ett ordinart skadestindsrattsligt betraktelse-
satt som ar styrande.! Ett annat satt att uttrycka det ar att hyresgastens

* Se allmint om stadgandet och om ersittningens bestimmande med riklig han-
visning till praxis Holmqvist, L. & Thomsson, R., Hyreslagen. En kommentar,
Zeteo version den 1 april 2017 (elfte upplagan med tilligg och dndringar), Stock-
holm 2017 kommentaren till 12 kap. 57 § under rubriken Avgéranden enligt 57 §
samt 5. Bestimmande av ersattning och kommentaren till 12 kap. 58 b § under ru-
briken Andra stycket — Fullt skadestand.

* For att undvika missforstand kan namnas att det fran denna utgangspunkt fore-
skrivs ett uttryckligt undantag, namligen att hyresgasten alltid har ratt till en mi-
nimiersattning motsvarande en arshyra och detta alltsa oberoende av den verkliga
skadan (12 kap. 58 b § jordabalken). Vidare kan redan hir ndmnas att ersattning-
en i undantagsfall kan jimkas, vilket i och for sig stimmer 6verens med skade-
standsrattsliga regler.
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formogenhetsstallning ska vara oforandrad efter uppsagningen just
genom att en ersiattning utgar som aterstaller denna tidigare férmo-
genhetsstallning. Vid regelns tillkomst hanvisades till expropriation-
slagens motsvarande ersattningsregel och narmare bestamt uttalades
att man ... moter i stort sett samma problem som vid faststallande av
ersattning for s.k. rorelseskada i anledning av expropriation ... [Hyre-
slagstiftningssakkunniga] anser salunda lokalhyresgastens behov av
besittningsskydd kunna val tillgodoses genom ett system med ersatt-
ningsregler, om beddmningen av hyresgistens ersattningsansprak
sker efter samma grunder som vid bestimmande av ersattning for ro-
relseskada i anledning av expropriation. En sadan tillimpning av er-
sattningsreglerna kan icke anses omotiverad, om ersattningsskyldig-
heten strikt begransas till fall dd hyresvardens vagran att férlanga hy-
resavtalet framstar saisom obefogad.™

Departementschefen anslot sig till dessa uttalanden av Hyres-
lagstiftningssakkunniga och sammanfattade for egen del att

[e]rsattningen skall faststallas enligt samma grunder som ersattning for s.k.
rorelseskada med anledning av expropriation. Som redan framgatt delar jag
de sakkunnigas uppfattning att naringsdrivande hyresgast kan beredas ett
tillfredsstallande skydd endast om hyresvarden i princip ar skyldig att utge
ersittning for all den skada som hyresforhallandets upplésning medfor.
Samtidigt som en sadan ersattningspafoljd skyddar hyresgasten mot eko-
nomisk forlust kommer den att ha en betydande preventiv verkan mot obe-
fogade uppsagningar.’

Det kan alltsa noteras att det dr expropriationslagens regel om ersatt-
ning for skada i 6vrigt som det héanvisas till och darmed inte till den i
sammanhanget mer speciella regeln om ersiattning for loseskilling.’

® SOU 1966:14 s. 320 f. Det kan tillaggas att Hyreslagstiftningssakkunniga ocksa
hanvisade till en genomgang av 7atskilliga” mal handlagda vid Svea hovratt under
aren 1959-1965 rorande ersittning for rorelseskada i anledning av expropriation
och att man funnit att en tillaimpning av motsvarande regler vid en obefogad for-
langningsvagran skulle vara tillfredsstidllande fran hyresgastens synpunkt samt ut-
ova en betydande preventiv verkan mot obefogade uppsagningar. Trots att expro-
priationslagens regler i sammanhanget, som kommer att framga nedan, bygger pa
en princip om full ersattning for liden skada forefaller Hyreslagstiftningssakkunni-
gas stillningstagande och darmed ocksa den sedermera inforda regeln mindre
utga fran en sddan princip och mer grundas pa ett konstaterande om att de i prak-
tiken tillimpade ersittningsnivaerna forefaller allméant lampliga.

° Prop. 1968:91 Bihang A s. 129.

7 Enligt 4 kap. 1 § och 4 kap. 4 § expropriationslagen (1972:719) ska ersattning
som huvudregel utga i form av loseskilling motsvarande 125 procent av fastighet-
ens marknadsvarde vid vardetidpunkten (expropriation av hel fastighet; samma
princip galler ocksa nér del av fastighet exproprieras men ersiattningen bestams i
ett sidant fall med utgangspunkt i marknadsvirdeminskningen som fastigheten
undergar). Vardetidpunkt ar enligt huvudregeln dagen for slutlig dom i malet.
Nar forhandstilltrade skett kan dock dagen héarfér vara att rdkna som vardetid-
punkt, men i ett sadant fall ska ersittning i princip rdknas upp med konsument-
prisindex. Det blir alltsa fraga om att i denna del ersatta den drabbade for fastig-
heten i form av dennas marknadsvirde vid viss tidpunkt samt med ett tilligg har-
till. En sadan ersattning har ansetts givit den drabbade full ersittning for liden
skada i en objektiv mening, se exempelvis prop. 1971:122 s. 165 ff. Det senare in-
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Expropriationslagens ersattning for skada i ovrigt, inte sallan be-
namnd annan ersattning, ar en ren skadeersattningsregel dar ett or-
dinért skadestandsrattsligt betraktelsesatt ska vara vigledande.® I en-
lighet med ett sadant perspektiv hanvisas darfoér bl.a. till allmdnna
regler om att endast ekonomisk skada ar ersattningsgill och att ett
krav om adekvat kausalitet galler, men ocksa att den skadelidande en-
ligt allmanna regler kan ha att begransa skadan.’ Det ar tydligt att me-
dan loseskilling och intrangsersittning i princip avgransas och be-
stams genom mattstocken marknadsvarde samt genom foreskrifterna
om vardetidpunkt regleras annan ersattning annorlunda. Annan er-
sattning avgransas och bestims namligen av de allminna skadestands-
rattsliga principerna om bl.a. krav pa ekonomisk skada samt krav om
visst orsakssamband. Inneborden harav ar att reglerna darmed kan
sagas oppnare forutsitta en rad stallningstaganden for att avgransa
den ersattningsgilla forlusten i forhdllande till den mer lasta mark-
nadsvardemodellen.

Det kan saledes konstateras att ledstjarnan fér den ersittning som
ska utgd for skada i ovrigt vid en expropriation, och dirmed ocksa for
liden skada efter en obefogad uppsagning, utgors av en allman skade-
standsrattslig ram och det kan noteras att det inte tilliggs nagot i
egentlig mening i forarbetena for nu aktuella situationer."

Utover denna allmdnna anvisning som ges i forarbetena diskuteras
ocksa, savitt mig ar bekant mer utforligt &n nagot i annat samman-
hang i svenska forarbeten, vissa allmanna varderings- och ersattnings-
rattsliga problem med avseende pa nu aktuella fragor. Bl.a. tas fragan
om vardetidpunkt upp och det konstateras att ju senare denna for-
laggs desto storre ar mojligheten att domstolen traffar s ratt som
moijligt i det enskilda fallet. I allmdnhet ar det namligen fragan om en

forda paslaget om 25 procent ska inte tolkas som ett erkdnnande av att ersattning-
en tidigare inte varit full utan ar att se som en forstirkning av dganderatten av i
forsta hand rattspolitiska skal, se prop. 2009/10:162 s. 65 {f.

® Se exv. Hager, R., Varderingsratt. Sarskilt om ersittning och virdering vid ex-
propriation, Stockholm 1998 s. 438 och jfr Bengtsson, B., Ersdttning vid offentliga
ingrepp 2. Allmdnna ersattningsprinciper, Stockholm 1991 s. 244 f.

* Se prop. 1971:122 s. 80 ff. och 192 f. och SOU 1969:50 s. 184 ff. Har kan aven
hénvisas till Ivar Strahls doktorsavhandling, Fyra expropriationsrattsliga uppsatser,
Uppsala och Stockholm 1926 dar kopplingen till skadestandsratten ar stark. Det
kan hér tillaggas att det i nu aktuella fragor inte foreligger nagon egentlig skillnad
mellan 1917 ars expropriationslag och dagens reglering. Se aven Hernmarck, M.,
Loseskilling vid expropriation for tatbebyggelse, 2 upp., Stockholm 1967 s. 35 ff.
med hanvisningar. Har kan tilliggas att lagstiftaren vad giller skadebegransning
infort en sarskild regel for fall dar atgard vidtagits i uppenbar avsikt att hoja den
ersittning som ska utga, se 4 kap. 5 § expropriationslagen. Ersattningen ska i ett
sadant fall bestimmas sa som om atgarden inte vidtagits. Det kan namnas att det
endast forefaller vara mer illojala atgarder som asyftas och att viss forsiktighet vid
tillimpningen darmed synes foreskriven, se prop. 1971:122's. 204 f.

' De undantag som trots allt finns ror vissa sarskilda situationer och kommer att, i
den man de kan sigas paverka eller betyda nagot for nu aktuella typsituation, om-
namnas nedan.
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paverkan pa ett fortgdende skeende som allt eftersom tiden gar i viss
mening realiseras och darmed lattare kan oversattas till ett belopp i
kronor och oren. Vidare diskuteras det harmed narbeslaktade faktu-
met att det i regel ar fraga om framtidsbedémningar och att det dar-
med blir friga om uppskattningar av sannolikheten for vissa handel-
seférlopp och darvidlag hur man kan ha att forhalla sig till flera sad-
ana mer eller mindre sannolika alternativ." Vidare tas, som ofta ater-
kommer i diskussionen idag, olika varderingsmetoder upp och det ut-
talas dven i allménna ordalag vad dessa gar ut pa och dirmed ocksa
indirekt vilken roll de kan ha for det rattsliga avgoérandet.” De meto-
der som namns ar avkastningsvardering, substansvardering samt likvi-
dationsvardering. Inte minst ar det tydligt att de namnda metoderna
forekommer vid frivilliga 6verlatelser samtidigt som det ocksa framgar
att dessa inte utan vidare kan o6verforas till det expropriationsrattsliga
omradet. Detta senare tycks emellanat falla bort och det gar utan tve-
kan att finna exempel pd nar ersittningen som en f6ljd av detta blivit
fel.” Ett enkelt exempel hiarpa ar att ersiattning har utgatt for egen-
domens varde samtidigt som den drabbade har kunnat behdlla den-
samma. Vid en vanlig overldtelse 6vertar koparen egendomen ifraga
vilket inte i regel galler vid nu aktuella fall och darmed kan konstate-
ras att likvidationsvairdemetoden i princip ar oanvandbar i samman-
hanget; hyresgasten kan for egen del principiellt likvidera rorelsen
och darmed sjalv tillgodogora sig ett haremot svarande belopp.

De tva uppmirksammade fallen och de fragor som ska beroéras

De ovan namnda uppmarksammade fallen ber6ér bada obefogade
uppsagningar av respektive hyresgast. Ersattning utdomdes for den av
respektive hyresgast lidna forlusten. I det forsta fallet (Lidl Sverige
Kommanditbolag — Swedeport i Taby AB) rorde det sig om en hyres-
gast som bedrev forsaljning av mopeder och verksamheten lades ned i
samband med uppsigning. Utan att narmare ga in pa de sarskilda
omstandigheterna kan konstateras att det ifragasattes om verksamhet-
en hade behovt laggas ned och en del i denna bedomning var vem
som hade att styrka om sa varit fallet innefattande orsakssamband till
uppsagningen. Det kan ocksd namnas att de senaste arens resultat var
goda och att det atminstone synes ha funnits anledning att misstinka
att det framtida resultatet skulle komma att forsamras. Vidare kan
namnas att hyresvarden i viss mening erbjod hyresgasten en ersatt-
ningslokal som dock inte moétte de krav som kan stallas pd en ersatt-
ningslokal inom ramen fér den besittningsbrytande grunden “om-
byggnadsfallet”." Trots detta kan man atminstone ifragasatta om inte
en hyresgast anda kan ha att flytta till en sadan lokal inom ramen foér

""" Se framfor allt SOU 1969:50 s. 184 ff. Jfr aven har fran praxis NJA 1979 s. 735 II.
* Se SOU 1969:50 bilaga 2.

" Detta papekades i namnd artikel, En ohallbar position, men det forefaller fort-
farande foreligga osikerhet i fragan.

' Detta var ostridigt i fallet.
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den allmdnna skyldigheten att begransa skadan. Vidare kan konstate-
ras att avkastningskraven i fallet hade tagits fram genom den s.k.
WACC-metoden samt att fragan om vardetidpunkt diskuterades och
avgjordes pa ett satt som fick betydelse for utgangen av fallet.

I det andra fallet (Stockholms kommun — Profilrestauranger AB)
sades en hyresgast upp trots att i princip samma verksamhet aven
framgent skulle bedrivas i lokalen. Aven i detta fall kan konstateras
att, utan att narmare ga in pa omstindigheterna, hyresgasten skulle
ersattas for liden forlust och ersittning utgick till ett belopp pa 6ver
136 miljoner kronor samt dartill ranta pa detta belopp. Det kan note-
ras att hovratten i dess allmanna beskrivning av rattslaget konstate-
rade att expropriationslagens ersattningsregler skulle tillimpas men
hovratten fortsatte redovisningen genom att beskriva reglerna om 16-
seskilling och man kan undra om detta kan ha haft nigon betydelse
for utgangen. Har kan upprepas att dessa regler ar utformade pa ett
annat satt an de som faktiskt ar tillimpliga och bl.a. innehéller en sar-
skild reglering av vardetidpunkten med avseende pa fastighetens
marknadsvirde. Aven i detta fall kom behandlingen av virdetidpunk-
ten att ha betydelse for utgangen samt att domstolen gjorde vissa utta-
landen om avkastningsvarderingen i sig; hartill kan noteras att vissa
sarskilda ersdttningsposter togs stillning till. Aven i det fallet anvindes
WACC-metoden. Har kan namnas att ersattning for goodwill kravdes
och erholls och man kan diskutera hur en rimlig avvagning av det er-
sattningsgilla omradet bor se ut.

I det foljande ska dessa fragor behandlas under tre separata rubri-
ker med utgangspunkt i de tre teser om rorelsevardering som namn-
des inledningsvis: (i) avkastningskrav ar ett svargenomskadligt myste-
rium for juristen?; (ii) vardetidpunkten ges en i skadeuppskattningen
felaktig och avgoérande betydelse — forarbetena har fallit i glomska?;
(iii) skadestandets omfattning med héansyn till skadebegransning och
jamkning nar hyresgastens val kan ifragasattas — kopplingen till ska-
destandsrattsliga principer ar svag?

Avkastningskrav dr ett svargenomskadligt mysterium for juristen?

Vid uppskattning av en rorelseskada ar en avkastningsvardering
manga ganger central och den gar ut pa att uppskatta det aktuella fo-
retagets framtida avkastning. Harvidlag moter man i huvudsak samma
svarigheter som annars nar man har att forutse den framtida utveckl-
ingen och ytterst har man att forlita sig pa en bedéomning av denna
mer eller mindre osdkra framtid. Vid sidan av denna osakerhet i sig
blir det i regel fraga om att med utgangspunkt i den verksamhet som
bedrivits den senaste tiden soka att uppskatta hur denna verksamhet
kommer att gestalta sig i framtiden. Aven om man kan tinka sig varie-
rande framtidsscenarier och darmed i praktiken svira bedémningar
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ror det sig anda i regel om mer lattforstaeliga och praktiska handelse-
forlopp som later sig just bedomas. Ett enkelt exempel kan vara att
det aktuella foretaget av vissa skdl havdas kunna oka sin forsaljning
med tio procent och samtidigt justera priset uppat med tio kronor per
sald enhet men att kostnaderna per enhet bedéms kunna vara ofor-
andrade. Ett annat exempel som inte sillan synes aktualiseras i prak-
tiken ar att de framtida hyrorna havdas komma att 6ka vilket i slutan-
dan leder till en lagre vinst for det aktuella foretaget. Bedomningen
av vilket scenario uppskattningen av skadan ska utgd ifran slutar i re-
gel med att man i nagon mening har att forhalla sig till det mest san-
nolika handelseférloppet. Det gar dock inte entydigt att lagga fast hur
och pa vilket satt man ska ta hansyn till varierande scenarier,"” och
motsvarande fragor synes ofta 6vergad och sluta i rena bevisfragor.

Till detta kommer dock en mycket betydelsefull komponent, nam-
ligen en nuvardeberdkning av denna avkastning dar de anvanda ran-
tekraven har en stor betydelse for det sedermera framraknade avkast-
ningsvardet." Har blir det fraga om svarigheter av ett helt annat slag
och juristen kan tvingas ta stillning till teoretiska modeller som ar
svara att bedoma och dar rattskdllorna inte ger mycket vigledning.
Har blir det ocksa fradga om att fundera 6ver relationen mellan ratts-
vetenskap och ekonomisk teori. Det som sdgs i det foljande om
nuvardeberdkningen kan dven tjana som ett belysande exempel pa
den svarighet som juristen moéter nar han eller hon har att férhalla sig
till de i grunden rent utomrattsliga teorierna och metoderna som an-
vands. Motsvarande principiella fragestillning kan aktualiseras i andra
varderingsfragor.

Grunden for en nuvardeberdkning ar det forrantningskrav som ska
stallas pd det satsade kapitalet, givet de omstandigheter som forelig-
ger. De rantekrav som ska stallas beror bl.a. pa tillgdngliga placerings-
alternativ och risk forknippad med det aktuella foretaget. I detta av-
seende tas hansyn till aktuellt rintelige pa marknaden och en be-
domning av framtida utveckling av detta; hansyn tas ocksa till inflat-
ionsforvantningar. Nar det sarskilt galler hansyn till den risk som en
placering i foretaget ar forknippad med kan en utgangspunkt vara att
jamféra med mer eller mindre riskfria alternativ och utifran detta
gora ett tillaigg som beror pa bedémd risk. En utgangspunkt for be-
rakningen kan vara rantan pa statsobligationer.

Att narmare en gang for alla gora klart vilka foérrantningskrav som
ska stdllas pa en placering i ett visst foretag och vilka delar detta ran-
tekrav bestar av later sig inte goras. Rent generellt ar ett normalspann

¥ Jfr SOU 1969:50 s. 184 ff.

' Se exempelvis anforda berakningar i En ohallbar position s. 810 ff. som avser att
visa att man genom enkla men varierande antaganden kan kan paverka slutresultat
ganska markant.



638 Richard Hager SvJT 2017

for olika forekommande rantekrav stort och rantekrav som ska stéllas
pa ett specifikt foretag beror framfor allt pd den risk som ar forknip-
pad med foretaget. Ar det fraga om ett stort vialkant foretag med en
stabil och trygg utveckling kan rantekraven sattas ligre medan, om-
vant, exempelvis ett litet nystartat foretag bor forknippas med hogre
rantekrav. Inte sallan ser man vidare att olika val nar det galler av-
kastningskraven motiveras av hanvisning till olika nyckeltal och eko-
nomiska teorier. Variationen kan vara stor.

Det kan rent allmant havdas att man bor hélla i minnet att det per-
spektiv som ofta anvinds ar mycket langsiktigt, dvs. ersittning kravs
inte sdllan med utgangspunkt i en i princip evig fortsatt drift. Detta ta-
lar starkt for att ocksd rantekravet ska férhalla sig till en mer langsiktig
niva. Att man i ett sadant langsiktigt perspektiv malar upp ett scenario
med utgangspunkt i en mer begransad tid kan forefalla mycket disku-
tabelt. Harvidlag bor man atminstone krava, vilket inte synes goras, att
det fors bevisning om att marknaden skulle var beredd att acceptera
ett saidant mer eller mindre evigt perspektiv med utgangspunkt i
nagra fa goda ar.

Ser man till larobocker och annan litteratur angavs tidigare inte sal-
lan att rantesatser bor anvandas som ligger nagonstans mellan 20 pro-
cent och 33 procent (dvs. en vinstmultiplikator pa 3-5),” men till
foljd av de senaste arens ranteldge kan konstateras att avkastningskrav
i regel bor sattas lagre, och ibland betydligt lagre. I varderingar finner
man idag ofta rantesatser né’lgonstans mellan 10 procent och 20 pro-
cent (dvs. en vinstmultiplikator pd 5-10), men det forekommer ocksa
att rantesatser anvands som ligger utanfor namnt spann. Aterlgen kan
man som exempel ta det stora vialkinda bolaget med en stabil och
trygg utveckling dar lagre rantesatser kan vara motiverade medan det
lilla nystartade och i viss mening riskabla foretaget kan vara att for-
knippa med hogre rantekrav an inom angivet spann.

Traditionellt sett, och enligt den syn som redovisas i forarbetena till
expropriationslagen,” baseras rantekraven vid rattslig vardering i
forsta hand pa avkastningskraven pa det egna kapitalet som dgarna
satsat och nuvéardet har siledes relaterats till i forsta hand detta krav
med utgangspunkt i resonemang rorande dgarnas krav pa avkast-
ning.” Foretagets kapitalstruktur maste darmed sagas ha haft en mer
undanskymd och relativt sett mindre roll. I viss utstrickning maste

" Jfr aven uttalanden i det uppmarksammade aldre fallet rérande Vinterpalatset
dar det sdgs att motsvarande spann anvands i flertalet fall i praxis, Svea hovratts
dom, 25 november 1982, avdelning 14, DT 22.

' Se i forsta hand SOU 1969:50 bilaga 2.

¥ Se Hager, R., Varderingsratt. Sarskilt om ersattning och vardering vid expropri-
ation, Stockholm 1998 s. 171 ff. med hénvisningar och Victorin, A, Kommersiell
hyresritt, 3 uppl., Stockholm 2003 s. 85 ff.
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ocksa sigas att den rattsliga diskussionen i fragan varit férenklad och
utgatt fran mindre sofistikerade berakningsmodeller.* En sadan trad-
itionell bedomning 6verensstammer med den ovan redovisade bilden
om avkastningskrav. Utgar man ifrdn ett avkastningskrav som en agare
kan stdlla pa en verksamhet — vilken relativt sett kan sigas vara for-
knippad med en viss risk med hansyn till att det ror sig om ett mer
begransat foretag och en delvis svarbedomd marknad — kan ett si-
dant krav mycket val vara att satta till 20 procent. Inneborden ar att
en forvantad och arlig genomsnittlig evig avkastning om 1 000 000
kronor dirmed har ett nuvarde pa 5 000 000 kronor (1 miljon kronor
dividerat med 20 procent).

Under en ganska ling rad ar har dock nya metoder for att lagga
fast tillampliga avkastningskrav vunnit insteg i forsta hand vad galler
den utomrattsliga sfiren, men denna utveckling har ocksa avsatt spar
for det rattsliga omradets del. Har kan sarskilt lyftas fram, som ett rent
exempel, den s.k. WACC-metoden (The weighted average cost of ca-
pital-metoden; nedan WACC) som ofta synes aberopas som grund for
det avkastningskrav som ska anvandas i avsikt att nuvardeberdkna den
framtida avkastningen. Aven om metoden ofta dberopas direkt eller
indirekt i tvister kan det konstateras att det finns andra metoder och
hjalpmedel for att bestaimma avkastningskravet och att WACC darmed
inte ar det enda hjalpmedlet harvidlag.” Hartill kommer att det inte
ar en metod som sd att saga tillampas pa ett enhetligt sitt och leder
till ett entydigt resultat.

Avkastningskravet bestams enligt WAAC med hansyn till den ge-
nomsnittliga kostnaden for det kapital som finns i foretaget och kan
anvandas for att ge ett samlat avkastningsvarde med utgangspunkt just
i hela rorelsens kapital. Den avgorande skillnaden vad galler WACC i
relation till mer aldre metoder och till dldre diskussion ar att foreta-
gets kapitalstruktur ges ett omedelbart och direkt genomslag pa av-
kastningskravet och vidare ger utrymme att laborera med varierande
kapitalstrukturer.? Principiellt bestar foretagets kapital av dels det ka-
pital agarna satsat pa foretaget (inbegripet avkastning pa detta kapi-
tal), dels annat lanat kapital som exempelvis sedvanliga bankldn. Ran-
tekraven pd dessa delar kommer i regel markant skilja sig fran
varandra. I exemplet ovan stillde dgaren krav pa 20 procent avkast-
ning, vilket pa intet sitt ar orealistiskt beroende av de narmare foérut-
sattningarna, medan en bank mdhanda kan néja sig med 6 procent
ranta, aterigen beroende av aktuell risk och med hansyn till bankens

* Jfr Victorin, A., Kommersiell hyresritt, 3 uppl., Stockholm 2003 s. 84 ff. och dér
angivna mycket féorenklade formel.

' Som exempel kan hiar namnas den s.k. Capital asset pricing model (CAPM) med
hinsynstagande till det s.k. betavardet ( -vardet); jfr Svea hovritts dom av den 14
april 2016, i mal T 481-15 dar hanvisning just till detta betaviarde ( -virde) gjordes.
** Jfr det faktum att reglerna i grunden ar fran 60-talet.
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sakerhet for ldnet. Tanker man sig i ett enkelt exempel att halften av
kapitalet ar lanat i bank medan halften av kapitalet utgors av eget ka-
pital skulle avkastningskraven enligt WAAC med hansyn till nyss
namnda procentsatser bli 13 procent. Ateranknyts till det nyss
namnda exemplet om 1 000 000 kronor i arlig avkastning ger ett sa-
dant avkastningskrav pa 13 procent ett nuvarde pa 7,7 miljoner kro-
nor (avrundat), att jamféra med ovan namnda 5 miljoner kronor.

For att ytterligare oka skillnaden i férhdllande till den mer tradit-
ionella modellen féorekommer vidare i varderingar, som redan antytts,
att den befintliga kapitalstrukturen frangds av olika skal. Dylika skal
kan vara att kapitalstrukturen avviker fran vad som genomsnittligt sett
ar vanligt eller att en bank kan vara beredd att lana ut pengar for att
finansiera verksamheten med utgangspunkt i en annan andel eget
kapital an den som motsvarar den faktiska situationen. Tanker man
sig en andel lanat kapital pa 75 procent, istallet fér nyss namnda 50
procent, blir avkastningsvardet drygt 10,5 miljoner kronor. Givet
denna mojlighet kan man havda att metoden blir an svarare for do-
maren att tillampa sd att ett forment korrekt varde erhalls pa aktuell
rorelse.

Hur man ska forhalla sig till allt detta ar inte latt att svara pa och yt-
terst blir det fraga om att Hogsta domstolen far ge oss andra vagled-
ning. Utan tvekan kan man héavda att det ar teoretiskt riktigt att ta
hansyn till den kapitalstruktur som finns i det aktuella foretaget vars
varde ska uppskattas. Hur ett sddant hansynstagande ska ga till ar
dock med utgangspunkt i rattskallorna inte mojligt att besvara. Saken
blir inte littare av det faktum att det inom den ekonomiska teorin
finns fler metoder att tillga, men ocksa att WACC kan anvandas pa va-
rierande satt for att na 6nskade resultat.

Idag forefaller WACC ha kommit att anvandas for att stundom for-
svara synnerligen ldga avkastningskrav med darpa sammanhéingande
mycket hoga nuvarden. Det forefaller vidare som om juristerna har
svart att forhdlla sig till dylika metoder och att det hela ter sig nagot
mystiskt for atminstone en del jurister som inte mer kontinuerligt mo-
ter motsvarande kalkyler. Det kan under alla omstandigheter ifraga-
sattas om WACC ska tilldtas ha en sadan pa avkastningsvardet hojande
effekt som den numera i en del fall synes ha. Dessutom saknas i regel
en rattslig diskussion i fragorna med f6ljden att det slutliga valet blir
svart att genomskada. Beaktar man dven att man tanker sig varierande
kapitalstrukturer i det bedémda foretaget blir anvianda spann inte sal-
lan mycket stora och man kan, nagot tillspetsat, i stort komma fram
till vilket avkastningskrav som helst.”” I de namnda fallen och éaven i
andra fall fran senare ar saknas resonemang i nu aktuella fragor och
domstolarna synes forlita sig pa de av parterna inlimnade expertutla-
tanden som brukar féorekomma. Ibland fir man intrycket av att

* Jfr En ohallbar position s. 809.
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domstolen mer eller mindre godtyckligt véljer ett avkastningskrav
inom det spann som parternas material utvisar, och detta utan till sy-
nes nagon egentlig koppling till de grundliggande teorierna som lig-
ger bakom de olika berakningarna. Att WACC kan havdas vara en mer
teoretiskt riktig modell talar for dess anvindande men samtidigt ar
det av stor vikt att forsta hur modellen anvands for att kunna bedéma
och ta stillning till bakomliggande forutsattningar och antaganden.
Ett forsta steg for juristen maste darmed vara att férsta och avmystifi-
era ekonomiska metoder som exempelvis WACC for att i ett nasta steg
eventuellt ifragasatta hur den anvands och exempelvis ta stillning till
hur man ska se pa en rorelses kapitalstruktur.

Virdetidpunkten ges en i skadeuppskattningen felaktig och avgo-
rande betydelse — férarbetena har fallit i glomska?

Ytterligare en fraga som inte sillan ar forknippad med ett stort matt
av osakerhet i den praktiska tillampningen ar den i sammanhanget
mycket viktiga fragan om vardetidpunkt, men ocksa vilka foljder valet
av vardetidpunkt ratteligen ska tillatas ha. Saken far relativt stor upp-
marksamhet nar det galler expropriationslagen och dess forarbeten,*
och den Kklarlaggs med stor tydlighet. Med hansyn till att det ar ex-
propriationslagens regler for rorelseskada som det hanvisas till i for-
arbetena till nu aktuell regel i jordabalken ar det svart att havda att
det foreligger rattsligt stod for att frangad vad som sags dar. Med varde-
tidpunkt forstas i sammanhanget den tidpunkt till vilken varderingen
ska hanforas eller annorlunda uttryckt den tidpunkt som ska bilda ut-
gangspunkt for bestimningen av det varde som eftersoks. Att varde-
tidpunkten kan ha betydelse beror i férsta hand pa att varden 6versatt
i ett belopp i kronor och 6ren forandras over tiden.” Vardetidpunk-
ten Overensstimmer regelmadssigt inte med den tidpunkt da varde-
ringen sker.

Att ett objekts varde forandras 6ver tiden kan sagas bero pa i prin-
cip pa tre olika omstindigheter.* For det forsta kan objektet i sig for-
andras over tid, vilket naturligtvis kan ha stor betydelse for dess varde.
Ett enkelt exempel kan vara att en maskin som slutar att fungera kan
tappa det mesta av sitt varde. For det andra kan de rattsliga forhallan-
dena avseende objektet forandras, vilket innebar att exempelvis en
verksamhets forutsattningar kan forandras genom att ett betydelse-
fullt tillstand meddelas eller, omvant, tappas. For det tredje kan var-
det féorandras utan att nagon av de tidigare omstandigheterna ar for

* Har kan hanvisas till prop. 1971:122 s. 174 ff. dar fragan tas upp relativt utfor-
ligt, men det kan dven hanvisas till den féregaende utredningen SOU 1969:50 s.
169 ff.

® Se exempelvis Hager, R., Varderingsratt. Sarskilt om ersittning och vardering
vid expropriation, Stockholm 1998 s. 396 ff. med hanvisningar.

* Se harom Hager, R., Varderingsritt. Sarskilt om ersittning och vardering vid
expropriation, Stockholm 1998 s. 396.
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handen. Vardeférandringen beror i detta sistnamnda fall pa andra
vad man kan kalla for yttre omstandigheter och inte minst tiden i sig
kan var en avgorande faktor i det att priserna regelmassigt forandras
over tid. Betydelsen av vardetidpunkten visar sig i att denna haremot
svarande dag avgor vilka faktorer som ska laggas till grund fér upp-
skattningen av objektets varde. Det avgors harigenom vilka fysiska och
rattsliga faktorer viardet ska grundas pa men ocksa vilken prisbild som
ska vara vagledande.

Expropriationslagens regler kan sagas ge tva modeller for vardetid-
punkten och dess betydelse och funktion for varderingen.

Den forsta modellen avser loseskillingen och intrangsersittningen
dar marknadsvardet vid en viss tidpunkt ar styrande men ocksa att en
upprakning av vardet vid denna tidpunkt kan behova goras nar varde-
tidpunkten ligger tidigare an motsvarande dagen for slutlig dom. Ex-
propriationslagen foreskriver i denna del en ren vardeersattning, dvs.
det ar vardet som objektet har i viss mening och vid viss tidpunkt som
ska utga som ersattning.” Genom att peka ut ett visst virde definieras
samtidigt det ersattningsgilla omradet. Forutom den mattstock som
ska anvandas blir vardetidpunkten av avgorande betydelse i samtliga
nyss ovan namnda aspekter, vilket foljer av att marknadsvardet be-
doms med utgangspunkt i den aktuella dagens foérutsattningar. I ett
fall av expropriation kan det foljaktligen vara en fastighets marknads-
varde exempelvis den 1 mars som ska bilda utgangspunkt for be-
stammandet av ersattningen; vid forhandstilltraide kan det vidare
komma att ske en upprakning av detta marknadsvirde med hansyn
till exempelvis den 14 december samma ar.* Upprakningen sker i sa-
dana fall med héansyn till férandringen av konsumentprisindex (se 4:4
expropriationslagen, ExprL).* For att undvika missforstaind kan pa-
pekas att det inte finns nagra hinder mot att vid uppskattningen av
marknadsvardet ta hansyn till prisnoteringar efter vardetidpunkten, sa
lange som dessa senare noteringar ratteligen kan havdas siga nagot
om den tidigare tidpunktens viarde. Exempelvis kan det genom en
forandring av det allmdnna prislaget pa omradet, som i sig kan stodjas
pa senare prisobservationer, hiavdas finnas belagg for att en sddan for-

7 Se om varde- respektive skadeersittning Hager, R., Varderingsratt. Sarskilt om
ersiattning och vardering vid expropriation, Stockholm 1998 s. 193 ff. och 198 ff.
Det kan, for att undvika missforstand, inflikas att det faktum att det numera i regel
utgar ytterligare 25 procent i ersittning inte féorandrar det sagda. Det blir namli-
gen i denna del enbart fraga om ett tillagg till ersittningen, dven om motiveringen
och tanken om full ersattning kan blir mer problematisk pa ett teoretiskt plan.

* Forhallandena paverkas, som sagt, inte av att det numera i regeln utgar ytterli-
gare 25 procent pa marknadsvirdet i ersittning, se 4 kap. 1 § 2 st. expropriation-
slagen.

» ge om konsumentprisindex som omrakningsfaktor prop. 1971:122 s. 177 och
185, samt NJA 1984 s. 93 I dar Hogsta domstolen fann att en upprakning med
konsumentprisindex skulle ske trots att det hdavdades att fastighetspriserna hade
legat stilla. Se dven allmant om upprdkningen Dahlsjo, A., Hermansson, M. & Sjo-
din, E., Expropriationslagen. En kommentar, 3 uppl., Stockholm 2010 s. 276 ff.
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andring atminstone till viss del hade visat sig redan vid en tidigare
tidpunkt.

Den andra och i sammanhanget mer intressanta modellen ar den
som galler for annan ersattning, bl.a. for rorelseskada. Harvidlag ar
det friga om en ren skadeersiattning.” Det ar dirmed inte fraga om
att inom vissa forutsatta ramar och begransningar soka ett visst be-
stamt varde per viss dag utan det ar i princip fraga om att se till samt-
liga de foljder som aktuell skadeutlésande handelse for med sig. I
detta fall blir de allménna skadestandsrattsliga principerna avgérande
for att bestimma samt ocksa for den delen avgransa det ersattnings-
gilla omradet. Den avgorande skillnaden i sammanhanget ligger i att
det inte finns ndgon begransning till ett visst féremal och dess varde
utan att ett primart skadat foremal kan fora med sig ytterligare foljd-
verkningar och darmed ingd i "den ersattningsgilla skadan”. Diskuss-
ionen som fordes i expropriationslagens forarbeten handlade i denna
del om hur en sa korrekt ersiattning som mdjligt skulle kunna be-
stammas. Talande for det slutliga stallningstagande som reglerna kom
att grundas pa ar foljande uttalande.

Vid bestammande av personlig ersattning till fastighetsagaren ar det natur-
ligt och nara nog nodvandigt att anknyta bedomningen till den senaste
mojliga tidpunkten, eftersom ett sadant synsitt medfér den sakraste be-
démningen.”

Det ar tydligt att modellen i nu aktuellt fall med en skadeersattning
foranledde andra 6vervaganden an de som gallde for marknadsvarde-
ringen. Framfor allt synes diskussionen ha utgatt ifrdn att skadorna
som diskuterades var av ett fortgaende slag. Dvs. skadeverkningarna
realiseras allteftersom tiden forflyter och samtidigt kan ocksd de eko-
nomiska verkningarna lattare uppskattas.

Vardetidpunkten for annan ersattning har till £f6]jd av uttalandena i
forarbetena samt ocksa i 6verensstimmelse med huvudregeln for 16-
seskillingen och intrangsersattningen ansetts vara tidpunkten for er-
sattningsfragans slutliga avgérande.”

Men fran denna klara utgangspunkt maste det dock stallas upp un-
dantag for siadana fall diar skadan redan fullt ut ar realiserad.” Som
exempel kan namnas att en uppkommen och bestriden kostnad ska
varderas och ersiattas med utgangspunkt i tidpunkten da kostnaden
bestreds. I ett sadant fall kan det dock finnas anledning att ta hansyn
till att bestridandet av kostnaden i ett tidigt skede i sig kan paverka
% Se harom Hager, R., Varderingsritt. Sarskilt om ersittning och vardering vid
expropriation, Stockholm 1998 s. 197 f. och 201 ff.

1 SOU 1969:50 s. 170.
* Se t.ex. Bouvin A. & Stark, H., Expropriationslagen. En kommentar, 2 uppl.,
Stockholm 1989 s. 169 f., Hager, R., Varderingsratt s. 440 ff. samt jfr Dahlsjo, A.,
Hermansson, M. & Sjodin, E., Expropriationslagen. En kommentar, 3 uppl,,
Stockholm 2010 s. 275.

* Se Hager, R., Varderingsratt. Sarskilt om ersattning och vardering vid expropri-
ation, Stockholm 1998 s. 441 f.
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den ersattningsgilla skadan genom att det haremot svarande beloppet
undandrogs den drabbade under den aktuella tiden och att detta kan
ha lett till férlorad avkastning pa just det kapitalet. Ett ofta forekom-
mande exempel pd en typisk ersattningsgill post for annan ersattning
ar flyttkostnader. Utan tvekan ar det de faktiska flyttkostnaderna som
ar ersattningsgilla och inte senare, eventuellt till f6ljd av prisférand-
ringar, forhojda flyttkostnader. Att lagga en senare hogre prisniva an
den som radde ndr kostnaderna bestreds till grund for den ersitt-
ningsgilla skadan skulle innebara att skadelidanden gjorde en vinst.
Som nyss sas kan den skadelidande vidare ha ratt till kompensation
for att ha fatt ligga ute med pengar och dirmed foérlorat avkastning
genom att inte ha tillgang till dessa medel.*

Att det i det enskilda fallet tas hansyn till nar kostnaden bestreds
foljer av allmanna skadestandsrattsliga principer. Inte minst differens-
laran brukar anvandas for att analysera handelseférloppet och dar-
med vilken betydelse de enskilda handelserna har i det storre sam-
manhanget.

Ser man till de namnda rattsfallen, Lidl Sverige Kommanditbolag
— Swedeport i Taby AB, respektive Stockholms kommun — Profilre-
stauranger AB, kan konstateras att vardetidpunkten i dessa fall for-
lagts till en i relation till dagen for respektive dom tidigare tidpunkt
samt ocksa att de fakta som tilldtits paverka varderingen lasts till mot-
svarande tidpunkt.” Darmed av har vissa for vardet av respektive ro-
relse sankande eller hojande faktorer uteslutits. Dvs. en senare for-
andring av de aktuella marknaderna och yttre férutsattningar har inte
tagits hansyn till. Hardrar man detta kan det konstateras att en sidan
senare och utomstdende negativ vardepaverkande faktor far baras av
respektive hyresvard, samtidigt som varderingen av respektive rorelse
grundats pa en principiell evig framtida drift. Hade dock rorelsen,
vilken respektive virdering alltsa i princip forutsitter, fortgatt i
samma lokal hade verksamheterna kommit att drabbats av effekterna
av namnda faktorer. Hyresvardarna far dirmed bara risken for det in-
traffade trots avsaknaden av ett orsakssamband. Motsvarande galler
for hyresgasten nar denna har att st konsekvenserna av att en varde-
hojande faktor bortses ifran.

Ska man soka tolka denna modell som domstolarna ytterst grundat
respektive dom pa synes den bestd av en blandning av varde- respek-
tive skadeersattning dar den i grunden aktuella skadeersattningsmo-
dellen justerats med inslag av vardeersattningsmodellen. Med hansyn
till att hovratten i fallet med Stockholms kommun — Profilrestau-
ranger AB gav en beskrivning av expropriationslagen som endast in-
nefattade den icke tillimpliga virdeersattningsmodellen kan man at-
* Jfr tex. Axlund, A., Viardetidpunkt och ranta vid markatkomst, LMV-Rapport
1994:1, Gavle 1994 s. 14 f.

% Det kan dven noteras att den valda tidpunkten inte ens dr densamma i de bada

fallen (utgangen av hyresavtalet resp. utgangen av tiden fér uppskovet), vilket ar
an mer anmarkningsvart och visar pa den osakerhet som rader.
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minstone misstanka att domstolen i det fallet sammanblandat regler-
na och darmed feltolkat tillampliga regler. Under alla omstandigheter
saknas det i forarbetena ett uttryckligt stod for tillampningen, ef-
tersom vardetidpunkten enligt namnda forarbeten ar dagen for do-
men. Domstolen har som en utgangspunkt i princip att beakta allt
som forevarit fram till dagen for domen samt att eventuella justering-
ar som kan goras far stddja sig pa de sedvanliga skadestandsrattsliga
begransningsverktygen som exempelvis krav pa adekvat kausalitet.”
Tillampningen i fallen innebar att vardetidpunkten, och dess place-
ring, i en sorts mekanisk tillimpning trader i stallet for de sedvanliga
skadestandsrattsliga begransningsverktygen och darmed ocksa doljer
de rattsliga 6verviganden som ska tjana som en avgransning av det er-
sattningsgilla omradet. Fragan om exempelvis en virdepaverkande
omstandighet som inféorandet av mopedkort i Lidl Sverige Komman-
ditbolag — Swedeport i Taby AB, som genom ett tidigarelaggande av
vardetidpunkten i relation till dagen for domen bortsags ifran, borde
ha behandlats med utgangspunkt i ett resonemang om orsakssam-
band. Hér kan ocksa hanvisas till NJA 1979 s. 735 I dér det ar tydligt
att bedomningen och vardetidpunktens forliggande gar ut pa att soka
den verkliga framtida skadan utan att lagga till nagra konstlade las-
ningar om vad som kunnat uppskattas i samband med markatkoms-
ten. Med utgangspunkt i ett resonemang om erforderligt orsakssam-
band ar det latt att finna att konsekvensen av en forandring av kor-
kortsregler inte rimligen ska behova baras av hyresvarden. Motsva-
rande gallde i det andra fallet vad galler férandringen av moms, men
da sd att saga i den andra riktningen.

Sammanfattningsvis havdas har att vardetidpunkten, helt i enlighet
med expropriationslagens regler, ska laggas till dagen for domen och
att uppgiften for domstolen ar att — sa langt det ar mojligt — soka
det korrekta vardet pa den lidna skadan, givetvis inom ramen for or-
dindra processrattsliga regler. Tillimpningen i fallen stir under alla
omstandigheter i strid med expropriationslagens forarbeten.

Skadestindets omfattning med hinsyn till skadebegrinsning och
jamkning nar hyresgistens val kan ifragasittas — kopplingen till ska-
destandsrittsliga principer ar svag?

Nar hyresgasten kraver ersattning for liden skada ar en utgangspunkt
att denne ytterst har att lagga fram bevisning som styrker den lidna
skadan. Nar det ar fraga om mer komplicerade forlopp och framtids-
scenarier blir det av vikt att lagga fast just det scenario som den skade-
lidande havdar vara det skadestandsrattsligt relevanta. I fall av rorelse-
skada kan alternativa handelseférlopp vara flera och hyresgastens
agerande kan ocksa paverka skadestandet. Ytterst ar det fraga om att i

% Givetvis kan de processuella reglerna binda domstolen, men férbigas har da av-
sikten ar att ifragasatta och diskutera de materiella reglerna.
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enlighet med allmdnna skadestindsrattsliga principer klarligga den
skada som ska ersattas.

Enligt allmanna principer har den skadelidande att ta tillvara den
skadevallandes perspektiv i den meningen att denne inom rimliga
granser ska begransa skadeverkningarna. Skadelidandes skyldighet att
begransa skadeverkningarna kan aktualiseras som en fraga om med-
vallande, men ocksa som ett led i skadestandets berdkning.” Denna
fraga om hur den skadelidandes skyldighet bor klassificeras lamnas
dock, av utrymmesskdl, darhan;* klassificeringen av fragan torde
sakna betydelse for det som sags i det foljande.

Genom att skadeverkningarna begransas minskas i princip ocksa
det ersattningsgilla omradet.” For det fall en sadan foreskriven skade-
begransning inte sker kan skadestandet sattas ned och bestimmas
som om en sadan begrinsning hade skett. En dylik skadebegrans-
ningsplikt anges ocksa i forarbetena bade till expropriationslagen och
till nu aktuell ersattningsregeln i jordabalken.” Det synes dock rent
allmant vara svart att siga vad som kan kravas av den skadelidande,
aven om en sadan skyldighet till skadeférebyggande atgarder sarskilt
kan foreligga vid rorelseskada.” Ser man till skadestandsrattsliga fram-
stallningar ar vagledningen inte sillan sparsam,” och det anges inte
mycket mer an att skadelidande enligt en allman princip har en skyl-
dighet att soka begransa sin forlust.” Utéver denna svarighet kan man
mojligen ocksa ifrdgasatta hur langt man ska ga pa det nu aktuella
omradet genom att ju hogre krav som stills pa hyresgasten desto sva-

’ Jfr Andersson, H., Skyddsindamal och adekvans, Om skadestandsansvarets
granser, Uppsala 1993 s. 480 dar det ocksa framhalls att andra sitt att beskriva situ-
ationen finns och det hanvisas bl.a. till Rodhe, K., Obligationsritt, Stockholm 1956
s. 497 och 524. Se aven Bengtsson, B., Om jamkning av skadestand, Stockholm
1982 s. 57 f. och 181 f. I férarbetena till reglerna i jordabalken behandlas fragan
som en jamkningsfraga se prop. 1968:91 Bihang A s. 118 f. och SOU 1966:14 s.
321.

* Se i denna fraga framfor allt Andersson, H., Skyddsindamal och adekvans, Om
skadestandsansvarets granser, Uppsala 1993 s. 480 f. som finner att den bor i forsta
hand behandlas som en fraga om skadestandets beriknande och att man istallet
for en jamkningsregel bor tala om en reduktionsregel. Jfr aven Hogsta domstols
dom i mal T 230-15 av den 7 februari 2017 (domen rattad den 13 februari 2017).

¥ Det kan tinkas att skadebegransningen givet kostnaderna harfor inte minskar
det ersattningsgilla omradet utan till och med 6kar detsamma, jfr Hogsta domsto-
len dom 1 mal T 230-15 av den 7 februari 2017 (domen rattad den 13 februari
2017) i pp. 35 i referatet.

" Se prop. 1971:122 5. 192 f., SOU 1969:50 s. 184 f. och prop. 1968:91 Bihang A s.
118 f. samt SOU 1966:14 s. 321. Har kan upprepas att saken tas upp vad galler hy-
resreglerna som en jamkningsfraga.

' Se Hernmarck, M., Loseskilling vid expropriation for tatbebyggelse, 2 upp.,
Stockholm 1967 s. 45 och Strahl, I., Fyra expropriationsrattsliga uppsatser, Uppsala
och Stockholm 1926 s. 197 ff.

* Se exempelvis det allmant spridda standardverket Hellner, J. & Radetzki, M.,
Skadestandsratt, 9 uppl., Stockholm 2014 s. 386, se aven Bengtsson, B. & Strom-
back, E., Skadestandslagen. En kommentar, 5 uppl., Stockholm 2014 kommenta-
ren till 6 kap. 1 §. Se dock Andersson, H., Skyddsandamal och adekvans, Om ska-
destandsansvarets granser, Uppsala 1993 s. 478 ff. dar fragan tas upp mer utforligt.
* Se exempelvis Hellner, J. & Radetzki, M., Skadestandsratt, 9 uppl., Stockholm
2014 s. 386.
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gare kan man saga att besittningsskyddet i realiteten blir. I exempelvis
det s.k. ombyggnadsfallet (12 kap. 57 § p. 3 jordabalken) dar hyres-
varden i princip har att erbjuda hyresgasten en godtagbar ersattnings-
lokal skulle hardare krav pa hyresgésten i viss mening kunna forsvaga
regelns foreskrift om att det ar hyresvirden som, for att undga ersatt-
ningsskyldighet, har att erbjuda hyresgisten en sadan ersittningslo-
kal. I det namnda fallet Lidl Sverige Kommanditbolag — Swedeport i
Taby AB var hyresvarden just skyldig att ersatta hyresgastens skada
som en foljd av att denne inte erbjudits en godtagbar ersattningslokal.
Att i det laget stalla langtgaende krav pa hyresgasten om att flytta till
annan lokal skulle i motsvarande utstrackning, sa att saga, omintet-
gora detta krav. Fragan ar anda om det inte ar rimligt att stalla krav pa
hyresgasten och darmed i viss man motverka att hyresgasten férhéller
sig passiv. Inte minst forefaller sidana krav rimliga nar det finns alter-
nativa lokaler att tillga pa marknaden. Har kan ocksd paminnas om
att besittningsskyddsreglerna i hyreslagen ytterst ar avsedda att tillfor-
sakra hyresgasten en trygghet och att detta blir sarskilt betydelsefullt
nar det rader en knapphet pa lagenheter.” I ett fall dar det finns mot-
svarande hyresobjekt lediga att hyra pa marknaden har hyresgastens
skal till férlangning atminstone till viss del forsvagats. Nar det som i
lokalhyresfallet handlar om att varna hyresgastens ekonomiska in-
tresse kan det vid ett overskott av lokaler trots allt vara sa att ett dylikt
intresse mer eller mindre faller bort i det enskilda fallet.

Vilka krav kan man da stilla pa den skadelidande i mer generell
mening? I ett nyligen avgjort mal i Hogsta domstolen som gallde ska-
destaind med anknytning till varumarkesratt har vissa allmdnna utta-
lande gjorts i fragan.” Hogsta domstolen konstateras dels att en ska-
debegransningsplikt i viss utstrackning bygger pa ett samhallsintresse
att inte fraimja misshushdllning samt ocksd i viss man pa lojalitetshan-
syn. Vidare att skyldigheten omfattar att vidta skiliga atgarder for att
begriansa skadan och att man kan soka vagledning i hur en normal
skadelidande under motsvarande omstindigheter skulle ha handlat
om han eller hon visste att ersattning inte skulle erhallas fran motpar-
ten. Det uttalas ocksa att plikten som en utgangspunkt bor vara obe-
roende av hur skadevallaren agerat. Hogsta domstolen uttalar daven att
skadebegransande dtgarder som ar adekvata vidtas pa den skade-
standsskyldiges risk.

Skulle man tillimpa dessa principer i den nu aktuella hyressituat-
ionen synes det kunna stallas tydliga krav pa hyresgasten till och med i
ett fall dar hyresvarden misslyckats med att erbjuda en ersattningslo-
kal. Visserligen skulle en sadan tillimpning motverka kraven som kan

“ Jfr prop. 1968:91 Bihang A s. 34 och s. 103 f.
* Se Hogsta domstolen dom i mal T 230-15 av den 7 februari 2017 (domen rattad
den 13 februari 2017) i pp. 30-37 i referatet.
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stallas pa hyresvarden, men i den man det ar rimligt att hyresgasten
begransar den lidna skadan genom att flytta verksamheten till nya lo-
kaler forefaller det andd inte anmarkningsvart att krav pa hyresgasten
stalls. Hyresvardens skadestandsskyldighet begransas i ett sadant fall
framfor allt till de kostnader som hyresgasten dsamkats genom att be-
hova flytta verksamheten. Aterigen forutsatter detta att hyresgasten
kan flytta verksamheten till nya lokaler samt att detta ar skaligt. Vidare
synes det till och med kunna hévdas att det inte kan vara uteslutet att
en hyresvard som erbjudit hyresgasten en ny lokal — om &an inte en
fullgod sadan — i ersittningsfragan ska, inom rimliga granser, kunna
tillgodoraknas ett sadant erbjudande.” Osdkerheten i denna fraga
maste dock sdgas vara stor, men i ersittningsfragan maste rimligen
kunna beaktas de anstrangningar och erbjudanden om kompensation
som hyresvardet kan ha statt for."

I den mycket anvanda kommentaren till hyreslagen intas dock en
linje som inte ligger i linje med vad som nu framforts. Det sags dar i
ett tilligg just med avseende pa nidmnd dom Lidl Sverige Komman-
ditbolag — Swedeport i Taby AB att "[o]m det ar fraga om riv-
ning/ombyggnad och ersittningslokal inte anvisas har hyresgasten
ratt till full ersattning. Denne behover inte leta efter andra lokaler att
flytta till. Han kan valja att lagga ner verksamheten och har da ratt till
vardet av densamma. Skulle hyresgasten i stallet hitta en annan lokal
och flytta dit blir fragan vad som ar billigast att betala for; vardet av en
nedlagd rorelse respektive att betala for flytt och fortsatt verksamhet.
Skulle hyresgasten sjalv hitta en godtagbar ersattningslokal och flytta
dit vet vi att ersittning i princip inte utgar (se NJA 1989 s. 824).7* Det
kan, for att undvika missforstand, framhallas att uttalandet ar ett till-
lagg eller justering till ett mer allmént uttalande som aterfinns under
rubriken ”d) Skada pa grund av hinder eller intrang i den verksamhet
som hyresgasten drivit” dar det sags att "[f]6r den handelse bada al-
ternativen, nedlaggning av hyresgastens rorelse respektive flyttning av
densamma, ar aktuella skall den skadestandsskyldige varden ersatta
endast det for honom billigaste alternativet”.”

“ Se prop. 1968:91 Bihang A s. 118 f. dar det uttalas "[a]tt hyresvarden i fall da
obefogad forlingningsvagran anses foreligga vidtagit atgarder i syfte att begransa
hyresgastens skada, exempelvis genom att anvisa annan lokal, eller att hyresgasten
underlatit att vidta saidana atgarder for att minska skadan som skaligen kunnat
fordras av honom, bor sjilvfallet beaktas nar ersdttningen bestdims”. Som redan
namns tas detta upp som en jimkningsfraga.

7 Jfr det faktum att en erbjuden kompensation kan paverka intresseavvigningen,
prop. 1968:91 Bihang A s. 114 och 127, jfr aven NJA 2007 s. 1018.

® Se Holmgqyist, L. & Thomsson, R., Hyreslagen. En kommentar, Zeteo version
den 1 april 2017 (elfte upplagan med tilligg och andringar), Stockholm 2017
kommentaren till 12 kap. 58 b § under rubriken d. Skada pa grund av hinder eller
intrang i den verksamhet som hyresgasten drivit.

“ Se Holmgqyist, L. & Thomsson, R., Hyreslagen. En kommentar, Zeteo version
den 1 april 2017 (elfte upplagan med tilligg och andringar), Stockholm 2017
kommentaren till 12 kap. 58 b § under rubriken d. Skada pa grund av hinder eller
intrang i den verksamhet som hyresgasten drivit.
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Det kan understrykas att det inte fors nagon diskussion om hur
dessa stallningstagande passar in i den storre helheten och hur de
forhaller sig till de tillampliga allmdanna skadestandsrattsliga princi-
perna. Uttalandena blir dirmed svartolkade, men sammanfattningsvis
maste anda sigas att kravet pa skadebegrasning synes havdas vara
mindre langtgdende i alla fall i det s.k. ombyggnadsfallet. Det kan till-
laggas att det inte heller framgar varfor tillimpningen i vissa fall ska
vara motiverad av vad som ar minst kostsamt for hyresvarden, nar det
ratteligen ar hyresgastens skada och dennes agerande eller brist pa
agerande som maste tas som utgangspunkt. Det forefaller under alla
omstandigheter som om att det ar riktigt att havda att kopplingen till
allmanna skadestandsrattsliga principer ar svag, i nu aktuellt perspek-
t1v.

Nar vél ett for skadestindet relevant ersattningsgillt scenario fore-
ligger, inbegripet krav skadebegransning, kan man tanka sig att mot-
parten har invandningar mot ersattningsskyldigheten och gor gal-
lande att skadestandet ska jamkas, exempelvis som en foljd av att hy-
resgasten misskott sig och legat nara en besittningsbrytande grund.” I
lagtexten anges detta med orden ”i skdlig omfattning”, men det kan
redan har noteras att jamkning siags bora ske endast i undantagsfall.”
Fragan om jamkning synens dock mer komplicerad dn annars. For
det forsta kan man ifragasatta jamkning med utgangspunkt i den ovan
diskuterade skadebegransningsplikten. Om detta ratteligen ar en
fraga som ska behandlas som en friaga om jamkning kan, som redan
namnts, ifragasattas.” For det andra kan jamkning under alla omstan-
digheter komma ifrdga nar den i och for sig obefogade uppsiagningen
kan ses som mer eller mindre ursaktlig. Med att en uppsagning ar
mer eller mindre ursaktlig avses att den kan ha leget nara en besitt-
ningsbrytande grund, men alltsd utan att en sadan varit for handen.
Ett exempel kan utgoras av att hyresgéasten asidosatt sina forpliktelser
men utan att detta asidosattande natt upp till den grans som foljer av
12 kap. 56 § 1 st. 1 p. jordabalken. I ett sadant fall anges i forarbetena
att jamkning ar moijlig. I sjalva verket synes den jamkningsmojlighet
som anges i lagtexten i forsta hand hanvisa till just detta senare fall,”
medan den forsta situationen som avser skadebegransning knappt be-
rors i forarbetena utan framst anses f6lja av allmanna skadestands-
rattsliga principer. Ytterligare ett forhallande som kan sigas kompli-

% Se prop. 1968:91 Bihang A s. 363 f. med hanvisning till SOU 1961:47 s. 117.

°' Se prop. 1968:91 Bihang A s. 363 f.

 Jfr dock det faktum att skadebegransning i féorarbetena tas upp som en jamk-
ningsfraga, se prop. 1968:91 Bihang A s. 118 f. och SOU 1966:14 s. 321.

% Se prop. 1968:91 Bihang A s. 363 f. med hinvisning till SOU 1961:47 s. 117 dar
det talas om att det for en del uppsagningar forelegat ”i det narmaste godtagbara
skal ...” Och vidare att hyresvirdens kan ha ”... sa mycket fog for sitt ansprak pa
hyresférhallandets upplosning, att ett erbjudande fran hans sida att ersitta allenast
en del av hyresgastens forlust skulle ha varit nog for att hans stillningstagande i
forlangningsfragan skulle framsta sasom till fullo befogat. I dylika fall ter det sig
foljdriktigt att i motsvarande man begransa ersittningsskyldigheten”.
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cera det hela och som ovan berorts ar att i den méan jimkning sker
mer frikostigt sa innebar det samtidigt att besittningsskyddet forsva-
gas. Detta kan, som redan ndmnts, verka himmande pd jamknings-
mojligheten, i den meningen att besittningsskyddet kan sagas forsva-
gas genom en jamkning. Det gar dock att hiavda att en jamkning kan
innebdra en mer nyanserad tillampning av det indirekta besittnings-
skyddet dar det inte behover handla om noll kronor eller, for att
spetsa till det, 136 miljoner kronor utan att ett belopp daremellan
skulle kunna démas ut. Ytterst ar det trots allt friga om en avviagning
mellan hyresvard och hyresgast och i en del fall skulle mojligen en
svarbedomd avvagning kunna vinna pa att ytterligare alternativ fullt ut
kunde sagas vara tillgangliga.

I vad avser jamkning kan sagas att fragan om jamkning ar osdker
och detta giller bade de fall eller de aspekter som tas upp i forarbe-
tena, dir praxis™ tyder pa att jamkning inte sker och darmed torde
inta en restriktivare hallning dan vad som kan havdas folja av férarbe-
tena och av allmanna principer.

Ytterligare en omstandighet med anknytning till det nu sagda ar att
det ibland havdas att en skadelidande som valjer att fortsatta sin ro-
relse i nya lokaler och ligger ned betydande belopp pa en ersattnings-
lokal/ersattningsrorelse inte gor nagon ersattningsgill forlust.” Detta
havdas bero pa att den skadelidande for aktuellt belopp erhaller mot-
svarande varde i tillgangar. En dylik syn havdas ibland bero pa att det
i slutindan, i foretagsekonomiska termer, endast ar frigan om att en
tillgdng i bokféringen ersitts med en annan.”® Om sadana resone-
mang skulle anses riktiga ar en slutsats att den skadelidande i alla 1a-
gen bor valja att ligga ned verksamheten eftersom en flytt riskerar att
sluta med noll kronor i ersattning for sjalva rorelsen. Resonemanget
kan dock aldrig vara riktigt. Hiar kan mojligen nagot tillspetsat jamfo-
ras med en kopare som ar berattigad till skadestand enligt koplagen
och som gor ett tackningskop. Nar denne kraver kompensation for
gjord forlust skulle man pa ett for situationen motsvarande sitt kunna
svara att "nej for ditt utligg om 25 000 kronor har du redan fatt varor
varda 25 000 kronor och du har darmed inte lidit nagon skada obero-
ende av villkoren i vart avtal”.

" Victorin, A., Kommersiell hyresritt, 3 uppl., Stockholm 2003 s. 92.

% Detta framfordes i exempelvis i en tvist rorande en exproprierad fastighet varpa
det bedrevs en parkeringsrorelse, Mark- och miljééverdomstolens dom den 25
april 2012 i mal F 7754-11 och det forefaller som att pastaendet vann gehor i fas-
tighetsdomstolen dven om detta inte ar entydigt.

T en avgjord skiljetvist, meddelad i Goteborg den 22 oktober 2015, som roérde en
obefogad uppsdgning av ett rorelsearrende (dar samma regler som diskuteras blir
tillampliga) anskaffade arrendatorn ett nytt arrendestalle och kravde kompensat-
ion for erlagd betalning. Ersattning nekades och det hiavdades att det inte var fraga
om en kostnad i féretagsekonomisk mening eftersom betalningen (fér det nya ar-
rendestillet) balanserade av den nya tillgangen (arrendestillet).
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Det avgorande felet i dessa resonemang ar att man synes glomma
bort forlusten av den gamla lokalen/rorelsen, eller i tackningskop-
sexemplet det avtal som inte fullt ut efterlevdes, och att det ar i jamfo-
relse harmed som en forlust kan uppstd och som i sidana fall motive-
rar skadestandet. Att berdkna skadan med hansyn till de belopp som
har fatt utges fér en ny lokal/rorelse blir dirmed bara en metod att
overtyga om den lidna skadan, vilken aterigen grundas pa forlusten av
den tidigare rorelsen/lokalen. I detta sammanhang kan en uppstall-
ning i differenslarans bada handelseférlopp med 6nskvard tydlighet
visa pa att skadan just beror pa och i grunden omfattar forlusten av
den gamla "rorelsen/lokalen”. Det forefaller som att man fastnar i
den foretagsekonomiska kalkylen och att vissa principer i ekonomisk
teori skjuter undan de rattsliga fragor som ska besvaras. Givetvis maste
beaktas att utgangspunkten masta tas i den forlorade loka-
len/rorelsen och den skada som denna forlust innebar. Handlar hy-
resgasten mindre val och inadekvat i sin skadebegransning kan man
givetvis diskutera att ersattningen ska sattas ned.” Beaktar man aven
det faktum att hyresgéasten trots allt har en plikt att begransa skade-
standet ar det an mer anmarkningsvart att havda att en sadan genom-
ford begransning inte kan vara ersattningsgill.

I viss mening kan fragan om skadestandets storlek med avseende pa
hyresgastens val eller agerande omformuleras som en fraga om hur
langtgdende ansvar som hyresvirden rimligen ska ha med avseende
pa den osdkerhet som alltid foreligger. Svaret maste rimligen i forsta
hand bero pa kravet pa erforderligt orsakssamband men ocksd pa
ovan namnda allmanna krav att hyresgasten har att begransa skade-
verkningar. Till detta kommer att det inte alltid synes som om dessa
verktyg tillhandahaller en 16sning pa de aktuella fragorna och att det
atminstone med koppling till det indirekta besittningsskyddet kan
ifragasattas om inte ytterligare begransningar maste stallas upp. I fal-
let Stockholms kommun — Profilrestauranger AB utdomdes kompen-
sation for forlorad goodwill och i princip uttalar domstolen endast,
utan nagra egentliga resonemang i fragan, att ersattning kan och ska
utga for denna post. Den goodwill som kravdes ersattning for i fallet
bestod av att forlusten av den aktuella verksamheten i sig skulle pa-
verka andra verksamheter som Profilrestauranger AB bedrev. Det kan
ifragasattas om det ar rimligt att ersattning harfor utgick. Hyresvar-
dens ansvar bor snarare begransas till det kontrakt och den verksam-
het som hade sagts upp.”

7 Jfr har med Hogsta domstolens uttalande i mal T 230-15 av den 7 februari 2017
(domen rattad den 13 februari 2017) i p. 35 i referatet om att risken harvidlag lig-
er hos skadevallaren under forutsiattning av att hyresgasten handlat adekvat.
** Har kan aven tillaggas att det virde som ersétts till stor del hade skapats av hy-
resvarden och den for lokalen sammanhdngande Nobelfesten och har kan man
jamfora med NJA 2007 s. 1018 dar det uttalades att hyresgastens ratt till skadestand
inte innefattande krav pa kompensation for hela det aktuella positiva kontraktsin-
tresset som stod pa spel utan var mer begransat.
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Avslutande ord

Vad kan man da avslutningsvis siga mot bakgrund av den i inledning-
en stallda fragan om tillstindet fér varderingsratt? Utan tvekan kan
konstateras att damnet fortsiattningsvis ar svarhanterligt for praktiker
och domstolar och det ar av vikt att juristen beharskar de ekonomiska
modeller varderingarna bygger pa. Samtidigt kan dven siagas att osa-
kerheten ar stor och manga fragor saknar entydiga svar. Inte minst ar
det ett problem att den utveckling som forevarit inom den ekono-
miska sfaren stiller manga fragor pa sin spets och dar endast ytterst
lagstiftaren eller Hogsta domstolen kan vagleda oss andra. Denna
brist pa vagledning innebar samtidigt att faltet dtminstone i viss man
lamnas oppet for vad man kan kalla for sarlosningar i det enskilda fal-
let. Ett problem i sig ar vidare att manga for utgangen helt avgérande
fragestallningar géms bakom det stora bevisproblemet som darmed i
praktiken anses avgéra manga fragor atminstone indirekt. Fragan om
vardetidpunkt forefaller leda till stor osakerhet i tillimpningen och
kopplingen till allmdnna skadestindsrattsliga principer synes bora
paminnas om samt stirkas. Inte minst maste fragan om skadebe-
gransning mer pa allvar diskuteras.

Till detta kommer att det ocksa synes kunna havdas att det fore-
kommer tveksamheter i den domande verksamheten samtidigt som
det inte alltid entydigt kan sagas i vilken utstrackning dessa paverkar
utgangen i det enskilda malet. Trots denna senare ovisshet kan en
delslutsats for over tio ar sedan upprepas: juristerna har att sitta sig i
skolbanken for att lara sig beharska modernare varderingsmetoder.



