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Abstract

Leaseholds that ceases due to forfeiture rarely happens. In order to successfully claim
the cease of leasehold due to forfeiture, the violation needs to be significant. Swedish
Land and Cadastral Legislation (Land Code) contains the grounds of forfeiture and it
also states that the matter needs to be more than minor importance. The general
clause, which means a violation not directly stated in the paragraph, assumes
exceptional importance for the landowner. Besides these high demands, the
leaseholder is also provided with a possibility to retain the access right. Another
leaseholder advantage is that the landlord needs to act within a certain time span for
the termination to be accurate and valid.

Since forfeiture almost never occurs, the established practice is limited. This master
thesis investigates the use of the grounds stated in the Land Code and how leaseholds
usually cease. How much does a violation need to matter to reach a level where the
leasehold possibly will cease? The investigation is based on established practice, from
both court and regional tenancies tribunal. From twelve cases studied, my conclusion
is that in three out of six claims, forfeiture has been approved.

Differences in leasehold classification and its consequences has also been studied. To
see how leasehold contracts generally are composed, two municipalities in each
county in Sweden were asked to contribute with examples. Out of 41 inquiries, 19
responded with a total amount of 60 leasehold contracts. The problems that might
occur when another form is chosen than the correct one is further discussed in this
master thesis.

All regulations are not of such character that forfeiture will be the result of violation.
These are considered as regulations with limited effects on leasehold tenure and the
meaning of these regulations are studied in this master thesis. Violations that are not
directly followed by law takes place in the fifth item of the 23 § in chapter eight in the
Land Code. This means that such violation needs to be of exceptional importance in
order to successfully claim forfeiture. There is a lower level when claiming that
leasehold contract not reasonably should be extended. Regulations of non-forfeiture
character are therefore limited, and the landowner might have to wait until the end of
the contract period to successfully be released from the leaseholder.

To sum up, if contracts are to be ceased in advance there must be a sincere violation.
Minor and exceptional importance has been part of the leasehold legislation for a long
time and aims to prevent leaseholds to cease in advance due to trifles and minor
mistakes. The demarcation is difficult and established practice is limited, which often
leads to different results in different courts and the decisions that are made often
contain dissenting opinions.
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Sammanfattning

Det hor till ovanligheten att arrende upphor att gélla till foljd av forverkande.
Reglerna om forverkande har hogt stallda krav pa 6vertradelse for att sadant yrkande
ska bifallas. De i 8 kap. 23 § JB uppradade forverkandegrunderna far vid Gvertradelse
inte vara av ringa betydelse och dvriga grunder som stddjer yrkandet om forverkande
ska vara av synnerlig vikt for jordagaren. Utdver de hogt stillda kraven pa
Overtradelse har arrendatorn genom 8 kap. 24-25 8§ JB lagstadgade skydd som
innebér att jordagaren har en viss tidsram pa sig att agera samt mojlighet att atervinna
sin arrenderétt.

Déa forverkande sallan aktualiseras & mangden praxis begransad. Fragor som
diskuteras i arbetet &r hur forverkandegrunderna i jordabalken ska hanteras och hur
arrenden upphor att gélla i praktiken. Vad ar det egentligen som kravs for att
jordagarens yrkande pa forverkande ska bifallas? For att angripa fragestallningarna
har den praxis som idag finns studerats - bade fran domstolar och arrendenamnder.

I arrendendmnden provas endast forverkande som en besittningsbrytande grund och
det har visat sig vara ovanligt. Vad som daremot hor till vanligheten &r att tvist 16ses
genom Overenskommelse som later arrendet fortleva. | namnden prévas ratten till
forlangning dar den vanligaste grunden ar sjalvintrade. Jordagaren ska da ta sig forbi
tva fallgropar genom att dels kunna visa ett sjalvintrade som sannolikt dels ska
intresseavvagningen avgoras till jordagarens fordel.

Fran domstol har tolv mal studerats varav forverkande yrkats sex ganger och bifallits i
tre av dessa. Var gransen for synnerlig vikt och ringa betydelse gar ar svar att
klarlagga, men det har visat sig vanligare att vinna bifall nar yrkandet rér en grund
som uttrycks i jordabalken. Forverkandegrunden om vanvard av arrendestéllet som
aterges i paragrafens andra punkt har visat sig svar att vinna framgang med. En mojlig
forklaring ar att yrkande om vanvard ofta sker som ett komplement till det egentliga
problemet, vilket kan paverka den samlade bedomningen. Enskilt klassas det oftast
som ringa betydelse for jordagaren, vilket darmed innebér att arrenderétten inte &r
forverkad.

Vidare undersoks vilka skillnader och mdjliga konsekvenser som uppstar beroende pa
valet av arrendeform - arrendets klassificering. For att fa en bild av hur arrendeavtal
generellt formuleras har 41 kommuner ombetts skicka exempel pa avtal i varierande
omfattning. Av de tillfragade har 19 kommuner bidragit med totalt 60 avtal om
arrende. Vad som sarskilt framkommit &r att &ven i avtal om lagenhetsarrende stadgas
att avtalet inte ar forenat med nagot besittningsskydd, trots att nagot sadant inte finns
vid nyttjanderattsformen ldgenhetsarrende. En forklaring till detta &r att oberoende av
vilken klassificering avtalet far rubriceras som vid dess ingaende kan det komma att
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klassas som nagot annat vid tvist. Genom att avtala bort besittningsskyddet visas att
intentionen vid avtalets ingaende var att inget sadant skydd skulle finnas. Det storsta
problemet har inte visat sig uppsta vid diskussion hurvida det ar ett lagenhetsarrende
eller anlaggningsarrende, da dessa ar de former som innebar lagst skydd for
arrendatorn. Problem uppstar nar avtal ingas som lagenhetsarrende men visar sig vara
ett arrende med direkt besittningsskydd sa som bostadsarrende eller i vissa fall dven
jordbruksarrende. Detta eftersom reglerna om direkt besittningsskydd &r tvingande
och kan endast avtalas bort med arrendendmndens godkannande. Utan sadant
godkannande &r villkoret eller avtalet i sin helhet utan verkan.

Bestammelser som formulerats i avtal som inte &r av forverkandekaraktar vid
overtradelse kan anses ha begransad effekt pa avtalsforhallandet. Den fjarde och sista
frégestillningen &r vad sédana bestammelser har for betydelse. Overtradelser av
bestdmmelser i avtalet som inte direkt kan hénforas till de uttryckligen ndmnda
forverkandegrunderna i jordabalken provas enligt femte punkten i 8 kap. 23 8 JB. For
att yrkande om forverkande for 6vertradelse av sadan bestammelse ska bifallas maste
det vara av synnerlig vikt for jordagaren att den efterlevs. Vid avtalstidens utgang
finns mojlighet att yrka pa att avtalet skaligen inte borde forlangas till foljd av
avtalsbrott som innebdr l&gre stéllda krav an vid fortida upphérande. Prévningen av
avtalsbrottet provas darmed inte utifran synnerlig vikt som vid provning av
forverkande. Avtalsbestimmelsernas nytta ar alltsd begransade och jordagaren kan
behdva invanta avtalstidens utgang for att vinna framgang med yrkandet.

Sammantaget kan ségas att om avtal ska upphora att gélla i fortid kravs en ordentlig
Overtradelse. De strikta reglerna om ringa betydelse och synnerlig vikt har foljt
lagstiftningen under lang tid och syftar till att upphorande inte ska ske till foljd av
bagateller eller fullkomligt ursaktliga misstag”. Gransdragningen ar svar och praxis
ar begransad, vilket ofta leder till olika utfall i olika instanser samt att beslut som tas
har skiljaktiga meningar.
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Lag (1970:995) om inférande av nya jordabalken
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Forkortningar

HD Hogsta Domstolen

NJA Nytt juridiskt arkiv, avdelning 1
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Sou Statens offentliga utredningar
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1 Inledning

Forsta kapitlet syftar till att bereda Iasaren med en dvergripande bild av &mnet och
inleds darfor med bakgrund och problemdiskussion. Vidare beskrivs syftet med
studien och dess fragestallningar. Darefter foljer avgransning, disposition, begrepp
och slutligen beskrivs potentiella felkallor.

1.1 Bakgrund och problemdiskussion

Majligheten att ingd avtal som innebdr en réatt att nyttja nagon annans mark mot
betalning har funnits sedan langt tillbaka. Denna ratt har med tiden utvecklats och en
form av sadan nyttjanderatt ar vad vi idag benamner arrende. Forr fanns tva
arrendeformer, jordbruksarrende och uppsamlingsformen lagenhetsarrende. Med
tiden blev det allt vanligare med andra typer av arrenden &n mark fér brukande och
fler arrendeformer krévdes - bostadsarrende och anlaggningsarrende tillkom.

Vad ar det da for problem som kan uppsta med arrenden? Till att borja med beror det
tva parter, dar ena parten ager och far ersattning for upplatelsen och den andra parten
nyttjar och betalar for upplatelsen. Mellan dessa finns ett avtal, som i sérskilda fall
aven kan vara muntliga, med innebdrd som varierar fran avtal till avtal. Nar det finns
bestammelser att forhalla sig till finns risk att endera parten inte fullféljer sina
ataganden, vilket kan leda till konflikt. Avtalet finns och agerar stod i konflikten, men
avtalet ger inte alltid svar pa alla fragor. Tillsammans med avtalet ska aven gallande
lagstiftning tolkas och avvagningar ska goras i det enskilda fallet. Fragan ar viktig for
manga i olika sammanhang - arrende férekommer bade med kommun eller annan
myndighet som part savél som strikt mellan enskilda eller bolag.

Att det finns olika arrendeformer med olika bestimmelser underléttar hanteringen,
med hansyn till att olika d&ndamal far mer anpassad lagstiftning att folja. Daremot
uppstar ett problem dar klassificeringen, det vill saga val av arrendeform, blir en
bedémningsfraga. Gransdragningen mellan olika typer av upplatelser ar ibland oklar,
vilket leder till att parter inte allt for séallan avtalar med fel arrendeform. Eftersom
arrendeavtal kan forekomma saval mellan enskilda personer som mellan enskild och
exempelvis kommun finns en stor risk att en upplatelseform véljs som kan ge stora
konsekvenser senare i avtalsforhallandet. En del former & mer formanliga for
jordagaren &n andra, och det kan finnas incitament att vélja en sadan form &ven om
detta &r felaktigt enligt lagens definition och mening. Vad innebar det egentligen?

Som skydd for jordagaren finns regler om forverkande, déar en arrendator som inte
skoter sig ska kunna frantas sitt arrende. Som skydd for arrendatorn finns méjligheter
att vidta rattelse innan rétten till arrendestéllet forsvinner. Reglerna om férverkande
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agerar alltsa som ett skydd for bada parter. Regleringen ar dock svar och baseras pa
en avvagning, dar begreppen “synnerlig vikt” och “ringa betydelse” kommer fa en del
fokus i det har arbetet framover. Flera avtalsvillkor som aterfinns i arrendeavtal &r
inte av sadan karaktar att de vid 6vertradelse klart skulle kunna leda till férverkande.
Vad har sadana avtalsvillkor for betydelse i avtalet ver huvud taget? Hur vanligt ar
det att forverkande uppstar och hur hanteras dvertradelser i praktiken?

1.2 Syfte

Arbetet syftar till att klarlagga och fortydliga vad som galler i fragan om
arrenderattens forverkande, vilka grunder som kan foranleda férverkande och
mojligheten till att fa ett arrende att upphora. Mojligheten att fa ett arrende att
upphdra jamfors da det ar fraga om forverkande och da ett avtal skaligen inte borde
forlangas vid avtalsperiodens utgang. En studie av hur fragorna hanteras i praktiken,
var gransen gar for forverkande, vilka skillnader som finns mellan de olika
arrendeformerna och avtalsbestammelsers nytta i avtalet.

1.3 Fragestallningar

e Hur hanteras férverkandegrunderna i 8 kap. 23 § JB och hur upphor arrenden
att gélla i praktiken?

o Vad krévs for att ett arrende ska anses vara forverkat?
o Vilka skillnader och mojliga konsekvenser uppstar vid valet av arrendeform?

e Vad har avtalshestimmelser for betydelse om de inte ar villkor som vid
Overtradelse kan leda till forverkande?

1.4 Avgransning

Samtliga fyra, enligt jordabalken, arrendeformerna jordbruksarrende, bostadsarrende,
anldggningsarrende och lagenhetsarrende har studerats. | praktiken anvénds begrepp
sasom fiskearrende och jaktarrende, vilka inte har studerats i det har arbetet. Detta
eftersom jordabalkens arrendelagstiftning inte &r tillampningsbar pa dessa “arrenden”
forutom nér dess sérskilda lagstiftning hénvisar till balken.

Studie av arrendelagstiftningens framvaxt och utveckling begréansas i detta arbete av
1907 ars nyttjanderattslag och darefter tillkomna lagar och dess forandringar.

For studie av arrendeavtal har tva kommuner fran varje lan valts ut, forutom Gotlands
lan som endast utgdrs av en kommun. Da Sverige bestar av 21 lan har totalt 41
kommuner blivit tillfragade. De valda kommunerna &r i stérsta méjliga man en stor
och en medelstor kommun. Valet av storlek baseras pa viljan att erhalla jamférbara
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avtal som troligtvis aterfinns i liknande storlekar pa kommuner. Att just kommuner
blev tillfragade om exempel pa arrendeavtal beror pa tillgangligheten och mojligheten
att stéalla fragan pa flera olika hall. Spridningen geografiskt avser motverka eventuella
skillnader eller traditioner i olika delar av landet.

Studerade arrendeavtal har bestatt av avtal mellan kommun och annan part, som
privatperson eller foretag. Bland dessa finns samtliga arrendeformer med varierande
andamal och storlek.

Studien av praxis begransas till avgoranden dar 1972 ars jordabalk tillampas.
Avgoranden som tillampar den dessforinnan aktuella nyttjanderattslagen har alltsa
valts bort i arbetet for att undvika inaktuell praxis.

1.5 Disposition

Kapitel 2 - Tillvagagangssatt
Kapitlet innehaller en beskrivning av tillvagagangssattet av arbetet.

Kapitel 3 - Nyttjanderatt i allménhet

| kapitlet ges en dvergripande beskrivning av vad nyttjanderatt ar samt vilka regler
och lagrum som tillampas. Kapitel 3, 4 och 5 med géllande lagstiftning har placerats
fore kapitlet om arrendelagstiftningens framvéxt och utveckling. Syftet bakom detta
ar att inledningsvis bereda lasaren med kadnnedom om den lagstiftning som idag
tillampas for att sedan kunna jamfora med tidigare lagstiftning.

Kapitel 4 - Arrende
Kapitlet inleds med en generell beskrivning av arrende och fortsatter sedan med en
djupare forklaring av de fyra olika formerna.

Kapitel 5 - Arrenderattens upphérande
| kapitlet forklaras arrenderéttens forverkande samt vilka mojligheter arrendatorn har
att sdga upp avtalet for upphérande i fortid.

Kapitel 6 - Arrendelagstiftningens framvéaxt och utveckling
Kapitlet beskriver vilka lagar som tidigare reglerat arrenden, dess utveckling som
ledde till nya jordabalkens ikrafttradande samt utveckling dérefter.

Kapitel 7 - Studier av avgéranden och arrendeavtal

| kapitlet presenteras resultatet fran genomforda studier. Inledningsvis presenteras
rattsfallsstudien med domar fran Hogsta domstolen, Hovratten och nagra
arrendenamnder. Dérefter presenteras studien av arrendeavtal.
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Kapitel 8 - Vad framgar om upphérande fran studien av praxis och avtal?
Resultatet analyseras och diskuteras. Analysen genomfors dels direkt fran resultatet,
dels med inslag av forfattarens egna tankar.

Kapitel 9 - Slutsatser
Studien avslutas med en sammantagen presentation som knyter ihop arbetet. Har
presenteras kort vad som framkommit och vad analysen har lett till for slutsatser.

1.6 Begrepp

Byggnad pa ofri grund
En byggnad som &gs av annan an jordagaren vars mark byggnaden &r placerad pa,
exempelvis en arrendator som sjélv uppfért en byggnad pa arrendestéllet.

Dispositiv
Bestammelse som inte &r tvingande och darmed mojlig att avtala bort.

Fast egendom

”Fast egendom &r jord. Denna ar indelad i fastigheter.”*

Generalklausul

En lagbestdimmelse som formulerats dppet for att spadnna éver en bredd av méjliga
forhallanden.

Semidispositiv

En bestammelse som inte &r tvingande och inte heller dispositiv men nagonstans mitt
emellan. Exempelvis kan det vara en bestimmelse som kan avtalas bort men endast
efter arrendendmndens godké&nnande.

1.7 Felkallor

Potentiella felkdllor kan grundas i att beslut erhallits fran endast tre av atta
arrendenamnder. Beslut fran fler namnder hade bidragit till en battre spridning
geografiskt och aven resulterat i fler anvandbara beslut.

Samma argument foljer angaende arrendeavtal som begarts frdn kommuner.
Spridningen geografiskt har visat sig godtagbar men med fler bidragande kommuner
hade materialet blivit bredare.

Den praxis som tillampas i studien stracker sig dver ett langt tidsspann som tar sig
drygt 40 &r bakat i tiden. Aldre praxis kan bidra till inaktuella slutsatser. Daremot kan
resonemang foras att damnet som hanteras inte genomgatt sarskilt vasentliga
forandringar under namnda ar.

11kap.181stJB
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2 Tillvagagangssatt

| kapitlet beskrivs vilka grunder studien baseras pa och hur informationen har
anvants genom arbetet.

2.1 Litteratur, forarbeten och lagar
Litteratur inom amnet har studerats for att tillgodose en god kunskapsbas inom @mnet.

For att fa en bild av lagstiftningens intentioner och bakgrund har forarbeten till detta
studerats. Bland detta finns tillsatta utredningar som resulterat i propositioner som till
slut lett till diverse lagéndringar. En del lagar &r idag upphdvda genom nya
Jordabalkens ikrafttradande ar 1972 och darfor har dven dess dvergangsbestammelser
studerats.

2.2 Analys av rattsfall och beslut

Rattsfall och beslut har analyserats for att fa en bild av hur problem som uppstar
hanteras i domstol och arrendendmnd samt vilken praxis som skapats. Bland
materialet finns bade avgéranden som tagits upp i hogsta instans och de som stannat
efter forsta beslutet. Variationen ger en bredd av situationer och skapar en bild av den
praxis som idag rader. Framst finns avgéranden fran Hogsta domstolen och diverse
arrendendamnder.

2.3 Studie av arrendeavtal

Av Sveriges 21 lan har tvd kommuner i varje lan valts ut for en studie av arrendeavtal.
I den man det varit méjligt har en stor kommun och en medelstor kommun valts, med
syfte att erhalla jamforbara arrenden. Det som efterfragats &r arrendeavtal i olika
former och varierande omfattning. Som exempel har givits ett litet arrende for
kolonilott samt storre arrende for verksamhet. Svarsfrekvensen pa ungefar halften ar
tillracklig och manga har uttryckt gladje 6ver att &mnet studeras.
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3 Allméant om nyttjanderatt

| kapitlet aterges en forklaring av nyttjanderattens innebdrd samt vilka olika former
som finns. Lasaren visas till ratt kapitel i jordabalken och generella regler om
nyttjanderéatt beskrivs.

3.1 Vad ar nyttjanderatt?

Reglerna om nyttjanderatter av intresse for det har arbetet dr samlade i Jordabalkens
sjunde till elfte kapitel enligt féljande:

7 kap: gemensamma regler for nyttjanderatter och servitut
8 kap: gemensamma regler for arrende

9 kap: jordbruksarrende

10 kap: bostadsarrende

11 kap: anlaggningsarrende

Nar en fastighetsagare upplater ratt till ndgon annan att nyttja fast egendom féreligger
nyttjanderatt. Vad som ingar i begreppet fastighet framgar av 2 kap. JB och kan
aterges som fastighet, fastighetstillbehor, det vill sdga hus eller annan byggnad,
byggnadstilloehor och industritillbehdr. Los egendom ar alltsa inte foremal for
nyttjanderatt, med undantag for byggnad pa ofri grund som kan upplatas med
hyresratt enligt 7 kap. 2 § JB.?

Det finns nyttjanderatter som ar partiella, det vill saga att fastighetsagaren behaller
besittning och forfoganderatt. Vid en sadan upplatelse kan det exempelvis vara fraga
om en allmén nyttjanderétt eller ett servitut. Ska tomtratt, hyra eller arrende féreligga
maste den totala besittningen overforas till nyttjanderattshavaren och déarmed utgora
total nyttjanderétt.®

3.2 Besittningsskydd
Besittningsskydd kan delas in i direkt och indirekt besittningsskydd.

Det direkta besittningsskyddet finns normalt vid bostadsarrende och jordbruksarrende
som l6per langre &n ett ar och aven innefattar bostad till arrendatorn. Skyddet innebéar
i princip en ratt till forlangning av avtalet vid dess utgang. Om arrendatorn inte
godkanner uppsagningen ar det upp till arrendenamnden att avgoéra ifall anledningen
till uppségningen &r godtagbar. De giltiga besittningsbrytande grunderna &r
definierade i lagen och om ingen av dessa uppfylls kommer avtalet forlangas efter

2 Larsson & Synnergren, s. 40
% lbid
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dess utgang. Skyddet innebar dessutom en ratt att vid tvist fa forandrade avtalsvillkors
skalighet prévade i arrendenamnd.*

Ett indirekt besittningsskydd innebér, istéllet for en ratt till férlangning, en rétt till
ersattning i de fall arrendet obefogat sags upp vid avtalstidens utgang. Detta skydd
finns normalt vid anlaggningsarrende. Arrendendmnden har en mindre roll i
situationer med indirekt besittningsskydd, da det enda de beslutar om ar uppskov med
avflyttning frén arrendestéllet> En arrendator kan inom tvd &r fran
arrendeforhallandets upphorande stamma jordagaren till tingsratt och darmed
eventuellt bli berattigad skadestand for upphdrandet. For att fa sin fraga provad i
tingsratt maste ansokan om medling forst ha skett till arrendenamnden.®

| senare avsnitt beskrivs vilka regler om besittningsskydd som galler for respektive
arrendeform, da dessa ibland skiljer sig at.

4 Larsson & Synnergren, s.189
5 Larsson & Synnergren, s. 279
6 1bid, s. 280
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4 Arrende

Kapitlet bestar av en beskrivning av arrende, dess funktion och de olika formernas
sarskilda regleringar. Avslutningsvis finns en tabell som sammanfattar de olika
formernas skillnader och likheter.

4.1 Vad ar ett arrende?

En direkt forklaring av arrendets innebord aterges i 8 kap 1 § JB som upplatelse av
jord till nyttjande mot vederlag. Med andra ord far en arrendator nyttja mark som &gs
av nagon annan efter ersattning for detta.

Arrende forekommer i olika former och som tidigare namnt finns en lang historia
bakom den idag géllande lagstiftningen. Arrendelagstiftningen finns i jordabalkens
sjunde till elfte kapitel och delas upp enligt féljande. Sjunde kapitlet samlar allménna
bestammelser om nyttjanderatt och attonde kapitlet samlar bestimmelser om enbart
arrende. De tre fdljande kapitlen, nio till elva, har specifika regler gallande
jordbruksarrende, bostadsarrende och slutligen anlaggningsarrende. Lagenhetsarrende
tillampas i de fall rekvisiten for de andra formerna inte uppfylls. Det finns inget eget
kapitel for lagenhetsarrende utan lagstiftningen som tillampas finns i sjunde och
attonde kapitlet. | 6vrigt 4r det arrendeavtalet i sig som reglerar upplételsen.’

Ett begrepp kopplat till arrende &r fardag och regleras i 8 kap. 4 § JB. Dagen é&r
bestamd till 14 mars och ar da arrendatorn tilltrader och avtrader arrendet. Den
bestdmda dagen tillampas dven i det fall avtalet sagts upp till foljd av forverkande
eller en annan orsak som ger ratt att frantrada avtalet. Bestammelsen ar dock
dispositiv och det 4 méjligt att avtala om andra tilltrades- och avtradesdagar.® Vid
forverkande kan jordagaren yrka pa att arrendatorn ska flytta fran arrendestallet
tidigare, vilket ratten i sddana fall kan alagga arrendatorn att gora.’

Nedan foljer en forklaring av de olika formerna, uppdelade i avsnitt for tydlighetens
skull. Jordbruksarrende har betydligt fler bestammelser &n de 6vriga, vilket troligtvis
beror pa att det funnits avsevart mycket langre samt att omfattningen av ett sadant
arrende ofta &r mycket stort.

7 lbid, s. 317
8 Flodin, Jordabalk (1970:994) 8 kap. 4 §, avsnitt 2.3 Fardag, Lexino 2014-06-23 (JUNO)
% Ibid, 2.1 Uppsagning for forverkande
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4.2 Jordbruksarrende

Rekvisit

9 kap. 1 8§ JB lyder: “Detta kapitel avser arrendeavtal, varigenom jord upplates till
brukande”. Som lagen lyder handlar det alltsa om att jord upplates till brukande. Det
kan darmed inte vara fraga om jord i annat fall &n nar marken ska anvandas till
jordbruk som néring, vilket &ven innefattar betesmark.*°

Upplatelsetid

Som huvudregel ska jordbruksarrende traffas for bestamd tid. 1 9 kap. 2 § finns
bestammelsen att om ingen tid &r bestamd i avtalet galler det for fem ar. Skulle
upplatelsen dven innefatta bostad for arrendatorn maste avtalet utgéra minst fem ar,
vilket kan undgas endast med arrendenamndens medgivande. Ofta finns starkt
skyddande bestammelser for rattighetshavaren just nar en upplatelse galler en bostad,
vilket dven framgar vid formen bostadsarrende. Gallande upplatelsetid finns en dvre
begransning pa 25 ar, som tillimpas vid samtliga jordbruksarrenden férutom
upplatelser av statligt &gd mark.™ Avtal som ingatts for lange tid &n s& ar fortfarande
giltiga, men bada parter har efter maximitiden rétt att siga upp avtalet.'?

Det finns majlighet att avtala om rétt att aterta arrendestéllet i fortid, men villkoret
blir forst giltigt efter godkdnnande av arrendendmnden. Det finns dock
omstandigheter som ger ratt att aterta arrendestallet i fortid aven utan sadant
godkannande. D4 ar det fraga om exempelvis forverkande av arrenderatten eller att
arrendatorn staller forsamrad siakerhet, som pant eller borgen, till jordagaren.*®

Uppsagning

For att ett jordbruksarrende ska upphora vid avtalstidens utgang ska uppsagning alltid
ske, forutsatt att avtalstiden inte understiger ett ar. Vill ndgon av parterna att
arrendevillkoren ska dndras infor ny arrendeperiod ska aven detta meddelas. Bade
uppsagning och begaran om villkorsandring ska meddelas senast ett ar fore utgangen i
de fall arrendetiden utgér minst fem ar och i andra fall senast atta manader i forvag.
Om ett avtal som IGper pa mer &n ett ar inte sags upp inom réatt tid ska det forlangas
med en lika lang period som det tidigare avtalet, sdvida det inte Gverstiger fem ar.
Regeln om en langsta forlangningstid pa fem ar ar dispositiv och langre
forlangningstider kan alltsé vara giltiga om parterna avtalat om det.*

Ratt till forlangning

Som tidigare namnt finns besittningsskydd vid en del nyttjanderatter. | fraga om
jordbruksarrende, som Overstiger ett ar, rader ett direkt besittningsskydd som i vissa
fall ger arrendatorn ratt till forldngning. Besittningsskyddet &r en dispositiv

10 Larsson & Synnergren, s. 133
17 kap.58IB
12 Beckman, m.fl., s. 136
139 kap. 28§ 3stJB
49kap.38JB
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bestammelse som kan avtalas bort enligt 9 kap. 7 § 2 st JB, med reservation for att
arrendenamnden dessutom maste godkanna avtalsvillkoret. Om besittningsskyddet
inte giltigt avtalats bort galler en ratt till forlangning, dock med en del undantag.
Undantagen som foljer av arrendatorns handlande &r de fall nar arrenderétten ar
forverkad®™, arrendatorn stéller en forsamrad séikerhet till jordigaren®®, samt andra
omstandigheter som pa grund av arrendatorn ger skal till att inte forlanga. Undantag
som beror pa annat an arrendatorn ar nar jordagaren eller dess familj sjalva ska bruka
arrendestéllet, nar brukningsenheter behdver &andras till en mer &ndamalsenlig
indelning, nér arrendestéllet behtvs anpassas enligt en detaljplan eller i andra fall nar
arrendestallet ska anvandas till annat &ndamal &n jordbruk. De senare undantagen som
inte harror fran arrendatorn, har samtliga lydelsen “jordigaren gor sannolikt”, det vill
sdga att jordagare ska kunna pavisa en sannolikhet for att vinna framgang. Alla fall
utom bestdmmelsen med detaljplan innebdr dessutom en intresseavvégning som inte

ska vara “obillig mot arrendatorn att arrendeférhallandet upphor”.’

Arrendeavgift

For att uppfylla rekvisiten for arrende ska vederlag utga. Enligt 9 kap. 29 § ska
arrendeavgift bestimmas i pengar och i de fall en sddan bestammelse saknas eller
strider mot bestimmelsen skall ett skaligt belopp utga. Vad som géller med
arrendeavgiften vid forlangning aterges i 9 kap. 9 § som ett skaligt belopp som vid
tvist ska avgdras av arrendendmnden.

Overléatelse och upplatelse i andra hand

Huvudregeln enligt 9 kap. 31 § 1 st JB &r att arrendatorn inte far overlata
arrenderatten utan jordagarens medgivande. Overlatelse ar dock majligt, utan séadant
medgivande, ifall arrendeavtalet ar slutet for mer an tio ar och jordagaren skéligen
kan nojas med vald tilltradare. Innan en sadan overlatelse sker maste jordagaren bli
erbjuden att aterta arrendestallet mot ersattning for arrenderatten. Antas inget sadant
erbjudande inom en manad har arrendatorn ratt att dverlata arrendet. Rétten till en
sadan Gverlatelse kan avtalas bort i arrendeavtalet. En annan mojlighet ar 6verlatelse,
som inte gar att avtala bort, till ett lantbruksféretag eller till sin make eller avkomling
om arrendenamnden ger sitt tillstand. Sadant tillstand kan nekas endast om jordagaren
har en befogad anledning att motsatta sig dverlatelsen.

4.3 Bostadsarrende

Rekvisit

For bostadsarrende ska, enligt 10 kap. 1 § JB, jord upplatas for annat andamal &n
jordbruk. Dessutom ska arrendatorn ha ratt att uppfora eller bibehalla bostadshus dar
det inte kan anses uppenbart att syftet ar nagot annat an att bereda bostad at
arrendatorn och dess narstaende.

158 kap.238JB
168 kap. 148 JB
"9 kap.88§JB
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Upplatelsetid

Bostadsarrende har en minsta tillatna avtalstid om fem ar och tiden ska utgéra en
bestamd tid, forutom i det fall upplatelsetiden &r for arrendatorns livstid. Om ingen tid
ar avtalad géller darmed avtalet i fem ar. Om avtal har traffats for kortare tid an fem
&r &r det bara giltigt ifall arrendenamnden godként det.*® For bostadsarrenden finns en
maximal upplatelsetid om 25 ar inom detaljplan och 50 ar utom detaljplan, férutom
de fall da arrendet ar upplatet for arrendatorns livstid. Avtalen blir inte ogiltiga nar
tiden passeras men bada parter dger darefter rétt att sdga upp avtalet.™

Precis som for jordbruksarrende finns mojlighet att avtala om ratt att aterta
arrendestillet i fortid, men endast efter godkannande av arrendendmnden. Aven har
ger i princip samma omsténdigheter, som forverkande och férsamrad sékerhet, ratt att
aterta arrendestallet i fortid 4ven utan sddant godkannande.?

Uppsagning

For att ett bostadsarrende for viss tid ska upphora att galla vid avtalstidens utgang
maste det sédgas upp senast ett ar i forvag. Samma regler galler vid uppsagning for
begéaran om villkorsandring. Om en sadan uppsagning inte kommer till stand i ratt tid
kommer arrendet att forlangas pa fem ar alternativt den langd som de nya
avtalsvillkoren sager. Det finns majlighet att i avtal inga andra bestammelser, men det
kan krava arrendenamndens godkannande. Det enda som utan begransning gar att
avtala om utan sédant godkéannande &r en langre forlangningstid.*

Ratt till forlangning

Precis som vid jordbruksarrende finns ett direkt besittningsskydd vid bostadsarrende
som innebdr att arrendatorn kan ha ratt till forlangning av avtalet. Aven i ovrigt ar
bestammelserna i princip samma som vid jordbruksarrende, som att arrendenamndens
godkinnande kravs for att avtala bort besittningsskyddet.?? Ratten till forlangning
forsvinner ifall nagot bostadshus inte uppforts. Det kan direkt kopplas till rekvisiten
om uppforande eller bibehallande av bostadshus som d& inte uppfylls.?® Rétten till
forlangning forsvinner dven vid forverkande?®, vid arrendatorns asidosittande av
avtalsenlig skyldighet samt om byggnad uppforts utan bygglov eller i strid med
detaljplan eller liknande beslut om markens bebyggande eller anvandning. Aven i
andra fall da en byggnad ar i strid med planer eller bestammelser och jordagaren vill
anvanda arrendestallet i enlighet med dessa forsvinner ocksa ratten till forlangning.
Vidare kan jorddgaren goéra det sannolikt att arrendestéllet ska anvéandas for ett annat
slag &n det som upplatelsen avser eller om annan befogad anledning finns att upplésa

1810 kap.28JB

¥ 7kap.58JB

210 kap. 28 2stJB
2110 kap. 38JB

2210 kap. 4§ 2stJB
310kap.481pJB
248 kap. 238JB
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arrendeforhdllandet.® De tva senare fallen innebdr en intresseavvigning mellan
jordégare och arrendator.

Arrendeavgift

Forlangs arrendeavtalet ska skalig avgift utgd for upplatelsen. Precis som vid
jordbruksarrende kan, enligt 10 kap. 6 8 JB, arrendendmnden avgora skaligheten i det
fall tvist uppstar.

Overlatelse och upplételse i andra hand

Huvudregeln i 10 kap. 7 § 1 st JB é&r att arrendatorn inte far éverlata arrenderatten
utan medgivande fran jordagaren. Saknas sadant medgivande kan arrenderatten anda
overlatas till nagon som jordagaren skaligen kan ndjas med. Detta galler dock forst
efter att jordagaren nekat erbjudande om att aterta arrendestallet och l6sa in
arrenderattens vérde. Dessutom ska uppférda byggnader och andra nedlagda
kostnader forst erbjudas for inlosen av jordagaren. Jordagaren maste da lamna besked
inom en ménad for att ha ratt till atertagandet.?®

Forbehall om ovan namnda regler om Gverlatelse ar semidispositiva da de kan avtalas
bort men endast efter godkannande fran arrendenamnden.?’

4.4 Anlaggningsarrende

Rekvisit

Anléaggningsarrende kannetecknas av jord som upplats for annat andamal an jordbruk
med réatt att uppfora eller bibehalla byggnad for forvarvsverksamhet, dar byggnaden
inte far vara av ringa betydelse for verksamheten. En bestammelse redan i
definitionen anger att ett arrende som &r upplatet for arrendatorns livstid inte ar ett
anlaggningsarrende.?

Upplatelsetid

Precis som for de tidigare ndmnda arrendeformerna ska avtalet traffas for viss tid,
med undantag for bostadsarrende som &ven kan upplatas for arrendatorns livstid. Om
ingen tid &r avtalad galler arrendet i fem ar, enligt 11 kap. 2 § 1 st JB. Precis som for
ovriga former géller en langsta upplatelsetid pa 25 respektive 50 ar beroende pa om
arrendestallet ar belaget inom detaljplan eller inte.?

Forbehall om ratt att aterta arrendestallet i fortid galler enligt samma grunder som
tidigare beskrivna arrendeformer. Andra grunder galler precis som tidigare endast
efter arrendenamndens godkénnande.*

%10 kap.58JB
%10 kap. 7§ 2stJB
2710 kap. 7§ 4 st JB
%11 kap.18JB
% 7kap.58JB
%011 kap.282stJB
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Uppsagning

Gallande uppsagning skiljer sig anlaggningsarrende fran tidigare beskrivna
arrendeformer. Det gar att avtala bort kravet pa att uppsagning ska ske for
upphorande av arrendeavtal vid dess utgang. Det ar darmed mojligt att exempelvis
skriva i avtalet att arrendet upphor att gélla efter fem ar. Om kravet pa uppsagning
inte avtalats bort ska uppsagning ske senast sex manader fore arrendetidens utgang.
Aven detta villkor &r dispositivt och en annan uppsagningstid blir gallande i
arrendeavtalet. Om avtalet inte reglerar vad som hénder vid utebliven uppségning
sker en automatisk forlangning som motsvarar arrendetiden, dock langst fem &r.%

Ratt till forlangning

Aven gallande besittningsskyddet skiljer sig anldggningsarrenden fran tidigare
former. Har rader ett indirekt besittningsskydd, som inte innebar en ratt till
forlangning utan istéllet en réatt till erséttning ifall arrendet upphdr utan giltig grund.
Denna ratt kan avtalas bort i avtalet och ratten galler inte heller i de fall arrenderatten
har forverkats.*

Om jord&garen séger upp avtalet och vagrar forlanga det utan hojd arrendeavgift, eller
annat villkor som inte ar att anse som skaligt, har arrendatorn ratt till ersattning.
Ratten forsvinner i det fall arrendatorn tillrackligt asidosatt sina forpliktelser, om
jordagaren gor sannolikt att arrendestéllet ska nyttjas for annat andamal eller om
jordagaren har en annan befogad anledning att upplosa arrendeforhallandet. Sista
punkten ar en generalklausul som fangar upp en bredd av olika omstandigheter, sa
lange intresseavvagningen Gvervagande ar pa jordagarens sida. Det samma galler en
forandrad anvandning, dar jordagarens intresse “patagligt” ska Overvéga
arrendatorns.®

Arrendeavgift

Vid bedémning av en forhojd arrendeavgifts skélighet vid forlangning far den
begarda avgiften inte Gverstiga den avgift som kan antas galla pa den Oppna
marknaden. Det forhallande och prislage som rader i orten for jamforbara
arrendestillen ska dven beaktas vid skalighetsbedémningen.®*

Vidareupplatelse och upplatelse i andra hand

Arrendatorn har, enligt 11 kap. 7 § JB, ratt att dverlata arrenderatten till annan som
jordagaren skaligen kan ndjas med. Bestammelsen &r dispositiv och rétten till
overlatelse kan avtalas bort.

8111 kap.38JB
%211 kap.48JB
%11 kap.58JB
%11kap.5a81stJB
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4.5 Lagenhetsarrende

Den korta definitionen av lagenhetsarrende aterfinns i 8 kap 1 § 2 st JB, sasom
“Lagenhetsarrende foreligger nar jord upplates pa arrende for annat andamal &n
jordbruk och upplatelsen icke 4ar att anse som bostadsarrende eller
anlaggningsarrende”. Vidare anges i 3 8 3 st samma kapitel att avtal om
lagenhetsarrende ska vara skriftligt om inget annat dverenskommes. Eftersom det ar
ett avtal om arrende géller fortfarande den allmanna definitionen om nyttjanderétt mot
vederlag.®

Det finns inga direkta bestimmelser som reglerar avtalets upplatelsetid, forutom
regeln i 7 kap. 5 8§ JB med den maximala giltigheten om 50 ar utom detaljplan
respektive 25 &r inom detaljplan. Ar arrendet upplatet p& arrendatorns livstid saknas
aven dessa begréansningar.

Uppsagning kravs om avtal om lagenhetsarrende galler tills vidare. Avflyttning ska da
ske pa den fardag, 14 mars, som intraffar narmast efter sex manader fran
uppsagningen. Det rader avtalsfrinet i frdgan och parterna kan fritt avtala om andra
bestimmelser.*®

Bestammelser om Gverlatelse av lagenhetsarrende saknas i jordabalken. Darmed
maste allmanna avtalsrattsliga principer appliceras pa fragan, vilket innebar att
arrendatorn endast far 6verlata sitt arrende om jordagaren ger sitt medgivande eller
om det &r tillatet enligt arrendeavtalet.®’

4.6 Sammantaget om arrendeformerna

Nyttjanderattsformen arrende spanner alltsa 6ver manga olika typer av upplatelser. De
olika formerna strukturerar upp regleringen for att passa vid olika forutséttningar och
uppsamlingsformen lagenhetsarrende finns for att méjliggéra andra typer av arrenden.
Grunden &r liknande oavsett arrendeform, men ett par saker skiljer dem at. Nedan
foljer en sammanfattande tabell for enkel dversikt av reglerna.

% 8kap.181stIB
%68 kap.58JB
37 Larsson & Synnergren, s. 319
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Jordbruksarrende | Bostadsarrende | Anlaggnings- | L&genhetsarrende
arrende
Upplatelsetid Bestdmd tid (om Bestdmd tid eller | Bestdmd tid Bestdmd tid,
aven bostad minst 5 | livstid (minst 5 ar) tillsvidare eller
ar) livstid
Uppsagning Kravs, om >1 ar Krévs Krévs Krévs om
(dispositivt) tillsvidareavtal
(dispositivt)
Besittningsskydd | Direkt Direkt Indirekt Inget
(semidispositivt) (semidispositivt) | (dispositivt)
Overlatelse av Huvudregel - inte Huvudregel - inte | Rétt att Regler saknas i
arrendeavtalet utan jordagarens utan jordagarens | Gverlata jordabalken.
medgivande. Dock medgivande. (dispositivt) Medgivande eller
mojligt i vissa fall Dock mojligt i tillatet enligt avtalet
(dispositivt) vissa fall

(semidispositivt)

Tabell 1 - Sammantaget om arrendeformerna
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5 Arrenderattens upphotrande

I kapitlet ges en forklaring av reglerna kring arrenderéttens forverkande och
upphorande. Inledningsvis presenteras 8 kap. 23-25 88 JB och sedan foljer en
djupare beskrivning av forverkandegrunderna i 23 8. Kapitlet avslutas med en
beskrivning av vilka mojligheter arrendatorn har att frantrada avtalet.

5.1 Arrenderattens forverkande

Regler om arrenderéttens forverkande finns i 8 kap. 23-25 8§ JB. | 23 § radas
forverkandegrunderna upp i fem punkter:

1. om arrendatorn dréjer med betalning av arrendeavgiften utéver en manad
efter forfallodagen,

2. om arrendatorn vanvardar arrendestallet eller om han eftersétter vad som
aligger honom enligt 9 kap. 35 § och icke efter tillsagelse vidtager rattelse,

3. om arrendatorn nyttjar arrendestéllet for annat &ndamal an som forutsatts
vid upplatelsen eller, om viss odlingsplan ar faststalld i avtalet eller detta
innehdller annan bestammelse om h&vden, awviker fr&n vad som salunda
bestamts och icke efter tillsdgelse vidtager réattelse,

4. om arrendatorn i strid med bestammelserna i denna balk Gverlater
arrenderatten eller eljest satter annan i sitt stéalle eller upplater nyttjanderatt,

5. om arrendatorn asidosatter avtalsenlig skyldighet, som gar utdver hans
aligganden enligt denna balk, och det maste anses vara av synnerlig vikt for
jordagaren att skyldigheten fullgores.

Dessutom anges i andra stycket att arrenderdtten inte &r forverkad ifall det som ligger
arrendatorn till last &r av ringa betydelse for jordagaren. | tredje stycket anges att
jorddgaren har ratt till ersattning for skadan ifall avtalet sdgs upp till foljd av
forverkande.

I de tva foljande paragraferna, 24-25 88, finns skydd for arrendatorn. Forst finns
begrénsningen i ratt till uppsdgning nér arrendatorn vidtar rattelse innan
uppsagningen skett och sedan en bestammelse om atervinning av arrenderatten vid
forverkande pa grund av dréjsmal med betalning av arrendeavgift.

Vid forverkande av arrenderétt ar endast de lagstadgade situationerna nagot som kan
leda till giltig forverkandegrund. Inga andra grunder kan allts &beropas.®® Daremot
tar en sa kallad generalklausul plats i 8 kap. 23 § 5 p JB. Paragrafen ger mojlighet att i
avtalet infora andra bestimmelser som kan leda till forverkande da de dvertrads, men

3 Beckman, m.fl., s. 189
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med tanke pa andra stycket i samma paragraf om *’ringa betydelse” begransas denna
mojlighet kraftigt.

Nar ett avtal ségs upp till foljd av forverkande &r det inte givet att avtalet upphor att
gdlla direkt. 1 8 kap. 4 § JB utldses att ett avtal som forverkats upphér forst att galla
pa den fardag, 14 mars, som intraffar narmast efter uppsagningen. Vill jordagaren att
avflyttning ska ske vid annan tidpunkt far yrkande om avhysning ske i allman
domstol eller hos Kronofogdemyndigheten.*°

Nedan foljer en djupare forklaring av de fem giltiga grunderna for forverkande i 8
kap. 23 § JB.

5.1.1 Drojsmal med betalning av arrendeavgiften, 1 p

I 8 kap. 12 - 12 b 88 JB finns bestdmmelser om betalning av arrendeavgiften. | 12 §
anges att arrendeavgiften ska betalas senast tre manader fore varje arrendears utgang,
om inget annat avtalats. Det ar alltsa mojligt att i avtal reglera tidpunkten for
arrendeavgiftens betalning.

| det fall en arrendator dréjt med avgiften mer an en manad har jordagaren ratt att
sdga upp avtalet. Om jordédgaren déremot inte genomfort en korrekt uppsagning innan
dess att arrendatorn betalat sin avgift forsvinner ratten till uppsagning till foljd av
forverkande.*!

Som vytterligare skydd for arrendatorn finns en mojlighet till atervinnande av
arrenderatten i det fall drojsmal med betalning skett och arrendatorn sagt upp avtalet
till foljd av detta. Fran uppsagningsdagen har arrendatorn tolv vardagar pa sig att
betala och darmed vinna tillbaka rétten till arrendet. Under denna tid far beslut om
vrakning inte meddelas.*?

5.1.2 Vanvard av arrendestéllet, 2 p

Punkten handlar om att arrendatorn inte tar hand om arrendestéllet och inte heller
vidtar rattelse efter tillsagning. | jordabalkens nionde kapitel om jordbruksarrende
finns utforliga regler om arrendatorns skyldigheter, framforallt i 15 §. Vidare finns
bestammelsen i 32 § samma kapitel dar jordagaren dger ratt att direkt aterta
arrendestéllet ifall det 6verges av arrendatorn. De andra arrendeformerna har mindre
utforliga kapitel och saknar darmed bestammelser av sadan karaktar. Darmed blir
tillampningen av punkten istallet enligt allmanna avtalsrattsliga principer.*®

% Ibid, s. 190
40 1pid, s. 190
418 kap. 24 8B
428 kap. 258 JB
43 Beckman, m.fl., s. 190
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Samma regel om vidtagen réattelse innan jorddgaren hunnit sdga upp avtalet géller
4ven for denna punkt.*

5.1.3 Annat andamal eller avvikelse fran odlingsplan, 3 p

| det fall ett &ndamal eller en viss odlingsplan &r faststalld i arrendeavtalet maste det
foljas. Om anvéandningen avviker fran detta ar arrenderatten forverkad, forutom da
arrendator efter tillsdgelse vidtar réttelse.*> Precis som i foregdende punkter maste
jordagaren siga upp avtalet innan arrendatorn vidtar rattelse.*®

Hur ett andamal definieras i avtal kan variera. En del avtal har preciserade d&ndamal
och andra har fria och 6ppna regleringar. 1 de mycket preciserade avtalen torde
mindre avvikelser fangas upp i 8 kap. 23 § 2 st som en dvertradelse av ringa betydelse
och darmed ge undantag fran grund till forverkande.*’

5.1.4 Overlatelse av arrenderatten eller upplatelse i andra hand, 4 p

For samtliga arrendeformer foljer huvudregeln att arrenderatten inte far overlatas eller
upplatas i andra hand. Daremot finns undantagsbestammelser i 9 kap. 31 §, 10 kap. 7
§ och 11 kap. 7 § JB som kan ge ratt till Gverlatelse. 1 8 kap. 19-20 88§ JB finns
bestammelser som i vissa fall ger arrendatorn ratt att vidareupplata. Det rader aven
viss avtalsfrinet som kan ge arrendatorn storre frihet. Skulle striktare bestammelser
finnas i avtalet &n vad som finns i jordabalken kan 6vertradelse av dessa inte hanteras
enligt denna punkt. Lagstod soks istéllet i femte punkten.*®

Om en oOverlatelse eller vidareupplatelse sker otillatet & darmed arrenderatten
forverkad. For att yrkandet pa forverkande ska bli giltigt kravs att en uppséagning sker
inom sex manader fran det att jordagaren fick kannedom om det.*°

5.1.5 Asidoséattande av avtalsenlig skyldighet, 5 p

Anvéndningen av femte punkten &r ytterst begrénsad, vilket &r en bidragande faktor
till att idén till arbetet vacktes. Punkten begradnsas dels av andra stycket samma
paragraf, dar Overtradelsen inte far anses ha en ringa betydelse for jordagaren.
Dessutom begréansas punkten av 8 kap. 2 § JB dar det framgar att avtalsfriheten vid
arrende ar begransad. Paragrafens lydelse ar enligt féljande:

“Forbehall som strider mot bestdmmelse i detta kapitel eller i 9-11 kap. &r utan

verkan mot arrendatorn eller den som har rétt att trdda i hans stdlle, om ej annat

anges”.>

4 8 kap. 24 8B
458kap.2381st3pJB
46 8 kap. 24 8 JB
47 Flodin, Jordabalk (1970:994) 8 kap. 23 §, avsnitt 2.2.3 Annat andamal eller avvikelse fran
odlingsplan, Lexino 2014-06-23 (JUNO)
48 Beckman, m.fl., s. 190
498 kap. 24 8B
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Vidare i samma paragraf, andra stycket, anges att det i vissa fall finns méjlighet till
dispens fran arrendenamnden. Detta galler lagbestammelser dar det uttryckligen ar
mojligt att ansoka om dispens samt da det inskrivs i arrendeavtalet. Sadant
godkéannande maste dessutom sokas inom en manad efter avtalets ingdende. Nekas
ansokan ar bestammelsen eller avtalet i sin helhet utan verkan.>

Det finns alltsa, om &n begransad, en moéjlighet att infora gallande bestammelser i
avtalet som gar utdver det som anges i jordabalken. Nar sddana bestammelser
overtrads kan det bli fraga om forverkande. For att aberopa bestammelsen kravs det
att det for jordagaren ar av synnerlig vikt att skyldigheten fullgors. Var gransen gar
for detta ar svart att definiera da det saknas en utbredning av rattspraxis i fragan.

Med proposition ar 1983/84 foljde en andring av 8 kap. 23 § JB dar en punkt
plockades bort fran listan med férverkandegrunder.®? Den davarande punkt 2 hade
foljande lydelse: “om arrendatorn vid jordbruksarrende undandrager sig att utfora
arbete som aligger honom enligt avtalet”. Punkten forsvann eftersom reglerna om
arbetsavtal, det vill sdga regler i arrendeavtalet om arrendatorns arbetsskyldighet, i
samband med jordbruksarrende i 9 kap. 36-39 88 JB avskaffades ar 1984.
Lagéandringen innebar inte ett forbud mot arbetsavtal som en del av arrendeavtalet,
men istéllet for att inga i jordabalkens regler skulle det nu kunna vara fraga om en
sadan bestammelse som rader under avtalsfrinet. Enligt propositionen skulle ett
sadant villkor darmed istéllet kunna bli foremal for femte punkten om forverkande.™

5.2 Arrendatorns majlighet till fortida uppsagning

Att arrenderatten forverkas ar nagot som beror pa arrendatorn. Vill arrendatorn saga
upp ett avtal till avtalsperiodens utgang finns inga sarskilda krav dven om ratten &r
forenad med besittningsskydd. Skyddet &r till for arrendatorn och vill denne frantrada
avtalet finns det inget som hindrar en uppsagning.

| vissa fall har aven arrendatorn mojlighet att fa arrendet att upphdra i fortid. Detta
regleras i 8 kap. 4 8 2 st JB dér det anges att ett arrendeavtal, som av annan orsak an
forverkande ger jordagare eller arrendator ratt att frantrada avtalet, ska upphora att
galla pd den fardag som intraffar narmast sex manader efter uppsagningen.
Forutsattningar som ger arrendatorn ratt att frantrada avtalet fore dess utgang ar
foljande®:

e Nar en upplatelse pagatt langre an den i 7 kap. 5 § JB maximala
upplatelsetiden ar bada parter beréattigade att frantrada avtalet.

08 kap. 28§ 1stJB
18 kap.28§2stJB
52 Prop. 1983/84:136 s. 85
53 Flodin, Jordabalk (1970:994) 8 kap. 23 §, avsnitt 2.2.5 Asidosétter avtalsenlig skyldighet,
Lexino 2014-06-23 (JUNO)
%4 Ibid, 8 kap. 4 §, 2.2 Uppsagning av annan orsak
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Enligt 7 kap. 29-30 8§ JB da fastigheten dar arrendestéllet ar lokaliserat
genomgar fastighetsreglering som paverkar upplatelsen och det inte ar av
ringa betydelse.>®

Om arrendestéllet & mindre dn vad som anges i arrendeavtalet, och det inte &r
av ringa betydelse, har arrendatorn rétt att frantrada avtalet inom ett ar fran
avtalets ingdende.*®

Om arrendestallet minskas eller forsamras och arrendatorn inte ar vallande till
skadan samt om det inte ar en forandring av ringa betydelse far arrendatorn
frantrada avtalet. Detta géller endast da avtalet sags upp inom ett ar fran
forandringen alternativt ett ar fran avtalets ingdende ifall skadan skett innan
arrendatorn tilltratt.>

Om del av arrendet frangar arrendatorn pa grund av att en annan upplatelse
far foretrade har arrendatorn ratt att séga upp avtalet om det inte ar frdga om
ringa betydelse och uppséagningen sker inom ett ar fran antingen tilltrade eller
skada, i likhet med féregdende paragraf.®

Om jordédgaren forséatts i konkurs eller om fastigheten utméts fore arrendatorn
tilltratt ager arrendatorn ratt att siga upp avtalet.>

Arrendatorns dodsbo dger, om inget annat avtalats, ratt att séga upp avtalet
inom sex manader fran dodsfallet.*

Vid villkorsandring som faststéllts av arrendendmnd eller domstol &ger
arrendatorn ratt att saga upp avtalet inom tva manader fran att beslutet vunnit
laga kraft.®

Om avtalet innefattar bostad och denna inte Gverldamnas i ett skick som
foreskrivs i gallande hélsoskyddslagstiftning &r jordagaren skyldig att atgarda
bristerna. Om detta inte gors har arrendatorn ratt att sdga upp avtalet under
forutsattning att bristen inte ar av ringa betydelse.®

Om myndighet meddelar beslut som innebdr att arrendatorn inte kan anvénda
arrendestallet pd avsett sitt utan att vidta atgarder pa arrendestéllet &r
jordagaren skyldig att utféra sadant arbete. Om tvist uppstar gallande
skyldigheten att utfora arbetet, och arrendendmnden meddelar skyldighet for
jordagaren, har arrendatorn ratt att siga upp avtalet vid utebliven atgard.®
Detsamma géller néar byggnad, tackdikning eller annan anldggning utan
arrendatorns vallande skadats eller forslitits pa ett sadant satt att den maste
byggas om eller ersittas.®* Bada fallen géller endast nar det inte ar en fréga
om ringa betydelse.

%5 | arsson & Synnergren s. 176
%68 kap.98JB

5”8 kap. 108 JB

%88 kap. 118JB

598 kap. 15-16 §8 JB

809 kap.58JB

619 kap. 12b §JB

629 kap. 17 8 JB

839 kap.17a8JB

649 kap. 18 8 JB
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6 Arrendelagstiftningens framvaxt och utveckling

Kapitlet inleds med en beskrivning av forarbeten infér tillkomsten av
arrendeformerna bostadsarrende och anlaggningsarrende. Vidare aterges en
beskrivning av den da gallande ensittarlagen som mojliggjorde arrendatorers forvarv
av arrenderad mark. Slutligen beskrivs nya jordabalkens ikrafttradande, dess
overgangsbestammelser och lagandringar.

6.1 Tillkomsten av de fyra arrendeformerna

| 1907 a&rs nyttjanderattslag (NJL)® fanns regler om arrende i form av
jordbruksarrende och lagenhetsarrende, men regler om bostads- och
anlaggningsarrende saknades. Dessa tillkom i lagstiftning forst genom lag (1968:342)
angéende andring i lagen om nyttjanderitt till fast egendom.®

NJL tradde i kraft 1907 och genomgick sedan en rad forandringar. Ar 1927
forstarktes arrendatorns skydd och redan 1936 pabdrjades en ny utredning efter beslut
i riksdagen om att utreda mojligheterna for forbattring av arrendatorernas stallning.
Utredningen resulterade i betankandet SOU 1938:38 som ledde till en langvarig
forandring av 1943 ars NJL. Forandringarna hade endast i liten man verkat pa
reglerna om l&genhetsarrende, som i princip kvarstod sedan inférandet av lagen fram
tills inforandet av anlaggnings- och bostadsarrende ar 1968.

Till riksdagen ar 1955 inkom flera motioner foljd av antalet sommarstugor som
borjade véxa sig stort bade pa egen och annans mark och avtalens innehall varierade
da inga normer annu faststéllts. De oskyddade arrendatorerna uppmarksammades da
de med kort varsel kunde forlora sin ratt att ha stugan kvar och skyddet ansags vara
otillrackligt. Vidare ifragasattes om jorddgaren inte borde vara skyldig att I6sa in
arrendatorns byggnader vid uppsagning.®’

Synpunkter som framfordes av remissinstanser var blandade. Lantmdteristyrelsen
ansdg andringen som nagot onddig med hansyn till de sannolikt ringa antal fall
forandringen skulle appliceras pa. De ansag vidare att nya lagregler inte borde komma
att paverka redan ingangna fullstandiga avtal men daremot komplettera de avtal som
ingatts pa ofullstindiga satt. Att foreskriva en viss minsta arrendetid och
uppsagningstid vore den enda lampliga forandringen. Att retroaktivt for fullstdndiga
avtal, med redan sadana ingangna bestammelser, vore dock en inskrankning i
avtalsfriheten.®® Lansarkitekten samt Overlantmétaren i Stockholms lan forde bada
liknande resonemang om att frdgan om arrendeférhallandet borde utredas mer

8 Lag (1907:36) om nyttjanderatt till fast egendom
% |_arsson & Synnergren s. 45-46
57 SOU 1966:26 s. 22
8 SOU 1966:26 s 23
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allsidigt &n bara i syfte att starka arrendatorns position. Bada parter tjanar pa en klar
uppgorelse om rattigheter och skyldigheter.®® Overlantmataren menade &ven att om
arrendatorn far for stark stallning kommer inga jordagare langre vilja arrendera ut sin
mark. Fran Lansstyrelserna i Hallands och Stockholms lan kan utldsas samma
skepticism angdende en alltfor stark stillnings hos arrendatorerna. Motionerna
behandlades vidare i lagutskottet som gav utlatandet att nyttjanderattslagens regler
om lagenhetsarrende borde utredas.”

Ar 1960 péborjades ett arbete mot en forandrad arrendelagstiftning. Sju sakkunniga
bildade arrendelagsutredningen som verkade for att “verkstélla dversyn av och avgiva
forslag rorande arrendelagstiftningen och dérmed sammanhéngande fragor”.
Utredningen resulterade i delbetankandet “Bostadsarrende m.m.”’* och innehéll
forslag pa de nya arrendeformerna till foljd av tva ofta forekommande slag av
lagenhetsarrenden. | delbetankandet aterges en dverblick av géllande bestammelser.
Det framgar klart att problem finns vid gransdragning av vilken nyttjanderatt som
rader da upplatelsen avser bade hus och jord. Det namns &dven att det kan finnas en
vilja att felaktigt benamna upplatelsen som lagenhetsarrende for att kringga tvingande
lagregler.” Jordbruksarrende, och delvis lagenhetsarrende, hade redan i 1907 &rs
lagstiftning en del indispositiva bestimmelser. Vid den hér tiden fanns dven lagar som
endast gallde vissa delar av landet, varav den norrlandska arrendelagen givits
bestammelser tvingande endast for jorddgaren. Lagen begransades till vissa delar av
riket, vissa kategorier av arrenden och endast vissa kategorier av jordagare. Sadana
bestammelser starker avtalsforhallandets svagaste part, vilket i dagens lagstiftning
&terfinns i bland annat arrende- och hyreslagstiftning.”

Att det fanns ett behov av nya arrendeformer kan enligt utredningen grundas i att
omfattande reformer skett bade géllande hyra och jordbruksarrende men
lagenhetsarrende var bibehallna sedan 1907. Eftersom lagenhetsarrende appliceras pa
andamal som inte kunde klassas som jordbruksarrende hade kategorin av arrenden
blivit stor och olik de andra upplatelseformerna. Pa grund av den vida anvandningen
av lagenhetsarrende var det svart att anpassa regler och utveckla dessa efter det
aktuella behovet pa liknande sétt som jordbruksarrende.”

Utredningen frén 1966 resulterade i proposition™ ar 1968 som bygger vidare pa
grunden for inférandet av bostads- och anlaggningsarrende. Propositionen foreslar en
ratt till besittningsskydd for den arrendator som pa arrendestallet har ratt att uppfora
eller bibehalla byggnad. Vidare skiljer forslaget pa arrende dar bostadsbehov ska

89 SOU 1966:26 s. 24-25
0 SOU 1966:26 s. 26-27
'SOU 1966:26

250U 1966:26s. 17

350U 1966:26s. 19

50U 1966:26s. 18

5 Prop. 1968:19
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tillgodoses och dar behov finns av byggnad till forvarvsverksamhet. Géllande
bostadsarrende foreslas flera bestammelser som syftar till att skydda arrendatorn,
vilka med likhet aterfinns i dagens gallande lagstiftning. | bestimmelserna om
anlaggningsarrende finns en nagot storre majlighet till avtalsfrihet an vid
bostadsarrende och &ven hér Overensstimmer forslaget med dagens géllande
lagstiftning.”

Med inforandet av tva nya arrendeformer forandras i forslaget “arrende for annat
andamal an jordbruk™ till “lagenhetsarrende” med beskrivningen “ligenhetsarrende
foreligger nar jord upplates pa arrende for annat andamal &n jordbruk och arrendet
icke 4r att anse som bostadsarrende eller anldggningsarrende”.”” Bostadsarrende
omfattar enligt forslaget frdmst sommarstugor och andra fritidshus men &ven
helarsbostéder.”® Som anlaggningsarrende ska nyttjanderatt klassas nér det &r fraga
om forvarvsverksamhet med ratt att uppfora eller bibehalla byggnad, som enligt
forslaget aterges som “lagerhus, fabrik, bensinstation, kiosk eller annan sadan
byggnad”.”

6.2 Ensittarlagen

En liknande utredning som arrendelagsutredningen tillsattes ett par ar tidigare for att
reda i frigan om den sa kallade ensittarlagen som vid tiden var gallande. Utredningen
benamndes “1954 érs fastighetsbildningskommitté”.® Utredningen resulterade i SOU
1965:26 ”Andringar i Ensittarlagen m.m.” och avsag framst att 6verliamna forslag pa
andring i lagen fran 1925 om rétt i vissa fall for nyttjanderattshavare att inldsa under
nyttjanderatt upplatet omréde.

Den dé gallande ensittarlagen tillkom 1918 och en ny ensittarlag antogs ar 1925.22
Lagens framsta syfte var att mojliggora forvarv av marken dar arrendatorn dgde
byggnad pa ofri grund. Bakgrunden till lagstiftningen kan enligt utredningen klassas
som ett da radande samhallsproblem att manga hem lag pa annans mark och man ville
framja bildandet av egna hem. Departementschefen anforde angdende syftet med
lagen vid dess tillkomst den 28 juni 1918 “Det vore foga foljdriktigt, om ett samhélle,
som hogt skattar och pa olika satt understodjer bildandet av nya egna hem, icke skulle
anse det vara av vikt att séka bevara de egna hem, som redan finnas. Samhallets
intresse ar har sarskilt starkt. Aven hansynen till den enskilde gor sig med styrka

géllande. Mot jordagarens intresse star husigarens”.%

8 Prop. 1968:19 5. 1-2
" Prop. 1968:19s. 5
8 Prop. 1968:19 s 13
S Prop. 1968:19 5. 13-14
80 SOU 1965:26
81 SOU 1965:26 s. 7-8
82 Beckman, m.fl., s. 561
850U 1965:26 s. 11
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Ensittarlagens praktiska funktion var ett expropriationsliknande forfarande som gav
nyttjanderattshavaren ratt att forvarva marken da féljande forutsattningar kunde anses
foreligga®*:

=

Nyttjanderatt forelag for jordbruks- eller bostadsandamal.

2. Omradet skulle ha nyttjats av annan an jorddgaren utan avbrott sedan den 1
januari 1919.

3. Pa omradet skulle ett av nyttjanderattshavaren agt bostadshus finnas som
“lamnar honom och hans familj néjaktig bostad”.

4. Huset eller annat likvardigt hus skulle ha funnits pa marken sedan 1 januari
1919.

5. Vid inlésningstillfallet skulle bostadshuset och andra av nyttjanderattshavaren

agda hus pa marken motsvara minst en fjardedel av det sammanlagda vardet

av mark och byggnader.

Om samtliga forutsattningar tillsammans med 0vriga lagregler uppfylldes var
nyttjanderéttshavaren berattigad att forvarva dganderatten till marken mot inldsen
som bestamdes vid lantmateriforrattning. Mojligheten till forvarv forelag ej vid mark
som agdes av stat eller kommun.® En sak som bor uppmarksammas &r att det inte
kravdes att nyttjanderattshavaren faktiskt bodde pa omradet utan det rackte att det
fanns ett godtagbart bostadshus.®

1954 ars fastighetsbildningskommitté foreslar i betankandet ett par forandringar i
ensittarlagen. De foreslar bland annat att 1 januari 1928 istéllet for 1 januari 1919 blir
tidpunkten da bostadshuset maste ha funnits pa platsen for rétt till inlosen. Detta da
flertalet nyttjanderattshavare innehaft sitt bostadshus pa ofri grund under lang tid men
inte tillrackligt lange for att n& upp till gransen.®” Vidare ska nyttjanderattshavaren
dven varit bosatt pd platsen fran samma ar, och darmed férsvinner ratten for
innehavare av fritidshus att forvarva omradet.®® Slutligen foreslés att ensittarlagen
upphor att galla ar 1976 med motiveringen att samhéallsproblemet atgardats och det
vintas d& inte langre finnas s& ménga nyttjanderétter att applicera lagen pa.®
Betankandet ledde till propositionen 1967:144 som antogs i riksdagen.”

84 SOU 1965:26 s. 1213
8 S0U 1965:26 s. 13

8 SOU 1965:26 s. 12

87 SOU 1965:26 s. 52-54
8 SOU 1965:26 s. 54-56
89 SOU 1965:26 s. 59-61
% Beckman, m.fl., s. 561
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6.3 Inférandet av nya jordabalken

Genom inférandet av nya jordabalken samt dess 6vergangsbestammelser, som tradde
i kraft 1 januari 1972, upphorde flera lagar att gélla.®* Arrendelagstiftningen hade
redan genomgatt en del fordndringar i den tidigare géllande nyttjanderattslagen.
Foréndringarna vid inférandet av nya jordabalken var i stort sett begransat till enbart
jordbruksarrende eftersom reglerna om &vriga arrendeformer nyligen &ndrats. Ett
lagstadgat direkt besittningsskydd infordes vid jordbruksarrende och det tillkom dven
en ratt till ersattning i vissa fall for jordbruksarrendatorn, da arrendestéllet atertas nar
det ska nyttjas for annat &ndamal &n jordbruk.*?

Bestammelser om arrende finns i jordabalkens 6vergangsbestammelser i 38-46 §8. |
38 § anges att nya balken ager tillampning aven pa arrendeavtal som ingatts innan
balkens ikrafttradande om inte avtalet dessutom hunnit sdgas upp innan dess att
balken tratt i kraft. Vid arrendatorns konkurs ska ny lagstiftning anvandas i de fall
ansokan inkommit efter ikrafttraédandet av balken.

Om avtal ingatts fore balkens ikrafttradande pa obestamd tid eller med férbehall om
ratt for bada parter att saga upp avtalet ska enligt 39 § tillimpning ske enligt nya
jordabalken. Detta galler da ingen uppsagning sker till den tidigaste tidpunkt da
avtalet kunnat frantradas efter balkens ikrafttradande.

Nya balkens regler om avtalets upphorande®® ska tillampas p& avtal om
jordbruksarrende som traffats fore nya balkens ikrafttradande vid de fall 1907 éars
nyttjanderattslag var tillamplig. Aven om nyttjanderattslagen inte var tillamplig ska
nya balken tillampas ifall arrendatorn eller nagon familjemedlem brukat marken
under sammanlagt minst 10 ar.** | 42 § anges &aven att 9 kap. 3 § nya balken ska
tillampas ifall avtal om jordbruksarrende inte innehaller nagot forbehall om

uppsagning.

6.3.1 Forandring av bestammelser om arrenderéttens forverkande

Enligt foljande 16d i nyttjanderéattslagens 36 8 om arrenderattens forverkande:
Arrenderatten vare forverkad och jordagaren forty berattigad att uppsaga aftalet:

1. om arrendatorn drojer med erlaggande af arrende, som utgar i penningar
eller naturalster, utéfver en manad efter forfallodagen eller undandrager sig
att utgéra honom enligt aftalet aliggande arbete eller annan tjanstbarhet
eller vid arbetets utforande visar tredska;

% Beckman, m.fl., s. 533
9 Prop. 1970:20 s. 1-3
%9 kap. 8-13 88 JB
94 SFS 1970:995, 40-41 8§
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2. om han gor sig skyldig till vanvard af fastigheten, eller om han, dar
jordagaren efter ty i 24 § sags lamnat honom Kkreatur eller redskap till
fastighetens bruk, eftersatter hvad enligt sagda § aligger honom och icke pa
tills&gelse vidtager rattelse;

3. om han nyttjar fastigheten till annat a&ndamal an vid upplatelsen forutsattes
eller, dar aftalet faststaller viss odlingsplan eller eljest innefattar
bestammelse angdende fastighetens hafd, afviker fran hvad salunda bestamts
och icke pa tillsagelse vidtager réttelse;

4. om han &t annan till brukande upplater fastigheten eller del daraf utan

jordagarens medgivande eller i fall, som 8 § andra stycket eller 9 § forsta

stycket afser, ofverlater arrendet & annan, utan att dar gifna foreskrifter
iakttagits;

om han mot stadgandet i 19 § fran fastigheten bortfor strafoder eller godsel;

6. om han a fastigheten eller annan jordagaren tillhorig mark foréfvar averkan

eller olofligen jagar eller fiskar;

om han a fastigheten olofligen forséljer brannvin, vin eller 6l;

8. om han, dar nagon, som ar i hans tjanst, sa forbryter sig som under 6 eller 7
ar sagdt, underlater att, efter tillsagelse af jordagaren, sa snart ske kan skilja
den brottslige fran tjansten;

9. om han, oaktadt aftalet innefattar forbud att a fastighetens inhysa frammande
person, dar inhyser sadan och underlater att pa tillsagelse aflagsna honom;
eller

10. om han, dar aftalet eljest innehaller bestammelse, hvars iakttagande maste
anses vara for jordagaren af synnerlig vikt, asidoséatter sadan bestammelse.

o

~

Finnes i fall, som denna § afser, hvad arrendatorn latit komma sig till last vara af
ringa betydenhet, ma ej arrendatorn skiljas fran arrendet.

Uppsages aftalet, vare jordagaren berattigad till skadestand.

Att notera ar att begreppen synnerlig vikt i tionde punkten samt ringa betydelse i
andra stycket vidhallits i nya jordabalken, trots att flera bestammelser togs bort vid
inforandet. | stallet for tio punkter komprimerades forverkandegrunderna till de fem
som aterfinns i dagens gallande lagstiftning. Nagot nytt tillfordes inte, da géllande
grunder kan utldsas ur nyttjanderattslagens forsta till fjarde samt sista punkt.

6.3.2 Andringar i nya jordabalken

Ar 1979 &ndrades bland annat 9 kap. 8 § JB som avser arrendatorns ratt till
forlangning. | paragrafens andra stycke radas forutsattningar upp da arrendatorn inte
har ratt till forlangning, varav tredje punkten tidigare 16d: “jordagaren gor sannolikt,
att han sjélv, hans make eller avkomling skall bruka arrendestallet”. Med
lagéndringen tillaggs direkt darefter “och det ej ar obilligt mot arrendatorn att

arrendeforhéllandet upphor”.*®

% Prop. 1978/79:183 5. 4
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Som tidigare niamnts gjordes en forandring ar 1984 i forverkandegrunderna da en
punkt géllande arbetsavtal togs bort fran forverkandeparagrafen, 8 kap. 23 § JB. Detta
till foljd av att regler om arbetsavtal, det vill sdga bestdammelser i arrendeavtalet om
arrendatorns arbetsskyldighet, i samband med jordbruksarrende i 9 kap. 36-39 §§ JB
avskaffades samma ar.%® Lagandringen innebar dessutom en forandring i 9 kap. 31 §
JB om arrendatorns ratt att Gverlata ett jordbruksarrende. Huvudregeln var, och ar
fortfarande, att arrenderatten inte far Gverlatas utan jordagarens samtycke. Fran denna
huvudregel finns undantag och vad som tillkom ar 1984 var en utékad mojlighet att
overlata sitt tidsbestimda avtal. Aven om rétten till Gverlatelse avtalats bort skulle
arrendatorn med arrendenamndens tillatelse fa dverlata arrendet till ett utvecklat eller
utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller avkomling. Sadant tillstand fran
arrendenamnden skulle ldmnas om jorddgaren inte hade befogad anledning att
motsétta sig 6verlatelsen.®’

% Prop. 1983/84:136 s. 4
% Prop. 1983/84:136 s. 14
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7 Studier av avg6randen och arrendeavtal

Kapitlet bestar av studiens resultat som sedan ligger till grund for vidare analys.
Resultatet bestar av réattsfallsstudie, studie av arrendeavtal samt efterfragade exempel
pa situationer dar forverkande skett.

7.1 Réattsfallsstudie

Som tidigare namnt kommer endast praxis som utgar fran 1972 ars jordabalk att
anvandas som del av resultatet. Tidigare avgoranden som tillampar
nyttjanderattslagen skulle endast generera inaktuell praxis som inte ar av intresse for
det hér arbetet.

7.1.1 Avgoranden fran Hogsta domstolen (HD)

Nedan beskrivs atta utvalda rattsfall fran Hogsta domstolen som anses bidra till
arbetet. Sokningen ar baserad pa relevans och har varit oberoende av antal och inget
bestamt tidsintervall har efterfragats. Detta eftersom mangden praxis &ar nagot
begransad. Rattsfallen har i det har arbetet namngetts for att enklare sérskilja dem vid
senare diskussion.

Utmatningsfallet, NJA 1974 s. 345

Malet behandlar vilken form av arrende som foreligger, lagenhetsarrende eller
bostadsarrende, och darmed fragan ifall arrendet ar utmatningsbart eller inte vid
arrendatorns konkurs. Arrendet i frdga avsag en kolonilott med kommunen som
jordagare. Arrendatorn anforde att han enligt arrendeavtalet inte hade ratt att Gverlata
arrendet utan medgivande fran koloniforeningens styrelse och att nyttjanderatten i sig
saknade formogenhetsvarde. Darmed skulle forutsdttningar for att utmata
nyttjanderatten saknas. Kronofogdemyndigheten ansag att det var fraga om ett
bostadsarrende och att det inte kunde rada nagon tvekan om utmatningsmajligheten.
Detta eftersom arrendetiden, oavsett vad som star i ett avtal, utgor minst fem ar vid
bostadsarrenden och stugan pa lotten var nyuppford, forhallandevis stor och
valutrustad. 1 10 kap. 7 8 3 st JB mojliggors exekutiv forsdljning utan
hembudsskyldighet vid bostadsarrenden. Arrendatorn menade istallet att det var fraga
om ett lagenhetsarrende som medfor att sadana regler om exekutiv forsaljning saknas.
Det skulle endast bli méjligt i de fall arrendatorn har majlighet, enligt avtalet, att
overlata sin arrenderatt. Dessutom ansag han inte att stugan kunde klassas som en
bostad da det enligt arrendeavtalet inte var tillatet att anvanda stugan som permanent
bostad.

Lénsstyrelsen meddelade att stugan kunde anvandas som tillfallig bostad och
jamstallas med en mindre sommarstuga. Darmed ska bostadsarrende foreligga enligt
10 kap. 1 § JB. Enligt 7 § 3 st samma kapitel har arrendatorn méjlighet att 6verlata
arrenderatten till nagon som jorddgaren skaligen kan noja sig med. | hovrétten
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framforde arrendatorn att stugorna pa omradet inte var forsedda med vatten, avlopp,
elektricitet eller WC-anléggningar som darfér gor lansstyrelsens likstallighet med
sommarstuga oriktig. Hovratten faststéllde att det var fraga om ett bostadsarrende och
att utmatningen skulle vara direkt genomférbar. Enligt forarbeten till inférandet av
bostadsarrende framgar att det kan rora sig om sommarstuga eller annat fritidshus
utan krav pa minimistandard eller att det ska vara beboeligt aret runt. Huset ska kunna
anvandas som bostad men det finns inga krav pa i vilken omfattning.

Nar malet nadde HD forordnades kommunférbundet att yttra sig. De hanvisade till
departementschefens uttalande i forarbeten till lagstiftning om bostadsarrende dar
kolonilotter inte bér undantas i de fall de ar bebyggda med huvudsakligt syfte att
tillgodose bostadsbehov. De framforde vidare att syftet med kolonilotterna
ursprungligen var mindre tradgardsodling med byggnader som tjanar till regnskydd
och  forrdd, men  utvecklingen  forde dessa  byggnader  narmare
sommarstugebebyggelse. Dock ansags, trots utvecklingen av byggnaderna, att det
huvudsakliga syftet med tradgardsskotsel bevarats da detta starkt skiljer
koloniomraden fran vanliga sommarstugeomraden. Eftersom arrendeavtalet
understrok syftet som tradgardsskotsel ansdgs det troligt att det var ett
lagenhetsarrende som foreldg. Daremot fordes ett vidare resonemang om
utvecklingen av syftet i omradet och vilka begransningar arrendatorerna skulle ratta
sig efter. Enligt kontraktet kravdes styrelsens godkannande av ritningar innan stugor
uppfordes men daremot fanns inga begransningar avseende storlek pa stugan. Inte
heller hade de nekat stugor pa upp till 40 kvadratmeter beroende pd lottens storlek.
Att stugan i fraga inte skulle inneha mojlighet for Gvernattning ansags inte vara
avgorande i fallet da en sadan mojlighet hade kunnat medges enligt avtalet. Nagot de
ansag som komplicerande i bedémningen var att kommunen arrenderade ut marken
till féreningen som i sin tur hade arrendeavtal med sina kolonister. Kommunférbundet
ansag att arrendet i fraga var ett bostadsarrende men inom ramen for vad upplatelsen
medger mellan kommunen och koloniféreningen.

HD meddelade slutligen domen att bostadsarrende foreldg och att nyttjanderatten
darmed var utmatningsbar. Oavsett vad det ursprungliga syftet var med upplatelsen
hade den utvecklats till en mgjlighet, for den som ville, att uppfora en stuga som
sommarbostad. Majligheten innebar en ratt att uppfoéra och bibehalla bostadshus,
vilket direkt foljer definitionen av ett bostadsarrende.

Svinuppfédningsfallet, NJA 1984 s. 251

I malet ar det fraga om en upplatelse i andra hand, dar jordagarens medgivande
saknas. Fragan var ifall upplatelsen kunde klassas som uthyrning av ledigt utrymme i
byggnad som avses i 8 kap. 19 § JB. Det ska da vara fraga om en uthyrning som kan
ske utan olégenhet for jordagaren. De som nyttjade delen av arrendestéllet i andra
hand hade d&vertagit arrendatorns svinuppfodningsrorelse och nyttjade dérmed
ladugarden inredd for detta. Dessutom nyttjades dven den del av bostadshuset som
ingick i arrendeupplatelsen. Nyttjandet hade blivit storre &an det avsedda vid
upplatelsens borjan da det var fler personer som bodde och nyttjade arrendestallet da
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an tidigare. Det var darfor, enligt jordégaren, en last av icke ringa betydelse med stéd
av femte punkten i 8 kap. 23 § 1 st JB och arrenderatten skulle darfér anses vara
forverkad. Arrendatorn havdade att det var frdga om ledigt utrymme i byggnad som
enligt jordabalken kan hyras ut utan medgivande samt att den oldgenhet som
uthyrningen inneburit for jordégaren skulle anses vara av ringa betydelse.

| tingsratten ansags uthyrningen vara en sadan som enligt 8 kap. 19 § JB tillats. De
olagenheter som presenterades var storningar fran boendet, att tradgard som inte
ingick i arrendeupplatelsen nyttjades samt storre slitage pa bostaden pa grund av att
fler manniskor bodde dar. Ingen av grunderna visade sig vara av nagot annat an ringa
betydelse. Omhandertagande av slitage foll enligt avtalet pa arrendatorn oavsett och
ett otillatet nyttjande av tradgarden var inte en nodvandig foljd av uthyrningen.
Arrenderatten var darmed inte forverkad. Hovratten faststallde sedan tingsréttens
dom.

Enligt betdnkande borde HD véanda utfallet och anse arrenderatten som férverkad.
Detta da uthyrningen i samband med overlatelse av rorelse inte kan anses som
uthyrning av ledigt utrymme i arrendebyggnad enligt 8 kap. 19 § JB. En sadan
uthyrning kraver alltsa jordagarens medgivande. Daremot frangick HD forslaget och
faststallde istéllet hovrattens domslut, med en skiljaktig som istallet stod bakom
betédnkandet.

Bolagsformsfallet, NJA 1988 s. 583

Malet behandlar en andrahandsupplatelse utan jordagarens samtycke. Enligt
jordagaren handlade det om en last som inte kunde anses vara av ringa betydelse, pa
den grund att ett handelsbolag upplat arrendet i andra hand till ett aktiebolag som
innebar en samre sékerhet for jordagaren. Handelsbolaget anforde istallet att det inte
innebar nagon egentlig skillnad for jorddgaren da aktiebolaget bestod av samma
ledning samt att brukningen i form av personal fortfarande var identisk. Tingsratten
fann att det som lag handelsbolaget till last var av ringa betydelse och arrenderatten
var darmed inte forverkad.

Hovratten ansdg motsatsvis att det inte var av ringa betydelse och darmed skulle
arrenderatten anses vara forverkad. | hovratten fanns skiljaktig mening som
diskuterade att motivet till forbudet mot vidareupplatelse i 8 kap. 19 § JB var att
jordagaren sjalv ska kunna bestamma vem som nyttjar jorden. | radande fall ansags
ingen storre forandring ha skett i nyttjandet. HD faststallde darefter hovrattens dom -
arrenderéatten var forverkad. Diskussion férdes rorande 8 kap. 23 § 2 st angaende
ringa betydelse som syftar till att férhindra att arrenden upphor “till foljd av bagateller
eller fullkomligt ursaktliga misstag”. Den radande situationen kunde, enligt HD, inte
anses vara av sadan bagatellartad karaktar.
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SJ- fallet, NJA 1991 s. 128

Ett bolag arrenderade mark av SJ dar arrendeavtalet dverlatits fran ett tidigare bolag.
Ett nytt avtal togs fram vid overlatelsen och godkéndes av parterna. Arrendeomradet
var beldget stationsnara och SJ sade upp avtalet da en storre vagutbyggnad skulle ske.
Efter medling i arrendendmnden beviljades uppskov med avflyttningen. Bolaget
yrkade vid tingsratten pa en erséttning med drygt 22 miljoner for bolagets forlust da
arrendeforhallandet upphér med hanvisning till 11 kap. 5 § 1 st JB. Paragrafen anger
att arrendatorn har ratt till skalig ersattning da jordagaren séger upp avtalet, om ingen
giltig undantagsbestdmmelse kan tillampas.

SJ havdade att deras intresse var ett sddant som undanréjer ersattningsskyldigheten
med stdd i andra punkten samma paragraf. | arrendeavtalet som tecknades mellan
aktuella parter stadgades att arrendet skulle Gvertas pa oférandrade villkor fran
tidigare arrendeavtal. Det uppstod tolkningsproblem da det i det tidigare avtalet inte
angavs nagot om avtradesersattning, men i det nya avtalet angavs foljande lydelse:
“Avtridesersattning skall ej ifrdigakomma”. Dessutom var bestammelsen Gverstruken.
Arrendeavgiften hojdes dven i samband med éverlatelsen och bolaget havdade darfor
att det var felaktigt att sdga att avtalet Gvertogs pa ofdrandrade villkor. Vidare
h&vdade de att intresseavvégningen endast skulle vara mellan bolaget, som uppfért
stora byggnader pa omradet, och SJ. Att ta hansyn till allmanhetens intresse av
vagbyggnaden vore en felaktig tillampning av undantagsregeln i 11 kap. 5 § 1 st 2 JB.
N&mnd punkt anger att jordagaren slipper betala erséttning i det fall jordagaren gor
sannolikt att marken ska anvandas for annat &ndamal och intresset for detta patagligt
overvager arrendatorns intresse att behalla arrendestéllet.

SJ anforde istallet att arrendeavtalet Gverforts utan nagra vasentliga andringar. Att
arrendeavgiften hojdes var, enligt dem, i enlighet med indexupprékningen i det
ursprungliga avtalet. De hade darmed ingen mdgjlighet att avtala bort
besittningsskyddet vid dverlatelsen. Regeringen hade beslutat att vagen skulle byggas
och diverse andra beslut var tagna for att vagen ansags vara ytterst nodvandig. De
hanvisade till departementschefens uttalande i lagmotiven dar exempel ges pa fall nér
undantagsregeln kan tillampas, vilket bland annat var vid storre projekt som
véagbyggnad eller annat allmant utnyttjande. Darmed ansag de att det klarlagts att
arrendatorer uppenbart maste sta tillbaka for jordagarens behov av marken i sadana
fall. Dessutom var det allmant ként att vagen skulle byggas och arrendeavgiften var
lika lag som for andra arrendatorer som avtalat bort besittningsskyddet, just pa grund
av att vagen skulle byggas. Trots detta hade pakostade byggnader uppforts pa
arrendestéllet.

| tingsratten beslutades att SJ:s intressen klart évervdgde arrendatorns och ingen
ytterligare erséttningsskyldighet &n den lagstadgade hade avtalats i arrendeavtalet.
Déarmed var undantagsregeln tillamplig och ingen ersattning skulle utga. | hovratten
fortydligades det att parterna varken avtalat om uttkad ersattningsskyldighet eller
nagon friskrivning frdn det, och diarmed var det endast den lagstadgade
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ersattningsskyldigheten som skulle ligga till grund for avvégningen. Hovrétten
faststéllde tingsrattens dom.

| HD végdes parternas intressen och fragan upptogs ifall det var frdga om enbart SJ:s
intresse eller om det allméanna intresset skulle ingad i avvagningen. Resonemanget
fordes att SJ sdsom del av staten bar ansvaret for den statligt 4gda marken. Dessutom
var avtalet av sadan karaktar att det forlangdes med endast ett ar i taget, vilket
tillsammans med vetskapen om framtida vagutbyggnad borde ha statt klart for bolaget
att arrendeavtalet inte avsags bli varaktigt. Arrendeomradet var lokaliserat pa ett
sadant satt att det inte kunde rada oklarhet i att omradet behovde tas i ansprak for att
mojliggora vagutbyggnaden. HD gav slutligen domen att ingen erséttningsskyldighet
forelag.

Fallet med betalning till fel jordégare, NJA 1994 s. 746

Tva systrar arrenderade en jordbruksfastighet som &gdes av flera personer.
Fastigheten skulle saljas och eftersom arrendatorerna anmalt intresse att forvarva
fastigheten skedde hembudsférfarandet enligt lagen om arrendatorers rétt att forvarva
fastigheten.

Arrendatorerna antog inte erbjudandet och fastigheten saldes darefter till annan part.
Enligt arrendeavtalet skulle avgiften betalas tvd ganger om aret, i mars och
september. | maj sade de nya &garna upp arrendet till foljd av att arrenderatten
forverkats pa grund av utebliven betalning. Arrendatorerna anforde i tingsratten att de
inte visste att forsaljningen genomforts och hade dérfor betalat arrendeavgiften till
tidigare &gare. Detta trots att de nya &dgarna varit i kontakt med dem géllande
uppsagning och forslag pé nytt arrendeavtal. Atgarderna trodde arrendatorerna var ett
satt att lura dem och tog det darfor inte pa allvar. Nar de sedan fatt bekraftat fran
arrendendmnden att de faktiskt var de dkta &garna betalade de arrendeavgiften direkt.
Det hade dock hunnit bli maj och uppséagningen vad genomford. | tingsratten
beslutades att arrenderatten var forverkad da betalningen inte skett inom rétt tid. Inte
heller rdddas arrendatorerna av betalningen som skett i efterhand eftersom det var
senare an de tolv giltiga dagarna att atervinna sin arrenderétt. | hovratten flyttade de
endast fram avflyttningsdagen men i 6vrigt stod beslutet fast. | HD diskuterades
hurvida arrendatorerna agerade i god tro genom att betala till tidigare jordagare, vilket
de inte bedémdes ha gjort, och darmed var arrenderétten forverkad.

Omslutningsfallet, NJA 2011 s. 664

Ett par &gde tva fastigheter, dar den ena fastigheten omslét den andra. Pa den
omslutande fastigheten bodde paret och pa den andra fastigheten fanns ett par mindre
byggnader, varav en bostadsbyggnad. Byggnaderna hade funnits pa fastigheten lange
och &gts av den i malet aktuella arrendatorns familj. I malet klarlades att det var fraga
om ett bostadsarrende. P& arrendeomradet fanns bostadshus och torrdass, men av
arrendatorn &gd sjobod och brygga var belagna utanfor detta omrade.
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Jordagaren meddelade uppséagning av arrendeavtalet till avtalstidens utgang och
yrkade sedan i arrendendmnden om upphérande eller villkorsandring i andra hand
med hogre arrendeavgift. Som grund for sin talan framfordes forverkande,
asidosattande av arrendatorns forpliktelser samt att marken avsags nyttjas for
bebyggelse av bostadshus for egen del. Arrendendmnden fann inte tillréckliga skal for
upphdrande med stod i 10 kap. 5 8 1 st 5 p, att arrendestéllet skulle nyttjas for annan
bebyggelse. Daremot i samma paragraf i efterféljande punkt, generalklausulen, fann
arrendenamnden att jordagaren hade tillrackliga skal for uppségning till foljd av
asidosattande av forpliktelser i sadan man att arrendeforhallandet inte skulle
forlangas.

| hovrétten ansags den vanvard som skulle vara att anse som forverkandegrund endast
var av ringa betydelse for jordagaren och att arrenderatten darfor inte var forverkad. |
avvégningen mellan jord&garens intressen att bebygga specifikt det arrenderade
omradet och arrendatorns intresse av fortsatt arrende bedomde hovratten att det inte
fanns tillrackliga skal att bryta besittningsskyddet, inte ens med stod i
generalklausulen.

HD tog endast upp avvéagningen mellan de olika intressena till prévning, for att utreda
ifall jordagarens intresse av att kunna forfoga Gver arrendestéllet patagligt 6vervéager
arrendatorns intresse av att vara kvar.

Diskussion fordes géllande tillkomsten av bostadsarrende och regleringen av
besittningsskydd. Det bakomliggande syftet var att starka arrendatorns stéllning
gentemot jordagaren for de som agde eller amnat uppfora byggnad pa arrendestéllet. |
lagforarbetena framgar att syftet ar en balans mellan tillférsakrad ratt for arrendatorn
att ha kvar arrendestéllet och jorddgarens ratt att faktiskt anvanda marken for det
behov jorddgaren kan ha. Inte heller ville man gdra for stora ingrepp i avtalsfriheten.
Vidare framgar i forarbetena att forandring som jordagaren vill géra maste vara
ekonomiskt befogad, men dven andra intressen an de ekonomiska maste vagas och da
framforallt nar det ar fraga om uppforandet av permanentbostad at jordagaren sjélv.

Bedomningen i fallet lutade forst at att arrendeforhallandet borde bestd av den
anledning att det pagatt under en lang tid inom samma familj. Daremot framgick att
arrendestallet knappt nyttjats samt att det i viss man latits forfalla, dock av ringa
betydelse for jordagaren och darmed ingen fraga om forverkande. Det framgick
vidare att uppforandet av permanentbostaden syftade till ett generationsskifte dar
dottern till jorddgaren skulle bosétta sig och en annan placering av bostaden ansags
olamplig. HD meddelade darmed att jord&garnas intresse att kunna foérfoga Over
omradet var sa starkt att det patagligt 6vervagde arrendatorns intresse av att vara kvar.

Fallet med mellanarrendator, NJA 2013 s. 491

Malet omfattar ett lagenhetsarrende mellan tva bolag, dar arrendatorn i sin tur upplat
tomter, ca 60, i andra hand som bostadsarrende till privatpersoner. Mellanparten,
nedan kallad jordagaren, sade upp samtliga bostadsarrenden for villkorsandring i form
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av en hogre arrendeavgift. Arrendatorerna yrkade i sin tur pa en sankning av avgiften.
Arrendendmnden beslutade om en avgift som nagorlunda Gverensstimde med
jordagarens yrkade avgift. Hovratten upphdvde sedan beslutet och faststéllde istéllet
avgiften i enlighet med arrendatorernas forslag, med motivering att deras
bostadsarrenden hade lagre besittningsskydd an normalt eftersom det var frdga om en
andrahandsupplatelse fran ett lagenhetsarrende.

HD forde diskussion huruvida besittningsskyddet var att paverka arrendeavgiften och
kom fram till att avtalets innehall i sig ocksa skulle ligga till grund for bestimmandet
av avgiften. Det ar en helhetsbeddmning av vad arrenderéatten ar vard som framstéller
en skalig arrendeavgift. Den omstédndighet att l&genhetsarrendatorer saknar
besittningsskydd leder till att en bostadsarrendator i andra hand lider skada av detta
eftersom normala regler om besittningsskydd vid bostadsarrende inte fullt ut kan
tillimpas. Bostadsarrendatorer &r skyddade i andra hand, nar en forening é&r
huvudarrendator med syfte att upplata vidare till sina medlemmar. | malets aktuella
fall var inget sadant skydd tillimpningsbart pad grund av att mellanarrendatorn
utgjordes av ett aktiebolag och inte en forening. Att det i lagenhetsarrendeavtalet
stadgades att bostadsarrendatorerna skulle inneha samma besittningsskydd som om
lagenhetsarrendatorn vore jordagare hade enligt HD inte visat sig paverka det
forsamrade besittningsskyddet.

Parkeringsfallet, NJA 2015 s. 186

En fraga om ett avtal benamnt hyresavtal for parkeringsplatser mellan tva bolag. Néar
HD sedan tar upp malet till prévning kommer avtalet istéllet att klassas som ett
lagenhetsarrende, da rekvisiten for hyra inte foreligger.

En ny hyresvard tilltradde under avtalstiden och éndrade forlangningstiden vid
utebliven uppséagning, annars fortsatte avtalet att galla som tidigare. Efter intradet av
ny hyresvard fick hyresgésten ingen hyresavi och ddrmed upphérde anvandandet av
parkeringsplatserna. Ett par ar senare vacktes talan om obetalda avgifter dar
hyresgasten bestred yrkandet med grunden att avtalet upphort till féljd av muntlig
uppségning eller i vart fall konkludent handlande. | andra hand borde eventuell
betalningsskyldighet jamkas ner till noll da hyresvarden hindrat hyresgasten att
anvanda parkeringsplatserna under den aktuella tidsperioden. Tingsratten fann att
nagon muntlig uppsagning inte skett, da det dessutom var avtalat om att skriftlig
uppsagning kravdes. Daremot fann de att hyresvéarden agerat pa ett sddant satt att
avtalet skulle anses vara uppsagt, samt att hyresgasten agerat pa ett sadant satt att
uppsagningen godtogs. Hovratten andrade sedan tingsrattens dom och ansag istallet
att ett konkludent handlande inte innebar att uppsagning skett.

I HD angavs, som ovan ndmnt, avtalet som ett arrendeavtal och det konstaterades att
nagon uppsagning ostridigt inte hade skett. Det pastods att konkludent handlande lett
till uppsagning vilket inledde fragan ifall skriftlighetskravet gor en sadan uppsagning
overksam. Vidare ledde fragan till betydelsen av skriftlighetskravet i 8 kap. 8 § forsta
stycket JB. | malet diskuterades huruvida en sadan overenskommelse skulle kunna
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asidosatta ett avtalsvillkor eller ett lagstadgat krav nar det handlar om en sa central
bestammelse som avtalsforhallandets upphorande. Avtalsvillkoret skulle, enligt HD,
kunna asidoséattas. Daremot ledde det lagstadgade villkoret inte till samma slutsats. | 8
kap. 8 § forsta stycket anges att ett skriftlighetskrav kan séttas ur spel med en
uttrycklig eller tyst dverenskommelse mellan parterna. | det aktuella fallet hade en
sadan 6verenskommelse inte gjorts gallande da det konkludenta handlandet endast
baserades pa en uppséagning fran jordagarens sida. | malet radde skiljaktiga meningar.
Eftersom arrendatorn slutat anvanda parkeringsplatserna och inte invant mot
agerandet, ansag de skiljaktiga snarare att arrendatorn darmed pa ett synbart satt
godtagit uppséagningen.

7.1.2 Hovréattsdomar

For att bredda materialet och aven fanga upp de mal som inte forts vidare till sista
instans har aven sokning gjorts efter hovrattsdomar. Nedan presenteras de fyra mal
som funnits relevanta, som dven dessa givits namn inom ramen for det har arbetet.

Fallet med skriftligt avtal som blev muntligt, HovR T 6445-11

Fragan i malet handlar om klassificeringen av arrendeform - ett bostadsarrende eller
ett lagenhetsarrende. Arrendeforhallandet tradde i kraft ar 1913 och har sedan vandrat
genom generationer hos bada parter. Den ursprungliga upplatelsen var ett skriftligt
avtal som ingatts ar 1913, vilket senare utvecklades till ett muntligt avtal genom en
overenskommelse ar 1946 om att fa behalla de uppférda byggnaderna.

Tingsratten hanvisade i sin bedémning till forarbeten till 1968 ars andring i NJL. Déar
anfors att ingen minimistandard eller krav pa att byggnaden ska vara beboeligt aret
runt stalls for att det ska kunna vara frdga om ett bostadshus. Som exempel stalls att
jakthyddor och sjobodar ska undantas fran begreppet da de endast erbjuder en
primitiv évernattningsmojlighet. Mot bakgrunden i forarbetena anforde tingsratten att
kraven som en byggnad ska uppfylla for att fa anses utgora ett bostadshus ar lagt
stallda. Tillsammans med bedémningen att den ursprungliga upplatelsen, oberoende
av hur omradet senare kom att nyttjas, syftade till att bereda bostad till arrendatorn
menade tingsratten att det var frdga om ett bostadsarrende.

Hovratten ansag precis som tingsratten att det var fraga om ett bostadshus och att det
vid upplatelsens borjan var fraga om ett beredande av bostad. Daremot framforde de
att enbart den grund att upplatelsen omfattade ett bostadshus inte skulle kunna ligga
till grund for bedomningen av vilken upplatelse som rader. Tillsammans med
bedémningen att, vid den muntliga 6verenskommelsens ingaende, huset inte syftade
till att bereda bostad &t arrendatorn eller dennes narstaende ansags upplatelsen inte
utgora ett bostadsarrende. Med det foljde att upplatelsen istallet klassades som ett
lagenhetsarrende och darmed saknade den skyddsvérda karaktdr som ett
bostadsarrende medfor.
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Fallet med for sen uppsagning, HovR OA 10040-13

Ett dodsho sade upp ett jordbruksarrende till foljd av forverkande efter vanvard av
arrendestallet, otillaten uthyrning av bostader samt otillatet byggande av anlaggning i
betong. Efter tillsdgelse att upphdra med uthyrningen vidtogs ingen rattelse. Om
forverkande inte skulle anses foreligga yrkade jordagaren pa att sjalv nyttja
arrendestéllet. | tredje hand yrkades villkorsandring.

Arrendatorn hdvdade att uthyrning skett sedan Gvertagandet av arrendestéllet och att
inga synpunkter varit aktuella under lang tid trots vetskap. Dessutom hade byggnader
vid flera tillfallen erbjudits jordagaren for forvaltning dock utan intresse. Arrendatorn
hade pa arrendestallet investerat i och moderniserat bade jordbruk och byggnader och
vid forlust av arrendestéllet skulle rérelsen omedelbart behdva avvecklas for att
undvika konkurs. Det forekom édven diskussioner och papekanden om vem som bar
ansvar for vad och ifall det var frdga om bristande samarbetsvilja som forsvarade
fortsatt arrende.

Arrendendmnden beslutade att lamna yrkandet om upphdrande utan bifall. Efter syn
ansag namnden att vanvard av arrendestéllet som skulle kunna medfora forverkande
inte foreldg. Angaende uthyrningen fann namnden att jordagaren vetat om och inte
uppsagt avtalet inom de sex manader som kréavs for att forverkande ska verkstallas.
Dessutom fann ndmnden det skaligt att uthyrningen kunde stodjas av bestammelsen i
8 kap. 19 § JB om uthyrning av ledigt utrymme, som dessutom understods av 1984
ars fall som ovan beskrivits. Slutligen angdende uthyrningen skulle det aven anses
vara av ringa betydelse i det fall ett kontraktsbrott skulle foreligga. Angaende
bristande samarbetsvilja skulle det inte heller anses utgora nagon férverkandegrund.
Andrahandsyrkandet om sjalvintrade gillades inte heller av namnden da ingen plan
eller liknande framstallts. Det racker alltsa inte att endast anse sig vilja bedriva
jordbruket for att forhindra forlingning av arrendeavtalet. Aven om sd vore fallet
ansag namnden att arrendatorns intressen 6vervéagde jordagarens.

I hovrétten delade man arrendendmndens mening att det inte klart kunde ségas ifall
uthyrning skett olovligt, men det framgick klart att uppségning inte skett inom sex
manader fran jorddgarens vetskap och darmed var forverkandegrunden ogiltig enligt 8
kap. 24 § JB. Inte heller fann hovratten att ndgon annan forverkandegrund kunde
aktualiseras i malet, vilket resulterade i att 6verklagandet avslas.

Testamentefallet, HovR T 6214-14

Malet omfattar ett bostadsarrende upplatet for arrendatorns livstid, med ratt till
overlatelse genom testamente av en viss del av arrendestéllet till arrendatorns
slakting. Vid overlatelsen skulle arrendet dven innefatta den nya arrendatorns livstid,
dock allra langst till utgangen av ar 2069 da avtalet skulle upphdra utan uppsagning.
Den ursprungliga arrendatorn avled och arrendet Overtogs av sléktingen som
framdver bendmns arrendator.
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I malet havdade jorddgaren att avtalet skulle upphdra da arrenderatten forverkats, i
forsta hand pa grund av otillaten dverlatelse och i andra hand pa grund av otillaten
upplatelse. Arrendatorn hade 6verlatit arrendestéllet och skickat dverlatelseavtalet till
jordagaren for att meddela om Overlatelsen. Jordagaren besvarade Gverlatelsen
skriftligt att det inte tillits och sade sedan upp avtalet for ett upphérande vid
kommande fardag. Arrendatorn bestred uppsagningen och forklarade att Gverlatelsen
blivit ogiltig och makulerats. Jordagaren hanvisade till 6verlatelseavtalet som inte pa
nagot satt visar att jordagarens medgivande var en forutsattning for overlatelsens
giltighet utan snarare tvart om. Avtalet inneholl ingen havningsratt utan ett aterkop
kravdes for att nollstalla Overlatelsen. Till foljd av avtalsinnehallet héavdade
jordagaren att avtalet darmed inte kunnat bli ogiltigt och makulerat. Arrendet sades
upp inom sex manader fran kannedom och Overtradelsen ansags inte, enligt
jordagaren, vara av ringa betydelse.

Angaende andrahandsyrkandet hade jordagarna vid samma tillfalle som de meddelats
om att dverlatelsen makulerats fatt kannedom om ett nytt avtal dar arrendatorn upplat
en del av arrendestdllet i andra hand till samma person som vid tidigare
overlatelseavtal. Jordagaren menade att upplatelsens ordinarie &ndamal var
anvandning av mark och byggnader for eget boende, vilket dédrmed innebar ett férbud
mot annan anvandning an sadan.

Arrendatorn menade att nar Gverlatelseavtalet skickades till jordagaren var det en
forfragan om ett medgivande. Da medgivandet inte gavs forklarades avtalet ogiltigt
och makulerades. Angaende upplatelsen i andra hand havdade arrendatorn att det var
fraga om en uthyrning av egen byggnad pa arrendestallet som tillats enligt 8 kap. 20 §
JB. Dessutom ansag arrendatorn sig forfoljd och hotad av jordagaren och ville darfor
ha stdd for att kénna sig trygg.

Enligt tingsratten skulle dverlatelseavtalets utformning fa ligga till grund for huruvida
overlatelsen &gt rum innan jordagaren meddelades. | avtalet stadgades dels villkor
som styrker att 6verlatelsens skett, sasom overlats och forséljes harmed” men &ven
villkor som syftar till motsatt betydelse. Det angavs att forst efter full betalning skulle
overlatelsehandling tas fram samt att hembudsskyldighet forelag. Pa sista sidan fanns
utrymme for kvittens av betalning varvid ingen kvittens utfardats. Sammantaget fann
tingsratten att det enligt avtalets utformning inte skulle anses ha skett en olovlig
overlatelse.

Angaende uthyrningen gjordes dven dar en avtalstolkning for att faststalla vad
upplatelsen avsag. Avtalet gav ratt att nyttja en del av arrendestéllet, med undantag
for en viss byggnad och dar omkringliggande mark. Den pakallade paragrafen om
uthyrning av egenuppférd byggnad var darfor inte tillamplig och upplatelsen i fraga
kravde alltsa jorddgarens medgivande, vilket inte givits. Tingsratten meddelade darfor
att arrenderédtten var forverkad. Hovrétten delade tingsrattens beddmning och
faststéllde tingsrattens dom.
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Fallet om &tertaganderatt, HovR OA 1283-19

I malet 6verklagades arrendenamndens beslut att inte bevilja kommunen rétt att enligt
arrendeavtal aterta arrendestéllet i fortid. En forutsattning for att fa dverklaga ar att
beslutet gar klagande part emot. Eftersom en sadan forutsattning inte forelag,
avvisade hovratten Overklagandet. | radande fall var det en arrendator, vars
arrendeavtal med kommunen inte beviljats forbehall om atertaganderatt, som
overklagade beslutet. Utfallet gjorde arrendatorn till vinnande part och darmed radde
ingen rétt att Overklaga.

Ansokan till arrendenamnden avsag flera arrendeavtal for kolonidandamal.
Koloniomradet, som var bebyggt med kolonistugor, fick endast anvandas under en
bestdamd tid som angavs till den period kommunen forsag omradet med vatten. Vidare
framgick genom arrendeavtalet att arrendestéllet inte fick anvandas som helarsbostad
och att det huvudsakliga d&ndamalet var koloniandamal - angivet som rekreation och
tradgardsodling. | ans6kan angav kommunen att forfragan rérde ett bostadsarrende.

Med grund i definitionen for bostadsarrende i 10 kap. 1 § JB ansdg namnden att
avtalets andamal stod i strid med rekvisiten for arrendeformen och avvisade darfor
ansokan.

7.1.3 Beslut fran arrendenamnder

Eftersom manga tvister 16ses redan i arrendenamnden har material inhamtats aven
darifran. Det som beslutas om i arrendenamnd &r fragor om rétt till férlangning och
diverse yrkanden om uppskov med avflyttning samt férdndringar i arrendeavgift.
Forfragan har stallts till samtliga atta arrendenamnder varav nedan presenterade tre
har bidragit med material. Forfragan begransades till vad namndernas interna
sokmotor kunde hantera, vilket resulterade i en sokning efter drendetypen
”forlangning av arrendeavtal”. Av 25 mottagna beslut presenteras de 14 som ansetts
vara relevanta for arbetet.

Linkdping

| drende 663-14 beslutade ndmnden att arrenderétten forverkats till foljd av
underupplatelse som enligt huvudregel i 8 kap. 19 § JB kraver jordagarens
medgivande. Arrendatorn visade inte att ndgot sadant medgivande funnits utan angav
istallet endast att det inte var otillatet enligt avtalet. Eftersom det vid avsaknad av
bestammelser i avtalet finns krav pa medgivande beslutades att arrendatorn forverkat
sin arrenderétt.

| &rende 1564-11 ville jordé&garen att arrendet skulle upphora for att kunna anvanda
marken for eget bruk. Utdver skélen for det egna brukande angavs att arrendeavgiften
betalats nagra dagar for sent. Arrendenamnden inledde med att konstatera att det inte
var frdga om nagot forverkande pa grund av den sena betalningen. Namnden prévade
istéllet om jorddgaren gjort sannolikt att ett eget brukande av marken ska férekomma,
som regleras i 9 kap. 8 § 1 st 3 JB. Nagot djupare stod for sin talan framfordes inte,
likt en utforlig beskrivning av planerad drift av stéllet. Inte heller framkom att
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jordagaren hade nagon teoretisk, ekonomisk eller praktisk kunskap av
jordbruksverksamhet. Med ndmnd grund beslutade ndmnden att det inte kunnat géras
sannolikt med jorddgarens sjalvintrade. En obillighetsprévning, som &ar en slags
intresseavvagning, gjordes dessutom for att jamfora parternas motstaende intressen. |
malet visades en negativ ekonomisk paverkan for arrendatorn som végdes mot
jorddgarens intresse av sjalvintrade. Eftersom jord&garen inte preciserat sin tanka
anvandning var det svart att vardera, men den beddmdes &nda inte Gvervéaga
arrendatorns intresse av fortsatt arrende.

| arende 489-10 pastod jordagaren att arrendatorn asidosatt sina forpliktelser géllande
skotsel av arrendestéllet. Ingen utredning som styrkte jordagarens pastdende fanns
och darfor konstaterade namnden att ingen sadan giltig grund foreldg. Vidare avsag
jordagaren att sjalv bruka arrendestéllet med stod i driftsplan och andra handlingar
och kalkyler som styrkte planen. Dessutom kunde redogorelser géllande erfarenheter
av jordbruksverksamhet och framtidsplaner styrka avsikten. Eftersom jordagaren
gjorde ett sjélvintrade sannolikt provades dven obilligheten. Brukningen av
arrendestallet hade pagatt under en relativt kort tid och arrendatorn var dessutom
sjalvagande jordbrukare. Pastadda investeringar som arrendatorn havdade kunde inte
styrkas och paverkade darmed inte beddmningen. Av utredningen framgick det inte i
tillracklig man att ett upphorande skulle anses obilligt mot arrendatorn. Pa grund av
arbetet med omstdllningen i areal for arrendatorn samt att ingen bradskande
omstandighet visats for jordagarens sjalvintrade beslutade namnden att tre ars
uppskov med avtradet var skéligt. Beslutet hade en skiljaktig mening, dar denne
ansag att fragan om sjalvintrade vécktes i ett sent skede samt att bevisvardet var
svagt. Enligt den skiljaktige borde inte jordagaren anses ha visat ndgon annan
forklaring an det verkliga motivet att bli av med arrendatorn.

| arende 220-16 yrkade jordagaren inledningsvis pa upphdrande till foljd av
asidosattande av forpliktelser att avtalet inte borde forldngas. Dessutom aberopade
jordagaren att sjalvintrade skulle ske. Arrendatorn hade under flera ar misskott
betalningen av arrendeavgiften och betalat flera manader for sent. Ett sjalvintrade
pavisades med stod av en upplagd plan samt att tva dottrar bedrev jordbruk
angransande till fastigheten i fraga. Arrendatorn medgav att betalningen skotts daligt
till foljd av verksamhetens daliga prestation samt att arrendatorn hade annat arbete
vid sidan av jordbruket. Ndmnden beslutade att det klargjorts att ett sjélvintrdde var
aktuellt samt att det inte kunde pavisas nagra storre ekonomiska forluster for
arrendatorn vid upphorande, dels pa grund av sidoarbeten och aven for den lilla yta av
arrendatorns totala areal som utgjordes av arrendestallet i fraga. Genom
betalningsforsummelsen visade arrendatorn dven sjalv att arrendet inte hade nagon
avgorande betydelse.

I drende 742-15 har jordagaren ett potentiellt vdxande jordbruksforetag, dar en del av
marken koptes med pagdende arrende. Jordagaren yrkade pa sjalvintrade for att
mojliggéra utokning av antal djur och optimera brukandet av jordbruket.
Réantekostnaden for marken dversteg arrendeintédkterna och med sjalvintradet skulle
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dels inkomster fran foretaget samt tillkommande EU-stod gdra kalkylen positiv.
Jordégaren kritiserade den inlamnade kalkylen pa arrendatorns intakter fran
arrendestéllet och vidare forsvarade arrendatorn sin kalkyl. Arrendatorn framférde att
hela verksamheten kunde &ventyras om ett sjalvintrade skulle ske. Arrendenamnden
ansdg det ostridigt att sjalvintrade kunde aktualiseras och provade darfor endast
obilligheten. Namnden ansag inte att arrendatorn lyckats forklara hur och varfor
arrendestéllet var viktig for verksamhetens 6éverlevnad, endast att den innebar
ekonomiska konsekvenser av mindre karaktéar. Inte heller jorddgaren hade, enligt
ndmnden, preciserat de ekonomiska konsekvenserna men angeldgenheten for
verksamhetens omfattning hade visats. Det ansags inte obilligt mot arrendatorn med
sjalvintrade men ett ars uppskov for anpassning av verksamheten ansags rimligt.

| drende 702-14 yrkade jorddgaren pa upphdrande med hanvisning till sjalvintrade
eller i andra hand en héjd arrendeavgift. Sjalvintradet styrkes av etablerat
lantbruksforetag och brukandet av 6vrig mark inom fastigheten, dar brukningsenheten
skulle forbéttras vid sjélvintradet. Arrendestallet utgjorde under 10% av arrendatorns
brukningsenhet och var beldgen en mil fran dess brukningscentrum. Jordagaren
visade dven ett beroende av intdkterna till lantbruksforetaget som beréknades vara det
dubbla mot intdkten av arrendeavgiften. Arrendatorn hdvdade att arrendet pagatt
sedan 1980-talet samt att kostnader lagts ner pa forbattringsarbeten. Utéver det ansags
inkomsterna fran brukandet vara betydelsefulla trots den lilla andel av totalarealen
som arrendet avsag. Namnden ifragasatte rimligheten i driftsplanen som jordagaren
anvant som stod till sitt sjalvintrade. Prissattningen som genererar dubbla intakter
jamfort med arrendeavgiften ansags omotiverat hog. Arrendenamnden fick
uppfattningen att jorddgaren saknade full insikt i vad som kom att krdvas vid intradet,
men det framkom &dven att diverse slaktingar med ytterligare erfarenheter avsag delta i
driften. Det &r inget tvang att jordagaren sjalv ska delta i driften vid ett sjalvintrade
och darmed ansdgs ett eget brukande sannolikt. Det kom daremot senare att anses
som obilligt mot arrendatorn att lata arrendet upphoéra till foljd av de skal som
framforts om verksamheten. Investeringar var gjorda och ett upphérande skulle
omintetgdra Ionsamheten i verksamheten. Trots jordégarens “mjuka véarden” att sjalv
fa bruka arrendestéllet kunde det inte anses Gvervdga arrendatorns intresse av att
fortsatt bedriva en lénsam verksamhet. Namnden beslutade att arrendet skulle
fortsatta pa oforandrade villkor.

| arende 717-14 yrkade jorddgaren pa sjalvintrade och visade innehav av diverse
lantbruksmaskiner samt lantbrukskunniga slaktingar. Arrendatorn dgde fastigheten
bredvid och ansag att arrendestallet utgjorde den extra areal som behdvdes for att
dottern skulle kunna rida. Arrendatorn pastod dven att han inte trodde pa jordagarens
mening om sjalvintrade utan att det istallet var frdga om en forsaljning och en vilja att
darmed sdga upp arrendatorn. Ndmnden gjorde det gallande att det gjorts sannolikt
med jordagarens sjalvintrade och att det inte ansdgs obilligt mot arrendatorn da
anvandningen endast var for hasthallning.
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Sundsvall

| arende 251-11 yrkade jordagaren pa att bostadsarrendet pa bestamda 23 ar skulle
upphora efter arrendetidens utgang. Som grund for sin talan meddelade jordagaren att
arrendatorn asidosatt sina forpliktelser i den man att arrendeavtalet inte borde
forlangas, eller i vart fall annan befogad anledning att uppldsa arrendeforhallandet.
Asidosittandet var fallande av stora trad samt dumpande av skogsavfallet i en sjo
intill arrendestallet, otillaten anlaggning av pumpstation och avloppsledning samt
uteblivet bygglov for byggnaden som erfordrades vid uppférandet. Arrendatorn
framférde att den tidigare fastighetségaren givit henne muntligt godkannande att félla
trad och avverka sly. Skogsavfallet slangdes men borttogs efter tillséagelse, och likasa
anldggningarna som enligt arrendatorn var av mycket mindre karaktér &n jordégaren
framfort. Enligt arrendatorn ldmnade kommunen uppgift att bygglov inte krévdes for
byggnaden, da omradet ligger utom planlagt omrade. Namnden forde diskussion
géllande huruvida tréden tillkommit fore eller efter arrendets tillkomst, varvid trad
som tillkommit efter ska anses vara arrendatorns egendom. | vart fall nagra trad
kunde visas vara aldre an upplatelsen och darmed kravdes tillstand for fallningen.
Medgivandet fran tidigare fastighetsagare skulle inte tillféra nagon tyngd da
bostadsarrenden som ingatts efter 1968 kraver skriftliga andringar eller tillagg. Det
kunde dock inte anses som nagon overtradelse av allvarligare slag, dels for att
jordagaren inte framforde nagon ekonomisk synpunkt pa tradfallningen dels att
omfattningen av de féllda traden inte var sarskilt stor. Oldgenheten var att anse som
synnerligen méttlig for jordagaren. Ovriga omstandigheter anségs antingen tillatna
eller ett asidosattande i ringa man. Namnden beslutade att arrendet i enlighet med
huvudregeln i 10 kap. 5 § 1 st JB skulle forlangas eftersom inga besittningsbrytande
grunder kunde pavisas.

| drende 305-17 yrkade jordagaren pa upphorande vid avtalstidens utgang for
sjalvintrade. Jordagaren framforde ambitioner att bedriva jordbruket men saknar
egentlig kunskap och erfarenhet. Jorddgaren meddelar vidare att vid forvérvet av
fastigheten fanns ingen vetskap om att marken var utarrenderad utan endast
kannedom att nagon nyttjade marken. Arrendestéllet skottes, enligt jordagaren, inte
enligt avtal. Arrendatorn var utbildad inom lantbruk och bedrev diverse verksamheter
pa arrendestallet, som skulle behdva avvecklas vid forlust av nyttjanderatten. Enligt
arrendatorn uppgick betydelsen av arrendet till 90% av verksamheten. Namnden
diskuterade att fran praxis foljer, gallande sannolikhetskravet for sjalvintrade, att
ekonomiska forutsattningar, erfarenhet, alder och sjukdom ligger till grund for om
kravet ska anses uppfyllt. Det ska aven prévas om jordagarens intresse ligger i att bli
av med en “besvarlig” arrendator eller byta ut arrendatorn till nagon som ar villig att
betala mer. Angéende obillighetsprévningen gors en intresseavvagning dar bland
annat langre brukande av marken, att arrendet utgdr arrendatorns huvudsakliga
forsorjningsunderlag, att arrendatorn &r av sadan alder att det blir svart att hitta en ny
forsorjning samt att arrendatorn gjort storre investeringar pa arrendestallet ar sadana
forutsattningar som ar till arrendatorns fordel. For jorddgarens fordel &r motsatta
forhallanden samt ifall arrendet utgor ett sidoarrende och inte gardsarrende. | fallet
bedémer ndmnden att bevisningen av planer for sjalvintrédet inte lyckats dvertyga
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namnden da uppgifterna om det framtida brukandet ar mycket allméant hallna och
jordédgaren saknar relevant erfarenhet och kunskap. Namnden beslutar att arrendatorn
har ratt till forlangning av avtalet pa oforandrade villkor.

Stockholm

| arende 7214-08 ville jordagaren avsluta bostadsarrendet till arrendetidens utgang.
Som skal anfordes misskétsamhet i form av uteblivet bygglov samt diverse tillstand
for vatten, el och avlopp. Dessutom hade arrendatorn utan lov rojt sly for
parkeringsplats utanfor arrendestallet pa jordagarens mark. Ett generationsskifte var
pa ingang betraffande jorddgarens gard och det fanns darfor behov av arrendestéllet.
Arrendatorn menade istallet att kommunen inte haft nagra synpunkter varken pa
byggnaden eller vatten och avlopp. Vidare ansdg arrendatorn att det fanns andra
fastigheter i omradet med mojlighet att bygga hus pa for generationsskiftet, dar
jordagaren besvarat med att det lampligast gors just pa arrendestallet.
Arrendendmnden diskuterade lagforarbeten till bostadsarrende dér arrendatorn ska
tillforsakras viss garanti for sin besittning for att inte riskera att bli utlamnad at
jordagarens godtycke vid arrendeperiodens slut. Samtidigt ska besittningsskyddet inte
innebdra ett allt for stort ingrepp i avtalsfrineten. Jordégaren ska inte heller
fullsténdigt bli av med sin rétt till eget nyttjande av marken, men det ska finnas ett
legitimt behov av det. | lagforarbeten framhalls en ekonomisk aspekt av jordagarens
intresse av forandring, men aven andra varden an direkt ekonomiska ska beaktas sa
som en avsikt att uppfora en permanentbostad at sig sjalv. Namnden ansdg inte att
jordagaren framfort ett tillrackligt starkt intresse att aterta arrendestallet och att
arrendatorns intresse av fortsatt nyttjande Overvagde jordagarens. Angaende det
uteblivna bygglovet och andra tillstind gjordes beddémningen att det var av
underordnad betydelse och var inte av sadan besittningsbrytande karaktir som kravs
for att avtalet skulle upphora.

| arende 931614 yrkade en kolonitradgardsforening pa uppsagning av en kolonilott
med bostadsarrende till foljd av misskdtsamhet av lotten och férsenad betalning av
arrendeavgiften. Avtalet borde skéligen inte forlangas, dels pa grund av befogad
anledning dels for att arrenderatten forverkats. Enligt arrendeavtalet fanns skyldighet
att halla lotten i stadat och vardat skick och arrendeavgiften skulle betalas halvarsvis.
Namnden tog del av foton som tillsammans med bevisning om fdrsenad betalning
ledde till bedomningen att arrendatorn hade asidosatt sina forpliktelser i sddan man att
avtalet skaligen inte borde forlangas.

| arende 1050007 ville jordagaren séga upp arrendeavtalet, ett gardsarrende, for en
mer andamalsenlig indelning i brukningsenheter som innebar att en del av omradet
istallet skulle upplatas till grannfastigheten. Bostadshuset pa arrendestallet skulle
darmed dven renoveras for jordagarens egen bosattning. Pakallat lagrum var 9 kap. 8
§ 1 st 4 och 6 JB, dar det ar fraga om besittningsbrytande grunder dels for en mer
andamalsenlig indelning dels annan anvandning an jordbruk. Grannen i fraga hade for
avsikt att expandera en fritidssyssla avseende farskatsel som for tidpunkten gick med
forlust. Med utokningen skulle verksamheten i vart fall kunna bdra sina egna
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kostnader. Arrendatorn havdade att det var oskaligt att arrendet skulle upphdra for att
en fritidssyssla skulle komma att béara sig sjalvt. Namnden menade att en foréndring
dar en verksamhet istallet lyckas ga med overskott inte var sadan som avses med
lagrummets “mer dndamalsenlig indelning”. P2 namnd grund skulle darfér anskan
avslas. Att jordagaren skulle bosatta sig i huset var aven det oskaligt med hansyn till
att jordagaren redan hade en modern bostad endast nagon kilometer darifran.
Dessutom var arrendatorn 91 ar, saknade annan bostad och hade arrenderat och bott
pa arrendestallet sedan 1971. Namnden avslog darmed yrkandet om att arrendet
skulle upphora.

| drende 1923-17 var det fraga om uppséagning av kolonilott dar koloniféreningen
arrenderade mark och arrenderade ut i andra hand till sina medlemmar i enlighet med
10 kap. 1 § 2 st JB. Enligt arrendeavtalet skulle arrendeavgiften betalas tva ganger om
aret med halva beloppet vid varije tillfalle. | avtalet avgavs att forsta betalningen var 1
maj och angaende andra betalningen angavs endast ett X. Genom protokoll fran
arsmotet i foreningen beslutades att den andra betalningen skulle ske 1 september.
Trots detta hade arrendatorn inte rattat sig efter klarlaggandet av betalningstillféllet
och undgatt att betala enligt bestdamda datum. Enligt arrendenamnden var det inte
fraga om nagon oklarhet nar betalning skulle ske. Namnden menade aven att det &r
fraga om en ideell forening dar medlemmar tar pa sig styrelseansvar och ska darfor
inte stéllas infor tidskravande merarbete. Misskdtsamheten bedémde arrendendmnden
som sadant asidosattande att forpliktelser att avtalet skaligen inte borde forlangas.

| arende 523709 ville jordagaren saga upp jordbruksarrendet, ett gardsarrende, for att
stycka av en bostadstomt for forsdljning samt anvénda resterande mark for att
forstarka omkringliggande arrendestéllen. Den omkringliggande marken &gdes av
Statens fastighetsverk som enligt jordagaren hade uppgett behov av arealtillskott.
Detta eftersom nuvarande arrendestélle utgjorde for liten areal for att vara rationell
och de ekonomiska fordelarna med storre brukningsenhet ansdgs Overvéaga
arrendatorns intresse av att behalla arrendestéllet. Arrendatorn framforde att
arrendestéllet brukats och bebotts under 25 ars tid och inkomsten var fullvardig.
Garden anvandes dessutom som visningsgard for Arla och 6ver 6000 skolbarn
mottogs varje ar. Namnden anforde att en mer andamalsenlig indelning i
brukningsenheter endast kan uppsta vid samverkan av andra jordagare, vars intresse
av detta inte har pavisats i arendet. Endast ett pastdende kan inte leda till giltig
besittningsbrytande grund. Att arrendestéllet skulle anvandas for annat andamal an
jordbruk, i form av avstyckning och forsaljning av bostad, menade ndmnden inte vara
ett annat andamal da arrendatorn under hela arrendeperioden redan haft sin bostad pa
arrendestédllet. Namnden avslog jord&garens yrkanden om upphdrande av
arrendeavtalet.
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7.1.4 Samlat resultat fran rattsfallsstudien

Nedan presenteras en sammanstéllning av de yrkanden och lagrumshénvisningar som
uppkommit fran rattsfallsstudien. Till hoger i tabellen redovisas antalet fall som
lagrummet yrkats pa eller tillampats.

Lagrum Kort om bestammelse Antal forekommande
8 kap. 19 § JB Upplatelse i andra hand 4
8 kap. 20 § JB Uthyrning av byggnad 1
8kap.2381st1JB Arrendeavgift 1
8 kap.2381st2JB Vanvard 3
8 kap.2381st4JB Overlatelse, upplatelse 2
8kap.2381st5JB Generalklausul 1
8 kap. 24 § JB Vidta rattelse 1
9kap.88§1st2JB Asidoséattande 2
9kap.881st3JB Sjalvintrade 7
9kap.881st4JB Andamalsenlig 2
indelning
9kap.881st6JB Annat andamal &n 2
jordbruk
10kap. 58 1st2JB Asidosittande av 4
forpliktelser
10 kap.581st3JB Bygglov 1
10 kap.581st5JB Annan anvéandning 1
10 kap.581st6JB Annan befogad 1
anledning
11kap.581st2JB Besittningsskydd 1
anlaggningsarrende

Tabell 2 - Sammanstallning av rattsfallsstudien
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7.2 Studie av arrendeavtal

| tabellen nedan presenteras vilka tvda kommuner i respektive lan som kontaktats.
Kommuner med fetmarkerad text & de kommuner som aterkopplat och bidragit till
arbetet med exempel pa arrendeavtal. Totalt har 60 avtal studerats.

Lan Kommun Kommun
Stockholms lan Véarmdo Nacka
Uppsala lan Uppsala Enkdping
Sodermanlands lan Eskilstuna Nykoping
Ostergotlands lan Norrkoping Motala
Jonkopings l&n Jonkdping Varnamo
Kronobergs lan Vaxjo Alvesta
Kalmar l&n Kalmar Nybro
Gotlands lan Gotland

Blekinge lan Karlskrona Karlshamn
Skane lan Helsingborg Landskrona
Hallands lan Halmstad Varberg
Vastra Gotalands lan Boras Uddevalla
Vérmlands l&n Karlstad Kristinehamn
Orebro lan Orebro Lindesberg
Véstmanlands lan Vasteras Koping
Dalarnas l&n Falun Borlénge
Gavleborgs lan Gavle Sandviken
Vésternorrlands 1an Ornskoldsvik Hérndsand
Jémtlands 1&n Ostersund Strémsund
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Vasterbottens lan Umed Skellefted

Norrbottens lan Luled Pited

Tabell 3 - Lista dver kommuner som tillfragats om arrendeavtal

Studien av de inkomna arrendeavtalen har bidragit med en klar bild av vilka
bestammelser som aterkommer i nastan alla avtal och ett par bestammelser avvek fran
mangden.

Den forsta bestammelsen som i princip ar ordagrant aterkommande i samtliga avtal
lyder: “I dvrigt galler vad i 7 och 8 kap jordabalken eller eljest i lag stadgas om
lagenhetsarrende”. 1 de fall avtalet avser en annan arrendeform finns &ven héanvisning
till dess kapitel.

I alla avtal forutom i fyra bostadsarrenden, ett anldggningsarrende och ett
jordbruksarrende har besittningsskyddet avtalats bort. | bade bostadsarrende och
jordbruksarrende maste sadana bestammelser forst godkannas av arrendenamnden
innan de blir gallande och déarfor ar en ungeféarlig foljande lydelse &ven stadgad i
dessa avtal: “Vardera part ager rétt att hos arrendendmnden anstka om godké&nnande
av den under rubriken “Arrendetid” skrivna regeln om att detta avtal inte ar forenat
med nagon ratt for arrendatorn till forlangning av avtalstiden om jordagaren sager upp
avtalet”. Flera jordbruksarrenden ar sadana som inte avser bostadsbyggnad och en
avtalstid pa endast ett ar, vilket innebar att inget besittningsskydd rader enligt
jordabalken. Darfor har dessa avtal oftast ingen bestdmmelse om besittningsskydd.

Ett exempel pa jordbruksarrende har en bestamd I6ptid pa 17 manader och avtalet i
fraga ska upphora att gélla automatiskt, utan nagon uppsagningstid, vid avtalets
utgang. Eftersom avtalet 16per pa mer an ett ar finns ett direkt besittningsskydd enligt
9 kap JB, men avtalet ar utformat sa det forfaller ifall arrendenamnden inte ger
dispens for den uteblivna rétten till forlangning. Vid anldggningsarrenden finns
mojligheten att avtala bort besittningsskyddet utan arrendendmndens dispens, vilket
mojliggdr en bestdmmelse att avtalet ska upphora att gélla automatiskt efter
avtalstidens utgang som i ett av avtalen ar 18 ar. Gallande lagenhetsarrenden, som i
sig inte innebdr ett besittningsskydd, har flera avtal en bestammelse som ett
fortydligande om att reglerna om besittningsskydd i 11 kap JB, som egentligen ror
anlaggningsarrenden, inte &r tillampliga. Ett exempel pa ett sadant ar ett
lagenhetsarrende for en kioskvagn, dar loptiden &r ett ar utan mojlighet till
forlangning. Ett annat exempel pa sadan bestimmelse ar “Arrendatorn ar inforstadd
med att detta ar ett lagenhetsarrende och att arrendet darmed inte &r forenat med
nagon ratt till férlangning som vid bostadsarrende (se JB 10 kap 5 §)”. Slutligen finns
avtal dar bade réatten till direkt och indirekt besittningsskydd avtalas bort, trots att det
endast kan vara ett av skydden som vore applicerbart.
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Endast nagra avtal innebar en ratt att dverlata avtalet eller upplata arrendet i andra
hand. Enligt 8 kap. 19-10 88 JB finns en rétt att hyra ut ledigt utrymme i byggnad
eller av arrendatorn agd byggnad pa arrendestallet, men bestammelsen ar dispositiv.
For jordbruksarrende finns ingen majlighet att inskranka i ratten till 6verlatelse men
lagen i sig innebar regler som hindrar vissa overlatelser. | tva lagenhetsarrende
stadgas ratten till overlatelse och vidareupplatelse. | fyra bostadsarrende forekommer
ratten, varav ett mojliggor endast vidareupplatelse av fritidshus i de fall motparten
inte redan tillgodosetts fler an tva arrenden for fritidsandamal i kommunen. Avtalet i
fraga tillater inte dverlatelse utan godkannande, vilket ar en bestammelse som kraver
arrendenamndens godkannande for dess giltighet. Tre avtal om anlaggningsarrende
mojliggor overlatelse och vidareupplatelse, men endast ett av dem har mojligheter till
bada. Ett avtal tillater 6verlatelse men inte vidareupplatelse, och det andra har motsatt
bestammelse. Géllande anldggningsarrende finns stérre avtalsfrihet da bestammelsen
ar dispositiv och kréver darmed inte arrendendmndens godk&nnande.

Ett par avtal har mojliggjort fortida upphérande av arrendeavtalet. Ett exempel pa
anlaggningsarrende ger en ensidig ratt till arrendatorn att nér som helst under
avtalstiden sdga upp avtalet med en uppsagningstid pa tolv manader. Detta med
forbehall att samtliga avtalsforpliktelser, sdsom marksanering, ar genomférda. Ett
exempel pa avtal om jordbruksarrende ger ratt for jordagaren att aterta arrendestéllet i
fortid, med en uppséagningstid pa tolv manader, om marken ska anvandas till industri-
eller gatumark. Avtalet reglerar dven arrendatorns rétt till ersdttning, antingen i annan
mark eller i pengar, och det finns &ven bestdammelser om att ansdkan om dispens ska
stkas hos arrendendmnden inom en manad fran avtalets ingaende. Flera
lagenhetsarrenden reglerar samma rattighet att aterta eller avsluta arrendet i fortid.
Dessa innebar inget krav pa dispens fran arrendenamnden pa grund av avsaknaden av
reglering i jordabalken. Ett avtal om lagenhetsarrende for idrottsplats har en avtalstid
pa fem ar varefter da ingen uppséagning sker en forlangningstid pa ytterligare fem ar.
Efter forsta femarsperioden finns endast majlighet till uppséagning for villkorsandring
och forst efter tio ar mojliggors uppsagning for avflyttning. Detta villkor innebér, i
motsats till den fortida atertaganderatten, en inskrankning i mojligheten att aterta
arrendestallet.

Avtalens Ioptider och dess forlangningstider varierar stort. Flera arrenden ar tecknade
pa loptider som 20-30 ar, men efter att tiden gatt ut medges endast forlangningar pa
ett ar i taget. Andra avtal géller pa fem ar och forlangs med samma tid efter utgangen.
Av totalt elva jordbruksarrenden har sju avtal en 16ptid pa ett ar och forlangs darefter
med ett ar i taget, vilket da innebér att arrendatorn inte har nagot besittningsskydd.

Ett genomgaende tema for ett par kommuner ar att inte tydligt stadga vilken typ av
arrende som foreligger. De flesta kommuner har valt att bendmna sina arrendeavtal
efter vilken typ av arrende som avtalet avser, men i vissa fall anvands ingen sadan
bendamning. I de flesta fall dér tydlig bend&mning saknas anges en bestdmmelse i slutet
om att dvriga villkor om arrendeformen enligt jordabalken dven ska tillampas, och
ddrmed uttrycks vald arrendeformen. Aven en sddan bestimmelse saknas i vissa fall
och avtalet uttrycker darmed inte i klartext vilken arrendeform som avtalats om.
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Vid arrendeavtal dar omradet utgor en stor tillgang for allméanheten finns i ett par fall
séarskilda regler. Exempelvis finns bestdimmelsen “Foreningen ar skyldig att se till att
allmanhetens tilltrade till omradet ej hindras eller pa annat satt forvanskas” i ett avtal
om arrende for ett stugomrade. | ett avtal for en hamnkrog finns skyldighet att
tillhandahalla allmanheten ett bestamt antal toaletter med viss utformning och
Oppettider.

Ett par avtal har bestimmelser om forverkande, men i de flesta fall ndmns inget om
det. | ett av avtalen om lagenhetsarrende finns foljande lydelse: “Arrenderitten ar
forverkad och fastighetsagaren dger rétt att sdga upp detta avtal om arrendatorn bryter
mot vad som stadgas i 8 kap. 23 8§ Jordabalken eller mot ¢vriga villkor i detta avtal”.
En slags havningsratt finns i en kommuns samtliga Oversanda exempel pa
arrendeavtal med olika former. “Part far hava detta avtal om motparten inte fullgor
sina aliggande och rattelse inte sker utan dréjsmal efter erinran under forutséttning att
avtalsbrottet ar av vasentlig betydelse”. | ett annat exempel ingds genom avtalet
aliggande att part som anser att nagot forhallande utgor brott mot arrendeavtalet
skriftligen ska meddela motparten om férhallandet och anmana om rattelse. Brottet
ska sedan diskuteras och den part som goér brottet gallande ska presentera grunder och
ge motpart skalig tid for rattelse. Slutligen férekommer exempel med bestammelser
att avtalet &r forverkat, med ett uppradande av forverkandegrunderna i 8 kap. 23 § JB,
som exempelvis “Arrenderdtten ar forverkad och kommunen saledes berattigad
uppsdga avtalet om: Arrendatorn dréjer med betalningen av arrendeavgiften utdver en
manad efter forfallodagen. Arrendatorn inte foljer detaljplanens bestimmelser om
anldggningens utforande. Arrendatorn bryter mot i detta kontrakt stadgade villkor.”.
Vad som uteldmnats i avtalet & undantagsbestdmmelser och arrendatorns mojlighet
till atertagande av arrendet.

7.3 Exempel pa forverkande

Nar fragan stélldes om exempel pa arrendeavtal fick kommunerna aven fragan om
nagot avtal sagts upp till foljd av forverkande. De flesta angav att forverkande inte
skett under deras tid pA kommunen, men ett par exempel har framkommit.

Flera kommuner har meddelat att i allra flesta fall 16ses problemet innan nagot tal om
forverkande behover aktualiseras. Samma information gav arrendendmnden vid
forfragan om beslut, dar de menade att det finns forhallandevis fa beslut som ror
annat an att parterna kommit Overens eller pa nagot satt fort arrendeférhallandet
vidare.

Det vanligaste problemet som framkommit efter kontakt med kommunerna &r sena
eller uteblivna betalningar. Flera exempel finns pa paminnelser som i slutandan blivit
foremal for delgivning och handrackning av polis och Kronofogden. | en del fall har
betalning till slut skett och i vissa fall har arrendet upphort till foljd av forverkande.
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Ett av avtalen som ovan namnts, som medger havningsratt for bada parterna ifall
motparten inte fullgor sina aligganden och ett sddant aliggande ar av vasentlig
betydelse, har upphért att galla till foljd av forverkande. Bostadsarrendatorn flyttade
fran Sverige och gjorde sig oantraffbar, vilket ledde till att fakturor och andra brev
standigt returnerades till kommunen. Efter begdran om handrackning delgavs
uppsagningen personligen och arrenderatten upphorde till arsskiftet.

En kommun bidrog med generella exempel, dar kommunen vid olika tillféllen
beslutat att avsluta diverse arrende foér kolonilotter till foljd av misskdtsamhet. |
breven med information om uppsagning gavs en mojlighet att istéllet for att avsluta
arrendet kunde arrendatorn 6verlata till ndgon annan inom en viss tid.

I en kommun upplats ett arrendestélle i andra hand, vilket enligt avtalet inte var
tillatet. Bebyggelse som kravde bygglov uppfordes utan detta och det fanns ett par
andra regler som styrde anvandningen som inte efterlevdes. Arrendeavtalet sades upp
av _kommunen till foljd av férverkande men férhandlades sedan om till en
overenskommelse om aterlamnande av arrendestllet.
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8 Vad framgar om upphotrande fran studien av
praxis och avtal?

Kapitlet bestar av arbetets analys som baseras pa resultatet. Analysen delas in i fyra
olika delkapitel som behandlar arbetets fragestallningar. Forfattarens asikter och
resultatet fran studien vavs samman men presenteras pa ett sadant satt att dessa kan
sarskiljas.

8.1 Upphorandegrundernas praktiska anvandning

e Hur hanteras forverkandegrunderna i 8 kap. 23 § JB och hur upphor
arrenden att galla i praktiken?

Som framkommit genom arbetet &r det sadllan ett arrende upphér till foljd av
forverkande. Det saknas ett brett material av praxis och tvister loses ofta i
arrendendmnder, dar forverkandegrunder inte prévas i annat fall &n ndr uppsagning
sker till arrendetidens utgang. Arrendenamnder prévar dessutom bara ratten till
forlangning som endast forekommer vid bostadsarrende och jordbruksarrende. Fran
de exempel som kommunerna bidragit med visar det sig dven klart att problemen ofta
I6ses pa andra sétt, som 6verenskommelser om aterlamnande av arrende.

I materialet av inkomna arrendeavtal stadgas en del bestdmmelser om arrenderéttens
forverkande. Manga av dessa bestammelser utelamnar en del av lagens regler och ger
en sned bild av vad som egentligen galler vid Overtradelser i avtalet. Flera
arrendeavtal innehaller ett uppraknande av forverkandegrunderna som aterfinns i
jordabalkens attonde kapitel. Vad som utelamnats ar begreppen synnerlig vikt och
ringa betydelse, samt majligheten for arrendatorn att atervinna sin arrenderéatt. Detta
betyder att avtalen till viss del innehaller felaktigheter genom att endast ange att
arrenderatten ar forverkad om arrendatorn bryter mot avtalets stadgade villkor.

Ett exempel pa avtal om lagenhetsarrende innehdll lydelsen: “Part far hava detta avtal
om motparten inte fullgor sina aliggande och rattelse inte sker utan dréjsmal efter
erinran under fOrutsattning att avtalsbrottet dr av visentlig betydelse”. En direkt
oversattning ger innebdrden att bada parter medges en rétt att hava avtalet. Vid
forverkande finns generalklausulen i form av femte punkten, som fangar upp
situationer som inte &r direkta forverkandegrunder i lagens mening. Géllande
arrendatorns ratt att sdga upp avtalet i fortid saknas en liknande bestdimmelse. Det
finns istéllet olika forutsattningar angivna i jordabalken dar rétten till fortida
uppsagning aktualiseras. Vad innebar da en lydelse som ovan? | radande fall ar det
fraga om ett lagenhetsarrende dar det rader storre avtalsfrihet &n vid andra former av
arrende. Dessutom ar det en bestammelse som ér till den svagare partens fordel, da
havningsmojligheten ar en utékad majlighet for arrendatorn att frantrada
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arrendeavtalet. P& andra hallet, for jordagarens del, kommer ett yrkande om havning
av arrendeavtalet fortfarande att prévas genom 8 kap. 23 § JB. Om en d&vertradd
avtalsbestimmelse inte tillhor jordabalkens uppradade férverkandegrunder kommer
provningen att ske genom femte punkten. Da blir det frdga om ett avtalsvillkor som
for jorddgaren ska vara av synnerlig vikt for att forverkande ska foreligga. Det récker
alltsa inte att det &r nagot av vasentlig betydelse for jordagarens del, da det maste vara
av synnerlig vikt att avtalsvillkoret foljs.

Studien av inkomna beslut fran diverse arrendenamnder visar att det sallan yrkas pa
att arrendet ska upphora att gélla efter arrendetidens utgang till foljd av forverkande.
Forverkande &r den forsta punkten av besittningsbrytande grunder i bade
jordbruksarrende och bostadsarrende. Endast i tva fall har forverkande havdats varav
yrkandet bifélls i ett av fallen. Det var da fraga om en underupplatelse som direkt
framgar som forverkandegrund i 8 kap. 23 § 1 st 4 JB.

En grund som framforts i néstan samtliga &renden avseende jordbruksarrende &r
sjalvintrade. Av totalt sju yrkade sjalvintraden har fem bifallits och det som varit
avgorande har varit bevisningen och skélen bakom. | drende 305-17 for ndmnden en
utforlig beskrivning av praxis for det som ska ligga till grund for bedémningen. Det &r
i grund och botten en fraga for det specifika fallet dar manga aspekter ska paverka
bedomningen. Inte bara ska jordagaren som yrkar pa sjalvintrade kunna bevisa sin
ekonomiska sékerhet, erfarenhet och kunskap av fortsatt brukande utan det ar &ven en
fraga om motpartens mojligheter till vidare forsérjning. Om endera parten lider av
sjukdom eller hog alder ska det ocksa séttas i relation till avvagningen, tillsammans
med den langd arrendeforhallandet pagatt. Sadan praxis ska tillampas for att undvika
upphdrande till foljd av att jorddgaren vill bli av med en besvérlig arrendator och
ersatta med nagon som ar villig att betala mer. Samtidigt far det inte pa dvervagande
vis leda till for stor inskrankning i dganderatten da jordagaren kan ha legitima
anledningar att sjalv vilja nyttja sin egendom.

9 kap. 8 § 1 st 3 JB lyder: ”jordagaren gor sannolikt, att han sjalv, hans make eller
avkomling skall bruka arrendestéllet, och det ej &r obilligt mot arrendatorn att
arrendeforhallandet upphor”. En ordagrann éversattning ger innebdrden att jordagare
far ta tillbaka arrendestallet for eget brukande da arrendatorn inte lider allt for stor
ekonomisk skada av det. Det &r dven, enligt lagens mening, mojligt for make eller
avkomling att trada in i brukandet. Som arrendenamnden ansdg i arende 702-14
saknade jordagaren full insikt i vad som krévdes for att sjalv bruka marken och
kalkylen for intakter fran brukandet ifragasattes. Det som gjorde prévningen av
sjalvintrade sannolikt var att jord&garens sléktingar visat intresse av att hjélpa till med
brukandet. Namnden menade att en jorddgare inte behdver ha som avsikt att sjalv
delta i driften av jordbruket, men daremot sta den ekonomiska risken for
verksamheten. Fragan ar ifall motiveringen lyder i enlighet med den ordagranna
lydelsen av lagparagrafen. En direkt dversattning av begreppet ”bruka” torde vara
driften av marken, vilket enligt arrendendmnden skulle vara godtagbart av annan &n
arrendatorn. Enligt géllande paragraf ar &ven maka och avkomling godtagbara
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brukare, men i arendet var det fraga om diverse sldktingar. Jorddgaren visade ett
sjalvintrade sannolikt men &rendet foll pa obillighetsprovningen. De sa kallade
’mijuka vardena”, som jordagaren pavisat av ett eget brukande, stod sig inte starkare
an arrendatorns ekonomiska varden av fortsatt bedrift av en I6nsam verksamhet.
Dessutom hade arrendet pagatt under lang tid och arrendatorn hade investerat i
diverse forbattringsarbeten pd arrendestallet. Det ar alltsd fraga om en samlad
bedémning dar jordagaren behover ta sig forbi tva fallgropar for att fa arrendet att
upphora.

Nar det istallet ar fraga om bostadsarrende har det visat sig vanligt att havda ett
asidosattande av forpliktelser som leder till att arrendeavtalet skéligen inte borde
forlangas. Aktuellt lagrum finns i 10 kap. 5 § 1 st 2 JB och samma lydelse finns &ven
for jordbruksarrende i 9 kap. 8 8 1 st 2 JB. Som jadmforelse med generalklausulen for
forverkande ar det fraga om Gvertradelser som visserligen ska uppna en viss vikt, men
inte av samma vasentliga betydelse och synnerliga vikt som vid ett forverkande. Av
totalt sex yrkande om asidosattande har tre bifallits pa sadan grund. Samtliga tre avtal
som upphart har som grund for asidosattandet en forsenad arrendeavgift. Nar det ar
fraga om forverkande till foljd av misskotsamhet av betalning av arrendeavgift ges
arrendatorn ett relativt hogt skydd. Det &r enligt jordabalkens bestdmmelser om
forverkande forst efter en manads forsening som det kan bli tal om ett forverkande.
Angaende ringa betydelse har visserligen inget fran materialet visat sig vara fraga om
sadant vid utebliven eller forsenad arrendeavgift. Vidare maste jordagaren saga upp
avtalet innan rattelse sker och arrendatorn har darefter mojlighet att atervinna sin
arrenderatt genom att betala inom tolv dagar fran uppsédgningen. Darefter har
jordagaren inte langre nagon giltig forverkandegrund att havda. Fragan ar vad som
hander nar arrendatorn gang pa gang misskoter sig med betalningen, men raddas av
bestaimmelserna om atervinnande. Provningen enligt 8 kap. 23 § 1 st 1 JB om
forsenad betalning av arrendeavgift lar inte kunna tillampas, da ratten atervinnes sa
fort betalning sker inom namnd tidsram. Istéllet borde det vara mojligt att hdvda ett
asidosattande av avtalsenlig skyldighet enligt femte punkten. Det maste da vara en
fradga om synnerlig vikt, vilket erhallande av arrendeavgiften i ratt tid kan anses vara.
I annat fall har det visat sig 6vervégande till jordagarens fordel nér det &r tal om ett
upphdrande vid avtalstidens utgang. | arende 220-16 prévades inte asidosattandet av
forpliktelser i sig, men vid helhetsbeddmning av obilligheten av sjalvintrade ansags
inte arrendet tillrackligt vardefullt for arrendatorn eftersom betalningarna regelbundet
forsummades. En sadan provning borde enligt forfattaren sjalvstandigt dven visa sig
na upp till en niva av asidosattande av forpliktelser.
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8.2 Synnerlig vikt och ringa betydelse

e Vad kravs for att ett arrende ska anses vara forverkat?

Att 8 kap. 23 § 1 st JB har en slags generalklausul dppnar alltsa upp en majlighet att
aberopa forverkande aven vid andra grunder dn de som angivits i lagen. Samtliga
forverkandegrunder maste Overstiga ringa betydelse for att vinna framgang.
Generalklausulen maste darutdver uppna en niva av synnerlig vikt. Som diskuterats
géllande forarbeten finns begreppen till for att eliminera upphérande som inte ar av
nagot annat an bagatellartad karaktar. Som tidigare namnt har begreppen foljt
arrendelagstiftningen sedan innan inférandet av nya jordabalken och grunderna for
forverkande likasa, aven om nagra grunder plockades bort. Det har alltsa genom tid
och diverse utredningar ansetts vara av stor vikt att forverkande inte anses foreligga
allt for latt. Men var gar gransen egentligen, enligt praxis?

Av de studerade rattsfallen har framkommit yrkande om férverkande vid sju olika
tillfallen. Tre av dessa har bifallits som forverkande och har darmed upphort att gélla.
Omslutningsfallet géllde en uppséagning till arrendetidens utgang dar forverkande
hévdades som en besittningsbrytande grund. Det kom inte att anses som ett
upphorande till foljd av forverkande, men daremot tillampades 10 kap. 58 1 st 5 JB
med framgang som besittningsbrytande grund. Vanvarden av arrendestéllet som lag
till grund for det havdade forverkandet ansags enligt HD vara av ringa betydelse for
jordagaren. Vid tolkning av domen hade vanvarden anda en viss betydelse for utfallet,
da den samlade bedémningen var att betydelsen av arrendestallet for arrendatorn inte
overvagde jordagarens intresse av att forfoga Gver marken. Det framgar en klar
svarhet i bedémningen da hovratten ansag, i motsats till HD, att arrendatorns
intressen istallet 6vervagde jordagarens.

Tva bestammelser som tavlar med fjarde forverkandegrunden ar 8 kap. 19-20 88§ JB.
Den forsta medger att ledigt utrymme i byggnad upplats i andra hand och den andra
avser upplatelse av hel byggnad sa lange det &r arrendatorn sjalv som ager den.
Paragraferna ar bada dispositiva och géller endast om ratten inte avtalats bort i
arrendeavtalet och da det kan ske utan oldgenhet, respektive avsevard olagenhet, for
jordagaren. | Svinuppfodningsfallet gors avvéagningen av vilken bestammelse som ska
kunna tillampas, forverkande till foljd av vidareupplatelse eller uthyrning av ledigt
utrymme i byggnad. Problematiken med andrahandsupplatelsen var att nyttjandet okat
och darmed storningsnivaer och slitage. Storning skulle anses vara av ringa betydelse
och underhall av okat slitage foll oavsett nyttjare pa arrendatorn. Det var alltsa inte
fraga om nagon olagenhet som direkt berodde pa andrahandsupplatelsen. Oavsett om
det var arrendatorn sjalv som nyttjade bostaden eller om det var ndgon annan kunde
samma omstandigheter foreligga. Tingsratten vadgde i sin bedémning huruvida
olagenheten for jordagaren vore en nddvéandig foljd av uthyrningen. Att hyresgésterna
i fraga nyttjade ett omrade utanfor arrendestéllet var i sig inte en direkt foljd av
uthyrningen och déarmed kunde det inte anses ligga som grund for oldgenhet. Den
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motsatta bedomningen gjordes i Bolagsformsfallet dar det ansdgs vara en oldgenhet
att andrahandsnyttjaren var ett aktiebolag ndr ordinarie arrendator var ett
handelsholag. Personalstyrkan och ledningen skulle forbli oférandrad men anda forde
bade hovratten och HD ett resonemang att det inte var en omstandighet av ringa
betydelse for jordagaren. En jamforelse av malen tyder pa att avvagningen i hogre
grad beror pa vem andrahandsupplatelsen berér och inte hur denne nyttjar
arrendestéllet. Vid bedomningarna rader det meningsskiljaktigheter, vilket ater tyder
pa svarigheter i avvagningen.

| fallet med forsenad uppsagning ansags uthyrningen troligtvis kunna omfattas av 8
kap. 19 § JB, om ledigt utrymme i byggnad. De i 6vrigt hdvdade grunderna, bland
annat bristande samarbetsvilja och vanvard, var av sadan karaktar att det inte var
fraga om forverkande. Vad som framkommit genom flera avvagningar ar att vanvard
ofta inte vinner bifall i sig sjalv. Det kan vara en forutsattning som tillsammans med
andra radande omstandigheter paverkar utfallet i en viss riktning, men en tolkning &r
att det sidllan ensamt leder till forverkande eller fristdende utgdér en
besittningsbrytande grund. Det ar aven ett sadant yrkande som aterfinns i néstan alla
mal och arenden. En forklaring kan vara att endast omstandigheter som yrkas pa
ligger till grund for prévning och for en utvidgad majlighet att fa ett arrende att
upphora torde det vara formanligt att yrka pa flera olika omstandigheter. Kanske &r
det aven darfor uppfattningen ar av sadan att det séllan ar vanvard som vinner bifall,
da yrkandet ofta gors i form av en chansning till en extra mojlighet for upphorande.

Reglerna om otillaten overlatelse och upplatelse av bostadsarrende prévas i
Testamentefallet. Som beskrivits i resultatet var det friga om ett arrendeavtal som
forst overlatits och efter meddelande fran jordagaren om att detta vigrades upplat
arrendatorn istallet nyttjanderétt till arrendestallet i andra hand. Vad som lag till grund
for bedomningen var avtalstolkning dar det skulle utlasas huruvida overlatelseavtalet
inneholl ett forbehall om att jordagaren aven skulle medge Overlatelsen. Avtalets
villkor var motstridiga och det fanns bade villkor som styrkte arrendatorns talan och
det som talade emot. Vad som lag till grund fér bedomningen var villkoret att
overlatelseforklaring forst skulle tas fram efter full betalning, varvid utrymme fanns i
avtalshandlingen for kvittens. Ingen betalning hade i avtalet kvitterats och det forelag
darmed ingen bevisning att dverlatelsen fullbordats. Den sammanvagda bedomningen
var alltsad att Gverlatelsen inte genomforts da den var beroende av jordagarens
medgivande och darmed forelag ingen forverkandegrund. Andrahandsyrkandet var
det som jordagaren vann framgang med. Provningen gjordes dven den med hjalp av
avtalstolkning for att klarlagga om det kunde vara frdga om en sadan uthyrning av
ledigt utrymme i byggnad eller egenuppford byggnad som foljer av 8 kap. 19-20 §§
JB. Eftersom uthyrningen inte begrénsades enbart till byggnad utan arrendestallet i
sin helhet, med undantag for en del dér arrendatorn fortfarande nyttjade stallet, kunde
det inte anses som ett godtagbart undantag fran huvudregeln. Upplatelsen kravde
jordagarens medgivande och vid ett uteblivet sadant forklarades arrenderatten som
forverkad. Det uppstar inte lika stora utrymmen for tolkning av arrendatorns last nar
det ror sig om forverkandegrunder som foljer direkt av lagtexten. Att fyra
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omstandigheter redan avgjorts vid lagens tillkomst som grunder som kan leda till
forverkande gor provningen mindre omfattande &n nar det ar fraga om Ovriga
overtradelser eller situationer dar forverkande kommer pa tal. Det foljer direkt av 8
kap. 23 § 1 st 4 JB att forverkande foreligger nar arrendatorn upplater nyttjanderétt.
Av andra stycket foljer hindret att det inte far vara frdga om ringa betydelse, men det
ar redan lagbestamt att upplatelse i andra hand ar en forverkandegrund. Provningen av
lasten blir allt mer omfattande ndr det inte finns Klara riktlinjer for att en
omstandighet ska utgora en forverkandegrund. Som tidigare framkommit genom
skiljaktigs uttalande i 1988 ars HD-fall &r det ett klart intresse for jordagaren att sjalv
fa bestamma vem som anvander sin mark. Omstandigheten for uttalandet var en
synpunkt i motsatt riktning, da férandringen av personerna som nyttjade arrendestallet
inte forandrats vid vidareupplatelsen och skiljaktig ansdg darmed att det enligt
motivet borde vara tillatet. En motsatt tolkning av pastaendet ar att det klart framstar
som en last som inte ar av ringa betydelse for jordagaren, att inte sjalv fa bestaimma
vem som nyttjar jordagarens mark. En otillaten vidareupplatelse torde darmed sallan
vid normala forhallanden utgora nagot av endast ringa betydelse.

Fran de studerade arrendenamndsbesluten har de flesta drende haft olika yrkanden
som grunder for att besittningsskyddet ska brytas. Ett fatal har koncentrerats just pa
asidosattande av avtalsenlig skyldighet, alternativt annan befogad anledning att
upplosa arrendeforhallandet. | arende 251-11 yrkade jordagaren just pa sadant
asidosattande och i andra hand annan befogad anledning. Omstandigheterna som lag
bakom yrkandet var avverkande av trdd, anldggande av diverse vatten- och
avloppslosningar samt uteblivet bygglov. | namnden ansdgs allt férutom
avverkningen av trad vara av sadan liten betydelse att det inte skulle bli fraga om ett
brytande av besittningsskyddet. Angaende traden fordes en diskussion gallande nar
dessa tillkommit. Om traden var dldre dn arrendeavtalet var det jordagarens trad och
darmed kravdes godkannande for att fa falla dessa, men om de var uppkomna efter
arrendatorns tilltrade skulle de istéllet klassas om arrendatorns egendom. Vad som
framkom var en svarighet i bedomningen och det fanns bade aldre och nyare trad,
vilket tillsammans med bedémningen att jordagaren inte stéllde sig emot till foljd av
nagot ekonomiskt ansprak, och det ansags darmed vara en Gvertradelse av ringa
betydelse for jordagaren.

8.3 Paverkan som beror pa arrendets form

e Vilka skillnader och mojliga konsekvenser uppstar vid valet av arrendeform?

Nagot som framkommit efter studie av exempelavtalen ar att nast intill samtliga
lagenhetsarrenden hdnvisar till 11 kap. JB, det vill s&ga kapitlet som beror
anldggningsarrende. Hé&nvisningen anger ett fortydligande att reglerna om
besittningsskydd som aterges i jordabalkens elfte kapitel inte galler for avtalet i fraga.
Egentligen &r det sjalvklart att kapitlet inte galler, eftersom det &r en fraga om en helt
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annan avtalstyp an den som kapitlet avser. S varfor ar det da annat an en tillfallighet
att hanvisningen finns? En teori &r att jordagaren vidtar en extra atgard for att skydda
sig mot besittningsskyddet. Detta med anledning av att det kan finnas incitament for
jordagaren att vilja avtala om ett lagenhetsarrende aven i fall da det troligtvis ar fraga
om en annan arrendeform.

Ett lagenhetsarrende innebdr en starkare stéllning for jordagaren an vid andra
arrendeformer, vilket egentligen &r anledningen till att hela arrendelagstiftningen
genom tiden har forandrats. En arrendator onskar starkt besittningsskydd och stora
mojligheter att forfoga Gver arrendestéllet, och ibland kan det finnas skal for en
jordéagare att vilja uppna en starkare stallning i arrendeforhallandet. Att avtala om ett
lagenhetsarrende utgor dock ingen sékerhet att det alltid kommer att forbli och tolkas
som ett sadant. Endast den omstandighet att dverskriften och bendamningen av ett
avtal om nyttjanderatt anger nagot medfor inte att avtalet kommer tolkas som ett
sadant vid en tvist. Om tvisten skulle foras i domstol kommer det forst att klarlaggas
vilken typ av nyttjanderatt som rader. Om nyttjanderatten bendamns hyresavtal men
det klart ar fraga om ett arrende kommer lagrum vidare att hamtas fran
arrendelagstiftning for att reda ut den rattsliga omstandigheten, likt Parkeringsfallet.
Detsamma galler ifall rekvisiten for exempelvis bostadsarrende uppfylls trots att
benamningen ar lagenhetsarrende. Avtalets innehall kommer darfor att tolkas i ljuset
av reglerna om bostadsarrende och vilka intentioner som fanns vid avtalets ingdende.

Om det som i flera exempel ar fraga om ett lagenhetsarrende, med fortydligande att
jordabalkens regler om besittningsskydd vid anlaggningsarrende inte ska tillampas,
har jorddgaren genom avtal infort ett extra skydd ifall det skulle uppsta oklarhet i
vilken arrendeform som avtalet egentligen har. Om domstol skulle anse att det istéllet
ar fraga om ett anlaggningsarrende ska avtalet tolkas dels med jordabalkens regler om
anléggningsarrende dels av det som stadgats i avtalet. Att fortydliga att regler om
besittningsskydd inte ska omfatta avtalet gor det klart att aven om det ar en fraga om
anlaggningsarrende har parterna inte haft en avsikt att avtalet ska innebéra en rétt till
ersattning vid avtalets upphorande. Om det daremot inte stadgats nagot sadant i
avtalet skulle tolkningen vara betydligt svarare och inte alls innebara samma sakra
stallning som jordagaren skapat sig med ett fortydligande.

Vid speciellt anldggningsarrende finns goda mojligheter for avtalet att efterlikna ett
lagenhetsarrende, eftersom reglerna inte ar lika starkt skyddande for arrendatorns
fordel som vid bostadsarrende och gardsarrende. Fler regler i lagstiftning om
anldggningsarrende &r dispositiva dan 0©vriga former som endast utgors av
semidispositivitet dar arrendendmndens godkannande kravs for att avtalsvillkoret ska
bli giltigt. Det géller framst det vid lagenhetsarrende uteblivna besittningsskyddet
som vid anléggningsarrende hade kunnat utebli genom att avtala bort det. Samma
forutsattningar finns for ratten till Gverlatelse, da det genom avtal kan avtalas bort den
annars giltiga regel om att 6verlatelse &r tillatet till den som jordagaren skéligen kan
nojas med. Att det just vid dessa tva arrendeformer finns skal att strava at ett
lagenhetsarrende framgar inte som en sjalvklarhet. Dock kravs det kunskap och
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medvetenhet om skillnader som uppstar om atgarder mot besittningsskydd och rétt till
overlatelse inte vidtas.

| resultatet presenteras SJ-fallet dar tvist uppstod mellan SJ som jorddgare och dess
arrendator i form av ett bolag. Det radde ingen oklarhet i vilken arrendeform
upplatelsen avsag men daremot hurvida besittningsskyddet var tillampningsbart eller
inte. Oklara bestdmmelser géallande besittningsskydd kan som visats leda till
komplikationer och svara intresseavvagningar. Det var i fallet inte endast en fraga om
upplatelsens intention utan &ven intentionen med undantagsbestammelserna fran
besittningsskyddet i 11 kap. 5 8 JB. Andra punkten lyder: ”jorddgaren gor sannolikt,
att arrendestallet skall anvandas for annat andamal &an det med upplatelsen avsedda,
och jordagarens intresse att kunna forfoga Gver arrendestéllet for sadant andamal
patagligt 6vervéager arrendatorns intresse av fortsatt arrende”. Vad som lag infor
bedémning av intresseavvagningen var ifall endast SJ:s egna intressen skulle bidra till
avvagningen eller dven allmanhetens intresse som sadant av utbyggnaden av vag. Den
sammanvégda slutliga bedémningen var avtalets karaktar med kort avtalstid, bolagets
vetskap om att végen skulle komma att aktualiseras samt SJ:s ansvar for statligt &gd
mark gemensamt bidrog till att intresset for SJ klart 6vervdgde bolagets. Dessutom
hade departementschefen i forarbeten till lagstiftningen uttalat exempel pa
besittningsbrytande grunder som Overensstimde val med omstandigheten.
Problematiken och risken for SJ att behdva ersatta bolaget vid upphérandet hade
enkelt kunnat undvikas om besittningsskyddet tydligt avtalats bort i avtalet, vilket &r
en stor fordel jamfort med bostadsarrende och gardsarrende dar denna mojlighet
frantagits jordagaren.

Att felaktigt klassa ett arrendeavtal torde inte vara nagot stort problem forran det
uppstar konflikt eller oenighet. Forst nar rattslaget utreds och eventuellt forandras kan
det innebara stora konsekvenser for den som paverkas negativt. Om
besittningsskyddet inte avtalas bort kan det innebara ersattningsskyldighet da ett
arrendeavtal upphor. Detsamma galler om arrendet felaktigt klassas som
lagenhetsarrende da det ar fraga om bostadsarrende och arrendatorn darmed medges
ett direkt besittningsskydd och rétt till forlangning. Att det inledningsvis klassats som
ett lagenhetsarrende innebér som tidigare diskuterats inget definitivt skydd.

Som ovan ndmnt & kanske inte det storsta problemet klassningen mellan
anlaggningsarrende och lagenhetsarrende utan snarare dd det &ar fraga om
bostadsarrende eller i de fall ett jordbruksarrende omfattar &ven bostad for
arrendatorn. | dessa fall &r det inte lika enkelt att endast inféra bestdmmelser i avtal
om ldgenhetsarrende att besittningsskydd enligt 10 kap. JB inte ska galla.
Besittningsskyddet som regleras vid bostadsarrende i tionde kapitlet maste godkéannas
av arrendenamnden om det avtalas bort. Skulle darmed ett avtal om ldgenhetsarrende
ingds dar liknande bestammelse inforts och det sedan skulle klassas som ett
bostadsarrende uppstar problem. Intentionen har varit att det inte ska rada nagon réatt
till forlangning, men jordabalkens regler om bostadsarrende ska tilldmpas. Det blir en
direkt motstridig bestdmmelse enligt lagrum som dérmed innebdr en rétt till
forlangning av avtalet. Som HD diskuterar i 1974 ars fall, Utmatningsfallet, om
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utmatningsmajligheten av ett koloniarrende dar det ska klarlaggas om det ar fraga om
bostadsarrende eller lagenhetsarrende. | diskussionen fors resonemanget att det
oavsett avtalsvillkor rader en avtalstid om minst fem ar vid bostadsarrende, det vill
sdga en tvingande bestdimmelse som satter avtalets regler ur spel.
Klassificeringsproblemet utgjordes framst av byggnadens karaktdr dér beslutet
grundade sig pa forarbeten till inférandet av bostadsarrende, dar en sadan byggnad
som avses med ett bostadsarrende inte har allt for stranga krav. Sommarstugor,
fritidshus och liknande ska aven de réaknas till bostader och det finns inget krav pa att
de ska vara beboeliga aret runt. Oavsett koloniomradets ursprungliga syfte medforde
utvecklingen ett syfte som istéllet kunde klassas som ett sommarstugeomrade och da
rekvisiten for bostadsarrende foreldg kunde det inte vara frdga om nagon annan typ av
arrende. Trots att det enligt avtal inte forelag nagon ratt att Gverlata arrendet utan
jordagarens medgivande fanns det nu, efter den klarlagda klassificeringen som
bostadsarrende, en ratt att dverlata till den som jordagaren kunde ndjas med. Darmed
var det ater igen lagstiftning som satte avtalets bestammelse ur spel. Det visar sig
alltsa foreligga storre problem vid felaktig klassificering nér det ar frdga om direkta
besittningsskydd och starkare stallning for arrendatorn. | radande fall var det snarare
en nackdel for arrendatorn eftersom Kronofogdemyndigheten ville utméta arrendet,
men i andra fall skulle det vara en fordel for arrendatorn som vinner en starkare
arrenderétt.

| fallet dar skriftligt avtal blev muntligt klarlades dven dér att klassificeringen av
arrendeform inte enbart skulle grundas pa vad ursprungsandamalet for arrendets
ingaende utgjordes av. Arrendeforhallande som I6per under lang tid kan komma att
forandras bade till foljd av generationsskifte och modernisering vilket inte anses
kunna begransa arrendet. Det finns alltid en viss man av mojligheter att tanja pa ett
arrende utan verksamt upphorande, vilket successivt under lang skulle kunna satta
jordagaren i samre stallning. Det ska saledes skiljas pa andamal for arrendeavtal som
ingatts for lang tid sedan och de avtal som nyligen uppkommit. | fallet om
atertaganderatt, dar overklagan aldrig upptogs, ansags ett koloniarrende utgdra ett
lagenhetsarrende och inte ett bostadsarrende, just pa den grund att &ndamalet med
upplatelsen enligt avtalet klart framgick som koloniandamal och specificerat som
rekreation och tradgardsodling. Diskussion har tidigare forts gallande koloniarrenden
dar det klarlagts att det ar fraga om bostadsarrende, da det inte finns sarskilda krav pa
att byggnaden ska vara av viss standard eller karaktar for att uppna klassificeringen
bostad. Trots detta meddelade arrendenamnden att upplatelseandamalet stod i strid
med rekvisiten for bostadsarrende. Trots tydligt lagstadgade bestdmmelser om
rekvisit har det anda inte visat sig helt enkelt att avgora vilken typ av arrende som en
upplatelse innebr.

Det framgar tydligt att upplatelseformen lagenhetsarrende ska anvandas da det inte ar
fraga om ett jordbruk, en bostad eller en forvarvsverksamhet. Det har &ven
framkommit genom diverse rattsfall att andamal ibland forandras och det blir en
bedomningsfraga hur allvarlig Gvertradelsen &r. Som visats i ovan namnt fall dar
kolonilotter inte ansags vara bostadsarrende utan istallet lagenhetsarrende finns ett
tydligt problem. Det ar fraga om ett arrende med en byggnad som enligt forarbeten till
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bostadsarrendeformen kan klassas som en bostad. Enligt avtal har arrendatorn
forpliktats att inte bosatta sig pa arrendestéllet, men det finns fortfarande mojligheter
att Overnatta och spendera langre perioder i stugan. Att dra en grans mellan att
tillfalligt bo pa arrendestallet och att faktiskt bosétta sig, med eller utan
folkbokforing, utgér en svar uppgift. | fallet dar skriftligt blev muntligt anges att
jakthyddor och sjobodar inte utgor en bostad da dvernattningsmaéjligheten endast &r
primitiv, vilket en kolonistuga i ovan namnt fall inte &r. Det finns alltsd goda
overnattningsmajligheter, vilket enligt avtal ar tillatet i perioder. Att daremot bosétta
sig maste anses vara av mer stadigvarande betydelse an tillfalligt, som darmed dels
strider mot avtalet och dess &ndamal och aven mot upplatelseformen lagenhetsarrende
generellt. Vad kravs da for att ndgon ska anses ha bosatt sig pa ett stalle? For att dra
parallell till utrymmet i tid som 8 kap. 24 § JB anger gallande fjarde och femte
forverkandegrunderna maste jordagaren inom sex manader fran kdnnedom siga upp
avtalet. Ar dessa sex manader en rimlig gréns for att anse ndgon som bosatt eller kan
det fortfarande utgora en tillfallig vistelse? | hovréttsfallet med for sen uppséagning
ansags arrenderdatten inte vara forverkad, dels pa grund av att jordagaren inte sagt upp
avtalet inom ratt tid, dels ansags upplatelsen i andra hand kunna hanforas till ledigt
utrymme i byggnad. Vidare i malet framgar att det inte klart kunde anses som en
otillaten uthyrning men eftersom sexmanadersperioden var 6vertradd fanns det inget
tal om ett gallande forverkande av arrenderatten. En uthyrning till nagon annan ar
dock nagot som enklare kan pavisas. Att en och samma person, arrendatorn, bosatt sig
eller endast uppehaller sig tillfalligt & en annan och mycket svarare sak att avgora.
Vid nagon gréans uppstar ett vagskal for arrendeforhallandet dar det antingen anses ha
upphort till foljd av forverkande alternativt oGvergar lagenhetsarrendet i ett
bostadsarrende. Gransen uppstar inom sex manader, da yrkandet om forverkande
annars blir utan verkan. Daremot ar kanske den undre gransen svarare att definiera.
Genom tredje forverkandegrunden kan bosattning pa ett lagenhetsarrende istallet
havdas som ett andamal som inte ar avsett med upplatelsen, vilket &r undantaget fran
sexmanadersregeln. Svarigheten kvarstar dock att bedoma nar en arrendator anses
vara bosatt och om det i sa fall vore ett forverkat ldgenhetsarrende eller ett
bostadsarrende.

I likhet med ovan diskuterat rattsfall forekommer en bedémning av arrenderattens
véarde i fallet med mellanarrendator dar jordagaren yrkar pa hojd avgift och
arrendatorerna yrkar pa en sankning. Knackfragan i fallet och omstandigheten som
lag till grund for bedomningen var att tva nivaer av arrendeforhallande var aktuellt. |
forsta hand var avtalat om lagenhetsarrende som sedan arrenderades ut till flera
arrendatorer som bostadsarrende. Huruvida samma réttsliga tillampning av
bostadsarrende, som i normala fall rader, kunde anses foreligga nér det i grunden var
ett lagenhetsarrende. Vad arrenderatten ar vard ansags enligt HD utg6ras av en
samlad bedémning som aven paverkas av arrendeavtalets innehall. Att applicera ett
bostadsarrende pa ett lagenhetsarrende torde inte kunna stracka sig utanfor ramen av
lagenhetsarrendet. De valda arrendeformerna innebdr en stor kontrast som
komplicerar bedémningen. L&genhetsarrende utgor det lagsta tdnkbara skyddet for
arrendatorn och bostadsarrende kan anses utgora det storsta skyddet. |
bostadsarrendeavtalet var stadgat att arrendatorn skulle inneha likvéardigt
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besittningsskydd som om jordagaren vore just 4gare av marken, men det ansdg HD
inte utgdra nagon skillnad i rattslaget. Det fanns alltsa ingen majlighet att ga utanfor
lagenhetsarrendets begransning trots att det var fraga om ett bostadsarrende. | lagen
finns en majlighet for likvardigt skydd, men enbart da mellanarrendatorn utgérs av en
forening, vilket i fallet inte var aktuellt da mellanaparten var ett aktiebolag.

Vissa kommuner har valt att i sina arrendeavtal inte Klart definiera vilken form av
arrende som avtalet avser. | en del fall har det framat slutet funnits en bestammelse att
jordabalkens regler i ovrigt géllande den forst da framgaende arrendeformen ska
tillimpas. | andra fall har bestammelser om detta utelamnats och det finns darmed
inget som klart talar for vilken arrendeform avtalet avser. En méjlig forklaring kan
vara att uppréttaren av avtalet inte vet vilken form som ska anvéndas och darmed
oppnar upp for avtalstolkning. Efter studie av mal och arenden framkommer det som
en bra forutsattning att bada parter ar éverens om upplatelsens innebdrd samt vilken
form som avtalas. Ett tydligt reglerat avtal som inte éppnar upp fér mojliga tvister
vore det allra basta for ett framgangsrikt arrendeforhallande.

8.4 Avtalsbestammelsernas nytta

e Vad har avtalsbestdmmelser for betydelse om de inte ar villkor som vid
Overtradelse kan leda till férverkande?

Som visats efter studien av arrendeavtal finns en rad olika villkor och bestimmelser
som bade arrendator och jordagare ska félja. Manga av villkoren ar av sadan karaktar
att de troligtvis inte skulle klassas som forverkande vid dvertradelse. Det som hindrar
forverkande &r begreppen synnerlig vikt och ringa betydelse som foljer av
jordabalkens lagstiftning om arrenderattens forverkande.

Avtalets bestammelser blir daremot villkor och férutsattningar for att avtalet ska
komma till stand. I avtal dar det exempelvis finns krav pa en viss folkbokféringsort
ingas avtalet inte om kravet inte uppfylls. Om arrendatorn sedan flyttar finns en risk
att avtalet trots allt kommer besta, beroende pa hur omstandigheterna ser ut i det
enskilda fallet. Att ett sadant villkor féljs ar troligtvis inte av synnerlig vikt for
jordagaren och forverkande foreligger darmed inte. Avtalsvillkoret behdver daremot
inte vara helt utan verkan om det istallet blir frdga om upphorande vid avtalstidens
utgang. For bostadsarrende och jordbruksarrende finns i 10 kap. 5 § 1 st JB och 9 kap.
8 8 1 st JB de omstandigheter dar arrendatorn inte har rétt till forlangning av avtalet,
det vill sédga besittningsbrytande grunder. Andra punkten i bada paragraferna lyder:
arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sadan man att avtalet skéligen
icke bor forlangas”. Av lydelsen framgar att det fortfarande ska vara ett villkor med
innebord av viss betydelse, men det &r inte fraga om nagon “’synnerlig vikt”. Det finns
alltsd mojlighet att fa ett avtal att upphora till foljd av smarre avtalsbrott, dock med
risk att fa invanta avtalsperiodens utgang.
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Ett avtalsvillkor &r vid tecknandet nagot som bade jordagare och arrendator
undertecknar och godkéanner. Ett sadant villkor borde anses véaga tyngre da det
Overtrads an ett allmant misskétande av arrenderatten. Vid avtalets ingaende har
avtalsvillkoret trots allt funnits med och legat till grund for éverenskommelsen om
rattigheter och skyldigheter. Om det i avtalet stadgas att arrendestéllet ska inhdgnas
och arrendatorn har for avsikt att inte inhdgna arrendestallet ar det en fraga for
diskussion av avtalets innehall innan det ingas. Detsamma galler, som stadgats i flera
arrendeavtal om fritidsbostader, att arrendatorn forbinder sig att inte bosatta sig pa
arrendestallet permanent. En sadan 6vertradelse borde enligt forfattaren darfor anses
inneha storre tyngd an nagot som kan anses vara ett allmant misskGtande av
arrenderatten. Dessvarre leder avsaknaden av praxis och avgéranden i ndmnd och
domstol till ett bristande material med exempel. Genom att studera férarbeten till
lagandringar och tillkomst av nya jordabalken framgar att intentionen i manga fall har
varit att skydda och starka arrendatorns stéllning i arrendeférhallandet. Det har ocksa
framkommit, genom arrendelagsutredningen, synpunkter pad att vara aktsam sa
arrendatorn inte ges allt for stark stallning. Fragan ar hur balansen mellan parternas
stéllning egentligen har blivit.

De tidigt ingangna arrendeavtalen, som ledde till att forekomsten av
lagenhetsarrenden fick en valdigt bred anvéndning, var en bakomliggande faktor till
att lagen behdvde &ndras. Flera av dessa arrenden upphdrde genom ensittarlagen dar
arrendatorn gavs majlighet till forvarv av arrendestallet. Kravet pa forutséttningar var
inte sarskilt hogt stallt for att arrendatorn skulle beviljas sadant forvarv. Att
arrendelagstiftning genomgick forandring syftade framst till att strka arrendatorns
stallning dar det var tal om byggnader pa ofri grund som uppforts eller skulle
uppforas. Detta har gjorts genom besittningsskydd som i manga fall &r tvingande.
Dérmed har arrendatorns stéllning starkts och genom reglerna om forverkande ges ett
ytterligare skydd da Overtradelsen maste vara av en sadan stark karaktar att
arrendatorn ges mojlighet att tanja pa arrendeavtalet.

Nyttan av bestammelser som inte ar av forverkandekaraktar begransas alltsa till

arrendeperiodens utgdng, och &aven da &ar kraven relativt hoga for att
arrendeforhallandet ska upphora.
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9 Slutsatser

Att fa ett avtal att upphora till foljd av forverkande har visat sig vara svart. Det har
visat sig vara ett sallsynt utfall - bade i domstol vid yrkande om upphdrande i fortid
och i arrendendmnd som sk&l for brytande av besittningsskyddet. Reglerna om
forverkande har sedan lange inneburit hogt stallda krav pa Overtradelser for att
motverka att arrenden upphor till foljd av “bagateller eller fullkomligt urséktliga
misstag”. Efter studien kan konstateras att inga sddana upphorande forekommer.

Studien av arrendeavtal och efterfrdgade exempel pa forverkande har genererat en
bild av att avtalen idag &r heltdckande och det som mdjligen kan avtalas bort for
jordéagarens stérkta position har gjorts. Det har ocksa visat sig finnas en anledning att
som jordagare skydda sig vid avtalets ingdende, da det kréavs en del for att lyckas bli
av med sin arrendator - dven da det kan anses finnas rimliga skal. Framforallt vid
jordbruksarrende har det visat sig foreligga tva stora fallgropar vid yrkande pa
sjalvintrade. Dels maste jordagaren bevisa sin kunskap, erfarenhet, ekonomiska
sdkerhet och planering for den fortsatta driften av jordbruket dels ska sjalvintradet
inte innebara allt for stor forlust for arrendatorn. Finns det andra forutsattningar som
talar for eller emot atertagandet paverkar aven det bedémningen. Det ar alltsd inte sa
enkelt som det kan tankas vara att aterta sin mark som arrenderas ut. Forarbeten till
arrendelagstiftningen innehaller diskussioner om en starkt position for arrendatorn
men dven en aktsamhet for att jordagarens position ska bli allt fér svag gentemot
arrendatorn.

Gransen for synnerlig vikt och ringa betydelse Klarldggs inte allt for enkelt.
Begreppen foljer lagstiftningen genom utredningar och lagéndringar och har an idag
stor betydelse. Vad som kravs for att ett arrende ska upphora, antingen i fortid eller
till avtalstidens utgang, beror pd omstandigheter i det enskilda fallet. Som
resonemang forts kan det anses enklare att fa ett avtal att upphora till foljd av
forverkande ndr yrkandet rér en av jordabalkens fyra definierade forverkandegrunder.
Dessa grunder innebdr en bedémning dar évertradelsen ska Overstiga ringa betydelse.
En uthyrning i andra hand visar sig, av studien fran det har arbetet, aldrig leda till
nagot annat an en giltig forverkandegrund. Detta under forutsattning att det inte ar tal
om rétten att hyra ut ledigt utrymme i byggnad eller byggnad som arrendatorn sjélv
uppfort. Inte heller har det visat sig vara ringa betydelse att arrendeavgiften inte
betalas enligt géllande regler. Daremot har det visat sig vara sallsynt att ett
arrendeavtal upphor till foljd av vanvard av arrendestallet. Mojligheten finns bade att
yrka pa vanvard som forverkandegrund for upphorande i fortid, men dven som skal
att avtalet icke skaligen bor forlangas efter dess utgang. Som diskuterats kan bilden
av att yrkandet sallan godtas hanforas till att jordagare ofta yrkar pa sadant som en
utokad majlighet att fa arrendet att upphora. Endast det som yrkas kan ligga till grund
for beddmning, varfor jordagaren i sina argument dven framfor vanvard. Aven om
sadant yrkande inte alltid visat sig leda till upphérande har det kunnat bidra till
helhetsbeddmningen dar ett vanvardat arrendestalle inte anses allt for vardefullt for
arrendatorn.
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Beroende pa vilken arrendeform som ligger till grund for avtalet stalls jordagare och
arrendator pa olika nivaer i forhallande till varandra. Det ar fordelaktigt att som
jordagare upplata mark med lagenhetsarrende da det inte rader lika stort skydd for
arrendatorn. Daremot finns det inget som sakerstéller att avtalet vid tvist kommer att
utgéra ett lagenhetsarrende och darfér finns det anledning for jordégaren att infora
bestimmelser som skyddar denne mot framtida konsekvenser. Att upplysa i
arrendeavtalet om att lagenhetsarrendet inte &r forenat med nagot besittningsskydd
medfor ett stod vid framtida tvist att avsikten med arrendet inte var att arrendatorn
skulle besitta nagot skydd. Om det daremot inte stadgats att arrendatorn avskrivit sig
ratten till forlangning eller ersattning vid upphorande uppstar det utrymme for
tolkning. Relationen mellan lagenhetsarrende och anldggningsarrende torde inte skilja
sig avsevart och tolkning av felklassade arrendeavtal framstar som relativt
overkomligt. Problem uppstar snarare da ett avtal som ingatts som lagenhetsarrende
egentligen utgdr ett arrende med direkt besittningsskydd. Dessa regler utgérs av
semidispositivitet dar det inte & mojligt att enbart avtala bort besittningsskydd
eftersom arrendendmndens godkéannande kravs for dess giltighet. Avtalets intentioner
ska darmed stallas mot lagstiftningens tvingande regler som, enligt praxis, satter
avtalets regler ur spel.

Arrendeavtal innehaller generellt bestammelser som vid Gvertradelser inte skulle
anses vara av synnerlig vikt for jordagaren att de foljs. Dessa bestdimmelser bidrar
med en begransad nytta till arrendeavtalet, da de inte kan leda till ett fortida
upphdrande men daremot kan det finnas skal att inte forlanga avtalet vid dess utgang
ifall bestdmmelserna inte foljts. Gransen for hur allvarlig en Overtradelse ska vara &r
stalld betydligt lagre nar det ar fraga om upphorande nar den ursprungliga avtalstiden
I6pt ut. Kanske ar det inte att anse som nagot att forvanas éver. Avtal som traffats har,
for bada parter, ingatts da bade jordagare och arrendator haft ett behov eller en vilja
att inga avtal. | lagstiftningens forarbeten diskuteras balansgangen dar det anses
viktigt att ge arrendator och jordagare en rimlig stallning i forhallande till varandra.
Arrendatorn har definitivt givits en starkare stallning, vilket utgjorde hela grunden for
lagéndringen. Balansen mellan parternas stélining kan dock i vissa fall anses ha blivit
nagot Gvervagande till arrendatorns fordel. Ifall arrendatorn uppfért och bekostat
storre investeringar pa arrendestéllet anses det vara rimligt, men det kvarstar en
svarighet i bedomningen och intresseavvagningarna ska goras utan stéd i en
utbredning av praxis.

Uttrycket “Pacta sunt servanda” ar latin for "Avtal skall hallas", det vill saga ett avtal

ska enligt huvudregel hallas och for att franga huvudregeln kravs en anledning som
inte kan hé&nforas till ”bagateller eller fullkomligt ursaktliga misstag”.
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Beslut och domar

Arrendenamndsbeslut
Linkoping, &rendenummer:
489-10

1564-11

663-14

702-14

717-14

742-15

220-16

Sundsvall, &rendenummer:
251-11
305-17

Stockholm, drendenummer:
10500-07

721408

5237-09

9316-14

1923-17

Domar fran Hogsta domstolen

NJA 1974 s. 345
NJA 1984 s. 251
NJA 1988 s. 583
NJA 1991 s. 128
NJA 1994 s. 746
NJA 2011 s. 664
NJA 2013 s. 82

NJA 2013 s. 491
NJA 2015 s. 186

Hovrattsdomar

Malnummer:
T 6445-11
OA 10040-13
T 6214-14
OA 1283-19
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