SVEA HOVRATT BESLUT Arende nr

Rotel 0601 2011-07-01 F 1061-10
060106 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendmndens i Vasteras beslut 2010-01-15 i arendena 109-09, 110-09, 111-09,
112-09, 113-09, 114-09, 115-09 och 116-09, se bilaga A

KLAGANDE

Fullerd fideikommiss, 460923-6999
c/o Carl Johan Cronstedt

Fullerd

725 91 Vasteras

Ombud: Advokaterna Nils Larsson och Jessica Schénning
Setterwalls Advokatbyra Stockholm AB

Box 1050

101 39 Stockholm

MOTPARTER
1. Christer Arbhage
Snostormsvégen 18
723 50 Vasteras

2. Jeanette Arbhage
Snostormsvégen 18
723 50 Vasteras

3. Johanna Boldrup
Fulleré Strand 11
725 91 Vasteras

4. Andreas Ekendahl
Fullero Strand 11
725 91 Vésteras

5. Kjell Boman
Ostra Storgatan 17 B
771 50 Ludvika

6. Britt-Inger Hansen
Vetterstorpsvagen 8
724 62 Vasteras

7. Lars Helmrich

Renstromsvagen 42
461 59 Trollhattan

Dok.Id 954620

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 59 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-15:00

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.SVea.se
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8. Bo Jirving
Snytenvagen 19
723 82 Vasteras

9. Siv Jirving
Snytenvagen 19
723 82 Vasteras

10. Monica Johansson
Sveavagen 7
724 60 Véasteras

11. Per Ola Jonander
Sveavagen 7
724 60 Véasteras

12. Ulla Lakner
Logportsvagen 25
724 82 Vasteras

Ombud for 1-12: Advokaten Petter Hagskold
Malaradvokaterna Advokaterna Wiklund & Odeling AB
Box 140

721 05 Vasteras

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten andrar Arrendenamndens i Vasteras beslut endast pa sa satt att de arliga

arrendeavgifterna avseende arrendestéllena bestams enligt foljande

Arrendator Arrendestalle Arlig avgift
Kjell Boman Fullerd Brygga B 42 25 000 kr
Britt-Inger Hansen Fullero Brygga B 45 20000 kr
Johanna Boldrup och Andreas Ekendahl Fullerd Strand S 11 36 000 kr
Bo Jirving och Siv Jirving Fullero Strand S 19 36 000 kr
Lars Helmrich Fullerd Strand S 21 36 000 kr
Ulla Lakner Fullero Strand S 23 36 000 kr
Christer Arbhage och Jeanette Arbhage Kalvudden K 13 36 000 kr
Monica Johansson och Per Ola J6nander Landero L3 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 Jonander solidariskt samt Ulla
Lakner ska ersatta Fullerd fideikommiss for dess rattegangskostnader med vardera

21 680 kr, varav 21 571 kr utgér ombudsarvode. Pa beloppen ska utga ranta enligt 6 §
rantelagen fran dagen for detta beslut till dess betalning sker.

YRKANDENA VID HOVRATTEN

Fullerd fideikommiss har — med justering av yrkandena vid arrendendmnden — yrkat att
de arliga arrendeavgifterna fran den 14 mars 2009 faststalls enligt nedan.

Arrendator Arrendestalle Arlig avgift
Kjell Boman Fullero Brygga B 42 25 000 kr
Britt-Inger Hansen Fullero Brygga B 45 20 000 kr
Johanna Boldrup och Andreas Ekendahl | Fullerd Strand S 11 36 000 kr
Bo Jirving och Siv Jirving Fullero Strand S 19 36 000 kr
Lars Helmrich Fullerd Strand S 21 36 000 kr
Ulla Lakner Fullero Strand S 23 36 000 kr
Christer Arbhage och Jeanette Arbhage |Kalvudden K 13 36 000 kr
Monica Johansson och Per Ola Jénander |LanderolL 3 36 000 kr

Arrendatorerna har bestritt &ndring.

Var och en av parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i hovréatten.
Arrendatorerna har vidare yrkat att — mot bakgrund av de i &rendet sent justerade
yrkandena — Fullero fideikommiss ska sta for sina rattegangskostnder oberoende av

utgangen i malet.
UTVECKLING AV TALAN M.M. | HOVRATTEN
Parterna har i hovréatten i allt vasentligt aberopat samma omstéandigheter som vid

arrendenamnden. Harutover har Fullero fideikommiss aberopat ett nytecknat

bostadsarrendeavtal for tomt nr 4 inom Hornons tomtomrade, Horningsholms
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godsforvaltning, Sodertalje kommun. Avtalet avser en strandtomt och ar tecknat den
27 maj 2009 med en avtalstid pa 5 ar och en arrendeavgift pa 85 000 kr per ar. Vidare
har fideikommisset aberopat forsaljningar av fyra strandtomter inom ett narliggande
omrade, Tido-Lindo, for priser mellan 3 495 000 kr och 3 900 000 kr. Jordagaren anser
att den prisstegring som dessa fastighetsforsaljningar visar pa, dverensstammer med

den okning av fastighetsprisindex avseende fritidshus som han aberopar i malet.

Pa arrendatorernas begaran har hallits vittnesforhor med Ann Sundin betraffande
omstandigheterna vid arrendeupplatelse av fastigheten Nas 2:37 i Botkyrka kommun.
Skriftlig utredning har aberopats av saval arrendatorerna som jordagaren. Hovratten
har hallit syn pa arrendestéllena jamte av bada parter aberopad tomt Fulleré Brygga 25
samt pa arrendatorernas begaran allmanningen mellan Fullerd S 22 och S 23, Fullero

Brygga 35 och sju arrendetomter vid Gangholmen.

HOVRATTENS SKAL

Av 10 kap. 6 § jordabalken framgar att arrendeavgiften vid forlangning av
arrendeupplatelse ska bestammas till skaligt belopp. I det fall parterna inte kan komma
éverens om beloppet ska det arliga beloppet bestammas sa att det motsvarar
arrenderattens varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och évriga

omsténdigheter.

Forarbetena till bestimmelsen ger ingen ndrmare ledning for hur avgiften ska beréknas
(se NJA 11 1968 s.166-169). Det uttalas i forarbetena att en arrendator ska vara
skyddad mot oskéliga hdjningar av avgiften samt att jorddgaren ska vara berattigad till
den ersattning for upplatelsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator.
Vidare anfors att en viss vagledning kan erhallas fran ortens pris for jamforliga
arrenden. Om nagot jamforelsematerial inte foreligger uttalas endast att fragan far

avgoras efter vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara beredda att betala.

Hovratten konstaterar inledningsvis att de aberopade vittnesforhoren inte tillfort nagot
underlag som kan vara till ledning vid de beddmningar som ska goras i det nu aktuella

arendet.
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Vid faststéllande av arrenderattens varde ar det naturligt att i forsta hand soka stod i av
parterna framlagda utredningar om jamforbara arrendeavgifter pa orten och i andra
likartade omraden. | aktuellt fall har arrendatorerna aberopat ett flertal
jamforelseobjekt vid Gangholmen. Enligt hovrattens mening framstar dock
arrendetomterna vid Gangholmen — med héansyn framst till sjoutsikten —

som mindre attraktiva &n provningsarrendena. Arrendeavgifterna har dessutom i ett
flertal fall faststallts efter forhandling i arrendenamnden och ar alltsa inte tillkomna
efter frivilliga 6verenskommelser mellan parterna. Arrendeavtalen vid Gangholmen ar
ocksa i flera fall for gamla for att kunna utgora ett tillrackligt underlag vid
bedémningen av arrendeavgifterna. Detsamma géller ocksa de dvriga arrendeavtal som

arrendatorerna aberopat som jamforelsematerial.

Mot denna bakgrund &r hovréatten hénvisad till att géra en skalighetsbeddémning
betraffande arrendeavgifterna. Hovratten kan till att borja med konstatera att samtliga
arrendetomter ligger i ett attraktivt och naturskont lage vid Mélaren ca sju kilometer
till centrala Vasteras. Det ar frdga om sex strandtomter, en strandnéra tomt och en

landtomt.

Hovratten har i beslut den 30 mars 2011 (arende nr OA 764-10) slagit fast att
arrenderattens varde bor uppga till den niva som markagaren skulle kunna uppna vid
fritt val av arrendator. Ett sadant fritt val finns endast vid nyupplatelse av arrende. Ett
omforhandlat arrende bedéms vara alltfor paverkat av arrendatorns besittningsskydd
for att kunna ses som matt pa arrenderattens varde. Jordagaren har i detta mal bl.a.
aberopat tva nyupplatelser, varav en pa Fullerd Brygga 25 intill provningsarrendena
med en avgift om 90 000 kr per ar och en annan vid Hornon inom Sodertélje kommun
med en avgift om 85 000 kr per ar. Aven om parterna 4r oense om avtalets innehall
betraffande Fulleré Brygga 25 samt att Hornon avstandsmaéssigt ligger langt fran
Fullero pekar de tva nyupplatelserna dock i stigande riktning vad avser

arrendeavgiften.

Vidare har jordagaren till stod for sina yrkanden aberopat Gverlatelsevérden vid

forséljning av arrendetomter jamte forsaljningar av strandtomter vid Tid6-Lindo.
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Hovratten delar jordagarens uppfattning att det finns ett samband mellan
marknadsvérdet for en bostadstomt och arrendevérdet for motsvarande tomt. Enligt
hovratten talar dven de relativt hdga forséljningspriserna for en héjning av

arrendenivan for prévningsarrendena.

Sammantaget visar det anforda att jordagarens yrkande om en arrendeavgift for
strandtomterna om 36 000 kr per ar och 25 000 kr per ar for den strandnara tomten &r
skaliga. Aven om hovritten finner att skillnaden i arrendeavgiftens storlek mellan den
strandnéra tomten och landtomten borde ha varit storre finner hovratten att dven av
jordagaren yrkat belopp om 20 000 kr per ar for landtomten ar skalig. Hovratten
bifaller darfor jordagarens yrkande om en arrendeavgift pa 36 000 kr per ar for
strandtomterna, 25 000 kr per ar for den strandnara tomten och 20 000 kr per ar for

tomten utan strandanknytning.

Vid denna utgang ska arrendatorerna ersatta jordagaren for dennes rattegangskostnad i
hovrétten i sin helhet. Skal att fordela rattegangskostnaderna pa annat satt foreligger
inte. Det yrkade beloppet &r skéligt. | avsaknad av annan utredning férdelar hovrétten
rattegangskostnaderna i lika delar pa samtliga objekt. For de arrendatorer som delar

arrendetomt ska de for rattegangskostnadernas betalning svara solidariskt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2011-07-22

| avgorandet har deltagit kammarréattsradet Robert Schott, tekniska radet Jan
Gustafsson, hovrattsradet Eywor Helmenius, referent, samt tf. hovrattsassessorn Malin

Broman Lindfors. Enhalligt.



Sid 1(23)
AI__{RENDENAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 50
VASTERAS 2009-12-01 och Arende nr Rotglg _
2009-12-21 med 109-09 SVE$OZ0VRATT
BESLUT 110-09 060
2010-01-15 111-09 INKOM:  2011-07-01
’ MALNR: F 1061-10
112-09 AKTBIL: 33
113-09
114-09
115-09
116-09
Anges vid kontakt med
ndmnden
Nimnden
Hyresrédet Martin Bergh (ordfsrande) samt ledaméterna Ove Fellin och Yngve
Bjorkman
Protokollférare

Beredningssekreteraren Ing-Marie Pontho samt tingsnotarien Maria Hollingworth

Plats for sammantride
Vistmanlands domstolar

Fastighet/Adress
Fullerd 1:1 m fl, Fullerd Brygga 42, Visteras

Stkande

Fuller6 Fideikomiss, 460923-6999

c/o Carl Johan Cronstedt

Fullers, 725 91 Visterés,

nirvarande genom stéllforetridare och ombud

Stillforetradare: Carl Johan Cronstedt
Fullert Séteri, 725 91 Visterés
nérvarande

Ombud: advokaten Nils Larsson,
Setterwalls Advokatbyrd AB,
Box 1050, 101 39 Stockholm,
nérvarande

bitrddd av jur kand Jessica Schénning,
samma adress

Dok.Id 22370

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 04 00 021- 120175 méndag — fredag
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AI__{RENDEN}'\MNDENI PROTOKOLL 109-09, 110-09, 111-
VASTERAS 2009-12-01,2009-12-21 med 09, 112-09, 113-09,
BESLUT 2010-01-15 114-09, 115-09, 116-09
Motpart
1.Kjell Boman

Ostra Storgatan 17 B, 771 50 Ludvika
personligen nirvarande

2. Britt-Inger Hansen
Vetterstorpsvigen 8, 724 62 Visterds
e} nédrvarande

3.Andreas Ekendahl

4. Johanna Boldrup

bada med adress Fullerd Strand 11, 725 91 Visteras
bada personligen nérvarande

5. Bo Jirving

6. Siv Jirving

bada med adress Snytenvigen 19, 723 82 Visterds
bada personligen nérvarande

7.Lars Helmrich
Renstromsvigen 42, 461 59 Trollhéttan
ej narvarande

8. Ulla Lakner
Logportsvigen 25, 724 82 Visterds
personligen nérvarande

9. Christer Arbhage
10.Jeanette Arbhage
bada med adress Sndstormsvigen 18, 723 50 Visterds

¢j nérvarande

11. Per Ola Jonander

12. Monica Johansson

bada med adress Sveavidgen 7, 724 60 Visterds
ej nirvarande

Ombud for samtliga motparter: Petter Hagskold

¢/o Advokaterna Wiklund & Odeling AB Milaradvokaterna
Stora Gatan 42, 721 05 Visteras

nérvarande

§aken
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende
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Ovriga nirvarande

Ulf Magnusson, Fulleréstrand 7, 725 91 Visterds, vittne
Hans Hidefjll, Skvallergrind 6, 722 15 Visteras, vittne
Ulla Lindstrém, Sorby 12, 725 92 Visteras, vittne
Christer Meijergérd, Fullers 13, 725 91 Visteras, vittne

Nils Larsson ger in fullmakt, aktbilaga 51.

Ulf Magnusson och Hans Hidefjill avtrider.

Ordf6randen genomgar handlingarna i drende 109—116/09.

Arrendenimnden fattar beslut om gemensam handldggning och att protokoll fors i
drende 109 / 09,

Arrendendmnden antecknar foljande omsténdigheter: Carl Johan Cronstedt, innehavare
av Fullerd fideikommiss, (i det féljande jorddgaren) upplater &t envar av de personer
som anges som motparter, (i det f6ljande arrendatorerna) markomraden for bostadsar-
ende, kallade tomter. Arrendetiden &r fem ar och den senaste arrendeperioden utgick

den 13 mars 20009,

Det antecknas att hinder for sammantradet icke foreligger.

P4 fraga fran ordforanden forklarar parterna att tvist vare sig rdder om uppségningen i

sig eller om hur hinskjutandet till arrendendmnden tillgétt.

Ordfsranden redogér f6r att arrendendmnden under de senaste ren vid ett flertal
tillfallen prévat bostadsarrenden i Visterds och sirskilt vid Fullerd brygga och
Géngholmen. Senaste bedémningen gjordes av arrendenimnden sdvitt avser
Fullerd brygga 2008-11-27 och Géngholmen 2009-09-02.

Betréffande Fullerd Brygga sé har parterna i drendet 83-08 i maj 2009 infor

hovrittsforhandling triaffat uppgorelse om arrendena for perioden 2008-2013.
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Ordforanden forhor sig med parterna utifran vad som ovan angivits om utrymme for en

uppgorelse utom ritta foreligger.

Parterna meddelar att man ej kunnat nd en uppgdrelse samt fortydligar sig enligt

nedan:

Arrendensgmnden {or diskussion med bida ombuden om vilka objekt som skall

besiktigas vid den dberopade synen.

Petter Hagskold dberopar syn pé 2 arrendetomter p& Bjornon, Vinterviken 27 och 28,
en allménning p& Fullerd S22 och § 23 och Landero 1 samt de 8 prévningsobjekten.

Han &beropar inte syn pa de dberopade bostadsarrendena pa Gangholmen.

Nils Larsson aberopar syn pa Kalvudden 13, Fulleréstrand 5, 9, 19. Jorddgaren anser
att de dberopade arrendena pé Bjornon skall anses vara icke aktuella dé de &r tecknade

2001,
Parterna anger att vad som i protokoll 2008-11-27 i drende 83-08 betréffande
sakomstindigheterna, med undantag for den senaste foréndringen sdvitt avser

nyupplatelsen for Fullerd brygga 25, i stort for omradet alltjimt géller.

Nils Larsson ger in skrivelse samt 11 bilagor, aktbilaga 52 — 63.

Greve Carl Johan Cronstedt genom ombudet Nils Larsson yrkar att
arrendenamnden skall férordna om att arrendet for perioden 2009-03-14 till 2014-03-

13 skall utga for forsta arrendedret enligt foljande

Kjell Boman Fullersbrygga B 42 60.000 kr
Britt-Inger Hansen Fullerébrygga B 45 30.000 kr
Ekendahl-Boldrup Fulleré Strand S 11 90.000 kr
makarna Jirving Fullers Strand S 19 90.000 kr

Lars Helmrich Fullers Strand S 21 90.000 kr
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Ulla Lakner Fullerd Strand s 23 90.000 kr
makarna Arbhage Kalvudden K 13 90.000 kr
Jonander- Johansson Landero 1. 3 90.000 kr

P& arrendesumman skall upprikning ske med KPI index oktober 2009 som basar.

Arrendatorerna genom ombudet Hagskold bestrider yrkandet i sin helhet och uppger:
Arrendatorerna vitsordar 1 och sig nivaer i linje med det beslut arrendendmnden fattade
2008. Arrendetomterna indelas i tre kategorier ndmligen strandtomt, strandnéra tomt,

och landtomt.

Kjell Borman Fullersbrygga B 42 14.000 kr
Britt-Inger Hansen Fullersbrygga B 45 12.000 kr

Ekendahl-Boldrup Fuller Strand S 11 22.000 kr

makarna Jirving Fullerd Strand S 19 22.000 kr
Lars Helmrich Fuller Strand S 21 22.000 kr
Ulla Lakner Fullerd Brygga S 23 22.000 kr
makarna Arbhage Kalvudden K 13 22.000 kr
Jonander- Johansson Landero L 3 22.000 kr

Ingen instéllning avges sévitt avser yrkandet om arligen upprékning.

Arrendatorerna yrkar for egen del pé en séinkning av arrendet.

Nils Larsson sdsom ombud for Jorddgaren greve Cromstedt utvecklar grunderna for
ansékan varvid han utdver vad som angivits 1 &rende 83-08 och i aktbilaga 18-21 samt
52-63 i drende 109-09 anger {6ljande;

Nyupplatelse om 90.000 kr for en annan arrendetomt, Fullerd Brygga 25 har skett den
22 september 2009. Arrendatorerna har i detta fall forklarat sig villiga att betala ett

arligt arrende om 90.000 kr. Den arrendetomten, nr 25, skiljer sig icke ifrdn nu i
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drendet aktuella strandtomter, vilket motiverar att en generell justering av yrkandena
gors betrdffande samtliga arrendatorer.

Marknaden &r villig att utge det av Cronstedt yrkade beloppet, varfor det méste ligga
till grund f6r arrendendmnden prévning betréffande nu aktuella arrendetomter.

Enbart framf6rhandlade avtal eller avtal som varit féremél f6r arrendendmndens
prévning kan ej ge en bild av marknadspriset, utan forekommer nyupplételser i samma
omréde skall dessa styra Gvrigas prisniva. Hovrétterna har 1 tre fall 6ppnat upp {6r en
sadan bedbmning.

De yrkade beloppen dr skéliga med h#nsyn till det begrénsade utbud som réder.
Ortens pris dr icke enbart Visterds utan man maste beakta hela Mélardalen och sédra
Dalarna. Jorddgaren maste fi del av den vérdetillvéxt som dispositionsrétten till
marken innebér.

Upplatelse i Botkyrka har gjorts i niva 61.000 eller 70.000 beroende pd om man

A Lppié-elsen avser e sjdtomt men vl en landtomt med
utsikt over Ostersjon. Inga viigar ir framdragna och pa tomten stér ett trahus pa
torpargrund. Tomten &r hogt beldget. Det finns ett stort intresse fran allménheten att £a
arrendera eller kopa strandniira tomter och strandtomter. Det kan ndmnas att Stora
Kopparberg hade 600 arrendetomter med samma arrendeavgift oavsett vad det var {or
slags arrendetomt. Det gjordes ingen atskillnad pé strandtomt, strandnéra tomt eller
landtomt.

Vidare &beropas ingiven redogorelse avseende Horningsholm med de
berdkningsgrunder som ddr anges, vilka utvisar att vid Gverldtelser att det &r
arrendatorerna som 1 huvudsak tillgodoriknas intdkterna hdnforliga till tomtratten.
Sedan 90-talet har cirka 90 éverlatelser av arrenden genomforts pad Horningsholm.
Priserna pa ¢verlatelserna har dkat. De begrepp som bl a skall belysas i bilagan &r K/T-

tal, K/T-tomtandel, %tomtbet och K/T-tal anl..

Betraffande upplételsen Fullertbrygga nr 25 sé har jordédgaren lovat att ta bort ett antal
trid och tillféra en mindre méngd schaktmassor utan kostnad f6r arrendatorn. Att ta

rétt pd triden efter en avverkning pé arrendetomten anser jorddgaren vara en vinst
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Tréaden &r en intdkt for jorddgaren och schaktmassor har man sjilv tillgang till.
Tids&tgangen med att iordningsstélla tomten att schakta och tillf6éra jord berdknas
uppgd till 6-8 timmars arbete. Arrendatorn skall sjélv riva befintlig byggnad.
Taxeringsvirdena har tkat med 118% under &ren 1995-2005 med KPI endast har dkat
med 10%. bilaga 3-4.

De ingivna aktbilagorna 52 - 63, aktbilaga 56, bilaga 4 &ver fastighetspriser, uppréttad
av SCB avser hela riket. Aktbilaga 57, bilaga 5 utvisar prisutvecklingen for sméhus
och fritidshus i Sverige. Aktbilaga 58, bilaga 6 &r utgiven av Skattemyndigheten och
utvisar taxeringsvéirdenas forandring. Siffror for 2009 saknas dnnu.

Ovanstéende resonemang att det 4r arrendatorerna som tillfors virdestegringen pa
mark som de ¢j dger vid 6verlatelser av arrendeavtalen framgér av de dverlételser som
skett de senaste dren dér stugor dverlatits 1 prisligen mellan 900.000- 3.100.000
kronor, aktbilaga 59 — 63, bilaga 7-11, vilket med samma berdkningsmodell som
framtagits av Horningsholm ger en bild av att arrendatorerna fétt mellan 1.000.000-
2.500.000 kr for sjélva tomten. |

Denna ordning méste nu dndras genom arrendenéimnden skall faststilla
arrendenivierna i enlighet med vad marknaden forklarat sig beredd att betala. Det finns
en efterfradgan pd strandnéra tomter vid Mélaren och dven 12 mil hérifrdn. Det

sberopas rittsfall fran Nedre Norrlands Hovritt fran 2007-11-26, O 1367-06.

Ombudet Petter Hagskold utvecklar bestridandet varvid han i forsta hand hanfor sig
till vad som 1 skrift andragits 1 d&rende 109-09 aktbilaga 10 och aktbilaga 25 — 29.

Petter Hagskold inger offert utvisande kostnader for markarbeten, aktbilaga 64 — 65
samt forevisar OH-bilder.

Jorddgaren har kontinuerligt under senare ar krdvt en orimlig hdjning av
arrendeavgiften vid {6rldngning av arrendeavtalen trots att skéliga arrendeavgifter for
likvdrdiga arrenden tidigare har faststillts av arrendenédmnden vid ett stort antal

tillfallen.
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Utgangspunkten for arrendensimndens provning bdr vara om nya, yttre omsténdigheter
tillkommit som ger anledning for arrendenémnden att hja avgifterna, mer &n index
foranleder, jamfort med Arrendendmndens foregdende beslut vad avser likvérdiga

arrenden.

Enligt arrendatorernas uppfatining saknas béarande skal att fréngd Arrendendmndens
senaste provningar av arrendenivan f6r med prévningstomterna likvérdiga arrenden.
Den niva som Arrendendmnden faststéllde for mindre &n ett ar sedan for en likvérdig
arrendestrandtomt var en arrendeavgift om 22 000 kr per ar. Den nivd som
Arrendenimnden faststillde for mindre #n ett &r sedan for en osedvanligt fin
strandnira arrendetomt var en arrendeavgift om 16 000 kr per 4r. Den niva som
Arrendendmnden faststillde for ett par r sedan for en landarrendetomt var en

arrendeavgift om 12 000 kr per ar.

Den part som vill £ tillstind en éndring av den av Arrendendmnden beslutade skiliga
arrendeavgiften for likvardiga arrenden bér presentera sina skil for detta. I jorddgarens
yttrande finns ingen omsténdighet som ger stod for den yrkade hojningen av
arrendeavgiften. Jordégaren har inte heller visat att arrendenivderna, sedan det senaste
beslutet i Arrendenimnden avseende likvirdiga arrenden, dkat i en omfattning som

motsvarar den yrkade hojningen.

Jorddgarens atgird att kontinuerligt kréva en orimlig arrendeavgift av arrendatorerna
for att sedan hinskjuta tvisten till Arrendendmnden gagnar inte ndgon och kostar

samhéllet arligen tid och resurser.

Av 10 kap 6 § jordabalken framgar att vid en forldngning av arrendeavtal utgar
arrendeavgiften med skaligt belopp och att om jordégaren och arrendatorn inte enas
om hur stor arrendeavgiften bor vara, skall avgiften bestdmmas sa att den kan antas
motsvara arrenderittens virde med hinsyn till arrendeavtalets innehéll och

omstindigheterna i dvrigt.
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Paragrafen 6verrensstdmmer nédra med 9 kap 9 § jordabalken. Den enda skillnaden #r
att orden “arrendestéllets avkastningsformaga” 1 9 kap 9 § forsta stycket naturligt nog
saknas hér. Den som soker végledning i hur 10 kap 6 § jordabalken skall tolkas kan
séledes med fordel ta del av forarbetena till d4ven 9 kap 9 § jordabalken och ddrvid i
forsta hand till de delar som hinfor sig till annat dn arrendestéllets
avkastningsforméga. Av lagstiftning och forarbeten framgér att arrendestillets
avkastningsforméaga inte skall vara vigledande vid bedémning av arrendeavgildens
storlek.

Efter tillkomsten av institutet bostadsarrende har bestimmelserna om
avgildsregleringen dndrats inte mindre 4n tre ganger. Trots detta har ndgon saklig
dndring knappast skett betréffande de riktlinjer for avgildsregleringen som drogs upp i
1968 ars lagstiftning, se prop. 1978/79:183 s. 39. Hér bor patalas att
departementschefen i 1968 érs lagstiftningsdrende, prop. 1968:19 s. 86 uttalade bl.a.
f6ljande avscende vad som skall anses utgéra skilig arrendeavgift:

”Som utredningen framhallit &r det knappast ldmpligt eller ens majligt att i lagen ange
ndgra ndrmare riktlinjer. Fragan fér istéllet 6verlatas till réttstillimpningen. En viss
ledning nér det géller avgoranden i1 fréga om arrendeavgiften kan man dock fa genom
att utréna vad som kan anses vara ortens pris for jimforliga arrenden...Om sidant
jamforelsematerial inte foreligger, torde fragan fa avgéras efter vad arrendatorer i
allménhet kan antas vara beredda att betala. Om en begérd avgiftsreglering motiveras
med att arrendestéllets vérde hojts genom forbétiringsarbeten som arrendatorn svarat
{6r, bor bedomningen ske under beaktande av om forbittringen bekostats av
arrendatorn eller om denne kompenserats hérfor av jorddgaren. Har arrendatorn sjilv
bekostat forbéttringen, bor denna sjélvfallet inte kunna utgéra grund for att hoja

arrendeavgiften.”

Ovanstdende uttalande dger alltjimt giltighet enligt dldre motivuttalanden vid
avgiftsbestdimningen for bostadsarrenden, se SOU 1978:36 s. 55 £. och 125; prop.
1978/79:183 5. 39; NJA 111968 5. 167 f.; SOU 1966:26 5. 217.
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Jorddgarens péstdende om att taxeringsvirdena under senare ar stigit vdsentligt mycket
mer dr bostadsarrendeavgiften inom prévningsomradet dr felaktigt och kan inte undgé
kritik. Enligt den numera pensionerade revisorn Ulf Magnusson, vilken skall horas
som vittne, har KPI under perioden mars 1983 — mars 2009 6kat frén 129,30 till
298,80. En 6kning motsvarande 231,09 %. Under samma period har den arliga
arrendeavgiften for arrendatorer med en sa kallad sjétomt pa Fullerd 6kat frén 1 017 kr
till 22 765 kr motsvarande 2 238,45 %. Okningen av arrendeavgiften under perioden
dversteg sdledes KPI med cirka 10 génger. Hojningen av arrendeavgiften, under
tidsperioden, 6verstiger saledes vida den 6kning som taxeringsvérdena har haft (i

relation till KPI).

Det avtal som har triffats om nyupplatelse av arrendestéllet Fullero Brygga 25
framstér med hinsyn till ovanstdende uppgifter som en anomali vad avser ortens pris
for jaimforliga arrenden i Visterds med omnejd.

De arrendatorer vars arrendeavgift nu dr uppe till prévning har pa egen bekostnad
genomfort forbéttringsarbeten som hojt arrendestillenas vérden

Vad som inte framgér av avtalet som reglerar nyupplatelsen avseende Fullerd Brygga
25 dr att jorddgaren har garanterat arrendatorn att han skall iordningstélla arrendestéllet
for nybyggnation. Arrendatorn Jan Eriksson arrenderar arrendetomten bredvid
nyupplételsen och har nyligen iordningstéllt sin arrendetomt, enligt ovan, till en
kostnad om cirka 600 000 kr.

Av den ingivna offerten fran Falks framgér att kostnaden for att dtgérda Fullerd 25
kommer uppgér till &tminstone 600.000 kronor.

Jordédgaren har tidigare dberopat friképta tomter beldgna pa Tids-Lindo som
jamforelseobjekt, varav flertalet utbjudes till férsédljning till ett pris om cirka 3 000 000
~ 4 000 000 kr. Idag kan man binda ett Jan hos SEB under tre manader till en officiell
rinta om 1,48 %. For det fall man forvérvar en frikopt sjétomt pd Tido-Lindo till en
kopeskilling om 3 500 000 kr och binder lanet under tre manader (sa kallad rorlig
rinta) erhdlles en arskostnad om 36 260 kr per ar (skattereduktion for underskott 1
kapital inrdknat). Kostnaden idag for att dga en sjotomt 1 séderldge utan begrinsning i
byggritten understiger siledes markant den av jordédgaren yrkade avgiften for
arrendena.

Idag kan man vidare binda ett [an hos SEB pa tio ar till en officiell rdnta om 4,94 %.
Den officiella rintan &r alltid férhandlingsbar och kan férhandlas ned till &tminstone
4,5 %. For det fall man forvérvar en frikopt sjétomt pa Tido-Lindd till en kopeskilling
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ARRENDENAMNDEN I
VASTERAS

om 3 500 000 kr och binder ldnet under tio ar erhalles en arskostnad om 110 250 kr per
ar (skattereduktion for underskott i kapital inrdknat).

Det finns ett antal jimforliga arrenden i Visteras med omnejd. Féljande arrenden

aberopas till styrkande av ortens pris for jamforliga arrenden.

Arrende Arende Avgift
Vinterviken 27 Avtal 2001 ca 15.900 kr/ar
Vinterviken 28 Avtal 2001 ca 15.900 kr/ar
Fullerd Strand 20 Beslut 104-07 20.500 kr/ar
Fullerd Strand 56 Beslut 105-07 13.300 kr/ar
Fullers Strand 10 Beslut 83-08 22.500 kr/ar
Lonnviksvégen 1 Beslut 511-08 16.000 kr/ar
Lonnviksvigen 3 Beslut 511-08 18.000 kr/ar
Lonnviksvigen 5 Avtal juli 2007 (10 ar) 18.000 kr/ar
Lonnviksvigen 9 Beslut 2006-08-18 15.000 kr/ar
Lonnviksvigen 10 Beslut 107-06 | 16.000 kr/ar
Loénnvégen 1 Avtal 2009 16.000 kr/ar
Loénnvigen 7 Beslut 1262-09 19.000 kr/ar
Lonnvigen 9 Beslut 567-06 15.000 kx/ar
Lénnvigen 11 Avtal 2007 17.000 kr/ar
Elba Beslut 2175-08 20.000 kr/ar
Lonngéngen | Beslut 512-08 16.000 kr/ar
Lonnbacksvégen 2 Avtal 2006 12.000 kr/ar
Gangholmen 11 Avtal 2006 12.000 kr/ar
Géangholmen 41 Avtal 2005 12.000 kr/ar
Géangholmen 44 Avtal 2006 14.000 kr/ar
Géngholmen 45 Avtal 2009 16.00’0 kr/ar
Tjusarvigen 4 Avtal 2009 14.000 kr/ar
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Av de tjugotvé (22) presenterade jamforliga arrendena framgar att en genomsnittlig
arrendeavgift pa orten dr 16 086 kr/ar. Har bor dven papekas att flertalet av dessa
jimforliga arrendetomter #r sé kallade strandtomter eller strandnéra tomter.

Beaktar man de totalt 47 objekten som i skrift beskrivits &r snittpriset p& orten for en

sjotomt 17.000 kronor.

[Jpplételserha pa Bjornd dr mer unika, speciellt den nordvéstra spetsen av omradet, dn
upplételserna pa Fullers. Upplatelserna pd Bjornd fortjénar en hogre arrendeavgift. Dar
finns stryvomraden, en restaurang och det finns bittre kommunikationsméjligheter att
ta sig in till Vésteras stadskérna.

Elbaupplételsen avser en stérre tomt pd en 6, utan begrénsning i byggnation.
Géngholmen har &retruntboende och tomterna ligger i vésterlige med begréinsad utsikt
gver vattnet. Tomterna 8r lite mindre till ytan.

Upplételserna pad Angso innbér en unik miljé och med 10 rsavtal. Avstdndet in till

Visterds dr ldngre. Arrendetomterna ligger i soderldge.

Jordigaren kréver saledes en arrendeavgift dverstigande ortens pris for jamforliga
arrenden med flera hundra procent.

Hartill ska liggas att arrendatorerna till skillnad fran tomtégare har begrinsningar
i nyttjandet och byggritt. Jorddgarens jakt paverkar dven nyttjandemdjligheten

negativt liksom grisuppfodningen.

Redan idag betalar de arrendatorer pa Fuller Strand med en strandtomt en
arrendeavgift 6verstigande ortens pris for jamforliga arrenden med cirka 37 procent
(37%), forutsatt att arrendeavgiften dr 22 000 kr/ér.

Aven vid en allmin skalighetsbedémning synes de beslutade arrendena vara vil
tilltagna och grund saknas for att hoja dessa utdver KPL

Grund for sinkning foreligger egentligen.
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Greve Cronstedt anger for egen del; P& Fullerd Brygga 25 har det utlovats att en del
triid skall nedtagas och det skall fyllas p shaktmassor pa en del tomten. Triden &r inte
ndgon kostnad utan ses som en vinst. Den utlovade atgérden kommer att ta cirka 6-8

timmar i ansprak. Shacktmassor finnns att tillg.
Arrendendmnden gor avbrott lunch.

Vid bérjan av det fortsatta sammantridet framldgger bdda ombuden att de avser att
ringa in varsitt vittne till att vittna senare under sammantridet. Ordforanden bereder
dem tillfille att under sammantridet avtala tid for vittnesforhor med sina respektive
vittnen. Petter Hagskold avtalar tid med Ulla Lindstrom och Carl-Johan Cronstedt
avtalar tid med Christer Mejergard.

Ulf Magnusson intréder.

Harefter hlls vittnesforhor med Ulf Magnusson, fodd 1943, Forhoret dr pakallat av
arrendatorerna. UIf Magnusson avlidgger vittnesed samt erinras om sin sanningsplikt

och om edens vikt. Forhoret tas upp digitalt. Under forhoret férevisas OH-bilder.

Ulf Magnusson anforde sammanfattningsvis: Ulf Magnusson har under sitt
yrkesverksamma liv arbetat som revisor med revision och ekonomi. Han ¢vertog
arrendet hosten 1987 med gillande avtal som hade startdret 1983. Basvirdet var dd en
indexupprikning enligt KPI mars aktuellt &r. Vad som skulle ha hént i det fall KPI
legat kvar pa samma niva s hade han haft en avgift pa 2 350 kr for ar 2009.
Avtalstexterna dndrade 1993. Dér visar man hur indexupprikning har skett med
frsgenomsnittet och ocksa med de hojningar som faktiskt genomfordes, utdver KPI.
For 1993 skulle ny indexupprikning med nytt arrende ha gett 1 973 kr med nya
basarrendet satt till 8 och 5 och detta skedde efter att det prévats i Arrendendmnden.
Arrendena omprévas vart 5 ar. 1998 skedde ingen stérre fordndring av arrendena utan

da foljde avtalen KPLs utveckling. Pafoljande period 2003 blev det en hdjning som lag
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over KPI med, hojningen blev da 2 428 kr. Fem ar senare skulle upprikning av
indexavtalet ha blivit 13 och 3 en hdjning med 22. Resultatet under den hér perioden
blev 17 778 kr utdver indexhdjningen. Hojningen under perioden pa arrendet har dkat
fran 1 017 kr till 22 765 kr motsvarar 2 238 % i princip 10 ganger mer én vad KPI
skall ha givit. Utvecklingen relaterat till jordégarens inlaga pd taxeringsvérdena har
under perioden 1995-2005 6kat med 118 % medan KPI endast har det stigit med 10 %.
Jimfor man med taxeringsvirdena med KPI har en strandtomt med arrende pé Fullerd
under perioden 1993-2008 tkat 13 och 5 frdn 8 500 kr till 22 000 kr, en héjning med
258 %. Sl&r man ut detta innebér det cirka 17 % 6kning per ar. Mellan &ren 1999-2008
har arrendet #ndrats med 9 och 5 till 22 000 kr, motsvarande en Skning om 231 %
respektive 23 % per ar. Jordigaren har fitt en omotiverad stor hdjning i stor sett
dubbelt s& hdg motsvarande taxeringsvirdet. Arrendatorerna har inte erbjudits ndgot
mervirde for dessa pengar utan istéllet har inskrédnkningar skett i form av det
gemensamma vigunderhéllet upphdrde. Man har infort sténgseltvang och diverse
andra begrinsningar. Personligen har han aldrig kunnat tro att arrendeavgiften skulle
utvecklas pa detta sitt. Mitt arrende har stigit med 2 238 % under 27 &r. Om han vetat
att utvecklingen skulle g 4t detta héll s4 hade han aldrig tecknat detta avtal. Risken
finns att de pengar han lagt ned i byggnader och mark plotsligt urholkas. Han &r
tveksam till att han skulle investera dessa pengar i dag. Samtidigt 4r han mycket
tveksam till att vid en kdpsituation képa ett sddant avtal. Sammanlagt har en 6kning
skett om 2 000 %. Han #r ej insatt i metoden som jordégaren har redovisats om K/T-tal
m m. Han anser att inlagan méste anses vara en partsbilaga producerat for egen del.
Han har svart att sitta byggnader och deras taxeringsvérde i relation till
forsiljningsvirdet och resten skall anses vara tomtvérdet. Tabellen dr svarldst, forsta
kolumnen #r forsiljningsvirde, andra kolumnen taxeringsvérdet, resten skall vara
tomtvirdet. Han #r inte insatt in fastighetsbranschen. Han anser dock att

fastighetsprisindex bast speglar den rétta bilden.

Ulf Magnusson begér ingen erséttning for sin instéllelse.



Sid 15

AI}RENDENAMNDEN I PROTOKOLL 109-09, 110-09, 111-
VASTERAS 2009-12-01,2009-12-21 med 09, 112-09, 113-09,
BESLUT 2010-01-15 114-09, 115-09, 116-09

Hans Hidefjall intrdder.

Hérefter halls vittnesforhor med Hans Hidefjall, fodd 1938. Forhoret dr pakallat av
arrendatorerna. Hans Hidefjill avldgger vittnesed samt erinras om sin sanningsplikt
och om edens vikt. Férhoret tas upp digitalt. Under forhoret forevisas OH-bilder
forestillande den sk allmé#nningen som finns p& Fulleré samt hur hans arrendestélle ser

ut idag.

Hans Hidefjill anforde sammanfattningsvis: Hans foréldrar kopte arrendestéllet 1945,
Han minns mycket vil hur tomten sag ut vid tilltridet. Det var en tomt med mycket
sten 1 olika storlekar. Stenen fick spettas upp eller spréngas i mindre delar. Det finns
fortfarande kvar en stor sten pa tomten. Vid tilltridet av arrendestéllet fanns ingen klar
strandlinje efter Milaren utan den fordndrades efter drstiderna. Stenen som spréngdes
lades efter strandkanten och genom denna atgérd fick man en stabil strandlinje. Man
fick aven fylla upp med sand och jord p& tomten. Aren 2000 och 2005 1ag tomten mer
eller mindre under vatten p g a 6versvimning. En tomt som har blivit dréinkt av vatten
drisjer linge innan den kan anvéndas fullt ut igen. Ned till arrendet fanns en s k
"traktorstig”. P4 denna enkla vig fraktades allt material som skulle ned till arrendet.
Han anser att det har tagit en mansalder med att iordningstélla tomten. Han bar fyllt

upp ett kirr med fyllnadsmassa som fanns pa tomten.

Hans Hidefjll begér ingen erséttning for sin instéllelse.

Ulla Lindstrém intréder.

Harefter halles vittnesforhdr med Ulla Lindstrom, f6dd 1945, Férhoret dr pékallat av

arrendatorerna. Ulla Lindstrdm avligger vittnesed samt erinras om sanningsplikten och

eden vikt. Férhoret tas upp digitalt.
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Ulla Lindstrém anforde sammanfattningsvis: Hon har pratat mestadels med Christer
Mejergard om utfyllnad av tomten. Triden skulle fillas och tomten skulle fyllas ut och
bli plan. Efter kontraktskrivandet har Christer Mejergérd bekréftat detta muntligt.
Fyllnadsmassor fanns det gott om och skulle det inte rédcka kunde dven fyllnadsmassor
tas frin IKEA-bygget nir det hade firdigstillts marken runt om. Ulla Lindstrom har
fatt den uppfattningen att utfyllnaden géllde hela tomten av Christer Mejergard. Det ar
sankt p& bada sidor av tomten. Var exakt pa tomten har hon ingen uppfattning om. Hon
upplever en jobbig situation d& hon har skrivit pa ett arrendekontrakt pé en hégre nivd
4n andra arrendatorer pa omradet. Olustigt att ha alla arrendatorer emot sig. Hon har
mottagit telefonsamtal dar det har sagts att det 4r uppror bland arrendatorerna. Hon och
hennes make har atagit sig att riva det befintliga huset, fast egentligen ville de behdlla

det. Det finns tydligen ndgot i lagen att man inte kan sélja fastighetstillbehor,
Ulla Lindstrdm begir ingen erséttning for sin instillelse.
Christer Mejergérd intrader.

Hirefter halles vittnesforhor med Christer Mejergérd, fodd 1950. Férhoret dr pakallat
av jordégaren. Christer Mejergard avldgger vittnesed samt erinras om sin sanningsplikt

och om eden vikt. Forhoret tas upp digitalt.

Christer Mejergard anférde sammanfattningsvis: Han dr anstélld pd Fullero
fideikomiss. Han har visat tomten for intressenter. Det fanns flera intressenter innan
familjen Lindstrém tecknade arrendekontraktet pa Fullerd 25. Det gér en vég genom
tomten. Den del som var pa andra sidan av végen skulle inte ingé i upplatelsen ldngre.
Arrendetomten skulle iordningstillas genom att schaktmassa skulle liggas pa vénster
sida av tomten. Schaktmassorna bestar av blandad massa bestéende av sten och jord.
Den del som skall fyllas uppgér till cirka 5 meter. Cirka 5-6 lastbilslass behovs for att
fylla upp tomten. Kostnaden for detta berdknas till mellan 10 000-15 000 kr.

Schaktmassorna finns tillgéngliga for detta dndamal. Det &r tankt att jobbet skall
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utforas av anstillda p4 garden da det dven finns lastbil tillgangligt. Det var dven tankt
att ta bort trid pa arrendetomten men inte pa hela tomten. Christer Mejergérd har haft
mest kontakt med Olle Lindstrém men Ulla Lindstrém har &ven varit delaktig i
diskussionen om utférandet av arbetet. Arbetet har inte kunnat utforas for tillfallet

p g a regnandet som har férekommit under den senaste ménaden. Annars skulle det ha
varit utfort denna dag. Christer Mejergdrd kan inte uttala sig om tidpunkt {6r nér det
blev klart med schaktmassorna. Han uppfattade inte att detta skulle vara en viktig friga
f6r Olle Lindstrém. Arrendetomten ligger lagt. Den vénstra sidan av tomten &r sankt.
Det har endast diskuterats atgérd pa viinster sida av tomten. Man kan inte fylla upp en
hel tomt. Han har ej sagt att hela tomten skall fyllas ut. Tomten &r som den &r. Det har

endast diskuterats att himta schaktmassor pd eget omréde, ej fran IKEA.
Christer Mejergard begér ingen erséttning for sin instéllelse.

Harefter halls partsforhor med Ulla Lakner, fodd 1946, Forhoret ar pakallat av

arrendatorerna. Férhoret tas upp digitalt.

Ulla Lakner anférde sammanfattningsvis: Hon tillhor de sk nybyggarna. Hon har
vistats pa Fullerd under sin barndom och framgent. Hon erldgger idag en arrendeavgift
om 14 000 kr. Ulla Lakner uppger att hon inte har méjlighet att erldgga en summa om
90 000 kr. Detta motsvarar en 6kning av arrendet med 600 %o. Ar detta verkligen
mojligt? D4 #r det bittre att kdpa en tomt pa Tidé-Lindd. Hon uppger vidare att Carl-

Johan Cronstedt fir nésta ar en ligre fastighetsskatt och dérmed inga 6kade kostnader.
Petter Hagskold uppger att den skriftliga bevisningen dberopas.

Nils Larsson uppger att dven den ingivna aktbilaga 56, ang. smahus/fritidshus

aberopas.
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Arrendenimnden meddelar foljande riktlinjer for drendets fortsatta handlidggning

1. Besiktning kommer att ske 2009-12-21 k1. 10.00 med prévningsobjekten.

2. Parterna bereds tillfille senast 2009-12-22 skriftligen slutfora sin talan.

3. Beslut kommer att meddelas 2010-01-15 kl. 14.00.

Sammantridet som pagatt mellan kl. 09.00- 15.25 med avbrott for lunch mellan

kl. 12.30 och 13.30 forklaras avslutat.

Sammantridet fortsitter den 21 december 2009 med besiktning.

Arrendensmnden och partsombuden enas om att foljande objekt skall besiktigas
Bjérnon 2 upplatelser
Fullers samtliga 8 provningsobjekt, allménningen

Fullers Kalvudden 13, Fullerd strand 5 och 19 och Landerbo 1

Arrendenimnden genomfor besiktning varvid fsljande antecknas;

Se bilaga 1.

Protokoll fors av tingsnotarien Maria Hollingworth.

Vid besiktningen anmiler arrendatorerna att man avstar frén att pakalla besikining
avseende de tva upplatelserna vid Bjérnon.

Besiktningen som pagatt mellan k1 10.00-12.40 forklarades avslutad.

Parterna har hirefter ; Arrendatorerna aktbilaga 67 och Jordégaren aktbilaga 70-71
slutligen sammanfattat sina stindpunkter.
Parterna ir ense om att for samtliga tomter skall gélla att arrendeavgiften skall vara

indexreglerad pa samma sitt som forut, varvid dock kalenderdret 2009 skall vara basdr.
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Efter enskild dverldggning samlas enhélligt arrendendmnden kring féljande

BESLUT (Att meddelas 2010-01-15 kI 14.00)

Arrendeavegifterna

Bestdimmelser om hur arrendeavgiften skall bestdmmas vid forlangning av avtal om
bostadsarrende finns i 10 kap 6 § forsta stycket jordabalken. Det stadgas dér att
arrendeavgiften, vid forlingning av avtalet, skall utgé med skdligt belopp. Vidare
stadgas foljande: ”Kan jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor
arrendeavgifien bor vara, skall avgiften bestammas sa att den kan antas motsvara
arrenderdittens varde med hénsyn till arvendeavtalets innehdll och omstindigheterna i
ovrigt”.

Arrendendmnden har alltsé att -inom ramen for parternas yrkanden och medgivanden-
bedéma vilken avgift som ar skdlig enligt de bedémningsgrunder som anges 1 lagen.
Nir man skall nidrmare faststélla vad lagstiftaren har avsett kan man hémta viss
viigledning i lagens forarbeten. I den proposition som ligger till grund for de nu
gillande bestimmelserna om arrendeavgiftens storlek uttalade departementschefen bl a
foljande: I frdga om bostadsarrenden saknas (....) forutsdtimingar for atl ldia
arrendestdllets avkastningsformdga ingd bland de faktorer som i forsia hand bor vara
avgorande for avgifisbestamningen”. (Prop 1978/79:183 s 30 f). Departementschefen
uttalade vidare att ’motivuttalandena i samband med 1968 ars arrenderittsreform
fortfarande torde kunna ge viss vigledning vid prévningen”, varvid han hinvisade till
proposition 1968:19 s 86-87. I den sistndmnda propositionen uttalade departements-
chefen foljande:

En viss ledning ndr det gdller avgoranden i fraga om arrendeavgifien kan man dock fd
genom att utrona vad som kan anses vara ortens pris for jamforliga arrenden. |(....)

Om sadant jamforelsematerial inte foreligger, torde fragan fa avgéras efier vad
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arrendatorer i allmdnhet kan antas vara beredda att betala.” (Proposition 1968:19 s
86). (Hanvisningen till arrendatorer i allménhet terfinns dven i 1978/79 ars
proposition pd s 17)

De nu atergivna forarbetsuttalandena innebir att arrendeavgiften skall bestdmmas med
utgdngspunkt i forsta hand frén “ortens pris f6r jamforliga arrenden” och i andra hand
(om det inte foreligger ett anvindbart jimforelsematerial) fran "vad arrendatorer i
allménhet kan antas vara beredda att betala”, Tyngdpunkten ligger dérmed pé hur
mycket arrendatorer faktiskt betalar i arrendeavgift for jamforliga arrenden, eller —om
det inte kan faststéllas- en beddmning av vilken avgift det kan antas att de skulle vara

beredda att betala for ifrdgavarande tomt.

Det &r inte ovanligt -och fullt forstéeligt- att jorddgare motiverar sitt krav pa en viss
arrendeavgift med att hénvisa till markens vérde som tomtmark, varvid man antingen
&beropar taxeringsvirdet eller marknadsvirdet. Det forekommer ocksd att man
hinvisar till jorddgarens kostnader for innehavet, framfor allt kostnaden for
fastighetsskatt.] bada fallen 4r det friga om helt andra utgangspunkter for att bestimma
avgiften &n de som beskrivits i det foregéende. Det finns ocksa ett forarbetsuttalande
avseende bostadsarrende, som tar sikte just pa jorddgarens ansprik pé skiligt utbyte av
upplatelsen. I betdnkandet Bostadsarrende m.m., avgivet av Arrendelagsutredningen
(SOU 1966:26) uttalas, att det i normala fall icke fAr anses vara oskiligt att den
inflytande legan fir forranta markvirdet” (betéinkandet s 217).

I réittspraxis dr det emellertid de senare gjorda motivuttalandena, som tar fasta pa
faktiskt forekommande arrendeavgifter eller pd arrendatorernas virderingar, som legat
till grund fér tolkningen och tilldimpningen av bestdimmelserna om arrendeavgiftens
storlek.

Jorddgaren har hirutover dberopat rittsfall bl a ifran Hovritten fér nedre Norrland

[ det réttsfallet har domstolen enligt jordégaren Sppnat upp for att beakta nyupplételser

vid bedémning av skiligt arrendeavgift.
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Enligt arrendenémnden har de av jorddgaren anmérkta rittsfallen icke fatt genomslag i

efterfoljande réttstillampning i den utstrdckning som jorddgaren nu gjort gillande.

Héarutver finner ndmnden, och dven om man skulle finna att méjlighet finns att lata
senaste nyupplételse vara prisledande, att upplatelsen savitt avser Fullersbrygga nr 25
icke med till visshet grinsade sannolikhet kan anses helt och blott utgéra ersittning for
hyran av marken-ramark. Det har vid sammantridet framkommit att jorddgaren &tagit
sig att bearbeta del av tomten. Arrendatorn har for egen del i vittnesmal hidvdat att
jordagarens atagande avsag hela tomten och icke blott en del.

Arrendatorerna har hévdat att kostnaden for att iordningstilla tomten skulle uppgé till
dtminstone 400.000 kr. Jordédgaren har f6r egen del virdesatt det egna arbetet till hogst
15.000 kronor.

De arrendeavgifter f6r andra arrendestéllen som lagts fram av arrendatorerna, ligger
betydligt ldgre &n vad jordégaren begért.

De framlagda synpunkterna betréffande prisnivderna uppvisar en betydande spridning,
varfor det inte dr mojligt att av dem med fullsikerhet dra en séker slutsats om vad som

ir "ortens pris”.

Enligt ndmnden synes oklarheter rdda betrdffande vilket belopp som kan anses utgbra
arrendesumman och om framtida betalning av arrendeavgiften dven innefattar
ersitining avseende markarbeten. Till f6ljd hdrav finner arrendendmnden att
Lindstroms arrendekontrakt redan av det skilet icke omedelbart kan ligga till grund {or

dvrig prissittning,

Arrendendmnden anser inte att, oaktat upplételsen om 90.000 kr f6r Fuller6 Brygga 25,
det finns fog for att beddma arrendeavgifter av den storlek som jordédgaren begirt som
skéliga.

Grunden {6r detta stdllningstagande &r, utéver vad som ovan angivits om rittspraxis

och oklarheten rérande makarna Lindstréms avtal, att det avtal som forebringats
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rorande Fullerd Brygga 25 dr ett, 1 forhéllande till vad jorddgaren sjélv initialt yrkat,
avtal pa en prisniva som icke blott skiljer sig fran vad som dr kint som “ortens pris” i
ndmndens hela upptagningsomrade utan dven fran nivaerna i Stockholms skérgérd.
Till foljd hirav och da det endast finns en upplételse pa 90.000 kronor, sé kan Fullerd
Brygga 25 inte, enligt ndmnden ligga till grund for ndmndens bedémning, ssom
varande “ortens pris” eller vad arrendatorer i allménhet skulle kunna tdnka sig att utge,
utan forde avtalet fast mer vara att anse som ett enstaka unikum som icke kan anses
utgdra ndgon praxis..

Arrendenidmnden anser icke heller att vad som dberopats rérande Botkyrka kan ens

som bakgrundmaterial ge en réttvisande prisbild for Fullerd.

Arrendenimnden finner dérfor att, sdsom utgéngspunkt for beddmningen av skéliga
arrendeavgifter, de nivder som under 2009 faststillts av ndimnden maste, med
beaktande av vad som ovan sigs om gillande ritt, ska utgora grund f6r nimndens
allménna skalighetsprévning.

Tidigare faststillda nivder i upptagningsomradet visar emellertid pa att det i regionen
férekommer avgifter for jamforbara upplatelser i storleksordningen 15.000-30.000 kr

per ar.

Arrendeavgifterna for forsta aret skall sdledes utga i enlighet med vad nedan
specificeras.
Index skall utga i enlighet med jorddgarens yrkande; basar oktober 2009.

Arrendatorernas yrkande om en sédnkning av arrendeavgifterna kan ej lagligen bifallas

Slut

1. Arrendendmnden forldnger arrendeavtalen fran och med den 14 mars 2009.

2. Under den nya arrendeperioden skall arrendeavgifterna for forsta aret vara for
Kjell Boman Fullerébrygga B 42 15.200 kr
Britt-Inger Hansen Fuller6brygga B 45 13.100 kr
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Ekendahl-Boldrup Fuller$ Strand S 11 24.000 kr

makarna Jirving Fullerd Strand S 19 24.000 kr

Lars Helmrich Fuller$ Strand s 21 24.000 kr

Ulla Lakner Fuller$ Brygga s 23 24 .000 kx

makarna Arbhage Kalvudden K 13 24.000 kr

Jonander- Johansson Landero L 3 24.000 kr

For samtliga tomter skall gélla att arrendeavgiften skall vara indexreglerad pd samma

sétt som forut, varvid kalenderéret 2009 skall vara basér.
3. I 6vrigt skall gilla samma villkor som forut.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (Svea hovritt senast den 5 februari 2010)

Som ovan @? rie Pontho Protokollet uppvisat 2010-01 /Zj/ @(7



BILAGA TILL AKTBILAGA 50

BESIKTNINGSANTECKNINGAR

Pullerdstrand 9: Latt sluttande strandtomt om cirka 1 300 kv, bevixt med ndgra trdd och har fin
sjoutsikt.

Fulleréstrand 10 (referensobjekt): Litt sluttande strandtomt med risk f6r Sversvamningar nar
vattennivan hojs. Fin sjoutsike.

Fulleréstrand 19: Plan rektanguldr strandtomt med lite vegetation pd tomten. Fin sjoutsikt.

Fullerdstrand 21: Stor plan rektangulir strandtomt. Tomten har bearbetats av arrendatorn for att
minska/motverka vattensank mark. Tomten i hojd med vattenlinjen. Risk for éversvimning om
vattennivin hojs. ‘

Allminning: Aberopas av arrendatorerna som referensobjekt till styrkande av tomternas
ursprungliga skick. Orord rimark bevixt med skog och ymnigt med sly. Marken har en
otillginglig terring och ir stenig.

Petter Hagskold uppger att kostnaden for att bereda marken, enligt en intagen offert, uppgar till
cirka 400 000 kt. For det fall marken dr vattensank uppgar kostnaden till ett hogre belopp.

Fullersbrygga 25: Strandtomt dir stor del av tomten ir otillginglig genom vattenmassor/ sank
mark bevuxen med vass och sly. Betedningsatbeten nédvindigt. Stor sten finns pd tomten och
marken ir delvis bevuxen med trad. Oversvimningsrisk féreligger nit vattennivin stiger. Ett dike
16per parallellt Gver tomten.

Greve Catl-Johan Cronstedt uppger att arrendetomterna ursprungligen skall anses omfatta citka
1 000 kvm men att artendatorerna genom utbyggnader har utSkat tomterna. Ingen avtalad grins
giller f6r tomternas avgransning mot sjén.

Petter Hagskold refererar till ett objekt som dr en strandtomt vilken inte dr dtkomlig pa grund
av att ingen vig ar framdragen till tomten. P4 strandtomten finns ett hus som har varit till salu
under nigra‘dr f6r 900 000 kr och som inte gatt att silja.

Fullerobrygga B 45: Plan kvadratisk landtomt utan sjutsikt. P4 tomten finns en stor sten och
marken dr bevixt med nagra fa trid.

Fullerobrygga 23: Strandtomt med jamn yta. Delvis bevixt med nigra fa trad och lite sly.

Kalvudden 13: Stot strandtomt om cirka 2 000 kvim. Négot sluttande tomt med bred strandlinje.
Oppen och ljus tomt med relativt jamna markfothallanden. Arrendatorn uppger att tomten
beretts till en kostnad om cirka 600 000 kr. Arrendatorn uppger vidare att marken sjunker samt
att viss Oversvimningsrisk foreligger. Marken dr bevixt med négra fa trid och pa tomten finns et
antal stenar.



Landero 1: Stor 6ppen landtomt. P4 tomten finns en del sten och marken ir bevuzen med ett
fatal trid. Begrinsad sjoutsikt.

Petter Hagskdold uppger att arrendatorn fatt tillitelse att anligga en vag vilket har gjorts till
nedre delen av tomten.

Landero 3: Latt sluttande strandtomt delvis bevixt med trdd och sly. P4 marken finns ett antal
stenar.

Petter Hagskold frinfaller yrkandet om syn avseende referensobjekten pd Bjomon.
Greve Karl-Johan Cronstedt uppger sig inte ha nigon erinran ditremot.

Besiktningen som pagitt mellan ki 10.00-12.40 forklaras avslutad

Maria Hollingworth
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HUR MAN OVERKLAGAR

SVEAHOVRATT  pep som vill overklaga hovréttens avgbrande ska géra detta genom

att skriva till Hogsta domstolen.
Skrivelsen ska dock skickas eller limnas till hovriitten. Den ska ha
kommit in till hovritten senast den dag som anges i slutet av det

overklagade avgorandet.

Beslut om hiktning, restriktioner enligt 24 kap 5 a § rittegéngsbalken
eller reseforbud fir 6verklagas utan tidsbegriinsning.

Det krivs provningstillstand for att Hogsta domstolen ska préva ett
overklagande. Hogsta domstolen far meddela prévningstillstand

endast

1. om det &r av vikt for ledningen av réttstillimpningen att
dverklagandet prévas av Hogsta domstolen, eller

2. om det finns synnerliga skél till en prévning, sdsom att det finns
grund for resning eller att domvilla férekommit eller att mélets

utgdng i hovrétten uppenbarligen beror pa grovt férbiseende eller
grovt misstag.

Overklagandet skall innehalla uppgifter om
]. klagandens namn, adress och telefonnummer,

2. det avgdrande som Overklagas (hovrittens namn och avdelning
samt dag for avgdrandet),

3. den dndring i avgérandet som klaganden yrkar,
4. varfor klaganden anser att avgérandet ska dndras,

5. de omstindigheter som klaganden &beropar till stod for att
provningstilistand ska meddelas,

6. de bevis som klaganden aberopar och vad som ska styrkas med
varje bevis.



