¢Zw, HOVRATTEN FOR SLUTLIGT BESLUT  Mal/Arende nr

| OVRENORRLAND 2013-09-18 OA 1005-10
% Umea
rotel 6
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Arrendenamndens i Umead slutliga beslut den 3 november 2010 i drende 4-09 — 8-09,
se bilaga A
KLAGANDE

1. Kenneth Batsman

250 West 50th Street, apt 23 K
10019 New York

NY USA

2. Agneta Batsman

250 West 50th Street, apt 23 K
10019 New York

NY USA

3. Anders Forsberg
Stationsgatan 6
913 31 Holmsund

4. Kia Forsberg Lindner
Bergsvagen 7
914 41 Rundvik

5. Annika Forsberg-Johnsson
14 Rue De Savoie

697 40 Genas

Frankrike

6. Alf G Nyberg
Sofiehemsvégen 38
907 38 Umea

Ombud for 1-6: Agneta Gustafsson
Ackordscentralen

Box 4066

904 03 Umea

MOTPART

Degernéas samfallighetsforening, 717903-7721
c/o Ake Lindgren

Degernas 808

905 80 Umea

Ombud: Jessica Wieslander

Dok.ld 64356
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 384 Storgatan 39 090-17 20 00 090-13 88 50 mandag — fredag

901 08 Umea E-post: hovratten.ovrenorrland@dom.se 08:00-16:00
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c/o LRF Konsult AB
V Esplanaden 19
903 25 Umea

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten andrar arrendenamndens beslut pa sa sétt att de av arrendenamnden
faststéllda avtalsvillkoren — med de andringar hovréatten bestimmer nedan — savitt
avser arrendeavtalet mellan jordagaren och Kenneth Batsman forklaras omfatta dven
Agneta Batsman som arrendator.
2. Hovratten avvisar arrendatorernas yrkande om

- Andring av de delar av arrendeavtalen som identifierar arrendestéllena

(yrkande 1).

- Upphévande av villkoret i punkt 1 andra stycket (yrkande 2 a).

- Upphévande av villkoret i punkt 7 tredje stycket (yrkande 2 c).
3. Hovrétten andrar de av arrendenamnden faststallda villkoren (se bilaga B) dels pa sa
sdtt att i punkt 8 andra stycket ska ordet ”forst” utga, dels pa sa satt att foljande villkor
i sin helhet upphavs.

- Punkt 7 forsta stycket.

- Punkt 10.

- Punkt 12 andra stycket.
4. Hovratten lamnar 6vriga yrkanden om &ndring av arrendevillkoren utan bifall.

5. Parterna ska svara for sina egna rattegangskostnader i hovrétten.
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YRKANDEN M.M. | HOVRATTEN

Kenneth Batsman, Agneta Batsman, Anders Forsberg, Kia Forsberg Lindner, Annika
Forsberg-Johnsson och Alf G Nyberg (harefter arrendatorerna) har, som de slutligen
har bestamt sin talan, yrkat att hovratten
1. Andrar de delar av avtalen som identifierar arrendestallena (ingressens sista rad samt
punkt 1 forsta stycket) till “ett omrdde vars ndrmare omfattning r tvistig mellan
parterna”.
2. Forklarar att foljande av arrendendmnden faststéllda villkor &r oskéliga och darfor
ska utga ur arrendeavtalen.
a. Punkt 1 andra stycket (ansvar for gransmarkeringar).
b. Punkt 7 forsta stycket (jordagarens samtycke erfordras for ny- om- eller
tillbyggnad).
c. Punkt 7 tredje stycket (arrendestéllets omfattning).
d. Punkt 8 andra stycket (ansokningar om bygglov m.m. ska skickas till
jordégaren for kannedom).
e. Punkt 9 (avgifter och 6vriga kostnader).
f. Punkt 10 (fastighetsskatt eller motsvarande avgift).
g. Punkt 12 andra stycket (jorddgarens tillstand erfordras for uthyrning).

Degernds samféllighetsforening (harefter samfallighetsforeningen) har medgivit
yrkande 2 b och bestritt yrkande 2 f. Betraffande dvriga yrkanden har
samfallighetsforeningen i forsta hand yrkat att de ska avvisas. | andra hand har

samfallighetsforeningen bestritt andring av arrendendmndens beslut.

Sedan det klargjorts att Agneta Gustafsson menar sig fora talan dven for Agneta
Batsmans rakning, har samfallighetsforeningen gjort géllande att Agneta Batsman inte
ar part i &rendet, eftersom hon inte var part vid arrendenamndens prévning. Agneta

Batsman har havdat att hon ar part i arendet.

Parterna har yrkat erséttning av varandra for rattegangskostnader.
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HOVRATTENS SKAL

Pa arrendatorernas begéran har hovratten hallit ssmmantrade. Darvid har, pa
arrendatorernas begéaran, partsforhor under sanningsforsakran hallits med Agneta
Batsman, Alf G Nyberg och Anders Forsberg samt, pa samfallighetsforeningens
begéaran, partsforhor under sanningsforsakran hallits med deldgarna och
styrelseledamoterna Carina Granberg, Nils Mattsson och Ake Lindgren. Skriftlig

bevisning har aberopats.

Fragan om Agneta Batsmans stallning i processen

Agneta Batsman har havdat att hon sedan ar 1986, tillsammans med Kenneth Batsman,
har varit arrendator till det arrendestélle som avses i arrendendmndens beslut och att
hon tillsammans med Kenneth Batsman ager den byggnad som finns pa arrendestallet.
Agneta Batsman har vidare havdat att hon uppfattade sig som part vid arrendenamnden
och att Kenneth Batsman foretradde henne vid arrendenamndens sammantrade.
Samfallighetsforeningen har & sin sida inte angett nagon installning till fragan om
Agneta Batsman ar arrendator, utan endast hanvisat till att Agneta Batsman inte varit

part vid arrendendmnden.

Hovratten konstaterar att samfallighetsforeningens ansokan om villkorséndring till
arrendenamnden endast upptagit Kenneth Batsman som motpart och att forfarandet vid
arrendenamnden, savitt framgar av handlingarna, har rort vilka villkor som ska galla i
arrendeforhallandet mellan samfallighetsféreningen och Kenneth Batsman. Det star
emellertid klart att Agneta Batsman ager halften av den byggnad som finns pa
arrendestallet och hon har obestritt havdat att hon lika lange som Kenneth Batsman har

statt i ett arrendeférhallande till samfallighetsféreningen.

Fragan om Agneta Batsman ar att anse som arrendator till det aktuella arrendestallet —
for det fall den fragan Gverhuvudtaget ar tvistig — kan inte avgoras i det har arendet.
Om Agneta Batsman ratteligen &r att anse som arrendator tillsammans med Kenneth
Batsman, torde det emellertid inte vara lagligen majligt att faststalla arrendevillkor
som ska galla endast i forhallandet mellan samfallighetsféreningen och Kenneth
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Batsman. Med hansyn hartill och till att Agneta Batsman har gjort géllande att hon ar
att anse som part i villkorstvisten, finner hovratten att det inte foreligger nagra hinder
for hovratten att prova de aktuella villkoren aven i forhallande till Agneta Batsman
som arrendator. Arrendenamndens beslut ska darfor andras sa att aven Agneta
Batsman upptas som arrendator och de tvistiga villkoren ska prévas aven i forhallande

till henne.

Fragan om arrendestéllets omfattning

| de arrendeavtal som har faststéllts av arrendenamnden identifieras arrendestallet som
en viss fastighet i avtalens ingress samt i punkten 1, forsta stycket. DarutOver erinras i
punkten 7, tredje stycket, om att upplatelsen endast avser denna fastighet och att det ar
otillatet att ta i ansprak mark utanfor fastighetens granser. Arrendatorerna har gjort
géllande att arrendestéllena, enligt de muntliga avtal som tidigare gallt mellan parterna,
omfattar ett storre omrade &n de senare avstyckade fastigheterna och att hanvisningen
till en viss fastighet saledes ar oriktig. Samfallighetsféreningen har inledningsvis
hévdat dels att fragan om arrendestallenas omfattning inte kan prévas inom ramen for
en villkorstvist, dels att fragan inte varit tvistig i arrendenamnden. Hovratten har i
beslut den 8 november 2011 forklarat att arrendatorernas yrkande i nu aktuell del inte
kan provas i drendet. Arrendatorerna har harefter upprepat sitt yrkande om att punkt 7
tredje stycket ska utgd och harutover yrkat att de delar av avtalen som hanvisar till en
viss fastighet ska ersattas med hanvisning till ett omrade vars narmare omfattning &r
tvistig mellan parterna. Samfallighetsféreningen har motsatt sig att yrkandena tas upp

till prévning.

Som hovrdtten anmarkt i sitt beslut den 8 november 2011 har arrendendmndens eller
hovrattens stallningstagande i villkorstvisten inte nagra rattsverkningar nar det géller
fragan om det foreligger ett muntligt avtal om arrende av ytterligare markomraden
utéver dem som angivits i samfallighetsforeningens avtalsférslag. Den fragan kan
provas efter sarskild faststallelsetalan vid tingsratten. Arrendatorernas installning far
forstas sa att det inte ar skaligt mot arrendatorerna att, nar det rader tvist mellan
parterna om arrendestéllets omfattning, faststalla villkor som uttryckligen eller
underforstatt identifierar arrendestéllet i enlighet med den ena partens uppfattning.
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Genom beslutet den 8 november 2011 far hovratten emellertid anses ha skilt sig fran
fragorna om arrendestallets omfattning pa ett sadant satt att arrendatorernas yrkanden i
den fragan inte kan tas upp till provning pa nytt. De nya yrkandena om &ndring eller

upphadvande av de aktuella villkoren ska darfor avvisas.

Fragan om vilka yrkanden i 6vrigt som kan tas upp till provning
Samfallighetsforeningen har gjort géllande att det enda av de nu angripna villkoren
som var tvistigt vid arrendendmnden var punkten 10 (fastighetsskatt eller motsvarande
avgift) och att arrendatorerna inte forst i hovratten kan begéra prévning av villkor som
inte varit tvistiga vid arrendenamnden. Nar det géller villkoret i punkten 1 andra
stycket (ansvar for gransmarkeringar) har samfallighetsféreningen darutéver gjort
gallande att arrendatorernas yrkande framstallts forst efter Gverklagandetidens utgang.
Arrendatorerna har hdvdat dels att samtliga villkor var tvistiga vid arrendendamnden,
dels att nagon instansordningsprincip inte galler i villkorstvister.

Sedan den 1 januari 2006 galler att ett beslut av en arrendenamnd i bl.a. en villkorstvist
far overklagas till hovrétten i stéllet for att, som tidigare, klandras genom en
stdmningsansokan till fastighetsdomstol. Det finns enligt hovrattens mening inte grund
for nagon annan slutsats an att lagstiftarens avsikt med reformen bl.a. har varit att den
instansordningsprincip som allméant galler vid handlaggningen av saval mal enligt
rattegangsbalken som domstolsarenden enligt drendelagen ska vara tillamplig nar en
arrendendmnds beslut 6verklagas till hovratt (jfr prop. 2005/06:10 s. 48). Hovréttens
provning ska darfor i princip endast omfatta sadana fragor som har provats av
arrendenamnden. Eftersom arrendendamnden endast prévar sadana villkor som &r
tvistiga mellan parterna, ar hovréattens prévning pa samma satt begransad till sadana
villkor som varit tvistiga vid arrendendmnden. Det ar darfér angeléget att det vid
arrendenamnden klargors vilka villkor som ar tvistiga respektive inte tvistiga mellan

parterna.

| forevarande fall kan konstateras att arrendendmndens protokoll inte ger klart besked i
den sistnamnda fragan. Samfallighetsforeningen har enligt protokollet — savitt framgar
obestritt — uppgett att det som var tvistigt mellan parterna var arrendeavgiftens storlek
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och fragan om tillagg for fastighetsskatt eller motsvarande avgift. Arrendenamndens
handlingar i Gvrigt, sarskilt det av Alf G Nyberg ingivna avtalsforslaget, tyder & andra
sidan pa att fler villkor, men inte alla som nu ifragaséatts av arrendatorerna, har varit
foremal for meningsskiljaktigheter. I arrendenamndens beslut har anmarkts att parterna
under handlaggningen har narmat sig varandra i frdga om 6vriga arrendevillkor, medan
utformningen av beslutet tycks ge vid handen att arrendendmnden har prévat samtliga

villkor i sak.

Arrendatorerna har i hovratten hévdat att den materiella processledningen vid
arrendendmnden, dar de upptratt utan ombud, har varit bristfallig och att samtliga nu
aktuella villkor i realiteten har varit tvistiga utan att detta har kommit till uttryck i
arrendenamndens handlingar. Med hansyn till den oklarhet som, enligt vad ovan
angivits, rader i fragan finner hovratten att det — i nu aktuellt fall — inte med hansyn till
instansordningsprincipen foreligger hinder for hovratten att préva de ifragasatta
villkoren. Nar det galler villkoret i punkten 1 andra stycket (ansvar for
gransmarkeringar) konstaterar hovréatten dock att nagot yrkande avseende det villkoret
inte har framstallts inom Gverklagandetiden. Arrendatorernas yrkande i den delen ska

darfor avvisas.

Punkt 7 forsta stycket (jordagarens samtycke erfordras for ny- om- eller tillbyggnad).
Samféllighetsforeningen har medgett att hovrétten upphaver villkoret. Anledning
saknas att franga parternas gemensamma uppfattning i fragan. Villkoret ska darfor

upphévas.

Punkt 8 andra stycket (ansdkningar om bygglov m.m. ska skickas till jordégaren for
kannedom).

Samféllighetsforeningen har gjort gallande att villkoret behdvs for att forhindra att
arrendatorn beviljas bygglov eller andra tillstand och genomfor arbeten till forfang for
samfallighetsforeningen eller andra arrendatorer utan att samfallighetsféreningen
dessforinnan far tillfalle att tillvarata sina eller andra arrendatorers intressen.
Arrendatorerna har a sin sida gjort géllande att villkoret ar avsett att anvandas som ett

patryckningsmedel mot arrendatorerna.
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Enligt hovrattens mening har samféllighetsforeningen, som har ett ansvar &ven mot
dvriga arrendatorer, ett befogat intresse av att i god tid fa kinnedom om vilka
bygglovspliktiga eller andra tillstandspliktiga atgarder som kommer att vidtas pa
arrendestéllena. En skyldighet att skicka en ansokan till samfallighetsfreningen for
kannedom framstar inte heller som sarskilt betungande for arrendatorerna. Hovréatten
finner darfor att villkoret ar skaligt, utom savitt avser foreskriften att ansokan ska
skickas till jorddgaren “forst”, vilket &r oklart till sin innebérd och kan foranleda

onddiga tolkningstvister. Ordet “forst” bor darfor utga ur villkoret.

Punkt 9 (avgifter och évriga kostnader).

Samfallighetsféreningen har havdat att de avgifter och kostnader som i forsta hand
asyftas dr t.ex. sadant som vatten, avlopp, vég, el, sophantering m.m. och att villkoret
att kostnaden ska vara foranledd av tomtens nyttjande utgor en garanti for att
arrendatorn inte ska kunna péaforas kostnader som inte skéligen bor belasta honom.
Arrendatorena har a sin sida havdat att sddana kostnader som samfallighetsféreningen
hanvisat till anda avilar arrendatorerna enligt avtal med respektive leverantor och att
villkoret i dvrigt ar ospecifikt och kan anvandas av samféllighetsforeningen for att

overvaltra allehanda kostnader pa arrendatorerna.

Enligt hovrattens uppfattning har det aktuella villkoret snarast karaktér av en erinran
om att samfallighetsforeningen inte svarar for sadana kostnader som uppkommer
genom att arrendestéllet utnyttjas for normala bostadsandamal. Villkoret skulle darmed
i och for sig kunna betraktas som dverflodigt, men det kan fylla en funktion i vissa
situationer for att klargora vem ansvaret for sadana kostnader avilar. Villkoret tycks
inte heller vara ovanligt i bostadsarrendeférhallanden (jfr t.ex. Larsson/Synnergren,
Arrende- och andra nyttjanderéattsavtal i praktiken (3 u 2011), s. 376). Hovrétten finner

att villkoret inte ar oskaligt mot arrendatorerna.

Punkt 10 (Fastighetsskatt eller motsvarande avgift).
Hovréatten konstaterar att arrendeavgiften ska faststéllas sa att den kan antas motsvara
arrenderattens varde. Vardet av en arrenderatt paverkas inte av jordagarens utgifter for
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fastighetsskatt eller fastighetsavgift. Hovratten har ocksa flera ganger gjort det
stallningstagandet att en hojd fastighetsskatt eller fastighetsavgift inte direkt kan
aberopas som skal for en motsvarande hdjning av arrendeavgiften. Det finns inte nagon
anledning att i det har fallet franga den relativt fasta praxis som salunda foreligger.

Villkoret ska darfor utga som oskaligt.

Punkt 12 andra stycket (jordagarens tillstand erfordras for uthyrning).

Enligt 8 kap. 20 § jordabalken far arrendatorn hyra ut egen byggnad pa arrendestéllet,
om det kan ske utan avsevard olagenhet for jordagaren. Bestammelsen &r visserligen,
som samfallighetsféreningen patalat, dispositiv, men darav foljer inte att det skulle
vara skéligt mot arrendatorn att mot arrendatorns vilja faststalla ett villkor som
inskrénker arrendatorns rattigheter enligt bestammelsen. Samfallighetsforeningens
intresse av skydd mot olampliga hyresgéaster far anses tillrackligt tillgodosett genom de
forutsattningar som uppstalls i bestdammelsen. Hovratten finner darfor att villkoret &r

oskaligt och ska utga ur avtalet.

Rattegangskostnader

Hovrattens avgorande innebér att ungefar halften av arrendatorernas yrkanden har
bifallits, medan aterstoden har avvisats eller ogillats. Med hansyn hartill och till att det
inte synes majligt att sarskilja kostnaderna for olika delar av arendet pa ett sddant satt
att det far nagra konsekvenser for fordelningen av rattegangskostnaderna, finner
hovratten att vardera parten ska svara for sina egna rattegangskostnader.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga C

Beslutet far éverklagas senast den 9 oktober 2013.

F.d. hovrattsradet Bertil Eriksson, f.d. fastighetsradet Torbjorn Yttergren, adjungerade
ledamoten, radmannen Jonas Brodin och adjungerade ledamoten Patrik Sodergren
(referent) har deltagit i avgorandet. Enhalligt.
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Overklagande gors skriftligen.

Skrivelsen ska stillas till Hogsta domstolen. Den ska emellertid inlimnas eller
insindas till hovritten (adress se nedan).

Skrivelsen ska ha kommit in till hovritten senast den dag som anges i det 6vet-
klagade avgorandet vid hinvisningen till denna bilaga. Nigon tidsgrins galler
dock inte for klagan 6ver beslut om hiktning, kvarhallande i hikte, tillstind till
restriktionen enligt 24 kap. 5 a § rittegingsbalken eller dlaggande av reseforbud.

Det krivs provningstillstind for att Hogsta domstolen ska prova ett 6ver-
klagande. Krav pa prévningstillstind giller dock inte 6verklaganden av Justitie-
kanslern eller ndgon av tiksdagens ombudsmin i mal dir allmidnt 4tal fors.

Hogsta domstolen fir meddela provningstillstind endast om

1. det iz av vikt for ledning av rittstilliampningen att 6verklagandet provas
av Hogsta domstolen eller

2. det finns synnerliga skil till sidan prévning, sisom att det finns grund
for resning eller att domvilla forekommit ellet att mélets utgang 1 hovrit-
ten uppenbatligen beror pa grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstaind kravs i tva eller flera likartade mil och Hogsta domstolen
meddelar prévningstillstind i ett av dem, far provningstillstind meddelas dven i
ovriga mal.

Ett 6verklagande bor vara egenhandigt undertecknad av klaganden eller dennes
ombud och ska innehilla uppgifter om

1. det avgorande (dom, beslut eller utslag) som ovetklagas (hovrattens
namn, milets nummer och dagen fér avgorandet),

2. den andring i avgérandet som klaganden yrkar,
3. varfor klaganden anser att avgorandet ska andras,

4. de omstindigheter som klaganden beropar till st6d for att prévnings-
tillstind ska meddelas,

5. de bevis som dberopas och vad som ska styrkas med vatje bevis.

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 384 Storgatan 39 090-17 20 00 090-13 88 50 mindag — fredag
901 08 Umea E-post: hovratten.ovrenorriand@dom.se 09:00-16:00



