SVEA HOVRATT BESLUT
Avdelning 6 2011-04-29
Rotel 0601 Stockholm
060106

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arende nr
OA 6361-10

Arrendendamndens i Stockholm beslut 2010-06-30 1 drende nr 6543-09, 7502-09 och

9256-09, se bilaga A

KLAGANDE

Stockholms kommun genom dess fastighetsndamnd

Box 8312
104 20 Stockholm

Ombud: Jur.kand. Martin Lundberg

adress som ovan

MOTPART

1. Inger Halldin
Bjorkuddsvéigen 32 B
178 34 Ekero

2. Agneta Hakansson
Hogklintsvagen 1
167 37 Bromma

3. Lovisa Hogberg
Skebokvarnsvigen 35
124 33 Bandhagen

Ombud: Tommie Sjoberg
Svartbdcksvédgen 38
128 44 Bagarmossen

SAKEN
Andring av arrendevilikor

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovriitten faststiller arrendenimndens beslut.

Sid 1 (3)

Dok.1d 939574
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 mandag — fredag

103 17 Stockholm

08-561 670 00 08-561 675 59
08-561 675 50 .
E-post: svea.hovratt@dom.se
www.svea.se

09:00-15:00
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YRKANDEN  HOVRATTEN

Stockholms kommun (staden) har yrkat bifall till sin vid arrendendmnden férda talan.
Inger Halldin, Agneta Hakansson och Lovisa Hogberg har bestritt dndring.
HOVRATTENS SKAL

Parterna har 1 hovritten i allt vdsentligt dberopat samma omstéandigheter som vid

arrendendmnden.
I drendet tillampliga bestdimmelser framgér av arrendendmndens beslut.

Staden har gjort géllande att arrendeavtal pa livstid inte kan Gverlatas. Detta ar ritt
endast sétillvida att en arrendator som har ett livstidsavtal inte har motsvarande ritt att
Overlata avtalet som en arrendator med ett arrendeavtal pa viss tid har enligt 10 kap 7 §
andra och tredje stycket jordabalken. Ett arrendeavtal pa livstid dr visserligen upplatet
for en bestamd tid, ndmligen arrendatorns livstid, men inte for viss tid i den mening
som avses i 10 kap. 2 § jordabalken. Ddrmed finns det for livstidsavtal inte ndgot
undantag fran substitutionsforbudet i 10 kap. 7 § forsta stycket jordabalken. Om
jordagaren emellertid ldmnar sitt samtycke finns det inte ndgon begransning vad giller
mojligheten att overléta ett livstidsavtal. I forevarande drende synes inte heller parterna
ha varit av den uppfattningen att livstidsavtal inte kan Gverlatas da det i 5 § i respektive
avtal stadgas att kolonisten utan stadens medgivande inte far Gverlata arrenderétten till

annar.

I likhet med arrendendmnden finner hovritten att de Gverlatelsemedgivanden som
antecknats pd avtalen inte kan bedomas pa annat sitt 4n att staden samtyckt till att
livstidsavtalen Overlatits pa annan. Staden har i samband med dverlatelserna haft ritt
att pakalla hojning av arrendeavgiften samt dndring av 6vriga bestimmelser i avtalen,
men har valt att utnyttja denna rétt endast avseende Inger Halldins avtal. Stadens talan

ska sdledes ldmnas utan bifall.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2011- 09-32(,
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I avgorandet har deltagit hovréttsraden Henrik Lév och Peder Munck, referent,
fastighetsradet Jan Gustafsson samt tf. hovrittsassessorn Linda Billung. Enhélligt.



ARRENDENAMNDEN I
STOCKHOLM

Nimnden

Ordftrande: Charlotte Alvsing

Sid 1 (6)

PROTOKOLL Aktbilaga 48
2010-06-11

BESLUT Arende nr Rotel 6
2010-06-30 6543-09 m.fl.

Anges vid kontakt med ndmnden

I8y /#

Ledaméter: Gudrun Widén - Charlotte af Malmborg

Protokollforare
Marika Bok

Plats for sammantride
Namndens kansh

Fastighet/Adress

Ekers-Nibbla 1:1, Kodonilott nr 68 m.fl., Eker6

Stékande

Fastighetsnamnden : Siockholms stad

Fastighetskontoret

Box 8312

104 20 Stockholm
Nérvarande genom osmbud
Ombud:

Martin Lundberg

Samma adress

Bitradd av Ralf Osierberg

Motpart

1. Inger Halldin {(arende 6543-09)

Bjorkuddsvigen 32 B
178 34 Ekerd
Nérvarande

Bitridd av Bosse Johansson

2. Lovisa Hogberg (arende 7502-09)

Skebokvarnsvigen 35
124 33 Bandhagen

Personligen nirvarande och genom ombud

Ombud:

Tommie Sj6berg
Svartbdcksvigen 38
128 44 Bagarmossen

Dok.Id 142537

Besoksadress
Ulriksborgsgatan 5

Postadress
Box 8301
104 20 Stockholm

Telefon Telefax Expeditionstid
08-561 665 00 08-656 18 80 méndag — fredag
E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se . 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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3. Agneta Hakansson (drende 9256-10)
Hogklintsvigenl

167 37 Bromma

Bitrdadd av Peter Hakansson

Saken
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

Arrendendmnden har tidigare forordnat gemensam handldggning av drendena i 6543-

09.

Ordféranden genomgér handlingarna i drendet. F6ljande antecknas: Inger Halldin,
Lovisa Hogberg och Agneta Hakansson arrenderar var sin kolonilott {nr 5&. 48 och 60)
om ca 408 kvm, ca 424 kvm och 432 kvm p4 fastigheten Eker6-Nibbla : : + Ekerd
kommun. Staden har den 26 augusti 2008, den 27 augusti 2008 respeic~e den 4
november 2008 sagt upp arrendeavtalen for villkorséndring per den 28 awgisn 2009
(Hallin), per den 1 oktober 2009 (H5gberg) respektive per den 4 december 2(K9
(Hakansson). Se protokoll frén den 19 januari 2010, aktbilaga 37.

Martin Lundberg: Staden yrkar i enlighet med ansokan, att Inger Halidins. Lovisa
Hogbergs och Agneta Hékanssons arrendeavtal forlangs pa de villkor som anges 1 de
kontraktsforslag som bifogats respektive uppségning (aktbilaga 3 1 respextive

drenden).

Inger Halldin: Hon bestrider stadens yrkande. Arrendeavtalet har med stadens
medgivande Gverlatits till henne och hon har triitt in som arrendator pé livsud. I
overlatelsemedgivandet anges att huvudavtalet, med undantag av arrendeavgiften, till
alla delar ska vara gillande. Den begérda arrendeavgiften vitsordas som skalig i och

for sig.
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Tommy Sjoberg: Yrkandet bestrids. Lovisa Hogberg har 6vertagit arrendekontraktet i
egenskap av dnka varfor avtalet ska 16pa vidare oforiandrat under hennes livstid. Den

begdrda arrendeavgiften &r inte skilig.

Agneta Hakansson: Hon bestrider stadens yrkande, dven hon har 6vertagit ett
livstidsarrende. Arrendet Sverléts fran hennes far 1979. Om avtalet inte &r att anses
som ett livstidsarrende kan hon medge en viss héjning av avgiften, men den av staden

begirda hojning anser hon inte dr skalig.

Martin Lundberg: Att ett livstidsarrende inte kan Gverlétas framgér av 10 kap. 7 §
jordabalken. Trots att ordet “6verlatelse” anvints sa 4r det fraga om nya avtal mellan
nya parter. Efterseen arrendetiden i dessa inte &r bestdmd i avtalen sa géller avtalet,
enligt 10 kap. 2 § wwrdabalken, for fem ar. Livstidsarrendet upphérde nar 6verlatelse
skedde fran der arsprunglige arrendatomn. Staden &beropar det tidigare ingivna

- utlatandet av adv<i Nils Larsson. — Den av staden begérda arrendeavgiften ar skilig.
Inom koloniomraaet fimns 125 kolonilotter. Cirka 80 av de 125 arrendatorerna tecknat
nya avtal med ez »asavgift om 5 000 kr per &r jimte indexering. En sammanstéllning

over utgdende arrendeavgifier ges in, aktbilaga 49.

Ralf Ostberg: Att det ar viss skillnad i avgiften for de nytecknade avtalen beror pa att
staden felaktigt uitampat indexklausulen.

Tommy Sjoberg: 1579 forvarvade Lovisa Hogbergs make arrendelotten genom avtal
mellan honom och Barbro Jansson. Genom forvirvet 6vertogs det ursprungliga
kontraktet fran januar: 1958. Staden har godként 5verlatelsen utan nagra inskrank-
ningar i avtalet som overtogs. Aven tidigare 6verlatelser av arrendeavtalet har skett pa
samma sétt. Enligt det ursprungliga avtalet uppléts kolonilotten f6r kolonistens livstid.
Vid samtliga 6verléatelser har denna bestdmmelse och dven den avtalade arrende-
avgiften oforindrade tagits ver. Erik Hogberg avled 1990. Efterlevande maka, Lovisa
Hogberg, hade da ritt att intréida som arrendator pa oforandrade villkor, 8§ kap. 6 §
jordabalken. Eftersom arrendet dr upplatet pa Erik Hogbergs livstid trider Lovisa
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Hogberg in som arrendator under sin livstid. — Den begérda arrendeavgiften &r inte
skilig. Om arrendendmnden skulle finna att Lovisa Hogberg inte har ett livstidsarrende
yrkas i forsta hand arrendeavgiften bestams till 216 kr och i andra hand till 583 kr. Hur
beloppen 4r framriknade framgar av tidigare ingivet yttrande (aktbilaga 35).

Diskussioner sker.

Parterna bereds tillfille att slutfora sin talan.

Sammantradet, som pagick kl. 9.00 — 9.35, forklaras avslutat med besked att beslut 1
drendena kommer att meddelas onsdagen den 30 juni 2010 kl. 14.00.

Efter enskild 6verldggning meddelar arrendendmnden foljande

BESLUT

Arrendenimnden avslar Fastighetsnimndens anstkningar.

Skl

Enligt arrendekontrakten &r arrendelotterna upplatna {for kolonistens livsad. ror inger
Halldin och Agneta Hékansson har §verlatelsen till dem skett frén den ursprunglige
arrendatorn. Lovisa Hogberg har tritt in i avtalet efter sin make Erik Hogberg. Detta
avtal har dverlatits vid flera tillfillen. Hur 6verlatelserna och stadens godkannande av

dessa dr formulerade framgar av protokollsbilaga 1-3.

Av § 5 1avtalen framgar att kolonisten inte utan fastighetsndgmndens medgivande far
till annan 6verlata arrenderétten. Om nidmnden ldmnar medgivande &ger nimnden
pékalla h6jning av arrendeavgiften samt dndring i 6vriga bestimmelser i kontraktet.

Enligt § 21 har, vid kolonistens franfZille, dennes efterlevande make foretradesrtt
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framfor andra till nytt arrende pa de villkor, som n&mnden vid denna tidpunkt tillimpar

vid upplatelser av ifragavarande slag.

Enligt 10 kap. 2 § jordabalken ska avtal om bostadsarrende triffas for viss tid, minst
fem &r, eller for arrendatorns livstid. Ar arrendetiden inte bestimd enligt vad som sagts

nu, giller avtalet for fem ar.

Enligt 7 § forsta styvcket samma kapitel far arrendatorn inte sétta annan 1 sitt stille utan
jorddgarens samtycke, om inte annat f5ljer av bl.a. andra stycket. Enligt detta stycke
far arrendatorn, om arrendet dr slutet for viss tid, 6verlata arrenderitten till annan med

vilken jorddgaren skiligen kan ndjas.

Ar jordbruksarrende. hostadsarrende eller ldgenhetsarrende upplétet for arrendatorns
livstid har, enlig: & s=p. 6 § jordabalken, vid dennes d6d hans make ritt att intrdda som
arrendator under sir «rvstid. om dktenskapet ingétts innan avtalet triffades. Ingér den
efterlevande maken v aktenskap, far jorddgaren dock uppsiga avtalet. Nar avtalet
upphoér att gélla pé zu=d av arrendatorns eller den efterlevande makens dod, skall
arrendestéllet aviracas pa den fardag som intréffar ndrmast efter sex ménader frén

dodsfallet.

Upplételse for arrendatorns livstid dr en upplételse pa viss tid. Enligt arrendeavtalen,
och dven enligt lag. kan arrendatorn Sverlata arrenderétten om jorddgaren samtycker
till detta. Nagon bestammelse som inskridnker denna méjlighet avseende livstids-

arrenden finns inte. Daremot har vid livstidsarrende efterlevande make en ovillkorlig

ritt att intrdda som amrendator under sin livstid.

Vid overlételsen av arrenderétten till Inger Halldin uppréttades den handling som &r
bifogad som protokollsbilaga 1. Handlingen, som har rubriken 6verlatelsemedgivande,
anges ocksa vara ett tillagg till ett med kontraktsnummer angivet kontrakt. Mark-

dgaren har 1 handlingen skriftligen medgett Sverlatelsen och, i enlighet med § 5 i



Sid 6
ARRENDENAMNDEN I PROTOKOLL 6543-09
STOCKHOLM 2010-06-11

avtalet, triaffat en Sverenskommelse med Inger Halldin om arrendeavgiftens storlek.

Dérefter anges I 6vrigt ska huvudavtalet till alla delar vara gillande™.

Aven vid de andra &verlatelserna har kontraktsnummer angetts i handlingarna och
vidare att forestdende kontrakt dverlates. Markagaren har skriftligen undertecknat
“Forestdende overldtelse godkinnes™ och nir det giller Agneta Hakansson

"Forestdende kontrakt godkénnes™.

Arrendendmnden finner att de formuleringar som anvénts inte kan tolkas p& annat sitt
in att arrenderétterna dverlatits till Inger Halldin, Agneta Hakansson och Lovisa
Hogbergs make Erik Hogberg pa ofordndrade villkor. Lovisa Hogberg har sedan i sin
egenskap av efterlevande maka intritt som arrendator under sin livstid. Arrendeavialen

har séledes inte kunnat sdgas upp. Stadens anstkningar ska dérfor avslas.

Hur man dverklagar (Svea hovritt senast 2010-07-21), se bilaga 4.

il —
arika Bok

Protokollet uppvisat 2010-06-,27 / ,Z;Z
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Tillagg till kontrakt nr..30.801.768_ .. .....
N Nibbla lott nr..é?.l./. ......
' . ] | ) Dnr....s:é... ...................... -
UVERLATELSEMEDGI\/ANDE PO Ink. 7008 0g- 26
Dverlatelse av forestaende kontrakt paIngﬁﬁfﬁ};f?ii?@pﬁﬂ@Pgﬁ?ﬂ{ifﬁﬂ%Q&é.Q?Q@..
o]1 8 1| SRS ST

Nyarﬁvaoeo.lé. .2.t1:.,126 47 Hagezsten .. ........... .... enligt sarskild

bverenskommelse medges hdrmed. -

Stockholm den Qg/ 8 g (T

For markagaren'

. ANDRING AV AVTALSVILLiTR AR

Huvudavtalets § 1 &ndras dch komplétteras med f51jande villkor:
~ Avgiften for arrenseiret l984}ékali'u£gé med ..1-028..... ... kronor
. och erldggas med r=¥ten vardera -l oktober 1984 och 1 april.1Ses

) : - - =

(RS

I Svrigt skall huvudavtalet till alla delar vara gallande.

Detta tillagg &r uppveLtaL i tva'l;kalydande exemplar; av vilka = -
parterna har tagit var sitt. A L  f;w‘[j: ‘_; : :
Stockholm denng/g E?CF ' ST T eden ”g‘?/f-g/‘/
For markagaren » 7 : Tifltt3dande arpendator

N S ﬁW&C&WM
C/\> . @‘/ Eoggr.ldal.l.@n.-..-....;4.._;.,
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Kontrakt nr 2 0765 7B 7008 -97- 2 §

. A Arrendenémnde;[i Stockholm
AKIDH, O eeeerenele eressennsiaseen

stédende kontrakt pad Herr Thor Arme Johansson, Rehnsgatan 15I
113 57 Stockholm (fr.o.m. 1 oktober 1974),

Stockholm den 5 september 1974
.u.-o@f él&.l'ﬁ .{(1 o“;‘;—'r‘--oau-
Forestdende kontrakt antages:

Stockholm den 5 september 1974
Forestdende 6verladtelse godkinmes

_247 gf)%wm 10 .-
o Fns’e e Ce A Vs se s ve s e ghockholm den (.1\‘0 197%

i Fastighetsndmndens végnar

%ﬁﬁg/ @

Undertecknad forbinder sig att fr.o.m. den 1 oktobes
vidare erligga ett arligt arrenge av kronor Efthundr

& 60/100 (169:60) (4O sre pr m”

Stockholm den 5 september 1%

Under forutsittning av fastighetsnimndens medgivande dverldtes
férestidende kontrakt pd fru Barbro Jansson, Aprikosgat 20 VI,

162 36 Vailingby. Stqckholm den 9 juni 1976
.;}Z...,/Qé’/?.ﬂf’ﬂ‘:....
Forestdende kontrakt antages:

%tﬁﬁkh oly den 9 juni 1976 Forestdende overldtelse godkinnes

Z/ Z’ /Zf’/ﬁ 4%{[’ . Stockholm den !Det 1976

'....'.. -u..u.

Sven Svensson
R/

Cc.*®



Kontrakt 3 0801 748
Ink. 2009 -07- 2 9

Arrendenémnd?i Stockholm

AKIDIL N e

Under foruts8ttning av fastighetsn#mndens medgivande Sverlates
fiorestdende kontrakt pad Erik Anders Hogberg Skebokvarnsvagen 35,
124 33 BANDHAGEN.

Staf:khblm den 29 juni 1979
/(/ e M{;’ G

-ou---n-o--o-o "roesssesen .

Vi

Férestdende kontrakt antages:

Stockholm den 29 juni 1979 Forestaende &verlételse godkinnes

C ; ..ﬁ-'- ':f) ; .
'C__[//-Lf/:/ 4 /5’: ".Z/;"‘ C Apyt/  Stockholm den 2 1979

oA ra e e e i e dte .....500 “ F
i 5 ; A F,sstlghetsnamndens vignar:
2 / &1 N

Mo ot

T ars Hedfors

e M’ce{&ller
rlal LEE 203315

yﬁ%&;{_ 909305 +~5% VU e S oo 74 225 =g
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Kontrakt nr 30 801 760

quV\J’ 450
N /"L
1] o SRR f“k}’\

k. 2009 -16- 0

Undertecknad forbinder sig att fr o m den 3 december 1979 tillArrendenamnderfi Siockholm
vidare erlédgga ett arligt arrendE av kronor Etthundrasguttlotw%qbq ne &
och 80 dre (172:80:-) (40 Bre m“) Ho T e eeeeeene

Hilding Borg

Under forutsittning av fastighetsnimndens medgivande dverlates
firest@ende kontrakt p& Agneta Hakansson, Hogklintsvégen 12,

161 33 Bromma.
Stock lm den 3 de er 1979
ety ./f??izﬁ .

--------- .

Hlldlng Borg/

Forestaende kontrakt antages:
Stockholm den 3 december 1979

Férestéende kontrakt godkénnes
..; .................... ... Stockholm den ’?Zéﬁ 1979

Agneta Hakansson
A Fastézhetsnémnden végnar:
&

en Svensson QJK
Walte

Fel er
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HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill 6verklaga arrendendmndens beslut ska Ni skriva till Svea hovritt.
Skrivelsen ska dock skickas eller 1amnas till arrendenédmnden.

Arrendenimnden i Stockholm
Box 8301

104 20 STOCKHOLM
(Ulriksborgsgatan 5, plan 9)

Tala om varfor Ni anser att namndens beslut ska dndras och vilken &ndring Ni vill ha.
For att Svea hovritt ska kxrma ta upp Ert 6verklagande méste Er skrivelse ha
kommit in till arrendend=zzmden mom tre veckor fran den dag beslutet meddelades
eller senast den 21 juh 28610,

Tala om vilket beslut N1 overklagar genom att anteckna arrendendmndens namn,
ndmndens drendenuminer och dagen for beslutet.

Behover Ni fler upplysmgar om hur man dverklagar kan Ni vénda Er till

arrendendmnden.
over.doc
Postadress . DBesbksadress  Telefon - " “Telefax Exp.tid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 - 08-561 665 00 08-656 18 80 08.00-16.00

104 20 STOCKHOLM



HUR MAN OVERKLAGAR Bilaga /%

SVEAHOVRATT  pep som vill overklaga hovrittens avgorande skall gora detta genom

att skriva till Hogsta domstolen.
Skrivelsen skall dock skickas eller ldmnas till hovritten. Den skall ha
kommit in till hovritten senast den dag som anges i slutet av det

overklagade avgoérandet.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt 24 kap 5 a § rattegangsbalken
eller reseforbud far 6verklagas utan tidsbegrénsning.

. Det kridvs provningstillstand for att Hogsta domstolen skall prova ett
overklagande. Hogsta domstolen far meddela provningstillstand

endast

o 1. om det dr av vikt for ledningen av rittstillimpningen att
overklagandet provas av Hogsta domstolen

2. om det finns synnerliga skal till en prévning, sdsom att det finns
grund for resning eller att domvilla férekommit eller att méalets

utgang i hovritten uppenbarligen beror pa grovt férbiseende eller
grovt misstag.

Overklagandet skall innehalla uppgifter om
. 1. klagandens namn, adress och telefonnummer,

2. det avgdrande som dverklagas (hovrittens namn och avdelning
. samt dag och nummer f6r avgorandet),

3. den &ndring i avgérandet som klaganden yrkar,
4. varfor klaganden anser att avgdrandet skall 4ndras,

5. de omstidndigheter som klaganden &beropar till stéd for att
provningstillstand skall meddelas,

6. de bevis som klaganden &beropar och vad han vill styrka med varje
bevis.



