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HOGSTA DOMSTOLENS

DOM MA& nr
meddelad i Stockholm den 29 december 2005 T 2699-03
KLAGANDE

SA

Ombud: Advokat BT

MOTPART
JE

Ombud: Advokat AF

SAKEN
Erséttning for arrenderét

OVERKLAGADE AVGORANDET
Hovréatten 6ver Skane och Blekinges dom den 2 juni 2003 i mal T 2964-01

DOMSLUT
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SA forpliktas ersétta JE for réattegangskostnader i Hogsta domstolen med
tjugotvatusenfemhundra (22.500) kr, avseende ombudsarvodeinklusive
mervardesskatt, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen fér Hogsta
domstolens dom till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

SA har yrkat att Hogsta domstolen bifaller hans talan i hovrétten, befriar ho-
nom fran betal ningsskyldighet for JE réattegangskostnader vid tingsréten och
i hovrétten samt forpliktar JE att ersétta honom for réattegangskostnader vid

tingsratten och i hovrétten.

JE har bestritt andring.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Av 10 kap. 7 § andra stycket jordabalken framgar att en innehavare av ett
bostadsarrende som avser att 6verlata arrenderétten till annan &ar skyldig att
forst erbjuda jordéagaren att 10sa arrenderétten. Arrendatorn kan harvid |&ta

| 6senerbjudandet &ven omfatta byggnader som han har uppfort eller annat
som han har haft kostnader for att utféra pa arrendestéllet. Jordagaren har i
ett sadant fall valet att antingen anta eller forkasta erbjudandet i dess helhet.
Fragan i malet & hur |6senbel oppet skall berdknas nar parternainte kan

enas.
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Ifrégavarande reglering tillkom ar 1968 vid inforandet av sarskilda bestam-
melser om bostadsarrenden i 1907 ars lag om nyttjanderétt till fast egendom.
Nagra sérskilda uttalanden om hur erséttningen skall bestammas gjordes inte
da och inte heller nar regleringen 6verfordestill jordabalken. Daremot finns
I de ursprungliga forarbetena till nyttjanderéttslagen uttalanden om varde-
ringen av arrenderétt i de fall da det intrétt en skyldighet for jordagaren att
vid dtertagande av arrendestéllet betala skélig ersattning for arrenderéttens
varde. Dessa uttalanden innebar att erséttningen bor motsvara vad arrende-
rétten i brukarens hand kan anses vard eller vad annan brukare skaligen kan
antas varavillig att betala for att 6verta lagenheten med dérd av arrendatorn
uppforda byggnader och annat denne bekostat (NJA 11 1908 nr 5s. 41).

| samband med senare andringar i nyttjanderéttslagen & 1943 uttal ade che-
fen for Jordbruksdepartementet bl.a. att det syntes rimligt att mojligheten till
gottgorelse erbjuds arrendatorn for de insatser av arbete och kapital som han
lagt ned pa fastigheten med berékning att for framtiden fa storre avkastning
och vilkaresulterat i en verklig 6kning av fastighetens varde. Enligt vad han
uttalade borde darfor arrendatorn fa tillgodogora sig det ekonomiska vérde
som sjédva arrenderétten representerar nar arrendet frantréads, varvid depar-
tementschefen hanforde sig till arrenderéattens handel svérde. Riksdagsutskot-
tet anforde att med ordet handel svérde inte torde asyftas nagon avvikelse i
sak fran vad tidigare motivuttalanden innebar men papekade att det i beak-
tande av den jordspekulation som ofta framtrader vid hogkonjunkturer var
av vikt att iaktta forsiktighet vid uppskattningen av arrenderéttens vérde och
inte inrékna ett pa grund av konjunkturmassig vardestegring uppkommet
Overvarde som varken var beroende av verkstéllda reella forbéttringar eller
kunde anses vara av bestaende art. (NJA 11 1944 s. 193 ff.)
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Efter tillkomsten av den i malet aktuella bestammelsen om 6sen av invester-
ingar pa ett bostadsarrende i samband med att jordagaren atertar arrendestd -
let, har for jordbruksarrendatorer inforts en rétt att dverlata arrenderatten om
inte jordagaren |6ser av arrendatorn nedlagda investeringar pa arrendestallet
som tillkommit efter det att arrendenamnd har 1amnat ett tillstand till dessa.

I nlsenbel oppet skall da, om inte annat avtalats, motsvara vad arrendestallet
har 6kat i varde genom investeringarna (se 9 kap. 21 aoch 31 a 88 jordaba-
ken). | forarbetenatill 31 a § framhalls vikten av att inlésenbel oppet, for att
uppfattas som réattvist, sa langt som mojligt Gverensstammer med invester-
ingens marknadsvéarde vid tidpunkten for inl6sen. Vidare papekas att en
jordbruksarrendator darmed inte bor kunna utverka ett hogre pris an vad som
hade varit fallet om investeringen i stéllet hade ingatt i en forséljning paden
dppna marknaden. Y tterligare uttalas att en berakningsregel som utgar fran
ett teranskaffningsvarde kan resulterai belopp som inte motsvarar mark-
nadsvardet. (Prop. 1994/95:155 s. 37.)

Vad som nu har anforts ger vid handen att en utgangspunkt vid |6senbel op-
pets bestdammande bdr vara marknadsvérdet. Nér som hér ett hembud till
jordagaren omfattar dels arrenderétten, dels investeringar som arrendatorn
har gjort pa arrendestéllet, saknas i regel skal att berakna l6senvéardet av in-
vesteringarna sarskilt, eftersom ett utvidgat hembud endast kan antasi sin
helhet. L dsenbel oppet bor saledes normalt bestammastill det samlade mar k-
nadsvéardet av arrenderétten och de anldggningar som omfattas av hembudet.
Dettainnebar att |6senvardet kommer att omfatta sddanatill fastigheten han-
forliga faktorer som laget pa orten, naturvarden och miljon i 6vrigt. Mark-
nadsvéardet paverkas givetvis ocksa av arrendeavgiftens storlek och av sada-

na omstandigheter som kan paverka besittningsskyddet.
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| dverensstammelse med vad som forekommer i andra liknande samman-
hang bor marknadsvéardet i forsta hand bestdmmas med ledning av en
ortsprisjamforel se som, sarskilt om denna endast omfattar ett fatal objekt,

kan behdva kombineras med en allman beddmning av marknadssituationen.

Om det saknas forutsattningar for en ortsprisjamforel se eller om en sadan av
andra skdl, t.ex. pagrund av att arrendestallet till sin karaktar vasentligt av-
viker fran jamforel seobjekten, inte & lamplig kan marknadsvardet i stallet
faststallas pa grundval av en avkastningsvéardering eller annan utredning.
Enbart en uppgift om det pris en tredje man har varit villig att erlagga for
vad som hembjudits bor dock inte godtas utan ytterligare stod for att ett s&
dant pris ocksa motsvarar det mest sannolika pris som skulle kunna uppnas
pa den dppna marknaden efter vederborlig marknadsforing. Ett faststallande
av ett varde av sjélva arrenderétten jamte ateranskaffningskostnaden for in-
vesteringarna med avdrag for vardeminskning pa grund av ader och fordlit-

ning kan kommai fragai sista hand.

| forevarande fall har 6verlatelser av jamforliga bostadsarrenden paorten
inte &gt rum varfor en ortsprisiamforel se inte kunnat goras. Underlag for en

avkastningsvéardering av arrendestéllet med investeringar saknasi malet.

Av utredningen i malet framgar bl.a. foljande. Arrenderétten jamte av JE
uppforda byggnader och utforda avlopps- och markanl&ggningar bjdds ut till
forsajning av en méklare med god lokalk&nnedom. Forsaljningen foregicks
av annonsering i tvatidningar med god spridning och av marknadsféring pa
Internet. Visningen var valbesokt. Av spekulanterna erbjéd sig 13 omedel -
bart att erldgga utgangspriset 500.000 kr. N&r budgivningen som arrangera-

des av maklaren ndgra dagar senare fortsatte, htjde makarna G sitt bud till
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650.000 kr. Detva - tre spekulanter som aven dérefter var intresserade be-
domde da enligt maklaren att det inte var 16nt att fortsétta budgivningen, ef-
tersom de utgick fran att makarna G bestamt sig for att forvarva arrendestd-
let.

Det f&r av utredningen anses framga att det pris makarna G &og sig att beta-
lavar det sannolika priset pa marknaden for arrenderatten och investeringar-
na. Losenbeloppet skall déarfor som domstolarna funnit bestéammastill
650.000 kr.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Munck, Regner, Blomstrand, Pripp och Calissen-
dorff (referent)
Foredragande revisionssekreterare: Graffman



