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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen undanréjer hovréttens beslut att upphdva villkoret om att
arrenderatten ska avse fritidsandamal (hovrattens avgorande, andra stycket,
andra strecksatsen). Det betyder att 8 2 forsta stycket, forsta och andra

meningarna i bilaga B till hovrattens beslut, ska gélla.

Hogsta domstolen avvisar CEs yrkande om erséttning for rattegangskostnad i

hovratten.

Med andring av hovréattens beslut avseende rattegangskostnad forpliktar Hogsta
domstolen CE att ersatta KOs rattegangskostnad i hovratten med 51 300 kr for
ombudsarvode. Pa beloppet ska CE betala ranta enligt 6 § rantelagen fran den

14 november 2011 tills betalning sker.

Hogsta domstolen forpliktar CE att ersatta KOs rattegangskostnad i Hogsta
domstolen med 25 975 kr for ombudsarvode. Pa detta belopp ska CE betala
ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens beslut tills
betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

KO har yrkat att Hogsta domstolen ska undanrgja hovrattens beslut att

upphava villkoret att arrenderatten ska avse endast fritidsandamal.

CE har motsatt sig att hovrattens beslut &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i hovratten och

Hogsta domstolen.
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SKAL

Bakgrund

1.  CE arrenderar sedan ar 2005 en tomt pa fastigheten X 3:68 av jordagaren
KO. Enligt ingressen till ett kontrakt fran ar 2004, som CE 6vertog fran en
tidigare arrendator, uppldt jorddgaren tomten till arrende for fritidséndamal”.
Jordéagaren sade upp avtalet med CE och gjorde géllande att arrenderatten var
forverkad. Tvisten hanskots darefter av jordagaren till arrendendmnden. |
andra hand yrkade hon att arrendevillkoren skulle dndras, bl.a. pa sa sétt att
avgiften skulle hojas, enligt ett utkast till arrendeavtal som hon gav in i aren-
det. Arrendatorn motsatte sig jordagarens yrkanden och framfdrde sjalv syn-
punkter pa vissa villkor, savél enligt det mellan parterna gallande kontraktet
som enligt utkastet till nytt avtal. Under handl&dggningen vid arrendendmnden
kom parterna dverens om att arrendet skulle forlangas. Tvisten i den delen

avskrevs darfor fran vidare handlaggning.

2. Arrendendmnden beslutade att faststélla arrendeavgiften till visst belopp
med indexupprakning. Arrendendmnden faststéllde dvriga villkor genom att
hénvisa till jordagarens avtalsutkast, som fogades till beslutet. I utkastet

angavs att arrendestallet utarrenderades for fritidsandamal.

3. Arrendatorn gverklagade arrendendmndens beslut. I hovrétten yrkade

han att arrendeavgiften skulle dndras pa visst satt. Han framstallde ocksa ett
yrkande om att hovrétten skulle dndra “’vad arrendenamnden beslutat i fraga
om oOvriga arrendevillkor pa sa satt [att] hovratten upphaver villkoret om att
arrendestéllet endast uppléts for fritidséndamal”. Jorddgaren motsatte sig att

arrendenamndens beslut andrades.

4.  Hovrétten har faststallt arrendendmndens beslut om arrendeavgift och

justerat indexuppriakningen. Hovritten har ocksa upphivt det ”av arrende-
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namnden faststallda villkoret att CEs arrenderétt endast ska avse fritids-
dndamal”. Slutligen har hovritten, efter papekande av parterna, beslutat att
ovriga villkor ska galla enligt ett annat avtalsutkast fran jorddagaren an det som
arrendendmnden hanvisade till. Hovrétten har forordnat att parterna ska béra

sina egna rattegangskostnader dér.

5.  De villkor som hovratten har prévat och upphévt har féljande lydelse.
”Arrendestillet utarrenderas for fritidsdandamal. Arrendatorn dger ritt att pa
tomtplatsen uppfora och bibehalla fritidshus och dartill erforderliga
anordningar, sasom uthus och brunn, samt nyttja arrendestallet for
fritidsdandamal” (§ 2 forsta stycket, forsta och andra meningarna 1 bilaga B till
hovrattens beslut). Fragan i Hogsta domstolen &r om hovrétten har haft

m0ojlighet att upphdva dessa villkor.

Den rattsliga regleringen

6. Det ror sig har om ett bostadsarrende. Vid sadana arrenden sker
uppséagning eller &ndring av villkoren enligt i stort sett samma regler som
géller for jordbruksarrenden (se 10 kap. 3, 6 och 6 a 88, jfr 9 kap. 10-13 8§
jordabalken). Den part som 6nskar att villkoren for arrendet ska &ndras har att
meddela motparten detta. Om jordagaren séger upp avtalet till arrendetidens
utgang, anses uppsagningen i andra hand innefatta en begaran om andring av
villkoren. Uppségning respektive meddelande ska delges motparten enligt vad
som framgar av 8 kap. 8 § och 10 kap. 3 § jordabalken. Uppsagning eller

begaran om villkorsandring ska ske senast ett ar fore arrendetidens utgang.

7. Part som vill att uppsagning eller villkorsandring ska bli gallande maste
vid tvist hanskjuta fragan till arrendenamnden. Hanskjutandet ska vid upp-
sagning ske inom tva manader fran den dag da uppséagning senast kunde ske.

Vid villkorséandring kan den part som har begart andring hanskjuta tvisten
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senast tva manader fore den I6pande arrendeperiodens utgang. Om en tvist inte
hanskjuts i foreskriven ordning blir uppségningen eller begaran om villkors-
andring utan verkan. (Se 10 kap. 6 a §, jfr 9 kap. 10 § jordabalken.)

8.  Reglerna medfor att endast jord&garen (vid uppsagning) eller den part
som har delgett motparten en begaran om villkorséndring har rétt att hénskjuta
en tvist till arrendendmnden. Motparten har, sedan hanskjutande skett, ingen
mojlighet att anslutningsvis framstalla krav om andring av villkoren utan
maste sjalv folja det foreskrivna forfarandet (prop. 1983/84:136 s. 77). Om
bara den ena parten har hanskjutit saken till arrendenamnden, kan det inte mot
den hanskjutande partens bestridande faststéllas nagot villkor som for den
parten ar samre an de villkor som har géllt under den narmast féregaende

tiden.

9. Forlangs arrendet ska arrendeavgift och annat av part uppstallt villkor for
arrendet galla om det &r skaligt. I den man nagon andring av villkoren inte
pakallas av hanskjutande part ska samma villkor som forut gélla (10 kap. 6 §
jordabalken). Arrendenamnd eller domstol ska alltsa i ett sadant fall inte prova
de villkor som galler sedan tidigare. Foreligger ett gallande avtal maste
arrendendmnd eller domstol jamfora detta med de villkor som part i behorig
ordning har stallt upp. Endast de villkor som &r nya eller &ndrade ska provas.
Prévningen ska avse villkorens skalighet med hansyn till arrendeavtalets
innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade férhallan-
den och omstandigheterna i dvrigt. De nya eller andrade villkoren ska alltsa

ses i sitt avtalsméssiga sammanhang.

Prévningen i detta fall

10. | forevarande fall hdnskot enbart jorddgaren tvisten till arrendendmnden.

Parterna har fort diskussioner kring olika villkor i samband med tvistens
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handlaggning infér arrendenamnden och i hovrétten. VVad arrendatorn har
anfort betraffande de nu aktuella villkoren — att arrendet har dvergatt till
aretruntboende och att villkoren &r sa otydliga att de ar oskaliga — ar sadant
som hade kunnat prévas om han hade hanskjutit fragan till arrendenamnden i
den féreskrivna ordningen (se p. 6 och 7). Arrendatorn har emellertid inte
delgett jordagaren nagot meddelande med en begéaran om villkorsandring. Han
har alltsa inte heller kunnat hanskjuta nagon tvist angaende villkoren till
arrendenamnden. Det ar saledes endast de andringar av villkoren som
jordagaren har pakallat eller medgett som har kunnat provas; i 6vrigt ska

samma villkor som forut galla.

11. Av ingressen till 2004 ars arrendeavtal framgar att tomten har upplatits
till arrende for fritidsandamal (se p. 1). | det utkast till nytt avtal som har lagts
fram av jordagaren under processens gang har angetts att arrendestéallet
utarrenderas och far nyttjas for fritidsandamal (§ 2 forsta stycket, forsta
meningen och andra meningen sista ledet; se p. 5). Nagon andring av det
villkoret har inte pakallats av jordagaren och kunde alltsa inte provas av
hovratten. Samma villkor angaende fritidsandamal ska darfor galla for den nya

arrendeperioden.

12. Ovriga preciseringar i § 2 forsta stycket, andra meningen 4r, som

arrendendmnden har funnit, skaliga.

13. Sammanfattningsvis ska villkoret om fritidsandamal sta fast s som det
framgar av § 2 forsta stycket, férsta och andra meningarna i bilaga B till

hovrattens beslut. Beslutet ska alltsa dndras i denna del.
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Rattegangskostnader

14. Arrendatorn har inte dverklagat hovrattens beslut i fraga om rattegangs-
kostnad dar. Hans under handlédggningen i Hogsta domstolen framstéllda

yrkande om erséttning for rattegangskostnad i hovratten ska darfor avvisas.

15. Genom utgangen i Hogsta domstolen har KO vunnit framgang i
hovratten betraffande bade hojning av arrendeavgiften och villkoret om
fritidsandamal. Den del som har rért indexupprakningen far anses vara endast
av ringa betydelse. | Hogsta domstolen &r CE tappande i samtliga fragor. Han
ska med hansyn till det anforda ersatta KO for rattegangskostnader i hovratten

och Hogsta domstolen. De yrkade beloppen ar skéliga.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Lena Moore, Martin
Borgeke, Svante O. Johansson (referent) och Lars Edlund
Foredragande justitiesekreterare: Ove Nilsson



