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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovriitten f6r Vistra Sveriges beslut 2011-11-22 i mal OA 4610-09

Hovrittens beslut se Bilaga

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hdogsta domstolen forklarar att Lena Hedstrém, Erik Jonstad, Kristina Jonstad,
Britt-Marie Lange, Rolf Lange, Katarina von Bothmer Ostling och Martin
Ostling har ett begrénsat besiitningsskydd jimfort med det skydd som skulle
ha gillt om avtalet om bostadsarrende hade ingétts direkt med jordégaren och

att detta inverkar p arrendeavgifterna i sénkande rikining.

Hogsta domstolen meddelar inte prévningstillstand i malet i 6vrigt. Hovréttens

beslut star dérfor fast.

Hogsta domstolen forpliktar Aktiebolaget Frosakulls Havsbad att ersétta Lena
Hedstrém, Erik Jonstad, Kristina Jonstad, Britt-Marie Lange, Rolf Lange,
Katarina von Bothmer Ostling och Martin Ostling for rittegangskostnader i
Hégsta domstolen med 112 500 kr avseende ombudsarvode. P4 detta belopp
ska Aktiebolaget Frosakulls Havsbad betala rinta enligt 6 § réintelagen fran

dagen for Hogsta domstolens beslut tills betalning sker.
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YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Aktiebolaget Frosakulls Havsbad har yrkat ait Hégsta domstolen bestdmmer
arrendeavgiften (grundavgiften) fér den arrendeperiod som bérjade den

1 januari 2010 f6r Halmstad Onsj6 13:14 till 48 400 kr per &r, f6r Halmstad
Ons)6 13:146 till 46 860 kr per ar och fér Halmstad Onsj6 13:147B till

16 000 kr per ar. Vidare har bolaget yrkat att det befrias fran skyldigheten att
ersétta arrendatorerna for rittegdngskostnader i hovriitten samt att det till-

erkfnns erséttning for rittegngskostnader i hovrétten.

Arrendatorerna har motsatt sig att hovrittens beslut dndras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rittegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat prévningstillstdnd betréffande frigan om
vilken betydelse arrendatorernas besittningsskydd har for arrendeavgiftens

storlek. Frigan om prévningstillstand i 6vrigt har férklarats vilande.

SKAL

Bakgrund

1. De aktuella arrendetomterna ligger inom det s.k. Frésakullsomradet i
Halmstad. Fastigheten &gs av Handelsbolaget Tylébaden, Wennerholm & Co,
som upplater jorden till Aktiebolaget Frosakulls Havsbad (Frosakull) som
ldgenhetsarrende. Frosakull upplater i sin tur tomter for bostadsarrende tifl
privatpersoner. P4 omradet finns cirka 60 arrendetomter som har arrenderats ut
pa i stort sett samma sétt sedan ar 1933. Arrendeavgifterna &r numera

reglerade med konsumentprisindex och forhandlas i femarsperioder.
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2. Lena Hedstrom arrenderar tomten Halmstad Onsj6 13:146 och Britt-Marie
Lange och Rolf Lange arrenderar tomten Halmstad Onsj 13:14. Erik Jonstad
och Kristina Jonstad arrenderade tomten Halmstad Onsj6 13:147B fram til
den 19 april 2012, d& de silde byggnaden pa arrendestillet och Sverlit
arrenderitten till Katarina von Bothmer Ostling och Martin Ostling, som pa
egen begliran och efter bolagets godkiinnande har intrétt i processen for

arrendeperioden fran den 19 april 2012 till den 31 december 2014.

3. Frosakull sade upp arrendeavtalen for villkorsindring och yrkade
avgiftshdjning pa sétt som framgér av yrkandena f6r den period som bérjade
den | januari 2010. Bostadsarrendatorerna motsatte sig &dndring och yrkade
sdnkning av arrendeavgiften. Arrendenfimnden fann att arrendeavgiften foir
Onsjd 13:146 skulle bestimmas till det av bolaget yrkade beloppet med en
mindre justering samt att avgiften skulle séttas nagot ldgre for de tva dvriga
arrendetomterna. Hovrétten har med &ndring av arrendendmndens beslut
bestdmt avgifterna till av bostadsarrendatorerna i hovritten medgivna belopp.
Diérvid har hovrétten tagit hdnsyn bl.a. till att arrendatorerna inte har det f6r
bostadsarrenden lagstadgade besittningsskyddet eftersom deras avtal utgor

andrahandsupplételser till ett ligenhetsarrende.

4. Frosakull har i Hogsta domstolen vidhallit sina yrkanden. Bostads-
arrendatorerna har liksom i hovriétten invént bl.a. att de inte har samma
besittningsskydd som normalt vid ett bostadsarrende. Frosakull har hdremot
anf6rt att bostadsarrendatorerna enligt en bekréftelse mellan jorddgaren och
Frosakull har samma besittningsskydd som om Frésakull skulle ha varit jord-
dgare. Vidare har Frosakull i Hogsta domstolen hivdat att en uppségning av
bostadsarrendatorerna inte skulle godtas med hénsyn till reglerna i 7 kap. 31 §

jordabalken till skydd for andrahandsarrendatorer.
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Besittningsskyddets betydelse fir arrendeavgifien

5. Forlings ett bostadsarrende efter uppségning ska avgiften bestimmas till
skiligt belopp. Kan parterna inte enas om arrendeavgiften ska avgiften be-
stdmmas sd att den kan antas motsvara arrenderéttens viirde med hinsyn till
arrendeavtalets innehall och omstéindigheterna i 6vrigt. Dessa bestimmelser

framgar av 10 kap. 6 § fOrsta stycket jordabalken.

6. Utdver de angivna allménna utgangspunkierna ger lagtexten inte nigra
anvisningar for hur avgiften ska bestimmas. Av forarbetena till reglerna fram-
gér att frigan om hur avgiften nirmare ska faststillas har Sverlimnats till rétts-
tillimpningen (se bl.a. prop. 1968:19 s. 86). En sérskild utredare har fatt i
uppdrag att se Gver bl.a. denna fraga (dir. 2011:60).

7. Avgiftens storlek grundas pé en helhetsbeddmning. Fastighetens be-
skaffenhet, lige, storlek, forekomst av vatten och avlopp, el, vigar m.m. har i
rittspraxis haft betydelse for avgiftens storlek. Arrenden for fritidséindamal har
en mangskiftande karaktér och kan avse mark belégen pa vitt skilda stéllen.
Sdrskilt nér fritidsbebyggelse har koncentrerats till avgrénsade omriden kan
ledning hdmtas fran ortens pris for jimf{orliga arrenden. Nér det inom ett om-
rade finns likartade tomter, vars arrendatorer f6r samma period har godtagit
samma avgift som jordégaren yrkar for en aktuell prévningstomt, utgtr detta
ett starkt argument for en motsvarande avgift for tomten. Om det inte finns
nagot jimforelsematerial far frigan avgdras efter vad arrendatorer i allménhet
kan antas vara beredda att betala. [ avsaknad av andra beddmningsgrunder kan
det bli aktuellt att gora en skéilighetsuppskattning av avgiften. (Jfr bl.a. prop.
1968:19 s. 86, prop. 1970:20 del B 2 s. 812, Bror Rittri, Bostads- och anligg-
ningsarrende, 1985, s. 115 och 118 ff. samt Nils Larsson och Stieg Synner-
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gren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, 3:e uppl. 2011,
s. 255 ff)

8. Aven avtalets innehall ska beaktas nir arrendeavgiften bestams. Har
kommer frdgan om besittningsskyddets omfattning in. Vid ett arrende dér
arrendatorn inte enligt lag har nigot besittningsskydd, t.ex. ett ligenhets-
arrende, kan arrendatorn tillférs#kras ett sddant skydd genom avtal. Omvént
kan det lagliga besittningsskyddet ibland forsimras, t.ex. vid andrahands-
upplitelser. Det &r naturligt att besittningsskyddet i sédana fall tillats pdverka
avgiften. I det forra fallet kan avgiften séttas hdgre och i det senare kan den

séttas l4gre &4n vad som annars skulle bli fallet.
Bostadsarrendatorernas besittningsskydd dr begrdnsat

9. En ldgenhetsarrendator saknar besittningsskydd. Nér bostadsarrende
utskildes fran ldgenhetsarrende och bildade en egen arrendeform r 1968
inférdes besittningsskydd vid bostadsarrende i form av en rétt till frlédngning
av avtalet vid uppsédgning (se 10 kap. 4 och 5 §§ jordabalken). Eftersom en
lagenhetsarrendator saknar besittningsskydd &r en bostadsarrendator som
arrenderar i andra hand av denne som huvudregel inte skyddad mot att jord-
dgaren sdger upp avtalet med ligenhetsarrendatorn (se prop. 1970:20 del B 2
s. 956 f.).

10. 1 vissa fall skyddas en bostadsarrendator &ven om arrendet upplats i
andra hand. S8 4r fallet om huvudarrendatorn &r en f6érening som har till
huvudsakligt indamal att i sin tur upplata bostadsarrende till sina medlemmar.
Bostadsarrendatorn har da besittningsskydd gentemot jordigaren (10 kap. 1 §
andra stycket jordabalken). Undantaget &r dock tillimpligt enbart fér nimnda
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typer av féreningar, i praktiken kolonilottsforeningar, och ir inte tillimpligt

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

11. Bostadsarrendatorerna i det héiir malet har allts4 ett begriinsat be-
sittningsskydd i férhallande till det besittningsskydd som skulle ha géllt om
avtalet hade ingétts direkt med jordéigaren. Frigan ér om de p4 annat sétt har

ett motsvarande besittningsskydd.

Betydelsen av det avtal som ingdits mellan jorddgaren och ldgenhets-

arrendatorn

12.  Frosakull har anfort att bostadsarrendatorerna enligt en bekriiftelse
mellan jordégaren och Frésakull har samma besittningsskydd som om Frisa-
kull skulle ha varit jorddgare. Detta innefattar ett pastdende om ett tredje-

mansavtal till formén f6r arrendatorerna.

13. Tredjemansavtal har sedan linge godtagits i svensk ritt. Ett sddant avtal
foreligger néir tva parter tréffar ett avtal genom vilket de tilldgger en tredje
person en rittighet enligt avtalet. For att avtalet ska ge tredje man denna ritt
krdvs att bdda avtalsparterna har avsett detta. Ett tredjemansavtal behéver inte
utpeka nagot sérskilt subjekt utan kan vdnda sig till ett kollektiv av personer

(ifr artikel I1.-9:301 Draft Common Frame of Reference).

14. Ett annat krav for att det ska vara friga om ett tredjemansavtal ir att
tredje man kan gora géllande ritten sjélvstindigt, dvs. utan att vara beroende
av nigon avtalspart (se bl.a. riittsfallet NJA 1956 s. 209). Fragan om tredje
man har en sidan sjélvstéindig rétt avgdrs genom tolkning av avtalet enligt

allménna principer for avtalstolkning.
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15. Den i mélet dberopade bekriftelsen har foljande 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 gillt for den héindelse AB

Frisakulls Havsbad varit jord4gare.

Det antecknas sérskilt att denna bekrifielse tillkommit 1 anledning av forliknings-
uppgbrelse triffad infér Arrendendmnden i Goteborg 1993. Bekrifielsen har
tillkommit sasom ett led i att uppfylla § 3 i det arrendekontrakt som har fiijande
lydelse:

?Aktiebolaget Frosakulls Havsbad medger arrendatorerna samma besittningsskydd
som skulle ha géllt om aktiebolaget skulle varit jordigare. Aktiebolaget férbinder

sig att inh#mta jorddgarens skriftliga medgivande till detta.”

16. Bekriiftelsen dr undertecknad av foretridare fér sivil aktiebolaget som

handelsbolaget. Fragan &r om den ir att se som ett tredjemansavtal.

17.  Av forsta stycket av bekriiftelsen framgar att jordidgaren medger samtliga
arrendatorer ett besittningsskydd som om de hade ingatt arrendeavtalet direkt
med jorddgaren. Detta sett isolerat frin Gvrig text talar i och for sig fér tolk-
ningen att avtalsparterna har avsett att ge alla arrendatorer en ritt motsvarande
den som foreskrivs i lag for bostadsarrendatorer och att denna rétt skulle
kunna goras géllande sjédlvstindigt av bostadsarrendatorerna gentemot jord-
dgaren. Emellertid framgér av de bada féljande styckena att bekriftelsen till-
kommit i samband med en férlikningsférhandling infor arrendendmnden for
att uppfylla en sérskild paragraf i ett arrendeavtal. En paragraf med mot-
svarande innchall saknas i hér aktuella arrendeavtal. Detta medfor att parterna
i bekriftelsen knappast kan séigas ha gett de nu aktuella bostadsarrendatorerna

négon ritt som kan goras géllande mot jordégaren.
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18. Vidare ska noteras att bekriftelsen, ven om den skulle ha utgjort eit
tredjemansavtal, inte innebér att jordigaren och ldgenhetsarrendatorn forlorar
sina mdjligheter att disponera dver sitt avtal. Endast en sérskild utfistelse gor
ett 16fte av detta slag oaterkalleligt. Utan en sddan utfistelse kan avtalsparterna
alltsd ndr som helst dndra eller upphéva avtalet. (Jir 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,

Avtalsritt I, 13:e uppl. 2011, s. 152 £.) Hértill kommer att jorddgaren genom
att dverlata marken kan astadkomma att besittningsskyddet gar om intet for

bostadsarrendatorerna.

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

ha gillt om avtalet om bostadsarrende hade ingétts direkt med jordégaren.

Skyddsreglerna i 7 kap. 31 § jordabalken

20. Frosakull har dven anfort att en uppségning av bostadsarrendatorerna
inte skulle godtas med hénsyn till skyddsreglerna i 7 kap. 31 § jordabalken och
att arrendatorerna dérfor dr skyddade. Paragrafen syftar till att motverka s.k.
bulvanavtal dir avsikten &r att komma runt det lagstadgade besittningsskyddet.
Regleringen innebér inte att bostadsarrendatorerna vid den prvning som nu
sker kan anses ha samma besittningsskydd som de skulle ha haft om de

arrenderat direkt av jorddgaren.
Slutsatser och rdttegangskostnader

21. Bostadsarrendatorerna har alltsd ett begréinsat besittningsskydd jim{6rt

med det skydd som skulle ha géllt om avtalet om bostadsarrende hade ingdtts

10
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direkt med jorddgaren. Detta inverkar pa arrendeavgifterna i séinkande rikt-

ning. Fragan som hér dr féremal for prévning ska besvaras i enlighet hdrmed.

22. Det finns inte skél att meddela provningstillstdnd betridffande malet i

Ovrigt. Hovréttens beslut ska alltsa st fast.

23. Med den angivna utgangen &r Frosakull forlorande part i Hogsta dom-
stolen och ska didrmed ersétta motparternas réttegdngskostnader hér. Yrkat

belopp fir anses skéligt.

I avgérandet har deltagit: justitierdden Ella Nystrom, Goran Lambertz, Johnny
Herre, Agneta Bicklund och Svante O. Johansson (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Christina Ericson



