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GOTEBORGS TINGSRATT DOM

Avdelning 1 2022-06-15
Meddelad i
Goteborg

PARTER

Kirande

1. KB Balder 421, 916560-8010,

2. Trenum Angered AB, 559086-4368,

3. Balder Ale Torg AB, 556703-4912 och
4. Fast Marie AB, 559001-9328

c/o Fastighets AB Balder

Box 53121

400 15 Goteborg

Ombud for 1-4: Juristen Carl Johnson
Ropo Legal

Box 6125

102 32 Stockholm

Svarande

Lindex Sverige AB, 556068-8565
Box 233

401 23 Goteborg

Sid 1 (31)
Mal nr
T 8167-20
T 8279-20
T 5769-21
T 5909-21

Ombud: Advokaterna Peter Wik och Max Glanzelius

ASK Advokater AB
Vistra Hamngatan 10
411 17 Goteborg

DOMSLUT

T-8167-20

1. Lindex Sverige AB ska till KB Balder 421 betala ett kapitalbelopp om totalt

393 840 kr, jimte rinta enligt 6 § rintelagen pd

a) 83 564 kr fran den 31 mars 2020,
b) 83 564 kr fran den 30 april 2020,
c) 83 564 kr fran den 29 maj 2020,

d) 42 133 kr frdn den 31 januari 2021,

Dok.1d 2455273

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-743 60 01 méndag — fredag

404 83 Goteborg E-post: avdelningltgg@dom.se 08:00-16:00

www.goteborgstingsratt.domstol.se
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e) 50456 kr fran den 31 mars 2021 och pa
f) 50 559 kr fran den 31 maj 2021, allt till dess betalning sker.

2. Lindex Sverige AB ska till KB Balder 421 betala upplupen rinta pa tidigare
betalda belopp med sammanlagt 4 537 kr.

T 8279-20
3. Lindex Sverige AB ska till Trenum Angered AB betala ett kapitalbelopp om totalt
240 619 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen pa
a) 100 160 kr fran den 31 mars 2020,
b) 33 398 kr fran den 30 juni 2020,
¢) 33392 kr frin den 30 september 2020,
d) 33 487 kr frén den 30 december 2020 och pa
e) 40 182 kr frdn den 31 mars 2021, allt till dess betalning sker.

4. Lindex Sverige AB ska till Trenum Angered AB betala upplupen rédnta pa tidigare
betalda belopp med sammanlagt 6 377 kr.

T 5769- 21
5. Lindex Sverige AB ska till Balder Ale Torg AB betala ett kapitalbelopp om totalt
402 494 kr, jamte rianta pa beloppet enligt 6 § rdntelagen pa
a) 155962 kr fran den 31 mars 2020,
b) 50 596 kr fran den 30 september 2020,
c) 61 083 kr fran den 30 december 2020 och pa
d) 134 853 kr fran den 31 mars 2021, allt till dess betalning sker.

6. Lindex Sverige AB ska till Balder Ale Torg AB betala upplupen rinta pi tidigare
betalda belopp med sammanlagt 11 424 kr.
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T 5909-21
7. Lindex Sverige AB ska till Fast Marie AB betala ett kapitalbelopp om totalt
456 941 kr, jamte rdnta pa beloppet enligt 6 § rantelagen pa
a) 169 585 kr fran den 31 mars 2020,
b) 56 539 kr frén den 30 juni 2020,
c) 49 462 kr fran den 30 september 2020,
d) 56 673 kr fran den 30 december 2020 och pa
e) 124 682 kr frdn den 31 mars 2021, allt till dess betalning sker.

8. Lindex Sverige AB ska till Fast Marie AB betala upplupen rénta pa tidigare betalda
belopp med sammanlagt 10 581 kr.

9. Lindex Sverige AB ska ersitta KB Balder 421:s, Trenum Angered AB:s, Balder
Ale Torg AB:s och Fast Marie AB:s rittegangskostnader med 264 010 kr, varav
252 810 kr avser ombudsarvode, jamte rianta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran
den 15 juni 2022 till dess betalning sker. Beloppet fordelar sig lika pa vart och ett

av kdrandebolagen.
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BAKGRUND

Gemensamt for samtliga mal 4r att de inleddes med en stimningsansdkan mot Lindex
Sverige AB (Lindex) dér respektive hyresvérd (nedan Balder som samlingsnamn)
yrkade ersittning for bl.a. obetalda lokalhyreskostnader av Lindex som dr hyresgist.
Hogsta domstolen forordnade den 29 mars 2021 att de fyra tidigare separata malen

skulle forenas i en och samma rattegang vid Goteborgs tingsritt.

Parterna ar 6verens om att det under aren 2020 och 2021 har funnits lagar, forord-
ningar, regler och restriktioner som bland annat inneburit att Lindex har varit skyldigt
att bl.a. begrédnsa antalet kunder, utforma butikerna pé ett sadant sétt att trangsel und-
veks och att se till att in- och utpassering till verksamhetslokaler, omraden och
utrymmen utomhus kunde ske pa ett sddant sitt att trangsel undveks. Varje besokare i
Lindex butiker skulle enligt foreskriften HSLF-FS 2021:2 kunna disponera minst tio
kvadratmeter i lokalerna. Nu nimnda foreskrift upphorde att gilla den 29 september
2021. Pandemilagen och den till lagen horande forordningen [f6rordning (2021:8) om
sarskilda begransningar for att forhindra spridning av sjukdomen covid-19] upphivdes

den 1 april 2022.

Vistra Gotalandsregionen har dven haft lokala rekommendation under perioden den

17 april 2021 — 6 juni 2021. De lokala rekommendationerna innebar bl.a. att var och
en skulle “undvika platser som exempelvis kollektivtrafik, kopcentrum och butiker

om det ar risk for tringsel”, vélja att handla pa tider ndr minimalt antal andra personer
finns 1 butiken” samt “vistas 1 butiken sd kort tid som mgjligt, och handla helst utan

medf6ljande séllskap™.
Inga av de omsténdigheter som endera parten anfort 1 ndgot av malen &r tvistiga i sak.
Den huvudsakliga fragan 1 mélet 4r om Lindex pa grund av de effekter som statens

lagar, forordningar, regler och restriktioner i anledning av covid-19-pandemin haft pa

Lindex verksambhet i de i mélet aktuella lokalerna har ritt till nedsdttning av lokalhyran
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fran och med pandemins utbrott i mars 2020 till och med den 30 september 2021,
antingen enligt 12 kap. jordabalken eller enligt 36 § avtalslagen.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Balder

KB Balder 421 (T 8167-20) har yrkat att Lindex att utge ett kapitalbelopp om

393 840 kr, jimte rinta enligt 6 § rantelagen pa

- 83 564 kr fran den 31 mars 2020,

- 83 564 kr fran den 30 april 2020,

- 83 564 kr frdn den 29 maj 2020,

- 42 133 kr frén den 31 januari 2021,

- 50456 kr frdn den 31 mars 2021 och pa

- 50559 kr frdn den 31 maj 2021, allt till dess betalning sker.
Bolaget har vidare yrkat upplupen rénta pa tidigare betalda belopp med sammanlagt
4 537 kr.

Trenum Angered AB (T 8279-20) har yrkat att Lindex ska utge ett kapitalbelopp om

240 619 kr jamte ranta enligt 6 § rdntelagen pa

- 100 160 kr fran den 31 mars 2020,

- 33 398 kr fran den 30 juni 2020,

- 33 392 kr fran den 30 september 2020,

- 33 487 kr fran den 30 december 2020 och pa

- 40 182 kr frdn den 31 mars 2021, allt till dess betalning sker.
Bolaget har vidare yrkat upplupen rénta pé tidigare betalda belopp med sammanlagt
6 377 kr.

Balder Ale Torg AB (T 5769-21) har yrkat att Lindex ska utge ett kapitalbelopp om

402 494 kr, jamte rénta pa beloppet enligt 6 § rantelagen pa
- 155962 kr fran den 31 mars 2020,
- 50 596 kr fran den 30 september 2020,
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- 61 083 kr fran den 30 december 2020 och pa

- 134 853 kr frdn den 31 mars 2021, allt till dess betalning sker.
Bolaget har vidare yrkat upplupen rénta pa tidigare betalda belopp med sammanlagt
11 424 kr.

Fast Marie AB (T 5909-21) har yrkat att Lindex ska utge ett kapitalbelopp om
456 941 kr, jamte ranta pa beloppet enligt 6 § rantelagen pa
- 169 585 kr fran den 31 mars 2020,
- 56 539 kr fran den 30 juni 2020,
- 49 462 kr fran den 30 september 2020,
- 56 673 kr frdn den 30 december 2020 och pa
- 124 682 kr fran den 31 mars 2021, allt till dess betalning sker.
Bolaget har vidare yrkat upplupen rédnta pa tidigare betalda belopp med sammanlagt
10 581 kr.

Lindex

Lindex har bestritt betalningsskyldighet avseende samtliga mal men vitsordat de

yrkade beloppen samt séttet att berdkna rénta som skiliga 1 och for sig.

Parterna

Bada parterna har yrkat ersittning for rattegangskostnader.

GRUNDER

Balder

Lindex hyr respektive lokal av Balder enligt skriftliga hyreskontrakt. Enligt respektive
hyreskontrakt har Lindex att under avtalstiden betala hyra for nyttjandet av respektive
lokal. Lindex har underlatit att betala hyra i enlighet med vad som foljer av avtalen och

har darfor att betala de forfallna beloppen, jamte rinta enligt 3 och 6 §§ réintelagen.
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Det bestrids att Lindex har ritt till hyresnedséttning pd grund av radande covid-19-
pandemi och dess effekt for Lindex verksambhet i respektive lokal. Det har inte ratt
forbud mot att besoka respektive lokal och Lindex har inte varit forhindrade att bedriva

verksamhet eller ta emot besokare 1 respektive lokal.

For respektive lokal har parterna ingatt hyresavtal enligt foljande.

Lokalen 1 Hogsbo (T 8167-20)

Genom skriftligt hyreskontrakt har Lindex forhyrt en lokal pé fastigheten Hogsbo 23:4
med adress Otto Elanders Gata 6, objektnummer 1440-5005 1 Goteborgs kommun.
Fastigheten utgors av kopcentrumet 421 1 Hogsbo. Avtalet har ursprungligen tecknats
med en forsta hyrestid frdn och med den 25 oktober 2006 med AB Lindex som hyres-
gést. Hyresrétten har redan under 2006 kommit att dverlatas till hyresgésten. Innevar-
ande hyrestid 16per till och med den 31 december 2022 med nio manaders 6msesidig
uppsigningstid och med fem ars forlingning for varje gdng uppsigning av avtalet
uteblir. Avtalad hyra bestér dels av en bashyra (minimihyra), dels av en omsattnings-
hyra. Parterna har periodvis avtalat om hyresrabatter, bl.a. i ett tilligg for perioden
2020-01-01 —2022-12-31. Hyreskostnaden uppgér for nirvarande till 167 128 kr per
manad och hyresbetalning ska erldggas manadsvis 1 forskott, senast sista vardagen fore

respektive kalendermanads borjan.

Lokalen i Angereds Centrum (T 8279-20)

Genom skriftligt hyresavtal har Lindex hyrt en lokal pa fastigheten Angered 94:5, med
gatuadressen Angered Centrum och objektnummer 1408-5043 1 Géteborgs kommun.
Efter avtalets tecknande har Trenum Angered AB forvérvat och fatt lagfart pé fastig-
heten och dédrigenom intrétt som ny hyresvird i forhdllande till Lindex. Avtalad hyra
bestar dels av en bashyra, dels av en omséttningshyra. Hyran for lokalen uppgar for
ndrvarande till 200 231 kr per kvartal. Parterna har 1 ett tilligg avtalat om hyresrabatt
for perioden 2020-01-01 —2022-12-31. Enligt avtalet ska hyresbetalning erliggas

kvartalsvis 1 forskott, senast sista vardagen fore respektive kalenderkvartals borjan.
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Avtalet har upphort, i enlighet med den exitklausul som finns i avtalet, till den 31
december 2022.

Lokalen pd Ale Torg (T 5769-21)

Genom skriftligt hyreskontrakt har Lindex forhyrt en lokal pé fastigheten Nodinge
38:14, med gatuadressen Ale Torg och objektnummer 1142-5170 1 Ale kommun.
Avtalet dr ursprungligen tecknat med AB Lindex med en forsta hyrestid frdn den 1
oktober 1999 men hyresrétten till lokalen har under 2006 kommit att dverlatas till
Lindex. Balder Ale Torg AB har forvérvat och fatt lagfart pa fastigheten efter avtals-
tecknande och i samband med det kommit att intrdda som hyresvérd i forhallande till
Lindex. Den innevarande hyrestiden l6per till och med den 31 december 2022 med
tolv ménaders dmsesidig uppsidgningstid och fem érs forlingning vid utebliven upp-
sdagning. Balder Ale Torg AB uppléter enligt skriftligt avtal dven sex flaggstanger till
Lindex pa ovan ndmnda fastighet. Avtalad lokalhyra bestér dels av en bashyra eller
minimihyra, dels av en omsittningshyra. Hyran for lokalen uppgér for nérvarande till
314 011 kr per kvartal och avgiften for nyttjanderétten uppgar for narvarande till 2 086
kr per kvartal. Enligt bada avtalen ska hyresbetalning erliggas kvartalsvis 1 forskott,
senast sista vardagen fore respektive kalenderkvartals borjan. Sammanlagt belopp att

kvartalsvis erligga uppgér till 316 097 kr.

Lokalen i Mariestad (T 5909-21)

Genom skriftligt hyreskontrakt har Lindex forhyrt en lokal pa fastigheten Hunden 3,
med gatuadressen Nya Torget 3 och objektnummer 5027-5004 1 Mariestads kommun.
Avtalet dr ursprungligen tecknat med en forsta hyrestid fran och med den 1 maj 2000
och med AB Lindex som hyresgist. Hyresrdtten har under 2006 kommit att Gverlatas
till Lindex. Fast Marie AB har forvérvat och fatt lagfart pé fastigheten efter avtalsteck-
nandet och diarigenom kommit att intrdda som ny hyresvird i1 forhdllande till Lindex.
Hyrestiden 16per med nio minaders 6msesidig uppsdgningstid samt fem ars forldng-
ning for var gang vid utebliven uppségning av avtalet. Parterna har enats om att

forldnga avtalet till den 31 december 2023. Lokalhyran uppgar for ndrvarande till
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339 1609 kr per kvartal. Enligt avtalet ska hyresbetalning erliggas kvartalsvis i forskott,

senast sista vardagen fore respektive kalenderkvartals borjan.

For samtliga lokaler har Lindex erlagt delbetalningar av den avtalad hyran. De yrkade
beloppen motsvarar dirfor de kvarstdende belopp som Lindex har att betala avseende

forfallna hyror samt upplupen réinta efter tidigare delbetalningar.

Lindex

Lindex har ratt till skdlig hyresreduktion som i vart fall motsvarar den utestdende hyran
enligt hyreskontrakten pa grund av (i) att coronapandemin och statens regler 1 anled-
ning av den utgodr en inskridnkning 1 och ett forsvarande av Lindex mojlighet att
bedriva verksamheten i lokalerna pa det sétt som foljer av hyreskontrakten, (ii) att
coronapandemins effekter for verksamheten 1 lokalerna — betydande minskning av
antal besokare, kraftigt forsdmrad forsaljning och forsdmrat resultat — utgor oforutse-
bara negativa effekter for Lindex som ligger utanfor bolagets kontroll och (iii) att
Balder har valt att inte folja statens anvisning om att triffa ett subventionerat avtal om

hyresrabatt med Lindex, trots att Lindex har tagit ett sadant initiativ.

Coronapandemin och statens regler i anledning av den innebir vidare att Lindex inte
varit skyldigt att betala den hyra som Lindex i och for sig ska betala pa de i hyreskon-

trakten angivna forfallodagarna.

Lokalen 1 Hogsbo (T 8167-20)

Butiken 1 kopcentrumet 421 har inte utgjort ndgot undantag fran vad som framkommit
ovan. Med den hyresniva som har gillt enligt hyreskontraktet for lokalen med nummer
OT 05 1 fastigheten Hogsbo 23:4 har verksamheten i lokalen under coronapandemin
saknat marknadsméssigt virde. Darmed har dven sjédlva lokalen varit virdelos for

Lindex.
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Lokalen i Angereds Centrum (T 8279-20)

Butiken 1 kopcentrumet Angered Centrum utgdr inte nagot undantag fran vad som
framkommit ovan. Med den hyresnivé som har gillt enligt hyreskontraktet for lokalen
med kontraktsnummer 24401 0145 01 i fastigheten Angered 94:2 har verksamheten i
lokalen under coronapandemin saknat marknadsmassigt viarde. Ddrmed har dven sjélva

lokalen varit viardelds for Lindex.

Lokalen pd Ale Torg (T 5769-21)

Butiken pa Ale Torg har inte utgjort nagot undantag fran ovanstaende. Med den hyres-
niva som har géllt enligt hyreskontraktet for lokal 43-170-1 har Lindex verksambhet i
lokalen under coronapandemin saknat marknadsmassigt virde. Ddrmed har dven

lokalen varit vardelos for Lindex.

Lokalen i Mariestad (T 5909-21)

Butiken i cityhuset 1 Mariestad har inte utgjort ndgot undantag fran vad som fram-
kommit ovan. Med den hyresniva som géller enligt hyreskontraktet for lokal 2108-
1004 i fastigheten Hunden 3 har verksamheten 1 lokalen under coronapandemin saknat

marknadsmassigt virde. Ddrmed har dven sjilva lokalen varit virdelos for Lindex.

UTVECKLING AV TALAN

Balder

Parterna i1 den aktuella tvisten ér dels fyra hyresvéardsbolag, som dr del av ett av
Sveriges storsta fastighetsbolag Balder, dels Lindex som &r en multinationell

modekoncern.

Parternas hyresforhdllande &r skriftligt reglerat. Det ror sig om sedvanliga hyresavtal
framtagna av Svensk Handel m.fl. Genom myndighetsklausulen i det skriftliga hyres-
avtalet har parterna reglerat att Lindex efter tilltradet till lokalen svarar for att bolaget
foljer de regler, normer och foreskrifter som aliaggs av myndigheter for att bedriva den

1 lokalen avsedda verksamheten. Balder var pé tilltridesdagarna skyldig att se till att
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lokalerna gick att anvinda for de &ndamal som fanns. Det har inte gjorts gillande att
det forelegat nigra fel eller avvikelser i lokalernas beskaffenhet i forhallande till vad
som dr avtalat. Det foreligger ddrmed inga avtalsbrott. For tiden fore coronapandemin

har Lindex ocksa betalat hyra i enlighet med avtalen.

Under coronapandemin har Lindex sokt 6verenskommelser med avsteg fran parternas
avtal med anledning av pandemins effekter pa Lindex verksamhet, erbjudanden som
Balder svarat med att man inte velat inga. Lindex har dven tillstéllt sina hyresvardar
skrivelser om att de inte kommer att betala avtalad hyra och underléatit att betala. Inga
belopp har deponerats hos Léansstyrelsen. Balder har till f61jd av den uteblivna
hyresbetalningen vickt talan vid tingsrdtten men avstatt fran att sdga upp avtalen.
Lindex har for det tredje kvartalet 2021 ater borjat betala full hyra. Lokalernas beskaf-
fenhet har varit helt ofordndrade under hela tiden och det har inte funnits nagot 1

lokalerna som Balder kunnat atgérda.

Skyldigheten att f6lja lagar och principer om bl.a. foretagaransvar och straffrittsligt
ansvar for spridande av sjukdom &r sddant som géller for alla juridiska och fysiska
personer. Folkhdlsomyndighetens foreskrifter och allmidnna rad om allas ansvar att
forhindra smitta av covid-19 m.m. saknar forbud och innehdller rekommendationer for
att forhindra smitta av covid-19. Lindex har redogjort for hur bolaget uppfyller de av
Folkhdlsomyndigheten utfirdade raden och darfor har bolaget kunnat ta emot de
personer som vill uppsdka Lindex butiker. Det har inte funnits nagot forbud mot att
besoka Lindex lokaler och det har inte funnits nagot forbud for Lindex att ta emot

besokare 1 sina lokaler.

Genom av Lindex vidtagna och redogjorda atgérder har bolaget forsokt att aktivt
begrinsa sin minskade forsiljning. Att Lindex har vidtagit atgirder for att fortsatt
kunna bedriva en vinstdrivande verksamhet i lokalen visar att forutséttningarna till
f61jd av samhillssituationen har varit §verstigliga. Det har ddrmed inte forelegat en

force majeure-situation.
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Det dr Lindex sak att tillse att bolagets verksamhet genererar vinst. Det har inte fore-
legat nagra hinder eller men i lokalerna som Lindex har bedrivit sin verksamhet med
vinst i. Lindex vinstdrivande verksamhet i lokalerna har inneburit att lokalerna for

Lindex verksamhet har betingat ett vérde.

Inneborden av forordning (2020:237) om statligt stod nir vissa lokalhyresgister fatt
rabatt pd hyran &r att parterna i hyresrelationen traffar ett avtal och att hyresvirden ska
skriva av en del av hyresfordran. Om en hyresgast har erhéllit stod i stor omfattning
riskerar hyresviardar att inte erhalla ersittning fran staten. Lindex har for bade 2018
och 2019 genererat en vinst om minst 58 miljoner kr och bolaget uppger att 6verens-
kommelse om hyresrabatt har traffats med omkring &ttio procent av bolagets hyres-
véirdar. Avtalsfrihet ger ocksa Balder frihet att avstd frin att ingd avtal. Det har inte
funnits skél for Balder att med Lindex tréffa en 6verenskommelse som innebér att
Balder skriver av del av hyresfordran for att lata Lindex gora en vinst pa Balders

ekonomiska bekostnad.

Lindex har inte varit berittigat till hyresnedséttning da det inte har forelegat hinder
och/eller men i lokalerna. For det fall Lindex dr beréttigat till hyresnedséittning utgor
den 10 juli 2020 patalandedag. En nedsittning ska svara mot det men i nyttjanderdtten
Lindex lider och d& Lindex inte varit forhindrade att bedriva verksamheten ska ned-

sattning inte utga.

Lindex

Lindex ér verksamt inom detaljhandeln och séljer barn- och damklader samt kosme-
tika. Lindex har 198 fysiska butiker 1 Sverige och cirka 90 procent av bolagets for-
sdljning sker 1 de fysiska butikerna. Lindex forsdljning i butik var 1 stort sett ofordand-
rad under 2019 jamfort med 2018 och i januari—februari 2020 jamfort med samma

manader 2019.
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Under vecka 11 2020 (den 9 — 15 mars) borjade det nya coronaviruset att spridas bland
allménheten i1 Sverige vilket ledde till att regeringen och Folkhdlsomyndigheten beslut-
ade om flera olika restriktioner samt rdd och rekommendationer for allménheten och

for verksamheter. Det dvergripande syftet var att begransa smittspridningen i samhillet

genom att fa allmédnheten att iaktta social distansering.

Statens beslut innebar 1 praktiken ett forbud for allménheten att fritt besdka Lindex
butiker och ett forbud for Lindex att fritt ta emot kunder 1 sina butiker. Allmédnheten
och Lindex har foljt statens beslut och antalet besokare i1 de svenska Lindexbutikerna
har néstintill halverats nir pandemin nddde Sverige. Som ett resultat har dven forsilj-
ningen 1 butikerna minskat pa ett sdtt som Lindex aldrig tidigare har upplevt, detta trots
omfattande kampanjer om realisation. Lindexbutikernas forséljning och l6nsamhet

styrdes inte ldngre av marknadskrafterna.

Statens restriktioner samt rdd och rekommendationer for att hindra smittspridning av
det nya coronaviruset har inneburit en inskrankning i och ett forsvarande av Lindex
mojlighet att bedriva verksamhet pa det sitt som foljer av hyreskontraktet. Effekterna
for verksamheten i lokalen — betydande minskning av antal besdkare och kraftigt
forsdmrad forsédljning — har utgjort oforutsebara negativa effekter for Lindex som har

legat utanfor bolagets kontroll.

Enligt Lindex hyreskontrakt ska Lindex verksamhet i respektive lokal besta av forsélj-
ning av kldder och kosmetik. Avsikten med den av Lindex bedrivna verksamheten i
respektive lokal &r att sdlja sd mycket som mojligt av sitt sortiment till ett sa bra pris
som mojligt. Att ha ménga besokare i respektive lokal ér efterstrdvansvirt och ocksa
normalt forekommande. Spridningen av covid-19 1 Sverige har inneburit att Lindex har
forhindrats att bedriva sin verksamhet pa det sitt som avsetts. Antalet besokare i
Lindex butiker har minskat kraftigt, bade i de lokaler som malet omfattar samt 1 Gvriga

butiker.
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Coronapandemin har forsvarat Lindex verksamhet, dels for att manniskor har varit
ridda for smittan, dels fOr att staten har beslutat att allmédnheten inte fritt har fatt vistas

1 Lindex butiker s att Lindex inte fritt har fatt ta emot kunder i sina butiker.

Forbud for allmdinheten att fritt besoka Lindex butiker

Enligt 2 kap. smittskyddslagen (2014:168) ska var och en genom uppmérksamhet och

rimliga forsiktighetsdtgarder medverka till att forhindra spridning av smittsamma sjuk-
domar samt, om man har anledning att missténka att man bar pa en smittsam sjukdom,

vidta de atgarder som kravs for att skydda andra mot smittrisk.

Den 1 april 2020 sammanfattade Folkhidlsomyndigheten med stod av 12 § smittskydds-
forordningen (2004:255) sina foreskrifter och allmidnna rad om allas ansvar att for-

hindra smitta av covid-19 m.m. 1 HSLF-FS 2020:12.

Av HSLF-FS 2020:12 framgér bland annat att alla 1 Sverige har ett personligt ansvar
att halla avstand till varandra inom- och utomhus pa platser dir ménniskor samlas, som
exempelvis butiker och kopcentrum, att halla avstand till varandra i kollektivtrafiken

och i andra allminna firdmedel samt att undvika att resa i rusningstid.

Av HSLF-FS 2020:12 framgéar vidare att personer 6ver 70 ar och de som tillhor andra
riskgrupper, utdver ovanstaende, bland annat bor undvika att aka med kollektivtrafik
och andra allmidnna firdmedel samt undvika att handla i butiker eller vistas pa andra
platser dar ménniskor samlas. Dartill framgar att den som vet att den ar smittad eller
som har symtom pa covid-19 bor stanna hemma. Konsekvenserna for en individ som

inte iakttar reglerna kan bli allvarliga.

Den 1 februari 2020 antog regeringen med stdd av 9 kap. 2 § smittskyddslagen en
forordning om att bestimmelserna om allménfarliga och samhéllsfarliga sjukdomar 1
smittskyddslagen ska tillimpas pé infektion med det nya coronaviruset. Dirigenom

blev flera stringa bestimmelser 1 smittskyddslagen tillimpliga.
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Enligt 5 kap. 1 § smittskyddslagen far den som bdr pa en allménfarlig sjukdom isoleras
om det av omstdndigheterna klart framgér att den enskilde inte dr beredd eller 1 stand
att frivilligt underkasta sig de atgérder som krévs for att forebygga eller sa langt som
mojligt minska risken for smittspridning eller det finns grundad anledning anta att den

enskilde inte foljer de forhallningsregler som har beslutats.

Enligt 5 kap. 3 § smittskyddslagen far den som bér pa eller misstinks bira pa en
allméanfarlig sjukdom och genom sitt beteende utsétter nigon annan for omedelbar risk

att smittas tillfalligt isoleras.

Utdver att en individ som bryter mot Folkhdlsomyndighetens foreskrifter riskerar att
isoleras enligt smittskyddslagen, kan dven straffréttsliga konsekvenser bli aktuella. Vid
uppsétlig smittspridning kan man gora sig skyldig till misshandel eller spridande av
smitta, se 3 kap. 5 § brottsbalken och 13 kap. 7 § brottsbalken. Redan en oaktsam

spridning av det nya coronaviruset kan dock konstituera brott.

Enligt brottsbalken 13 kap. 7 och 9 §§ dr det ett brott att av oaktsamhet framkalla
allmén fara for manniskors liv eller hédlsa genom att Gverfora eller sprida allvarlig
sjukdom (vardsldshet med smittimne). Aven brotten vallande till kroppsskada eller
sjukdom (3 kap. 8 § brottsbalken), vdllande till annans dod (3 kap. 7 § brottsbalken)
och framkallande av fara for annan (3 kap. 9 § brottsbalken) kan aktualiseras redan vid

oaktsam smittspridning.

Enligt prop. 2003/04:30 s. 179 och s. 181 dr de forhdllningsregler som meddelats (i det
hér fallet av Folkhdlsomyndigheten genom HSLF-FS 2020:12) av central betydelse vid
bedomningen av om en viss girningsman 1 det enskilda fallet kan anses ha handlat av

oaktsamhet (subjektiv tdckning) enligt ovan nimnda bestdmmelser.

Utover de regler som géllt generellt for Sverige har Lindex och dess besdkare dven
haft att forhdlla sig till Vastra Gotalandsregionens lokala rekommendationer under

perioden 29 oktober 20206 juni 2021.
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Enligt de lokala rekommendationerna skulle var och en undvika platser som exempel-
vis kollektivtrafik, kdpcentrum och butiker om det ar risk for tringsel”, vélja att
handla pa tider nir minimalt antal andra personer finns i butiken” samt “’vistas i

butiken s kort tid som mojligt, och handla helst utan medfoljande séillskap”.

Sammanfattningsvis har allmdnheten i1 praktiken varit forbjuden att fritt besoka Lindex
butiker, inklusive respektive lokal. Personer dver sjuttio ar, vilket motsvarar omkring
fyra procent av Lindex kunder, har enligt Folkhdlsomyndighetens foreskrifter varit mer
eller mindre helt forbjudna att besoka Lindex butiker, inklusive respektive lokal.
Vidare skulle allménheten undvika att fairdas kollektivt vilket ytterligare har begransat

mdjligheterna att besoka respektive lokal.

Férbud for Lindex att fritt ta emot kunder
For Lindex som verksamhetsutdvare har bl.a. foljande regler gillt i anledning av

coronapandemin.

Av HSLF-FS 2020:12 framgér att man i alla slags verksamheter bor undvika att flera
personer samlas, sirskilt 1 tranga lokaler. Verksamheter ska ocksé sétta upp infor-
mation om covid-19 till kunder och andra besdkare samt markera avstand pa golvet.
For butiker framgér det uttryckligen av HSLF-FS 2020:12 att butiker ska begridnsa

antalet kunder som vistas i en lokal samtidigt.

Enligt forordning (2020:162) om éndring i forordningen (2020:114) om forbud mot att
hélla allmdnna sammankomster och offentliga tillstéllningar far allmdnna samman-
komster och offentliga tillstdllningar med fler &n femtio deltagare tills vidare inte
héllas inom Sverige. Det betyder att Lindex inte far ha fler 4n femtio besdkare sam-
tidigt 1 sina butiker, oavsett trangsel 1 ovrigt. Lokalen dr cirka 708 kvadratmeter stor
och rymmer sdledes vanligtvis flera hundra ménniskor samtidigt. Konsekvenserna om

Lindex inte iakttar reglerna kan bli allvarliga.
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Enligt 9 kap. 6 a § smittskyddslagen har regeringen fram till den 1 juli 2020 haft rétt
att meddela sérskilda foreskrifter om tillfallig nedstdngning av kopcentrum och andra
handelsplatser, om det av smittskyddsskél behovs for att hantera spridning av det virus
som orsakar covid-19 och riksdagens beslut inte kan avvaktas. Regeringen har med-
delat sddana foreskrifter betrdffande restauranger och caféer, vilket fatt till f6ljd att
flera restauranger tvingats tillfalligt stinga pa grund av att man inte f6ljt Folkhélso-

myndighetens foreskrifter.

Utdver att en verksamhet som bryter mot Folkhdlsomyndighetens foreskrifter och
regeringens forordning riskerar att stingas ned, kan som framgatt ovan dven straff-
rattsliga konsekvenser bli aktuella. Lindex 16per ddrmed risk att aldggas foretagsbot
om bolaget inte uppfyller Folkhdlsomyndighetens foreskrifter. Darutdver 16per
ansvarig butikschef och styrelseledamoter 1 Lindex risk att domas for brott enligt

principerna om sa kallat foretagaransvar.

Den 10 januari 2021 trddde pandemilagen och den kompletterande forordningen
[forordning (2021:8) om sidrskilda begrédnsningar for att forhindra spridning av
sjukdomen covid-19] i kraft. Med stod av forordningen utfirdade Folkhdlsomyndig-
heten samma dag HSLF-FS 2021:2.

Enligt forordning 2021:8 var Lindex skyldigt att (i) begrdnsa antalet kunder och andra
besokare pa ett sédtt som ar sdkert fran smittskyddssynpunkt, (ii) utforma butikerna pa
ett sddant satt att trangsel undviks och att kunder och andra besokare kan halla ett fran
smittskyddssynpunkt sékert avstdnd frén varandra samt (iii) se till att in- och utpasse-
ring till verksamhetslokaler och omrdden och utrymmen utomhus kan ske pé ett sddant
satt att tringsel undviks. Enligt de allmédnna raden till forordningen (som framgar av
HSLF-FS 2021:2) innebar forordningen vidare att Lindex var skyldigt att anvisa
besokare till en sdrskilt angiven in- eller utgang, ta fram alternativa losningar till
fysiska kder, anvisa vilket avstdnd som kunder eller besokare bor halla till varandra
och hur de bor forflytta sig 1 en lokal samt uppmana kunder eller besdkare att handla

ensamma och pa tider med mindre beldggning.
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Genom HSLF-FS 2021:2 fortydligades Lindex skyldighet att begrénsa det maximala
antalet kunder som vistades i Lindex butiker samtidigt. Enligt foreskriften skulle varje
kund kunna disponera minst 10 kvadratmeter i lokalerna. Fér Hogsbolokalens del
innebar det att 92 personer kunde vistas i lokalen samtidigt, for Mariestadslokalens del
innebar det att 71 personer kunde vistas i1 lokalen samtidigt, for Angeredslokalens del
innebar det att 66 personer kunde vistas i lokalen samtidigt och for Alelokalens del
innebar det att 70 personer kunde vistas i lokalen samtidigt. Lindex var skyldigt att
folja Pandemilagen samt de forordningar och foreskrifter som utfardades med stod av
dem. Enligt Pandemilagen hade ldnsstyrelsen ritt att ”besluta de foreligganden som
behdvs for tillsynen och for att foreskrifter som har meddelats [...] ska foljas”. Ett

sadant forldggande kunde forenas med vite.

Sammanfattningsvis har Lindex inte fritt fatt ta emot kunder 1 sina butiker, inklusive

respektive lokal.

Lindex efterlevnad

Allménheten har f6ljt statens beslut. Enligt Folkhdlsomyndigheten har attio procent av
befolkningen anpassat sitt vardagliga liv pa grund av coronaviruset. Under perioden
maj till juni 2020 har ndstan nio av tio hallit avstand till andra personer bade inomhus
och utomhus. En stor andel har undvikit att &ka kollektivt samt att vistas pa platser
med mycket folk. Lindex har sjdlvklart f6ljt statens beslut de ocksa. Allménheten har 1
praktiken varit forbjuden att fritt besoka Lindex butiker och Lindex har varit forbjudet
att fritt ta emot kunder i sina butiker. Férbuden har f6ljts av bade allménheten och
Lindex och Lindex har dirfor inte haft mojlighet att bedriva verksamhet pé det sitt

som foljer av respektive hyreskontrakt.

Pandemins effekter pa Lindex verksamhet
Coronapandemin har haft dramatiska effekter pa Lindex verksamhet. Antalet besdkare
1 Lindex butiker har minskat med mellan 24 och 53 procent under mars 2020 — juli

2020 jimfort med samma manader 2019.
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Lindex har permitterat samtliga 1 373 anstdllda med en permitteringsgrad som varierat
mellan tjugo och sextio procent. Under sommaren 2020 har Lindex inte permitterat
samtliga sina anstéllda i butik men butikerna har heller inte fatt anstélla nagra vikarier.
Detta har inneburit att bemanningen varit omkring trettio procent ldgre 4n under nor-
mala forhallanden. Vidare har Lindex

i) sagt upp samtliga visstidsanstillda och vikarier,

1) traffat avtal om hyresrabatt med en stor majoritet av sina hyresvérdar,

1ii) infort rekryteringsstopp.

1v) stallt in samtliga fysiska moten och infort forbud mot resor pa foretagets

bekostnad,
V) infort ett generellt kopstopp inom foretaget samt
vi) stéllt in alla slags evenemang i sina butiker. Syftet har varit att minska

kostnaderna, men dven att minska risken for spridning av covid-19.

Lindex har haft realisationer 1 princip samtliga butiker. Dessa har varit lingre dn
nagonsin tidigare och har dven inneburit storre prisreduktioner 4n nagonsin tidigare.
Lindex har dven forldngt sina mest forménliga kampanjer fran att gilla en dag till att

gilla flera veckor.

Lindex forsiljning 1 butiker har efter coronapandemins intag sjunkit med mellan
femton och fyrtio procent under mars 2020 till juli 2020, jamfért med hur det sdg ut
under 2019. Lindex forsdljning har inte sjunkit i lika hog utstrackning som antalet
besokare vilket sannolikt beror pa att Lindex realisationer och kampanjer fick

genomslag och intensifierades.

Avseende Lindex resultat under coronapandemin har Lindex vinst fran butikerna
halverats under perioden mars 2020 till juli 2020 jaimfort med hur samma period ség ut

under 2019.

Lindex Sverige AB har minskat sin vinst fran knappt 59 miljoner kr under 2019 till 44
miljoner kr under 2020. Den huvudsakliga anledningen till att Lindex inte har gjort en
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brakforlust till f61jd av statens forbud och restriktioner under pandemin, ir att Lindex
tagit emot omkring 90 miljoner kr frin statens olika rdddningspaket. Utan statens
bidrag hade 2020 séledes varit en ekonomisk katastrof for Lindex, trots att Lindex
andra hyresvirdar accepterade hyresreduktioner under pandemin, att Lindex kapade
sina ovriga kostnader och att Lindex (till skillnad frd&n ménga andra i branschen) snabbt

formadde stilla om till forsédljning via internet ndr pandemin slog till.

Lindex omséttning 2020 har minskat med cirka 620 miljoner kr jamfort med 2019, fran
3,32 miljarder kr till 2,88 miljarder kr. S& 14g omséttning har Lindex inte haft sedan
Lindexkoncernens forsdljningsverksamhet 1 Sverige placerades 1 det bolaget under

2013.

Lindex har & sin sida noterat att Balderkoncernen redovisat ett forvaltningsresultat for
2020 om 4,24 miljarder kr och att Balders hyresintdkter under 2020 har 6kat med 7
procent jamfort med 2019 (frdn 7,61 miljarder kr till 8,13 miljarder kr).

Effekten pa respektive butik
Lokalen i Mariestad (T 5909-21)

I mars 2020 har verksamheten i lokalen gjort en vinst om 5 000 kr, att jamféra med en
vinst om 203 000 kr samma ménad foregaende ar och 217 000 kr samma manad 2018
(en minskning med nittioatta procent). Antalet besokare minskade samma méanad med

36 procent och forsdljningen minskade med 41 procent jamfort med 2019.

I april 2020 har verksamheten 1 lokalen gjort en vinst om 112 000 kr, att jimfora med
en vinst om 283 000 kr samma méanad foregdende ar och 306 000 kr samma manad
2018 (en minskning med sextio procent respektive sextiotre procent). Antalet besdkare
minskade samma manad med 44 procent och forsédljningen minskade med 34 procent

jamfort med 2019.

I maj 2020 har verksamheten i lokalen gjort en vinst om 157 000 kr, att jimfora med

en vinst om 303 000 kronor samma ménad foregdende ar och 469 000 kr samma
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manad 2018 (en minskning med fyrtioatta procent respektive sextiosju procent).
Antalet besokare minskade samma manad med 44 procent och forsdljningen minskade

med 36 procent jamfort med 2019.

Av det positiva resultatet i april och maj har det statliga permitteringsstodet stétt for
117 000 kr (utdver den kostnadsminskning som permitteringarna innebdr i sig sjdlva).
Permitteringsstodet forutan minskade Lindex vinst 1 lokalen under mars—maj 2020 med

sextiofem procent.

Antalet besokare 1 lokalen minskade for helaret 2020 med 28 procent jamfort med
2019 och med 25 procent januari-september 2021 jamfort med samma méanader 2019.
Forsdljningen minskade for hela 2020 med 22 procent och for januari-september 2021

med 18 procent.

Lokalen pa Ale Torg (T 5769-21)

I mars 2020 har verksamheten gjort en vinst i lokalen om 50 000 kr, att jimfora med
en vinst om 207 000 kr samma manad foregéende ar och 228 000 kr samma manad
2018. I april 2020 har verksamheten 1 lokalen gjort en vinst om 221 000 kr, att jimfora
med en vinst om 205 000 kronor samma manad foregaende &r och 308 000 kr samma

manad 2018.

Antalet besokare minskade januari—december 2020 med 29 procent jamfort med 2019
och med 36 procent for januari—september 2021 jamfort med 2019. Forséljningen
minskade for hela 2020 med 21 procent och for januari-september 2021 med 24

procent.

I maj 2020 har verksamheten i lokalen gjort en vinst om 219 000 kr, att jaimfora med
en vinst om 209 000 kronor samma ménad foregaende ar och 562 000 kr samma
ménad 2018. Lindex har under april-maj 2020 lyckats uppritthalla ett acceptabelt
resultat trots kraftigt lagre besdks- och forsdljningssiffror. Det huvudsakliga skalet till
det &r att all personal i1 lokalen da hade permitterats och att Lindex kdpstopp hade fétt
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genomslag. Av det positiva resultatet i april och maj stod det statliga permitterings-
stodet for 110 000 kr (utdver den kostnadsminskning som permitteringarna innebar i
sig sjdlva). Permitteringsstddet forutan har Lindex vinst i lokalen minskat under mars—

maj 2020 med fyrtio procent.

Lindex anstrangningar for att begrénsa besoks- och forsiljningsbortfallens paverkan pa
resultatet har med andra ord varit framgangsrikt. Som framhallits ovan dr emellertid de
kostnadsbesparingar, realisationer och kampanjer som begransat skadan en form av
konstgjord andning som med nédviandighet kommer att behdva upphora. Utan dessa
atgirder och de statliga stod som &r kopplade till kostnadsbesparingarna ér lokalen for

narvarande virdelos.

Lokalen i Hogsbo (T 8167-20)

Antalet besokare minskade for heldret 2020 med 21 procent jamfort med 2019 och
med 14 procent for januari—september 2021 jamfort med samma tid 2019. Forsélj-
ningen minskade for hela 2020 med 14 procent och for januari-september 2021 med

10 procent.

Lokalen i Angereds Centrum (T 8279-20)

I mars 2020 har verksamheten i lokalen gjort en forlust med cirka 57 000 kr, att jim-
fora med en forlust med cirka 1 000 kr samma manad foregéende &r och en vinst om
cirka 62 000 kr samma manad 2018. I april 2020 har verksamheten i lokalen gjort en
vinst om cirka 500 kr, att jimfora med en vinst om cirka 52 000 kronor samma ménad

foregéende ar och en vinst om cirka 110 000 kr samma ménad 2018.

I maj 2020 har verksamheten i lokalen gjort en vinst om cirka 33 000 kr, att jimfora
med en vinst om 83 000 kronor samma manad foregaende ar och en vinst om cirka
259 000 kr samma manad 2018. I juni 2020 har verksamheten i lokalen gjort en vinst
om cirka 139 000 kr, att jamfora med en vinst om 172 000 kronor samma ménad

foregéende ar och en vinst om cirka 205 000 kr samma ménad 2018.
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I juli 2020 har verksamheten i lokalen lyckats, tack vare kraftiga realisationer, statliga
stod och kostnadsbesparingar, gora ett nagot béttre resultat &n under samma manad
2018 och 2019. Sammantaget har resultatet fran verksamheten i lokalen under corona-
pandemin (mars—juli 2020) ungefér halverats jimfort med samma period 2019 och

forsamrats med cirka sjuttio procent jamfort med samma period 2018.

Antalet besokare minskade for helaret 2020 med 27 procent jamfort med 2019 och
med 13 procent for januari—september 2021 jamfort med samma tid 2019. Forsélj-
ningen minskade for hela 2020 med 23 procent och for januari-september 2021 med

7 procent.

Hyresreduktion for respektive butik

Gillande Mariestadslokalen (T 5909-21) har Lindex, mot angiven bakgrund, gjort
hyresreduktioner med femtio procent for april-juni 2020, tjugofem procent for augusti
2020, nitton procent for november 2020, trettio procent for december 2020, tjugo
procent for januari 2021, trettiofem procent for mars 2021, trettiofem procent for april
2021 och fyrtio procent for maj 2021. Hyresreduktionerna har gjorts genom avdrag pa
forskottshyresbetalningarna avseende efterfoljande manad. For lokalen har Lindex
uppfattningen att bolaget, utover de avdrag pa hyran som gjorts, har rétt till 1 vart fall
femtio procents hyresreduktion for mars 2020, tjugofem procents hyresreduktion for
juli 2020, tio procents hyresreduktion for september 2020, femton procents hyres-
reduktion for oktober 2020, tjugo procents ytterligare hyresreduktion for januari 2021,
tjugofem procents hyresreduktion for februari 2021 samt femton procents hyres-

reduktion for juli, augusti och september 2021.

For Alelokalen (T 5769-21) har Lindex, mot angiven bakgrund, gjort hyresreduktioner
med femtio procent for april-juni 2020, tjugo procent for oktober 2020, trettio procent
for november 2020, tjugo procent for december 2020, tjugofem procent for januari
2021, femton procent for februari 2021, fyrtio procent for mars 2021, fyrtio procent for
april 2021, femtio procent for maj 2021. Hyresreduktionerna har gjorts genom avdrag
pa forskottshyresbetalningarna avseende efterfoljande ménad. Lindex har vidare upp-

fattningen att bolaget, utdver de avdrag pd hyran som gjorts, har ritt till 1 vart fall
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femtio procents hyresreduktion for mars 2020, tjugofem procents hyresreduktion for
juli 2020, tjugo procents hyresreduktion for augusti 2020, femton procents hyres-
reduktion for september 2020, tjugo procents ytterligare hyresreduktion for februari
2021, tjugo procents hyresreduktion for juni och juli 2021, tjugofem procents hyres-
reduktion for augusti 2021 samt tjugofem procents hyresreduktion for september 2021.

For Hogsbolokalen (T 8167-20) har Lindex, mot angiven bakgrund, gjort hyresreduk-
tioner med femtio procent for april—juni 2020, tjugofem procent for juli 2020, tjugofem
procent for januari 2021, tjugofem procent for mars 2021 och trettio procent for maj
2021. Hyresreduktionerna har gjorts genom avdrag pa forskottshyresbetalningarna
avseende efterfoljande ménad. Lindex har uppfattningen att bolaget, utdver de avdrag
pa hyran som gjorts, har ritt till 1 vart fall femtio procents hyresreduktion for mars
2020, tio procents hyresreduktion for augusti 2020, femton procents hyresreduktion for
oktober 2020, femton procents hyresreduktion for november 2020, tjugo procent
hyresreduktion for december 2020, tio procents hyresreduktion for februari 2021, tjugo
procents hyresreduktion for april 2021 samt tio procents hyresreduktion for juni och

juli 2021,

For Angeredslokalen (T 8279-20) har Lindex, mot angiven bakgrund, gjort hyresre-
duktioner med femtio procent for april—juni 2020, tjugofem procent for juli 2020,
tjugofem procent for augusti 2020, tjugo procent for oktober 2020, trettio procent for
november 2020, tjugofem procent for december 2020, tjugofem procent for januari
2021, trettio procent for mars 2021 och trettio procent for april 2021. Hyresreduktion-
erna har gjorts genom avdrag pa forskottshyresbetalningarna avseende efterfoljande
mdnad. Lindex har vidare uppfattningen att bolaget, utdéver de avdrag pa hyran som
gjorts, har ritt till 1 vart fall femtio procents hyresreduktion for mars 2020, femton
procents hyresreduktion for augusti 2020, tio procents hyresreduktion for september
2020, tjugofem procents ytterligare hyresreduktion for januari 2021, tjugo procents

hyresreduktion for februari 2021 och femton procents hyresreduktion for maj 2021.
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Balder har vigrat att ldmna den av staten anvisade hyresrabatten

Den 17 april 2020 utfirdade regeringen forordning (2020:237) om stdd for vissa lokal-
hyresgéster. Lindex &r en sddan hyresgist som omfattas av forordningen. Stod far
enligt forordningen ldmnas till en hyresviard med femtio procent av den rabatt pa det
fasta hyresbeloppet som hyresvérden och hyresgésten har kommit 6verens om for
perioden april—juni 2020. Stodet kan emellertid inte dverstiga tjugofem procent av den
tidigare fasta hyran. Forordningen innebér 1 praktiken en statlig anvisning till hyres-
vardar om att ldmna en femtioprocentig hyresrabatt under perioden april—juni 2020 1 de
fall stod kan beviljas enligt forordningen. Lindex har ocksé ingétt avtal om hyresrabatt

med cirka attio procent av sina hyresvardar.

Lindex har foreslagit att parterna ska ingd sddana 6verenskommelser men Balder har
inte aterkommit. Balder har dérigenom valt att inte f0lja statens anvisning om att traffa
avtal om hyresrabatt, trots att Lindex har tagit ett sidant initiativ. Balder har ddrmed
ocksé frivilligt fransagt sig mojligheten att fa hélften ersatt av den hyresreduktion som
ar skilig under april till juni 2020. Detta agerande utgor ytterligare skél for hyres-

reduktion.

Motsvarande stodatgarder som framgér ovan aterinfordes den 3 maj 2021 genom
forordning (2021:273) om statligt stod nér vissa lokalhyresgdster fatt rabatt pa hyran
under 2021. Enligt den nya forordningen erbjod sig staten att ersétta 50 procent av
sadan hyresrabatt som hyresviarden och hyresgésten kom dverens om for perioden
januari—september 2021. Balder har klargjort att bolaget inte kommer att triffa en

uppgorelse enligt den nya forordningen heller.

BEVISNING

Ingen av parterna har dberopat ndgon bevisning.
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DOMSKAL

Utgangspunkter for tingsrittens bedomning

Det ar ostridigt i mélet att parterna ingétt hyresavtal, att Lindex inte har betalat full
hyra under perioden mars 2020 — september 2021 och att de belopp som Balder yrkat
motsvarar aterstiende obetald del av hyresfordringar jamte rantor. For det fall Lindex

inte har rétt till hyresreduktion pa nadgon av angivna grunder ska talan alltsa bifallas.

De frdgor som tingsritten ska prova ér saledes om ratt till hyresreduktion foreligger pa
nigon av de grunder som Lindex anfort enligt 12 kap. jordabalken eller 36 § avtals-
lagen. Lindex har under slutanférandet fortydligat att 12 kap. 16 § forsta stycket 4 p.
jordabalken inte &r tillimplig (myndighetsbeslut), utan att det som gors géllande ar

men och hinder enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 2 p. jordabalken.

Har Lindex ritt till nedséittning av hyran enligt 12 kap. jordabalken?

I 12 kap. 16 § jordabalken regleras vad som géller om skada, hinder och men uppstér
under hyrestiden. Om en ldgenhet under hyrestiden blir sa forstord att den inte kan
anvéndas till avsett &ndamal forfaller avtalet (punkt 1). Om det, utan att hyresgésten
ar vallande, uppstar hinder eller men i nyttjanderétten till ligenheten péa annat sitt
kan hyresgésten ha ritt till bland annat reducering av hyran (punkt 2). Detsamma
géller om hyresvérden brister 1 sin underhallsskyldighet (punkt 3). Vidare géller att
ratt till skdlig nedséttning av hyran foreligger om ett myndighetsbeslut leder till att
hyresgisten maste avsta fran en del av ldgenheten eller att denne pé annat sétt lider
intréng 1 nyttjanderétten (punkt 4). En forutsittning for att bestimmelsen i punkt 4 ska
kunna tillimpas &dr dock att anvindningsforbudet meddelats pa grund av ldgenhetens

beskaffenhet.
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Hinder och men enligt 12 kap. 16 § I stycket 2 p. jordabalken

Med hinder eller men i nyttjanderitten avses att ldgenheten inte dr fullt brukbar for
sitt &andamal. I rattspraxis finns flera exempel pd vad som ansetts vara hinder eller
men. [ huvudsak ror det sig dels om fysiska brister rorande inomhusmiljon, som t.ex.
fukt, temperatur, radon och varmvattenbrist, dels storningar utifrdn som t.ex. fran
storande grannar och buller eller brister i tillgang till andra ytor som trappor, forrad
och andra gemensamma ytor (se bl.a. Leif Holmqvist m.fl. Hyreslagen en kommentar,

kommentar till 11 §, JUNO version 13, publicerad digitalt 2022-05-04).

Att hyresvirden blir ansvarig for brister utanfor aktuell fastighet och som ar hanforliga
till yttre faktorer forklaras med att hyran bestimts med utgangspunkt att storningen
eller bristen inte finns. Foreligger en brist levererar hyresvirden inte en fullgod presta-
tion och hyresgésten kan da gora géllande péfoljder med anledning av att en avtals-
enlig formén uteblivit (se bl.a. Erika P Bjorkdahl, Hyra av Bostad och Lokal, s. 124,
JUNO version 2 publicerad digitalt 2018). I NJA 1950 s. 131 dér kommunen hade
meddelat foreskrifter om vattenransonering har Hogsta domstolen salunda uttalat att
eftersom parternas hyresavtal skulle tolkas som att tillgdng till vatten 1 normal
omfattning utgjorde en forméan som enligt avtalet skulle vara forknippad med ligen-
heten utgjorde vattenransoneringen ett men i1 nyttjanderatten. Hyresgésterna fick darfor
nedsittning av hyran, oaktat att vattenransoneringen i sig inte var nagot som fastighets-

dgaren kunnat péaverka.

I NJA 2019 s. 445 har ombyggnadsarbeten i anslutning till en lokal ansetts utgéra en
brist 1 nyttjanderétten. Hogsta domstolen konstaterade att hinder och men kan foreligga
redan vid en inskrdnkning i mojligheten att bedriva verksamhet pa det sétt som foljer
av avtalet eller om verksamheten forsvéras. Det var i det fallet friga om omfattande
och langvariga ombyggnadsarbeten som bl.a. inneburit att en rulltrappa utanfor lokalen
varit avstdngd och att golvplattor och innertak i allmdnna utrymmen i kdpcentrumet
dér lokalen var beldgen tagits bort. Lokalen hade dérfor inte kunnat nyttjas till avsett

dndamal varfor hyresgésten hade ritt till en hyresnedsittning.



Sid 28
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 8167-20

2022-06-15

Ytterligare ett exempel pa nir men och hinder i nyttjanderétten foranlett en hyresned-
sattning dr Hogsta domstolens mal T 3531-21. I mélet konstaterades att ett anvénd-
ningsforbud enligt 10 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900) efter en ombyggnad
géller till dess slutbesked finns varfor hyresvirden, trots att han ansett att ligenheten
var klar for inflyttning, inte kunnat besluta nér ligenheten dter kan tas i bruk. Hyres-
gésten har dé haft ritt till nedsattning av hyra pa grund av hinder eller men i hyres-

ratten under den tid anvindningsforbudet gillt.

Har Lindex rditt till hyresreduktion pga. att coronapandemin och statens regler utgjort
en inskrdnkning i och ett forsvarande av Lindex mojlighet att bedriva verksamhet pd

det sditt som foljer av hyresavtalen?

Av ovan redogorelse kan det konstateras att det som 1 praxis har bedomts utgéra men
eller hinder 1 nyttjanderatten har haft en direkt anknytning till den aktuella hyresratten.
Det har antingen varit frdga om fysiska brister 1 eller i nira anslutning till hyresrétten,

eller enskilda beslut som avsett den aktuella hyresrétten.

Tingsrétten konstaterar att det skiljer sig pa att avsevért sitt jimfort med den reglering
som staten infort med anledning av coronapandemin och som har gillt generellt 1 sam-
hillet. Enligt tingsratten saknas stod for att en hyresvirds ansvar skulle omfatta samt-
liga omstidndigheter och samhélleliga beslut som utan hyresgéstens egna vallande inne-
bar hinder eller men for den verksamhet som hyresgésten bedriver i lokalen. En sadan
tillimpning av 12 kap. 16 § 1 st 2 p. jordabalken skulle innebéra att hyresvéarden skulle
béra 1 princip all risk for oférutsedda hindelser. Det kan inte vara meningen och saknar

stod 1 lag.

Tingsritten anser mot bakgrund hérav att Lindex inte har ritt till hyresreduktion pga.
att coronapandemin och statens regler skulle ha inneburit en inskrdnkning i och ett
forsvarande av Lindex mojlighet att bedriva verksamhet pd det sétt som foljer av

hyresavtalen.



Sid 29
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T 8167-20

2022-06-15

Har Lindex rdtt till hyresreduktion pga. att coronapandemins effekter for verksam-
heten i lokalerna — betydande minskning av antal besokare, forsdljning och resultat —

utgjort oforutsebara negativa effekter for Lindex som ligger utanfor bolagets kontroll?

Tingsrétten konstaterar att lokalerna som Lindex hyrt varit fullt anviandbara for Lindex
verksamhet och att coronapandemins reglering inte heller inneburit nagra forbud for
ménniskor att ga ut, besdka butiker eller handla. Det har inte heller fattats ndgot forbud

mot att driva den typ av verksamhet som Lindex driver.

Den omstidndigheten att staten beslutat om olika regler som bl.a. inneburit att Lindex
butiker haft skyldighet att vidta olika atgérder for att minska tréngsel och for att kunder
skulle kunna halla avstdnd kan enligt tingsrétten inte anses utgora hinder eller men 1
nyttjanderatten som ger ritt till hyresreduktion. Av hyresavtalen framgar ocksa att
Lindex, 1 forhdllande till Balder, atagit sig att folja de regler och foreskrifter som

myndigheter beslutar och som géller for att bedriva verksamheten 1 lokalerna.

Vidare kan det konstateras att staten fattat beslut om flera stoddpaket 1 forhdllande till
naringsidkare, t.ex. permitteringsstdod, som Lindex kunnat anvinda sig av, och ocksa
anvant, samt att Lindex enligt egna uppgifter haft forméga att anpassa sin verksamhet

forhallandevis val efter situationen pga. pandemin.

Sammantaget anser tingsrétten att Lindex inte har rétt till hyresreduktion pga. att
coronapandemins effekter for verksamheten i lokalerna utgjort oférutsebara negativa

effekter for Lindex som ligger utanfor bolagets kontroll.

Har Lindex rdtt till hyresreduktion pga. att Balder har valt att inte folja statens

anvisning om att trdffa subventionerat avtal om hyresrabatt med Lindex?

Av forordning (2020:237) om statligt stod néir vissa lokalhyresgéster fatt rabatt pa
hyran f6ljer att om en dverenskommelse traffas mellan hyresvéarden och hyresgasten

om en rabatt pa hyran under perioden den 1 april till och med den 30 juni 2020 sa
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svarar staten gentemot hyresvérden for en del av den rabatten och vilka forutsétt-

ningar som géller i dvrigt.

Det kan konstateras att avtalsfrihet giller och att det inte heller 1 ovan ndmnda
forordning finns nagon skyldighet for fastighetsdgaren att ingd avtal om hyresrabatt.
Att hyresvérden viljer att avsté fran att triffa ett sddant avtal kan alltsa inte i sig

medfora att det foreligger hinder och men i nyttjanderétten.

Det finns ddrmed inget stod for att Lindex skulle ha rétt till hyresreduktion pga. att
Balder har valt att inte folja forordningen om statligt stod nér vissa lokalhyresgéster

fatt rabatt pd hyran.

Sammanfattningsvis anser tingsratten att Lindex saknar rétt till nedséttning av hyran

enligt 12 kap. jordabalken.

Ska avtalet jimkas enligt 36 § avtalslagen pga. coronapandemin?

Lindex har, mot bakgrund av coronapandemin och statens regler i anledning av denna,
hivdat att det &dr oskéligt att bolaget betalar full hyra och dirvid dberopat samma
omstandigheter som ovan. Hyresavtalen ska darfor jamkas pé sé sitt att hyran sitts ned

1 enlighet med vad bolaget underlatit att betala.

Inledningsvis kan det konstateras att hyresavtalen har ingatts i renodlat kommersiella
forhallanden mellan jaimbdrdiga parter och nédringsidkare. Det finns redan av den
anledningen starka skl att vara restriktiv i bedomningen av om skyldigheten att betala
full hyra ska jamkas. Lagstiftaren har genom jordabalkens reglering i viss utstrackning
dven infort regler som syftar till att reglera balansen mellan parterna i hyresforhall-

anden.

Det har inte heller framkommit ndgra tungt vigande skél for jimkning. Snarare

forefaller det — sdvitt framgdr av utredningen — att parterna vid flera tillfdllen har
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kommit dverens om hyresrabatter och justerat tiderna for avtalens forldngning. Detta
talar for att det inte finns ndgon uppenbar obalans i avtalsforhallandena mellan

parterna.

Mot denna bakgrund anser tingsrétten att det inte finns skél att tillimpa 36 § avtals-

lagen for att jamka hyresavtalen sa att Lindex skyldighet att betala hyra begrinsas.

Sammanfattning

Eftersom tingsritten inte godtar ndgon av de invdndningar som Lindex presenterat ska

Lindex betala den hyra jimte ridnta som Balder begért.

Rittegiangskostnader

Lindex ska som tappande part ersitta Balders rédttegdngskostnader. Begérd ersittning —

ratt rdknad — har godtagits av Lindex och ska utga.
OVERKLAGANDE, se bilaga 1 (TR-02)

Overklagande ska ha kommit in till tingsriitten senast den 6 juli 2022 och stillas till

Hovrétten for Vistra Sverige. Provningstillstand kravs.

Mats Eriksson Eva Alsin Gerd Mollers
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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