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SAKEN

Forlangning av arrendeavtal

OVERKLAGADE AVGORANDET
Gota hovritts beslut 2009-06-25 i mal OA 3296-08

Hovrittens beslut se Bilaga
HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen forklarar att Eva Lindh Skytthammars intresse att kunna
forfoga 6ver arrendestillet pa Finspang Ryd 5:1 for aretruntboende patagligt

overvéger Rolf Anderssons intresse av fortsatt arrende.
Hogsta domstolen meddelar provningstillstdnd i mélet i Gvrigt.

Med dndring av hovrittens beslut forklarar Hogsta domstolen att arrendefor-
hallandet mellan Eva Lindh Skytthammar och Rolf Andersson har upphort den
30 juni 2009.

Rolf Andersson medges uppskov med att avtrdda frdn arrendet till den 31 mars

2012. Arrendevillkoren ska gilla oforandrade till uppskovstidens utging.

Med dndring av hovrittens beslut i frdga om réttegadngskostnader befrias Eva
Lindh Skytthammar frén skyldigheten att ersétta Rolf Andersson for rétte-
gangskostnad i hovritten samt forpliktas Rolf Andersson att betala Eva Lindh
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Skytthammars rittegdngskostnad i hovrétten med 10 000 kr, avseende
ombudsarvode, jimte rinta enligt 6 § rintelagen fran den 25 juni 2009 till dess

betalning sker.

Rolf Andersson ska ersétta Eva Lindh Skytthammar for rattegngskostnad i
Hogsta domstolen med 100 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte rinta enligt
6 § ridntelagen fran dagen for Hogsta domstolens avgorande till dess betalning

sker.

YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Eva Lindh Skytthammar har yrkat att Hogsta domstolen med upphivande av
hovrittens avgdrande ska faststélla arrendendmndens beslut. Hon har vidare
yrkat att Hogsta domstolen ska befria henne fran skyldigheten att ersétta Rolf
Andersson for hans rattegangskostnad i hovritten samt forplikta Rolf

Andersson att ersétta henne for rittegangskostnad dir.
Rolf Andersson har bestritt &ndring.
Parterna har yrkat ersittning for réttegangskostnad i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand i fradgan huruvida — utifran
vad hovritten och arrendendmnden funnit utrett i frdga om hinder mot nytt-
jande samt vanvéard av arrendestillet — enligt 10 kap. 5 § forsta stycket 5
jordabalken Evé Lindh Skytthammars intresse att kunna forfoga 6ver arrende-
stillet for aretruntboende patagligt 6verviger Rolf Anderssons intresse av

fortsatt arrende. Hogsta domstolen har forklarat fragan om meddelande av
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provningstillstdnd rérande malet i Gvrigt vilande.

SKAL

Bakgrund

1. Fastigheterna Finspadng Ryd 5:1 och 6:1 &dgs av Eva Lindh Skytthammar.
Ryd 5:1, som har en areal om ca 2,5 ha, &r omgiven av Ryd 6:1, vars areal &r
ca 70 ha. Eva Lindh Skytthammar forvérvade Ryd 6:1 i augusti 2002 och Ryd
5:1 1 september aret ddrpa. Hon och hennes make &r bosatta i mangardsbygg-

naden pé Ryd 6:1. Fastigheterna dr beldgna i anslutning till sjon Tisnaren.

2. P& Ryd 5:1 finns en mindre bostadsbyggnad, ett torrdass och en sj6bod
med brygga. Byggnaderna, som dgs av Rolf Andersson, har funnits pa
fastigheten sedan mitten av 1900-talet. De dgdes tidigare av Rolf Anderssons
farfar. Rolf Andersson forvirvade byggnaderna ar 1981 och det &r klarlagt att
det #r fraga om ett bostadsarrende. Arrendemarken, pa vilken bostadshuset och
torrdasset finns, dr omkring 400 kvadratmeter stor. Sjéboden &r inte belégen

pa arrendemarken.

3. Iseptember 2006 sade Eva Lindh Skytthammar reservationsvis upp
arrendeavtalet varefter hon yrkade att arrendendmnden i Link6ping skulle
forklara att arrendeforhéllandet skulle upphora den 30 juni 2009 eller, i andra
hand, faststilla viss hogre arrendeavgift. Eva Lindh Skytthammar &beropade
bl.a. att Rolf Andersson asidosatt sina skyldigheter som arrendator, att

arrenderitten dérfor var forverkad och att hon avsag att anvénda arrende-
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marken for egen del for att bygga en aretruntbostad.

4. Arrendendmnden fann att uppforandet av ett nytt bostadshus for
permanentboende i och for sig utgjorde saklig grund for uppségning, men att
Eva Lindh Skytthammar inte hade visat tillrdckliga skal for att arrendefor-
hallandet skulle upphéra med tillimpning av bestdmmelserna i 10 kap. 5 §
forsta stycket S jordabalken. Daremot foreldg enligt ndmnden skl for upp-
sdgning med stdd av den s.k. generalklausulen i 10 kap. 5 § forsta stycket 6.
Nimnden fann dven att Rolf Andersson hade dsidosatt sina forpliktelser som
arrendator i sddan mén att arrendeférhallandet inte skulle forldngas.

Arrendendmnden férklarade darfor att arrendeavtalet skulle upphoéra.

5. Hovritten fann i det dverklagade beslutet att det hade forekommit viss

vanvérd pa arrendestéllet, men att omstandigheterna var sadana att det som
lagts Rolf Andersson till last var av endast ringa betydelse och att arrende-

ritten ddrmed inte var foérverkad. Rolf Andersson hade inte heller i 6vrigt

asidosatt sina forpliktelser i sddan man att arrendet skulle upphora.

6. Hovritten kom vidare fram till att Eva Lindh Skytthammar hade gjort
sannolikt att hon skulle anvédnda arrendestéllet fér bebyggelse av annat slag,
men att hon inte hade ett s& starkt intresse av att férldgga den planerade
bebyggelsen pé just den arrenderade marken att hennes intresse patagligt
overvidgde Rolf Anderssons intresse av ett fortsatt arrende. Det fanns ddrmed
inte tillrackliga skal for att bryta Rolf Anderssons besittningsskydd pa den
grunden. Det hade inte heller framkommit sddana skil som kravs for att
skyddet skulle brytas med tillampning av generalklausulen. Hovréatten
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aterforvisade drendet till arrendendmnden fér prévning av arrendevillkoren.
Tillimpliga regler m.m.

7. Av 10 kap. 5 § jordabalken framgar det att arrendatorn vid ett bostads-
arrende, trots jordagarens uppségning, har rtt till férlangning av arrende-
avtalet utom 1 vissa sarskilt uppraknade situationer. Sélunda géller bl.a. enligt
forsta stycket 5 att det saknas rétt till férldngning nér jorddgaren gor sannolikt
att arrendestéllet ska anvindas f6r bebyggelse av annat slag dn det som avses
med upplatelsen samt jorddgarens intresse av att kunna forfoga dver
arrendestillet for sddant dndamél pétagligt 6verviger arrendatorns intresse av
fortsatt arrende. Provningstillstdndet tar sikte enbart pd den avvigning som ska

goras mellan jorddgarens och arrendatorns intressen.

8. Arrendereglerna reformerades ar 1968. Ett syfte bakom reformen var att
vasentligt stirka rattsstallningen for de arrendatorer som 4dgde eller tinkte
uppfora ett eget bostadshus pa den arrenderade marken. Reformen tog i fraga
om bostadsarrende framfor allt sikte pa sommarstugor och annan fritids-

bebyggelse. (Se NJA I 1968 s. 144.)

9. Besittningsskyddet vid uppsigning utgér en grundliggande bestindsdel i
bostadsarrendatorns réttigheter gentemot jordagaren. Sdlunda framhélls det i
lagforarbetena att starka skal talar for att bostadsarrendatorn tillférsdkras viss
garanti for att hans besittning av den arrenderade jorden inte blir endast till-
fallig och for att han vid arrendeperiodens slut inte blir utlimnad &t jord-
dgarens godtycke. Samtidigt understryks det att ett besittningsskydd inte far
medfora ett alltfor stort ingrepp 1 parternas avtalsfrihet. Avsikten med

besittningsskyddet ar séledes inte att arrendemarken mer eller mindre
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definitivt ska undandras jorddgaren. Denne bor inte heller hindras frén att
anvinda marken p4 annat sétt om det foreligger ett legitimt behov av det. (Se

NJA I1 1968 5. 155 £))

10. I lagforarbetena framhalls att den dndring som jordagaren vill gora méste
framsta som ekonomiskt befogad (se NJA II 1968 s. 163). Jordégarens
intressen méste emellertid kunna beaktas dven d& planerna pa nybyggnation
inte har en omedelbar ekonomisk bakgrund. Framst blir detta aktuellt nér
jordagaren avser att uppfora en permanentbostad &t sig sjélv (se Bror Rittri,
Bostads- och anldggningsarrende, 1985, s. 86, med hénvisning till Mauritz
Badrnhielm, Bostads- och anldggningsarrende, 1969, s. 62, se dven Mauritz
Béaarnhielm m.fl., Arrendelagen, supplement 21, s. 10:15).

Bedomningen i detta fall

11. Arrendeupplatelsen avser mark f6r uppférande av byggnad for fritids-
dndamal. Utgangspunkten for Hogsta domstolens provning &r att Eva Lindh
Skytthammar har gjort sannolikt att arrendestéllet ska anviandas av henne och
hennes make for en permanentbostad, dvs. fér annan bebyggelse dn vad
arrendet upplatits for i den mening som avses i 10 kap. 5 § forsta stycket 5

jordabalken.

12. Att Rolf Andersson och hans farfar har arrenderat marken sedan 1950-
talet och att arrendet avser en plats med stora naturvarden talar for att

arrendeforhallandet ska besta. -

13. Rolf Andersson har emellertid knappast alls nyttjat arrendestéllet sedan ar

1997. Arrendendmnden fann att det inte var visat att detta berott pa att Eva
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Lindh Skytthammar hindrat Rolf Andersson frin att nyttja arrendet. Hovrétten

fann att det hade férekommit viss vanvard men att den var av ringa betydelse.

14. Eva Lindh Skytthammars uppgift att uppforandet av en permanentbostad
pa Ryd 5:1 ingdr som ett led i ett generationsskifte pa Ryd 6:1 och att den
fastigheten ska tas 6ver av en dotter far godtas. Eva Lindh Skytthammar
kommer ddrmed inte att pa sikt kunna forfoga 6ver marken pa Ryd 6:1.
Utredningen i Hogsta domstolen ger vidare stod for att annan placering av

permanentbostaden pd Ryd 5:1 &r oldmplig.

15. Hogsta domstolen finner mot bakgrund av det anférda att Eva Lindh
Skytthammar har ett sa starkt intresse av att kunna forfoga 6ver arrendestéllet
att det pétagligt 6verviger Rolf Anderssons intresse av fortsatt arrende. Den

dispenserade fragan ska besvaras i enlighet hdrmed.

16. Vid denna bedémning ska prévningstillstind meddelas i malet i 6vrigt.

17. Uppsédgning av arrendet har skett. Med hénsyn till den bedomning Hogsta
domstolen har gjort i det féregdende ska arrendeforhallandet enligt 10 kap. 5 §
forsta stycket 5 jordabalken anses ha upphort vid den tidpunkt som arrende-
ndmnden har angett, dvs. den 30 juni 2009. Hovrittens dom ska &ndras i

enlighet hdrmed.

18. Bifalls jorddgarens begidran om att arrendeavtalet ska upphora att gélla far
enligt 9 kap. 13 § och 10 kap. 6 a § jordabalken skiligt uppskov med att
avtrdda arrendestillet medges, om jorddgaren eller arrendatorn begér det. Rolf
Andersson har begirt uppskov under tva kalenderér riknat fran Hégsta

domstolens avgoérande. Eva Lindh Skytthammar har medgett uppskov med tva
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manader. Rolf Andersson bér medges uppskov till den 31 mars 2012.

19. Rolf Andersson ska ersitta Eva Lindh Skytthammar for hennes rittegangs-

kostnad i hovritten.

20. Eva Lindh Skytthammar har yrkat erséttning for sin rittegangskostnad i
Hogsta domstolen med 150 000 kr motsvarande 70 timmars arbete. Rolf
Andersson har godtagit ett belopp om 41 250 kr, inklusive mervirdesskatt. Ett
ombudsarvode om 100 000 kr fir med hénsyn till mélets art och omfattning

anses skaligt.

Llladgfio, (ot // o b

I avgorandet har deltagit: justitierdden Ella Nystrém, Gudmund Toijer,
Goran Lambertz, Ingemar Persson (referent) och Martin Borgeke
Foredragande justitiesekreterare: Anders Norin

Fotokopians dverensstammelse
med originalet intygas:

 watitfre
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GOTA HOVRATT BESLUT Arende nr
Avdelning 1 2009-06-25 OA 3296-08
OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendenédmnden i Link&pings beslut 2008-11-14 i drende 382-08, se bilaga A

KILLAGANDE
Rolf Andersson, 410309-1957, Box 27, 610 14 Rejmyre
Ombud: Advokaten Bertil Dahl, Box 2228, 600 02 Norrképing

MOTPART
Eva Lindh Skytthammar, 470607-0366, Ryds Gérd 1 A, 643 94 Vingaker
Ombud: Advokaten Per-Anders Bénner, Box 77, 590 41 Rimforsa

SAKEN
Foérlangning av arrendeavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Med upphivande av arrendendmndens beslut ldmnar hovritten — som inte finner skal
att ta upp muntlig bevisning — Eva Lindh Skytthammars yrkande om upphérande av
arrendeavtalet utan bifall och &terforvisar drendet till arrendendmnden for prévning av

arrendevillkoren.

Eva Lindh Skytthammar forpliktas ersdtta Rolf Andersson for rattegéngskostnader i
hovriitten med femtontusenfemhundrasextiotva (15 562) kr, utgérande ombudsarvode
jimte mervirdesskatt, samt ridnta enligt 6 § rintelagen (1975:635) fran dagen for

hovrittens avgorande tills betalning sker.

YRKANDEN I HOVRATTEN

Rolf Andersson har yrkat att hovritten ska undanréja det 6verklagade beslutet och
faststélla att han har ritt till forldngning av sitt arrendeavtal. Rolf Andersson har vidare
yrkat att hovritten ska avvisa en av Eva Lindh Skytthammar aberopad omstindighet
om ett planerat generationsskifte eller, om hovritten inte avvisar omstindigheten,

aterforvisa maélet till arrendenimnden.

Dok.Id 93883

Postadress Besgksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2223 Hovrittsgrind 4 036-15 65 00 036-15 65 36 méndag — fredag
550 02 Jonkoping E-post: gota.hovratt@dom.se 09:00-16:00

www.gatahovratt.se
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Eva Lindh Skytthammar har bestritt andring.
Parterna har begért ersittning for rattegangskostnader i hovritten.
HOVRATTENS SKAL

Till stéd for sin talan har Rolf Andersson bland annat anfort fo6ljande. Parternas
avtalsforhillande dr omsorgsfullt prévat av fastighetsdomstolen och Gota hovritt.
Domstolarna har didr bland annat faststdllt att nyttjanderdtten &r ett avtal om
bostadsarrende. Vid bostadsarrende finns ett mycket starkt besittningsskydd. Nég.on
sddan speciell situation som lagen krdver for att besittningsskyddet ska brytas
foreligger inte. Det dr Rolf Anderssons sjukdom, som har gjort att han inte haft
formaga att bruka arrendestéllet som han onskat, vilket har satt sina spar. Dessa &r
emellertid inte sddana att han kan anses ha brutit mot sina forpliktelser enligt
arrendeavtalet. Sjukdomen &r i sig en omstdndighet som ursdktar brister 1 varden av
tomten m.m. Efter en lang sjukhusvistelse &r Rolf Andersson nu béttre och behover
nyttja sin sommarstuga. Han har gjort atgérder for att stilla i ordning vig m.m. for sin
framkomlighet med rullstol. Han har hindrats att ta vig till sin stuga bade under sin
sjukdom och dessfoérinnan. D& detta stdr i strid med allminna arrenderittsliga
grundsatser faller mojligheten for jorddgaren att pd séddan grund héva besittnings-
skyddet. En jord4dgare kan inte belasta en bostadsarrendator med skdrpningar av
avtalsvillkoren genom anmaningar av sadant slag (s.k. rittelseanmaningar) som hér
forekommit. Villkorsandring sker i helt annan ordning. Till detta kommer att det inom
svensk fastighetsritt finns en lang tradition som begrinsar en jorddgares ritt att krdva
arbetsprestationer av en nyttjanderdttshavare. S8dana krav kan arrendatorn léamna
dérhédn utan risk for rattsliga f6ljder. Eva Lindh Skytthammar har inte ett tillrackligt
starkt intresse for att det ska Gverviga arrendatorns vid provningen enligt 10 kap. 5 §
forsta stycket S jordabalken. Punkten 6 kan inte anvéndas for att ge ett vidare spelrum

for sjdlvintrdde &n regeln om annan markanvéndning.

Eva Lindh Skytthammar har vidhallit vad hon har anfért vid arrendendmnden och har

tillagt 1 huvudsak f6ljande. Arrendatorn har inte heller under de senaste &ren erlagt
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Avdelning 1
ndgon arrendeavgift vilket &rligen ska ske utan anfordran. Uppségning med
aberopande av ndmnda férhéllande har inte skett men omstédndigheten har betydelse
vid den sammantagna bedomningen av att rdtt till forlingning saknas enligt
10 kap. 5 § 2 jordabalken. Det pagar ett generationsskifte inom familjen Skytthammar.
Mangérdsbyggnaden pd Ryd 6:1, som idag bebos av makarna Skytthammar, ska
fortséttningsvis bebos av deras dotter, Anette Osterman med familj. P4 den nimnda
fastigheten ska dottern med make fortsétta den héstverksamhet som dessa 1 dag driver
pa annan ort. Makama Skytthammar avser att bygga nytt bostadshus pé arrendestillet
for att generationsskiftet ska kunna genomforas till familjens nytta och glidje. Vidare
pagir idag ombyggnad av ladugard till histstall p&4 fastigheten Ryd 6:1. For
genomforande hirav och med beaktande av forfallet pa och kring arrendestillet och
Skytthammars &lder kan inte nog pétalas det angeldgna i att familjen kommer &t sin

mark vid innevarande arrendeperiods utgang.

Rolf Andersson har tillagt att Eva Lindh Skytthammars pastiende om planerat
generationsskifte dr en ny grund som inte prévats i forsta instans och som dérfor ska

avvisas.

Eva Lindh Skytthammar har &beropat samma skriftliga bevisning som vid arrende-

ndmnden. Eva Lindh Skytthammar har i hovritten dven aberopat muntlig bevisning.

Hovriittens bedomning

Det foreligger inte skil att halla parts- eller vittnesforhoér. Den av Eva Lindh

Skytthammar dberopade muntliga bevisningen ska dérf6r avvisas.

Redan i sin forsta inlaga till arrendendmnden angav Eva Lindh Skytthammar som skél
for sitt yrkande att generationsskifte skulle ske pa en annan henne tillhorig fastighet,
nidmligen Ryd 6:1. Nagon ny omsténdighet kan didrfor inte anses ha lagts fram i
hovritten. Det finns for 6vrigt inte nidgot hinder mot att i ett 6verklagat drende fran
arrendendmnden, &beropa nya omsténdigheter. P4 grund av det anforda foreligger inte

skél att avvisa den salunda &beropade omstindigheten. Anledning finns inte heller att —
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pé de skl som Rolf Andersson anfort i nu aktuellt hdnseende — 4terforvisa drendet till

arrendenamnden.

Utgdngspunkten 4r att alla bostadsarrendeavtal &r forenade med direkt besittnings-
skydd. Harifrén finns vissa i lag bestdimda undantag, nimligen reglerna i 10 kap. 5 §
forsta stycket jordabalken. Enligt lagrummet finns sex punkter som reglerar de
besittningsbrytande grunderna. 1 det nu aktuella drendet 4r punkterna 1, 2, 5 och 6 av

intresse.

Pastdendet om 4sidosatta férpliktelser

Av 10 kap. 5 § forsta stycket 1 och 2 jordabalken foljer att arrendatorn inte har réatt till
en forldngning av arrendeavtalet om arrenderétten &r forverkad eller arrendatorn i
annat fall &sidosatt sina forpliktelser. [ vilka fall arrenderétten #r forverkad regleras i
8 kap. 23 § jordabalken. Av 8 kap. 23 § forsta stycket 2 jordabalken framgér att
arrendatorn inte far vanvarda arrendestéllet. Om arrendatorn efter anmaning att vidta
réittelse underléter detta, far avtalet sdgas upp av jorddgaren. Arrenderitten 4r dock inte

forverkad om det som ligger arrendatorn till last &r av ringa betydelse.

I drendet 4r ostridigt att Rolf Andersson mottagit skrivelser daterade den 6 juni 2005
och den 29 september 2005 med anmaning om att bortforsla och avstida platsen for ett
raserat bathus samt omradet ddromkring (arrendendmndens aktbilagor 28 och 29). I
skrivelsen daterad den 29 september 2005 finns det ocksd en anmodan att flytta ett
staket. Till en skrivelse daterad den 30 maj 2006 (arrendendmndens aktbilaga 35) har
det fogats en faktura i vilken Rolf och Helga Andersson &r angivna som k&pare och
Eva Lindh Skytthammar angiven som leverantdr. I fakturan har det specificerats att
den avser arbete med bland annat stidning av strandparti vid och i anslutning till fére

detta bathus och flyttning av ett staket m.m.
Av de i drendet aberopade fotografierna framgér att viss vanvéard far anses ha skett.

Det aktuella arrendet 4r beldget inom fastigheten Finspadng Ryd 5:1 som sedan den 17
september 2003 dgs av Eva Lindh Skytthammar. Eva Lindh Skytthammar begérde vid
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Avdelning 1
Link6pings tingsritt, fastighetsdomstolen, att Rolf Andersson skulle avhysas frin
fastigheten och gjorde i det malet gillande att Rolf Andersson saknade ritt att nyttja
mark pa fastigheten. I tvisten hade fastighetsdomstolen att ta stillning till om ett
arrendeforhéllande foreldg mellan Eva Lindh Skytthammar och Rolf Andersson. I dom
den 3 oktober 2006 fann fastighetsdomstolen att det forelag ett arrende mellan Eva
Lindh Skytthammar och Rolf Andersson. I dom den 31 oktober 2007 gjorde hovritten

inte ndgon annan bedémning.

Eva Lindh Skytthammar har gjort gillande att hon genom de skrivelser, som é&r
daterade den 6 juni 2005 och den 29 september 2005, tillsagt Rolf Andersson att vidta
rittelse. Skrivelserna dr skickade till Rolf Andersson under tid d& han och Eva Lindh
Skytthammar tvistade i frigan om det forelag ett giltigt arrende. Under tiden den
tvisten pégick forslade Eva Lindh Skytthammar bort visst material samt vidtog vissa
atgdrder som patalats i skrivelserna. Med hinsyn dértill och med beaktande av att Rolf
Andersson varit sjuk, & omstidndigheterna sddana att det som lagts Rolf Andersson till
last #@r av ringa betydelse. Arrenderitten kan dérfor inte anses férverkad. Det har heller
inte framkommit tillrdckliga skil for att anse att Rolf Andersson har &sidosatt sina

forpliktelser i sidan maén att avtalet skiligen inte bor forlédngas.

Eva Lindh Skytthammars intresse av att skapa dretruntboende for egen rikning

Ritt till forldngning av arrendeavtal saknas enligt 10 kap. 5 § forsta stycket 5 jorda-
balken om jordidgaren gér sannolikt att arrendestéllet ska anvéndas {51 bebyggelse av
annat slag och jordigarens intresse av att kunna forfoga 6ver marken for siddant

dndamal patagligt Gverviger arrendatorns intresse av fortsatt arrende.

Eva Lindh Skytthammar fér anses ha gjort sannolikt att arrendestillet ska anvindas for
bebyggelse av annat slag, ndmligen for att uppfora en permanentbostad for henne och

hennes make.

Frdgan hérefter & om Eva Lindh Skytthammars intresse av att kunna forfoga 6ver
arrendestéllet for permanent bostad pétagligt Svervdger Rolf Anderssons intresse av

fortsatt arrende. Det krdvs mycket starka skdl for att en jorddgare ska vinna den
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intresseavvigning som ska goras. Eva Lindh Skytthammar har en permanentbostad pa
fastigheten Ryd 6:1, som dock i fortsittningen ska bebos av hennes dotter med familj. I
maélet har inte framkommit att Eva Lindh Skytthammar har ett s starkt intresse av att
forldagga den planerade permanenta bostaden pi just den arrenderade marken att hennes
intresse patagligt overviger Rolf Anderssons intresse av fortsatt arrende. Det finns

dérfor inte tillrdckligt starka skl for att bryta Rolf Anderssons besittningsskydd.

Pastiendet om befogad anledning att uppldsa arrendeforhillandet enligt 10 kap. 5 §

forsta stycket 6 jordabalken

Av angivna punkt foljer att besittningsskyddet ska anses brutet om jordidgaren har en
befogad anledning att upplosa arrendeforhallandet. Denna punkt 4r en generalklausul
som ska kunna tillimpas nir inte punkterna 1-5 &r tillimpliga. Enligt hovréttens
bedomning har det inte framkommit sddana skil som enligt bestimmelsen krivs for att

bryta Rolf Anderssons besittningsskydd.

Sammanfattning

Med beaktande av vad som forekommit finner hovritten att Rolf Anderssons
besittningsskydd inte har brutits. Rolf Andersson har séledes ritt till férlingning av sitt

arrendeavtal. Rolf Anderssons 6verklagande ska ddrmed bifallas.

Arrendevillkoren

Eva Lindh Skytthammar har i arrendenimnden reservationsvis yrkat att arrende-
avgiften skulie bestdmmas tili 15 000 kr per &r frén och med den nya arrendeperiodens
borjan. Det ankommer pa arrendendmnden att faststdlla villkoren for det fortsatta
arrendet. Arendet ska dirfor Aterforvisats till arrendenimnden for provning av

villkoren for det fortsatta arrendet.
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Rittegangskostnaderna

Vid denna utgang ska Eva Lindh Skytthammar erséitta Rolf Anderssons rittegéngs-
kostnader i hovritten. Vad Rolf Andersson yrkat i denna del &r skaligt.

HUR MAN OVERKLAGAR; sc bilaga B. —

Overklagande senast den | { J# (2004 /;”/

Do Ulevmclo T L

I avgdrandet har deltagit hovréttsradet Bjo arlsson, fastighetsradet Per-Gunnar
Andersson, hovrittsrddet Maud Olander Blom (referent) och tf. hovréttsassessorn

Johan Lundberg

Enhiilligt
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ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE
Den som vill verklaga ska gora detta skriftligen.

Overklagandet stills till Hogsta domstolen men ska inl4mnas eller insindas (ill
hovritten. Skrivelsen ska ha kommit in till hovritten senast den dag som anges under
rubriken "Hur man 6verklagar”. Négon tidsgrins géller dock inte for beslut om
hiktning, kvarhallande i h#kte, tillstind till restriktioner enligt 24 kap. 5 a §
rittegdngsbalken eller reseférbud.

Beslutet om skyldighet for ndgon att ersitta riattegangskostnader, ersittningsbeslut i
Ovrigt samt beslut om avrakning av tiden for frihetsber6vande fér 6verklagas utan att
man klagar pd domen i 6vrigt.

Det krévs provningstillstand for att Hogsta domstolen ska préva ett overklagande.
Kravet pa provningstillstdind giller dock inte ndr Justitiekanslern eller nidgon av

Riksdagens ombudsmin 6verklagar i ett mal dér allmént atal fors.

Hogsta domstolen fir meddela provningstillstind endast om

. det &r av vikt for ledning av rittstillimpningen att dverklagandet prévas av Hogsta

domstolen; eller

. det finns synnerliga skil till en prévning, sdsom att det finns grund f6r resning eller

att domvilla férekommit eller att mélets utgéng i hovritten uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstind meddelas 1 ett av tva eller flera likartade mal, som samtidigt
foreligger for bedomande, kan prévningstillstdind meddelas &dven i 6vriga mél.

I 6verklagandet till Hogsta domstolen ska foljande uppgifter 1dmnas
klagandens namn, postadress och telefonnummer,

2. den dom eller det beslut som &verklagas (dagen fo6r hovrittens avgérande och

(8]

hovréttens malnummer),
den &ndring som yrkas i hovrittens avgorande,

. grunderna for 6verklagandet med uppgift om i vilket avseende hovrittens skl enligt

klagandens mening &r oriktiga,

. de omsténdigheter som aberopas for att provningstillstind ska meddelas, nédr sddant

tillstdnd krévs och
de bevis som &beropas med uppgift om vad som ska styrkas med varje bevis.

Skrivelsen bor vara egenhéndigt undertecknad av klaganden eller klagandens ombud.

Postadress
Box 2223
550 02 JONKOPING

Besoksadress Telefon Fax Expeditionstid
Hovrittstorget 036 — 15 65 00 036 — 1565 36 09.00 — 12.00
13.00 — 15.00
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Anges vid kontakt med ndmnden

Handldggning
i parternas
utevaro

Némnden
Hyresradet Christer Gronevall, Ove Lundén och Gunilla Fahlander

Protokollforare
Némndsekreteraren Carina Skogsberg

Plats for handliggning
Namndens kansli

Fastighet )
Finspang Ryd 5:1, Okna, del av

Sékande

Eva Lindh Skytthammar, 470607-0366, Ryds Géard, 643 94 Vingéker

Ombud: Advokaten Per-Anders Bénner, Advokatfirman Bonner och Frisén AB,
Box 77, 590 41 Rimforsa

Motpart

Rolf Andersson, 410309-1957, Box 27, 610 14 Rejmyre

Ombud: Advokaten Bertil Dahl, Advokatfirman Bertil Dahl AB, Box 2228,
600 02 Norrkdping

Saken
Forlangning av arrendeavtal, bostadsarrende

Arrendendmnden har den 15 maj 2008 hallit sammantridde jimte besiktning,

BILAGA A.
Dok.Id 9378
Posiadress Besoksadress Teiefon Teiefax Expeditionstid
Box 359 Brigadgatan 3 013-25 10 00 013-14 56 62 mandag — fredag
581 03 Link&ping E-post: hyresnamndenilinkoping@dom.se 09:00 - 12:00

http://www.dom.se/hyresnamnden/ 13:00 - 15:00
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Parterna har hemstéllt att arrendendmnden fattar beslut i tvisten utan att halla nytt

sammantride. De har slutfort sin talan i skrift.

Arrendendmndens ledaméter, som anges ovan, héller den 6 november 2008 enskild
overlaggning (ki 09.30-11.00). De handlingar som inkommit i drendet efter
sammantridet den 15 maj 2008 genomgés. Efter enskild dverldggning fattar
arrendendmnden foljande enhélliga

BESLUT (att meddelas den 14 november 2008, k1 14.00)

Yrkanden m.m.

Yrkanden och grunder m.m., se BILAGA A.

Skil

Allméinna synpunkter

Som framgér av sammantridesprotokollet den 15 maj 2008 finns en tillfartsvig till
arrendestéllet som pa den avslutande strickan av cirka en halv kilometer eventuellt inte
ens dr farbar med personbil. Sddana férhéllanden dr mycket olémpliga om en jordigare
har upplatit ett bostadsarrende. Enligt allménna arrenderdttsliga grundsatser maste
jorddgaren tillse att utevaron av farbar vig inte hindrar nyttjandet av arrendestéllet. I
forevarande fall finns dock inte ndgot hinder att né arrendestéllet till fots, men det far
antas att denna stig inte uppfyller de krav som en arrendator, med beaktande av att
stigen dr en halv kilometer - rimligen kan stilla. Rolf Andersson har vitsordat att
arrendestéllet inte har nyttjats sedan ar 1997. Hur forhéllandena sag ut dessforinnan &r
inte klarlagt. Rolf Andersson har inte visat att han stéllt krav att Eva Lindh
Skytthammar, som forvirvade fastigheten ar 2003, ska iordningstélla tillfartsvigen sa
att den kan nds med personbil. Daremot har han gjort géllande att Eva Lindh

Skytthammar/Lennart Skytthammar har hindrat honom och hans familj att nyttja
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tillfartsvigen. Mot Eva Lindh Skytthammars bestridande finner arrendendmnden att
Rolf Andersson inte har styrkt sitt pastdende hirutinnan. Sammantaget finner
arrendendmnden att tillfartsvigens beskaffenhet inte bor tillmatas nagon betydelse vid

provningen av tvisten.

Eva Lindh Skytthammars intresse av att skapa &retruntboende for egen rikning

Eva Lindh Skytthammar har uppgett att hon planerar att riva den befintliga byggnaden
och uppfora ett nytt bostadshus som hon och Lennart Skytthammar ska nyttja for
permanentboende. Arrendendmnden finner att det sagda i och for sig utgor saklig
grund for uppsédgningen. Hon har dberopat Fastighetsdomstolens vid Linkopings
tingsrétt dom den 21 juni 2006 i mal nr F 3106-05 och Hovrétternas refererade

avgorande 130:82.

Arrendenimnden konstaterar att Fastighetsdomstolens avgorande inte har &verklagats
och att det inte har prejudicerande verkan. I friga om vad som utgér gillande rétt delar
arrendendmnden inte den uppfattning som kommit till uttryck i Fastighetsdomstolens
avgOrande, vilket far ses mot bakgrund av att rattsfallet avser ett av arrendatorn
pietetsfullt vilskott bostadshus som nyttjats frekvent. Detta avgdrande ska dérfor inte

tillmé&tas négon betydelse vid provningen av forevarande tvist.

Arrendendmnden finner att en jorddgare maste kunna anféra mycket starka skal for att
vinna en intresseavvégning enligt 10 kap 5 § forsta stycket 5 jordabalken. I lagtexten
har detta markerats med att jorddgarens intresse av att kunna forfoga dver marken
maéste patagligt Gverviga arrendatorns intresse av fortsatt arrende. Eva Lindh
Skytthammar, som har redan har ett permanentboende inom fastigheten, har inte visat
tillréckligt starka sk&l for att bryta arrendeforhallandet med stdd av sagda

lagstadgande.
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Pastdendet om asidosatta forpliktelser

Det ar ostridigt att Rolf Andersson inte har nyttjat arrendestéllet sedan ar 1997. Eva
Lindh Skytthammar har dberopat fotografier som visar att ett bathus i anslutning till
arrendestdllet, en byggnad som &dgs av Rolf Andersson, har rasat samman.
Rittelseanmaningar har ldmnats till Rolf Andersson. Rolf Andersson har vitsordat att
han mottagit sddana anmaningar. Arrendendmnden finner att anmaningarna har ett
tydligt innehall. Det &r ostridigt att Rolf Anderson inte har latit vidtaga ndgra &tgirder
med anledning av anmaningarna. Arrendendmnden finner framst med hinsyn till de
aberopade fotografiema av det raserade bathuset, men &ven i viss man med hénsyn till
vad som vid besiktningen noterats om eftersatt underhall av bostadsbyggnaden och
dess trddgard, att Rolf Andersson, vid tillimpning av 10 kap 5 § forsta stycket 2
jordabalken, har dsidosatt sina forpliktelser i sddan mén att arrendefSrhallandet inte ska

forlangas. Eva Lindh Skytthammars upphoérstalan ska darfor bifallas.

Pastdendet om befogad anledning att upplosa arrendeforhallandet enligt 10kap 5 §

forsta stycket 6 jordabalken

Arrendendmnden finner att Eva Lindh Skytthammars intresse av att uppfora ett nytt
bostadshus for permanentboende utgor saklig grund for uppségningen. Oavsett om
vanvard foreligger eller inte, utgdr hennes intresse av att arrendestéllet nyttjas for
avsett &ndamal ocksa saklig grund for uppsigningen. Mot Eva Lindh Skytthammars
intresse av brutet arrendeférhéllande ska goras en avvigning mot Rolf Anderssons
intresse av forlingt arrendeforhallande. Rolf Andersson har gjort gillande att
arrendestillet mycket snabbt kan forsittas i gott skick om renovering och stddning
sker. Han har gjort géllande att den springande punkten 4r att tillfartsvigen inte kan
nyttjas. Emellertid har han inte angett ndgra konkreta planer angéende hur upprustning
ska genomforas. Inte heller har han styrkt sitt pastdende om att Eva Lindh
Skytthammar eller nadgon i hennes stélle har hindrat honom frén att nyttja

tillfartsvdgen. Arrendendmnden féster avseende vid att arrendestéllet inte har nyttjats



Sid 5

ARRENDENAMNDEN I PROTOKOLL 382-08
LINKOPING 2008-11-06

BESLUT

2008-11-14

sedan ar 1997 och finner att orsaken till detta mdste anses ha underordnad betydelse.
Eva Lindh Skytthammars upphdérstalan ska dérfor bifallas d&ven pé denna grund, varvid

arrendendmnden finner att den 30 juni 2009 utgér upphdrandedatum.

Slut

Arrendendmnden bifaller Eva Lindh Skytthammars upphérstalan. Hérav f6ljer att det
aktuella arrendeavtalet ska upphdra den 30 juni 2009.

HUR MAN OVERKLAGAR (senast den 5 december 2008) BILAGA B

Som ovan

ive) gl

Prot uppv s.d.
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Arende nr Rotel 2
382-08

Anges vid kontakt med nimnden

AL A

Nimnden
Hyresrédet Christer Grénevall (ordférande), Ove Lundén och Gunilla Fahlander

Protokollférare
Némndsekreteraren Carina Skogsberg

Plats for sammantride
Arrendestillet

Fastighet i
Finspang Ryd 5:1, Okna, del av

Sokande

Eva Lindh Skytthammar, 470607-0366, nirvarande

Ryds Gérd

643 94 Vingdker

Ombud: Advokaten Per-Anders Bonner, Advokatfirman Bonner och Frisén AB, Box
77, 590 41 Rimforsa, nirvarande

Bitridde: Lennart Skytthammar, adress som s6kande, ndrvarande

Motpart

Rolf Andersson, 410309-1957, nirvarande

Box 27

610 14 Rejmyre

Ombud: Advokaten Bertil Dahl, Advokatfirman Bertil Dahl AB, Box 2228,

600 02 Norrkoping, ndrvarande
Bitride: Helga Andersson, samma adress som Rolf Andersson, nérvarande

Ovriga nirvarande:
Elin Jarlespong, Tommy Lennberg, Sven Moéller och Pia Persson

Saken
Forlangning av arrendeavtal, bostadsarrende

Dok.Id 8108

Postadress Bestksadress Teiefon Telefax Expeditiohstid
Box 359 Brigadgatan 3 013-251000 013-14 56 62 mandag — fredag
581 03 Link6ping E-post: hyresnamndenilinkoping@dom.se 09:00 - 12:00

http://www.dom.se/hyresnamnden/ 13:00 - 15:00
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Yrkanden m.m.

Per-Anders Bonner yrkar - med justering av tidigare framstillda yrkanden - att
arrendendmnden forklarar att arrendeforhallandet ska upphéra den 30 juni 2009,
alternativt den 14 mars 2009. Reservationsvis yrkar han att arrendeavgiften bestims till

15 000 kr per ar fran och med den nya arrendeperiodens bérjan.

Per-Anders Bonner forklarar att huvudyrkandet om upphorande den 30 juni 2009 star i
dverensstimmelse med vad som uttalats i hovrittens dom (aktbil 72). Ett upphdrande

den 14 mars 2009 torde ocksa kunna genomforas med st6d av Gvergingsbestdmmelser.
Bertil Dahl bestrider yrkandena.

Besiktning

P4 parternas begéran vidtar besiktning av arrendestillet.
Vid besiktningen ar Rolf Andersson, som ér rullstolsburen, inte nérvarande.

Fran fastighetens mangérdsbyggnad finns en grisbeklddd promenadvig till
arrendestéllet. Vigen dit &r cirka en halv km. Ett kreaturshinder finns. Det finns négra
nedfallna trid. Vigen &r stenig, ojimn och av enkel beskaffenhet. Det ir ovisst om den
dr farbar med personbil. Arrendestillet dr avgrinsat med ett staket. Tomten &r cirka
400 kvm. Det finns en bostadsbyggnad om cirka 50 kvm i ett plan. Det finns inte el
eller vatten. Sa kallad kem-toalett finns i byggnaden. Den ger intryck av att vara
obebodd och den har till synes eftersatt exteriort underhéll. Nycklar till byggnaden
finns inte tillgdngliga vid besiktningstillfillet. P4 tomten finns ett omfattande upplag
av byggrester och skrip. All vegetation pd tomten véxer vilt. Utanfor tomten finns

betesmark. Marken &r inte betad. Cirka tvahundra meter fran tomten finns en insjo.
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Ordféranden efterhor nér arrendestillet senast har nyttjats.
Helga Andersson uppger att det inte har nyttjats sedan ar 1997.

Bertil Dahl uppger att arrendestéllet snabbt kan forséttas i gott skick om stddning sker.
Han uppger dven att Lennart Skytthammar har fort dit byggrestema.

Helga Andersson anfor: Rolf Andersson och hon har planer att renovera byggnaden
och ater borja nyttja densamma. Det storsta hindret dr den déliga tillfartsstigen.

Per-Anders Bénner anfor: Makarna Andersson har obefintligt intresse av
arrendestillet. De har inte hallit stillet i hdvd. Byggrester och nedskrépning &r till
forfang dven for allmédnheten. Makarna Andersson har dven ett annat fritidshus vid en

sj0.

Lennart Skytthammar anfor: Det 4r riktigt att han har placerat byggrester pd
arrendestéllet. Rolf Andersson har nimligen for ménga ar sedan uppfort béthus och
brygga vid sjon. P4 grund av uteblivet underhall har huset och bryggan forfallit sd att
det endast fanns byggrester kvar. Rolf Andersson hade inte ens rétt att uppf6ra ndgon
anldggning vid sjon. P4 grund hirav och att forfallet var s stort att trérester f16t runt
vid sjon, har han nédgats att forsla bort resterna. Han har fatt l4gga ned ett omfattande
arbete for att komma till rétta med nedskrapningen. Han har till och med fatt ‘dyka efter
plat- och trirester. Makarna Andersson har till och med skrépat ned med hushéllsavfall

pd arrendestillet.
Per-Anders Bonner hemstiller om att Sven Moller hors upplysningsvis.

Sven Moller uppger att det under dren har forekommit en hel del nedskrépning pa
arrendestéllet och att han - i syfte att hilla omrédet snyggt - har fatt plocka glas och

hushéllsavfall fran arrendestillet.
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Helga Andersson bestrider att hon eller Rolf Andersson har skrépat ned. Hon vitsordar

att de forfogar Gver en sjébod om 10 kvm vid en annan sj0.

Forlikningsdiskussioner

Vid enskild 6verldggning bestdms att sondera forutséttningarna for en fOrlikning av
innebdrd att arrendeforhallandet ska avslutas och att jorddgaren betalar ett [6senbelopp.

Ordforanden framldgger forslaget for parterna.

Efter enskilda diskussioner bejakar parterna att séka en forlikning utifrén

arrendendmndens koncept.

Partsombuden utvecklar talan med avseende pa en forlikning.

Efter enskild dverldggning framlédgger arrendendmnden forlikningsforslag.

Parterna for diskussioner dels i arrendendmndens nérvaro, dels parterna sinsemellan.
Partsombuden for enskilda diskussioner med sina huvudmén. Efter flera timmars

diskussioner meddelar Eva Lindh Skytthammar att arrendendmndens foreslag

accepteras medan Rolf Andersson meddelar att forslaget inte accepteras.

Sakframstillning

Partsombuden forklarar sig eniga om att talan bér kunna slutfGras vid dagens

sammantride.

Per-Anders Bonner hanfor sig till ingivna handlingar och anfor: Jordégaren avser att
nyttja arrendestéllet for eget dretruntboende. 10 kap 5 § 1 st 5-6 p jordabalken &beropas
till stéd for att arrendef6rhallandet inte ska forldngas. Vidare gors géllande att
arrenderitten 4r forverkad pd grund av vanvérd. Rolf Andersson har trots tillségelser

inte vidtagit réttelse. 8 kap 23 § 1 st 2 p och 10kap 5 § 1 st 1-2 p jordabalken
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dberopas. Innan Eva Lindh Skytthammar forvirvade fastigheten dr 2003 gjorde man
efterforskningar. Siljaren ldmnade besked att fastigheten inte besvirades av nigot
arrende. Rolf Andersson har inte erlagt ndgon arrendeavgift till Eva Lindh
Skytthammar. Han deponerar arrendeavgiften hos Lansstyrelsen. Detta &r att uppfatta
som en obstruktion. Det har ldmnats offert pa en ny byggnad med en yta om 75 kv
till ett pris om 1 289 000 kr. Byggritt finns.

Per-Anders Bonner dberopar foljande réttsfall m.m.: Bostadsarrendatom forlorade en
tvist utanfor Norrképing pd grund av att jorddgaren skulle riva byggnaden och uppfora
ny byggnad for eget aretruntboende. Fastighetsdomstolens vid Link6pings tingsritt
dom den 21 juni 2006 i mal nr F 3106-05. Fallet dberopas till stéd for att jorddgaren
har befogad anledning att uppl6sa arrendeférhallandet. Bror Rittris kommentarer till

arrendelagen, s 89-91. Hovritternas refererade avgérande RH 130:82.

Per-Anders Bonner inger och &beropar tre rattelseanmaningar utfdrdade av Lennart
Skytthammar. Vid genomgang av akten framgar att dessa kopior &r identiska med

redan ingivna aktbil 28, 29 och 35.

Bertil Dahl hanfor sig till ingivna handlingar och anfor: Rolf Andersson har varit
arrendator sedan 4r 1954. Det ir ett av linets finaste stillen. Att det foreligger byggritt
i ndrhet av stranden, det ir Rolf Anderssons fortjinst. Rolf Andersson har allts4 skapat
ett ”6vervirde” som Gvergar till Eva Lindh Skytthammar om hon vinner tvisten. Det
kan inte rdda tvekan om att bygglov inte hade beviljats for det fall arrendestéllet inte
redan hade varit bebyggt. Denna omstindighet méste vigas in vid en
intresseavvigning. Nér Eva Lindh Skytthammar férvérvade fastigheten blandade man
ihop Ryd 5:1 och 6:1. Man har helt enkelt gatt pa en sméll. Lennart Skytthammar har
nyttjat mycket fula ord mot Rolf Andersson, vilket framgér av ingivna skrivelser. Aven
den tidigare jorddgaren upptrddde illa mot Rolf Andersson. Jordégarna har rent faktiskt
hindrat Rolf Andersson att nyttja tillfartsvigen. Erlagd arrendeavgift har skickats
tillbaka till Rolf Andersson. - Det ifrigasétts inte att Eva Lindh Skytthammar har

intention och forméga att riva byggnaden och bygga en ny for dretruntboende.
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Per-Anders Bonner anfor: Rolf Andersson har aldrig betalat till Eva Lindh
Skytthammar.

Lennart Skytthammar uppger att han aldrig har hindrat Rolf Anderson ellert dennes
anhoriga att nyttja tillfartsvigen.

Bertil Dahl vitsordar att Rolf Andersson har mottagit rittelseanmaningar.
Sammantridet avslutas med att Bertil Dahl meddelar att han ska ta fornyade kontakter
med Rolf Andersson efter sammantréddet i syfte att nd en forlikning. Helga

Andersson uppger att en forlikning &r tankbar.

Som ovan

Carina Skogsberg

Prot uppv 25/6 Sammantradet pagick kl 10.45-17.25
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HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill 6verklaga arrendenfimndens beslut skall Ni skriva till Géta hovritt.
Skrivelsen skall dock skickas eller Limnas till arrendeniimnden.
Némndens adress framgér nedan.

Tala om varfor Ni anser att nimndens beslut skall &ndras och vilken &ndring Ni vill ha.
For att Gota hovritt skall kunna ta upp Ert 6verklagande maste Er skrivelse ha kommit in till
arrendendmnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades eller
senast den 5 december 2008.
Tala om vilket beslut Ni Gverklagar genom att anteckna arrendendmndens namn, ndimndens

drendenummer och dagen for beslutet.

Behgver Ni fler upplysningar om hur man §verklagar kan Ni vénda er till arrendenimnden.

Arrendenimnden i Linkdping
Box 359 .
581 03 LINKOPING



