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Handlingarna gis igenom varefter arrendenfimnden héller enskild dverldggning och

fattar foljande

BRESILUT (att meddelas den 22 december 2009 kl. 14.00)

1. Arrendenfimuden avvisar den av arrendatorerna aberopade muntliga bevisningen.

2. Arrendendmnden faststaller foljande arrendevilikor

a) De atliga arrendeavgifierna bestams enligt nedanstiende tabell

Arrendestdlle

Arxrendator Avygiit

G Johansson/E. Wikman Stora Angsholmen 2 65 000 kr
Gunne! Sandefeldt Lilla Angsholmen 1 55 000 kv
Ingegerd Agner Lilla Angsholmen 2 45 000 ki
Gosta Almgren Stangholmen 24 A 60 000 kr
Peter Broms Stangholmen 24 B 45 600 kr
Agneta Hellstedt Kullen B 55 400 ke
(Gunilla Carlsson Kullen A 45000 ka

| Angelika Duse-Oterdahl | Fagelon 1 24000 kr
S. Larsson/Eva W-Larsson | Fagelon 2 24 000 kr
Kajsa Ennerfors Fageldn 3 24000 ki
Karl-Erik Svensson Fageltn 4 19000 ke
B. Gemzell/l. Svenungsson | Fageltn 6 19800 kr

A Widerberg/l, Severin | Fageldn 8 24000 kr
Per Ennerfors Yageltn 9 24 000 kr
Eva jonsson Fagelon 10 16 000 k
B. Nordmalm/E. Helgt RBjérnholmen Udden 32000 ks
db e Roland Engs‘[ﬁim sSkraddarholmen 32 000 ke
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b) Samtliga avgifter ska gélla fr.o.m. den arrendepertod som bérjar I6pa den 1 okiober
2008 utom savitt avser Bidroholmen Udden (Bengt Nordmalm och Eva Helg6) som
ska gilla frin fr.o.m. den 1 november 2008 och StAngholmen 248 (Peter Broms) som

ska gélla {r.o.m. den 1 januari 2009,

¢) Arrendevillkoren ska 1 Gvrigt bestdmmas i enlighet med jordégarens ingivna f61slag
il arrendeavtal utom savitt avser bestimimelserna under rubriken "Of6ruisedda

kostnader” som ska utgd.

3. Arrendendmnden faststiller atf arrendatorerna till Stathéllarimbetet ska betala
forfallna arrendeavgifter som uigdr skillnaden mellan de nya avgifterna och hittills
utgdende avgifter jimte vinta pd Sverskjutande belopp som om detia hade forfallit till
betalning samtidigt med den forut utghende arrendeavgiften. Réntan ska berdknas
enligt 5 § vintelagen (1975:635) f6r tiden innan ndmndens beslut har vunnit laga keaft
och enligt 6 § riintelagen for tiden dérefier. [ de fall arrendestéllena innehas av fler &n

en arrendator dr dessa solidariski ansvariga f6r betalningen.
Skesl

Motparierna arrenderar av Stathallarimbetet arrendestéillen pd Drottningholm och
Kirs6n samt pd darna Fageltn, Bjdrnholmen Udden och Skriddarholmen 1 Ekerd
kommun. P4 arrendestillena i Drottmingholm och pa Kérsdn finns bostadshus 16y

heldrsboende, medan pa det Barna finns bostadshus f6r fritidsboende.

Stathallarfmbetet har begirt villkorsindring vid respekiive arrendeavials utging, den
1 okiober 2008 or samtliga arrendeavial utom {6r Bjtmholmen Udden (Bengt
MNordmalm och Bva Helgd) som 6per 1t den 1 november 2008 och f6r Stangholmen

248 (Peter Broms) som [6per ut den 1 januari 2009
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Yrkunden

Stathallarimbetet har yrkat att de rliga arrendeavgifterna hojs fr.o.m. nyss angivna

tidpunkter, medan arrendatorerna har motsatt sig hdjning, men godtagit vissa avgifter.

Parternas instillning redovisas 1 nedanstiende tabell.

| Skeiddarholmen

Arrendestiille Arrendator Yrkande Medgivet B

St. Angsholmen 2 | G. Johanssono.a. | 95 000 kr 39 000 ke
T..a Angsholmen 1 | Gunnel Sandefeldt | 65 000 kr 37 000 ki
L:a Angsholmen 2 | Ingegerd Agnet 50000 ke 33 000 kr
Stangholmen 24 A | Gosta Almgren 95 000 kt 39 000 ky
Stangholmen 24 8 | Peter Broms 85 000 kr 31 000 kr
Kullen B Agneta Hellstedi 65 000 kr 25 000 kr
| Kullen A Gunilla Carlsson | 60 000 ke 22000 kr
Fagelon 1 Angelilea Duse-0 50 000 kr 13 000 &k
Fagelon 2 8. Larsson o.a. 50 000 kx 13 000 kr
| Fagelon 3 Kajsa Banerfors 50 000 kr 12 000 kv
Yageldon 4 Karl-Erik Svensson | 40 060 Lk 10 600 ke
Fagelén 6 B. Gemzell 0.a. 40 000 kr 10 000 kv
HFagelon 8 A. Widerberg 0.a. | 50000 kr 11 500 kr

| Tagelon 9 Per Enneriors 60 000 ke 12 000 kr
Vagelon 10 Hva jGnsson 30 000 kx 11000 ke
Bijdinholmen U B. Nordmalm o.a. | 60 000 kv 14 000 kr
db e R. Engstrém 60 000 kr 16 000 ke

Arrendatorerna har godtagit de forslag till nya arrendeavial som getts in il nAmnden

wtom sAvilt avser vissa foreslagna bestimmelser nnder rubrik “oftrutsedda kostnader”,

som de ansett oskiliga och didrftr ansett ska uiga.

Arrendatorerna har Aberopat viss muntlig bevisning angéende tillkomsten av vissa

arcendeavial 1 Ulriksdal.
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Parternas grunder och jadmforelsematerial m.im.

Namnden antecknar sammanfatiningsvis foljande.

Till stod for yrkandena om arrendeavgifterna har Stathallardmbetet dberopat en
utredning av advokaten Nils Larsson om arrendeavgifterna i Drottningholm, aktbil. 55,
med et kompletterande utlétande, akibil. 67. Dirutdver har som jamfirelse Aberopats
en ny upplételse av bostadsarrende pa fastigheten Fullerd 1411 Visterds kommun dér
arrendetiden bérjade 16pa den 14 september 2009, akibil. 104. Enligt Stathallardrobsetet
ska en skilig arrendeavgift berdknas med hjalp av nyupplételser av arrendestillen,
§verenskompa arrendeavgilier och de dvertitelseviirden som finns vid {6rsiljningar av

arrendestillen.

Arrendatorerna har dberopat utredningar av Lars Frijd, Stockholmsbryggan
Fastighetsekonomi AR, aktbil. 37, 39, 41, 43, 45 47,49, 51, 52 och 60. Enligi
arrendatorerna ska en skilip arrendeavgift berfiknas med std av Sverenskonmna
arrendeavgifier med justeringar f6r utghende rabatier och virdetidpunkter. Betriffande
justeringen for virdetidpunkter har framballits bl.a. den allménma konjunkiurnedging

som iniraffade efter sommaren 2008.

Arrendengmnden har besikiigat samiliga arrendestillen och flertalet av parternas

jamforelsematerial.

Arrendendmndens beddmmning

Generella ntgngspunkies

-

Enligt 10 kap. 6 § jordabalken ska, vid frlangning av efi arrendeavial, axrendeavgift
utgd mmed skiiligt belopp. Kan jordéigaren och arrendatorn inte enas om nur stor
arrendeavgifien ska vara, ska avgifien bestiminas s3 alt den kan anfas motsvara

arrenderiitlens virde med hinsyn #ill airendeavialets innehill och omstindigheierna
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i Ovrigt.

Parterna #ir inte Sverens om vilken metod som ska anvindas vid berikning av
arrendeavgift. Hur arrendeavgifien ska bestimmas framgdr infe direkt av lagtexten. Av
forarbetena (se bla. prop. 1968:19 s, 86 £} framgér dock att man kan 3 en viss
vigledning f6v berikningen genom ait ta reda pé vad som kan anses vara ortens pris.
Av rittspraxis Far ocksd anses f6lja att en ortsprismetod ska villjas om det finns ett
tilleackligt underlag for detta. Om tillfickligt underlag saknas, fir avgiften bestdmmas
med ledning av vad arrendatorer i allminhet kan antas vara beredda att betala. Om nte

heller detta gar att £ fram, kan andra berékningsmetoder komma #ill anvandning.

Fran mer allminna synpunkter kan mojligen tyckas att en jordigare bor ha del av de
hoga dverlatelseaveifter som arrendatorer fir vid forséljningar, ofta mycket mer dn
viirdet pi huset och de nedlagda investeringarna. Eit sokande efter sédana virden dr

dock inte den metod som lagstiftaren eller praxis anvisar i forsta hand.

I forevarande Srende saknas inte underlag for att beddma en skilig arrendeavgift med
ledning av ortens pris. Det jamforelsematerial som ndmnden besikiigat ges salunda en
timligen god vigledning for en bedémning av inom vilka ramar arrendeavgifien kan
bestimmas, 14t vara ati ndgon direki jamfbrelse inie dr mojlig med hinsyn till de

skillnader som finns betviffande bla. viirdstidpunkter, ligen och andra forhalianden.
Asrendenimnden anser slunda att det av nimaden besiktigade jamforelsematerialet
- med justeringar f6r lgesfakiorer m.m. - bor ligga till grund for en allmin

skélighetsbedomning av arrendeavgiften 61 provningsairendena.

Drotiningholm/Lovdn och Kéirstn

Stathillarimbetet har dberopat vissa arrendeavgifter 1 U Iriksdal. Nimnden anser dessa
av mindre virde, efiersora det finns tillrfickligt med arrendestéllen 1 nizomradet {61 att

oo namnden en bra ntgAngspunkt fBr jamforelseprovningen. Da behdvs infe den av
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arrendatorerna dberopade muniliga bevisningen angdende dessa arrendeavtal och

yrkandet hidrom avvisas dérfor.

P4 Drottningholm/Tovin och Kérson har flera jimforelseobjekt dldre avial, vissa dr sd
gamla som frin 2001. Sadana avtal har mindre betydelse, eftersom situaitonen pa
marknaden kan antas ha f6riindrats sedan dess. Det fions dock avtal som ér tecknade
senarc och #ven om marknaden kan ha férindrats vid tiden for provningarna, kan de ge

nimnden viss vigledning, om man beaktar virdetidpunlden.

Det finns dock arrendestillen med nytecknade avtal, vilket bdst avspeglar marknaden.
Av dessa miirks bl.a. arrendetomten Hvilan norra pa Drottningholm. Ett femérsavtal
tecknades den 26 maj 2009 och upplitelsen giller fr.o.m. den 1 oktober 2008. Tomten
omfattar ca 5 000 kvm med fem byggnader, varav ire bostadshus, en stalibyggnad och
ett uthus. Avgiften bestimdes till 80 000 ky/fr med vissa rabatier. Av de besikiigade
arrendestillena fir denna tomt anses ha bist lage, det ligger avskilt, men centralt 3
slottsmitjd nira Drotiningholms sloit. Det finns goda viglorbindelser och kommunika-
tioner, Byggritterna 4r ocksf goda. Vidare finns ett relativt pytecknat avial pA Kirson,
Stora Angsholmen 4, tecknat pa fern Ar fr.o.m. den 1 januari 2008 med en arrende-
avgift pa 60 000 kr med vissa rabatter. Kirs6n ligger ocksa mycket centralt och dven
om vigforbindelsemna fram il arrendestéllena dér 4 sémre #n t.ex. till norra Hvilan,
ligger de i gengiild helt avskili och sjénira. T dvrigt finns nytecknade avial under 2008
for arrendestillen som ligger lingre bort frfin Drottningholm 1 vad som nirmast kan
betrakias som skogsmiljo och dérmed simre lHgen dn de nyss ndmnda mer centrali
beldgna arrendestillena. Som exempel kan ndmnas Tillflykten A med en avgift om

34 000 kifar. Samitliga provaingsarrenden fir anses ha biitre lige dn de nyss nfimnda

I o)

och arrendeavgiflerna bér dicfr inte 1 ndgot fall understiga dessa s.k. skogstomier.
Vidare finns 1 jamforelsematerialet inget som visar att den konjunktuinedging, som
iniraffade efter sommaren 2008, piverkat artendeavgifterna i sjunkande rikining.
Arrendalorernas invindining hirom ska dirfor inte bealdas. Arrendatorerna har dven

pépekat att det bland jAm{Grelseobjekien finns avial med rabaites och att omrikning
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med hinsyn till dessa bor ske, t.ex. giller detta ovan ndmnda Hvilan norra. Arrende-
namnden finner att viss hinsyn skulle kunna tas till rabatter i och f0r sig, men sam-
tidigt finns i forevarande fall vissa rabatter dven i Stathallarimbetets (Orslag till nya
avial for provningsarrendena. Rabalterna motsvarar visserligen inte helt varandra, men
det medfsr att arrendenimnden inte behdver “ridkna pa dret” vid en prévning av

forevarande slag, dvs. en vid allmén skilighetsbedtmning.

Arrendenimnden Svergdr hirefter till en beddmning av provningsarrendena var for sig.

Stora Angsholmen 2 (Gunilla Johansson och Elisabeth Wikman): Tomien ligger pa
Kirson och omfatiar ca 4 070 kvin med tva bostadshus och tee uthus. Det dr en
strandtomt 1 visterlige med brygga och méjligheter till bad. Med hinsyn till

lige och byggritier far tomien anses ha bista lige av provningsarrendena, endast
Stora Angsholmen 1, kan jimf{6ras med denna, en relativt stor sjotomt om ca 11 070
kvm och eti avskili lige samt ett bostadshus, uthus och garage. Detia arrendeavial dr
dock uppsagt till 2012, varfor ndgon dirckt jamidrelse inte dr mdjlig. Sammantaget
heddmer arrendenimnden ait avgiften for Stora Angsholmen 2 bor bestimimas till

65 000 kr/ar.

Tilla Angsholmen 1 {Gunnel Sandefeldt): Tomten ligger pd Kérstin och omfatiar ca

6 685 kvm med tva bostadshus och fyra uthus, varav it garage. Det &r en strandiomt 1
visterlige och kan i det avseendet jAmforas med Stora Angsholmen 2. Tomien ligger
dock nivmare Drotiningholmsvigen och viss bullerstdrning mirks. Amendendmuden

bedémer arcendeavgifien 11 55 600 ke/Ar.

Lilla Angsholmen 2 (Ingegerd Agner): Tomten ligger pd Kérson och omfattar ca 6 115
kvin med ett bostadshus och tre uthus sami ett garage. Det dr ocksa en siyandiomt och
kan 1 det avseendet ocksd jamftras med de v nyss ndmnda tormterna. Den ligger dock
néra Drottningholmsvigen och bron §ver till Droitningholm, vitket meditr storre
trafikstdmingar &n ¢ Lilla Angsholmen 1. Arrendendmnden beddmer ail skilig avgift

dr 45 000 ke/ar.
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Stangholmen 24A (Gosta Almgren): Tomten ligger pd Lovons norddstra sida och
omfattar ca 20 450 kvm med tva bostadshus och tre uthus. Det 4t en sjétomt pd en
udde och egen strand. Tillfart till arrendestéillet sker pa en mindre smal vig, som
arrendatorn tillsammans med Stngholmen 24B underhaller. Visserligen séinker detta
virdet négot, men samtidigt ska hinsyn tas till den relativt stora sjdtomten och dess
avskilda lige. Sammantaget beddmer arrendenimnden att avgiften bor bestidmmas tifl

60 000 ki/ae.

Stangholimen 248 (Peter Broms): Tomten gransar iill Stdngholmen 24A och omfattar
ca 2 100 kvm med ett bostadshus och tre uthus. Det fir en sjdtomt med brygga och egen
strand. Vissa oklarheter finns nir det giller tomiens byggritter, vilket séinker virdet
lilksom den ovan nimnda iiltfartsvigen. Arrendenéimnden anser att avgiften bor

bestammas i1l 45 000 ki/ar.

Kullen B (Agueta Hellstedt): Tomten ligger pd Loviins nordstva del och omfattar ca
11 140 kv med viss betesmatk. Det finns etf bostadshus och tre uthus samt en
stallbygenad med fyra boxplatser och nigra mindre tillbyggnader. Det &r en naturtomt

med viss sjouisikt. Arrendendmnden anser att avgiften bor bestdmmas till 55 000 kr/ar.

Rullen A (Gunilla Carlsson): Tomten ligger pa Lovons nordostra del pd gingavsidid
frin Kullen B. Den omfattar ca 2 140 kv och det finns ett bostadshus och tre uthus.

Det #r ocksa en naturiomi med viss sjoutsiki, Avgiften bor bestimmas till 45 000 ka/ér.

Fapelon, Bisrnholmen Udden och Skriddarhoimen

D3 degsa Sar finns arrendestillen (67 fritidsboends. Oarna ligger cenirali ndra
Drottiingholrm och Karstn. De har inga reguljira batforbindelser och arrendatorerna
i difor hinvisade till egen bt frdn fastlandet. Standarden &r enkel och kommunalt
vatien och aviopp saknas. Arrendatorerna pé Fagelon har bekostat tvé egna djup-

borrads brunnar och vaiten fis genom pumpar. P4 Bjérnholmen Udden och
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s durfor hinvisade (11 egen bat fidn fastlandet. Standarden dr enkel och kommunalt
vatten och avlopp saknas. Arrendatorerna pd FAgeldn har belostat tva cgna djup-
borrade brunnar och vatten fis genom pumpar. P& Bjdrnholmen Udden och
Skraddarholmen saknas vattentikt, varfor vatten far tas frén fastlandet. Koksavloppen
it enkla och samiliga arrendatorer har torrdass. Blektricitet salknas liksom kommunal

sophdmining.

Arrendatorerna har som jimforelse Aberopat bl.a. ett antal arrendeavtal vid
Angbybadet och Angbyhsjden i Stockholms kommun lings kuststréckan innanfor
Kirsén och Lovén. P4 dessa dr va-standarden likvirdig med prévaingsarrendena, men
det finns tillgang i1l elektricitei. Vidare har arrendatorerna &beropat eif par arrende-
avtal pd Lovon samt ett antal i Bastmoraomradei vid Storviken (Mélaren) 1 5odertélje

" kommun.

Stathalafimbetet har beropat ett avtal som giller nyupplatelse av ett arrendestille,

Nis 2:37, 1 Botkyrka kommun samt ovan ndmnda avial 1 Visterds komroun.

Vad som sagts angdende det jamforelsematerial som finns i ndromradet meddr dven
att de av Stathallarimbetet dberopade upplitelserna av arrendestillen i Boikyrka

koranmm, Nis 2:37, respekiive ovan nimmda 1 Visterds kommun, inte har ndgot
egentligt viirde. Redan av defta skiil kan inget av dessa beakias. Aven Bastmora-
omeadet 1 Sodertilje maste anses ligga alltfor avldgset for ati ge ndmnden nagon

vAgledning.

MNiir det giller acrendestiliena pa Angbybadet, Angbyhdjden och Lovén kan ndmnden
konstatera att dei inie finns nigra nytecknade avial. Avtalen teckunades 2001 - 2004,
varfdr de inie kan tillmétas alltfor stor betydelse. Arrendeavgifier utgar for dessa
arrenden till 14 700 — 18 600 1 2008 azs niva. Arrendendmnden har dock nyligen
prévat ett arrendestille med fritidshus i Angbyhojden. 1 beslut den 21 septeinber 2009
fasistilldes avgiften 1ill 28 000 ke/ar for en arvendetid som [Gper i fem &r fian den

1 oktober 2008, drende ar 7147-08.
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Aven om nyss nimnda arrendestéllen kan ge viss vigledning mdste i sammanhanget
bealktas den unika och nirmast skéirgardslika miljé som provaingsarrendena pa Garna
erbjuder. Visserligen kan sigas att forbindelserna inte r sérskilt goda och att
standarden inie 4r hég, men darna ligger 4nda forhillandevis mycket ceniralt 1
jamforelse med ménga andra fritidsstillen. Dactor torde det vara svart att Gverhuvud-
taget hitta arrendestillen som ger en siker vigledning vid en beddmning av vad en
arrendator ir beredd ait betala for arrendestillena, Namnden dr darfor hanvisad till en

mer allmin skilighetsbedomning 1 dessa fall och gor foljande beddmning.

Fagelon 1-3 och 8-9 (Angelika Duse-Oterdahl, Simon Larsson/va Winroth Larsson,
Kajsa Ennerfors, Anders Widerberg/Ingrid Severin och Per Ennerfors): Tomterna
omfattar mellan ca 900 upp tilt ca 4 350 kvim och i beldgna pd véistra delen av
Fagelon. Samtliga dr strandnira och pé tomterna finns i huvudsal ett bostadshus med
tva-tre mindre uthus. Arrendendmnden finner att arrendeavgifterna bor bestimmas till

27 000 ki/dr med eti visst avdrag som nimnden dterkommer till nedan.

Fageldn 4 och 6 (Karl-Erik Svensson och Bertil Gemzell/Irene Svenungsson):
Tomterna omfattar 1 450 kvim resp. 650 levim och dr ocksd beligna ph visira delen av
Fageltn. P& tomicrna finns et mindre bostadshus och tva-tre uthus. De &r ocksA 1 viss
man strandnfisa, men tomterna igger lite hgre i bergigt omrdde med ojfimna mark-
forhallanden jimfort med Gvriga arrenden pa denna del av 8n. Arrendeavgiiterna for

dessa bor skiligen bestimmas till 21 000 ki/ar med avdraget nedan.

Vagelon 10 (Eva Jousson): Tomten omfattar 1 200 kv och ligger pa visira delen av
6. Det finas eti bostadshus och tva uthus. Tomten Hgger ¥ingre in pd 6n med smala
stigar till och Frin vatinet, Arvendeavgifien bor skdiligen bestdmmas ill 18 000 ke/ar

med avdrapget nedan.

Bjsinholmen Udden (Bengt Nordmalm/Eva Helgd): Tomfen omfatiar ca 8 000 kvin
med eti bostadshus och fem uthus. Den ligger strandniira med cgen brygga. Det finns

inga andia tomter pa 6n, Arrendeavgiften bor skiiligen bestimmas till 32 000 ky/ax.
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Skriddarhofmen (dodsboet efter Roland Engsirém): Tomten omfattar 4 900 kv med
{v4 mindre bostadshus och tvA uthus. Det dr en sjdtomt med egen brygga och det finns

inga andra tomter pd 6n. Arrendeavgifien bor skéligen bestdmimas til 32 000 kr/ar.

Arrendatorerna pa Fagelon har uppgett att det sedan en tid tiltbaka forekommit rikligt
med vildsvin p4 Fagelon. De har oemotsagt uppgett att detta patalats fér Stathallar-
smbetet redan under 2007, men ati vildsvinen trots upprepade jaktforsok forifarande
finns kvar i oférminskad eller snarare dkad omfatining. Djuren staller till stora skador
pé tomtmarlkerna, vilket framgr av bla. ingivna foto grafier. Enligt arrendendmnden
torde normalt inte vildsvinsforekomst paverka arrendeavgifter, eftersom forekomsten
brukar vara tillfillig och relativi 14t dtgérdad genom intensTv jaki. I forevarande fall
underlitias dessutom jakien av att det i {rAga om en relativt liten 8, som. begréinsar
mdjligheterna for djuren atf gdmma sig. Eftersom erforderlig jakt inte har bedrivits
sedan forekomsien patalades, finner nimnden att virdet pa arrendestiillena dr ligre o
vad nsmnden funnit ovan. Istillet bar aveiferna bestimmas till de belopp som framgar
av nimndens bestut. Diremot anser ndmnden inte visat alt Svriga prévningsarrenden,
vare sig pa de intilliggande darna cller p fastiandsidan, paverkats av vildsvin i sAdan

omfatining att arrendeavgifterna bor sittas ned.

Fragan om inférandei av bestimuelsen om ofprutsedda kostnader

1 de foreslag till nya arrendeavial har Stithallarmbetet [Sreslagit foljande klausul.

»OFORUTSEDDA KOSTMNADER

Om myndighet dligger upplataren att vidta digirder inom arrendctomier eller inom det
angrinsande byggnadsomrédet och dtghrderna fSranleds av bl.a. dtgirdernas nyttjande
dger upplitaren, genom hdjning av arrendeavgitien, utta s4 stor del av kosinaderna som
med hinsyn till skilig avskrivningstid eller forréntoing, beldper pé arrendestillet.

Slulle efier avialets tecknands oftrutsedda kostnadstlkaingar uppkomma 61 arrende-
tomien, pd grnd av inférande eller hojning av strskild {Or fastigheten géllande skait,
avgift eller palaga varom riksdag, regering, kommun eller annan myndighet kan
kormma att besluta, skall arrendatorn med verkan frdn intridd kostnadsokning beiala
ersiiitning till upplataren for pa arrendetomien beldpande andel av kosinadstkningen
genom hojning av arrendeavgitten.”
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Av 10 kap. 6 § jordabalken framgér att arrendendmnden ska beddma om den av
markéigaren begiirda avgifien dr skalig, varvid avgiften ska uppgd till ett belopp som
motsvarar arrendessttens virde. Det avgorande dr sdledes det totala beloppets stoslek,
som méaste vara skillig. I den bedémningen saknar det egentlig betydelse om den utgsrs
av grundavgifi och eit tilligg, sa linge det totala beloppet dr skiligt. Eftersom t.ex.
fastighetsskatien &r en skait som ldggs pd dgande av fast cgendom &t det emellertid
fran principiell synpunkt riktigast att arrendeavgiften bestdms som ett enda belopp,
som utgdr ersiittning till markédgaren for rétten ati 4 anviinda arrendestillet. Pa grund
av vad som o sagts ska avgiften bestd av endast cit belopp, vilket ocksé Stathillar-
ambetet yrkat. Frigan blir d4 om klausulen som medger markiigaren ritt till hojning av
arrendeavgifien om hans kostnader Skar i samband med myndigheis bestut eller
astighetstaxering samit andra fordyringar betingade av myndigheter ska slopas i

enlighet med arrendatorernas yrkande.

Inledningsvis bor papekas ait atrendeavgifier vid ’oostadsaﬁende fir vara rorlig under
arrendeperioden 4l skillnad frdn .ex. jordbruksarrende, boriset fran indexreglering

(9 kap. 29 § jordabalken samt prop. 1970:20A 5. 408). Klausuler av liknande slag 6re-
fcormmer ocksd ganska ofta i avtal om bostadsarrende vad géller t.ex. kostnader for
vigunderhall, ledningar, reningsanliggning m.m. Gemensamt f6r dessa klavsuler 4y att
den avgifishtjning som mojliggdrs visserligen &r knuten tili en tordyring 67 mark-
Agaren, men att det ocksd dr friiga om en kosinad som i prineip A {itl nyita {61
avrendatorn. Man har allisd menat ati det dr vimligt att arvendatorn far betala mer i

avgift, om han iillférs ndgot som inte fanns tidigare.

1 den bestammelse som Stathallarimbetet nu vill infra tar fvsta stycket sikic pl ett
beslut av myndighet, som giller dtgirder foranledda av nyitjandet av arrendesifillet,
men det framgdy inte att det ska vara friga om atgiirder som arrendatorn i sa fall hay
aytta av. Det skulle kunna vara det, f.ex. myndighets beslut aft sanera marken pd grund
av att den dr miljofarlig, men det skulle ocksd kunna vara frigas om andra Atghrder uian
nytia for atrendatorn. Bestimmelsen fr sdledes enligi arrendengmnden alttfor okdar for

att kunna godias. Namnden anmirker att uttrycket "skilig avskrivningstid” ocksa dr



bid 14

ARRENDENAMNDEN I PROTOEOLL 6827-08
STOCKHOLM 2009-12-08

oklat, eftersom det alltid kan diskuteras hiur 1dng en sddan tid dr; det dr ddrfor osékert
med hur stort belopp avgiften fir hjas 1 sédana fall. Bestdmmelsen i andra stycket om
bl.a. hojning av fastighetsskatten tar enbart sikte pa fordyringar for markdgaren,
oavsett om de beror pd ndgot som #r till nytia fr arrendatorn. Mot denna bakgrund ér
det enligt arrendenimnden inte skiligt ait infora klavsulen. Den ska dérfor slopas i sin

helhet.

HUR MAN OVERKIAGAR, se bilaga 2

(Overkdagande senast den 12 januari 2010)

: '\l' . ,‘j i )
;_J,%\j-i;' RN A J\u
Kristian Eriksson



Bilaga 1

1. Angelika Duse Oterdahl (irende nr 6827-08)
Hantvetlargatan 8, 102 45 Stockholm

2a. Bengt Nordman (6830-08)

b. Bva Helgo

bada med adress:

Wiboms vag 7, 7 tr, 171 60 Solna

3. Agneta Hellstedt (6832-08)
Kullen 111 B, 178 93 Drottningholm

4a. Simon Larsson (6833-08)
[Kiafshodavigen 26, 168 65 Bromima
b. BEva Wintoth Latsson

Gamia vigen 5, 170 74 Solna

5. Gunnel Sandefeldt (6835-08
Lifla Angsholmen, 178 93 Drottnmngholm

6. Kajsa BEanetfors {6836-08)
Hovdingagatan 28, 126 52 Hagessten

7. Ingegerd Agner (6837-08)
Lilla Angsholmen, 178 93 Drottningholm

8. Karl-Fiik Svensson (6838-08)
Tellusborgsvigen 47 A, 123 33 Higersten

9a. Bertil Gemzell (6839-08)
bida med adtess:
Tellusborgsvagen 45 A, 126 33 Higessten

10. Dddsboet efter Roland Englund (6840-08)
Algjytevéigen 10, 127 32 Skirholmen

11a. Anders Widerberg (6841-08)

b. Ingtid Widerberg Severin

bida med adress:

Grondalsvigen 164, 117 69 Stockholm

12a. Gunilla Jobansson (6842-08)
Luomdagatan 86, 117 27 Stockholm

5. Blisabeth Wikiman

_AﬂgshoLmen 97, 178 93 Drotiningholim

13, Per Hanerfors (6843-08)
Asdalavigen 123, 124 32 Bandhagen



14. Fva Jonsson (6844-08)
Hornsbrukargatan 17, 117 34 Stockholm

15, Gésta Almgren (6845-08)
Stingholmsvigen 5, 178 93 Drottaingholm

16. Peter Broms (6846-08)
Stingholmasvigen 7, 178 93 Drottningholm

17. Gunilla Carlsson (6847-08)
Notrbackavigen 1 C, 5 tt, 703 63 Orebro
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HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill sverklaga arrendensmndens beslut ska Ni skriva till Svea hovritt.
Skrivelsen ska dock skickas eller ldmnas till arrendenéimnden.

Arrendenimnden i Stoclholn
Box 8301

1064 20 STOCTTHOLM
(Ulriksborgsgatan 5, plan 9)

Tala om varfor Ni anser att nimndens bestut ska dndras och vilken dndring Ni vill ha.
I6r att Svea hovrdtt ska kunna ta upp Eit dverklagande maéste Br skrivelse ha
kommit in till arrendendmnden inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades

eller senast den 12 jannart 2010.

Tala om vilket beslut Ni 6verklagar genom att anieckna arrendenfimndens namu,
nimndens drendenummer och dagen for beslutet.

Behdver Ni fler upplysningar om hur man Sverklagar kan Ni vinda Er il
arrendeniimnden.

over.doc
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Exp id
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-G50 18 20 08.00-16.90

104 20 STOCEKHOLM
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Svea hovritt BESLUT
Hyresnémirdet | gtgekhmg,verklagandet har komml&;
Af’?ﬂﬁ” “F MEELVER sy gt " m 1 ratt tld
Btockholm den / m// -/}
Pﬁ. hyresnamndens Vagnw
OVERKLAGANDE x([ ¢l // CJ
Klagande Stathallarimbetet genom Drottningholms Slottsférvaltning,
178 02 Drottningholm
Ombud: Advokaten Nils Larsson och jur.kand. Jessica Schonning |
Setterwalls Advokatbyri, Box 1050, 101 39 Stockholm,
tfn 08-598 890 00, fax 08-598 890 90, e-postadresser:
nils larsson(@sctterwalls.se och jessica.schonning@setterwalls.se
Motparter Enligt Bilaga 1
ombud Advokaten Mikael Martenson, Advokatfirman Mikael Mirtenson AB,
Torsgatan 13, 111 23 Stockholm
Overklagat Arrendenimndens i Stockholm beslut den 22 december 2009 i drende
avgbrande nr 6827-08

Som ombud f6r Stathallarimbetet genom Drottningholms Slottsforvalining (Stithallaraimbe-

tet”) overklagar vi arrendenimndens 1 Stockholms heshat den 22 december 2009 { arende
nt 6827-08 enligt foljande.

I. Yrkanden

1.1 Stathallarimbetet yrkar att hovritten, med dndring av arrendendmndens bestut, bifal-

ler Stathalarimbetets i arrendeninnden {6rda talan.

1.2 Stathallarimbetet yrkar vidare att hoviitien forpliktar motparterna aft betala ersitt-

ning {6 Stithallarimbetets rittegingskostnader i hovritten med ett belopp, som

kommer att anges senare.

2. Grunder

Den av Stathallatambetet yrkade arrendeavgiften ir skilig. Ovriga arrendevillkor ix

skaliga.

Arrendenimnden har beslutat om for lag arrendeavgift.

=T
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Bevisningen i drendena visat pa att de av Stathillarimbetet ytkade avgifterna is
marknadsmissiga. Arrendenimnden har riktigt kommit fram till att av Stathdllatim-
betet aberopade jamforelseobjekt ir vigledande. Arrendendmnden hat trots detta
inte hailit sig till de avgiftsnivier som jamforelseobjekten ger besked om utan i £61-
hallande till dessa reducerat de avgifter som beslutats fér prévningsobjekten. Bevis-
materialet ger ritteligen besked om att yrkade avgifter it skilliga.

Arrendenimnden har bedémt den yrkade klausulen ”om oférutsedda kostnadet”
som oskilig. Klausulen, som dterfinns i flertalet bostadsarrendeavtal pa marknaden
och ocksa ingir i Fastighetsigarnas standardformulir for lokalhyresavtal, har aldrig
tidigare bedémts som oskilig. Klausulen ger en ratt for fastighetsigaten att {6rdela
kostnader som generellt drabbar fastighetsmarknaden. Den ir inte otydlig och det ar
skiligt och marlknadsmissigt att arrendatorn tar sin del i dylika kostnadsokningar.

3. Bevisning
Stathallarimbetet Aberopar dll stod f6r sin talan vad Stithallarambetet dberopat infor
arrendenamnden.

4, Ovrigt

Med anledning av jul- och nyirshelger behover vi ytterligare tid £or att komplettera
var talan samt bevisuppgift tll och med den 11 februari 2010.

4
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1. Angelika Duse Oterdahl (irende ot 6827-08)
Hantverkargatan 8, 102 45 Stockholm

2a. Bengt Nordran (6830-08)

b. Eva Helgo

bada med adtess:

Wiboms vig 7, 7 t, 171 60 Solna

3. Agneta Hellstedt (6832-08)
Kullen 111 B, 178 93 Drottaingholm

4a. Simon Latsson (6833-08)
Krafsbodavigen 26, 168 65 Bromma
b. Bva Winroth Latsson

Gasmla vigen 5, 170 74 Solna

5. Gunnel Sandefeldt (6835-08)
Uilia Angsholimen, 178 93 Drottningholm

6. Kajsa Ennerfors (6836-08)
Hévdingagatan 28, 126 52 Higessten

7. Ingeperd Agner (6337-08)
Lilla Angsholinen, 178 93 Drottningholm

8. Katl-Brik Svensson (6838-08)
Tellushorgsvigen 47 A, 123 33 Higersten

Ga. Bertll Geimzell (6839-08)
bada med adress:
Tellusborgsvigen 45 A, 126 33 Hagersten

10. Dédsboct efter Roland Englund (6840-08)
Algtytevigen 10, 127 32 Skitholmen

11a. Anders Widesberg (6841-08)

b. Ingrid Widerberg Severin

hida med adress:

Grondalsvigen 164, 117 69 Stockholm

12a. Gunilla Johansson (6842-08)
Landagatan 86, 117 27 Stockholtn

. Elisabeth Wikman

f\ﬂgsho]men 97, 178 93 Drottningholin

13, Pes Fnoerfots (6843-08)
Ardalavﬁgen 123, 124 32 Bandhagen

Bilaga 1



14. Hva [dnsson (6844-08)
Hotnsbrukarpatan 17, 117 34 Stockholn

15. Gésta Almgren (6845-08)
Stanghotmsvigen 5, 178 93 Diottningholm

16, Petet Broms (6846-08)
Staingholmsvigen 7, 178 93 Drottningholm

17. Gunilta Catisson (6847-08)
Notsbackaviigen 1 C, 5 &, 703 63 Owcbto



