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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Med &ndring av hovrattens beslut undanrdjer Hogsta domstolen Sédertorns

tingsratts beslut och visar malet ater till den tingsratten for fortsatt behandling.

Det ankommer pa tingsratten att i samband med prévningen av malet prova

fragan om rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

China Trading i Stockholm AB har yrkat att Hogsta domstolen ska upphéva

hovréattens beslut och aterforvisa malet till tingsratten for fortsatt behandling.
JSR Hogdalen AB har motsatt sig att hovrattens beslut dndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
SKAL

Bakgrund

1. China Trading bedrev grossistverksamhet med framst asiatiska
livsmedel. For detta andamal hyrde China Trading en lokal av JSR pa en

fastighet i Bandhagen.

2. Sedan JSR hade sagt upp hyresavtalet ansokte China Trading om
stdimning mot JSR vid Sodertdrns tingsratt, inom vars domkrets den aktuella
fastigheten ligger. China Trading gjorde gallande att uppsagningen hade gjorts
trots att det inte funnits nagon besittningsbrytande grund och att JSR darfor ar
skyldigt att betala ersattning till China Trading enligt 12 kap. 57 och 58 b §8§
jordabalken. | dessa paragrafer regleras det s.k. indirekta besittningsskyddet
vid lokalhyra. Nér ett hyresavtal avseende en lokal sags upp far hyresgasten,
om inte hyresvarden har nagon befogad anledning att uppl6sa hyres-
forhallandet, krava erséttning av hyresvarden, som utgangspunkt med ett

belopp som motsvarar en arshyra enligt det uppsagda hyresavtalet.
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3. Efter foruminvandning fran JSR avvisade tingsratten karomalet. Enligt
tingsratten rérde China Tradings talan inte nagot sadant ansprak som ska
handlaggas vid fastighetsforum enligt 10 kap. 10 § rattegangsbalken.
Hovratten har instamt i tingsrattens bedomning och hanvisat malet till
Stockholms tingsrétt, som i detta fall r allméant tvistemalsforum enligt

10 kap. 1 8.

Ratt forum vid det indirekta besittningsskyddet

4, Enligt 10 kap. 10 § forsta stycket forsta meningen rattegangsbalken ska
tvist om dganderétt eller nyttjanderétt till fast egendom, om rétt till servitut
eller annan sarskild ratt till egendomen eller om besittning av egendomen tas
upp av ratten i den ort dar fastigheten ligger. Detsamma galler enligt styckets
andra mening om tvisten ror skyldighet for dgare eller innehavare av
egendomen att fullgora nagot som aligger honom eller henne i denna egenskap
eller, da nyttjanderétt eller annan sarskild ratt till egendomen upplatits, det ar

fraga om vederlag for upplatelsen, byggnads underhall eller annat dylikt.

5. En tvist dar det gors gallande ett krav pa ersattning med aberopande av
det indirekta besittningsskyddet kan inte anses vara en tvist om nyttjande-
ratt”; anspraket ar ett obligationsrattsligt ersattningskrav och galler inte
nyttjanderattens bestand eller dess innehall, omfattning eller utévande. Inte
heller rér en sadan tvist nagon skyldighet som aligger fastighetens agare eller
innehavare i denna egenskap”; ersattningsskyldigheten géller enligt

jordabalken for hyresvérden.

6. Fragan ar da om en tvist av detta slag handlar om "vederlag for

upplatelsen” eller atminstone nagot “annat dylikt”.

7. Med vederlag for upplatelsen torde i och for sig i detta sammanhang
framst menas den ersattning som ska betalas for sjdlva upplatelsen. Men det

kan samtidigt konstateras att lagtexten ar avfattad sa att den haller 6ppet for att
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aven andra former av ersattning pa grund av hyresforhallandet kan omfattas,
t.ex. olika slag av skadestandskrav. Inte heller utesluter den ersattnings-
skyldighet at andra hallet, dvs. som kan avila hyresvarden gentemot
hyresgésten. Bestammelsen ar sa allmant hallen att den kan tacka ocksa

ersattning for en tidigare upplatelse, nar hyresavtalet har sagts upp.

8. Som lagtexten &r utformad i denna del kan den alltsa lasas sa att ett
krav pa ersattning pa grund av det indirekta besittningsskyddet omfattas av
den, inte minst med beaktande av att den ersattning som ska utga schablon-
maéssigt ar knuten just till vederlaget i det uppsagda hyresavtalet. Under alla
forhallanden kan ett ersattningskrav av det slaget rymmas av hanvisningen till

“annat dylikt”.

9. Till detta kommer att de &ndamalsskal som, i vart fall forr, brukat
anforas for att ett mal ska handlaggas vid fastighetsforum inte sallan gor

sig gallande vid en talan om erséttning pa grund av det indirekta
besittningsskyddet, framfor allt det forhallandet att bevisning bast fors dar
fastigheten ligger. Utifran de grundtankar som i detta avseende ligger bakom
10 kap. rattegangsbalken (jfr NJA 11 1943 s. 104 ff.) framstar det ocksa som
markligt om det skulle vara sa att en sadan tvist inte omfattas av vare sig det
exklusiva fastighetsforumet i 10 § eller det fakultativa fastighetsforumet i

11 8.

10.  Av betydelse ar dven att ratten till ersattning pa grund av det indirekta
besittningsskyddet, liksom flera andra ersattningsansprak som kan aktualiseras
vid ett hyresavtal och som ar reglerade i 12 kap. jordabalken, utgor en
integrerad del av sjalva hyresforhallandet. En tvist om den ersattningen far
darmed i processuell mening anses vara en hyrestvist. Néar de davarande
fastighetsdomstolarnas behdrighet for vissa hyrestvister togs bort i borjan av
1990-talet gjordes en andring i 10 kap. 10 § rattegangsbalken sa att det
undantag for hyrestvister, som da fanns i den paragrafen, upphavdes.

Lagstiftaren synes i det lagstiftningsarendet ganska klart ha forutsatt att
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hyrestvister, inklusive mal om ersattningsansprak pa grund av det indirekta
besittningsskyddet, i fortsattningen skulle handlaggas vid fastighetsforum och
inte vid allméant tvistemalsforum (jfr t.ex. prop. 1990/91:32 s. 18 och 24 f.).

Slutsats

11.  Slutsatsen ar alltsa att en talan om erséttning enligt 12 kap. 57 och
58 b 88 jordabalken ska tas upp vid fastighetsforum. | detta fall ar SGdertérns

tingsréatt darfor ratt forum.

12.  Vid denna beddémning ska hovrattens beslut &ndras, tingsrattens beslut
undanrojas och malet aterforvisas till tingsratten. Fragan om rattegangs-
kostnader i Hogsta domstolen ska prévas av tingsratten i samband med malet

efter dess aterupptagande.

| avgorandet har deltagit justitieraden Svante O. Johansson, Dag Mattsson
(referent), Malin Bonthron, Johan Danelius och Jonas Malmberg
Foredragande har varit justitiesekreteraren Johan Gredenius



