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Ombud for 1-7: Advokat KH

SAKEN
Andring av arrendevillkor

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovriatten for Vastra Sveriges beslut 2011-11-22 i mal OA 4610-09

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen forklarar att LH, EJ, KJ, BML, RL, KBO och MO har ett
begréansat besittningsskydd jamfort med det skydd som skulle ha géllt om
avtalet om bostadsarrende hade ingatts direkt med jordagaren och att detta

inverkar pa arrendeavgifterna i sankande riktning.

Hogsta domstolen meddelar inte prévningstillstand i malet i vrigt. Hovrattens

beslut star darfor fast.

Hogsta domstolen forpliktar Aktiebolaget Frosakulls Havsbad att ersatta LH,
EJ, KJ, BML, RL, KBO och MO for rattegangskostnader i Hogsta domstolen
med 112 500 kr avseende ombudsarvode. Pa detta belopp ska Aktiebolaget
Frosakulls Havsbad betala ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta

domstolens beslut tills betalning sker.
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Aktiebolaget Frosakulls Havsbad har yrkat att Hogsta domstolen bestammer
arrendeavgiften (grundavgiften) for den arrendeperiod som borjade den

1 januari 2010 for Halmstad Onsjo X till 48 400 kr per ar, for Halmstad Onsjo
Y till 46 860 kr per ar och for Halmstad Onsjo Z till 16 000 kr per ar. Vidare
har bolaget yrkat att det befrias fran skyldigheten att ersatta arrendatorerna for
rattegangskostnader i hovratten samt att det tillerkanns ersattning for

rattegangskostnader i hovratten.

Arrendatorerna har motsatt sig att hovrattens beslut &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand betraffande fragan om
vilken betydelse arrendatorernas besittningsskydd har for arrendeavgiftens

storlek. Fragan om provningstillstand i 6vrigt har forklarats vilande.

SKAL

Bakgrund

1. De aktuella arrendetomterna ligger inom det s.k. Frosakullsomradet i
Halmstad. Fastigheten &gs av Handelsbolaget Tylébaden, Wennerholm & Co,
som upplater jorden till Aktiebolaget Frosakulls Havsbad (Frosakull) som
lagenhetsarrende. Frosakull upplater i sin tur tomter for bostadsarrende till
privatpersoner. Pa omradet finns cirka 60 arrendetomter som har arrenderats ut
pa i stort sett samma satt sedan ar 1933. Arrendeavgifterna &r numera

reglerade med konsumentprisindex och forhandlas i femarsperioder.
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2. LH arrenderar tomten Halmstad Onsjo Y och BML och RL arrenderar
tomten Halmstad Onsjo X. EJ och KJ arrenderade tomten Halmstad Onsj6 Z
fram till den 19 april 2012, da de salde byggnaden pa arrendestéllet och
overlat arrenderatten till KBO och MO, som pé egen begaran och efter
bolagets godkannande har intratt i processen for arrendeperioden fran den 19
april 2012 till den 31 december 2014.

3. Frosakull sade upp arrendeavtalen for villkorséndring och yrkade
avgiftshojning pa satt som framgar av yrkandena for den period som borjade
den 1 januari 2010. Bostadsarrendatorerna motsatte sig &ndring och yrkade
sénkning av arrendeavgiften. Arrendenamnden fann att arrendeavgiften for
Onsj6 Y skulle bestammas till det av bolaget yrkade beloppet med en mindre
justering samt att avgiften skulle sattas nagot lagre for de tva évriga arrende-
tomterna. Hovratten har med &ndring av arrendend@mndens beslut bestdmt
avgifterna till av bostadsarrendatorerna i hovrétten medgivna belopp. Déarvid
har hovrétten tagit hansyn bl.a. till att arrendatorerna inte har det for
bostadsarrenden lagstadgade besittningsskyddet eftersom deras avtal utgor

andrahandsupplatelser till ett lagenhetsarrende.

4. Frosakull har i Hogsta domstolen vidhallit sina yrkanden. Bostads-
arrendatorerna har liksom i hovrétten invant bl.a. att de inte har samma
besittningsskydd som normalt vid ett bostadsarrende. Frosakull har haremot
anfort att bostadsarrendatorerna enligt en bekraftelse mellan jordégaren och
Frosakull har samma besittningsskydd som om Frésakull skulle ha varit jord-
agare. Vidare har Frosakull i Hogsta domstolen hdvdat att en uppsagning av
bostadsarrendatorerna inte skulle godtas med hénsyn till reglernai 7 kap. 31 §

jordabalken till skydd for andrahandsarrendatorer.
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Besittningsskyddets betydelse for arrendeavgiften

5. Forlangs ett bostadsarrende efter uppsagning ska avgiften bestdmmas till
skaligt belopp. Kan parterna inte enas om arrendeavgiften ska avgiften be-
stdmmas sa att den kan antas motsvara arrenderattens varde med hansyn till
arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i 6vrigt. Dessa bestammelser

framgar av 10 kap. 6 § forsta stycket jordabalken.

6. Utdver de angivna allmanna utgangspunkterna ger lagtexten inte nagra
anvisningar for hur avgiften ska bestammas. Av forarbetena till reglerna fram-
gar att fragan om hur avgiften narmare ska faststéllas har 6verlamnats till ratts-
tillampningen (se bl.a. prop. 1968:19 s. 86). En sarskild utredare har fatt i
uppdrag att se dver bl.a. denna fraga (dir. 2011:60).

7. Avgiftens storlek grundas pa en helhetsbedémning. Fastighetens be-
skaffenhet, lage, storlek, forekomst av vatten och avlopp, el, vdgar m.m. har i
rattspraxis haft betydelse for avgiftens storlek. Arrenden for fritidsandamal har
en mangskiftande karaktar och kan avse mark belagen pa vitt skilda stallen.
Sarskilt nar fritidsbebyggelse har koncentrerats till avgransade omraden kan
ledning hamtas fran ortens pris for jamforliga arrenden. Néar det inom ett om-
rade finns likartade tomter, vars arrendatorer for samma period har godtagit
samma avgift som jordéagaren yrkar for en aktuell prévningstomt, utgér detta
ett starkt argument for en motsvarande avgift for tomten. Om det inte finns
nagot jamforelsematerial far fragan avgoras efter vad arrendatorer i allméanhet
kan antas vara beredda att betala. | avsaknad av andra bedémningsgrunder kan
det bli aktuellt att gora en skalighetsuppskattning av avgiften. (Jfr bl.a. prop.
1968:19 s. 86, prop. 1970:20 del B 2 s. 812, Bror Rittri, Bostads- och anlagg-
ningsarrende, 1985, s. 115 och 118 ff. samt Nils Larsson och Stieg Synner-
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gren, Arrende- och andra nyttjanderattsavtal i praktiken, 3:e uppl. 2011,
s. 255 ff.)

8. Aven avtalets innehall ska beaktas nar arrendeavgiften bestams. Har
kommer fragan om besittningsskyddets omfattning in. Vid ett arrende déar
arrendatorn inte enligt lag har nagot besittningsskydd, t.ex. ett lagenhets-
arrende, kan arrendatorn tillforsakras ett sadant skydd genom avtal. Omvant
kan det lagliga besittningsskyddet ibland forsamras, t.ex. vid andrahands-
upplatelser. Det &r naturligt att besittningsskyddet i sadana fall tillats paverka
avgiften. | det forra fallet kan avgiften sattas hogre och i det senare kan den

séttas lagre an vad som annars skulle bli fallet.

Bostadsarrendatorernas besittningsskydd ar begransat

9. En lagenhetsarrendator saknar besittningsskydd. N&r bostadsarrende
utskildes fran lagenhetsarrende och bildade en egen arrendeform ar 1968
infordes besittningsskydd vid bostadsarrende i form av en ratt till férlangning
av avtalet vid uppséagning (se 10 kap. 4 och 5 88 jordabalken). Eftersom en
ldgenhetsarrendator saknar besittningsskydd &r en bostadsarrendator som
arrenderar i andra hand av denne som huvudregel inte skyddad mot att jord-
agaren sager upp avtalet med lagenhetsarrendatorn (se prop. 1970:20 del B 2
s. 956 f.).

10. | vissa fall skyddas en bostadsarrendator &ven om arrendet upplats i
andra hand. Sa &r fallet om huvudarrendatorn &r en férening som har till
huvudsakligt &ndamal att i sin tur upplata bostadsarrende till sina medlemmar.
Bostadsarrendatorn har da besittningsskydd gentemot jordagaren (10 kap. 1 §

andra stycket jordabalken). Undantaget ar dock tillampligt enbart for ndmnda
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typer av foreningar, i praktiken kolonilottsféreningar, och ar inte tillampligt

om huvudarrendatorn &r en annan juridisk person, t.ex. ett aktiebolag.

11. Bostadsarrendatorerna i det har malet har alltsa ett begransat be-
sittningsskydd i forhallande till det besittningsskydd som skulle ha gallt om
avtalet hade ingatts direkt med jordagaren. Fragan &r om de pa annat sétt har

ett motsvarande besittningsskydd.

Betydelsen av det avtal som ingatts mellan jordagaren och lagenhets-

arrendatorn

12. Frosakull har anfort att bostadsarrendatorerna enligt en bekréftelse
mellan jordagaren och Frosakull har samma besittningsskydd som om Frosa-
kull skulle ha varit jordagare. Detta innefattar ett pastaende om ett tredje-

mansavtal till forman for arrendatorerna.

13. Tredjemansavtal har sedan lange godtagits i svensk ratt. Ett sadant avtal
foreligger nar tva parter traffar ett avtal genom vilket de tillagger en tredje
person en réttighet enligt avtalet. FOr att avtalet ska ge tredje man denna ratt
kravs att bada avtalsparterna har avsett detta. Ett tredjemansavtal behover inte
utpeka nagot sarskilt subjekt utan kan vanda sig till ett kollektiv av personer
(jfr artikel 11.-9:301 Draft Common Frame of Reference).

14. Ettannat krav for att det ska vara fraga om ett tredjemansavtal ar att
tredje man kan gora gallande ratten sjalvstandigt, dvs. utan att vara beroende
av nagon avtalspart (se bl.a. rattsfallet NJA 1956 s. 209). Fragan om tredje
man har en sadan sjalvstandig ratt avgors genom tolkning av avtalet enligt

allménna principer for avtalstolkning.
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15. Den i malet aberopade bekraftelsen har féljande lydelse.

HB Tylébaden Wennerholm & Co, 916439-4018, Brogatan 42, 302 38 Halmstad,
medgiver genom denna skrivelse samtliga arrendatorer till AB Frésakulls Havsbad,
556033-1224, samma besittningsskydd som skulle ha gallt fér den handelse AB

Frosakulls Havsbad varit jordagare.

Det antecknas sérskilt att denna bekraftelse tillkommit i anledning av forliknings-
uppgorelse traffad infor Arrendenamnden i Goéteborg 1993. Bekréftelsen har
tillkommit sasom ett led i att uppfylla § 3 i det arrendekontrakt som har féljande

lydelse:

”Aktiebolaget Frosakulls Havsbad medger arrendatorerna samma besittningsskydd
som skulle ha gallt om aktiebolaget skulle varit jordégare. Aktiebolaget forbinder

sig att inhdmta jorddgarens skriftliga medgivande till detta.”

16. Bekraftelsen ar undertecknad av foretradare for saval aktiebolaget som

handelsholaget. Fragan ar om den &r att se som ett tredjemansavtal.

17. Av forsta stycket av bekraftelsen framgar att jordagaren medger samtliga
arrendatorer ett besittningsskydd som om de hade ingatt arrendeavtalet direkt
med jordagaren. Detta sett isolerat fran ovrig text talar i och for sig for tolk-
ningen att avtalsparterna har avsett att ge alla arrendatorer en ratt motsvarande
den som foreskrivs i lag for bostadsarrendatorer och att denna ratt skulle
kunna goras géllande sjélvstandigt av bostadsarrendatorerna gentemot jord-
agaren. Emellertid framgar av de bada féljande styckena att bekraftelsen till-
kommit i samband med en forlikningsforhandling infor arrendendmnden for
att uppfylla en sarskild paragraf i ett arrendeavtal. En paragraf med mot-
svarande innehall saknas i har aktuella arrendeavtal. Detta medfor att parterna
I bekréftelsen knappast kan ségas ha gett de nu aktuella bostadsarrendatorerna

nagon ratt som kan goras gallande mot jordagaren.
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18. Vidare ska noteras att bekraftelsen, &ven om den skulle ha utgjort ett
tredjemansavtal, inte innebér att jorddgaren och lagenhetsarrendatorn forlorar
sina mojligheter att disponera Over sitt avtal. Endast en sarskild utféastelse gor
ett 16fte av detta slag oaterkalleligt. Utan en sadan utfastelse kan avtalsparterna
alltsa nar som helst andra eller upphéva avtalet. (Jfr t.ex. Henry Ussing,
Aftaler paa formuerettens omraade, 2:a uppl. 1945, s. 374 ff., Carl Jacob
Arnholm, Sammensatte avtaler, 1952, 126 ff. och 137 ff., Laila Zackariasson,
Direktkrav, 1999, s. 184 ff. samt Axel Adlercreutz och Lars Gorton,

Avtalsréatt I, 13:e uppl. 2011, s. 152 f.) Hartill kommer att jorddgaren genom
att overlata marken kan astadkomma att besittningsskyddet gar om intet for

bostadsarrendatorerna.

19. Vad nu sagts leder till att bostadsarrendatorerna trots bekraftelsen har ett
begransat besittningsskydd i forhallande till det besittningsskydd som skulle

ha gallt om avtalet om bostadsarrende hade ingatts direkt med jordagaren.

Skyddsreglerna i 7 kap. 31 § jordabalken

20. Frosakull har &ven anfort att en uppsagning av bostadsarrendatorerna
inte skulle godtas med hénsyn till skyddsreglerna i 7 kap. 31 § jordabalken och
att arrendatorerna darfor ar skyddade. Paragrafen syftar till att motverka s.k.
bulvanavtal dér avsikten ar att komma runt det lagstadgade besittningsskyddet.
Regleringen innebdr inte att bostadsarrendatorerna vid den prévning som nu
sker kan anses ha samma besittningsskydd som de skulle ha haft om de

arrenderat direkt av jordagaren.

Slutsatser och rattegangskostnader

21. Bostadsarrendatorerna har alltsa ett begransat besittningsskydd jamfort

med det skydd som skulle ha géllt om avtalet om bostadsarrende hade ingatts
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direkt med jordagaren. Detta inverkar pa arrendeavgifterna i sankande rikt-

ning. Fragan som har ar foremal for prévning ska besvaras i enlighet harmed.

22. Det finns inte skal att meddela provningstillstand betraffande malet i

ovrigt. Hovréttens beslut ska alltsa sta fast.

23.  Med den angivna utgangen ar Frosakull forlorande part i Hogsta dom-
stolen och ska darmed ersétta motparternas rattegangskostnader har. Yrkat

belopp far anses skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Ella Nystrom, Géran Lambertz, Johnny
Herre, Agneta Backlund och Svante O. Johansson (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Christina Ericson



