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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen forklarar att ELSs intresse atnkuforfoga dver arrende-
stallet pa X 5:1 for aretruntboende patagligt 6dgar RAs intresse av fortsatt

arrende.

Hogsta domstolen meddelar provningstillstand i midberigt.

Med andring av hovrattens beslut forklarar Hogstastolen att arrendefor-
hallandet mellan ELS och RA har upphort den 30 A009.

RA medges uppskov med att avtrada fran arrendieetil 31 mars 2012.

Arrendevillkoren ska géalla oforandrade till uppsktidens utgang.

Med andring av hovréattens beslut i fraga om ratiggkostnader befrias ELS
fran skyldigheten att ersatta RA for rattegangskadt hovratten samt for-
pliktas RA att betala ELSs rattegangskostnad i &mben med 10 000 kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 Slagete fran den 25 juni

20009 till dess betalning sker.

RA ska ersatta ELS for rattegangskostnad i Hogstastblen med 100 000 kr,
avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 Slagete fran dagen for

Hogsta domstolens avgorande till dess betalning ske

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

ELS har yrkat att Hégsta domstolen med upphévandwearattens avgorande
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ska faststélla arrendenamndens beslut. Hon harenydkat att Hégsta dom-
stolen ska befria henne fran skyldigheten att &r$# for hans rattegangs-
kostnad i hovratten samt forplikta RA att ersagare for rattegangskostnad

dar.

RA har bestritt &ndring.

Parterna har yrkat ersattning for rattegadngskosthtid)sta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstéinéigan huruvida utifran
vad hovréatten och arrendenamnden funnit utreéigdrom hinder mot nytt-
jande samt vanvard av arrendestéllet enligt 10 kd&pforsta stycket

5 jordabalken ELSs intresse att kunna forfoga é@veendestallet for aret-
runtboende patagligt 6vervager RAs intresse agdittrarrende. Hogsta
domstolen har forklarat fraigan om meddelande avngstillstand rérande

malet i dvrigt vilande.

SKAL

Bakgrund

1. Fastigheterna X 5:1 och 6:1 ags av ELS. X 5:1, banen areal om ca
2,5 ha, ar omgiven av X 6:1, vars areal ar ca 7Eh8& forvarvade X 6:1 i
augusti 2002 och X 5:1 i september aret darpa. dtbrhennes make ar
bosatta i mangardsbyggnaden pa X 6:1. Fastighederelagna i anslutning
till sjon Y.
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2. Pa X 5:1 finns en mindre bostadsbyggnad, ett tsgdah en sjobod med
brygga. Byggnaderna, som ags av RA, har funnifagtiggheten sedan mitten
av 1900-talet. De agdes tidigare av RAs farfar.fBrarvade byggnaderna ar
1981 och det ar klarlagt att det &ar fraga om estdtsarrende. Arrendemarken,
pa vilken bostadshuset och torrdasset finns, arimgk00 kvadratmeter stor.

Sjoboden ar inte belagen pa arrendemarken.

3. | september 2006 sade ELS reservationsvis uppdeestalet varefter
hon yrkade att arrendenamnden i Linkoping skult&l&ia att arrendefor-
hallandet skulle upphdra den 30 juni 2009 ellandra hand, faststélla viss
hogre arrendeavgift. ELS aberopade bl.a. att RAossitt sina skyldigheter
som arrendator, att arrenderatten darfor var fémakoch att hon avsag att

anvanda arrendemarken for egen del for att byggaetruntbostad.

4. Arrendendmnden fann att uppférandet av ett nyttaalstius for
permanentboende i och for sig utgjorde saklig grid@ndippsagning, men att
ELS inte hade visat tillrackliga skal for att ardefidrhallandet skulle upphora
med tillampning av bestammelserna i 10 kap. 5 St&stycket 5 jordabalken.
Daremot forelag enligt namnden skal for uppsagniegl stod av den s.k.
generalklausulen i 10 kap. 5 § forsta stycket 6GnNden fann aven att RA
hade asidosatt sina forpliktelser som arrendagéadan man att arrendefor-
hallandet inte skulle férlangas. Arrendenamndeklédade darfor att arrende-

avtalet skulle upphora.

5. Hovratten fann i det overklagade beslutet att delelférekommit viss
vanvard pa arrendestallet, men att omstandighetemsadana att det som

lagts RA till last var av endast ringa betydelsk att arrenderatten darmed
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inte var forverkad. RA hade inte heller i vrigtdisatt sina forpliktelser i

sadan man att arrendet skulle upphora.

6. Hovratten kom vidare fram till att ELS hade gjaahgsolikt att hon skulle
anvanda arrendestallet for bebyggelse av annagtrekag att hon inte hade

ett sa starkt intresse av att forlagga den plamebathyggelsen pa just den
arrenderade marken att hennes intresse patagbgrdgyde RAs intresse av ett
fortsatt arrende. Det fanns darmed inte tillracklgal for att bryta RAs be-
sittningsskydd pa den grunden. Det hade inte hizhenkommit sddana skal
som kravs for att skyddet skulle brytas med tillamg av generalklausulen.
Hovratten aterforvisade arendet till arrendenamrfdeprovning av arrende-

villkoren.

Tillampliga regler m.m.

7. Av 10 kap. 5 § jordabalken framgar det att arremwtavid ett bostads-
arrende, trots jordagarens uppsagning, har rétbtiingning av arrende-
avtalet utom i vissa sarskilt uppréknade situatio8alunda galler bl.a. enligt
forsta stycket 5 att det saknas ratt till forlamgnnar jordagaren goér sannolikt
att arrendestallet ska anvandas for bebyggelsersat alag an det som avses
med upplatelsen samt jordagarens intresse av mtiskidrfoga over arrende-
stallet for sadant andamal patagligt 6vervagemaatorns intresse av fortsatt
arrende. Provningstillstandet tar sikte enbart@aal/vagning som ska goras

mellan jordagarens och arrendatorns intressen.

8. Arrendereglerna reformerades ar 1968. Ett syftetaieformen var att
vasentligt starka rattsstallningen for de arrencatsom agde eller tankte

uppfora ett eget bostadshus pa den arrenderademdrkformen tog i fraga
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om bostadsarrende framfor allt sikte pA sommarstagio annan fritids-
bebyggelse. (Se NJA 1l 1968 s. 144.)

9. Besittningsskyddet vid uppsagning utgor en grurghiégle bestandsdel i
bostadsarrendatorns rattigheter gentemot jordag8énnda framhalls det i
lagforarbetena att starka skal talar for att basta@ndatorn tillforsékras viss
garanti for att hans besittning av den arrendejadien inte blir endast till-
fallig och for att han vid arrendeperiodens slt¢ iblir utlamnad at jord-
agarens godtycke. Samtidigt understryks det ahtesittningsskydd inte far
medfora ett alltfor stort ingrepp | parternas asftathet. Avsikten med besitt-
ningsskyddet ar sdledes inte att arrendemarkerelieemindre definitivt ska
undandras jordagaren. Denne bor inte heller hinfdéasatt anvanda marken
pa annat satt om det foreligger ett legitimt beaowdet. (Se NJA 11 1968

s. 155 1))

10. | lagforarbetena framhalls att den andring somggeden vill gora

maste framsta som ekonomiskt befogad (se NJA 18 94.63). Jordagarens
intressen maste emellertid kunna beaktas dveragi@pia pa nybyggnation
inte har en omedelbar ekonomisk bakgrund. Franrstiéita aktuellt nér
jordagaren avser att uppfora en permanentbostsigd 8jilv (se Bror Rittri,
Bostads- och anlaggningsarrende, 1985, s. 86, @eddning till Mauritz
Baarnhielm, Bostads- och anlaggningsarrende, 1962, se dven Mauritz

Baarnhielm m.fl., Arrendelagen, supplement 210s13).
Bedtmningen i detta fall
11. Arrendeupplatelsen avser mark for uppférande agbad for fritids-

andamal. Utgangspunkten for Hogsta domstolens prgvdr att ELS har gjort

sannolikt att arrendestéallet ska anvandas av heciméennes make for en
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permanentbostad, dvs. for annan bebyggelse anrketat upplatits for i den

mening som avses i 10 kap. 5 § forsta stycketdajoalken.

12. Att RA och hans farfar har arrenderat marken sd@#if-talet och att
arrendet avser en plats med stora naturvardenféalatt arrendeforhallandet

ska besta.

13. RA har emellertid knappast alls nyttjat arrendést&edan ar 1997.
Arrendenamnden fann att det inte var visat atiadedrott pa att ELS hindrat
RA fran att nyttja arrendet. Hovratten fann att liede forekommit viss

vanvard men att den var av ringa betydelse.

14. ELSs uppgift att uppférandet av en permanentbgsdad 5:1 ingar som
ett led i ett generationsskifte pa X 6:1 och att thstigheten ska tas over av
en dotter far godtas. ELS kommer darmed inte asikiqunna forfoga over

marken pa X 6:1. Utredningen i Hogsta domstolenvighare stod for att

annan placering av permanentbostaden pa X 5:Béig.

15. Hogsta domstolen finner mot bakgrund av det anfattl&LS har ett s
starkt intresse av att kunna forfoga Over arrerédlesttt det patagligt over-
vager RAs intresse av fortsatt arrende. Den disgads fragan ska besvaras i

enlighet harmed.
16. Vid denna bedomning ska provningstillstdnd meddietadlet i Gvrigt.
17. Uppsagning av arrendet har skett. Med hansyndiil lledomning Hogsta

domstolen har gjort i det foregadende ska arrentéfiandet enligt 10 kap. 5 §

forsta stycket 5 jordabalken anses ha upphort erdtalpunkt som arrende-
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namnden har angett, dvs. den 30 juni 2009. Howsitilem ska andras i

enlighet harmed.

18. Bifalls jordagarens begaran om att arrendeavtaetipphora att galla far
enligt 9 kap. 13 § och 10 kap. 6 a § jordabalkeiligkuppskov med att av-
trdda arrendestéllet medges, om jordagaren ellendatorn begar det. RA har
begart uppskov under tva kalenderar raknat franskébdomstolens avgoran-
de. ELS har medgett uppskov med tvd manader. RAnatiges uppskov till
den 31 mars 2012.

19. RA ska ersétta ELS for hennes rattegangskostnadrétten.

20. ELS har yrkat ersattning for sin rattegangskosirtddgsta domstolen
med 150 000 kr motsvarande 70 timmars arbete. RAbdtagit ett belopp
om 41 250 kr, inklusive mervardesskatt. Ett ombodsde om 100 000 kr far

med hansyn till malets art och omfattning ansefigika

| avgorandet har deltagit: justitierdden Ella Ngstr Gudmund Toijer,
Goran Lambertz, Ingemar Persson (referent) ochiMBdrgeke
Foredragande justitiesekreterare: Anders Norin



