GOTEBORGS UNIVERSITET
HANDELSHOGSKOLAN

Programmet for Juris kandidatexamen

Det indirekta besittningsskyddet
vid lokalhyra

Pa vilka grunder utgar ersittning vid obehorig
uppsagning?

Examensuppsats Ht 2011
Programmet for Juris
kandidatexamen
Juridiska Institutionen
Tillampade studier, 30 hp

Amne: Nyttjanderatt, ersattningsratt,
avtalsratt

Forfattare: Henrik Aronsson

Handledare: Ingmar Svensson



Forord

Arbetet med denna framstillning markerar slutet pa en lang och intensiv studietid pa
programmet for jur. kand. examen. I anledning av denna tilldragelse, vill jag ta tillfdllet i akt
att pa detta sétt visa min uppskattning, och rikta ett sérskilt tack till de som bidragit till att
mdjliggora dessa studier.

Till de foljande;
Min fru och véra barn — for att ni maktat med studietiden och for allt ni bidrar med.
Mina foraldrar — for ert aldrig avklingande engagemang.

Min handledare Ingmar Svensson — For ett engagemang léngt utdver vad som ligger inom
ramen foOr tjinsteutdvningen och for den alltid ndrvarande féormagan att entusiasmera.

John Coltrane — ” 4 love supreme”.

Till er alla; ett varmt och innerligt tack!

Goteborg den 2011 —10 —30

Henrik Aronsson



Innehallsforteckning

FOTOTA ...ttt ettt s a et e e bt e bt et saee bt et e eneenaeenee 2
FOTKOTtNINGSIISTA. ....eeiiiiieiiiciiecie et ettt st e et estaeebeeeaseenseessneenseennsaens 6
INLEANING. ...ttt ettt e e e beesebeessaessseesseessseenseessseenseessseensaensseans 7
)2 L1 USSP 8
IMEELOM ...ttt et h e et e e h et et eeae e et e e bt e e bt e bt e e beeehteenbeeenteenbeenneeen 8
F N e 110 111 1< PSPPSR 8
1. Nyttjanderdtt och nyttjanderattsavtal ............cceeeiiiiiiiiiiiie e 9
| B & % (T 1574 1<) 01 AR 9
1.1.1.  Nagot om sidrdragen hos avtal gillande nyttjanderatt .............cccceeviieiienieenenne. 9
2. Hyreslagens grundliaggande utformning ............cccooceriieiiiniiienienieee e 11
2.1, Begreppet JAZENNET ........oouiiiiiiiieiee e 11
2.2, Begreppet LoKal.........oouiiiiiii e 11
2.3.  Uthyrningens syfte — Andamélet med upplatelsen.........ccococeveiieniiinienenicnecnennne. 12
2.3.1. Griansdragning mellan bostadsldgenhet och lokal............cccoevvieiiieniieniennnenen. 12
2.3.2.  Avgrinsning mellan lokal och andra upplatelseformer.............ccoceeverveneennnnnee. 13
2.3.3.  KombinationSUPPIALCISET......ccuieruiieiiiiieeiieiieeitecee ettt et 14
2.4, HyreSaVEALET .....oeiiieeiiieeeiie et ettt e e e e e eneeennraeen 16
2.4.1.  Uppsigning av hyresavtalet ..........cceeviiieiiieiiiiecieeeeeeeeee e 16
3. Sirskilda bestimmelser for lokalhyra ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiccee e 16
3.1. Lokalhyresgistens indirekta besittningsskydd ............cccoevviiiiiiiieiiiiiiiieieeeee 17
3.1.1.  De generella undantagen ...........cccveeeveeerieeeiiieeniie et eeee e eee e e 17
3.1.2. Besittningsbrytande Srunder ...........cccceeeiiiieiiieeiiieeiee e 18

[3.2.  Skiilighetsbedomningen av hyresvirdens villkor for forlingning av hyreskontraktet
(57 88 ettt h et a et e b sa e e bt et e ententeenteeneens 20
3.2.1. Begreppet likvirdig lagenhet — jimforelseobjektet.........cooevvvvviiieniieiniiiene. 21
3.2.2.  Begreppet marknadshyra.........ccocvieiiiiiiiiiieiie e 21
3.2.3.  Oskdliga VIIIKOT 1 GVIIZE c.uvveeeiiieeiieeeiie ettt e e eeenaee s 22
3.3, Hyresndmndens YHIande ...........ccccueeruieriieniieniiieniie ettt ettt 23
3.3.1.  PresumtionSVETKaAN ......cc.ooiiiiiiiiieriiiieetese ettt 23
3.3.2. PreklusionSVerkan .........cocoiieiiiiiniiiiiiieeeicneeee e 24
3.4, HyresvArdens UPPSAZNING.......cc.eeruieruierieeniieeieeiteeteerieeeteesseeeseesseesseessseenseessnessens 24
3.5.  Hyresgastens UPPSAZNING ......ocvuiereieruienieeriieeieeniteeteesieeeteesseeeseesseesseessseenseessnesnseas 25
3.5.1.  VillKOTrSUPPSAZNINGEN......cuueiiiiieiieiiiieiieeiieeite ettt e eteeteeseaeeteesateebeesebeeseesasaens 25




3.6. Hinskjuta tvisten till hyresndmnden............cccccoeviiiiiiiiiiiienii e, 26

SKAESTAN ... 27

4.1. Gréinsen mellan utom- och inomobligatoriska skadestandsrittsliga forhallanden. ... 28

4.2.  Skadestandets fUNKIONET ........cc.eevuiriiiiiriieienieieeeeese e 28
421, REPATATION ...eiiuiieiiiieiieeieeiee ettt ettt e te et e et e esteesbeesaaessbeessaesnsaessaeenseesssesnseas 28
4.2.2.  KoOStNAdSPIACETING .....eeeuvieiiieiiieiieeieeciie ettt ettt ettt beeseaeebeesaaeenbeensaeenseas 29
4.2.3.  Pulverisering av fOrTUSLEr .........cccueeiiiiiiiiiieie et 29
42,4, PIOVEINTION. .c..eiiuieiieiieittete ettt ettt ettt ettt b et et s bt et eatesbeetesatesaeenbeenees 30
4.2.5.  EKONOMISK PrEVENTION. ...cccuiiiiieiiieiieiieeiieeiieettesireeteesateereeseneesaesaseenseessnesnseas 30

4.3.  Skadestdndsansvarets GrUNd ............cccueerierieeiieniieiieeie et e eee et e sae e e eeee b e seaeenneas 31
4.3.1. Den skadelidandes S1da .........cccoeeiriieiiiiiieiiieee e 31
4.3.2.  Den bidragsgivandes S1da..........cceecuierieriiienieeiieie et 32
4.3.3. Avviégningen mellan den skadelidandes och den bidragsgivandes intressen..... 33

4.4. Hyresersittningsreglerna och expropriationslagstiftningen ...........cccocceevvieeiiennnnnen. 34
4.4.1. Expropriationslagens grundldggande drag............cccoceeviiniiiiniiiiieniieieeeee, 34
4.4.2. Vad ersitts och hur utgér ersittning vid expropriation?.........c.ccceceevercvereeuenne. 34
4.4.3. Ersittning for rorelseskada — Kopplingen till Hyreslagen ............ccccooceeeenee. 35

4.5. Hyreslagens ersittningsreglering vid lokalhyra ..........c..coocoiniiiininine, 36
4.5.1. Minimiersittningsregeln. (58 b§ 1 8t.) .ooouivriiiiiiiiiiieeeee e 36
4.5.2.  Fullt skadestdnd (58D§ 2 St.) c.eeeuieeiiiiieiieeie e 38

4.6. Rekvisitet skalig omfattning .........ccocveeiiiiiiiniini e 40
Berdkningen av SKadeStANAET ..........c.cecviiriiieiieiieeiiecee et 43

5.1.  Expropriationslagens varderingsmetoder ............ccccuveerieeeiieeeiieeeieeeiee e 43
5.1.1.  Expropriationslagens huvudsakliga varderingsmetoder...........c.ccceevevveerreeennenn. 43
5.1.2. Ovriga VArderingSmeEtOdeT ........eevuiieriieeiieeesieeeriee et e e e eireesaeeeeaeeesaeeesanee s 44
5.1.3.  ErSAttNINGSEYPEIMA ...ccuviiiiieieiieeeiiieeeieeeeieeesieeesteeeseteeeeaeesssseesseeessseeessseesssseens 44
S5.1.4.  VArdetidpunkien ........c.cooouieeiiiieiie e e e e e aee e enee e seree e 45
5.1.5.  Sarskilt angaende erséttning av rorelseskada vid expropriation ..............cc....... 45

5.2. Skadestandberdkningen enligt hyreslagens ersdttningsregel. ..........cccceeveuveerveeennenn. 46
5.2.1.  Berdkning av rorelseskada..........ccccooviiriiiiiiiiiiiice e 47

5.3.  De olika berakningSmetoderna ...........ccueevuiieriiieeiiiieeciie et 48
5.3.1. SubstansvardeSMEtOden .........cccceceeriiriiiriinieieiieeeeeee e 49
5.3.2.  Likvidationsvardesmetoden ...........ccooirieriiiiiriiniiiiniereeieneeseee e 49




5.3.3.  AvkastningsvArdesSmetoden..........ccueeruiiriieriieiieeiieeie e 49
5.3.4. Marknadsvardesmetoden........ccceevuiriiiiiiienieieiie e 51

0. ANALYS .ottt ettt ettt e e bt e tte et e e heeenbeentteenbeennaeenbeensaeenraan 51
7. Forslag pd andrad analogiseringsgrund for hyreslagens ersittningbestimmelse............. 59
7.1.  Lag om anstallningsskydd — LAS........cooiiiiiiiieeeeeee e 60
7.1.1.  Allmént om ersittningsskyldighet enligt LAS ........cccoooiiiiiiiiiiiieeeee 61
7.1.2.  Allmént och ideellt skadestand...........ccoecvevieiiriiniiiinieeeeeeeee e 61
7.1.3.  LoOn och andra anstallningSfOrmaner .............ccceevuieeiienienieeiieeie e 61

7.2.  Ekonomiskt skadestand ............ccoeiiiiriiiiiiiiiii e 62
7.2.1.  Berikning av ekonomiskt skadestand .............cccocoeeriiieiiiiiiiiiiii e 62

7.3, Allmant skadeStAnd.........c.cooiiiiiiiiiiie s 63
7.4.  Jamkning av skadestand ..........cccceeviriiiiiiiii e 64
7.5. Arbetstagarens skadestandsskyldighet ..., 65

8.  Forslag pd en annan utformning av ersittningsregleringen 1 hyreslagen ............c............ 66
9. Avslutande SYNPUNKLET ........coiuiiiiiiiieeiiee ettt et 69
10, KEAHRANVISIINZATL c...eiiiiiiiiieiieciie ettt ettt e sttt e e be e bt e sabeesaeeenbeesneeenneas 72
Bilaga 1 - RAESTAll......ooiiiii et e 74




Forkortningslista

BD Bostadsdomstolen
ExpL Expropriationslagen

Hyreslagen Jordabalkens 12 kapitel

JB Jordabalk (1970:994)

LAS Lag (1982:80) om anstéllningsskydd
RBD Rittsfall fran Bostadsdomstolen
SkL Skadestandslag (1972:732)

SOH Beslut fran Svea Hovritt

SOU 1966:14 Hyreslagstiftningssakkunniga eller dess betinkande omndmns HSL
SOU 1961:47 Hyreslagskommittén eller dess betainkande omnédmns HLK
Kommentaren till hyreslagen omnédmns som Holmqvist, Thomsson.

Kommersiell nyttjanderitt av Anders Victorin omnédmns Victorin.

Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom. av Bertil Bengtsson, Anders Victorin och
Richard Hager omndmns Bengtsson.



Inledning

Nyttjanderitten i stort utgor ett mahdnda inte ett av de storsta rattsomrddena i den svenska
ritten, men likafullt har dess verkningar ett stort genomslag pé sivil samhéllets
dagligfunktioner, som individens sociala sfar. Detta 4r en av anledningarna till att detta
rittsomrade blivit foremal for denna framstéllning. Det forekommer enkelt uttryckt en
tilltalande vardagsjuridisk tillimpningsgrund for nyttjanderétten 1 stort — och for
lokalhyresomrédet i synnerhet — som bidragit till intresset for omréadet.

Vad giller lokalhyresdelen, innehéller den en tilltalande kombination av civilrattliga-,
ersattningsrattsliga-, ekonomiska och i viss man sociala hdnsyn — som alla i lika stor
utstrackning vicker intresse for omradet. Igenom dessas olika réttsliga aspekters framtrddande
roll for lokalhyresomrédet, initieras en del fragestillningar och funderingar kring den nu
gillande lagstiftningen. Foga forvdnande uppstar det pé ett rittsomrade dér olika starka
principiella utgdngspunkter skall enas intressekonflikter, och inte heller torde det forvéna att
de intresseavvagningar som dé blir aktuella, inte alltid upplevs som tillfredsstillande. Ur
lagstiftningsmaéssig synpunkt kan dessa omsténdigheter vara svarhanterliga, men icke desto
mindre dr de 16sningarna som presenteras av stort intresse for den framtida réttstillimpningen.
I sakens natur ligger ocksd — foga forvanande — att vid intresseavvidgningar kommer vissa
intressen att fa ge vika for andra intressen. I denna del ar det av avgoérande att tydligt kunna
identifiera och presentera, logiska, sammanhéngande teoretiska grunder for de val som gors.
Inte séllan dr den avvédgning som gors mellan olika intressesférer politiskt motiverade, utifrdn
det radande politikiska ldget. Den omstidndighet att klara grunder och motiv for de beslut som
fattas, alltjamnt skall faststa — oberoende att det for tillfdllet raidande politiska klimatet — utgor
en grundprincip for riattsamhallet.

I anledning av de angivna orsakerna, har intresset for ersittningsmojligheten 1 hyreslagen
géllande lokalhyra utmejslats, och framgent kommer denna del av hyreslagen sarskilt att
undersokas. I det foljande redogors mer noggrant for syftet med denna framstéllning.



Syfte

Tanken med denna framstéllning &r frimst att ndrmare soka finna svar pd vad som ansetts
utgoéra grunderna for den erséttningsmojlighet som i enlighet med det indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgésten stadgas i hyreslagens sirskilda del. Narmare avses
hiarmed att undersoka de motivuttalande som legat till grund i lagstiftningsprocessen, vilka
ersattningsrattsliga principer som legat till grund, samt vilka skyddsvirden som ansetts
motivera den nuvarande rittsliga utformningen.

I en viktig del i denna undersokning kommer att utgoras av att i samband med den
undersdkning som ndmnts, dven mer noggrant undersoka rekvisitet “i skdlig omfattning” —
med avseende pa innebord, erséttningsrittsliga betydelse, bakomliggande motiv och praktiska
tillimpning — som framgér i erséttningsstadgandets andra del — det fulla skadestdndet — enligt
hyreslagens 58b§ 2st.

Formulerat i1 frigestéllningar, r syftet siledes foljande;

- Pévilka teoretiska grunder vilar det indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgésten
enligt 12:58b§ hyreslagen?

- Vilken innebord &r avsett att 1ggas 1 rekvisitet att ersédttning utgéar i skdlig
omfattning” enligt 12:58b§ 2 st.?

Metod

Undersokningen av det aktuella juridiska materialet for framstéllningen vidtas enligt
sedvanlig juridisk metod. Saledes har den aktuella lagtexten, dess forarbeten, samt den praxis
och doktrin som finns pad omradet studerats for att uppné det angivna syftet for
framstéllningen.

Avgransning

Det aktuella omradet ar jordabalkens 12 kap vilken behandlar nyttjanderitt i form av bade
bostadshyra och lokalhyra. For att uppnd det angivna syftet med framstéllningen behandlas de
ersdttningsrattsliga aspekterna av lagens sérskilda del géllande lokalhyra. Utanfor syftet med
framstéllning faller regleringen géllande bostadshyra, i anledning av att den — i forhallande till
lokalhyresregleringen — dr s& annorlunda utformad.

Efter att bakgrundstanken syftet med framstédllningen, samt dess avgriansning presenterats, ar
det pé sin plats att inledningsvis se till grunderna for nyttjanderitten och den grundldggande
utformningen av nyttjanderittsavtalet, som kontraktstyp. Direfter presenteras den sérskilda
regleringen gillande lokalhyra och en ndrmare undersdkning av begreppet lokal, detta for att
pa ett tydligt sétt redogora for rittsomradets grundliggande utformning.



1. Nyttjanderatt och nyttjanderattsavtal

1.1. Hyresbegreppet

Enligt jordabalkens definition i 12:1 Ist. ir hyra en upplatelse av nyttjanderétt, som sker
genom avtal till hus eller del av husmot erséttning. Upplatelse av nyttjanderitt innebér att det
ar en begrinsad rétt — dganderdtten stannar hos fastighetsdgaren, men rétten att nyttja
egendomen tillfaller hyresgésten. Upplételsen omfattar all rétt att nyttja egendom — det &r en
sa kallad helnyttjanderétt — till skillnad fran andra former av upplételseavtal t.ex.
jaktrittigheter'.

Upplatelsen skall ske genom avtal enligt 12:2 1st, men nagot formkrav foreligger ej. Skriftligt
avtal skall upprittas om ndgon av parterna begir det, men ett muntligt avtal ar lika bindande.
Som vanligt dr det skriftliga avtalet i bevishidnseende, t.ex. i handelse av en avtalstvist, att
foredra. D4 legalt formkrav for avtalet saknas, foljer dven att eventuella sidodverkommelser
kopplade till hyresavtalet som huvudregel saknar formkrav. Fran detta finns for
lokalhyresgéstens del en situation som undantas. Nér en lokalhyresgést skall avsta fran det
indirekta besittningsskyddet, skall det goras i sirskilt upprittad handling enligt 12:56 2st.”

Det upplatelseavtalet skall avse &r ett hus, eller en del av ett hus. Ndgon definition av vad som
avses med hus eller en del av ett hus finns inte och det &r mahénda sillan detta skapar reella
problem. Victorin menar hir att kraven pd vilka typer av byggnader det kan rora sig om, inte
skall stillas for hogt;

“Byggnaden skall kunna hysa folk eller egendom — i det senare fallet bor ibland kunna
3

rdcka med mycket enkla byggnader.
Upplatelsen skall ske mot ersittning. Ar avtalet vederlagsfritt, blir 12 kap. JB ej tillimpligt.
Rent ekonomiska vederlag behover dock ej utvéxlas mellan parterna utan i praxis har
kontraktsenliga prestationer i annan form accepterats.”

1.1.1. Nagot om sirdragen hos avtal gillande nyttjanderitt

Vid avtal 1 hyresforhdllanden, sévél som vid avtal gidllande arrende och andra former av
nyttjanderdtter, forekommer frekvent avsteg frin de mer allménna obligationsréttsliga
principer som normalt géller for regleringen av rittsforhdllandet mellan avtalsparterna. En del
av de bakomliggande orsakerna till denna speciella utformning av regleringen rérande
nyttjanderittsavtalen, stir frimst att finna 1 den aktuella regleringens betydelse pa det
politiska planet.

' Victorin, Kommersiell hyresritt s. 15 f

* Grauers, Nyttjanderitt s. 22

? Victorin Ibid. s. 16, se fotnot 4 m.h.t Lejman och Wallin.

*Se NJA 1978 s. 389, vari en kontraktsenlig prestation ej behovde avse pengar. Endast ett vardande av
egendomen, racker dock inte s ldnge dtagandet stricker sig utdver det som foljer upplételsen. Se RH 83:80



1.1.1.1. Nyttjanderattshavarens sarstillning

Nyttjanderittshavare och dé i synnerhet bostadshyresgésten har betraktats som konsument i
motsatsstillning till de kapitalstarka hyresvardarnas intressen. I ljuset av denna ideologiska
hallning har lagstiftaren dgnat sirskild omsorg at att tillvarata hyresgéstens intressen, detta sa
langt det varit forenligt (och forsvarbart) i forhéllande till samhéllsekonomiska intressen.
Detta har givetvis langt ifran alltid varit okontroversiellt. Bengtsson (Victorin, Hager) anser 1
denna del att ménga lagstiftningsédrenden kan ses som ett led i en mer allmén strdvan fran
lagstiftarens sida att inskrénka fastighetsdgarnas befogenheter. De tre framsta frdgorna och
begreppen som priglat nyttjanderéattslagstiftningen ur politisk synvinkel — menar Bengtsson —
ar; “rdttvisa” mellan olika boendeformer, segregation mellan olika bostadsomraden och de
olika typerna av upplatelseformer. °

1.1.1.2. Nyttjanderattsavtalets utformning

Forutom de rent politiska aspekterna pé nyttjanderdttslagstiftningens sardrag finns d&ven mer
begreppstekniska skillnader i forhallande till den mer géingse avtalsritten som ansetts
motiverat nyttjanderéttens ndgot mer siarpriaglade utformning. Bengtsson, for sin del, gor
jamforelsen mellan nyttjanderéttsavtal och avtal om kop for att battre belysa att avtalstyperna
skiljer sig at pa ett par viktiga punkter;

Avtalets varaktiga karaktér

Nyttjanderittsavtalet blir till skillnad frén avtal om kop inte fullgjort genom att en viss
prestation sker, utan genom att fortlopande eller periodiska prestationer utfores.

Vid kop géller typiskt sett att en vara leveras, eller fardigstills och att betalning f6r varan
erlagges. I nyttjanderéttsfallet stiller hyresvirden sin egendom till hyresgistens forfogande
och under denna tid fortsdtter han ha ett vardansvar, samt att &ven hyresgisten har ett
virdansvar under nyttjandeperioden kombinerat med att han dven har ansvar {for de periodiska
prestationerna, i form av hyresbetalning. Nyttjanderittsavtal ar typiskt sett langvariga och
med detta har ansetts folja ett 6kat behov av tillforlitlighet och framforsikt, menar Bengtsson

Avtalens sociala betydelse

Kop av 16s egendom har for parterna séllan karaktiren av livsavgorande beslut for forsorjning
och livsmiljo, medan situationens karaktér dock &r langt ifrdn ovanligt géllande fastighetskop.
Lagstiftarens intention har darfor varit att utforma réttsregleringen for att verkligen inskérpa
denna insikt hos parterna. Nér det géller nyttjanderattsupplatelsen framtriader, foljaktligen,
avtalets vikt 1 &n storre grad for hyresgésten eller arrendatorn vid upplételser 6ver lang tid.
Vid sddana avtal kan bade forsorjning och boende for flera individer, kanske 1 samma familj
eller narfamilj, vara knutet till ett och samma avtal, vilket kan ge langtgéende livspaverkan for
de berodrda.

> Bengtsson, Victorin, Hager, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, s. 26 f.
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Avtalens ekonomiska betydelse

Denna del ar titt knuten till de ovanstdende punkterna om avtalets karaktér och sociala
betydelse. I normala fall utgdér bostadshyran for en vanlig familjebostad den stdrsta posten i en
hushéllsbudget — inte séllan runt ca 30 % av hushallets disponibla inkomst. Aven for foretag
ar lokalhyran en tung ekonomisk post och hyreskontraktet utgor i regel alltid det enskilt
viktigaste ekonomiska kontraktet i rérelsen.®

Avtalsparternas inbordes forhallande

Vid hyresforhéllanden &r fastighetsédgaren generellt den ekonomiskt dverldgsne och mest
erfarne parten. I egenskapen av att kommersiellt bedriva uthyrningsverksamhet finns en storre
samlad overblick 6ver de praktiska konsekvenser som utformningen av olika
avtalsbestimmelser kan leda till. Nyttjanderattslagstiftningen har, vilket ovan namnts, darfor i
stor utstrackning utformats for att forhindra missbruk av det partsovertag hyresviarden innehar
i forhéllande till hyresgisten. Denna tanke kan forvisso frimst sidgas gélla vid bostadshyra,
men dven 1 de kommersiella hyresforhallanden som skall undersdkas framgent, kan det visa
sig att klart ojdimna styrkeforhdllanden mellan parterna ar tydligt identifierbara.

Efter denna rudimentéra genomgéang av de ideologiska idéer som legat bakom utformningen
av den nuvarande hyreslagstiftningen, dr det dags att se ndrmare pa hur sjidlva regleringen
utformats och nirmare definiera vissa relevanta nyckelbegrepp i den nuvarande
nyttjanderattslagstiftningen.

2. Hyreslagens grundlaggande utformning

2.1. Begreppet ldigenhet

Det hyresrittsliga lagenhetsbegreppet dr rent formellt och &syftar endast det som utgor
objektet for upplatelsen’. Foljaktligen ges hér utrymme for en mycket vid tolkning av vad som
utgor en lagenhet. I dagligt tal dsyftas med begreppet ldgenhet en vanlig bostadslédgenhet, det
vill sidga; en klart avgrédnsad lokal med ett specifikt syfte— att bo i. Denna definition passar
forvisso dven in pa t.ex. en industrilokal eller en affarslokal. I juridisk mening kommer det
framgent visa sig att vad som forstds med ldgenhet ar ett vitt begrepp.

2.2. Begreppet lokal

I hyreslagen 12:1 3st skiljer man pa ldgenheter avsedda for boende och ldgenheter avsedda for
annan verksamhet. Med bostadslagenhet avses en lagenhet som upplatits for att; ... helt eller
till icke ovésentlig del... ” anvandas som bostad. Annan ldgenhet &n bostadsldgenhet &r enligt
paragrafens lydelse att betrakta som lokal.

Foljaktligen ér det avgdrande for om lagenheten skall anses utgdra bostad eller lokal 1 vilken
omfattning ldgenheten upplatits for ett bostadséndamal. Det &r sdledes — menar savél

% Bengtsson, s. 27
7 Se vidare Victorin s. 17
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Holmgqvist som Victorin och Bengtsson — det avtalade dndamalet kombinerat med vad
parterna underforstitt avselt aft uthyrningen som framst skall gélla. Dértill skall ocksa beaktas
i vilken utstrackning parterna underforstatt forutsatt till vilken kategori lagenheten skall
hinforas till, som en avgdrande grund for till vilken kategori ligenheten skall hinforas®.

2.3. Uthyrningens syfte - Andamélet med upplitelsen

Lagstiftningens utgangspunkt dr saledes att parterna i avtalet anger 1 vilket syfte ligenheten
skall anvindas . Detta ér av vikt for definitionen mellan vad som &r att betrakta som lokal
respektive bostadsldgenhet, men dven for att kunna avgriansa en lokals anvindningsomrade.
Holmgqvist menar att det ir det avtalade dndamélet — oavsett om det faktiska dndamalet ir
uttalat eller forutsitts vara underforstatt — som &r det framst avgorande for fragan om vilken
kategori lagenheten hinfors till. Antingen &r 1dgenheten att anse som en bostadsldgenhet, eller
sa dr den att anse som en lokal, anfor Holmqvist. Detta avgor vilket regelverk som blir
tillimpligt. Regleringen for bostadsldgenhet och lokal skiljer sig pd méinga stillen &t.
Bostadshyresgisten har generellt en réttsligt starkare stillning jdmte lokalhyresgésten, frimst
vad géller besittningsskyddet. I anledning hirav foljer nddviandigheten att kategorisera olika
typer av lagenheter.'® For bostadslidgenhet dr uthyrningssyftet i forvig klart definierat — menar
bade Victorin och Grauers; det avser bostad. For lokaler finns dock en stor méngd olika
tankbara syften och anvindningsomraden — det kan rora sig om allt fran industriverksamheter
till samlingslokaler.

2.3.1. Gransdragning mellan bostadslagenhet och lokal

Det avgorande 1 gransdragningen mellan vad som utgdr bostadsldgenhet och vad som utgor
lokal &r hur stor del av lagenheter som upplatits for bostadsandamal. Géillande detta anfor
Holmgvist;

”Det férhallandet att en ldgenhet som helt upplatits fér bostadsindamal av
hyresgéisten kommit att anvédndas fér annat dndamal i sa stor omfattning att
"visentlighetsgrdansen” overskridits, innebdr inte att ldgenheten overgar till att bli
lokal. Fér att en sadan féréndring skall intréda forutséttes att parterna uttryckligen
€ller underférstatt Gverrenskommit hdrom. Inte heller har det hyresréttsligt nagon
betydel se vad ldgenheten rent byggnadstekniskt utgor.”

I enlighet med detta uttalande s blir en bostadsldgenhet — som hyrs ut i detta andamal — men
som anvédnds som lokal, inte per automatik en lokal. Huruvida det omvinda forhéllandet — det
att en ldgenhet som helt upplétes som lokal, istdllet anvdnds som bostadslédgenhet — inte heller
blir att betrakta som en bostadsldgenhet, framgar ej direkt, men i f6ljd av vad Holmqvist
tidigare anfor i denna del, s& 4r vad som avtalats som ytterst definierar andamalet'’.

For exemplifiering av nyss ndmnda avtalsbaserade definition av uppdelningen mellan
bostadsldagenhet och lokal, tar Holmqvist upp bl. a. BD 128/1976. Upplatelsen avsig

¥ Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen. En kommentar, s. 11f.
? Victorin, s. 20

' Holmgvist, Thomsson, s. 11

"bid. s. 12
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ursprungligen bostadsldgenheter, dér ingen myndighet gett tillstdnd for uthyrning som lokal.
D4 uthyrning énda skedde som lokal, ansdgs upplételsen rora lokalhyra'%.

2.3.2. Avgransning mellan lokal och andra upplatelseformer

Klart &r nu att en ligenhet som ej framst &r avsedd for bostad utgér en lokal och att lokaler da
1 stort utgdr dvriga ldgenheter, sa som t.ex. affdrer, kontor, lager, garage, verkstidder och andra
liknande verksamheter som kan drivas i en for &ndamalet anpassad ldgenhet. Klart star dven
att avtalets utformning — och parternas intentioner — ar det avgorande for upplételsen syfte.
Den grundldggande definitionen av vad som utgor en lokal kan séledes ségas, i ndgon man,
utgdras av en negativ definition — en l4genhet dér bostadsinslaget inte dr alltfor vasentligt — ar
en lokal och 1 lokaler &r det tinkt att nagon form av verksamhet skall bedrivas. Man skulle
diarmed kunna konstatera att begreppet lokal &r en 6ppen definition. Det dr dven av intresse att
forsoka definiera hur langt begreppet lokal striacker sig. Gar det att utrona var, hur eller om
lokalen 6vergér i ndgon annan nyttjandeform? Inte minst med tanke pa eventuell
ersdttningsgrund vid fraga om erséttning &r beréttigad enligt hyreslagens regler — mer om
detta foljer framgent.

I likhet med andra begreppsdefinitioner i hyreslagen — eller avsaknaden dérav — finns inga
tydliga uttalanden om nér en lokal 6vergér i ndgon annan upplételseform, utan i stort endast
att det dr ett vidstriackt begrepp. Sett till litteraturen sd gors vissa kortfattade uttalanden.
Angéende den generella beskrivningen av hyresavtalet anmirker Bengtsson att definition av
begreppet hus saknas i hyreslagen och att gransdragningsproblematik ddrmed kan uppsta. Han
anfor:

”Sannolikt maste det finnas vaggar for att reglerna om hyra av hus skall tilldmpas—
enbart hyra av ett regnskyadd (s.k. carport) far i sa fall ses som ett
ligenhetsarrende”."
Han fortsitter angdende hyresrittens lokaliserande — enligt NJA 2001 s. 10 '* - dir forklarade
Hogsta domstolen att kravet pa lokalisering kan anses uppfyllt, om endast ndgon plats &r
garanterad. Hyra av garage — menar Bengtsson — far ddrmed anses falla under hyresreglerna,
dven om det inte giller specificerad ruta. I anslutning till detta konstaterar Bengtsson — utifran
RH 1999:10) — dven att hyra utgdr en exklusiv nyttjanderatt;

”... — omavtalet inte innebdr ett eget utrymme, t.ex. ndr det ar fragan omvard i

samband med boende, anses hyresavtal inte foreligga.”™®

Det kan vara svart — menar Bengtsson — att skilja mellan hyra av ett utrymme for
magasinering, garagering av bil, etc. och ett avtal om forvaring, dvs. deposition och anfor:

12 Se dven t.ex. RH 1996:31, Fére detta bostadsldgenheter upplits for kontorsindamal, men utnyttjades som
elevbostider. Ansags utgdra lokal. SOH 94/1995, lokal som upplatits till en kommun for anvéindning for
handikappade ansags utgora lokal, m.h.t. avtalets utformning.

" Bengtsson s. 36

' NJA 2001 s. 10. Fraga var om lokaliseringskravet var uppfyllt gillande upplételse i biljetthallar och perronger
for brodforsiljning. S& var ej fallet. Se Bengtsson s. 37.

" Bengtsson s. 37
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”En viktig skillnad dr att vid forvaring utrymmets dgare dtar sig att i vissa avseenden
varda och tillse den |ésa egendomen, medan vid hyra hans skyldigheter inskrénker sig
till att halla lokalen i skick.”

Gillande besittningsskydd i hyresforhallandet rorelsearrende menar Bengtsson — med
hanvisning till NJA 1978 s. 389 '° att hyresprinciperna i stora delar torde béra tillimpas
analogt mellan parterna, om man inte avvikit frdn dem genom kontrakt. Han anfor:

“Man kan urskilja en bendgenhet att tdnja ut begreppet hyra i fall av denna typ.
Lokalinnehavaren kan vara sa beroende av att fa anvénda lokalen att han behéver ett
sadant skydd som en lokalhyresgést har, och man far da acceptera att hyresreglerna
inte i alla delar passar sd bra in i systemet.”

Avslutningsvis konstaterar Bengtsson angaende om upplatelsen géller bostadsldgenhet eller
lokal enl. 12:1 3 st. att:

”Om t.ex. en ldgenhet forutom industrilokaler eller lokal for hotellrérelse ocksa
innehdller nagot rum dér innehavaren kan 6vernatta, dr salunda reglerna om lokaler
tilldmpliga. Under dessa regler faller ocksd uthyrning av garageplatser inomhus.”"”

Vilket redan konstaterats under 2.1 anfor Victorin att ldgenhetsbegreppet ar rent formellt,
samt tilldgger:

“En ldgenhet kan m.a.o. se ut i det ndrmaste hur som helst. Det kan vara fraga om en
del av ett rum, en markerad ruta i ett parkeringshus eller flera olika "naturliga”
ldgenheter som hyrs ut pa samma kontrakt. ~18

Fragan ar vilka slutsatser som kan dras géllande gransen mellan upplatelseformen lokal och
andra nyttjanderéttsformer? En slutsats som inte torde vara kontroversiell dr den att det krivs
tamligen lite for att uppfylla kriterierna for lokal. En mycket enkel upplatelse av en yta — ¢j
nodvindigt klart definierad till exakt avgransad plats — skulle till f6]jd av ovan ndimnda kunna
utgora en lokal. Vid exemplet parkeringsplats, behdvs — enligt ovan ndmnda — endast en
mdjlighet att pd ndgot stélle inom ett visst avgransat omrdde — parkeringshuset — erbjudas
mdjlighet att parkera sitt fordon, for att lokalkriteriet skall anses uppfyllt. Mojligen skulle
detta resonemang kunna analogiseras géllande t.ex. forvaringsutrymme, och om sd r fallet,
skulle, gissningsvis, en ndgot avgransad yta avsedd for forvaring, dven den utgora en lokal.

2.3.3. Kombinationsupplatelser

For bostadsldgenhet ar uthyrningssyftet i forvig definierat — det avser bostad. For lokaler
finns dock en méingd olika tdnkbara syften och anvdndningsomraden. Enligt Victorin &r
tanken med att definiera ldgenhetens beskaffenhet att mdjliggora en blandad anvindning av

" NJA 1979 s. 389. En skolservering hade upplatits utan att sirskild avgift utgatt. Ett vederlag ansig dnd
foreligga 1 forpliktelsen som hyresgésten enligt avtalet hade att servera mat och dryck till maximerade priser. Se
Bengtsson s. 38, se fotnot 9.

" Bengtsson s. 40 f

' Victorin s. 18
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ligenheten — det vill séiga att den kan anvindas delvis som bostad och delvis som lokal." Det
ar dven nodvandigt att kunna kategorisera ldgenheten, da anvindning i strid med avtalet kan
innebira ett kontraktsbrott som kan leda till uppsigning, eller forverkande av avtalet.*’
Victorin podngterar gillande fragan om upplatelseindamaélet, att det har en storre betydelse i
lokalhyresforhéllanden dn i bostadshyresforhéllanden. En annan aspekt ar att
bostadshyresgésten, generellt har en réttsligt starkare stéllning 1 forhéllande till
lokalhyresgisten.

Kombinationsupplételser dr vanligt forekommande och inte sillan 4r det denna form av
upplételse som kan leda till tvister angdende upplatelseformens natur. En stor del av de avtal
som utgor en kombination av bostads- och lokalupplatelser har kommit att bedomas som avtal
om bostadsupplételse. Enligt departementschefen — anfér Holmqvist — skall en ldgenhet
hénforas till bostadssektorn sd snart bostadsinslaget ar av ringa betydelse 1 forhéllande till
lokalinslaget®'. Ar bostadsinslaget saledes mycket litet eller obetydligt 4r ligenheten en lokal
och dé skall lokalhyresreglerna i JB 12 Kap tillampas. Den naturliga f6ljdfragan blir da
givetvis; hur stor del av en lagenhet utgor da en “icke ovdsentlig del”?

Holmgqvist konstaterar att ett entydigt och konkret svar i m pa fragan inte star att finna och att
det 4r omsténdigheterna i det enskilda fallet 4r avgdrande for bedomningen. I denna del
hinvisar Holmqvist till uttalandet i HLS déir gillande gransdragningen anfordes att 1dgenheter
som upplatits for olika former av praktiker (14kare, advokat osv.), handel —, hantverk —, eller
kontorsdndamal som dessutom dr avsedda att bereda hyresgésten bostad, dr normalt
bostadsinslaget timligen starkt, medans bostadsmomentet vid upplatelse av ldgenhet for
industri —, hotell —, eller restaurangindamal i regel 4r svagt — dven om lagenheten ocksa &r
avsedda att bereda bostad r innehavaren.”? Detta illustreras vl av réttsfallet SOH 484/2002 i
vilket ett sambopar vid ett och samma tillfalle (privat) tecknade ett hyresavtal for en
bostadsldgenhet (van. 5) och dven genom sitt gemensamma handelsbolag tecknade ett
hyresavtal for en provningslagenhet (van. 6). Det sdrskilda hyresavtalet genom handelsbolaget
uppréttades frimst av skattetekniska skél (avdrag osv.) Hyresgésternas uttryckta avsikt var att
samutnyttja de bdda ldgenheterna. Tvist uppstod huruvida provningsldgenheten utgjorde
bostadslagenhet eller lokal. Hovrétten anforde att dd avtalet var tecknat pa ett
bostadshyresformulér och gillde tillsvidare med uppsigningstid for bostadshyra samt att
hyresvarden under hela hyrestiden givit underlag for hyresforhandling till hyresgéstforeningen
och att den uttalade avsikten varit att kombinera provningsldgenheten med bostadsldgenheten,
s4 utgjorde uthyrningen bostadshyra.”

" For grénsdragning och definiering av blandad anvindning i praxis, se bl. a. RBD 37:79, RBD 10:82, RH
1996:31, RH 1996:107

% Victorin, s. 20

! Holmqvist, Thomsson, s. 13 f, m.h.t. prop. 1967:141 s. 124

2 SOU 1966:14 Hyreslagstiftningssakkunniga eller dess betinkande (HLS) s. 326

* Se Holmgvist, Thomsson, s. 14 f
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2.4. Hyresavtalet

Rudimentirt kan sdgas om hyresavtalet att det ar ett civilrittsligt avtal, dér parternas
intentioner utgér grunden for avtalsinnehallet. Som tidigare nimnts — under punkten 1.1 —
skall upplatelsen ske genom avtal enligt JB 12:2 Ist, men nagot formkrav for avtalets
utformning finns ej och av detta foljer da att &ven eventuella sidodverkommelser kopplade till
hyresavtalet saknar formkrav och kan med samma réttsliga verkan upprattas muntligt. Det ar
dock regel att skriftliga avtal anvindes, kanske frimst med hinvisning till det skriftliga
avtalets bevisverkan. For att avtalet skall anses utgora ett hyresavtal, krdvs — som Victorin
uttrycker det — dndé en viss precision. Det skall exempelvis framgé vem som é&r hyresvérd och
vem som ar hyresgist samt att parternas forpliktelser i de centrala fragorna — lokalens storlek,
hyra m.m. — framgér. **

2.4.1. Uppsagning av hyresavtalet

Ett hyresavtal kan vara pa bestamd, eller obestimd tid. En huvudregel dr att hyresavtalet skall
siigas upp for att upphora att gilla. Ar hyresavtalet pa obestimd tid — det giller da tillsvidare —
sa skall uppsédgning alltid ske. For lokalhyra géller enligt JB 12:4 1 st. p 2, att
lokalhyresavtalet upphor vid det manadsskifte som kommer ndrmast nio manader efter
uppségningen. Ar hyresavtalet pa bestimd tid, behdver det séigas upp for att upphéra att gilla
om hyresforhéllandet vid hyrestidens utgang varat mer 4n nio manader. For lokalhyra géller —
saledes — att dr hyresavtalet slutet pa bestamd tid, sa har det en uppségningstid om nio
ménader omden bestdmda hyrestiden dr mer 4n nio manader. Vad géller uppségningstider i
Ovrigt stadgar JB 12:5 — da hyresavtalet ar slutet pa bestdmd tid och skall sdgas upp for
upphorande — att; &r hyrestiden hogst tvd veckor, dr uppsdgningstiden en dag, dr hyrestiden
hogst tre manader, dr uppségningstiden en vecka, dr hyrestiden hdgst nio ménader, ar
uppsigningstiden tre manader. Hér kan podngteras att ett hyresavtal som ingds for bestdmd tid
och inte ségs upp, anses forldngt pa obestimd tid om inte annat avtalats. Har
hyresforhallandet varat mer én tre manader skall uppsidgningen ske skriftligt. Ndmnas kan hér
att parterna 1 enlighet med géngse obligationsrittliga principer, kan avtala om lédngre
uppsigningstider &n ovan nimnda.

Efter denna genomgéng av hyreslagens generella utformning, &r det pa sin plats att nirmare se
till den sérskilda reglering i hyreslagen som tillimpas vid lokalhyresforhallanden.

3. Sarskilda bestimmelser for lokalhyra

Gillande lokalhyra finns en sérskild sektion 1 JB 12 Kap 56 — 60 §§. I denna del behandlas
regleringen kring besittningsskyddet for lokaler. For lokalhyresgistens del ér
besittningsskyddet utformat som ett indirekt besittningsskydd. I det féljande kommer detta
utvecklas ndrmare. Initialt kan kort ndmnas att besittningsskyddet — for bdde bostadshyra och
lokalhyra — har som utgéngspunkt att fér/dngning av hyresférhallande normalt skall ske. Det
indirekta besittningsskyddets innebord ér att lokalhyresgésten efter uppsédgning till hyrestidens

24 Se Victorin s. 26 och NJA 1986 s. 247
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utgang alltid maste flytta om nytt avtal ej ingatts. Istdllet finns mojlighet till ersittning for den
skada han lider pa grund av att han maste avtrdda lokalen, omhyresviardens
forlangningsvigran ir obefogad, eller de villkor hyresvirden kriver kan anses oskdliga.>

3.1. Lokalhyresgastens indirekta besittningsskydd

3.1.1. De generella undantagen

Innan man kan tilldmpa huvudregeln i JB 12:57 om hyresgéstens rétt till ersattning da
hyresforhéllandet upphor och detta inte beror pa hyresgésten, maste man forst se till de
eventuella undantag som finns i JB 12:56.

Inledningsvis finns tva generella undantag i paragrafen. Det forsta tillimpas da
hyresforhallandet inte varat mer 4n nio manader. Huvudregeln ar att lokalhyresgésten inom
niomanadersperioden intehar ritt till ersdttning om hyresférhallandet upphor innan det har
varat langre dn nio ménader i f6ljd. Det andra generella undantaget avser dd hyresritten ar
forverkad, det vill sdga; da hyresvédrden sdger upp avialet att upphéra i fortid, har hyresgésten
@ ritt till ersdttning. Innebdrden av de generella undantagen, ar att hyresgésten enligt
huvudregeln kan fa erséttning av hyresvarden for ekonomisk forlust som han férorsakas pé
grund av att hyresforhéllandet upphdr av ndgon annan anledning som inte beror pé
hyresgésten .

Det finns dven en mojlighet att avtala bort besittningsskyddet i vissa fall. Om hyresvirden och
hyresgésten i en Sdrskilt upprittad handling har kommit Gverens om att hyresgisten skall
avsta fran sitt besittningsskydd géller 6verenskommelsen. I denna del podngterar Victorin att
det maste vara en Sdrskild handling, fristaende hyresavtalet— detta for att undvika mojligheten
att smyga in 6verenskommelser i det finstilta i huvudkontraktet.”® Har hyresforhallandet inte
varat langre dn nio méanader i foljd giller detta i regel endast om den har godkints av
hyresndamnden. Huvudregeln &r att ett avstdende fran besittningsskyddet skall medges om det
framgér att omsténdigheterna r sddana att hyresgésten normalt inte skulle atnjuta
besittningsskydd.”” Mbjligheten att ett avstiendeavtal upprittas mellan parterna giller dock
utan hyresndmndens godkdnnande, om den har en giltighetstid pa hogst fem ar fran det att
hyresforhallandet inleds och avser avstdende antingen pa grund av att hyresvarden skall
bedriva egen verksamhet i lokalen, eller vid andrahandsupplételse dven pa grund av att
hyresavtalet mellan fastighetsigaren och forstahandshyresgésten skall upphéra.”® Victorin
menar hér att det finns starka skél for att avstdende fran besittningsskydd skall fa forekomma,
1 annat fall skulle det finnas risk for att lokalhyresvérden 1 vissa fall — frimst asyftas d
rivnings- och ombyggnadsfallen — istillet avstod frén att hyra ut.*’Ar avstdendeavtalet kopplat
till viss grund for uppsidgning, som anges i 12:57 JB, blir besittningsskyddsreglerna
foljaktligen ej tillampliga. Grauers menar hér att denna mdjlighet da kan ses som ett tredje
undantag fran det indirekta besittningsskyddet.*

 Holmqvist, Thomsson, s.667

*6 Victorin s.74 med hanvisning till RH 2001:12. Fallet gillde bostadshyra, dr fraga var om avstiende fran
besittningsskyddet var giltigt. Kravet pa sérskilt uppréttad handling — formkravet — var ej uppfyllt och
avstaendet ddrmed ej giltigt.

7 Prop. 1967:141 s. 90

¥ Holmqvist, Thomsson, s.11

¥ Victorin, s.75

30 Grauers, a.a. s. 151
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3.1.2. Besittningsbrytande grunder

Ar inget av de ovan nimnda generella undantagen tillimpliga — och finns ej heller nagot
avstdendeavtal — ser man vidare till de besittningsbrytande grunderna som anges i 12:57 JB.
Dir nimns fem omstindigheter som da nagot av dem foreligger utgor grund for att
hyresgistens besittningsskydd bryts. Utan att alltfor langtgaende beskriva innebdrd, definition
och tillimpning av var och en av dessa grunder, kan dock konstateras att de
besittningsbrytande grunderna, kan delas in i fyra kategorier;

i.  Kontraktsbrott frdn hyresgéstens sida — Kontraktsbrottsfallen
ii. Andrad anvindning i form av rivning — Rivnings- och ombyggnadsfallen
iii. Andrad anvindning i form av ombyggnad — Rivnings- och ombyggnadsfallen
iv.  Generalklausulen (Undantaget) — Fallen da hyresvdrden har annan befogad anledning
att upplosa hyresforhallandet
v. Om de hyresvillkor hyresvérden kréaver dr skéliga och stimmer dverrens med god sed 1
hyresforhallanden — utgér ej ersittning till hyresgdsten — Fallen da villkoren for
forlangning &r skiliga och 6verensstimmande med god sed, men hyresgisten dnda ej
vill acceptera dem.

Kortfattat kan konstateras att de speciella undantagen bygger pé intresseavvégningar mellan
parterna och de mer affirsméssiga aspekter som beaktas i beddmningar géllande lokalhyra —
till skillnad fran de skyddsintressen som lagstiftaren beaktat vid utformningen av
bostadshyresregleringen.’' Det kan énd4 vara pa sin plats att hir dversiktligt redogéra for de
fyra kategorierna av besittningsbrytande grunder.

3.1.2.1. Kontraktbrottsfallen

Gillande kontraktsbrottsfallen kan konstateras att hyresgisten inte har rétt till ersittning vid
uppsédgning om han asidosatt sina forpliktelser sa att hyresritten forverkats — detta framgér av
JB 12:56. Besittningsskyddsreglerna tar sikte pa de lindrigare kontraktsbrotten skriver
Victorin och att det av forarbetena framgar att;

”...dven annan misskétsamhet &n sddan som kan leda till hyresréttens
forverkande bér kunna leda till att férldngning végras om hyresforhallandets
uppldsning framstar somen rimlig paféljd fér vad hyresgésten latit sig komma
till last™*

Avslutningsvis konstaterar Victorin att det mer allmént kan konstateras att
uppsigningsreglerna vid asidosatta forpliktelser i manga fall kommit att ndrma sig
hévningsreglerna.

3! Grauers, Ibid. s. 152
32 Victorin. s. 58 ff, fotnot 20, m.h.t. Prop. 167:171 s. 126
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3.1.2.2. Rivnings- och ombyggnadsfallen

Gillande rivnings- och ombyggnadsfallen har mdjligheten att undga skadestind for
hyresvirden inforts, om denne erbjuder hyresgésten en erséttningsldgenhet som ér godtagbar
for hyresgisten — detta beskriver Victorin som att det inforts en laglig intresseavvigning™”.
Undantagsfallet dr d& hyresgdsten accepterat rivnings- och ombyggnadsklausulen och
rivningen, eller ombyggnaden pabdrjasinom fem ar fran villkorets tillkomst. Da behover
ingen godtagbar ersdttningsldgenhet erbjudas for att undandra sig ersittningsansvar. Gillande
ombyggnad dr en ytterligare forutsdttning att hyresgésten uppenbarligen inte kan sitta kvar i
lokalen utan nimnvérd oldgenhet for genomforandet av ombyggnaden. Beviskravet
hyresvirden alaggs ér saledes ganska lagt och ett pastdende om att hyresgésten maste flytta,
far i regel godtas®®. For bade rivning och ombyggnad skall som sagt hyresvirden erbjuda en
godtagbar ersittningsldgenhet. Denna skall tillgodose hyresgdstens 6nskeméal om storlek, lage
m.m. i anledning av verksamheten.

Vad giller hyran for ersattningslidgenheten skall den vara skélig och med detta forstés
marknadsmissig. Victorin menar att det dr av vikt att sjdlva erbjudandet om
ersittningsldgenheten framfors av hyresvirden pa sadant sitt att det ej foreligger mojlighet till
missforstand kring det formella — inflyttningstider, hyra, motpart vid forhandling osv. — {or
hyresgésten. Vidare anfor han att di det for hyresviarden utgdr en skyldighet att presentera ett
godtagbart alternativ, kan detta i forlingningen innebéra att hyresvarden, da det ar
nddvindigt, far std kostnaden av att kopa en limplig ligenhet™. Avslutningsvis konstaterar
Victorin att den aktuella regeln ingalunda é&r sjilvklar —

” ... det vorerimligt att kréva att hyresvérden ocksa erstter flyttningskostnader,
forlust till foljd av flyttningen mm. S& har eméllertid inte skett. Anledningen kan
vara att man menat att hyresgésterna ocksa till viss del skall béra risken och
bérdorna av fastighetsbestandets forbéttring och férnyelse. Nagra uttalande i den

riktningen finns dock inte.”®

3.1.2.3. Generalklausulen

Punkten fyra utgor en mer allmén uppsédgningsgrund — en generalklausul. Det dr ett mycket
allmént hallet undantag dér nyckelrekvisitet dr i ”... i annat fall har befogad anledning att
upplosa hyresforhallandet...”. I propositionen — anfor Victorin — angavs endast
tillampligheten i ett fall, nimligen vid dndrad anvéindning. Man menade att det forhallandet att
hyresgésten kunde erbjudas kompensation genom att g med pé lika forménliga villkor —1 ett
system med fria hyror — inte behdvde uttryckas 1 lagtext, generalklausulen skulle da tillampas.
Med detta uttalande, menar Victorin, limnades fragan till réttstillimpningen.®’

Grauers menar géllande generalklausulen 1 JB 12:57 att den liknar generalklausulen som finns
1JB 12:46 1 st. p 10, men med tillatande av mer affarsméssiga synpunkter. Som exempel

3 Victorin s. 61 f

** Ibid.

% Ibid.

% Ibid. s. 63

*7 Ibid. m.h.t prop. 1967 nr. 141 5.127 (Se fotnot 33)
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ndmner han bl.a. bittre l6nsamhet for hyresvérden att hyra ut till ndgon annan hyresgist, som
en situation dir generalklausulen moéjligen kan tillimpas. Ett annat tillfélle d& kravet pd
befogad anledning, enligt Grauers, kan vara uppfyllt 4r da hyresvirden sjilv behover lokalen
for att utvidga sin egen verksamhet som bedrivs 1 huset. Avslutningsvis podngteras med stod i
praxis att vid bedomningen av om befogad anledning foreligger skall en avvégning av bada
parternas intresse goras.>®

3.1.2.4. Skailiga hyreskrav for forlingning av hyresavtalet

For den femte ovan ndmnda punkten angdende de nya hyresvillkor hyresvarden kraver for
forlangning av kontraktet dr att anse skéliga och i1 Gverensstaimmelse med god sed i
hyresforhdllanden — dvs. bestimmande av erséttningen — géller att marknadshyran bestdms
genom en jamforelseprovning.

Enligt Holmgqvist blir hyresvérden ersittningsskyldig inte enbart genom att krdva en oskilig
hyra, utan dven om han for forlangning uppstéller annat villkor som &r oskiligt, eller i annat
fall strider mot god hyressed och att detta leder till att forlingning ej kommer till stind. Som
exempel pa detta ndmns fallet att viarden for forlangning kriaver att en hyresgést med
besittningsskydd fortsatt avstar fran detta for att forlangning skall ske — villkorsfallet.
Gillande detta anfor Bengtsson att den bakomliggande tanken till regleringen framst riktar sig
mot fallet d& hyresvéirden sagt upp avtalet och forlingning ej kommer till stind d& hyresgéisten
¢j vill acceptera hyresvirdens skiliga villkor for forlingning — dé skall erséttning ej utga™.
Detta kan givetvis forefalla utgéra en sjidlvklarhet, men bor for tydlighets skull &ndd ndmnas.

3.2. Skilighetsbedomningen av hyresvardens villkor for forlangning
av hyreskontraktet (57 a§)

Utgéngspunkten for hyresséttningen vid lokalhyra &r att marknadshyra géller. Vid tvister
gillande besittningsskyddet utgor séledes bestimmandet av marknadshyran en viktig
utgdngspunkt for vad som utgor ett skiligt hyreskrav. Avsikten &r att ge battre ledning for den
hyresbeddmning som hyresndmnden gor vid medling och yttranden. Prévningen av hyran
bestdms efter en jamforelseprovning med hyrorna for jamforbara lokaler pa orten. Gar en
enhetlig jimforelseniva ej att finna i materialet bor hyran bestimmas med utgéngspunkt fran
den niva som framstir som mest sannolik for utbudet av lokaler pad marknaden. Saknas
jamforbara lokaler, far hyran bestimmas genom en allmén vérdering — Holmqvist menar att
kravet pd jamforbara lokaler ej bor stillas hogre dn att det 1 allménhet gér att finna lokaler
som kan ligga till grund for en jimforelse. Inte heller kravet pé likvéardighet bor heller stéllas
for hogt.*°

Pé en hyresmarknad med fti hyresséttning bor det std hyresvirden fritt att vid uppsidgning for
andring av hyresvillkoren krdva den hyra som ldgenheten betingar vid ett utbud pé 6ppna

¥ Grauers a.a. s. 155 f. och NJA 1972: s. 515 rorande intresseavvigningen (se fotnot s. 156). Victorin lyfter
forutom hiar ndmnda NJA-fall, dven fram NJA 1984 s. 172 och NJA 1991 s. 419 som existerande HD-praxis pa
omradet for generalklausulens tillimpning. Se Victorin s. 64

** Bengtsson s. 121ff

40 Holmgqvist, Thomsson, s. 682 f
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marknaden, skriver Victorin®'. Ett skaligt hyreskrav ér foljaktligen hyran for lokalen pa den
Oppna marknaden. Emellertid finns ett huvudsakligt undantag fran regeln om marknadshyra,
nédmligen det som géller for reparationer och d@ndringsarbeten, som haft till f61jd att lokalens
vérde okat. Dock far detta endast tas hdnsyn till om Ssdrskilda skél foreligger. Victorin papekar
att undantaget dven géller for t.ex. en upparbetad kundkrets som ar anknuten till lokalen och
han understryker att det ocksa giller for atgérder som vidtagits av en tidigare hyresgist. *
Holmgqvist anfor att det i forarbetena 1 denna del framholls att bedomningen av ett hyreskravs
skdlighet borde grundas pa omstdndigheter som i princip ar tillgdngliga redan fore hyrestidens
utgang.*

3.2.1. Begreppet likvirdig ligenhet - jamforelseobjektet

Vid ett avgorande huruvida ett hyresvillkor dr skéligt eller ej, har hyresndmnden att ta
stdllning till om den begérda hyran dverstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens utgéng
kan betinga pa den 6ppna marknaden. Ar det fallet, betraktas hyresvillkoret som oskiligt, om
sa ej ar fallet giller det motsatta. Hyresndmndens yttrande har presumtionsverkan. Vid
medling i hyresnimnden ankommer det pa parterna att framligga ett jimforelsematerial av
lokaler som i grova drag ar likviardiga med avseende pa lokaltyp, 14dge, storlek och standard. I
princip maste alla faktorer vara uppfyllda, for att inte jaimforelseobjektet skall uteslutas ur
materialet vid bedomningen. I hindelse av att jimforelseobjektet i ndgot hdnseende kan anses
vara sdmre, kan végas upp av att det i ett annat hinseende &r béttre. Vid den bedémningen
skall sdrskilt |dgesfaktorn beaktas. Angaende vad som kan anses vara i grova drag likvardiga
lagenheter, anfor Victorin (m.h.t Holmqvist) att tydlig exemplifiering saknas, och att med
tiden kommer begreppet forhoppningsvis ges innehdll genom praxis. Victorin nojer sig kort
med att konstatera att da prévningen avser typen av lokal, sa kommer viss anknytning gdras
till den aktuella anvéndningen av lokalen. Vilken typ av rorelse som bedrivs far dock inte tas
hansyn till.**

3.2.2. Begreppet marknadshyra

Vid bestimmandet av vad som utgor den aktuella marknadshyran for tidpunkten beaktas
framst hyran for andra narmast jimforbara lokaler pa orten — den sé kallade
jamforelseprovningen. Tanken dr — menar Bengtsson — att man vid hyresnimndens
bedomning efterstravar att anvinda det underlag som parterna sjilva har tillgang till. Detta ér
framst ténkt att leda till en fordel for hyresgisten. Marknadshyresbegreppet — konstaterar
Bengtsson — har i forarbetena likstéllts med begreppet mest sannolik hyra i
foretagsekonomiska sammanhang. ** Holmqvist anfor att departementschefen formulerade
definitionen med en direkt koppling till den fastighetsekonomiska teoretiska
begreppsdefinitionen i sina uttalanden gillande regleringens utformning.*®

*! Victorin s. 66.

* Victorin. s. 67, m.h.t. Prop 1978/79:89 s. 15. (Se fotnot 36)
43 Holmgqvist, Thomsson, s. 682.

* Victorin s. 69

* Bengtsson s.121 ff

* Holmqvist, Thomsson, s. 683 m.h.t. prop. 1987/88:146 s. 22
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3.2.2.1. Begreppet mest sannolika hyra

Vid en rittslig provning av ett hyresvillkors skélighet, ankommer det pé parterna att uppvisa
ett for provningen relevant jamforelsematerial av det aktuella marknadsléget. Detta ger, enligt
Bengtsson, att endast nyare hyresavtal, eller nyligen férldngda avtal, dr [dmpliga som
referensmaterial och att orimliga hyror, helt skall bortses fran. Néar det géller regleringens
tillimpning ser Bengtsson svarigheter, vilka framst kopplas till forsoket att efterlikna det
virdeteoretiska resonemanget kring begreppet mest sannolika hyra.*’

Begreppet ér en teoretisk modell som bygger pé en idealsituation. Den mest sannolika hyran
ar den hyra som mest frekvent skulle betalas ut om samma lokal skulle bjudas ut pa
marknaden ett mycket stort antal ganger. Genom alla triffade avtal skulle den mest frekventa
noteringen framtrdda och de vriga noteringar — till avvikande hyresnivder — skulle kunna
sallas bort som mindre frekventa. ** I praktiken lter sig detta dock ej goras. Istillet far en
metod dér man forsoker uppskatta hur noteringarna — i ett relativt begrénsat
jamforelsematerial — ligger i forhédllande till den ténkta idealsituationen. Victorin tilldgger att
det dr ett empiriskt, statistiskt begrepp och poédngterar den skillnaden att i1 féretagsekonomisk
teori arbetar man dven med en analys av marknadshyrans bestdmningsfaktorer.*

Victorin anser att det stora problemet vid bedomningar grundade pé retroaktiva betraktelser ar
att skapa ett tillrdckligt stort jimforelseunderlag som dnda ar tillrackligt begransat for att en
jamforelse skall kunna vara moéjlig. Victorin, liksom Bengtsson, menar att for en tjdnlig
beddmning i sammanhanget krdvs att man ser till en rad andra faktorer, som t.ex. andra
hyresvillkor, ldge osv. Forst utifrdn beaktande av samtliga parametrar kan ett
’normalkontrakt” skapas som utgédngspunkt for jimforelsen. Aven Bengtsson forefaller klart
mindre ndjd med denna berdkningsgrund. Han tilldgger att trots att denna bedémning ar av
vikt att for att né en béttre helhetsbedomning, s& har hyresndmnden varit ovillig att utféra den
utvidgade bedomningen i sitt arbete.”® Tanken bakom den nuvarande lagtextutformningen i
paragrafen — avslutar Bengtsson — &r att gora allvar av de ursprungliga intentionerna att
jamforelsen skall goras med lokaler som endast 1 grova drag ér lika.

3.2.3. Oskaliga villkor i ovrigt

Nar det géller skéligheten av dvriga hyresvillkor, konstaterar bade Bengtsson och Victorin, att
det saknas uttalande i1 forarbetena och exemplifiering av vad detta &r ténkt att ta sikte pa.
Istdllet ndmner bada, med hanvisning till Holmqvist, (det i Victorins tycke sjdlvklara)
exempel da hyresvirden som villkor for forlingning av hyresavtalet kriver att hyresgisten
skall avsta frén sitt besittningsskydd.”’

*" Bengtsson s. 123 f

*® Ibid. 1 berdkningsmodellen faller frekvensen likformigt for hyresnivaerna savil under
som dver den mest frekventa hyresnivan och den mest sannolika hyran skulle d& sammanfalla med medel-,
median- och typvirdet av alla noteringar.

* Victorin s. 71
>0 Bengtsson s. 124 (Se fotnot 19) m.h.t. Hager SVIT 2007 s. 277 ff.
! Victorin. s. 73
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3.3. Hyresnimndens yttrande

Hyresndmnden medlar normalt mellan parterna innan hyresgésten kan vécka talan om
ersdttning pa grund av en obefogad uppségning — ndmnden klarlagger tvistefragor och
forsoker forlika parterna. Forlikningsforslag skall framldggas sé lange det inte dr uppenbart att
forutséttning for forlikning saknas. Hyresndmnden skall pa ndgon av parternas begéran yttra
sig angdende marknadshyran, eller om en anvisad ersattningslokal anses godtagbar.
Begérande om ndmndens yttrande kan endast goras vid medling till f61jd av uppsigning enligt
58§ (hyresvérdens uppsédgning) eller 58a§ (hyresgéstens uppsagning). Yttrandet skall utgora
grund for en eventuell erséttningstvist och kan ej éverklagas. >

3.3.1. Presumtionsverkan

Bestdmmelsen i 58§ 2 st. tar sikte pa att det i en hyrestvist foreligger ett yttrande fran
hyresndmnden i tvistefragan (som ovan ndmnts; marknadshyran eller anvisad lokals
godtagbarhet) och anger betydelsen domstolen skall fésta vid hyresndmndens yttrande.
Yttrandet far frangés endast om det ar uppenbart att marknadshyran varit hogre, eller lagre dn
vad yttrandet gjort géllande, eller om ndimndens beddmning av anvisad lokal ej varit riktig.
Domstolen skall alltsa presumera att ett yttrande fran hyresnimnden géllande marknadshyra,
eller anvisad lokal, &r riktigt. Rekvisitet uppenbart ar en forstarkning av presumtionen —
jamfort med tidigare utformning — och en f6ljd av att domstolen skall grunda sin bedémning
pa samma underlag som hyresnimnden haft tillgang till.>®

3.3.1.1. Hyresnamndernas bedomning i praktiken

I en utredningen som gjordes 2001och dir samtliga yttranden som gjorts angaende
marknadshyra i landets hyresndmnder fram till 1999, visade det sig att hyran 1 ytterst fi fall
faststilldes med hjdlp av en jamforelse med hyrorna for i grova drag jaimforliga lokaler pé
orten. >* Exempelvis hade inte nigot av de 25 yttranden som Hyresndmnden i Stockholm
avgett baserats pd en sddan jimforelse. Hyresndmnden i Malmo hade 1 2 av 8 fall faststéllt
hyran efter jamforelse med hyrorna for 1 grova drag jimforliga lokaler, medan Hyresndmnden
1 Goteborg daremot hade gjort jamforelseprovningen i tva av tre yttranden. Enligt utredningen
hade hyresndmnderna séllan ansett att nagon av de jaimforelselokaler som parterna aberopat
varit 1 grova drag jdmforbar med provningslokalen. Hyresndmnden i1 Stockholm hade under
aret 1999 besiktigat cirka 170 jaimforelselokaler, men uppenbarligen inte ansett att nagon av
dessa varit i grova drag jamforlig med provningslokalen™

Istdllet fann utredningen att hyran i de flesta yttrandena faststéllts genom att en allmén
vérdering eller allmédn skilighetsbeddmning gjordes. I allmdnhet — menade man — hade
hyresndmnderna inte ldmnat nagon dvrig motivering dn att de hade beaktat sina iakttagelser

> Holmqvist, Thomsson, s. 737 f, m.h.t. 12§ lag om arrenden@mnder och hyresnimnder (LAH) (Nya)

> Ibid. s. 738, m.h.t. prop. 1987/88:146 s. 31. (Nya)

**Se Prop. 2001/02:41 .53 m.h.t. betéinkandet sidorna 200211 och 341-346

> Man ansig dock i utredningen att formuleringarna i nagra av yttrandena fran Hyresnamnden tydde p att
nagon eller ndgra av lokaler eventuellt hade ansetts vara i grova drag jamforliga med provningslokalen.
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vid besiktningen och deras allménna kdinnedom om hyresléget pa orten. Det aberopade
jamforelsematerialet hade beaktats som ett bakgrundsmaterial vid bedomningen.

3.3.2. Preklusionsverkan

Virderingen av en lokals marknadshyra grundas pa omsténdigheter som ar tillgédngliga for
parterna redan fore hyresforhallandets upphorande. Vérderingstidpunkten dr dock hyrestidens
utgdng och ett yttrande fran hyresndmnden blir i regel angivet fore denna tidpunkt.
Forandringar i materialet under mellantiden, far — da de delvis ér forutsebara — dberopas vid
domstolsforhandling. Det dr dock ej tillatet att i en eventuell efterfoljande ersittningstvist
aberopa en jamforelselokal, som ej aberopats vid medlingen. Ej heller tillts att i ett
efterfoljande skede aberopa hyresanbud, eller hyresavtal, som triaffats med en ny hyresgést,
som inte aberopats i hyresndmnden. Foljaktligen tilldmpas preklusionsregeln restriktivt — det
som ej aberopats vid medlingen, bor inte fi dberopas i ersittningstvisten.’

3.4. Hyresvardens uppsdgning

For lokalhyresgistens del finns det ett verksamhetsméssigt relaterat incitament till att
hyresforhallandets varaktighet omgérdas av ndgon trygghetsform. En affarsméssig
verksamhet behover i regel drivas med framforhallning och ofta &r lokalens ldgesplacering av
ekonomisk betydelse. For hyresvirdens del handlar det frimst om friheten att disponera dver
sin egendom, Grauers kallar det parternas handlingsfrihet i vidare mening.”® Inneborden av
det indirekta besittningsskyddet ar att hyresgisten enligt huvudregeln kan fi erséttning av
hyresvirden for den ekonomiska forlust som han fororsakas pa grund av att hyresforhillandet
upphdr av ndgon anledning som inte beror pa hyresgasten. Erséttningsskyldigheten ar tinkt att
inverka avhallande pé hyresvirdens handlingsrum gillande hyresrelationen. Det skall gé att
kopa sig fri for att fritt kunna disponera sin egendom, men detta skall inte kunna goéras helt
lattvindigt. Handlingsfriheten kan sigas komma med ett pris i form av ersittningsskyldighet.”

Hyresvirdens uppsédgning enligt 58§ forsta stycke, géller for uppsidgning till hyrestidens
utgang for nya villkor, eller for avtalets upphorande for att hyresvarden av nagot skal vill
disponera lokalen. Uppségningshandlingen maste innehalla en uppsdgningsmening, uppgifter
om de villkor som vérden kriver for att ga for att forlangning av avtalet skall komma till
stand, eller orsaken till att han vdgrar medge forlingning, samt en hdnvisning till hyresgésten
att han inom tvd manader har att hdnskjuta drendet till hyresnimnden for medling for att ej
mista mojligheten till ersittning. Uppfyller inte uppségningen dessa formkrav, vare den utan
verkan, utan mojlighet till komplettering. Enda mojligheten ar dé att foreta en ny korrekt
uppsigning, forutsatt att ej sista dagen for uppsigning passerats.®’

Nar det géller uppsidgning for villkorsandring konstaterar Holmqvist att det da forutsitts att
objektet dr detsamma. S4 &r ej fallet om t.ex. objektets area dndras. En uppsdgning 1 sddant
fall fr goras sa att man forst sdger upp for avflyttning, for att sedan erbjuda aterflytt till den

*% Se Prop. 2001/02:41 s.54

°7 Holmqvist, Thomsson, s. 693, m.h.t. prop. 1987/88:146s. 31 och s. 47 f.
% Grauers a.a. s. 199

* Tbid.

% Holmgqvist, Thomsson, s. 743 f, m.h.t. NJA 1992:829.
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nya lokalen med dndrad area. Det kan da, enligt Holmqvist, ifrdgaséttas om det 6verhuvud
forelegat befogad anledning for uppsdgning hartill eller ej. Begér endera part hyresndmndens
yttrande om marknadshyran, dr hyresndmndens provning — i civilprocessrittslig anda —
begrinsad till de yrkanden parterna framfor.

3.5. Hyresgistens uppsagning

I 58 a§ ges hyresgdstens mdjlighet att sdga upp hyresavtalet for d&ndring av hyresvillkoren.
Villkorsuppsdgningen kan endast ske till hyrestidens utgang, varvid den avtalade
uppsdgningstiden — eller 1 vissa fall, hyreslagens kompletterande regler — méste iakttas.
Séledes kan hyresgistens uppsigning for villkorsandring ej ske i fortid®'. I hindelse av att den
nyss beskrivna tillimpningen av géillande hyresvillkor vore att anse oskéligt, eller otillborligt,
kan villkoret jdmkas i enlighet med 36§ Avtalslagen. Jimkningen forutsétter ej uppsigning.
Hyresgéstens uppsédgning géller for avflyttning eller villkorsdandring. Dock utloses det
indirekta besittningsskyddet endast i det sistndmnda villkorsfallet.

3.5.1. Villkorsuppsagningen

Villkorsuppségningen fran hyresgésten — som skall vara skriftlig — méste innehélla den
begirda villkorsdndringen, men inte samtliga hyresvillkor. Géllande uppsédgning for
villkorsdndring kan ndmnas att Holmqvist podngterar att det indirekta besittningsskyddet ér
knutet till just den specifika lokal som hyreskontraktet anger. Holmqvist exemplifierar genom
att en uppsagning for villkorsdndring gillande 6kning eller minskning av forhyrd lokalarea — i
enlighet med 58§ - ej torde utgora en villkorstvist. [ nimnda fall fir hyresgésten sannolikt —
med risk for att gd miste om besittningsskyddet — séga upp sig for avflyttning, samt att
erbjuda sig att forhyra den d@ndrade lokalarean. Holmqvist menar att en 1 allt 6vrigt korrekt
villkorsuppsdgning innehallande ett krav pa dndrad area, torde vara ogiltig. Han anfor;

"Hyresgdstens alla skyldigheter och rdttigheter och ddrmed besittningsskyddet dr
knutna till den férhyrda lokalen och inte till ndagon annan. Mdjligheten for hyresgéisten
att foreta uppsagning for villkorséndring &r kopplad till besittningsskyddet.

Holmgqvist konstaterar att en dndrad area skulle utgora en villkorsdndring 1 lagens mening och
att villkorsindring saledes endast kan avse ett forindrat objekt.®* En korrekt uppségning for
villkorsandring anses utgora ett anbud till motparten om nytt avtal — pa édndrade villkor — for
en ny period. Holmqvist anfor;

"Genom kravet pd uppsdgningens innehall sdkerstdlls att motparten endast behéver
acceptera inom acceptfristen for att ett nytt avtal skall anses tréffat fér ny period.
SAlunda méste vérden ange alla villkor han kréver for forldngning. Hyresgésten skall
ange den dndring han begér. Detta i kombination med tidigare villkor gor att

%' Holmqvist, Thomsson, s. 755. Vid tillsvidareavtal gors uppsigningen endast enligt vederbérlig
uppsédgningstid.
“ Ibid. s. 756
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innehallet i ett nytt avtal blir klart. Skulle tvist uppsta om villkoren far domstol avgéra
fragan.”®

Holmgqvist podngterar att en sddan fordndring av hyresvillkoren inte &r nagot som hyresgasten
kan tvinga sig till inom besittningsskyddets ramar — och inte heller nadgot som hyresviarden
skall behdva finna sig i — och ddrmed denna uppsignings i sin helhet ogiltig, fran bada parters
sida. Eftersom en riktig villkorsuppsigning frén hyresgéstens sida alltid — i slutdndan — leder
till avtalets upphorande och avflyttning — om inte parterna enas om forldngning — behdver
hyresgasten aldrig gora nagot sérskilt forbehall om avflyttning. Hyresgéstens uppségning
maste rimligen avse — konstaterar Holmqvist — antingen villkorsindring eller avflyttning.®*

3.6. HansKkjuta tvisten till hyresnamnden

Da hyresvérdens uppsédgning delgetts hyresgésten har denne enligt regleringen i 58§ 3 st. tva
manader pa sig att hinskjuta tvisten till hyresndmnden for medling. Underlater hyresgisten att
s gora, inom ritt tid, forfaller hans eventuella ritt till erséttning®. Vad géller huruvida
ansokan om medling inkommit i ratt tid anmérker Holmqvist att &ven en for sent inkommen
anmailan ej skall avvisas, utan nimnden skall handldgga drendet och forsoka forlika parterna —
givet att ritten till ersittning givetvis forfaller om ansokan inkommit sent.®® I regleringens
sista mening finns ett undantag fran tviménadersregeln géillande da hyresgésten — inom tva
manader frdn dé ha delgivits uppségningen frén hyresvirdens sida — sjdlv hénskjutit tvist till
hyresndmnden till f61jd av egen uppségning for villkorséndring enl. 58a§ — da behover ej
hénskjutande av tvist 4ven ske enl. 58§.

Parterna har 4ven mdjlighet att tillse att medling ej behdver komma till stdnd — detta sker
genom Sverenskommelse. I denna del anfor Holmqvist — med hénvisning till forarbetena®” -
att det exempelvis kan rora sig om tvistefrdgan ar utsiktslos att soka bildgga genom medling,
eller dé det géller ett principavgorande i en tolkningsfraga och att parterna da bor vara
oforhindrade att direkt vdnda sig till domstol. Holmqvist podngterar:

"Det foljer av allmdnna regler att parterna i en uppkommen tvist kan pa sa satt avtala
om férutséttningarna for att rét till ersttning skall foreligga. Nagon bestédmmelse i
dmnet ansags ddrfor inte erforderlig. 68

Enligt forarbetena finns det inget hinder mot att parterna avtalar om att tvister kan hinskjutas
till hyresndmnden vid senare datum &n den stipulerade tvamanadersfristen efter att
uppsigningen delgivits, med fullt bibehéllen ritt till erséttning for hyresgisten®. Detta kan i
ménga fall vara en mer praktisk 10sning — bade ekonomisk- och resursmissiga besparingar —
jémte den att parterna under medlingsforhandlingarna 6verenskommer om sddan som kunnat

% Holmqvist, Thomssen, s. 757

* Ibid. s. 761

65 Holmgqvist ndmner i samband med detta — med hénvisning till Svea Hovritt avd. 16, dom 07-10-30, mélnr. T
8459-06 — att dven en reservationsvis gjord uppsdgning medfor skyldighet till medlingsansdkan for
ersattningsritt. Se s. 748.

% Ibid. s. 749 med hanvisning till RBD 27:81

"Ibid. s. 749 m.h.t. prop. 1972:70 s. 19.

% Ibid. s. 749

% Holmqvist hanvisar hartill prop. 1987/88:146 s. 24.
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regleras genom avtal, innan medlingsprocessens start. Holmqvist podngterar hér att
hyresgésten endast behdver hinskjuta tvist till hyresndmnden for att for att vara bevarad sin
rétt till ersittning — ndgon medling behdver ej ha kommit till stdnd. Detta kan — enligt
Holmqvist — utgora ett riskmoment for hyresvérden i hindelse av att denne 1 sin uppségning
angett ett hyreskrav som dverstiger marknadshyran med tanke om att vid en senare medling
”pruta” pa hyreskravet till en skélig niva. Uteblir hyresgésten, eller aterkallar denne sin
medlingsansokan, bortfaller hyresviardens mojlighet att ”pruta” sitt hyreskrav och ndgon
mojlighet for hyresvéirden att motsitta sig att drendet avskrivs, efter dterkallelse, finns 1
enlighet med praxis inte’’. Dirmed far hyresvirden svért att visa pa skiligheten i de krav han
framfort.

Gillande alla hyresforhallanden sa utgor osékerhet gillande de olika tidsfrister som
forknippas reella problem. Detta géller givetvis dven for lokalhyresavtal, och inte minst géller
detta tidpunkten for uppsédgning. Hyresvarden kan gardera sig genom reservationsvisa
uppségningar, eller genom att uppsédgningsvillkoret formuleras till ”den forsta tidpunkt
hyresforhallandet enligt avtalet kan sdgas upp”. I hindelse av att hyresvérden till felaktig
tidpunkt sagt upp hyresavtalet, finns for hyresgésten ingen anledning att hénskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling — den felaktigheten korrigeras inte genom medlingsforfarande.
Dock ligger det for hyresgéstens del ett riskmoment 1 att undlata att hdnskjuta oegentligheter
rorande hyresavtalet till hyresndimnden — namligen dé uppsédgningen i alla fall &r korrekt och
hyresgésten dirmed kommer tvingas flytta utan mojlighet till ersittning. Ddrmed bor
hyresgisten endast underlata att hdnskjuta tvister till hyresndmnden da han dr absolut séker pa
att uppsigningen &r felaktig.”"

Det nu redogjorda for utgdr grunderna i regleringen gillande lokalhyresforhallanden. Utifrdn
dessa standpunkter kommer en ersittningsbedomning att goras. Det dr saledes pa sin plats att
nirmare se pa hur ersittningsmojligheterna ser ut.

4., Skadestand

For att kunna presentera en sa heltidckande bild som mgjligt kring skadestand — och dé sérskilt
mdjligheten till ersédttning genom besittningsskyddet vid lokalhyresforhallanden — ar det pa
sin plats att initialt redogora for ersittningsrittens allménna och grundldggande principer.
Utifrén en klarare bild av skadestdndsrittens grunder, later sig en jamforelse av den i
hyresrittsliga sammanhang tillimpliga skadestandsbeddmningen littare goras. Efter att initialt
sett till skadestandsrittsliga huvudprinciper, ar det pa sin plats att se till skadestands- och
ersittningsforhdllanden 1 lokalhyresforhdllanden och den koppling som dér gors till strukturen
for ersdttning vid expropriation. D4 frimst kanske gillande ersittning enligt hyreslagens 58b§
2 st. — det fulla skadestandet.

0 Jfr BD 16/1985.
m Holmgqvist, Thomssen, s. 750
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4.1. Gransen mellan utom- och inomobligatoriska
skadestandsrittsliga forhallanden.

Skadestandets allmdnna utgangspunkt ér att forsitta den skadelidande i samma ekonomiska
stdllning som om skadan inte hade intréffat. Det dr sdledes en ekonomisk kompensation som
skall std i relation till den skada ndgon lidit. I en mer avgrinsad mening — anfor Hellner — ar
skadestandsrétten regler om hur ersittning skall bedomas i1 utomobligatoriska forhallanden —
dvs. utanfor kontraktsforhallanden’. Finns ett kontraktsforhallande bestams
skadestandsskyldigheten av avtalet, eller av skadestandsregler som anknyter till
kontraktsforhallandet. Finns inget kontraktuellt forhallande, som styr eller inverkar, dr den
utomobligatoriska skadestdndsrétten — och ddrmed skadestandslagen (SkL) i stort — tilldmplig.
Ett lokalhyresforhallande utgor ett inomobligatoriskt forhallande — hyreskontraktet som
reglerar parternas forhéllande och det finns hir en poing med att forst se narmare pa hur — och
om en gransdragning mellan den utom- och den inomobligatoriska skadestandsritten later sig
goras. En viktig frAga dr hur grinsen skall dras mellan kontraktsméssigt och
utomobligatoriskt skadestandsansvar’>. Angéende denna grinsdragning konstaterar Hellner
omgdende;

... att det inte gdr att dra ndgra skarpa grdnslinjer a priori.”

For ren formogenhetsskada — den ekonomiska skada som uppkommer, utan samband med att
nagon lider person- eller sakskada enligt SkL 1:2 — anmérker Hellner att grinsen mellan
kontraktsméssigt och utomobligatoriskt skadestdnd kan exemplifieras av var skillnaden — i
skadestdndshédnseende gér — mellan att vilseleda medkontrahenten genom oriktig uppgift och
att vilseleda ndgon annan genom sadana uppgifter?

Fragan ar — menar Hellner — om det 6verhuvud 1 denna del 16nar sig att betrakta olikheten
mellan kontraktuellt och utomobligatoriskt ansvar, utan att det hér &r riktigare att utga fran
sjdlva skadetypen som sadan, dven om det dé ofta blir n6dvéndigt att ta hansyn till
kontraktsforhallanden. ™

4.2. Skadestandets funktioner

Med funktioner asyftas de verkningar som ger en forklaring till att skadestdndsregleringen
anses nyttig och tillamplig. I detta inbegrips dven — enligt Hellners mening — de verkningar
som bygger pa moraliska mer 4n dndamélsbestimda Gvervigningar och dessa sammanlagda
funktioners virde bedoms i sin tur efter ett antal kriterier som redogérs for i det kommande.

4.2.1. Reparation

Skadestindets egentliga funktion, kan oftast antas vara sjélva ersittningsfunktionen —
reparationen. Skadestandet ger den som lidit en skada en ekonomisk erséttning, som ar avsedd

2 Hellner, Skadesténdsritt, s. 25

7 Hellner s. 25 f

™ Hellner anmirker i denna del att ett kontraktsforhallande néstan alltid sitter nigon firg pa regleringen och dess
tillampning — t.ex. gdllande bevisborda och beviskrav — dven da det ej &r direkt tillampligt for sjdlva
skadestandsbeddomningen
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att ersétta den intrdffade forlusten — Tanken dr som tidigare ndmnts att den skadelidande skall
forséttas i samma situation som innan skadan intraffade. Det kan tyckas vara en sjdlvklarhet
att skadestindets framsta funktion &r reparation — och ur individperspektivet dr detta
onekligen fallet. I ett mer 6verblickande perspektiv — menar Hellner — har
ersittningsfunktionen en mer allmén betydelse for sdkerheten i samhéllet. Mgjligheten att
skadestand 1 vissa situationer kan utges, bidrar till en allmén kéinsla av 6kad trygghet, &ven om
den tryggheten ar begransad. Forvisso finns det ménga faktorer som — i enlighet med
regleringens utformning — kan bidra till att ersdttning ej kan utga, trots att ett faktiskt juridiskt
berittigande foreligger, och i detta hdnseende pekar Hellner pa att skadestandet i denna aspekt
ofta dr underligset det egentecknade forsikringsalternativet.”

4.2.2. Kostnadsplacering

I skadestadndets natur ligger att en dverflyttning av en kostnad fran den skadevallande till den
skadelidande, 1 form av erséttningen. Ur en samhéllsméssig synvinkel dr skadan inte ersatt
genom att dess kostnad pa detta sitt flyttas och det finns dirmed anledning att skilja
overflyttning av forlusten fran den nirmast skaldelidande till den skadestandsskyldige.”®

Skadestdndet medfor att forlusten flyttas over pa den skadestandsskyldige, och dé
skadestdndregleringen ej medger erséttning for alla uppténkliga skador, blir gransdragningen
mellan de skador som ersitts och de som inte ersitts ett medel att placera kostnaden av
skadan, enligt Hellner.

De flesta skador far den skadelidande sjdlv bédra, men de skador som ger ritt till ersdttning,
kan overflyttas pa den skadestandsskyldige. Finns ingen ansvarsforsakring, overflyttas
kostnaden direkt pa den skadestdndsskyldige, och i motsatta fallet Gverfors kostnaden pa
kollektivet. Har podngterar Hellner att skadestdndsregleringen kan ha en kostnadsplacerande
funktion, d&ven om den primaért reparativa funktionen tillgodoses pé annat sétt — t.ex. genom
ansvarsforsikring, men den kostnadsplacerande funktionen har dock begransningar. Inte alla
skadestdndsskyldiga kan, eller vill inte alltid betala skadestand, och i andra fall kan en pdlagd
ersittningsskyldighet resultera i paslag pé t.ex. utforda tjénster, for att aterta ”forlusten”.

4.2.3. Pulverisering av forluster

I svensk ritt dr skadestdndet ndra sammankopplat med forsékring och den for forsékringen
karakteristiska funktionen att sprida forlusterna 6ver kollektivet — pulveriseringen — tillskrivs
denna egenskap dven skadestandet’’. Skadesténdets pulveriserande funktion kan uppsta nir
skadestandskyldigheten medfor att forlusterna ersitts av en kapitalstark organisation — t.ex.
staten slar ut kostnaden pa medborgarna, eller nér ett storforetag, tvingats utge erséttning, tar
den som en jamn kostnad. Vanligast dr dock att ansvarsforsakringen — en forsidkring som

” Hellner s. 39 f.

7® Hellner pekar hér pa skillnaden mellan skadestandet och forsdkringslosningen. Forsikringen fyller alla
funktioner att bereda erséttning om skada skulle intréffa, men medfor inte ndgon &verflyttning av forlusten fran
den skadelidande — denne har sjilv att betala premien som bekostar skyddet.

7 Den typiska forsikringsfunktion &r den ovissa framtida risken att lida forlust forvandlas till en jamn kostnad
(premien). Forlust som uppstar i det sérskilda fallet fordelas pa alla som betalar premien (forsékringskollektivet)
och blir léttare att béra.
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tacker skadestandsskyldighet — utnyttjas. Dock — anmérker Hellner — ar pulveriseringen av
skadestdndsansvaret 1angt ifran undantagslos. Tvartom finns flertalet undantag da funktionen
bortfaller — t.ex. da skadevallaren sjilv drabbas av sitt handlande.”®

4.2.4. Prevention

Skadestindets eventuella verkan att dverhuvud forhindra skador som kan ge upphov till
ersittningsansprak, den preventiva effekten, &r — enligt Hellner — svarbedomd. Det ér
teoretiskt mojligt att den som en gang blivit tvungen att utge skadestdnd framgent ar mer
aktsam — en individualpreventiv effekt, som efterstrivas av straffet, men mer troligt &r att den
allménpreventiva effekten — att folk i allmé@nhet undviker handlingar som medfor
skadestandsskyldighet — &r av storre betydelse. I hanvisning till Lundstedt lyfter Hellner fram
dennes tankar om prevention som skadestandets viktigaste funktion’”. Hellner podngterar att
eftersom vi inte har ndgon erfarenhet av ett samhélle dar det under langre tid varit tilldtet att
skada annan person, eller egendom, utan ersittningsskyldighet, gér dessa teser varken att
bevisa, eller motbevisa. Han anfor:

“Men detta sciger intet om skadestdndets betydelse som preventionsfaktor idag. Det
kommer an pa reaktioner forutom skadestandet som vi réknar med, och vilka faktorer
som i ovrigt uppmuntrar till forsiktighet. »80

Hellner menar att uttalanden om skadestédndets preventiva effekt vdsentligen stoder sig pa
obevisade uttalande, och konkluderar avslutningsvis att en mer betydelsefull invandning mot
tanken pa skadestdndets starkt preventiva effekt, dr den att det sillan ar den
skadesténdsskyldige sjilv som betalar skadestandet.®’

4.2.5. EKkonomisk prevention

Genom tanken pa ekonomisk prevention — till skillnad fran den ovan diskuterade individuella/
allminpreventiva funktionen - kan skadestandreglerna antas att skapa ekonomiska motiv att
vilja handlingssétt som leder till 6kad aktsamhet, och ddrmed minskad skadefrekvens.
Karakteristiskt for den ekonomiska preventionen ér att den kan séttas in &ven mot andra an
dem som é&r ndrmast i orsakskedjan till den uppkomna skadan. Hellner exemplifierar med den
unge mannen som vill kéra motorcykel;

”...finner (han) att kostnaden for trafikforsdkringen blir alltfor hog, viljer han kanske
ett mindre riskabelt fortskaffningsmedel. | sa fall intréder en ekonomisk prevention
mot att han orsakar skador i trafik med motorcykel. Han kommer aldrig ensi den
situationen att han kan orsaka skada.”

® Hellner s. 42

7 Lundstedt menade att det viktigaste var att skadestandsansvaret medforde att antalet skador nedbringades, 4n
att skadestand utgick i de fa fall dar skada intréffade. Att ett visst handlande som medfor skadestandsskyldighet,
ingér i det allménna medvetandet som ett icke 6nskvért handlande, befdstes att handlandet undviks.

* Ibid. 5. 43

*' Ibid. s. 45
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Avslutningsvis konstaterar Hellner att &ven den ekonomiska preventionens verkan, pd ménga
sitt ar osdker och att empiriska undersokningar av teorierna i stort sett &r franvarande.®

4.3. Skadestandsansvarets grund

Utifran vad som ovan redogjorts for gidllande skadestandets asyftade verkningar kan man anta
att skadestédndet har flera olika funktioner. Hellner pekar pa att dessa funktioner stundom
sammanhanger med varandra, och stundom delvis kommer i1 konflikt med varandra, och
poangterar det faktum att det ofta rader stor osdkerhet om- och i vilka fall de olika tdnkta
verkningarna de facto intréffar. Hellner anfor:

“Viktigare dr att inte ens en sdker uppfattning — sdkrare dn vad vi i praktiken kan
uppna — om funktionerna ger nagot avgérande skl for utformningen av
skadestandsansvaret. Nar och hur skall man alégga ett ansvar som har de verkningar
som har ndmnts?”

I anslutning till detta konstateras att det dr oklart vad man menar nir man fragar efter
skadestdndets grund och utifran dessa uttalanden star klart att definitionen av skadestandets
grund, mer utgdrs av en normativ diskussion kring vilka hallbara resonemang som skall forma
skadestandsratten. I svensk skadestandrétt finns ett realistiskt perspektiv pa skadebedomning,
men Hellner poédngterar att dven ett sddant perspektiv maste till slut ta stdllning till
grundldggande vérderingar. Han menar att;

“Ingen aldrig sd fullstindig kunskap om verkligheten, langt mindre den begrdinsade
kunskapen som vi har, kan ge oss mer dn argument for utformningen av rdttreglerna”

Dérmed synes Hellner mena att diskussionen oundvikligen kommer att priaglas av subjektiva
asikter gillande vad som ar rimligt och rittvist.” Hellner utgar i sina resonemang omkring
skadestdndets grunder utifran en uppdelning av olika perspektiv och papekar samtidigt att de
olika skadekategorierna — person-, sak-, och ren formogenhetsskada samt krinkning — faller
delvis olika in under de olika perspektiven péd skadestdndets grund.

4.3.1. Den skadelidandes sida

Initialt kan anmérkas att ur skadelidandeperspektivet har diskursen framst utgatt fran
personskadan i stort — som samhéllsproblem — och ddrmed har socialférsikringar spelat en
avgorande roll for tankeinriktningarna.

Om man forsoker lyfta perspektivet nagot till en mer allmén giltig syn pé den skadelidande
och dennes mojligheter att i sina forluster ersatta, kan sigas att utgdngspunkten ér att
erséittning bor utga till s& minga som mojligt. Hellner pekar dock pé att dnskeméal om full
erséttning till alla skadelidande aldrig kan tillgodoses fullstidndigt, da resurserna ar
begrinsade. I enlighet med detta resonemang uppkommer fragan;

%2 Hellner. s. 45
% Ibid. s. 50. Detta verkar Hellner i allra hogsta grad mena giller dven de egna resonemangen.
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"Vilka skall da erhdlla full ersdttning, varmed hdr kan menas ersdttning pa
skadestandsniva?

Hellner fortsitter;

"Stiller man fragan sa, blir rdtten till skadestand i forsta hand en frdaga, inte om
forhallandet mellan skadelidande och skadevdillaren, utan mellan olika skadelidande.”

Om man uppfattar behovet av ersdttning som den viktigaste faktorn vid utformningen av
ersattningssystemet — menar Hellner — ter sig skadestdndsansvaret som en anomali. Detta
eftersom oavsett hur det utformas, kommer det alltid att medfora att nagra skadelidande — de
som &r beréttigade till skadestand — kommer att fa mer &n de som endast erhéller erséttning ur
ndgon forsdkringsform.

Géllande behovet av ersittning maste hénsyn tas till situationen /nnan skadan uppstod. De
flesta ménniskor utsétter sig ogérna for en risk utan att ha ndgon sdkerhet for att fa erséttning
om risken realiseras — man vill ha ett battre skydd 4n normalt vid riskabel verksamhet. For ett
fullgott skydd krévs, i princip, ur den skadelidandes perspektiv, en tickning av hela forlusten
— restitution. Detta dd innebédrande att situationen, som den var innan skadan, aterstills.
Hellner anfor;

“Endast om den skadelidande erhaller ersdttning pa denna niva kan han fortsdtta leva
pa samma standard som fore skadan.” Den omstindigheten att samhdllet inte har rdd
att ge alla skadelidande ett sadant skydd &r inte skal mot att ge atminstone nagra det.
Skadestandet ger i princip ersattning pa restitutionsniva, och vi stélls alltsa infér
frégan vilka somskall prioriteras sd att de fir ersittning pd denna nivd.

4.3.2. Den bidragsgivandes sida

Gillande den bidragsgivandes sida — eller vallandesidan — kan initialt anmarkas att férutom
preventionsargumentationen som ndmnts ovan, s har dven den ekonomiska argumentationen
en starkare stéllning hir. Hellner anmirker att rittsekonomin har haft inflytande pa
skaderattens omrade. Harddraget kan sdgas att ett rattsekonomiskt grundlaggande synsétt ar
att regelsystemets tillimpning skall leda till ekonomisk effektivitet, tillsammans med det
allménna kravet pa rattvisa. Ekonomisk effektivitet kommer att tillgodose allmanna intressen,
savdl som de individuella intressena, pa sikt. I denna tanke har den ekonomiska preventionen
gent skadevallandes sida fitt ta stor plats. Hellner anfor hér;

”De skadelidandes intressen kommer da i bakgrunden, eftersom det dr mojligt att det
leder till storre ekonomisk effektivitet att de i vissa situationer sélva far sta for sina
skador. Fran en strikt ekonomisk synvinkel kan aktsamheten drivas alltfér langt,
ndmligen om den drar stérre ekonomiska resurser fér en potentiell skadevallare att
forekomma att valla andra skada &an for en potentiell skadelidande att férekomma att
han lider skada.”

% Hellner s. 50 ff
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Avslutningsvis konstaterar Hellner att ingen enighet rader bland rattsekonomerna omkring
vilka skadestdndsregler som leder till storst ekonomisk effektivitet och att det finns manga
argument emot en rittsekonomisk utformning av skadestdndsratten — frimst kanske vad géller
aktsamhetsbedomningen, dvs. beddmningen av om uppsét till skadehandlingen, eller
skadestandsgrundande oaktsamt handlande forelegat.®

4.3.3. Avviagningen mellan den skadelidandes och den bidragsgivandes
intressen

Aven i denna del har mycket av den teoretiska diskussionen omkring hur skadestindets
funktioner bora utformas utgétt frdn personskadan. I mangt och mycket har den traditionella
culpabedomningen — dvs. ansvarsbedomningen gillande eventuellt uppsat till den
skadeframkallande handlingen — haft inflytande 6ver hur intresseavvigningen mellan
involverade parter bor ske. Angaende de réttsekonomiska argument som redogjorts for ovan
anfor Hellner géillande den intresseavvigningen som nu dr for handen;

”Aven en avvigning mellan skadelidande- och bidragsgivaresida &r endast ett férsta
steg till en bedémning av sérskilda skadestandsregler s ber éttigande pa grunadval
ocksa av vdrderingarna. Det &r viktigt att ta detta forsta steg, istéllet for att blott gora
en intuitiv bedomning av vilka skadestdndsregler som dr rdttvisa” eller
“lampliga™.”
Avslutningsvis konstaterar Hellner att &ven om de vérderingar som bestdmt de vésentliga
delarna av gillande reglering utgar ifran personskadan — och att sociala synpunkter dirmed
varit avgorande — sa har skadestdndsratten i stort ett viktigt syfte att tillgodose de sdmst stéllda
1 samhdllet, sdrskilt om det kan ske utan ekonomiska skadeverkningar.

4.3.3.1. Ren formogenhetsskada

De nu beskrivna grundldggande tankarna bakom skadestdndets verkningar och effekter, har —
vilket ndmnts — framst haft personskada som utgdngspunkt. Framgent i denna framstillning
kommer skadestandet behandla utifrdn en inomobligatorisk, kommersiell aspekt, framst med
fokus pé erséttningsmdjligheterna en pavisbar ekonomisk skada som drabbat den
skadelidande. Hellner menar att for den som lider stora ekonomiska forluster, ar ratten till
skadestand ofta mindre virdefull av den anledningen att skadevallaren ofta har en begrénsad
mojlighet att ersétta forlusten. I denna del inriktas avvéigningen pa om ansvar skall utkréiva,
samt pa skadestdndstalan som medel for ansvarsbestimmande av intriffade forluster. Med
detta torde inte kommersiella forhallanden asyftas, utan fraimst de fall da enskilda individer
orsakat ren formogenhetsskada — vilket inte séllan kan uppga till stora belopp.

Efter denna redogdrelse for skadestdndsréttens grunder, dr det dags att aterga till
ersittningsregleringen 1 hyreslagen. Med de skadestandsrittsliga grundprinciper som ovan
redogjorts for i atanke, kommer framgent att redogdras for hyreserséttningsregleringen och
dess koppling till expropriationslagens utformning vid erséttning.

% Hellners. 53 f
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4.4. Hyresersattningsreglerna och expropriationslagstiftningen

Tidigare har namnts att hyresvarden 1 skdlig omfattning skall ersitta hyresgésten for forluster
denne asamkas pa grund av att hyresforhallandet upphor — detta forutsatt att hyresgésten av
obefogad anledning vigras forlingning av avtalet, eller att forlingning av hyresavtalet inte
kommer till stand pé grund av att hyresvéarden kraver oskiliga hyresvillkor. Enligt forarbetena
till 58b§ 1 hyreslagen &r hyresvirden, i princip, skyldig att utge erséttning for all den
ekonomiska skada upplosningen av hyresavtalet medfor for hyresgisten — detta kommer mer
noggrant redogoras for i det kommande.

Det som initialt hir dr av mer intresse ér att det av forarbetena framgéar att bedomningen av
hyresgastens ersdttningsansprak enligt hyreslagen, skall ske pd samma grunder som
faststillandet av ersittningen vid expropriation sker®®. Dirmed finns en nira koppling mellan
skadestdndsmdjligheten 1 hyreslagen och expropriationslagens utformning. I det foljande
kommer ersittningsmdjligheterna enligt hyreslagen utforligare beskrivas och kopplingen till
expropriation mer ingdende soka klarldggas. Det dr hér initialt pd sin plats med en kortfattad
beskrivning av expropriationslagen (ExpL) utgangspunkter, for att direfter aterga till en
utforligare beskrivning av hyreslagens skadestdndsreglering vid lokalhyra, dd med det
expropriationsrattsliga ersittningssystemet i atanke.

4.4.1. Expropriationslagens grundlaggande drag

Ersittning vid expropriation utgér i enlighet med 4:1§ Expropriationslagen (ExpL) frimst som
16seskilling eller intrangsersittning som kompensation till sakédgaren for den egendom som
exproprieras, samt dven for virdeminskningen pa den aterstiende egendomen. For eventuell
ovrig ekonomisk skada som expropriationen orsakar sakégaren, kan si kallad ”annan
ersittning” utgd — t.ex. extra utgifter eller forlorad inkomst som expropriationen medfor for
sakdgaren. Huvudprincipen ér hir — sdvil som for den allménna skadestandsritten, vilket
ovan ndmnts — den att sakdgaren i ekonomiskt hinseende skall forséttas 1 samma ldge som
innan expropriationen dgde rum. Det kan dven nimnas att i de fall den exproprierande parten
atar sig att vidta dtgérder for att minska de skador expropriationen innebér skall detta beaktas
vid faststillandet av ersédttningen, forutsatt att tagandet dr sddant att det skéligen bor godtas
av sakdgaren.

4.4.2. Vad ersatts och hur utgar ersattning vid expropriation?

ExpL innehéller ingen legaldefinition av begreppet marknadsvérde. I forarbetena anges att
med marknadsvirde avses det pris fastigheten sannolikt skulle betinga vid forsiljning pa den
allmdnna marknaden om den bjdds ut till forsdljning vid en viss tidpunkt under av
expropriation opaverkade forhallanden®. Vid uppskattningen av fastighetens virde skall

% Har hinvisas i SOU 1987:47 sirskilt till grunderna for bestimmande av ersittning for rorelseskada. Se SOU
1966:14 s. 315 ff, prop. 1968:91 bihang A s. 128 foch LU 1968:50 s. 86

87 S0U 2007:29 5. 32 m.h.t. prop. 1971:122 5.171.
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diarmed inte tas hinsyn till virdepaverkande faktorer som féranleds av sjilva
expropriationen™. Fastighetens marknadsvirde ses fristaende frén fastighetsigaren och
dennes intresse att i det enskilda fallet behalla fastigheten eller erhalla en viss ersittning.

4.4.3. Ersattning for rorelseskada - Kopplingen till ]B 12 Kap.

Tidigare har ndmnts att ersittningsregeln — och den berékning som f6ljer vid
ersdttningsberittigande — har kopplingar till expropriationslagen och dess
ersittningsberdkning. I forarbetens till ersdttningsregeln i hyreslagen 12:58b§ omndmns denna
koppling i prop. 1987/88:146 s. 34 sé att ersattningsberdkningen vid det fulla skadestandet
enligt 58§ 2 st. skall grundas pé erséttningsberdkningen for rorelseskada enligt
expropriationslagen™. Det 4r saledes frimst ersittning for rorelseskada i ExpL som 4r av
intresse framgent.

I kommentaren till ExpL framgér angdende de grundldggande principerna for erséttning —
kopplat till 4:1§ - att expropriationsskadan kan ses som ett ingrepp 1 ett fortgdende
ekonomiskt skede och att viarderingsuppgiften dirmed gér ut pd att faststélla resultatet av tva
ekonomiska forlopp — dels det verkliga forloppet, som kommer utveckla sig efter
expropriationen — och dels det tankta forloppet, det som sannolikt skulle kommit till stand om
expropriationen ¢j intraffat. Den uppskattning som skall goras utifrdn dessa riktlinjer —
podngteras — skall alltid riktas framat i tiden. *°

Vad giller erséttningsparagrafens utformning ger den forutom rétt till ersittning for mer
gingse foljder av expropriation — bl.a. inlosen av fastighet och intrdngsersittning — 4ven
ersattningsmdjlighet for 6vrig skada som uppkommer till f61jd av exproprieringen. Den
vriga skadan utgdr annan ersittning och héri innefattas rorelseskada.”’ Exempel pa skador
som berdttigar till annan ersdttning ndmns forutom minskat marknadsvérde, bl.a.
flyttkostnader och kostnader till f61jd av rorelsens avveckling. Man anfor;

“Posten annan ersdttning ska i princip svara mot den restskada, dvs.
férmbgenhetsminskning som inte har blivit kompenserad genom nagon av de évriga

292
posterna.

Angéende ersittningens syfte citerar kommentaren det foredragande statsradet enligt foljande;

"Vid tillimpningen av ersdttningsreglerna synes det naturligt att anknyta till
skadestandsréitten. Detta innebdr bl.a. att det maste foreligga adekvat
orsakssammanhang mellan expropriationen och skadan. | allménhet skall nagon

88 Vad som asyftas har dr savil de viardehojande effekter som kan uppstd genom den exproprierandes sérskilda
intresse av att forvérva fastigheten — eller ta i ansprék den aktuella egendomen, sévil som de vardesédnkande
effekter som kan komma av att fastigheten kan vara svar att sélja pa den allmdnna marknaden just pa grund av
den expropriation som &r aktuell. Se t.ex. 1971:122. 5. 171 f. och t.ex. NJA 2002 s. 45.

% Prop. 1987/88:146 s. 34 m.h.t. SOU 1966:14 s. 315 ff, prop. 1968:91 bihang A s. 128 foch 3 LU 1968:50 s.
86.

% Dalsjo, Hermansson, Sjodin, Expropriationslagen. En kommentar, s. 188 f

°! bid. s. 207

%2 Ibid. s. 229. Se fotnot 85. Hir hénvisas till prop. 1971:122 s. 173-174 och uttalandet om att det for en fastighet
vars marknadsvérde dr svart att bestimma kan bli aktuellt att i stéllet ersdtta ateranskaffningskostnaden.
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erséttning inte utgd om skadan skulle ha intréffat dven expropriation inte hade kommit
till stand. | speciella situationer kan dock, som Svea Hovratt papekat, géllande regler
om konkurrerande skadeorsaker leda till en annan bedémning. Vid prévning av
ersdttningsfragan bor vidare hénsyn tas till atgarder som den exproprierande har
vidtagit for att minska skadan och till de krav som rimligen har kunnat stéllas pa
expropriaten (... )i detta hdnseende. »98

Gillande ersittningsmodellen vid annan skada och dess forhéllande till de
skadestandsréttsliga grundprinciperna, anfors i kommentaren att det foreligger tva
omstdndigheter som innebér avvikelser gent ett allmidnskaderattsligt betraktelsesitt. Dels
genom att en del av foljdskadan till expropriation kompenseras genom
16seskilling/intrangsersittning och att en annan ersittning dr avsedd for den restskada som
kvarstér — och dels genom att det vid bestimning av ersittning vid expropriation géller en
framtida icke fullt faststdlld skada, medan det mer normalt ror ansvar for en redan intraffad
skada.”*

Efter denna mycket komprimerade redogorelse for kopplingen mellan expropriationslagen
och erséttningsbestimmelsen i hyreslagen, samt expropriationslagens grunder for
skadeberékningen vid annan skada — vilken innefattar rorelseskada, och med vad som tidigare
angivits 1 atanke, dr det dags att atergé till den huvudsakliga ersittningsregleringen for
lokalhyresforhallanden enligt hyreslagen.

4.5. Hyreslagens ersattningsreglering vid lokalhyra

I hyreslagens sdrskilda del — den géllande lokalhyra — finns ersittningsregleringen i 58bS§.
Paragrafen inrymmer tva olika mojligheter till ersittning dér hyresgésten ar
ersittningsberittigad. Dels den schablonméssiga erséttningen i enlighet med 1 st. — da en
arshyra skall utga — som en form av minimierséttning, och dels den mer omfattande
ersdttningsmdjligheten i 2 st, det fulla skadestdndet — dér all pavisad forlust, i skilig
omfattning, skall ersittas. I det f6ljande kommer de olika ersidttningsmdjligheterna beskrivas
mer ingdende och kopplingen till ExpL ytterligare belysas.

4.5.1. Minimiersattningsregeln. (58 b§ 1 st.)

JB 12:58b 1 st. innehéller regleringen om den ersittning som aktualiseras dé rekvisiten for det
indirekta besittningsskyddet, enligt det ovan redogjorda for, &r uppfyllda. I forsta stycket
framgar minimiersattningsregeln — Om ersittnings skall utgd, dr det hyresvarden som dr den
ersittningsskyldige. Det dr 1 de flesta fall 14tt att klargéra vem som é&r hyresvérd och dirmed
dven den ersittningsskyldige. Hyresvirden dr skyldig att betala ersittning for all ekonomisk
skada som hyresgéasten lider till f61jd av hyresforhallandets upplosning. Bedomningen av
ritten till erséttning utfors enligt de riktlinjer som nyss nimnts.”

Endast ersdttning enligt principerna for expropriation skulle dock for manga lokalhyresgéster
medfora endast en obetydlig erséttning och kunna leda till ett ojamnt styrkeforhéllande mellan

9 Dalsj6, Hermansson, Sjodin, a.a. s. 230
" Ibid. s. 230
9 Holmgqvist, Thomssen, s. 770 f.
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parterna till hyresvirdens fordel. For att undvika att det indirekta besittningsskyddet i
praktiken skulle bli otillfredsstéllande, har darfor minimiersattningsregeln inforts.

Enligt minimierséttningsregeln har hyresgisten alltid rétt till en fastlagd schablonersittning,
oavsett vilken typ av skada han lider. Enligt de allménna skadestandsrittsliga principer som
tidigare behandlats, dr det normalt endast pavisad ekonomisk skada som skall ersittas.
Holmgqvist anfor hér att lagstiftaren i forarbetena ansag denna losning nédvandig i preventivt
syfte mot obefogad forldngningsvagran. I anledning av detta ansigs avsteget fran de
allméinskadestandsrittsliga principerna didrmed vara befogat.”®

Gillande minimiersdttningsnivd dr motsvarande en arshyra enligt det uppsagda
hyreskontraktet. I forarbetena — skriver Holmqvist — anfordes angaende denna 16sning att
hyresgisternas besittningsskydd behdvde stirkas och for att besittningsskyddet inte langre
skulle vara sa beroende av hyresgéstens verksamhet och l16nsamhet, s faststilldes
minimiersittning vara en &rshyra. Ar hyresgisten ersittningsberittigad d4 han lidit en skada
som #r mindre &n minimiersittningen, skall han (4nd4) fA minimiersittningen. Ar skadan
storre 4n minimiersittningen, skall skadan (dven) ersittas enligt regeln om fullt skadestand 1 2
st.”’

[ prop. 2001/02:41 s. 59 — den del som rorde erséttningsregeln — berordes
schablonersittningens storlek och motiven dartill belystes. Ersittningsbestimmelsens tidigare
utformning — vilken gav hyresgésten rtt till en arshyra dd summan ej dversteg fyra basbelopp
— ansags inte ge lokalhyresgésten ett tillfredsstdllande besittningsskydd. Utredning ansag
lokalhyresgiéstens besittningsskydd fortfarande vara alltfor brackligt, inte minst da rorelsens
resultat skall beaktas da erséttningen faststills, vilket ansags leda till att de sma rorelserna
oftast helt kom att sakna ekonomiskt vérde. Det faktum att viardeberdkningen utfordes pa
nidmnda sitt, gav ofta att endast mycket sma ersattningar medgavs — oftast endast
flyttersittning — och uppfattningen synes vara att i praktiken hade erséttningsbegrinsningen
till maximalt fyra basbelopp inneburit en forsvagning av det indirekta besittningsskyddet.
Som argument for denna hallning angavs bland annat att basbeloppsvérdet 6kade mindre,
arligen, dn vad hyresdkningar gjorde — och en konsekvens av detta ansigs vara att
skadestandet stéllt till den totala hyreskostnaden blev mindre for en mindre lokal och storre
for en storre lokal. Man menade dven att hyresvéirdarna pa senare tid i allt mindre utstrackning
accepterade hyresndamndens uttalande om marknadshyra, utan kravde allt hogre hyror. Dérav
ansdg man att minimierséttningen skulle uppga till den faktiska arshyran, utan ndgon
begridnsning. Man anforde:

"Ersdttningsreglernas formdga att avhdlla hyresvdrdarna fran att vigra
hyresgésterna férldngning blir givetvis stérre ju hbgre minimierséttningen &r. En ratt
till erséttning med 4 eller 10 basbelopp, oavsett hyrans storlek, leder dock till att vissa

% Holmqvist Ibid. m.h.t. Prop. 1987/88:146 s. 36
7 Ibid. m.h.t. Prop. 2001/02:41 s. 36
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hyresgéster blir uppenbart éverkompenserade. Vi kan dérfér inte férorda en
))98

ersdttningsrdtt av sddan omfattning.
Vid inférandet av minimierséttningsregeln anfordes kritik emot att forslaget innebar ett
asidoséttande av de grundldggande principerna for skadestandsberdkning inom
kontraktsrétten, och att detta pé ett omotiverat sétt i vissa fall riskerade att rubba
styrkeforhéllandet mellan parterna. I prop. 1987/88:146 anforde utredaren i denna del:

“(Jag)...anser ddrfor att det finns birande motiv for kommitténs forslag om ett
minimiskadestand. Den féreslagna regeln skulle visserligen, som remissinstanserna
papekat, komma att strida mot nuvarande ordning att endast pavisad ekonomisk skada
ar ersdttningsgill. | likhet med kommittén anser jag dock att det dr néavéndigt att
erséttningsreglerna har en sadan utformning att de ger en rimlig preventiv effekt mot
obefogad férléngningsvégran, dven i de fall da hyresgéasten inte kan pavisa ndgon
ekonomisk skada, och att det dérfér finns fullgoda skél att acceptera ett visst avsteg
fran allmdnna skadestdndsridttsliga principer i detta fall. "9
Vad giller berdkningen av drshyran angavs i forarbetena att med hyra avses den totala hyran,
dvs. all ersittning som hyresgésten betalar till hyresvérden i1 anledning av hyresforhallandet.
Haéri ingar da forutom den egentliga hyran alla de eventuella tilldgg som finns 1 direkt
anknytning till hyresforhédllandet. Med arshyra forstas hyran under den senaste
tolvménadersperioden riknat fran hyrestidens utgéng.'®

Har hyresforhallandet varat kortare tid 4n ett ar, berdknas erséttningen utifrdn den tid som
hyresforhallandet varat. Denna ligger da till grund for hur stort beloppet for rshyra ar och
den berdknade arshyran utgor da erséttningen.

4.5.2. Fullt skadestand (58b§ 2 st.)

Utgangspunkten &r att det dr hyresgéstens skada och inte hyresvérdens berikande som skall
vara grund for ersdttningsregleringen och att all den skada som hyresgésten dsamkats genom
att hyresforhallandet ej forlings skall ersittas'®'. Ersittning skall foljaktligen som
utgangspunkt utga for all skada som hyresgasten lider genom att hyresférhallandet upphor.
Detta dock i skdlig omfattning — vilket vi far anledning att dterkomma till framgent.
Holmgqvist anfor gillande bestimmandet av erséttningen att det kanske framst dr hdr som
samma grunder som for bestimmandet av rorelseskada i anledning av expropriation bor
kunna tillimpas.'®* Den hyresgist som samkas skada utover minimiersattningen, enligt forsta
stycket, dr séledes som utgadngspunkt berittigad till full erséttning for de skador som uppstér
till f6ljd av beslutet. Detta ansigs dock i1 forarbetena ej utgora en frdga som nérmare borde

% Prop. 2001/02:41's. 59 f

* Prop. 1987/88:146 5. 35 f

1% Holmgvist, Thomssen m.h.t. Prop. 1987/88:146 s. 49
" Victorin s. 77 ff

102 Holmgqvist, Thomssen, s. 722 ff
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lagregleras, utan istéllet Gverldmnas till réttstillimpningen'®. Framst anses den fulla
erséittningen gélla for:

Flyttkostnader

Hit skall foras alla nodvindiga utgifter som har ett direkt samband med flyttningen t.ex.
transportkostnader, magasineringskostnader, tillfalligt anstillande av extra personal i samband
med flyttning. Som exempel pa nar ersittning ej skall utga anfor Holmqvist fallet da
hyresgésten hade kunnat fortsétta sin rorelse i annan lokal pd samma ort, men foredrar att
flytta till annan ort.'®*

Vérdeminskning pa hyresgéstens egendom

Hit rdknas de forluster kan uppsté for hyresgéstens rorelse pa grund av avflyttningen, t.ex.
realisation av varulagret och forluster till f61jd av att befintligt reklammaterial med
anknytning till nuvarande lokals ldge blir obrukbart.

Forlust av kvarvarande vérdet av vissa dndringsarbeten

Det dr vanligt forekommande att hyresgésten bekostar olika former av reparationer i
lagenheten av sddana saker som hyresvdrden normalt stir for. Med &dndring — enligt Holmqvist
— forstds ombyggnad eller annan dndring i lokalen som t.ex. av inredningskaraktér. Dock kan
vanligt underhélls- och reparationsarbete inte anses kunna innefattas i begreppet dndring.
Tidigare ansags det att hyresgésterna ofta i betydande utstrickning bekostat dndringar i
lokalen utan att fa kompensation for detta — ndgot man i forarbetena anség ledde till 6kad
benédgenhet att acceptera oskiliga hyreskrav. Dérav dr huvudregeln att hyresgésterna vid
obefogad forlangningsvégran skall fa ersittning for det kvarvarande virdet av de
andringsarbeten som hyresgésten utfort. Detta forutsatt att hyresvarden har samtyckt till de
andringar i ligenheten som utforts. '°

Enligt propositionen och lagtextens utformning skall dven ett tyst samtycke, eller det
forhallandet att hyresgisten haft anledning att rdkna med tillatelse till ombyggnationen, kunna
inrdknas 1 samtyckeskravet. Holmqvist anfor att man hdrmed tordes kunna jdmstélla en
undlatenhet fran hyresvirdens sida att patala forandringar som han fatt kinnedom om.'®
Victorin menar att man trots lagens tal om hyresgéstens forutséttningar knappast utan vidare
kan godta en optimistisk hyresgists mer eller mindre vilmotiverade antaganden om sin ritt'"’.
Vad giller huruvida hyresgéstens ritt till ersittning gar att avtala bort, eller ej, anfor
Holmgqvist, med hinvisning till den grundléggande avtalsprincipen i hyreslagen — att alla
regler 1 hyreslagen &r tvingande till hyresgéstens forman om inget annat anges — och att detta
saledes inte lattvindigt later sig géras. Holmqvist menar dock att det i detta avseende &r
mojligt att avtala bort ersittningsrétten enligt de sdrskilda reglerna 1 56§, da
besittningsskyddet i stort dr méjligt att avtala bort.'® Det nyss namnda giller vid
hyresvérdens uppsdgning. Vid hyresgéstens uppsdgning ar denne inte berattigad till ersittning
ens om hyresvirden givit sitt tillstand utan da 4r det snarast sé att denne har att aterstélla

1% Prop. 2001/02:41 s. 59 f

1% Holmqvist, Thomssen, s. 722 ff

"Ibid. Se dven Victorin s. 77

1% Holmgqvist, Thomssen Ibid.

"7 Victorin, s. 77 ff, m.h.t. prop. 1987/88 s 37.
108 Holmqvist, Thomssen, s. 724
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lagenheten eller betala erséttning for hyresvirdens arbete med aterstéllandet av lagenheten.

Victorin menar dock att denna slutsats 4r langt fran sjalvsiker'®.

Skada pa grund av hinder €ller intrang i den verksamhet som hyresgésten drivit i lokalen

Denna skadetyp utgors av ersittning for ren formogenhetsskada och omfattar skada pé sévil
nédring som nagon annan verksamhet som hyresgésten har bedrivit. Nagra anvisningar for
berdkningen har dock inte givits, annat dn en hanvisning till berdkningsgrunderna for
expropriation' . Ersittningsritten omfattas av alla slag av upplatelser inom hyressektorn,
dven de som ej ar knutna till en viss kundkrets t.ex. upplatelser for kontors- och lagerdndamal,
eller upplatelser av samlingslokaler och utstidllningslokaler. Skadan kan besta av
inkomstbortfall, minskning av goodwillvérde eller 6kade transport-, reklam-, eller
materialhanteringskostnader.

Okad hyreskostnad ger i allménhet inte ritt till ersittning, men kan i vissa fall anses som
ersittningsgill skada. Diremot bor inte omstidndigheten att hyresgisten genom avflyttningen
gatt miste om en sérskilt formanlig lokalhyra berittiga till erséttning.'"!

Det skall podngteras att ovanstdende upprikning ingalunda ar utttmmande fOr erséttningsgilla
skador, tvirtom lyfter Victorin fram att dessa dr de punkter som ndmns i propositionen
1967:68 s. 177 f som en exemplifiering av ersittningsgill skada och han avlutar med att all

annan skada som kan pévisas — ideell skada undantaget — skall som utgangspunkt ersittas' ',

4.6. Rekvisitet skilig omfattning

Vid nirmare granskning av hyreslagens erséttningsregel, har séledes framkommit gillande
mdjligheten till den fulla erséttningen att erséttning for all visad forlust skall utgd, men att
denna erséttning 1 enlighet med regleringens utformning endast skall utgd i skilig omfattning.
Denna formulering kan redan hér konstateras utgora en avvikelse fran de skadestdndsréttsliga
grundprinciper som redogjorts for. Huvudregeln dr — enligt ovan — att all pavisbar skada —
forbehallslost — skall ersdttas, sd att den ersdttningsberittigade enligt skadestandsrittsliga
principer i mdjligaste man forsitts i samma ekonomiska situation som innan skadan
intrdffade. Vid lokalhyresforhéllande giller foljaktligen att da hyresforhdllandet upphdr och
detta inte ankommer pd hyresgéstens sida, sa skall denne beréttigas erséttning for den skada
han lider 1 samband med detta. Ersattningsberdkningen skall grundas pé
ersittningsberdkningen for annan skada — rorelseskada — enligt expropriationslagen1 BoAv
stort intresse for bedomningen blir ddrmed rekvisitet skdlig omfattning och dess innebérd for
ersdttningsbeddmningen av det fulla skadestdndet. En intressant aspekt av denna
rekvisitformulering ar att den kan anses utgora en anomali jamte Ovrig ersittningsréttslig
utformning. Av denna anledning 4r det pé sin plats att nirmare undersoka hur rekvisitet
kommit till, vilken betydelse det kan tillmétas, samt med vilka intentioner lagstiftaren har
menat fylla begreppet.

1% Victorin, s. 77 ff

1o Holmqvist, Thomssen, s. 724

" Tbid.

"2 Victorin, .s. 77 ff

' Prop. 1987/88:146 s. 34 m.h.t. SOU 1966:14 s. 315 ff, prop. 1968:91 Bihang A s. 128 f, 3 LU 1968:50 s.86.
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I prop. 1987/88:146 anfors att rekvisitet antyder att ersdttningen 1 vissa fall skall kunna
jdmkas. Man anforde:

“Enligt forarbetena skall denna mdéjlighet utnyttjas endast i undantagsfall, t.ex. da
hyresgéisten under|atit att vidta sadana atgérder for att minska skadan som skéligen
kunnat erfordras av honom (se prop. 1968:91 bihang A s. 188 foch 236).”""*

Holmgqvist anfor att formuleringen i skélig omfattning syftar mojligheten att erséttningen
jémkas, och — med hanvisning till forarbetena — att denna mdjlighet skall nyttjas endast
undantagsvis' . Syftet med restriktiviteten — menar Holmqvist — &r att forhindra obefogade
uppségningar. Tva situationer anges som exempel pa nir jimkning kan ske — den ena nimns i
citatet ovan, d& hyresgisten underlatit att vidta sddana atgérder for att minska skadan som
skéligen kunnat erfordras av honom. Detta menar Holmqvist torde vara en princip som géller
vid all skadestdndsberdkning och inte enbart vid berdkningen av lokalhyresgésters ersittning.
Det andra fallet d4 hyresgésten efter uppségningen asidosatt sina forpliktelser enligt avtalen,
men inte i sidan omfattning att det utgor giltig uppsigningsgrund''®. T SOU 1966:14 HLS
anfors angdende jamkning av ersittningen;

”...vi ansett hyresgéistens behov av besittningsskydd kunna tillgodoses medelst
erséttningsregler endast om hyresgésten beréttigas erhalla ersittning for all den
skada han dsamkas genom hyresférhallandets uppldsning. En mdjlighet att jémka
erséttningsbeloppet medfér viss risk for att erséttningsreglernas avsedda reparativa
och preventiva verkan forsvagas. A andra sidan synes en mdjlighet att begrédnsa
hyresvérdens erséttningsskyldighet icke kunna helt undvaras. Vi féreslar dérfor att
erséttning skall kunna jémkas efter vad som prévas skéligt men vill samtidigt
understryka vikten av att mdjligheten till jdmkning utnyttias med stor forsiktighet.”’"”

Angaende jamkningsmdjligheten och dess tillimpbarhet i olika situationer hinvisar
Holmgqvist vidare till forarbetena — Bl.a. SOU 1961:47 HLK och prop. 1968:91 Bihang A —
vilka omndmner detta. I SOU 1961:47 anfordes angdende detta;

"En sdrskild fraga, dr om en hyresvird, som utan giltig anledning motsatt sig
forlédngning, alltid bor vara pliktig att gottgéra hyresgéisten hela den skada, somi och
for sig &r ersattningsgill, eller om mdjlighet till jamkning av skadestandet bér
foreligga. Tydligt &r, att det skadestandsgrundande beteendet kan vara av mer eller
mindre ofdrsvarlig natur. Den ena ytterligheten representeras av uppenbart
hénsynslbsa uppsédgningar och den andra av uppségningar, for vilka i det nérmaste
godtagbara skél férelegat. Aven om en végran att medgiva forléngning &r att anse
sasom otillréckligt grundad, kan hyresvérden likvél ha sa mycket fog for sitt ansorak
pa hyresférhallandets uppldsning, att ett erbjudande fran hans sida att ersétta allenast
en del av hyresgéstens férlust skulle ha varit nog for att hans stéllningstagande i
forléngningsfragan skulle framsta sasom till fullo befogat. | dylika fall ter det sig

"4 Prop. 1987/88:146 s. 34

" Holmgvist, Thomssen, s. 777 m.h.t. departementschefens uttalande i prop. 1968:91 Bihang A s. 236

"1 denna del hanvisar Holmqvist till SOU 1966:14 Hyreslagstiftningssakkunniga eller dess betinkande, s. 321.
""7SOU 1966:14 HLS, s. 321
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foljdriktigt att i motsvarande man begrénsa erséttningsskyldigheten, Kommittén vill
dérfor fororda, att skadestandet skall kunna jémkas till vad som prévas skéligt med
hénsyn tagen frimst till de motstiende intressenas inbordes tyngd.”""®

I anslutning till detta anfér Holmqvist att det 1 praktiken maste uppsta atskilliga situationer da
domstolen bor ha mojlighet till jimkning. Ett exempel pa detta — menar Holmqvist — ar nér
det ar svart att avgora om uppsigningen ér befogad eller ej. Han fortsitter;

“Om frdagan “stdar och viger” kan effekten av det slutliga avgorandet — full erséttning
dler ingen alls— kinnas olustig i vilken riktning avgérandet dn gar.”""®

I samband med detta konstaterar Holmqvist dven att sedan minimersattningregeln i 58b§ Ist.
inforts blir latituden for den eventuella jamkningen nu mer istéllet spannet; full erséttning —
minimiskadesténd.'*

Rorande erséttningsbestimningen och dess koppling till expropriation ndmner forarbetena
detta i SOU 1966:14 vad géllde bestimmandet av ersittningen vid obefogad
forldngningsvégran for lokalhyresgést, sdlunda;

”Nér det géller att bestdmma skélig erséttning till lokalhyresgést vid obefogad
férldngningsvégran i ett system med indirekt besittningsskydd mdter i stort sett samma
problem som vid faststéllandet av erséttning for s.k. rérelseskada i anledning av
expropriation. (...) Att ndrmare beskriva de normer, efter vilka ersdttning till
lokalhyresgéist skall beréknas, synes knappast mdjliga. Liksom fallet ar vid
expropriation kan férhallandena vara sa skiftande att ber dkningsnormer som &r
tillimpliga i ett fall icke alls later sig anvdndas i ett annat. 121

Gallande berdkningsgrunderna likhet med ersittningen for rorelseskada sades 1 prop. 1968:91
Bihang A;

"Virderingen av en sddan skada sker i regel genom en jamforelse mellan rorelsens
éller verksamhetens antagna utveckling om expropriation € skett och det 1dge
expropriaten befinner sig igenom expropriationen. De sakkunniga anser att samma
berédkningsnorm bér kunna tilldmpas i fall dé hyresvérdens végran att forldnga
hyresavtalet finnes obefogat. Den avflyttningsskyldige hyresgésten kan i sddana fall
sdgas vara i en situation som starkt paminner om den néringsdrivande
expropriaten. »iz2
I anslutning till de motivuttalande som hir tagits upp ndmner Victorin att man ocksa kan
tanka sig att jimkningen kan ske nir hyresvardens uppsdgning ter sig som vélgrundad, utan
att for den skull utgora giltig uppsdgningsgrund — vilket ndmns 1 SOU 1961:47
Hyreslagskommittén eller dess beténkande, s. 117. (se ovan). Dock podngterar Victorin att en
sadan jdmkning — enligt de av honom genomgangna réttsfallen — knappast foretas 1 praxis, och

""" SOU 1961:47 Hyreslagskommittén eller dess betinkande, s. 117.
" Holmgvist, Thomssen, s. 777.

20 Tbid.

' SOU 1966:14 HLS, s. 320

122 Prop. 1968:91 Bihang A s. 118
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att jimkning inte heller sker i de fall d& hyresgésten sjélv ordnar sitt lokalbehov och
hyresvirden forhaller sig passiv. '*

Det som hir lyfts fram ur forarbetena, ar de grunder pé vilka den nuvarande
hyreslagstiftningen och dess mojligheter till ekonomisk erséttning i vid felaktig uppsdgning —
det indirekta besittningsskyddet — vilar. Ersdttningsmdjlighetens har utformats utifran de
tankar som hér presenterats och dven da sjilva forarbetena ligger langt tillbaka i tid — och 1
nagon man kan ségas rort andra saker — dr det lika fullt de som utgjort motiv for nu gillande
ritt. Till detta finns all anledning att aterkomma, vilket ocksa kommer goras framgent. Dock
kan det nu vara pa sin plats att forst se ndrmare till de olika virderingsmetoder som ndmnts
géllande erséttningsbeddmningen, dels for expropriationsfallen, savil som for ekonomisk
véardering i mer generella termer. Detta for att en mer fulldig bild av tankemonstren bakom
ersittningsregeln skall kunna presenteras och for att ddrefter presentera analysen understédd
av den fullodigare bakgrundsbilden.

5. Berdkningen av skadestandet

Enligt vad som hér tidigare angivits géllande allmidnna grundldggande skadestandsrittsliga
principer och det som ndmnts géllande de olika virderingsmetoder som anvénds for att
fastslé de ekonomiska vérden som ligger till grund for den ersittning som skall utga, skall
i det kommande ndrmare redogoras for varderingsmodellernas utformning och for olika
ersédttningsrittsliga typer. Detta utfors genom en undersokning av vilka de huvudsakliga
principerna &r, vilka de kompletterande modellerna &r, samt hur olika erséttningstyper
kategoriseras. Det dr dven pd sin plats att ndrmare se till skadestdndsberdkningen enlig
ersittningsbestimmelsen 1 hyreslagen, samt de kriterier, virderingsmetoder och
tillvigagangssitt, som dértill &r knutna. Initialt ter det sig dock tdmligen naturligt att se till
hur ersittningsberdkningen utformats vid expropriation och vilka modeller som dir lagts
till grund f6r erséttningen.

5.1. Expropriationslagens varderingsmetoder

5.1.1. Expropriationslagens huvudsakliga varderingsmetoder

Marknadsvirdet bestdms vanligen enligt ortsorismetoden. Enligt denna modell gors en analys
av kop pa den fria marknaden av fastigheter som ar jamforbara med expropriationsobjektet.
De materiella skillnaderna mellan jamforelsefastigheterna och objektet for expropriationen,
samt skillnaderna 1 tid mellan jaimforelsekdpen och vérderingstidpunkten, dr da faktorer som
skall vdgas in. En annan metod som brukar anvéndas &r avkastningsvérdemetoden dar man
gor en berdkning av viardet med utgangspunkt fran expropriationsobjektets sannolika framtida
avkastning. Vanligtvis forsoker man berdkna nuvirdet av den framtida, arliga
nettoavkastningen genom kapitalisering eller diskontering efter en ldmplig antagen rantesats.
Ytterligare en annan metod som anvénds ar produktionskostnadsmetoden som bygger dels pa
en berdkning av ateranskaffningskostnaden for ett objekt av motsvarande art och dels pa en

12 Victorin, s. 92.
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nedrikning hdrav med hénsyn till anldggningens vardeminskning pé grund av alder och
bruk'*.

Expropriationslagen anvisar saledes inte nagon sérskild viarderingsmetod, men 1 forarbetena
har framhallits att utredningsarbetet i expropriationsmalen i forsta hand skall inriktas pd att fa
fram material som gor det mojligt att tillimpa ortsprismetoden. Da sadant material ej finns att
tillga eller anses vara klart otillfredsstillande ansdg man att det fanns anledning att bestimma
16seskillingen pé grundval av ndgon av de andra metoderna.'* Den bakomliggande tanken
forefaller séledes vara att lagstiftningen endast r avsedda att ange mélet for virderingen och
inte binda vérderingen vid en specifik viarderingsmetod.

5.1.2. Ovriga virderingsmetoder

Vid expropriation av del av fastighet skall det betalas intrangsersittning. Beloppet svarar mot
den minskning av fastighetens marknadsvédrde som uppkommer genom expropriationen.
Marknadsvirdet fore och efter expropriationen berdknas enligt de riktlinjer som géller for
berdkningen av 16seskillingen vid expropriation av hel fastighet — differensmetoden. 1
praktiken kan det dock vara svart att anvéinda denna metod, om vérderingen av de tva

marknadsvirdena skall géras med gingse virderingsmetoder'*°.

For att uppskatta marknadsvéardesminskningen vid forlust av sma markomréden vérderas
intrangsersattningens storlek genom direktuppskattning. 1 forarbetena uttalade man géllande
denna metod att det givetvis ibland kan vara svart att pavisa ndgon skillnad 1 marknadsvérde
mellan den odelade fastigheten och restfastigheten. I regel anségs dock att man med fog torde
kunna rdkna med att en viss skillnad foreligger dtminstone satillvida att en kopare inte skulle
vara beredd att avsta fran nagon del av fastigheten utan reduktion av priset. Man syntes det
motiverat att i sddana fall doma ut erséttningen bestimd exempelvis till ett visst belopp per
kvadratmeter.'*’

Framhéllas bor att tillimpning av normer och schabloniserade virderingsmetoder sedan lédnge
ar det vanliga tillvigagangsséttet for att bestimma ersittning vid intrdng t.ex. av vidgar och
elektriska starkstrémsledningarlzg.

Vidare kan som exempel pa schabloniserade virderingsmetoder nimnas Lantmaéteriverkets
metoder for att bestimma ersdttning for intrang vid framdragande av gata och underjordiska
ledningar 1 akermark.'®

5.1.3. Ersattningstyperna

Den intrangsersittning som utgér skall omfatta dels vardet for forlusten av den exproprierade
marken och dels virdeminskningen for restfastigheten. Foretagsskadan, dvs. den
vardepaverkan som drabbar verksamheten pa den exproprierade delen, regleras dock separat i
4:2 ExpL.

1241 denna del hanvisar Dalsjo, Hermansson, Sjodin till prop. 1971:122 s 171 f. Se s. 206 ff
'3 Ibid. m.h.t. prop. 1971:122's 171 f.

126 Se vidare Leif Norell, Ersdttning for intrang i jordbruksfastigheter, Principer for en réttsenlig
varderingsmetodik — speciellt med sikte pd markatkomst for végar och jarnvégar, 2001, s. 133 f. och 176 f.
7Se 2007:29 5. 33 f m.h.t. 1972:122 5. 168

128 1 NJA 1959 s. 354, se vidare 1950 ars skogsnorm och 1974 ars dkernorm, som anvéands for
ersdttningsbestimning vid intrang av s.k. luftledning i skogs- respektive dkermark.

129 ge prop. 2007:29 s. 33 fm.h.t. Norell a.a. s. 156 f. samt LMV-rapport 1999:7 och LMV -rapport 1991:6.
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Fastighetségaren kan som ndmnts dven vara beréttigad till annan erséttning for skada som
inte tdcks av l6seskilling och intrangsersdttning. Denna typ av erséttning avser dock endast
skador av ekonomisk art. Den ekonomiska skadan kan bestd antingen 1 att fastighetségaren
drabbas av en direkt utgift eller att denne gar miste om en forviantad inkomst. I denna del
likstdlles med kontanta inkomster dels virdet av naturaférméner, dels vérdet av eget arbete
som fastighetsdgaren utfor, samt annat sddant som med nigon grad av sékerhet kan skattas 1
pengar. Affektionsvérden och liknande kompenseras ej. Syftet med erséttningen skall dven
hér vara att ge fastighetsdgaren mojlighet att bibehalla det ekonomiska lige som skulleha
forelegat om ndgon expropriation inte hade skett, och i likhet med den skadestdndsrittsliga
grundprincipen — som redogjorts for — maste det foreligga adekvat orsakssammanhang mellan
expropriationen och sjilva skadan. '*°

I forarbetena anges att i allmédnhet skall ingen erséttning utgd om skadan skulle ha intréffat
dven om expropriationen inte hade kommit till stand, samt att da forhallandena dr sadana att
skada under alla forhéllanden skulle ha intraffat men expropriationen gor skadan storre dn
annars, bor ersittningen begréinsas till merbeloppet. I vissa speciella situationer, anser man
dock att gillande regler om konkurrerande skadeorsaker emellertid kan leda till en annan
bedémning.'*!

5.1.4. Vardetidpunkten

Den tidpunkt till vilken uppskattningen av expropriationsskadan hanfors, utgor
véarderingstidpunkt. Detta innebér bl.a. att virdegrundande faktorer som fastighetens skick och
anvindning samt planforhallanden och prisnivaer skall knytas till den aktuella tidpunkten.
Enligt lagmotiven skall bestimmande av 16seskilling och intrangserséttning hinforas till
forhallanden vid den tidpunkt d& expropriationsmaélet slutligt avgors. En konsekvens av detta
ar foljaktligen att vardetidpunkten forskjuts vid ett dverklagande.

5.1.5. Sarskilt angaende ersittningen av rérelseskada vid expropriation

I det fall den exproprierade fastigheten anvinds i ndgon slags rorelse, eller i ndgon annan
form av ekonomisk verksambhet, far uppskattningen av den personliga erséttningen som gors i
samband med erséttningsbedomningen for annan skada, en ndgot annan karaktér. Kan det
antas att rorelsen upphor, till foljd av expropriationen, blir den aktuella virderingsfragan
vilket vdrde rorelsen skulle ha haft, om expropriation ej skett. Medfor expropriationen att
forelsen framgent maste utforas under andra betingelser, blir varderingsfragan en jamforelse
mellan rorelsens virde vid fortsatt verksamhet och rorelsens virde vid verksamheten under de
dndrade betingelserna. I detta fall far d& dven flyttnings- och 6vriga omstillningskostnader
beaktas.

Nir det giller fastigheter med sérskilt intimt forknippade verksamheter, som leder till
svarigheter att sdrskilja expropriationens inverkningar — da framst jordbruk- och
skogsbruksfastigheter — finns det flera specifikt utarbetade normer och schablonmetoder, for

att fastsl4 intréngets inverkan p4 fastighetsidgarens avkastningsvirde'**.

139 36 NJA 1960 s. 125 (1 och IT) och 1972:122 5. 192.

B Se vidare Ake Bouvin och Hans Stark, Expropriationslagen, En kommentar, 2 uppl, s. 193 f. och prop.
1972:122's. 174-178.

12 Dalsj6, Hermansson, Sjodin, a.a. s. 234. En arlig skada uppskattas, varefter denna nuvirdesberiknas, s att

minskningen i avkastningsvirde kan bestimmas. Med ledning av inverkan pé avkastningsvérdet, gors en

beddmning av minskningen av marknadsvérdet. Denna minskning ersétts igenom intrangsersittning. Eventuell

overskjutande del av avkastningsvardeminskningen, kompenseras genom annan erséttning.
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Rent principiellt — anfor Dalsjo, Hermansson, Sjodin — bor avkastningsvéardet bedomas
individuellt for varje berord fastighetsdgare. Vid mindre intrdng, t.ex. vigar och ledningar, bor
det dock vara mdjligt att 1 viss man normalisera bedomningen genom schabloniseringen av
vissa ekonomiska faktorer, t.ex. kalkylrinta. Vid bestimmandet av 16seskilling eller
intrangserséttning skall ej beaktas att fastigheten i nagot avseende ar speciellt utformad for
dgarens personliga forutsattningar, eller annan liknande omsténdighet. Forlorar
fastighetsdgaren — genom expropriation — fortjénsttillfille som beror pa personliga eller
tillfalliga omstandigheter — skall detta istdllet kompenseras genom annan erséttning; i den
man skadorna uppfyller de inom den allménna skadestandsrétten gdngse kriterierna pa vad
som &r ersittningsgillt'>. Vid personligt betingad avkastning frén fastigheten, t.ex. odling
anfor — Dalsjo, Hermansson, Sjodin — bor avkastningsvérdet séledes, 1 anledning av det nyss
ndmnda, berdknas utifrdn den aktuelle dgarens situation.

INJA 1979 s. 735 1 och 2 slog Hogsta domstolen fast att en fastighetsigare, i princip, ar
beréttigad att utover 16seskilling fa ersittning for sddan inkomst frén byggproduktion pa
berord mark, som hade kunnat erhallas om inte expropriation kommit emellan. I ena fallet
betalades erséttning for utebliven handelsvinst och 1 andra fallet for forlust av
byggnadsarvode, s.k. tickningsbidrag.

Gillande hobbyverksamhet, foljer av den grundldggande regeln att annan erséttning skall
kompensera ekonomiska skador, att viss aterhéllsamhet bor iakttagas vid bedomning av
intrangserséttning. Dalsjo, Hermansson, Sjodin anfor att erséttning for arbetstid ej torde vara
aktuellt, men att erséttning for inkop av material och likande — med visst avdrag for alder och
bruk — bor kunna betalas.'>*

Efter att nu fatt ndgot mer av en uppfattning om expropriationslagens erséttningsutformning,
ar det pa sin plats att mer ingdende se till hur skadestandsberdakningen enligt hyreslagen ér
utformad. Vilket vil framgatt hitintills skall de olika ersdttningssystemen — framst vad géller
erséttning for rorelseskada — vil korrespondera, da det enligt angivna forarbeten forefaller
forhalla sig salunda att dessa situationer, 1 sdvil expropriationsfallet, som vid indirekt
besittningsskydd, har gemensamma forutséttningar. Aven till detta finns god anledning att
aterkomma léngre fram — vilket 4ven det kommer ske — men forst en redogorelse for
ersittningsberdkningens utformning enligt hyreslagen.

5.2. Skadestandberikningen enligt hyreslagens ersittningsregel.

Under den punkt som redogjorts for sist 1 foregdende stycke — den rena formogenhetsskadan
rorelsen dsamkats av att hyresforhallandet upphort — tar Holmgqvist upp vissa grunder for
berdkningen av skadestandet, efter att han som ovan ndmnts initialt konstaterat att
berdkningsanvisningarna i motiven dr knapphéndiga. Utgdngspunkten &r att det i regel gors en
jamforelse mellan hyresgéstens ekonomiska situation om han fétt behdlla lokalen och
motsvarande situation han forsatts igenom att hyresforhallandet upphort. Man far se till de
foljdverkningar upphorandet far; méaste rorelsen upphora — skall ersdttningen motsvara
rorelsens vérde. Kan rorelsen drivas vidare under nya forutséttningar (t.ex. genom flytt) —

'3 Dalsj6, Hermansson, Sjodin, a.a. s 235. I denna del hénvisas till SOU 1969:50 s. 166.
" Ibid. s. 235.
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skall virdeminskningen erséttas. Holmqvist menar att i det fall bada dessa alternativ &r
aktuella, sa skall den ersdttningsskyldige virden endast ersitta det for honom minst
kostsamma alternativet. Géllande berdkningsmetoden for faststdllandet av rorelsens virde sa
har hyresgésten ritt att dberopa det for honom formanligaste alternativet. Vid denna virdering
blir rorelsens ekonomiska fordndring under de senaste aren och branschens allménna
ekonomiska utveckling av betydelse. Nér rorelsevérderingen gjorts skall resultatet belastas
med innehavarens egen arbetsinsats — vilken oftast motsvaras av kostnaden for motsvarande
arbete utfort av en anstélld. Ger rorelsen da inget 6verskott, anses den sakna ekonomiskt

virde och endast undantagsvis kan dé ersittning for forlorad arbetsinkomst utga.'*

5.2.1. Berdkning av rorelseskada

Som framgétt &r principerna for berdkningen av rorelseskada, desamma som for rorelseskada i
anledning av expropriation, se ovan kapitel 5.1.5. For expropriationsfallet vid rorelseskada
giller att hyresgésten skall héllas skadelds pa sa sitt att han skall erséttas till samma niva som
om expropriationen inte dgt rum. Man utgar frén ett lage dér rorelsen eller annan verksamhet
fatt fortsitta och jamfor med det lage som uppstar da hyresgisten tvingas flytta och mellan
dessa tvé scenarion foretas en ekonomisk jamforelse av den skadelidandes situation. Victorin
lyfter fram denna jamforelse mellan rorelsens historiska scenario och dess framtida forvéntade
utveckling — som hdmtats frdn berdkningen av rorelseskada 1 expropriationslagen — och anfor;

[ princip skall hyresgdsten hdllas skadelds. Hans situation skall vara oféréndrad
ekonomiskt (och kanske delvis ocksa annars). Att astadkomma detta &r emellertid en
teknisk operation, somi huvudsak grundar sig pa foretagsekonomiska resonemang. |
detta ingdr ocksa ett antal antaganden av normativ art.”'*

I det foljande presenteras summariskt nagra av de ekonomiska termer, begrepp och normativa
véirden som ligger till grund for berdkningar som framgent kommer tas upp.

5.2.1.1. Berikna vardet av framtida vinster

En kalkylridnta som motsvarar erséttningskravet for nedlagt kapital anvinds for att fa fram
nuvérdet av framtida vinster. Ar investeringen och de framtida vinsterna helt sikra kan man
exempelvis kalkylera med diskontering efter den vanliga bankréntan — detta motsvaras
ungefdr av att man koper en livrinta for all framtid avsedd att avkasta viss vinst.

Victorin ser redan hir hur problem uppstér — Skall de framtida vinsterna virdesikras m.h.t.
framtida inflation, eller skall man ndja sig med ett nominellt belopp? Om investeringen sker 1
realkapital, kan man kanske — menar Victorin — rdkna med att avkastningen kommer f6lja
inflationen eller att en virdesikring sker angéende tillgdngarna?'®’

I vanlig affdrsverksamhet raknar man med att ett 6kat krav pa avkastning med hénsyn till
affarsriskerna — ju hogre risk, desto hogre avkastningskrav. Hoga avkastningskrav — vilket

133 Holmgqvist, Thomssen, s. 725.

3¢ Victorin s. 80, Se fotnoter 52 och 53. I denna del hénvisas till Knabe, Foretagsoverlatelse, Hager,
Virderingsratt 1998 och Victorin, Festskrift till Ramberg 1997.

57 Ibid. s. 81. Se fotnot nr. 54.
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innebdr en hog kalkylrdnta — leder till ett 1agt nuvdrde och bedomningen av vilken risk som
foreligger — och didrmed vilken kalkylrénta som skall gdlla — méste enligt Victorin, i mal om
ersittning dir parterna ej dr dverrens, avgoras i domstol.

5.2.1.2. Virdering av affirsidkarens egen arbetsinsats

Vid berdkningen av framtida vinster och rorelsens nuvirde uppstar frigan om hur
affarsidkarens egen arbetsinsats skall viarderas. Vid en affarsmissig beddmning — menar
Victorin — det vara aktuellt att berdkna vinsten med hédnsyn till de omkostnader som skulle
finnas fOr att ha en anstélld. Séledes belastas rorelsens resultat med kostnaden for en anstélld
att utféra samma arbete. Inte séllan — menar Victorin — innebér detta for mindre rorelser ofta

att vinsten éts upp och att erséttningen blir mycket liten, eller ingen alls."*®

5.2.1.3. Verksamheter utan vinstsyfte

Till dessa hor exempelvis ideella verksamheter och privata dagis. Oftast ror det sig om
mycket smé investeringskostnader, eventuella flyttkostnader m.m.— i det fall att verksamheten
overhuvud kan fortsétta — och det ar da fragan om det alls finns nagot som ar erséttningsgillt?
Finns det inte nagot att ersitta kan man snabbt konstatera, skriver Victorin, att denna typ av
rorelser har ett mycket svagt, eller obefintligt indirekt besittningsskydd och av denna

anledning tillimpas minimiersittningsregeln.'*’

5.2.1.4. Affarsidkarens skyldighet att minimera skadeverkningarna

En annan virderingsfaktor som kan bli aktuell vid berdkningen av rorelseskada och som dven
kan knytas till jamkningsmojligheten 1 erséttningsbestimmelsen — se ovan kap. 4.6. — dr
fragan om afférsidkaren har skyldigheter att minimera skadestandets storlek?

Victorin exemplifierar denna fragestdllning med att en affarsrorelse pa grund av svérigheter
under en ldngre tid att finna en erséttningslokal, tvingas halla stangt. Skall d& affarsidkaren
tvingas ta en ny anstillning ndgon annanstans, for att halla skadestdndet nere — fragar sig
Victorin?

5.3. De olika berakningsmetoderna

Syftet med att berékna rorelsevirdet vid ersittning for rorelseskada ér att finna foretagets
“verkliga” véirde. For utfora denna berdkning finns olika berdkningsmetoder, vilka kortfattat
skall redogodras for nedan. Den bakomliggande tanken &r frimst att hyresgasten skall ges
mojlighet att beropa den for honom mest formanliga berdkningsmetoden. Utgangspunkten
forefaller vara att beddmningen skall vara generds utan att vara 6verkompenserande och
hyresgisten skall forsittas i samma situation som om han sjélv valt att Gverlata rorelsen' *.
Vid bedomningen av Overlatelseviarden dr mélet att bestimma det ekonomiska omradet i
vilket en forséljning skulle kunna komma till stand. Det dr saledes knappast s att man kan
definiera ett visst pris. D det hér ror sig om en oftrivillig dverlatelsesituation bor erséttningen

ligga i den Gvre delen av det prisintervall som kan vara aktuellt. Victorin understryker att de

138 Victorin s. 81
139 1hid.
10 1hid. s. 82
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olika berdkningsmetoderna kan ge olika resultat och exemplifierar detta bl.a. med att; en
rorelse utan 16nsamhet kan ha ett gott likvidationsvérde. Om rorelsens avkastningsvirde ér
hégre dn substansvérdet bér denna berikningsmetod viljas'*'. Kan en del av foretagets kapital
avskiljas, kan substansvirdesmetoden ligga ndrmast till hands, &r sa inte fallet, kan
avkastningsviardesmetoden, eller kanske dven likvidationsmetoden, anvéndas, menar
Victorin.'* De tre vanligast forekommande metoderna for berdkning ar
substansviardesmetoden, likvidationsvirdesmetoden och avkastningsvardesmetoden. Pa senare
tid har en fjarde berdkningsmetod anvénts sjilvstandigt 1 praxis — en marknadsvérdesmetod.
Nedan f6ljer en kort beskrivning av de olika berdkningsmetoderna.

5.3.1. Substansvardesmetoden

Tanken ar att med utgangspunkt fran rorelsens balansriakning goéra justeringar med hénsyn till
skillnaden mellan de verkliga och de bokforda virdena samtidigt som man dven justerar for
skattebelastningar. P4 si sitt tas bl.a. 6vervirden ner, man loser upp dolda reserver och
korrigering av skulder sker. I och med detta far man fram virdet pa foretagets egna, verkliga
kapital vid fortsatt drift.

Nackdelar med denna metod &r bl.a. att det ofta dr en mindre god, eller osdker, virdemaétare
pa foretagets virde . Metoden ger inte sidllan — skriver Victorin — foretaget ett for hogt varde i
meningen att foretaget inte ger tillricklig avkastning pé investerat kapital, 4 andra sidan
hinder det ibland att foretagets virde i realiteten dr virt mer. Detta brukar visa sig vid en
berdkning enligt avkastningsvardesmetoden (se mer nedan). Den mellanskillnad som kan
uppsté vid berdkningar enligt bdda metoderna, brukar anses utgora gooawill i form av bl.a.

inarbetad kundkrets eller en skicklig foretagsledning'*®

5.3.2. Likvidationsvardesmetoden

I denna berdkningsmetod undersdks foretagets varde nér det belastas med kostnaderna for en
nedldggning av verksamheten. Utgangspunkten dr en vérdering enligt substansviardesmetoden,
som man sedan tillfor kostnader for t.ex. fristdllande av personal, realisation av varulager,
(skadestand for att kontraktet méste brytas?) och skattekonsekvenser som kan uppsta och som
skiljer sig frdn de som inga i substansviardesmetoden. Denna berdkningsmetod ar — vilket latt
inses — frimst aktuell vid en nedldggning av foretaget och dess verksamhet pa grund av andra
omstandigheter dn att hyresavtalet upphor, men kan 1 vissa fall fungera som ett komplement
till avkastningsviardesmetoden t.ex. om man forsoker berdkna vad man kan fa ut av foretaget
vid en senare nedldggning om det skulle visa sig bli olénsamt.

5.3.3. Avkastningsviardesmetoden

Hér berdknas foretagsvardet med hénsyn till dess vinstkapacitet, dér foretagets véirde ar
summan av alla framtida arsvinster, minus alla likvidationskostnader, vid fortsatt (evig)

"Victorin s. 82. Ar forhallandet det motsatta — att substansvirdet r hdgre én avkastningsvérdet — tyder detta pa
att foretaget har ett for hogt kapital i forhallandet till sitt avkastningsvérde och forsiktighet bor iakttas, manar
Victorin.

142 11
Ibid.
' Ibid. s. 84. Victorin understryker dock att begreppet goodwill r en rent teknisk term.
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foretagsdrift, omriknat till nuvérdet. Att rdkna med evig drift ger att likvidationskostnaderna
ligger odndligt 1&ngt fram och detta ger ett nuvérde som &r lika med noll. Avkastningsvéardet
bestdms — forutsatt att alla vinster och kalkylrdntor dr ofdrédndrade — enligt formeln:

A = V/r (A = avkastningsvérdet, V = genomsnittlig vinst, r = kapitaliseringsfaktorn)

5.3.3.1. Attbestaimma det genomsnittliga vinstvirdet

Det gér givetvis ej att definiera framtida arsvinster, utan man ser till vad som forefaller minst
osannolikt — detta gors oftast genom att se till de foregaende tre till fem arens vinst beroende
pa bl.a. marknadens foranderlighet. Victorin poéngterar hér att &ven da man vid
affarsvérdering i allmanhet korrigerar berdkningarna med héansyn till andra omstandigheter, sa
tycks detta ej goras vid vardering i samband med expropriation eller upphdrande av
hyresavtal. Vid bestimning av ersdttningen i de situationer som hér dr for handen, anfor
Victorin dock med hinvisning till forarbetena, skall det emellertid tas hinsyn till sarskilda
skil, sdsom t.ex. en fast trend i utvecklingen, for att fringa de historiska resultaten.'**

Ett problem som latt uppstar vid anvindningen av denna metod &r hur bestimmandet av
vinstvérdet skall ske da det finns kraftiga variationer under métperioden. Victorin konstaterar
krasst att det finns olika forhallningsmojligheter och att — som han uttrycker det;

”Detta ger naturligtvis forarbetena till lagstifiningen inte ndgot svar pd.” ™

5.3.3.2. Att bestamma kapitaliseringsfaktorn

Kapitaliseringsfaktorn motsvaras av kalkylrdantan. For att bestimma denna faktor far man
stilla upp ett avkastningskravmed héansyn till risken i verksamheten. kapitaliseringsfaktorn ar
inte per automatik likstillbar med genomsnittet av bankréntorna under méatperioden (3 — 5 ar
bakét i tiden), men avkastningskravet ér inte helt oberoende av bankrintan.'*® Ar risken liten,
eller forsumbar, kan man dé anta att kapitaliseringsfaktorn &r 1ag och nidrmar sig bankréntan —
men &r risken hog, fir kapitaliseringsfaktorn sittas hogre 1 motsvarande méan. Victorin menar
att en adekvat liknelse hér &r den bedomning av aktievirden som sker genom de sa kallade
price — ernings — relationen, dven kallad vinstmultiplikatorn, d& aktievérdet divideras med den
berdknade vinsten. Under dessa forutséttningar — skriver Victorin — kan p/e — talet enkelt
beskrivas som motsvarande den inverterade kalkylrdntan. Med detta verkar Victorin mena att
det inte ar helt enkelt att avgora virdet av ett foretag i brist pa en virdering pa marknaden, da
foretag inom branscher i lagkonjunktur kan uppvisa goda p/e — tal, eller vinstmultiplikatorer,
som ligger pd ungefdr samma niva som foretag inom branscher 1 hdgkonjunktur vid samma
tillfille.'*” Efter en genomgang av nigra ildre rittsfall gillande bestimmande av kalkylrinta,
eller kapitaliseringsfaktorn, som Victorin gor, framgér att tillimpningen spretar dels mellan
instanserna och @ven i olika fall vid samma instanser 1 vilka metoder som anvénds for

** Victorin s. 85 m.h.t. SOU 1969:50 s. 266
" Ibid.
"% Victorin uttrycker det som att alternativrintan for en investering, dvs. en helt passiv placering, kan sigas

utgdra en bankrénta. Se s. 85
47'Se Ibid. s. 86 och fotnot nr. 57 m.h.t. NJA 1957 s. 1
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berdkningen av kapitaliseringsfaktorn, men ocksa géllande den argumentation som for i de
olika fallen for att redogora for det resultat respektive domstol kommit fram till."**

5.3.4. Marknadsvirdesmetoden

Som ovan ndmnts har, forutom de tre berdkningsmetoder som nyss redogjorts for,
marknadsvirdesmetoden tillimpats framst som korrigeringsmetod till avkastningsmetoden,
men dven tilldmpats sjdlvstidndigt i ndgra fall och skall darfor har kort omndmnas. Vid
korrigering av avkastningsmetoden berdknas ett avkastningsvirde som sedan jaimfors med
forsdljningsvirden pa motsvarande rorelser for samma tid. Bl. a. i anledning av Svea Hovritts
uttalanden i betraffande fallet vinterpalatset” anser Victorin att det finns anledning att anta
att &ven andra metoder kan anvindas sa ldnge dessa ger ett béttre uttryck for uppskattningen
av rorelsens marknadsmaissiga viarde och efter en redogorelse for omstédndigheterna i RH
2001:1 konstaterar han avslutningsvis att Svea Hovritt 1 malet anfor att man normalt bor
anvinda sig av avkastningsmetoden vid faststillande av rorelseskada.'*’

Efter denna avslutande redogorelse har de mest basala och intressanta delarna av
ersittningsbestimmelsen enligt hyreslagen — utan nagot ansprik pé att utgéra en fullstindig
beskrivning — berorts. Efter, 1 vissa delar, 1anga, tekniska och utvikande delar, kan det hirmed
vara pa sin plats med en ndgot mer karnfull rekapitulation, for att sedan ga vidare med en
analys av det material som hittills presenterats. I det foljande gors ddrmed en kortfattad
summering.

6. Analys

Fram till denna punkt i framstéllningen har redovisats vilka forutséttningar som legat till
grund for den nuvarande erséttningsmdjligheten for lokalhyresgésten enligt hyreslagen —
utformningen av det indirekta besittningsskyddet. I anslutning till detta har en rad anknutna
nyttjanderéttsliga begrepp definierats — och i férldngningen har nyttjanderéttsupplatelsen som
kontraktstyp tydligare definierats. De allmédnna skadestdndsrittsliga principerna har redogjorts
for och hyreslagens erséttningsrittsliga utformning — samt dess anknytning till
expropriationslagens ersattningsformer for rorelseskada — har lyfts fram. De motivuttalande
som legat till grund for den aktuella ersiattningsmdjligheten 1 hyreslagen har undersokts, och
de ekonomiska véirderingsmodeller som har ansetts bora ligga till grund for
ersittningsberdkningen har belysts ytterligare.

I den kommande delen av framstéllningen &r tiden kommen till att ndrmare granska den
rittsliga utformning som redogjorts for avseende vad som framkommit angéende de teoretiska
grunderna, lagstiftarens motivering till géllande utformning och den praktiska tillimpningen
av lagstiftningsprodukten.

% Victorin s. 87 m.h.t. rittsfallen Jaimtbygdens tingsritt DF 7/1973, Stockholms tingsritt DF 44/75, Svea
Hovritt DT:2 1976, Stockholms tingsratt DF 143/1984, Gévle tingsrétt DF 82/1981 och Luled tingsratt F 128/72.
149 1o .

Ibid. s. 83
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Att 1 ett skede som det — for denna framstillning — nu aktuella Gverga till en mer 6vergripande
strukturanalys av det foregivna bakgrundsmaterialet, later sig sdllan helt enkelt goras, och
tarvar en dn mer tydlig framstdllningsteknisk logik. Utifran det bakgrundsmaterial som
tidigare angivits dr tanken — vilket initialt angivits — att en slutsats skall kunna dras och utan
att gé hindelserna i forvdg kan det redan i detta initiala skede av analysdelen konstateras att
den Overgripande bilden av foregivna material — till synes for de flesta som genom sitt arbete
berort fragorna — ger for handen att regleringens bakomliggande motiveringar ligger holjda 1
dunkel. I denna dr det dr det passande att terknyta till det uttalande som Victorin fallde
angéaende forarbetenas svar pa de manga fragor stipulerade rekvisit skall fyllas med vid den
praktiska tillimpningen — se kap 5.3.3.1 ;

”Detta ger naturligtvis forarbetena till lagstifiningen inte ndgot svar pd. ~1%0

Detta uttalande far, tyvérr, anses karakterisera det dvergripande intryck som vilar 6ver den
ersittningsréttsliga delen av hyreslagen for lokalhyresgéster, vid en mer noggrann studie. Som
ndmnts synes detta inte heller vara en enstaka uppfattning, utan delas av ett flertal, och dven
om det kan synas missmodigt, kommer det dven att utgora utgangspunkten for den analys som
foljer.

Det problematiska med en sddan utgadngspunkt for en réttslig analys &r givetvis — vilket l&tt
inses — att sjdlva analysen i sig sannolikt kommer generera ytterligare fler fragestillningar 1
forhallande till den frekvens av svar som kommer kunna presenteras. Denna insikt kan
likafullt inte endast vara av ondo, utan ar kanske i sig en tydlig markdr i nddvandigheten av
anledning att ifragasétta det aktuella systemets brist pa koherens, homogenitet och vaghet. En
saddan problematik — om den nu foreligger — utgor sjalvfallet i sdvil ett mer rattsvetenskapligt
perspektiv, som i det allménna rattsmedvetandet — ett allvarligt problem for
rittskonstruktionen legitimitet. Vid den nirmare granskningen av den befintliga
praxisbildningen pa omradet som gjorts — och dess avsaknad av konformitet, homogenitet och
stringens — upplevs kdnslan av brist pa réttssidkerhet och legitimitet &n mer pataglig. Ett nog s
illavarslande tecken pa den ndmnda kénslan av systemets inkoherens.

Efter denna inledning av analysdelen &r det pa sin plats att terigen omnémna det/de syften
med framstéllningen som initialt omnédmndes, for att sedan mer 1 detalj bearbeta de oklarheter
som presenteras sig 1 de tidigare delarna.

Som inledningsvis nimndes har syftet for framstillningen varit att ska svar pd vad som
ansetts utgora grunderna for den erséttningsmojlighet som i enlighet med det indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgésten stadgas i hyreslagens sirskilda del. Narmare avsags
hirmed att undersoka de motivuttalande som legat till grund i lagstiftningsprocessen, vilka
ersittningsrattsliga principer som legat till grund, samt vilka skyddsvirden som ansetts
motivera den nuvarande rittsliga utformningen, och en viktig del i i samband har varit att
noggrant undersoka rekvisitet “i skdlig omfattning” 1 ersittningsstagandet for det fulla
skadestdndet enligt hyreslagen — med avseende pd innebord, ersittningsrittsliga betydelse,
bakomliggande motiv och praktiska tillimpning .

150 yictorin s. 85
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Efter denna éterblick pé forutsatserna for framstéillningen, dr det pa sin plats att ndrmare se till
de oklarheter som igenom framstdllningens en efter en fortskridande gjort sig pdminda.

En av huvudfragestillningarna dr givetvis vilken den teoretiska grunden for att ersittningen
skall utgé 1 vissa fall ménde vara? Vid en forsta anblick ter sig denna fragestéllning timligen
okomplicerad och enkel att besvara. Klart &r att det legat politiska aspekter bakom den
nuvarande utformningen och att dven lokalhyresmarknaden, i ndgon mening, genomsyras av
sddana hansynstagande — om &n inte tillndrmelsevis i samma utstrickning som
bostadshyresmarknaden — d4 ett visst matt av konsumentréttsligt tankesétt accepterats med
hinsyn till vad som ansetts vara parternas ojambordiga styrkeforhdllande — inte minst da
ekonomiskt. For ovrigt har dven avtalsformens sarskilda karaktir — med avseende pa social
betydelse och varaktiga karaktédr — ansetts ge fog for en viss sdrstéllning jaimte géngse
avtalsrittsliga regler, sdvél som allménna skadestandsrittsliga principer. S& langt torde inga
oklarheter foreligga. Men gar man vidare och ser till de situationer d& uppsigning av
kontraktet — hyresavtalet — kan ligga for handen, och det dirmed i vissa situationer ar aktuellt
med erséttning for felaktig uppségning, sa trads frigan om vad som egentligen ersitts nar.

Klart ar att det finns ett flertal situationer nir det for hyresvirden finns fullt giltiga skil for att
sdga upp avtalet och att ndgon form av ersittning i dessa fall ej aktuellt. Klart &r dven att det
finns de situationer dé ersittning for felaktig uppsédgning ar aktuell och att det da finns tva
separata mojligheter till ersittning — en schabloniserad ersittning och en for eventuell
pavisbar skada utdver denna — samt att denna dvriga skada — som analogiseras till
rorelseskada i expropriationsférhallanden — ar tdnkt att utgd for alla omkringkostnader
forknippat med det oftrivilliga ldmnandet av lokalen. Mer intressant blir det da denna
erséittning dven dr tankt att kompensera det ekonomiska intrdng i hyresgéstens verksamhet for
den framtida anticiperade vinsten, som igenom kontraktsbrottet gar om intet. Enkom tanken
pa att erséttningsrattsligt kompensera for framtida - dnnu ej intriffade eventuella
skadeverkningar — forefaller ndgot apart. Den omsténdighet att det finns teoretiska
ekonomiska modeller for att berdkna ett foretags berdknade framtida vinst, &r 1 sig inte ndgot
tvivelaktigt, men att den eventuella framtida ekonomiska skadan, &r sé& intimt férknippad med
en viss fysisk lokal och ett kontraktsbrott i form av en felaktig uppsdgning, kan framstd som
ndgot i0gonfallande. Fragan &r snarast i denna aspekt vad som har befunnits sé pass
skyddsvirt att en sérskild ekonomisk kompensation ansetts tillamplig.

Ett exempel pa en situation nir denna fragestéllning r av intresse dr nér en mindre foretagare,
som driver sin rorelse pd en for rorelsen fordelaktig plats, blir felaktigt uppsagd av sin
hyresvird. Typiskt sett torde det rora sig om en frisor, franschise-kiosk eller snabbmatstille,
som ligger vid t.ex. en gdgata, en viagkorsning eller annan liknande plats med stort potentiellt
kundunderlag. Hyresvirden skulle kunna utgoras av en bostadsrittsforening, 1 vars
bottenvéning eller killare verksamheter inhyses. Givetvis inses med létthet att det for en
sadan rorelse ofta kan innebéra vissa svarigheter att snabbt och kostnadseffektivt kunna
omlokalisera sig och att det &ven — 1 ett senare skede — kan bereda svérigheter att pavisa de
ritta ekonomiska forutsittningarna for att genom de tillimpbara ekonomiska
véirderingsmetoderna ges ritt till hela den beréttigade erséttning. Omkring detta torde inga
oklarheter heller foreligga. Inte heller forefaller det vara ndgon som anser att ifragasitta sjdlva
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mojligheten till ersittning kan utga for detta fall. Men fragan kan &dnda beréttigat stillas — inte
minst retoriskt; Vad i den uppmalade situationen &r det egentligen som berittigar till
ersittning — utover de sjélvklara pavisbara merkostnaderna?

Att fa tillgang till en annan lokal ar sdllan omojligt — men méhdnda ej heller gjort utan en viss
anstrangning. En av de bakomliggande tankarna till den nuvarande lagstiftningen géllande
lokalhyra &r just att underlatta transitioner for lokalhyresgisten, savil som hyresvirdar,
mellan olika lokaler och hyresgéster — relativt snabba dverlatelser och omlokaliseringar skall
lata sig goras — utan en alltfor tung regleringsborda att beakta. Detta inte minst for att en
storre rorlighet underlattar och stimulerar marknadsekonomin och den ekonomiska tillvéxten.

Sa langt ar allt mahénda vél. Inte heller torde det vara direkt avgérande for ndgon sedvanlig
affarsrorelse att hela konceptet helt ut star och faller med anknytningen till en specifik lokal
och dess geografiska placering — &ven om det helt klart finns affarskoncept dir lokalens
geografiska placering &r en 1 konceptet vél inarbetad detalj — t.ex. hornlokaler. I fallen
gillande lokalhyra och hyresgéstens i vissa fall tvdngsméssiga flytt ar det heller knappast
troligt att ett byte av lokal bidrar till ndgon forspillan av intellektuellt kapital hos den som
drabbas — det forefaller med andra ord ej troligt att en lokal skulle forma uppbringa
forutsittningar for dess hyresgést att kapitalisera sin potential pa ett sddant séitt som ingen
annan lokal skulle kunna forma. Med detta ej sagt att det inte krévs vissa sérskilda
forutsittningar for individuella rorelser eller hyresgéster. Fragan dr om det som aterstar som
det mest ersittningsvirda &r risken for hyresgésten att man vid anskaffandet av en ny lokal
16per risken att hamna i en lokal med sdmre ldge — och att denna ofrivilligt patvingade
situation d4 ger sddan minskad avkastning pd verksamheten — att detta hot ar s& 6verhdngande
att det motiverar en sérskild utdkad ersittning? S kan vél vara fallet — den praktiska aspekten
av en patvingad omlokalisering framgar inte klart nog i det material som presenterats hér for
att ndgon slutsats rorande denna aspekt hir skall kunna dras, men i jamforelse med denna
situation, finns en intressant jaimforelse som kommer goras for utfallet fran en giltig grund for

uppsigning.

Vid den giltiga uppsdgningsgrunden som géller vid ombyggnads- och rivningfallen, hamnar
hyresgésten 1 slutdndan i en situation som till stora delar dr jamforbar med fallet vid ogiltig
uppségning och av denna anledning &r det av intresse att stélla dessa tva olika situationer mot
varandra. Den uppenbara skillnaden mellan de béda fallen &r, som tidigare angetts, att vid
ombyggnads- och rivningfallen &ligger det hyresvirden att erbjuda hyresgisten en
ersittningslagenhet, vilket sjélvfallet dr en markant skillnad. Men av intresse hér, kan dnda
vara, vilka krav som 1 6vrigt — for hyresgastens del — kan forknippas med denna forman. I
enlighet med vad som tidigare angivits skall den ersittningslokal som det aligger hyresviarden
att anvisa hyresgisten 1 detta fall vara godtagbar. Vad som anses vara godtagbar standard,
avgOrs igenom en mer allmén ortsjdmforelse, jimte den lokal som maste ldmnas — vilket fran
hyresgéstens sida far accepteras. I praktiken innebar detta — sékerligen allt som oftast — att
hyresgésten nodgas halla till godo med de lokaler som sé att sdga ligger precis over gransen
for vad som &r acceptabelt, och inte helt sillan forefaller hyresviardens beddmning av vad som
utgor en acceptabel ersdttningslokal, leda till tvister mellan parterna. Detta dr det krav som
méste uppfyllas i den angivna situationen — i vrigt utgér ingen annan ersittning. Detta till
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trots att hyresgésten rimligen dven i detta fall — 1 lika stor utstrdckning som vid felaktig
uppségning — torde riskera framtida ekonomiska forluster, da en upparbetad kundkrets
riskerar g forlorad och man dven i1 6vrigt, plotsligt, ges helt nya forutsittningar for fortsatt
drift av verksamheten. Inga andra forutsittningar garanteras ju inte. Inte ens lokalhyran for
den ersittningslokalen maste motsvara den tidigare lokalhyran — eller for den delen inte ens
ligga inom en rimlig ndrhet. I ombyggnads- och rivningfallen — till skillnad fran den felaktiga
uppsigningen — dr uppsagningsgrunden ej heller grundad pa ndgon forma av kontraktsbrott
frdn hyresgastens sida, utan pa hyresvérdens béttre befogade rétt — dvs. handlingsutrymme
over egendomen. Detta ligger forstas helt 1 linje med dganderdtten — vilken pa senare tid kan
sdgas stirkts — och hyresviardens handlingsrum for &ndrad anvéndning eller etablering av den
egna verksamheten. Det som fortjénar att lyftas fram 1 denna situation — vilken i dvrigt
innehar méinga, for hyresgésten, liknande drag med den felaktiga uppsidgningen, ar just det att
i detta fall har ingen Ovrig ersittning — forutom alternativet godtagbar ersittningslokal —
ansetts vara aktuellt.

Detta vicker snabbt fragestdllningen; vari ligger skillnaden mellan f6ljdverkningarna for
hyresgésten i ombyggnads- och rivningfallen jadmte fallet med den felaktiga uppsidgningen?
Sett just till de foljdverkningar som kan ténkas intrdda for hyresgésten 1 hdndelse av sdvil en
uppsédgning pa grund av ombyggnad eller rivning, som en uppsédgning pa grund av felaktig
uppségning, forefaller de i stora delar vara identiska, &ndé anses det senare fallet forldna en
mer utsatt situation som i storre utstrackning ar ekonomiskt kompenserbar. Med denna analys
ar det dirmed inte sagt att de bada situationerna har olikheter, och att det givetvis kan anses
att, 1 ndgon mening, fortsatt ha ett 16pande hyreskontrakt — om 4n i ny lokal — &r att féredra
framfor att st utan lokal och hyreskontrakt. Inte alls, men det ar likafullt en mycket intressant
fragestillning, den gillande vad som i fallet med den felaktiga uppsidgningen beréttigar den
mer omfattande erséttningen?

Stéllt i denna jamforelse skulle man, rent spekulationsvis, hir fraga sig om det finnsnagon
hallbar motivering till den nuvarande utformningen av erséttningen for det fulla skadestandet
enligt hyreslagen?

I denna del kan en intressant parallell &ven dras till den diskussion gillande inférandet av
schablonersittningsregeln — med maxbeloppet — 1 58b§ 1st. . D4 maxbeloppet infordes, fann
man efter hand — tdmligen snabbt — att denna reglering 1 praktiken kunde ge (och dven sa
gjorde) upphov till oréttvisa slutresultat for hyresgistens ersittning i olika fall, varvid den
reella maxhyresregleringen aterinfordes. I motivuttalandena var man i denna diskussion
mycket noggrann med att ndgon dverkompensering for hyresgistens del ej skulle forekomma.
Det ansdgs bl.a. vara av vikt att inte sétta upp hinder for en rérlig marknad, sdvél som
hyresvirdens forfoganderitt. Det varnades dven for riskerna med att hyresgéaster skulle kunna
dra nytta av de potentiellt olika utfallen och darmed bereda sig ekonomiska vinster. Man ville
dven motverka att rubba balansen pad marknaden parterna emellan. I den aspekt och det
sammanhang som det hér nu lyfts fram, har fragestillningen, 1 princip, ej 6verhuvud lyfts om
sa ar fallet att det 1 den Gvriga erséttningen for rorelseskada vid felaktig uppségning finns
mdjligheten till att ndgon dverkompensation foreligger?
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Denna tanke forefaller inte representerad i nagot av det bakgrundsmaterial som redogjorts for,
men det dr onekligen sa likheterna mellan riskerna for det framtida ekonomiska utfallet vid i
ombyggnads- och rivningfallen jimte fallet med den felaktiga uppsdgningen och diskrepansen
mellan hur de bada olika fallen ansetts bora kompenseras leder till att fragestdllningen i denna
framstéllning inte kunnat ldmnas helt oberoérd.

Vad sedan giller det fulla skadestandet enligt 58b§ har rekvisitet i skélig omfattning” varit
av stort intresse. Dess innebord framgar enligt erséttningsregleringens lydelse och
fragestillningen har enkelt uttryckt omfattats av vilken virdering som kan 14ggas i1 begreppet
vid en tolkning. Det som framkommit dr att den asyftade inneborden ar att en jamkning — i
vissa fall — kan vara aktuell. Med det synes menas att i vissa fall da hyresvarden skall utge
ersdttning till hyresgisten finns det skél for att denna erséttning skall kunna jimkas. S& langt
torde inga storre oklarheter foreligga. Av de forarbetsuttalande som lyfts fram som grunder
for att en jamkningsmojlighet skall finnas, har det framgatt att frimst tv4 situationer asyftats —
dels da hyresgésten underlatit att vidta sddana atgirder for att minska skadan som skéligen
kunnat erfordras av honom och dels da hyresgésten efter uppsdgningen dsidosatt sina
forpliktelser enligt avtalen, men inte i sddan omfattning att det utgdr giltig
uppsigningsgrund"*'. Forst nir dessa motiv kunnat konstateras blir frigan om vad rekvisitet i
skélig omfattning” egentligen innebaér riktigt intressant. Utifrdn de motiv som angetts ligga till
grund for jdmkningsmojligheten — och med hédnvisning till redogdrelsen for
skadesténdsrittens grundldggande principer — stir det timligen snabbt klart att det som dsyftas
ar allminna skadestdndsrittsliga principer. Detta konstaterar &ven Holmqvist som anforde att
det asyftade torde vara principer som géller vid all skadestdndsberdkning och inte enbart vid
berdkningen av lokalhyresgéasters ersattning.

Efter detta konstaterande uppdagas ytterligare en intressant fragestdllning. Om nu fallet &r att
det dr jAimkning som &syftas; varfor anvénds da rekvisitet i skdlig omfattning” for att
uttrycka en jaimkningsmojlighet? Helt 1 enlighet med de uttalande som lyfts fram, forefaller
det helt klart vara den gidngse skaderittsliga forstdelsen som asyftas, gillande mdjlighet att
jdmka den ersittning hyresvirden aldggs att utge, men lika fullt har man vid utformningen av
regleringens lydelse valt att anviinda en annan formulering — 1 form av rekvisitet ” i skdlig
omfattning”’. Av vilken anledning denna formulering valts for att illustrera en
skadestandsréttsligt védlkénd grundprincip, framgar ej. Det d&r mdhénda ingen stor sak — och
vissa skulle till och med kunna dryfta sig till att det &r semantik — men lika fullt fortjénar dven
denna fréga att lyftas, och det synes i det ndrmaste ofrankomligt att denna — nédgot oortodoxa
formulering av jamkningsbegreppet — bidragit till otydligheter vid tolkning och tillimpning av
ersittningsbestimmelsen 1 hyreslagen.

For en erséttningsreglering som 1 vissa delar redan forefaller vila pd ndgot otydliga motiv, ar
det knappast tillgodo att sjdlva rekvisitutformningen i sig ocksa inbjuder till
tolkningsdivergens och otydligheter. De allméinna skadestdndsréttsliga principerna — som
redogjorts for — &r 1 stort allmént kénda. Den risk lagstiftaren 16per med att annorlunda
utformat rekvisit — dér en redan vedertagen princip asyftas — ar sjélvfallet den att tanken vid

1'SOU 1966:14 HSL s. 321. Se punkten 4.6 Rekvisitet skilig omfattning.
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den praktiska tolkningsprocessen litt leds i en ej avsedd riktning. T.ex. foreligger risk for att
rekvisitet skulle kunna ges en mer omfattande jamkningsmojlighet an den regleringen
egentligen asyftar, vid tillimpningen. Eller det motsatta — att rekvisitet skulle ges en snévare
omfattning &n vad som asyftats. Detta 4r mahdnda inga troliga — eller for den delen ens
sannolika — scenarion, men lika fullt far det anses éaligga lagstiftaren att undvika tillkomsten
av varje forekomst av mojligheten till dessa och liknade risker for begreppsforvirring och
grunder for misstolkning. Allt annat bor som utgangspunkt anses orimligt.

Det som asyftas med jaimkningsmdjligheten dr graden av allvarlighet i kontraktsbrottet fran
hyresgéstens sida — det som &r ténkt att kunna regleras ar i vilken grad hyresgésten varit
medvéllande och borde, eller bort undvika, alternativt objektivt kunnat forvintas minska den
aktuella skadan. I SOU 1966:14 HLS, menade man att hyresgéstens besittningsskydd endast
fullt ut kunde erséttas om erséttning utgick for all den skada denne d4samkas — dvs. dven den
eventuella framtida, ovissa rorelseskadan, for det eventuella ekonomiska intranget i
hyresgistens verksamhet. Dock ansdgs det inte rimligt att pa nagot sétt begransa hyresviardens
ersittningsskyldighet. Detta uttryckte enligt foljande;

”... hyresgéstens behov av besittningsskydd kunna tillgodoses medel st
erséttningsregler endast om hyresgésten beréttigas erhalla ersttning for all den
skada han dsamkas genom hyresférhallandets uppldsning.

En mdjlighet att jdmka er séttningsbeloppet medfér viss risk for att
erséttningsreglernas avsedda reparativa och preventiva verkan forsvagas. A andra
sidan synes en mdjlighet att begrénsa hyresvérdens er séttningsskyldighet icke kunna
helt undvaras.” '

Tydligt ar hér att det ansetts vara orimligt att tillgodose hyresgéstens behov av kompensation
utan att omfatta all skada. Men hur — och i vilken omfattning rorelseskadan skall utga,
framgér ej. Klart ar att nagot oklart skyddsvarde bor kompenseras enligt ersattningsregeln,
men frdgan var 1 den eventuella framtida rorelseskadan som detta skyddsvérde ligger, inte
riktigt forefaller kunna klargora.

Vid denna del av analysen kring vad 1 rorelseskadan som é&r erséttningsvért, formligen hopar
sig frdgestillningarna och praktiska spdrsmal; Hur utgér erséittningen? Genom en
engdngssumma, eller igenom flergdngsbelopp? Vad ersitts egentligen hér - den rena
berdknade framtida vinsten?

Svaren dr tyvirr inte lika frekventa i denna del. Mahanda beror detta till storsta delen av att
detta dr en teoretiskt forankrad framstéllning, och mahénda utgdr nimnda fragestéllningar i
praktiken inga problem — eller ens &r av intresse, men bor rimligen lika fullt kunna beréras.

Fragor omkring vad som dr tdnkt att ersdttas och hur erséttningen &r tankt att utga — t.ex.
under hur lang tid framat i tiden kompensationen &r ténkt att verka och huruvida olika
forutséttningar inverkar pa de ekonomiska berdkningarna som redogjorts for, ér inte helt
ointressant. Att det foreligger manga teoretisk ekonomiska formler for att rdkna ut 1 vilken

280U 1966:14 HLS, s. 321. Se punkten 4.6 Rekvisitet skilig omfattning.
57



utstrackning erséttning bor utga, star helt klart. Men detta faktum fortar inte fornimmelsen av
oklarheten runt vad i rorelseskadan som skall berdknas egentligen?

Maéhinda ar ej heller detta ett reellt problem. Kanske &r det sa enkelt beskaffat att det som
skall ersdttas enkelt uttryckt dr det positiva kontraktsintresset, &ven om detta tillsynes ej direkt
kommer till uttryck vare sig i ersittningsbestimmelsens direkta utformning, eller i
lagstiftarens motiv. S& kan det mycket vél tdnkas forhalla sig — det &r inte ens sdrskilt
osannolikt — men lika fullt 4r det av intresse att stdlla frigan varfor en annan utformning —
eller avsaknaden av en saddan — applicerats nir det géller just denna punkt i
ersattningsregleringen i hyreslagen? Det synes inte framkommit nagra egentliga skal till
varfor just denna utformning valts, och inte heller nagra skal for 1 vad man jaimfort med andra
liknande kontraktstyper, denna utformning varit motiverad eller tvungen. I férlingningen kan
rimligen ifragasittas huruvida den nuvarande ordningen, 6verhuvud ir att foredra jamfort med
en mer konkret och handfast utformning av ersittningen for rorelseskada och
jdmkningsmojligheten?

Négonstans héruti ligger kidrnan i de fragestillningar som omger denna del av lagstiftningen.
Négot enklare kanske detta kan uttryckas som ett ifragasittande av huruvida den nuvarande
lagstiftningsprodukten haller en acceptabel niva med avseende pa forutsebarhet och
rittsdkerhet? Denna fragestillning &r langt ifran okomplicerad och ej heller okontroversiell —
langt ifrén. I samband med att en konkret formulering av den kénsla som forelegat under stora
delar av arbetet med denna framstéllning, kommer resonemanget oundvikligen in pa en slags
kvalitetsbedomning av den aktuella lagstiftningsprocessen 1 sig — och det ér ingen enkel, eller
otvungen uppgift.

I denna del ar det givetvis svart att dra konkreta slutsatser angaende lagstiftningsprocessens
kvalitéer och effektivitet utan att anldgga en konstitutionell synvinkel. Detta 1iter sig inte, pa
ett tillfredsstéllande sitt, goras inom ramen for denna framstillning. Dock bor det tdmligen
okontroversiellt kunna konstateras att forarbeten som ursprungligen avsett andra situationer, i
senare skeden tagits till intdkt for dsikter som vid dessa tidpunkter ansetts bora fa genomslag i
lagstiftningens utformning. Darmed inte sagt att de ursprungliga uttalandena varit irrelevanta
eller underméliga. Daremot bor det belysas att en sentens som passar sig vl i ett
sammanhang, ltt far en helt annan innebord i ett annat ssmmanhang — oavsett hur
nérbesléktade de olika omradena ménde vara — samt att &ven om den uttryckta tanken 1 sig
inte dr direkt undermaélig, s kan den m&hinda sakna genomarbetning. Forhaller det sig sd, ar
det givetvis ldtt att en odvertdnkt asikt som tas till intékt for en senare aktualiserad asikt, pa ett
icke Onskvirt sitt fortlever

Resultaten av att daligt genomarbetade tankar befédsts genom att tas till god for att ge innehall
at lagstiftningen vid den praktiska tillimpningen, ar givetvis mangfasetterade och svara att
overblicka — s mycket av de juridiska foljdverkningarna &r ju det — men icke desto mindre
bidrar de i full utstrackning — vilket forhoppningsvis belysts hér — till att skapa allehanda
oreda 1 rattssystemet. Ett relativt enkelt exempel pa detta dr da den upparbetade praxisen pa
ett visst omrade, bygger pa — ibland — mycket svaga grunder, ir en av de mest markanta
foljdverkningarna svarigheten att nd forutsebarhet 1 réttstillampningen. Detta 4r en av
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rattssystemets viktigaste funktioner, och en av de grunder rattssdkerheten i1 vid mening vilar.
Bevisligen, med hanvisning till de réttsfall som under framstéllningens géng lyfts fram, ar
detta ett problem som den aktuella lagstiftningen dras med. Det skulle till och med kunna
hivdas att just i det aktuella fallet, maste det foreligga uppenbara svarigheter att verhuvud
finna en stringent linje i praxis. Med detta ej sagt att det dr sjélva utdvandet av den praktiska
beddmningen som brister — inte alls. Snarare torde fallet vara att med tanke pa de oklara motiv
och bedomningsgrunder som visats foreligga, dr det snarast symptomatiskt att tilldimpningen
divergerar i den utstrickning som hér forekommer. Det kanske snarast forhéller sig sé att
spretande praxis dr en klar diagnos for en réttskonstruktion som dras med ofrankomliga inre
brister? I vilket fall som helst sa ter det sig for tillfdllet vara sa gillande den praktiska
tillimpningen, att i hindelse av att en tvist uppstar, sd kan ingen av parterna i nuliget ens ha
en rimligt grundad uppfattning av hur utfallet kommer te sig.

En sddan konklusion &r ingenting annat &n djupt bekymmersam och olustig. Det dr snarast s
att det dr ett kraftigt ifrdgasittande av lagstiftningens ldmplighet och dirmed dven ett
ifragaséttande av réttsékerheten i denna del av géllande rétt.

7. Forslag pa dndrad analogiseringsgrund for hyreslagens
ersattningbestimmelse

Utifrén vad som ovan diskuterats angéende den aktuella utformningen av hur och pé vilka
grunder ersdttningen vid felaktig uppsagning skall utga for lokalhyresgésten enligt
hyreslagens ersittningsstadgande, kan man sluta sig till att den nuvarande konstruktionen
lamnar mycket i 6vrigt att onska géllande en solid grund att sta pa, tydlighet i de réttsliga
grunderna och forutsebarheten vid tillimpningen — och séledes dven gillande
praxisbildningens konformitet. Till detta finns anledning att aterkomma i slutorden, men for
stringensen skull kanske det dr pa sin plats att efter den kritiska analysen av det nuvarande
system, som nyss foretogs, forsoka presentera nagot forslag pa hur en alternativ
rittskonstruktion skulle kunna se ut.

Det som kan ségas ha framkommit i denna granskning av vad som legat till grund for den
nuvarande utformningen av ersittningsmojligheten i hyreslagen vid felaktig uppségning for
lokalhyresgésten — dvs. kdrnan av det indirekta besittningsskyddet — ger vid handen att det ror
sig om en mycket vagt definierad — eller snarare; en odefinierad — allmén skadestdndsrittslig
grund, utan att motivuttalanden getts ndgra riktlinjer for ett konkret innehall. Det
begreppsmaissiga innehallet har — sannolikt — forvéntats att pa sikt ges ett innehall igenom
praxis. Detta har, som réttsfallsundersokningen visat, inte astadkommits, da den lilla
praxisflora som existerar, ger ett patagligt divergerande intryck. I anledning av denna
situation maste utfallet — 1 dagsldget for tvistande parter géllande den aktuella regleringens
tolkning — te sig i det ndrmaste helt slumpmaéssigt. Detta dr givetvis bekymmersamt och
otillfredsstéllande. Fragan &r da hur ett mer tillfredsstéllande alternativ réttslig konstruktion
skall utformas?
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Klart &r att den nuvarande lagstiftningens utformning teoretiskt ter sig alltfor skonsmaéssigt
baserad, sdrskilt d& géllande sjilva ersittningsberdkningen for skadestdndets storlek. For dven
da det visat sig finnas en uppsjo av ekonomiska berdkningsmodeller, aterstar den problematik
som ndmnts — dr de berdkningsgrunder som analogvis lagts till grund verkligen adekvata i
sammanhanget och vad &dr det egentligen som r ténkt att ersattas?

For att komma bort ifrdn de idag, till synes, alltfor skonsméssiga bedomningarna angaende
ersdttningens varande, grund och storlek kanske det skulle vara pa sin plats med en mer
schabloniserad erséttningsform dven for den ovriga skadan som ersétts enligt 58b§ 2 st? Den
modell har visat sig fungerande for ersittningen som utgar enligt 58b§ 1st. I och med en
sadan, mer tydlig 16sning skulle man kunna undvika de nuvarande — alltfor 16sa formerna for
ersdttningen — och samtidigt sannolikt kunna ge lagstiftningen en mer handlingsdirigerande
effekt, da parterna i ett sddant system skulle tvingas att sjdlva reglera sitt forhallande dven
gillande ersattningens utformning vid felaktig uppsdgning igenom avtalet. Med en liknande
utformning skulle &ven utformningen av en hur en eventuell ersittning skulle se ut — och hur
en eventuell jimkning av denna ersittning skulle se ut — regleras av parterna sjdlva genom
avtalet.

Denna typ av strukturell utformning kan vid en forsta anblick te sig som vél langtgaende i
delegering av parternas handlingsutrymme och att lagstiftaren igenom en liknade konstruktion
skulle frange sig de sociala hdansyn — tillsammans med de réttviseaspekter i anledning av
parternas ojdmbordiga styrkeforhdllande — som ndmnts. Dessa argument &r lngt ifrin
irrelevanta i sammanhanget och bor givetvis beaktas framgent, men liknande
ersittningsréttsliga 16sningar ér ej obekant i det nuvarande rattssystemet. I lagen om
arbetsrittslig ersdttning LAS behandlas i en del mdjligheterna till ersittning for arbetstagaren
och arbetsgivaren vid olika kontraktsbrott 1 det aktuella avtalet — anstdllningsavtalet. I det
foljande kommer en parallell analys av en vél fungerande réttslig konstruktion — och géllande
bakgrundsforutsittningar, pa flera sétt likartad den nu aktuella avtalssituationen — att goras.
Detta 1 ett forsok att utrona mojligheten att utnyttja en liknande modell for ersittningen och
dess berdkning géllande lokalhyresgésten vid kontraktsbrott som ej beror pa denne enligt
hyreslagen.

7.1. Lag om anstillningsskydd - LAS

For att kunna gora ett relevant forsok till tillimpning av erséttningskonstruktionen i LAS péa
ersittningsmdjligheten for lokalhyresgésten enligt hyreslagen, dr det forst pa sin plats med en
kort genomgang av det for LAS nu géllande ersittningssystemet. I det foljande gors detta.
Redogorelsen ér hamtad i utdrag Anstillningsskyddslagen med kommentar'>. Efterfoljande
undersoks mdjligheten att dverfora ett liknade system till det omrade som ligger for handen i
denna framstéllning.

'3 Bylund, Elmér, Viklund, Ohman, Anstillningsskyddslagen med kommentar, sjunde upplagan.
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7.1.1. Allmidnt om ersattningsskyldighet enligt LAS

I lag (1982:80) om anstédllningsskydd — LAS — framgar i 38 — 39 §§ vilken
skadestdndsskyldighet som foreligger vid brott mot LAS, de bada regleringarna lases
parallellt och inverkar pd varandra.

Tvé typer av skadestdnd kan enligt 38 § bli tillampliga;

- Ekonomiskt skadestand; Erséttning for den faktiska forlust som lagbrottet leder till
- Allmént skadestand; Erséttningen for den psykiska krédnkning lagbrottet innebar.

39§ anger det maximala ekonomiska skadestdnd som enligt 38§ kan utgé for forlust efter
anstdllningens upphorande. 39 § innehéller schabloniserade ersittningsbelopp relaterade bl.a.
till anstédllningens ldngd. Tabellen anvénds dven for att ange det maximala ekonomiska
skadestdndsbelopp som enligt 38§ kan utgd for tiden efter anstillningen; i det fallet att det
verkliga skadestandet blir visentligt lagre dn tabellbeloppet, ndmligen om arbetstagarens
faktiska forlust inte &r s stor.'™”

7.1.2. Allmant och ideellt skadestand

LAS skiljer pa allmént och ideellt skadestand. Den ekonomiska skadan dr ténkt att reparera
den ekonomiska skada som arbetstagaren, eller arbetsgivaren lider. Det allminna skadestandet
ar tinkt att reparera den krinkning som lagbrottet innebar. Géllande beloppens storlek ar det i
regel ingen skillnad mellan de olika typerna av skadestand. Utgangspunkten dr att pagar
anstillningen utgor ersittningen 16n och har anstillningen upphort utgor erséttningen ett
ekonomiskt skadestdnd. Den som blivit felaktigt behandlad kan, utéver 16n, fa ekonomiskt
och- eller allmént skadestdnd. Skadestdndet kan jimkas, men I6nen kan aldrig jimkas. 38§ 1
LAS anger maxibeloppet for det ekonomiska skadestdndet och reglerar arbetstagarens
skadestdndsansvar gent arbetsgivaren, medan 39§ anger vilka belopp som skall utges 1 sérskilt
skadestdnd — nir arbetsgivaren ej foljer en dom angéende fortsatt anstdllning. I denna del ar
skadestdndet en blandning av ekonomisk och ideell erséttning — erséttningen ar sa pass hogt
satt att den dr menad att ge en avskrdckande funktion. De tva olika erséttningsregleringarna
far séledes fOrstas i relation till varandra och samverkar vid bedomning av huruvida

ersattningsskyldighet foreligger, och i vilken utstrickning ersittning skall gi.'>

7.1.3. L6n och andra anstillningsformaner

Arbetsgivare som bryter mot LAS, skall bl.a. betala 16n och andra anstéllningsférméner som
arbetstagaren har ritt till. Vad som skall erséttas anges 1 lagtexten. Eftersom anstéllningen
pagar dr det fraga om 16n och inte ekonomiskt skadestdnd — synsittet dr enligt Bylund, Elmér,
Viklund, Ohman — att detsamma som om anstillningen “4terupplivas” genom att ett
avskedande ogiltigforklaras och i enlighet med AD 1996:7, utgér erséttningen mellan
avskedandet och domen 16n och detta innebér att jimkningsregeln i 38§ ej 4r tillamplig.'*®

154 Bylund, Elmér, Viklund, Ohman, s. 297
"> Ibid. s. 298
% Ibid. s. 297
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7.2. Ekonomiskt skadestand

Arbetsgivaren dr skyldig att kompensera arbetstagaren for den ekonomiska forlust denne gjort
pa grund av arbetsgivaren brutit mot LAS, bl.a. ndr uppsédgningen saknar skilig grund och vid
felaktigt avsked."’

7.2.1. Berdkning av ekonomiskt skadestand

Genom det ekonomiska skadestdndet skall arbetstagaren forsittas i samma situation som om
arbetsgivaren aldrig brutit mot LAS — skadestandet motsvarar saledes den inkomst
arbetstagaren skulle ha haft om anstéllningen fortsatt. Har arbetstagaren haft annan inkomst
under tiden som det ekonomiska skadestandet avser, avriaknas denna och mellanskillnaden
utgar som skadesténdet.

I AD 2000:103 hade en felaktigt avskedad startat eget foretag och ej tagit ut 16n, utan
balanserade overskottet av verksamheten mot ingdende forlust. Oavsett att 16n tagits
ut, ansdgs overskottet ha kommit arbetstagaren — som foretagsidgare — till godo och
summan avriknades frén det ekonomiska skadestandet.

Att arbetstagaren skall forsittas i samma situation som om arbetstagaren ej brutit mot lagen
innebir — enligt Bylund, Elmér, Viklund, Ohman — inte att det ekonomiska skadestdndet kan
bli hur stort som helst, utan skadestdndet dr begrénsat i tvd avseenden,;

7.2.1.1. Begransningi tiden

Skadestind kan endast utga for den tidsperiod under vilken arbetstagaren lidit skada, t.ex. da
skél for uppsidgning forelegat, men inte skél for avskedande — dé utgér ersittning for utebliven
uppsdgningstid. Vid en uppségning som ej ér sakligt grundad behdver skadestand inte utges
for tiden dé anstéllningen under alla omstdndigheter skulle upphort.

I AD 1977:80 sades arbetstagaren upp pa grund av motsdttningar med foretagsledaren.
Arbetsgivaren hade inte saklig grund for uppsdgning av personliga skél och
arbetstagaren var beréttigad till ersdttning. Skadestandet begrinsades dock till att avse
en period fram till det att verksamheten lades ner dar arbetstagaren varit anstélld, da
arbetstagaren under alla omsténdigheter skulle ha sagts upp pa grund av arbetsbrist vid
denna tidpunkt."®

7.2.1.2. Sarskilt maximibelopp

Arbetstagaren kan givetvis inte erhdlla mer 1 erséttning dn den forlust som gjorts genom
arbetsgivarens lagbrott.

I AD 1978:162 sades en arbetstagare upp pa grund av arbetsbrist och blev vid
ateranstéllningen felaktigt forbigdngen (turordningsregler). Arbetstagaren yrkade
ersittning motsvarande en heltidslon, men dé anstillningen utgjorts av en
halvtidstjanst, medgavs halva det yrkade beloppet.

157 Bylund, Elmér, Viklund, Ohman, s. 300
¥ Ibid. s. 301 f
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For arbetsgivarens ekonomiska ansvar finns ett maxbelopp 1 38§ som motsvarar det
normerade skadestandet i 39§. Det normerade skadestandet 4r avhangigt anstéllningens langd.
Vid framrékningen av maximibeloppet utgar man fran den 16n som géllde dd anstéillningen
upphorde — normalldnen, utan tilldgg for t.ex. sociala avgifter och forméner, samt arliga
16nedkningar. Detta géller dock endast for faststdllande av maximibeloppet, skadestdnd som
haller sig inom gréansen for maximibelopp, kan ges kompensation for forlorade 16nehdjningar.
Av AD 1991:12 foljer att begridnsningen endast géller maximibeloppet och inte tidsperioden
for vilket skadestandet skall utga. Lon och andra anstédllningsférmaner berdrs samt allmént

skadestand berdrs inte av reglerna om maximalt skadestindsbelopp.'>®

7.3. Allmant skadestand

Det ideella skadestandet kan utkrdvas vid alla typer av brott mot LAS och kan séledes kridvas
utover det ekonomiska skadestandet vid den typ av brott som medger detta, t.ex. vid
uppsédgning utan saklig grund. En annan funktion &r att det ideella skadestdndet kan krévas
utover en ogiltigforklaring av den handling som utgor ett brott mot LAS, t.ex. uppsidgningen
utan saklig grund.

Storleken pé det allménna skadestandet varierar beroende pa omstédndigheterna i det enskilda
fallet, typen av forseelse och dven beroende pa om arbetstagaren beddms som medvallande.

I AD 2010:11 bedémdes det allménna skadestandet till 125 000 Kr, da det ej fanns
grund for jdmkning.

I AD 2006:22 utdomdes 50 000 Kr 1 allmént skadestand, da domstolen fann att
allvarlig kritik kunde riktas mot den anstillde, men att grund for uppsédgning, eller
avskedande ej foreldg.

[ uppsdgningsfallen utgér i regel nagot lagre skadestdnd 4n vid avskedande — ca.50 000 —
80 000 kr, beroende pa omstidndigheterna i det enskilda fallet.

I AD 2005:115 utdomdes dubbla allminna skadestdnd da arbetstagaren forst blivit
uppsagd pa grund av personliga skil och dérefter avskedad. Domstolen
ogiltigforklarade savil uppsidgningen och avskedandet och utdémde 70 000 Kr i
skadestidnd for uppsdgningen och 150 000 Kr i skadestdnd for avskedande.

D4 arbetstagaren sagt upp sig sjilv, men detta i realiteten foranletts av arbetsgivaren — under
sddana fOrutséttningar att atgarden dr att jimstélla med en uppsdgning fran arbetsgivarens sida
— kan allmént - och ekonomiskt skadestdnd utgad under forutsittning att arbetsgivarens
agerande varit otillborligt.'® Allmént skadestand forutsitter att arbetsgivaren brutit mot
antigen LAS, grunderna for LAS, eller kollektivavtal och ett brott emot det enskilda
anstdllningsavtalet, t.ex. ej utbetald manadslon, ger ej rétt till allmant skadestand. Allmént
skadestand beskattas pa samma sétt som 16n och ekonomiskt skadestand. '’

139 Bylund, Elmér, Viklund, Ohman, s. 302 f
160 1 denna del hinvisas till AD 1976:93 och 1982:99. Tbid. s. 305
161 1hid. s.304 £
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7.4. Jamkning av skadestand

Skadestandet enligt 38§ LAS, kan nedséttas eller helt bortfalla, om det kan anses skéligt.
Normalt jdmkas endast ekonomiskt skadestdnd, men i1 ndgot fall har AD dven jdmkat allmént
skadestand. Dock &r det ej mgjligt med jaimkning betrdffande 16n och andra
anstédllningsformaner som arbetstagaren, enligt 38§ 1 st stipuleras ha ratt till. Bland de
omstdndigheter som i praxis foranlett jimkning kan ndmnas; da det varit svart att lasta
arbetsgivaren for den uppkomna situationen, da det ej uppstétt nagon egentlig skada, da
arbetstagaren sjalv haft stor del i skulden for hindelsen eller da anstdllningen under alla
omstdndigheter skulle ha upphort.

I vissa fall har AD inte nojt sig med jamkning av skadestdndsbeloppet, utan helt latit
skadestandskyldigheten bortfalla. Allmént skadestand har bortfallit for uppsidgning utan saklig
grund dé domstolen varit mycket nira att godkénna uppséigningen.'®* Hir bor observeras att
det sdrskilda skadestdndet enligt 39§ LAS dock aldrig kan jdmkas.

Arbetstagaren ar skyldig att frdn det ekonomiska skadestandet avrikna andra inkomster som
uppburits fran annat hall under den aktuella tiden, forutsatt att det 4r inkomst arbetstagaren ej
uppburit i det fall anstéllningen bestétt. Ibland &r arbetstagaren dven skyldig att avrdkna
inkomst som denne uppenbarligen kunnat skaffa sig pa egen hand, omman anstriangt sig —
detta framgar framst av;

AD 1982:30 Arbetstagare avskedades felaktigt — och ritt till ekonomiskt skadestdnd
foreldg — och fick ett nytt jobb forst ett ar senare. Under tiden anmaélde sig
arbetstagaren ej till arbetsformedlingen och sokte ej nagot jobb. Det ekonomiska
skadestdndet nedsattes med hélften.

AD 2000:105 Arbetstagare avskedades felaktigt, vid misstanke om brott, och anmailde
sig till arbetsformedlingen forst fem ménader senare och da aktivt sokte arbete.
Domstolen betvivlade att han skulle fatt arbete tidigare, om han anmaélt sig omgaende
till arbetsformedlingen och ansag att han gjort vad som kunnat begéras, varvid fullt
skadestand utdomdes.

Vid felaktig uppsidgning kan jimkning i undantagsfall ske ocksa da en uppségning inte atertas
ensidigt. | praxis har emellertid markerats att det under vissa omsténdigheter kan kravas att en
arbetstagare som blivit uppsagd bidrar till att minska den ekonomiska skadan genom att godta
ett erbjudande av arbetsgivaren om &tergang i arbetet'®. Om det kan bedémas skiligt, skall
arbetsgivaren i vissa fall kunna minska utrymmet for ekonomiskt skadestdnd genom att
erbjuda fortsatt arbete eller dteranstédllning, t.ex. da det &r oklart om anstdllningen kommer
besta, eller ej. Skadestdndsbegransning kan ocksa bli aktuellt ndr det i och for sig &r helt klart
att arbetsgivaren sagt upp arbetstagaren, men genast angrat sig och utan villkor vill dterta sitt
beslut."**

121 denna del hinvisas till AD 1978:92 och 1979:93. Se Bylund, Elmér, Viklund, Ohman, s. 306
' 'Se AD 1981:142
te4 Bylund, Elmér, Viklund, Ohman, s. 304 ff
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7.5. Arbetstagarens skadestiandsskyldighet

Arbetstagaren blir skadestandskyldig gentemot arbetsgivaren om arbetstagaren inte iakttar
uppsigningstiden niar denne ldmnar anstédllningen. Skadestandsskyldighet foreligger for
arbetstagaren bade nir man iakttar for kort anstillningstid, eller [imnar anstillningen helt utan
uppsdgningstid. Naturligtvis blir arbetstagaren ej skadestandsskyldig om denne haft ritt att
direkt frantrdda anstillningen, men har anstéllningen frantritts direkt utan att tillrackligt
starka skal for detta forelegat, aktualiseras skadestdndsskyldigheten enligt 38§ LAS.

Bryter arbetstagaren mot LAS har arbetsgivaren ritt till bade ekonomiskt och allmént
skadestand. Det ekonomiska skadestandet kompenserar den ekonomiska forlust arbetsgivaren
g0r pa grund av arbetstagarens lagbrott — en sddan forlust kan t.ex. vara produktionsforlust —
men 1 praktiken dr det svart for arbetsgivaren att bevisa vilken skada som lidits. Manga
kollektivavtal innehaller bestimmelser om schablonerséttningar till arbetsgivare om
arbetstagaren t.ex. limnar anstéllningen utan uppségningstid. Den vanligaste l0sningen pa ett
sadant skadestind &r att 16nen motsvarar — helt eller delvis — for resterande del av avtalad
uppségningstid.

Ar skadesténdsbeloppet faststillt i kollektivavtalet, kan arbetsgivaren normalt tillgodogora sig
beloppet genom kvittning pa arbetstagarens slutlon — lagen om arbetstagarens kvittningsrétt
medger detta 1 de fall fordran ej &r tvistig. [ de fall reglering saknas 1 avtalet, far talan vickas i
domstol mot arbetstagaren. Jimkningsregeln i 38§ LAS kan &beropas av arbetstagaren mot
krav fran arbetsgivaren.

Anstéllningsforhéllandet anses uppldst om arbetsgivaren inte réttar sig efter en ogiltighetsdom
— detta kan gilla ogiltigforklaring av uppsédgning, eller avskedande, men ockséd en dom pd att
tidsbegransning varit ogiltig och att anstéllningen skall gilla tillsvidare. Det har ej ansetts
mojligt att tvinga en arbetsgivare att behélla en arbetstagare.

Efter denna genomgang av de grundlidggande principerna for det arbetsrittsliga skadestdndet
enligt LAS, har forhoppningsvis en kénsla for de bakomliggande tankarna skapats. Nu aterstéar
att se hur denna skadesténdsréttsliga 16sning mdjligen kan appliceras pa det omrade som hér
ar for handen — lokalhyresgéstens ersattningsmojligheter enligt hyreslagen.

Efter denna redogorelse for ersittningsformerna enligt LAS i sammandrag, ar det s& pa sin
plats att soka utrona mojligheten av att anvinda en liknande erséttningsutformning for det
indirekta besittningsskyddet 1 hyreslagen. I det f6ljande kommer en sddan analys att
presenteras, tillsammans med dverviganden av en sddan 10snings eventuella for- och
nackdelar
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8. Forslag pa en annan utformning av ersiattningsregleringen
i hyreslagen

Utifran den kritiska analys av den nuvarande erséttningsregleringen for det indirekta
besittningsskyddet som presenterats ovan, se kap. 6, och den redogorelse for hur
ersattningsmojligheten utformats 1 LAS, dr det pa sin plats att mer jamforelsevis soka
applicera den arbetsrittsliga ersiattningsmodellen péd hyreslagens ersittningsmaojlighet, for att
utrona om en sddan utformning pa ett mer effektivt sitt kan bidra till att undvika merparten av
de problem som presenterats géllande den nuvarande erséttningsutformningen. Givetvis inses
latt att nagon mer djupgaende lagstiftningsprodukt inte later sig presenteras inom ramen for
denna framstéllning. Detta &r inte heller tanken. Snarare ligger for handen att om mgjligt ge
ett uppslag till hur en alternativ erséttningsutformning skulle kunna te sig. Framst i anledning
av att det till synes framstar som onskvért att det for denna framstéllning aktuella omréade 1
nagon mening bor omformas, men dven att det kinns angeldget att — med tanke pa hur denna
framstéllning till denna punkt utfallit — i en enkel form, bidraga med ndgon form av kreativ,
mer losningsinriktad, del.

Vilket framgatt av redogdrelsen for ersittning enligt LAS, utgors denna av en timligen
stringent och sammanhallen utformning av mojligheten till ersdttning — for bada parter i
avtalsforhéllandet. I tva paragrafer inryms mdjligheten till tva olika typer av ersittning, en
ideell och en ekonomisk. De tva olika regleringarna forstas 1 ett sammanhang och beror till
stor del av varandra. I denna del finns likheter med det indirekta besittningsskyddet 1
hyreslagen. Den schablonmaéssiga ersittningsmojligheten enligt S8b§ 1 st, bor kvarsta i
nuvarande form. Utover detta bor det finnas en mojlighet till ytterligare erséttning enligt 58b§
2 st. I denna del ar det dock pa sin plats med foréndringar.

Forslagsvis bor den fulla skadestandsmojligheten i hyreslagen utformas enligt det ideella
skadestandet i LAS, utifran en mer schabloniserad ersittningsbild, gillande ersattningens
ekonomiska storlek, en tydligare avgransning i tid for vilken ersattning utgar, samt ett klarare
syfte med ersittningen. Forvisso finns inget hinder fOr att erséittningen utgar for saval de
direkt pdvisbara ekonomiska foljdverkningarna av den felaktiga uppsédgningen, sdvél som for
det ekonomiska intringet, eller rorelseskadan, som uppségningen kan innebdra. Men i denna
del dr det behovligt att tydligare avgrinsa erséttningens betydelse och grund.

Enligt den arbetsrittsliga modellen anses den erséttning som utgér for arbetstagarens del,
framst utgdra en overgangsersittning for perioden mellan det — ifran arbetsgivarens sida —
felaktiga kontraktsbrottet och tiden fram tills att en ny anstéllning erhélles. I en vidare mening
anses skadestdnd dven kunna erhéllas for den krankning kontraktsbrottet utgor. Av vikt ér det
grundldggande synsittet, att ersittningen ar avgransad 1 tid till en specifik hindelse och att
den forvisso utgdr en kompensation for en krankning, men att den &r av tillfallig karaktér. Det
ligger inte 1 LAS-erséttningens natur att den skulle utgéra en kompensation for eventuella
framtida — dnnu ej intrdffad skada — som arbetstagaren skulle kunna drabbas av. I dessa delar
vore en likartad tillimpning 1 hyreslagens indirekta besittningsskydd, att foredra.
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Ur denna synvinkel, och med denna jamforelse gjord, forefaller i manga avseenden
sambandet mellan den felaktigt uppsagde arbetstagaren och den felaktigt uppsagde
lokalhyresgésten ligga avsevért ndrmare varandra — med avseende pa forutsittningar, risker
och slutresultat — &n den for hyreslagen nu géllande analogiseringen med rorelseskada vid
expropriation. Huruvida lampligheten i att analogvis jimfora expropriationsrittsfallen med
lokalhyresfallen 6verhuvud ar lamplig att gora, finns det olika &sikter om. I denna del
avslutade Victorin sin lysande juridiska bana genom att tillsammans med Hager publicera 1
stora delar svidande kritik mot det nuvarande systemets utformning.'® I anledning av detta
kan de huvuddrag, som dér framfordes har ndmnas.

Utgangspunkten for Victorin och Hagers framstéillning dr framst huruvida de
berdkningsmetoder som anviands éverhuvud alls dr anpassade till lokalhyresforhallanden,
samt domstolens svarigheter att behandla tvister 1 dessa skadestdndsfrdgor med hénsyn till de
svarforstieliga forarbetsuttalandena.

Initialt konstateras att motiveringen till att ersdttningen enligt hyreslagen skall jamstdllas med
expropriationsfallen, utgar fran motivuttalandena om likheten i dessa olika fall. Héri instdms
till fullo — fallen &r identiska — det ror sig om att uppskatta det ekonomiska véardet som
rorelsen hade vid den aktuella tidpunkten, och man konstaterar att for expropriationsreglerna
ar ett ordindrt skadestandsrittsligt betraktelsesitt styrande'°°. Den traditionella uppfattningen
for erséttningen for rorelseskada, anges vara att vid foretagsmaissiga varderingsprinciper soka
faststélla foretagets verkliga virde — nuvérdet.

Det faktum att uppgiften &r att finna det verkliga vérdet har gett att hyresgésten har getts
mdjlighet att a&beropa den for honom mest formanliga ersittningen, under dberopande av att
resultatet motsvarar det aktuella foretagsvirdet for just denne. Sidgas kan, anfor man, att
hyresgasten har ritt att {4 erséittningen bestdmd efter den for honom mest férménliga metoden,
eftersom haremot svarande handlingsalternativ 1 princip hade kunnat véljas om inte
uppsdgningen kommit till stdnd — och att utgdngspunkten tycks vara att bedomningen skall
vara ganska gener0s, utan att g till 6verkompensation. Valet av varderingsmetod som skall
anvandas forutsitter att metoden grundas pa ett handlingsalternativ som hade varit mojligt att
realisera om uppsédgningen inte foretagits.

Efter att noggrant ha diskuterat de olika virderingsmetodernas — substansvérdes-,
likvidationsvérdes-, avkastningsvérdes-, och marknadsviardesmetodens — for och nackdelar,
kommer man fram till slutsatsen;

"Utgdngspunkterna for resonemangen md vara aldrig sd tilltalande, men vad man inte
séger dr att fragan om flera av dessa vérderingsmetoder éver huvud &r anvéandbara
vid vérdering av rérelser i hyressammanhang & minst sagt tveksam. "

199 Se SVIT 2006 s 795, En ohallbar position? Tre teser om vérdering av rorelseskada vid obefogad uppsigning
av hyresavtal.

1% Ersittningssyftet ar forsitta den drabbade i samma ekonomiska situation.
'’ Ibid. Se sidan 801
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Forklaringen till de egendomligheter forfattarna anse att de olika foretagsekonomiska
berdkningsmetoderna som hdmtats ifran expropriationsfallen ger upphov till, anser de sta att
finna i att utgdngspunkten for hela resonemanget har fort utifran foretagsvérdering vid
foretagsoverlatelse — och kanske dven vid tvangsinldsen av t.ex. aktier — men att vid en saddan
overlatelse kommer foretagets substans att dverforas till kdparen, medan sé ingalunda sker vid
skadestand pa grund av obehdrig uppsdgning vid lokalhyresforhallanden. P& denna grund
anser forfattarna att hela den teoretiska grund som domstolarna i praktiken tillimpat pa goda
grunder kan ifragasittas.

Orsaken till att rittspraxis pa omradet i stort dr svarbegriplig, menar forfattarna, ligger delvis 1
den svaga teoretiska grunden, men att 4ven en begreppsforvirring pa omradet rader — och
utifran en ndrmare granskning av ett antal rattsfall pd omradet, finner forfattarna att
domstolarna har uppenbara svérigheter att hantera de virderingsutlatanden som skall ligga till
grund for den ersittningsbedomning det aligger domstolen att utfora.

I konklusion visar forfattarna att den varderingsrittsliga positionen, nér det géller virdering av
rorelseskada, 1 nuvarande utformning, dr ohallbar. De menar att den teoretiska grunden ar i det
nirmaste obefintlig och att réttspraxis i anledning av detta uppvisar betydande brister. Man
anfor att utgangspunkten for fragan géllande erséttning for obefogad uppsiagning, i nuldget
framfOr allt ar civilréttslig — men menar att utgdngspunkten klart bor vara skadestdndsréttslig.

I och med en utformning av hyreslagens ersattning utifran ersittningsmodellen enligt LAS,
skulle kopplingen till expropriationslagen ddrmed, i delen rorande den 6vriga ersdttningen —
rorelseskadan — avskaffas, och i anledning av vad som tidigare framgatt, vore det troligen
onskvért. Den analogi som gjorts med rorelseskada vid den till naturen tvidngsméssiga
expropriationen — en viss tvangsméssighet far anses foreligga dven i de fall det ror sig om
frivilliga inlosen — fér hittills anses haft mindre tillfredsstéllande f6ljdverkningar, och det kan
framgent kanske inte anses att expropriationsfallen dr den bést 1dmpade analogi att tillimpa,
utan att det enkelt uttryck ligger alltfor langt ifran den felaktiga uppsidgningen enligt
hyreslagen. Mgjligheten att 1 stéllet tillampa den arbetsrattsliga ersittningsmodellen och dess
mer schabloniserade ersittningsmodeller kanske kan visa sig ge ett klarare réttslage, bade vad
géller den lagtekniska utformningen, sévél som den praktiska tillimpningen. Ett liknade
scenario, vore givetvis att foredra framfor det nu radande rattslaget. Tillvigagingssittet, att i
stillet for att som 1 nuldget for den dvriga skadan utgé frén att den ekonomiska skada som kan
pavisas, 1 skilig omfattning skall utga, i stéllet utforma en tydligt angiven schabloniserad
erséittning dven for den dvriga rorelseskadan, men att denna ersittning utformas sa att den kan
utgd tillsammans med arshyresersittningen enligt 58b§ 1 st., ochatt &ven den Gvriga
ersittningen utformas enligt angiven schablon for en évergangsfas dir hyresgisten ges
skéligt radrum att omlokalisera sin rorelse for att direfter dtergd till verksamhet — och att
saken sd att sdga dérefter anses utagerad — far i flera olika aspekter anses vara att foredra.
Denna utformning skulle med stor sannolikhet gagna de inblandade parterna. Och 1 viss man
dven ge incitament for parterna att mer noggrant utforma och omhulda det ingadngna avtalet.
Med detta inte sagt att denna foreslagna 16sning vore menad att pd ndgot sitt inverka
hdmmande pa marknadskrafterna — tviartom skulle de sociala hdnsyn som angivits foreligga i
nuvarande reglering inte avses paverkas negativt.
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Gillande den foreslagna 16sningen, finns inget hinder for att en jamkningsfunktion kan
kvarstd. Det vore inte — ur ett principiellt skadestandsrittsligt perspektiv — dverhuvud
tillradigt. Tvartom. Men i1 denna del finns, som visats, all anledning att se dver
rekvisitformuleringen, savél som den avsedda grundldggande skadestandsprincipen. Med en
rittslig utformning enligt det ovan angivna, finns inget rimligt skél till att en
jamkningssituation alltjaimt skulle omndmnas som att erséttning skall utga i skélig omfattning
— dérmed &r det en oelegant, 6verflodig formulering som inte fyller ndgon funktion.
Foljaktligen kan- och bor den forpassas till rittshistorien. Aterstar gor da att pa traditionellt
skadestandsréttsligt vis, utforma en jamkningsmdjlighet pa ordinért vis, och 1 denna del
forefaller en sddan enkel och tydlig formulering enkom vara av godo.

Forhoppningen med det anslag till omformning av det aktuella rattsomradet som nu
presenterats, utgors av att en liknade erséttningslosning i storre utstrickning skulle resultera i
att man utifran arbetsréttens ersittningssystem, skulle né en 6kad forutsdgbarhet och stirkt,
tydliggjord skadestandsrittslig grund i den hyresrittsliga ersittningsmodellen. Att detta vore
onskvért, har forhoppningsvis med tydlighet framgétt av denna framstéllning. I sakens natur
ligger forstas att det for ett réittssystem alltid ar av vikt att framsta som forutsebart och tydligt,
dé det endast leder till 6kad réttsdkerhet och da i forlingningen nér en dkad legitimitet.

9. Avslutande synpunkter

I detta skede av framstéllningen, &r stunden kommen att avrunda. Darmed fér ett par
reflexioner av det tidigare kunna vara pa sin plats.

Inledningsvis fortjdnar ndmnas att arbetsprocessen rorande denna framstillning och dess
innehall varit mycket intressant och stimulerande. Ju mer arbetet fortskridit, har intresset for
riattsomradet 0kat, och i samband med detta har dven fragestédllningarna och ifragasattandet av
den nuvarande utformningens lamplighet 6kad. Detta ar inte nddvandigt av ondo — dven om
all réttslig utformning till sin natur bor stréva efter forutsebarhet och legitimitet — sa ligger
givetvis ett sunt ifragasattande av gillande réitt inom ramen for den fortgdende stridvan efter
rittsdkerhetens forfinande.

Som en reflexioner utifran det presenterade materialet kan inledningsvis aterknytas till den
kinsla av tvetydighet som under stora delar av arbetet vilat omkring den aktuella
lagstiftningens grunder. Redan 1 inledningen av analysdelen citeras Victorins uttalande
angdende forarbetenas oformaga att svara pa de fragestdllningar som den praktiska
tillimpningen av regelsystemet bjuder och sé hér 1 konklusionen fortlever kénslan av att den
solida teoretiska grunden till synes &r sé svag, att den som Victorin senare uttrycker det — &r i
det ndrmaste obefintlig. I anledning av detta uppvisar relevant réttspraxis s stor divergens 1
tolkning att det synes 1 det ndrmaste omdgjligt for parterna att forutse utfallet i handelse av att
tvist uppstar. Det ar fullt forstaeligt att den praktiska tillampningen utfaller sépass
skonsmaéssigt, om den teoretiska grunden saknas och det dr da upp till lagstiftaren att vidta
erforderliga fordndringar for att tillgodose rittstillampningen med acceptabla verktyg for sitt
dagliga arbete. Tvirtom synes fallet nu vara att lagstiftaren passivt avéntar att
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rattstillaimpningen skall ge ett begripligt innehall &t en i manga delar ytterst tveksam
lagstiftning — detta dr djupt beklagligt och strider emot den goda riéttstatens grundldggande
principer. Till yttermera visso framstar den nuvarande réttsliga konstruktionen — i skenet av
allt det tidigare redogjorda for — som ett gungfly av oklara motiv, rittsliga principer och vilka
skyddsintressen som skall beaktas framfor andra — for de som &r satta att tillimpa regelverket.
Det ar kortfattat och enkelt uttrycket, mycket liten — eller ingen ordning alls — pa utfallen vid
tillimpningen. Gissningsvis tilldmpas i regel "mellan tummen och pekfinger — bedomningen”
1 flertalet fall av erséttningsbedémningen, i stor del beroende av avsaknaden av logik och
koherens i grunderna for bedomning. I forlangningen saknar réttskonstruktionen da
legitimitet.

Fragan som 1 anledning av den ovan nimnda kénslan rérande den géllande lagstiftningen som
géng pa gang gjort sig gillande, och stidndigt har d&terkommit har varit; Vad skall egentligen
erséttas — och pé vilka grunder skall ersdttning utga? I forldngningen har detta dven givit
upphov till fragestillningar omkring; dr nuvarande ersittningsmodeller adekvata? Av vad som
framkommit finns det fog for att ifragasitta huruvida sé ar fallet idag. Mycket tyder pa att
fallet for nuvarande ej ar sadant.

I forlangningen leder den anforda kritiken fram till rent konstitutionella ifragasattanden.
Dessa har medvetet undvikits under framstéllningens gdng — givetvis med tanke pa
framstéllningens begridnsade utformning — men dven med tanke pé att det inte frimst ar den
rddande konstitutionella systemet for lagstiftningen som utgor det stora problemet i det
aktuella fallet. Det dr snarast avsaknaden av en effektivt och stringent utformning av
forarbeten och lagtextutformning 1 kombination med en slentrianméssig ateranvdndning av
aldrade forarbetsuttalanden, for att infora senare uttryckta politiska viljor, som hér ar
problematikens rot, och ndgonstans har ligger troligen problematikens kérna pa ett mer
teoretiskt plan.

I ett foregdende sammanhang har en ndgot obetdnkt formulering géillande just det aktuella
utredningsarbetet, satts pa prant i en statlig utredning. Vid ett senare tillfille har detta
uttalande i ett ndrliggande sammanhang tagits som intikt for att styrka en f6r den tiden
politiskt asikt, som vid denna tidpunkt ansetts vilja genomforas. I och med detta forfarande
har ddrmed — den ursprungligen obetdnkta— formuleringen, getts faste 1 lagstiftningsprocessen
och didrmed har den tagits till grund for en senare tillkommen lagstiftningsprodukt.

Nar lagstiftningen vil dr genomford, spenderas moda pa att vidmakthalla dess auktoritet som
géllande lagstiftning, och i forlingningen tas da dven de uttalanden som legat till grund for
lagstiftningen med i legitimeringsprocessen, just for att de utgor lagstiftningsgrund — och
resultatet blir att lagstiftningsapparaturen i denna del upptrader sjdlvkonserverande i
strdvandet att upprétthalla den interna koherensen. Hér foreligger en beaktansvird risk for att
den intellektuella stidvan att skdnka legitimiteten och réttssidkerheten at den egna
lagstiftningsprodukten, i efterhand, gér fore det faktum att detta ursprungligen skall goras
igenom den rittsliga konstruktionens genomarbetning.

Denna insikt blottar sannolikt de storsta svagheterna i vart rttssystem av idag — dels
problematiken att upprétthélla intern koherens och logik — men av dnnu storre vikt; oférméigan
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att pa ett effektivt sdtt komma tillriatta med brister i slutprodukterna. Konstigt nog kan
rittssamhillets omhuldare i denna del anses sé forfirade av tanken pa att undergriva tilltron
till rattssystemet genom att effektivt och klarsynt atgédrda svaga, eller oklara, utgangspunkter,
att man till synes forefaller vilja att till varje pris undvika att blotta systemets
tillkortakommanden. Detta, gissningsvis, for att i viss man sannolikt undvika blotta egna
tankemaéssiga tillkortakommanden vid utformningen av lagstiftningen. Detta 4r med stdrsta
sannolikhet ett felslut. Enligt min personliga mening ligger faran for tilltron till ett rattssystem
aldrig 1 att Oppet redogora for — och fordndra — eventuella tillkortakommanden, utan i det
motsatta — att foroka dolja svaga grunder genom att vinta pa den praktiska tilldimningen att ge
de svar man sjilv bort forutse.
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Bilaga 1 - Rattsfall

Fo6ljande sammanstillning av praxis dr himtad frdn SOU 1987:47 Skéliga lokalhyror och
trygghet i besittningen. Bilaga sju — Domar i ersattningsmal.

Halmstad tingsritt 1976-04-01, DF 7 (Hovrétten for Vastra Sverige 1977-05-04, DT
20)

Lokalhyresgist blev uppsagd frén en lokal vari han sjdlv utrittat ombyggnation.
Hyresvirden dberopade kontraktsbrott, bl.a. otillaiten ombyggnad. Ersittning begéirdes
med 100 000 Kr, varav 70 000 Kr for intrdng i ndring och 30 000 kr f6r nedlagda
kostnader. Hyresvirden bestred erséttningsskyldighet, dberopade kontraktsbrott och
tillgang till lokalen for egen rorelse.

TR ansdg inte hyresgisten skyldig till kontraktsbrott. Vid en intresseavvigning mellan
hyresvirdens behov och lokalhyresgistens intresse av fortsatt hyresférhallande —
beddmdes hyresgistens intresse viaga tyngst. Ersittning fasstélldes till 32 000 Kr,
varav 10 000 Kr for intrdng i nidring. HovR faststidllde TR:s dom.

Malmo tingsrétt 1976-04-21, DF 13; Hovrétten 6ver Skane och Blekinge 1977-02-25,
DT 2045

Lokalhyresgést blev uppsagd fran lokal under &beropan att hyresvérden sjilv amnade
forfoga over lokalen for egen rorelse. Ersittning begirdes med 35 000 Kr, varav

20 000 Kr for intrang i verksamhet.

TR fann efter intresseavvigningen att hyresvérden ej haft befogad anledning uppldsa
hyresforhallandet. Erséttningsyrkandet {or intréng 1 verksamhet 1dmnades utan bifall,
dé beaktansvirt intrang genom flytten ej pavisats. Ersdttning med 11 700 Kr medgavs
for flyttkostnader, dubbelhyra m.m. HovR, dit hyresvirden vént sig, fann att
hyresgéstens daliga ekonomiska lonsamhet bidrog till att man inte kunde foérvinta sig
att de skulle kunna tillgodose vissa av yrkesinspektionen foreskrivna atgérder i
lokalen, och att hyresgéstens intresse att behalla lokalen ddrmed fick ge vika for
hyresvirdens intresse att fa tillgang till lokalen. Hyresgéstens erséttningstalan
ogillades 1 sin helhet.

Jonkopings tingsrétt 1976-11-12, DF 30 (Gota hovritt 1977-10-11, DT 123)

Lokalhyresgést uppsades under aberopande av forestdende rivning. Ersdttning
begérdes med 127 500 Kr — 81 000 Kr for bruksvirde av inventarier, 1 500 Kr
realisationsforlust (lager och kontorsinventarier), 1 000 Kr flyttkostnader, 4 000Kr
inkomstbortfall efter nedldggning av rorelse, 40 000 for forlorad Goodwill.
Hyresvérden bestred erséttningsskyldighet och dberopade att erséttningslokal anvisats.
Som skilig ersittning vitsordades; 5 000 Kr for bruksvérde inventarier,
realisationsforlust lager och kontorsinventarier, 1 000 Kr flyttkostnader, 4 000 Kr
inkomstbortfall.
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TR anség ej anvisade lokaler godtagbara och fann i brist pa utredning om
inventariernas varde och den pastddda realisationsforlusten, att ersittningen i dessa
delar fick skattas till hyresvardens vitsordade belopp. TR konstaterade att da
lonsamheten i rorelsen varit lag, ldgre &n vad en anstélld skulle ha uppburit, och att da
anledning till forbattrade resultat ej pavisats, dgde foretaget inget goodwillvirde.
Erséttningen faststilldes till hyresvirdens vitsordade belopp 10 000 Kr. HovR
faststillde TR:s dom.

Sundsvalls tingsritt 1979-05-30, DF 6

Lokalhyresgist uppsades for avflyttning 1976. Rorelsen hade forvérvats tva ar tidigare
for 160 000 Kr, erséttning yrkades med 165 000 Kr. Hyresvirden bestred
ersittningsskyldighet, bl.a. m.h.t hyresvirdens misskotsel med hyresinbetalningen. I
malet var ostridigt att hyresgisten misskott hyresbetalningarna vid fyra tillfallen innan
uppsédgningen meddelats.

TR fann att hyresgésten under icke obetydlig tid, vid upprepade tillfdllen, berett sig
anstand med betalning av forfallen hyra och att hyresvirden vid ett tillfdlle nddsakats
vénda sig till domstol for att forma hyresgésten betala. Hyresgdsten méste harigenom
anses asidosatt sina forpliktelser 1 sédan mén att det inte skéligen kunde erfordras att
hyresvirden forlangde hyresforhallandet. TR ogillade erséttningsyrkandet.

Linkopings tingsrétt 1980-10-20, DF 23

Lokalhyresgést uppsades fran lokal, 1 anledning av hyresvérdens eget behov av
lokalen i forvirvsverksamhet. Hyresgisten yrkade ersittning med 447 000 Kr
avseende flyttkostnader m.m. Hyresvérden bestred ersittningsskyldighet och anforde
en annalkande storre ombyggnation av fastigheten samt att godtagbara
ersattningslokaler anvisats, alternativt befogad uppsdgning 1 anledning av det egna
behovet lokalen.

TR fann utrett att hyresvarden haft ett starkt behov att komma 1 besittning av lokalen,
varvid uppsédgningen var saklig, samt att lokalerna varit andamalsenliga for
hyresgdstens verksamhet och att hyresgésten haft skél att ndja sig med anvisad
ersittningslokal. Hyresvirden ansags haft befogad anledning uppldsa
hyresforhallandet. Ersdttningsyrkandet ogillades.

Gaévle tingsrétt 1981-06-17, DF 82

Lokalhyresgést uppsades i anledning av fastighetens rivning. Hyresgdsten anvisades ej
annan lokal och rorelsen lades ner 1980. Erséttning yrkades med 375 000 Kr for
inkomstbortfall 4 300 000 Kr {6r aren 1980-83, 75 000 Kr virdeminskning inventarier,
samt att rorelsen kunnat overlatas till ett pris ej understigande 375 000 Kr.
Hyresviarden medgav ersattningsskyldighet med 40 000 Kr.

TR menade att hyresgistens talan sé fick forstds att han yrkade erséttning pa de for
honom gynnsammaste angivna grunderna. Det framstod ej sannolikt — med tanke pa
hyresgéstens dlder och hilsotillstand — att denne 1 beaktansvérd omfattning skulle
kunnat 6ka arbetsinsatsen och tagit i ansprak outnyttjad kapacitet. Rorelsens nettovinst
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— som hyresgisten tillgodogjort sig som 16n — visade ej sadan trend att det fanns
anledning vid bedomningen av rorelsens framtidsutsikter, franga de historiska
resultaten. TR fann skéligt att bestimma erséttning for utebliven nettovinst till 100 000
Kr (nuvérdet). Utover detta fann man skéligt att tillerkdnna virdeminskningsersittning
for inventarier med 20 000 Kr. For overlatelsevardet uttalade TR att rorelsens
avkastningsformaga utifrdn avkastningsvirdesmetoden — dvs. belastat med ett normalt
l6neuttag for utforandet av motsvarande tjanst — bedomdes helt saknas. Med dessa
bedomningar i beaktande, fann man det uppenbart att ett beaktansvart Gverlatelsevérde
saknades. Erséttningen bestdmdes till 120 000 K.

Fo6ljande domar dr himtade fran kommentaren till hyreslagen, géillande fullt skadestand for
obehdrig uppsdgning enligt 58b§ hyreslagen.

RH 1999:45 Malnummer T 942-98-78

Vid uppsigning av ett lokalhyresavtal har erséttning enligt 12 kap. 58 b § andra
stycket jordabalken bestdmts till rorelsens marknadsvérde, dvs. vad en serids kopare
vid aktuell tid var villig att betala for rorelsen.

Hyresgisten hyrde sedan 1983 en lokal vari cafeteria och kioskrorelse bedrevs.
Omsittningen uppgick till ca 800 000 kr per ar. Under hdsten 1996 bestdmde de sig
for att sdlja rorelsen till Contenta Spel & Tobak AB for 300 000 kr. Hyresvérde var
emellertid negativ till 6verlatelsen och sade istéllet upp hyresavtalet till den 1 januari
1999. Som anledning till uppsdgningen angavs att man av ekonomiska skil méaste
skira ner sin verksamhet samt att hyresviarden avsag att bedriva servering och
kioskrorelse 1 egen regi for det fall en sddan skulle komma att bedrivas efter
hyrestidens utgédng. Kdparbolaget ville inte fullfolja kopet, varfor hyresgisten hittade
en ny spekulant Kopeskillingen bestimdes till 225 000 kr. Hyresvarden ville inte
heller denna gang medverka till ett kop.

Hyresgésten yrkade vid tingsratten forpliktande for hyresvirden att betala 300 000 kr
jamte rinta. Som grund for sin talan anforde de foljande;

Hyresvirden har sagt upp dem till avflyttning och végrat forlangning av hyresavtalet.
De har inte accepterat att flytta utan erséttning. Befogad anledning att upplosa
hyrestorhallandet enligt 12 kap. 57 § 4 jordabalken foreligger e€j och jamlikt 58 b § 1
samma kapitel skall hyresvérden alltid betala erséttning till hyresgisten med ett belopp
motsvarande en arshyra for lokalen'®®. D4 hyresforhallandet kommer upphéra — pa
grund av att hyreskontraktet ej forldngs — har de fororsakats en skada som inte ticks av
erséttning enligt forsta stycket och hyresviarden skall darfor enligt andra stycket i 12
kap. 58 b § JB i skilig omfattning ersétta hyresgisterna dven for denna forlust.

Hyresvérden bestred yrkandet men vitsordade 20 000 kr, motsvarande en arshyra, som
1 och for sig skilig erséttning. Som grund for bestridandet anfordes bl.a. f6ljande.
Stora fordndringar planerades for fastigheten och den genomgripande

1% Vid denna tid dock med en maxgrins pé fyra basbelopp.
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omorganisationen skulle komma att paverka verksamheten pé olika sitt. Hyresgéstens
rorelse var en liten del av verksamheten men det var motiverat att helt lagga ned
denna, alternativt att driva den vidare i mer begrénsad skala i egen regi. Man valde att
1 mycket god tid sdga upp avtalet och man tillskapade pé sa sitt ett radrum for
hyresgésten pa 22 ménader. Man hade uppfattningen att verksamheten gick med
forlust och att ingen 16n eller erséttning for investerat kapital kunde ldmnas av
verksamheten. Det dr fraga om en liten rorelse, inhyst som ett bihang pé fastigheten.
Det saknades upparbetat klientel.

TR ldmnade kdromaélet utan bifall med motiveringen att hyresvarden haft befogad
anledning att sdga upp avtalet pa sétt som skett.

HovR upphivde tingsrittens dom och forpliktade hyresvérden att utge 225 000 kr.
Man anforde foljande; Enligt 12 kap. 57 § jordabalken har en lokalhyresgist 1 princip
ratt till ersittning enligt 58 b § samma kapitel, om hyresvirden har sagt upp
hyresavtalet och vigrar att forlinga hyresforhallandet. Rétten till erséttning &r bl.a.
utesluten om hyresvirden anses ha en befogad anledning att uppldsa
hyresforhallandet. En forsta forutsédttning harfor ar att hyresviarden har uppgett ett
sakligt skdl for sin vigran att forlanga hyresforhéllandet. Om hyresvirden inte har
angett ens ett sakligt avflyttningsskil har hyresgasten alltid ratt till ersittning; det skall
saledes i detta fall inte goras nagon avvigning mellan parternas motstaende intressen.

HovR finner att planerna pa eventuella nedskidrningar av verksamhet pé fastigheten,
vid tiden for uppsidgningen var si vaga att de inte kan ligga till grund for en
uppsdgning av hyresavtalet. Vad som framkommit i malet ger i stillet vid handen att
den egentliga orsaken till uppségningen var hyresgéstens 6nskan att overlata
kioskrorelsen. Sdledes har sakligt skél for vdgran att forléinga hyresavtalet ej anforts
och dirmed skall erséttning utga.

Vid en bedomning av den i mélet &beropade muntliga bevisningen fann HovR att
hyresgésten har styrkt att rorelsen hade ett marknadsvérde vid tiden for uppsédgningen.
Vid berdkningen av detta virde finner man vidare utrett att vad en klok och serios
kopare vid den aktuella tiden var villig att betala utgoér rorelsens faktiska virde, och att
rorelsens vérde vid tidpunkten for uppsdgningen dr 225 000 kr (Dvs. vad spekulanten
var villig att betala). Hyresgésten skall erhalla ersdttning med detta belopp for att de
végrats forlangning av hyresavtalet och tingsréttens dom 4ndras i enlighet hirmed.

RH 1997:97 Malnummer T 44/97, dom nr. DT 17-97

Hyresvirden (ett kreditinstitut) sade upp lokalhyresgésten till avflyttning med
motiveringen att de for att skydda sina fordringar, kopt den aktuella fastigheten pa
offentlig auktion utan forbehéll for nyttjanderétten med avsikt att silja fastigheten
vidare. Avflyttningsskélet bedomdes vara av saklig art. Avvdgning av tyngden i
hyresvérdens skl 1 forhdllande till hyresgéistens intresse av att fa behalla lokalen utfoll
till hyresgistens formén, varvid erséttning tillerkénts hyresgisten enligt 12 kap. 57 §
jordabalken.

Hyresgésten yrkade vid tingsrétten att hyresvdrden skulle forpliktas utge 29 060 kr
jamte rdnta samt dberopade som grund for sin talan att hyresviarden vigrat forlangning
av hyresforhallandet mellan parterna utan att forhdllande enligt 12 kap. 57 §
jordabalken forelegat och att uppsédgning inte var sakligt grundad eftersom den
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foretogs endast for att minska hyresvérdens forluster vid vidareforsdljning av
fastigheten, och att man pa grund hérav enligt 12 kap. 58 b § jordabalken var beréttigat
till skadestand med belopp motsvarande en arshyra.

Hyresvérden bestred kdromalet och anférde som grund hiarfor att bolaget haft befogad
anledning att upplosa hyresforhallandet och, eftersom forhallande enligt 12 kap. 57 §
jordabalken sdledes forelegat, ersattning jamlikt 12 kap. 58 b § jordabalken inte skulle
utga till SM. Man hade haft fordringar mot den tidigare — och i konkurs forsatte —
fastighetsidgaren. Sékerhet for fordringarna fanns pantbrev i fastigheten till ett véirde
om 2 900 000 kr. For att skydda sina fordringar kopte hyresvdrden fastigheten pa
offentlig auktion den 1 juni 1994 utan forbehall for hyresgéstens nyttjanderétt. Man
ropade in fastigheten endast for att skydda sina fordringar och for att sélja fastigheten
vidare till ett rimligt pris. Vid uppségningstidpunkten var lokalen tom och
hyresgistens verksamhet var under alla férhallanden sa ringa att den inte borde
tillmétas betydelse vid intresseavviagningen.

TR bifoll kdromalet och anforde det att inkdpa en fastighet exekutivt utan forbehall
om 1 fastigheten befintlig nyttjanderitt och omgéende sdga upp nyttjanderittshavaren,
enkom for att till hogre pris vidareforsilja fastigheten for att minska egen forlust, kan
inte enligt tingsrittens mening anses utgdra befogad anledning till uppsigning enligt
12 kap. 57 § 4 punkten jordabalken. Sakligt skil for uppsigning har ej forelegat'®.
Med bifall till kdromalet forpliktas hyresvirden utge ersittning med belopp utgdrande
en arshyra. Beloppet har vitsordats.

HovR faststillde tingsréttens domslut. Enligt 12 kap. 57 § jordabalken &r huvudregeln
att en lokalhyresgist har ritt till ersittning av sin hyresvird nér denne sagt upp
hyresavtalet och végrar forldnga hyresforhdllandet Det undantag som &r aktuellt 1
malet dr generalklausulen i punkten 4 — hyresvirden i annat fall haft befogad
anledning att upplosa hyresforhdllandet. Det skall forst konstateras om hyresvirdens
avflyttningsskil dr av saklig art. Ar skiilen sakliga beror hyresvirdens
ersittningsskyldighet pa tyngden 1 dessa skil i forhdllande till hyresgéstens intresse av
att fa behalla lokalen'’’. HovR anser att hyresvirden har anfort ett sakligt
avflyttningsskil. En avvigning mellan parternas motstdende intressen skall da ske och
vid en virdering av den i mélet forebringade bevisningen, fann HovR att hyresvérden
inte styrkt sina pastdenden om verksamhetens ringa omfattning och utbudet av
hyreslediga lokaler, varvid hyresgéstens intresse att fa behélla lokalen Gvervigde
hyresvérdens intresse att fa hyresforhallandet upplost pd grund av anforda skal.

1 TR hinvisade i denna slutsats till SOU 1966:14 s. 333 och Holmgqvist, Thomssen, s. 471
1" En avvigning mellan parternas motstaende intressen skall alltsa ske. I denna del hinvisas jfr till prop.
1968:91 bihang A s. 125 f.
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