
    

 

SVEA HOVRÄTT 

Rotel 0601 

060106 

BESLUT 
2011-07-01 

Stockholm 

Ärende nr 

F 1061-10 

 

 

 

Dok.Id 954620     
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  

Box 2290 

103 17 Stockholm 

Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00 

08-561 675 50  

08-561 675 59 måndag – fredag 

09:00-15:00 

E-post: svea.hovratt@dom.se 

www.svea.se 

 

ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 

Arrendenämndens i Västerås beslut 2010-01-15 i ärendena 109-09, 110-09, 111-09, 

112-09, 113-09, 114-09, 115-09 och 116-09, se bilaga A 

 

KLAGANDE 

Fullerö fideikommiss, 460923-6999 

c/o Carl Johan Cronstedt 

Fullerö 

725 91 Västerås 

  

Ombud: Advokaterna Nils Larsson och Jessica Schönning 

Setterwalls Advokatbyrå Stockholm AB 

Box 1050 

101 39 Stockholm 

  

MOTPARTER 

1. Christer Arbhage 

Snöstormsvägen 18 

723 50 Västerås 

  

2. Jeanette Arbhage 

Snöstormsvägen 18 

723 50 Västerås 

  

3. Johanna Boldrup 

Fullerö Strand 11 

725 91 Västerås 

 

4. Andreas Ekendahl 

Fullerö Strand 11 

725 91 Västerås 

   

5. Kjell Boman 

Östra Storgatan 17 B 

771 50 Ludvika 

  

6. Britt-Inger Hansen 

Vetterstorpsvägen 8 

724 62 Västerås 

  

7. Lars Helmrich 

Renströmsvägen 42 

461 59 Trollhättan 
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8. Bo Jirving 

Snytenvägen 19 

723 82 Västerås 

  

9. Siv Jirving 

Snytenvägen 19 

723 82 Västerås 

  

10. Monica Johansson 

Sveavägen 7 

724 60 Västerås 

  

11. Per Ola Jönander 

Sveavägen 7 

724 60 Västerås 

  

12. Ulla Lakner 

Logportsvägen 25 

724 82 Västerås 

  

Ombud för 1-12: Advokaten Petter Hagsköld 

Mälaradvokaterna Advokaterna Wiklund & Odeling AB 

Box 140 

721 05 Västerås 

  

SAKEN 

Ändring av arrendevillkor, bostadsarrende 

___________________ 

 

HOVRÄTTENS AVGÖRANDE 

 

1. Hovrätten ändrar Arrendenämndens i Västerås beslut endast på så sätt att de årliga 

arrendeavgifterna avseende arrendeställena bestäms enligt följande 

 

Arrendator Arrendeställe Årlig avgift 

Kjell Boman Fullerö Brygga B 42 25 000 kr 

Britt-Inger Hansen Fullerö Brygga B 45  20 000 kr 

Johanna Boldrup och Andreas Ekendahl Fullerö Strand S 11 36 000 kr 

Bo Jirving och Siv Jirving Fullerö Strand S 19 36 000 kr 

Lars Helmrich Fullerö Strand S 21 36 000 kr 

Ulla Lakner Fullerö Strand S 23 36 000 kr 

Christer Arbhage och Jeanette Arbhage Kalvudden K 13 36 000 kr 

Monica Johansson och Per Ola Jönander Landero L 3 36 000 kr 
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2. Christer Arbhage och Jeanette Arbhage solidariskt, Johanna Boldrup och Andreas 

Ekendahl solidariskt, Kjell Boman, Britt-Inger Hansen, Lars Helmrich, Bo Jirving och 

Siv Jirving solidariskt, Monica Johansson och Per Ola Jönander solidariskt samt Ulla 

Lakner ska ersätta Fullerö fideikommiss för dess rättegångskostnader med vardera 

21 680 kr, varav 21 571 kr utgör ombudsarvode. På beloppen ska utgå ränta enligt 6 § 

räntelagen från dagen för detta beslut till dess betalning sker. 

 

YRKANDENA VID HOVRÄTTEN 

 

Fullerö fideikommiss har – med justering av yrkandena vid arrendenämnden – yrkat att 

de årliga arrendeavgifterna från den 14 mars 2009 fastställs enligt nedan. 

 

Arrendator Arrendeställe Årlig avgift 

Kjell Boman Fullerö Brygga B 42 25 000 kr 

Britt-Inger Hansen Fullerö Brygga B 45  20 000 kr 

Johanna Boldrup och Andreas Ekendahl Fullerö Strand S 11 36 000 kr 

Bo Jirving och Siv Jirving Fullerö Strand S 19 36 000 kr 

Lars Helmrich Fullerö Strand S 21 36 000 kr 

Ulla Lakner Fullerö Strand S 23 36 000 kr 

Christer Arbhage och Jeanette Arbhage Kalvudden K 13 36 000 kr 

Monica Johansson och Per Ola Jönander Landero L 3 36 000 kr 

 

Arrendatorerna har bestritt ändring. 

 

Var och en av parterna har yrkat ersättning för rättegångskostnader i hovrätten. 

Arrendatorerna har vidare yrkat att – mot bakgrund av de i ärendet sent justerade 

yrkandena – Fullerö fideikommiss ska stå för sina rättegångskostnder oberoende av 

utgången i målet. 

 

UTVECKLING AV TALAN M.M. I HOVRÄTTEN 

 

Parterna har i hovrätten i allt väsentligt åberopat samma omständigheter som vid 

arrendenämnden. Härutöver har Fullerö fideikommiss åberopat ett  nytecknat 

bostadsarrendeavtal för tomt nr 4 inom Hornöns tomtområde, Hörningsholms 
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godsförvaltning, Södertälje kommun. Avtalet avser en strandtomt och är tecknat den 

27 maj 2009 med en avtalstid på 5 år och en arrendeavgift på 85 000 kr per år. Vidare 

har fideikommisset åberopat försäljningar av fyra strandtomter inom ett närliggande 

område, Tidö-Lindö, för priser mellan 3 495 000 kr och 3 900 000 kr. Jordägaren anser 

att den prisstegring som dessa fastighetsförsäljningar visar på, överensstämmer med 

den ökning av fastighetsprisindex avseende fritidshus som han åberopar i målet. 

 

På arrendatorernas begäran har hållits vittnesförhör med Ann Sundin beträffande 

omständigheterna vid arrendeupplåtelse av fastigheten Näs 2:37 i Botkyrka kommun. 

Skriftlig utredning har åberopats av såväl arrendatorerna som jordägaren. Hovrätten 

har hållit syn på arrendeställena jämte av båda parter åberopad tomt Fullerö Brygga 25 

samt på arrendatorernas begäran allmänningen mellan Fullerö S 22 och S 23, Fullerö 

Brygga 35 och sju arrendetomter vid Gångholmen. 

 

HOVRÄTTENS SKÄL 

 

Av 10 kap. 6 § jordabalken framgår att arrendeavgiften vid förlängning av 

arrendeupplåtelse ska bestämmas till skäligt belopp. I det fall parterna inte kan komma 

överens om beloppet ska det årliga beloppet bestämmas så att det motsvarar 

arrenderättens värde med hänsyn till arrendeavtalets innehåll och övriga 

omständigheter. 

 

Förarbetena till bestämmelsen ger ingen närmare ledning för hur avgiften ska beräknas 

(se NJA II 1968 s.166-169). Det uttalas i förarbetena att en arrendator ska vara 

skyddad mot oskäliga höjningar av avgiften samt att jordägaren ska vara berättigad till 

den ersättning för upplåtelsen som han skulle kunna få vid fritt val av arrendator. 

Vidare anförs att en viss vägledning kan erhållas från ortens pris för jämförliga 

arrenden. Om något jämförelsematerial inte föreligger uttalas endast att frågan får 

avgöras efter vad arrendatorer i allmänhet kan antas vara beredda att betala. 

 

Hovrätten konstaterar inledningsvis att de åberopade vittnesförhören inte tillfört något 

underlag som kan vara till ledning vid de bedömningar som ska göras i det nu aktuella 

ärendet. 
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Vid fastställande av arrenderättens värde är det naturligt att i första hand söka stöd i av 

parterna framlagda utredningar om jämförbara arrendeavgifter på orten och i andra 

likartade områden. I aktuellt fall har arrendatorerna åberopat ett flertal 

jämförelseobjekt vid Gångholmen. Enligt hovrättens mening framstår dock 

arrendetomterna vid Gångholmen – med hänsyn främst till sjöutsikten – 

som mindre attraktiva än prövningsarrendena. Arrendeavgifterna har dessutom i ett 

flertal fall fastställts efter förhandling i arrendenämnden och är alltså inte tillkomna 

efter frivilliga överenskommelser mellan parterna. Arrendeavtalen vid Gångholmen är 

också i flera fall för gamla för att kunna utgöra ett tillräckligt underlag vid 

bedömningen av arrendeavgifterna. Detsamma gäller också de övriga arrendeavtal som 

arrendatorerna åberopat som jämförelsematerial. 

 

Mot denna bakgrund är hovrätten hänvisad till att göra en skälighetsbedömning 

beträffande arrendeavgifterna. Hovrätten kan till att börja med konstatera att samtliga 

arrendetomter ligger i ett attraktivt och naturskönt läge vid Mälaren ca sju kilometer 

till centrala Västerås. Det är fråga om sex strandtomter, en strandnära tomt och en 

landtomt. 

 

Hovrätten har i beslut den 30 mars 2011 (ärende nr ÖÄ 764-10) slagit fast att 

arrenderättens värde bör uppgå till den nivå som markägaren skulle kunna uppnå vid 

fritt val av arrendator. Ett sådant fritt val finns endast vid nyupplåtelse av arrende. Ett 

omförhandlat arrende bedöms vara alltför påverkat av arrendatorns besittningsskydd 

för att kunna ses som mått på arrenderättens värde. Jordägaren har i detta mål bl.a. 

åberopat två nyupplåtelser, varav en på Fullerö Brygga 25 intill prövningsarrendena 

med en avgift om 90 000 kr per år och en annan vid Hornön inom Södertälje kommun 

med en avgift om 85 000 kr per år. Även om parterna är oense om avtalets innehåll 

beträffande Fullerö Brygga 25 samt att Hornön avståndsmässigt ligger långt från 

Fullerö pekar de två nyupplåtelserna dock i stigande riktning vad avser 

arrendeavgiften. 

 

Vidare har jordägaren till stöd för sina yrkanden åberopat överlåtelsevärden vid 

försäljning av arrendetomter jämte försäljningar av strandtomter vid Tidö-Lindö. 
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Hovrätten delar jordägarens uppfattning att det finns ett samband mellan 

marknadsvärdet för en bostadstomt och arrendevärdet för motsvarande tomt. Enligt 

hovrätten talar även de relativt höga försäljningspriserna för en höjning av 

arrendenivån för prövningsarrendena. 

 

Sammantaget visar det anförda att jordägarens yrkande om en arrendeavgift för 

strandtomterna om 36 000 kr per år och 25 000 kr per år för den strandnära tomten är 

skäliga. Även om hovrätten finner att skillnaden i arrendeavgiftens storlek mellan den 

strandnära tomten och landtomten borde ha varit större finner hovrätten att även av 

jordägaren yrkat belopp om 20 000 kr per år för landtomten är skälig. Hovrätten 

bifaller därför jordägarens yrkande om en arrendeavgift på 36 000 kr per år för 

strandtomterna, 25 000 kr per år för den strandnära tomten och 20 000 kr per år för 

tomten utan strandanknytning. 

 

Vid denna utgång ska arrendatorerna ersätta jordägaren för dennes rättegångskostnad i 

hovrätten i sin helhet. Skäl att fördela rättegångskostnaderna på annat sätt föreligger 

inte. Det yrkade beloppet är skäligt. I avsaknad av annan utredning fördelar hovrätten 

rättegångskostnaderna i lika delar på samtliga objekt. För de arrendatorer som delar 

arrendetomt ska de för rättegångskostnadernas betalning svara solidariskt. 

 

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga B 

Överklagande senast 2011-07-22 

 

 

 

 

 

 

I avgörandet har deltagit kammarrättsrådet Robert Schött, tekniska rådet Jan 

Gustafsson, hovrättsrådet Eywor Helmenius, referent, samt tf. hovrättsassessorn Malin 

Broman Lindfors. Enhälligt. 
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