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VASTRA SVERIGE , ©2011-11-22 OA 4610-09
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Rotel 42

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresnimnden i Goteborg beslut 2009-11-09 i drende nr 321 - 323-09 och
803 - 805-09, se bilaﬁéA

KLAGANDE OCH MOTPART
1. Lena Hedstrom
Sixten Camps Gata 8 Lgh 1202, 416 48 Géteborg

2. Erik Jonstad
Tornby Park 12A, 582 73 Linkoping

3. Kristina Jonstad
Norrsalbo 185, 730 70 Visterfirnebo

4, Britt-Marie Lange
Virestad, 343 73 Liatorp

5. Rolf Lange
Virestad, 343 73 Liatorp

Ombud fdr 1-5: Advokaten Clemens Fredholm
Box 16295, 103 25 Stockholm

KLAGANDE OCH MOTPART
Aktiebolaget Frosakulls Havsbad, 556033-1224
Tylécenter Frosakull, 302 70 Halmstad

Ombud: Advokaten Lars Brandel
Rorbecksgatan 17, 311 34 Falkenberg

SAKEN
Andring av arrendevillkor

HOVRATTENS AVGORANDE

Med éndring av arrendendmndens beslut bestammer hovritten den arliga arrendeavgif-
ten for den arrendepériod som borjade den 1 januari 2010 till 35 297 kr f6r Halmstad
Onsjo 13:14, till 41 748 kr for Halmstad Onsjé 13:146 och till 8 585 kr for Halmstad
Onsjo 13:147B. Avgifterna ska frén och med 2011 uppréknas med KPI med basindex
oktober 2009 (301,11).

Dok.[d 231423 {ena Hedibovn wa M1 /ﬁcfu ﬂw,jéa/m

Postadress Besoksadress Teléfon Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-70122 00 031-774 29 43 miandag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten. vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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Aktiebolaget Frosakulls Havsbad ska ersdtta Lena Hedstrém, Erik Jonstad, Kristina
Jonstad, Britt-Marie Lange och Rolf Lange for deras gemensamma réttegangskostna-
der med 173 048 kr avseende ombudsarvode jimte rinta enligt 6 § rintelagen fran da-

gen for hovrittens beslut till dess betalning sker.
YRKANDEN I HOVRATTEN M.M.

Britt-Marie Lange och Rolf Lange har yrkat att hovritten bestimmer arrendeavgiften
(grundavgiften) for Onsj6 13:148 (hir och i det foljande anges inte registeromradet) till
35297 kr per ér.

Lena Hedstrém har yrkat att hovritten bestdimmer arrendeavgiften (grundavgifien) for

Onsjo 13:146 tilk 41 748 kr per ar.

Erik Jonstad och Kristina Jonstad har yrkat att hovritten bestimmer arrendeavgiften

(grundavgiften) for Onsjé 13:147B till 8 585 kr per ar.

Hovritten anmiirker att Agneta Stening har 6verlatit sin andel av arrendet betriffande

Onsjd 14:147B till Kristina Jonstad.

Aktiebolaget Frisakulls Havsbad (Frosakull) har yrkat att hovrétten bestdmmer arren-
deavgifien (grundavgiften) {or Onsjs 13:14 till 48 400 kr per ar och f6r Onsjd 13:147B
till 16 000 kr per ar. Friisakull har motsatt sig dndring av grundavgiften {6r On-

5j6 13:146.

Parterna har yrkat ersitining {6r rittegangskostnader 1 hovrétten.
Hovriitten har den 6 septémber 2011 hallit sammantride med syn.
HOVRATTENS SKAL

Parterna &r dverens om att hovrdtten endast ska préva arrendeavgifternas (grundavgif-
ternas) storlek for den arrendeperiod som bérjade den 1 januari 2010, dvs. basarrende-

na exklusive eventuell fastighetsskatt. Parterna dr vidare ense om att basairendena un-
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der perioden ska uppritknas med KPI med basindex oktober 2009 (301,11) samt att

arrendatorerna utdver basarrendena ska ersitta Frosakull for eventuell fastighetsskatt.

Arrendeperioderna 16per pa fem 4r. Grundavgifterna for den period som 16pte fram till
den 1 januari 2010 uppegick for Onsjo 13:14 till 31 535 kr, for Onsjo 13:147 il
36 841 kr och f6ér Onsj6 13:147B till 8 366 kr.

Vid fsrlangning av arrendeavtal utgar arrendeavgift med skiligt belopp. Arrendeavgif-
tens storlek &r en friga som parterna i ett arrendeforhéllande kan avtala om. Om de inte
4r Bverens, ska avgiften bestimmas sé att den kan antas motsvara arrenderéttens vérde

med hinsyn till arrendeavtalets inneh&ll och omsténdigheterna i Gvrigt (10 kap. 6 §

forsta stycket jordabalken).

Arrendatorernas yrkanden innebir att de medger en viss hojning av grundavgifterna.
De nya avgifterna ska allts sittas ldgst till vad arrendatorerna yrkat, For ytterligare
hojning krivs att Frésakull visar att arrenderitterna hade ett hogre virde per den | ja-

nuari 2010.

Frsakull har som jamforelseobjekt Aberopat sjutton egna arrendeavtal avseende arren-
detomter i omradet, varav hovritten besiktigat Onsjé 13:80, 13:89, 13:110, 13: 176 och
13:204 vid syn. Frosakull har anfort att géllande avgifter for dessa tomier utgdr till-
riickligt underlag for en ortsprisanalys, och att en sadan analys visar att yrkade avgifter
motsvarar ortens pris pﬁ jamfdrbara arrenden. Frosakull har tillagt att avgiftsnivan &r
densamma 6ver hela omrédet, eftersom det finns lika stor efterfragan péa tomter néra
havet som pa tomter langre in p4 omradet med havsutsikt, och att byggratten uppgér

ti1l 300 m” med hégst en huvudbyggnad per tomt.

Frossakull har vidare, for det fall att hovritten inte anser att under]aget &r tillrickligt for
en sddan ortsprisanalys, anfért: Yrkade avgifter & 1 vart fall skéliga och motsvarar vad
arrendatorer 1 allménhet dr beredda att betala. De #r berdknade som 2,5 piocent av
2009 ars marktaxcringsvirde. Att omradet dr attraktivt framgér, utdver av jimiorelse-
arrendena, av tva tomtforsiljningar pd nivderna 5,1 och 5,9 miljoner kronor. Forsalj-
ningarna avsig Onsjd 13:138, en plan tomt med ett mindre fritidshus, och On-

sj6 13:140, som igaren till en grannfastighet kdpte for att riva bostadshuset och fa en
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stérre tomtplats. Aven med en férrintning pé endast en procent motsvarar tomter vérda
i medeltal 4 miljoner kr en avgift pd 40 000 kr/tomt. Vid First Camping i Tylosand &r
avgiften for uppstéllning av en s.k. villavagn under perioden slutet av april till slutet av
augusti ca 20 000 kr. Frésakulls arrendatorer har fullgott skydd enligt reglerna om bo-
stadsatrende - Frosakull har t.o.m. skriftligt fdrbundit sig att £5lja dessa -, varfor for-
hallandet att Frésakull i sin tur arrenderar marken inte bér paverka avgiftsnivan. Agar-
forhallandena i fastighetsigarens bolag och i Frosakull &r inte identiska. De av arrenda-

torerna dberopade arrendetomterna dr inte jamférbara med de tomter som proévningen

avser utan har generellt ett sdmre l4ge och dr mindre attraktiva.

Lena Hedstrom, Erik Jonstad, Kristina Jonstad, Britt-Marie Lange och Rolf Lange
(Lange m.fl.} har till st6d for att arrenderdtterna inte hade ett sa hogt virde som Fré-
sakull gor géllande i huvﬁdsak anfrt: En hojning efter fem &r med 27 — 28 procent ar
oskﬁlié. Jamforbara tomter i ndrliggande omraden har betydligt lagre avgifter. Kope-
skillingen fér en tomt 1 Frosakull ligger normalt pd ca 3 miljoner kr. I marktaxe-
ringsvirdet ingar anslutningsavgifter och markanldggningar som arrendatorerna bekos-
tat. Tomtritt dr i jimforelse med bostadsarrende forenat med betydligt stérre trygghet
och belaningsmdjlighet. Avkastningskraven vid bostadsarrende bor dérfor séttas ldgre
4n Vici tomtratt, eller till 1,2 procent av markvérdet. Till detta kommer att en arrendator
1 Frosakull inte har samma trygghet som en normal bostadsarrendator, eftersom arren-
deavtalen utgdr andrahandsupplatelser och arrendatorerna da i férhéllande till fastig-

‘ hetséigareﬂ saknar sadant besittningsskydd som avses i 10 kap. 5 § jordabalken.

Erik Jonstad och Kristina Jonstad har tillagt att det saknas byggrétt pd Onsjd 3:147B,

eftersom de befintliga tva huvudbyggnaderna ér planstridiga.

Lange m.fl. har &beropat ett storre antal jimforelseobjekt i bade nérliggande och mer

perifera omraden.

Frosakull har 1 fraga om arrendatorernas invéndning betréiffande besittningsskyddet
Aberopat en kopia av en skriftlig bekriftelse enligt vilken fastighetsdgaren den 27 no-

vember 1993 medgav “samtliga arrendatorer titl AB I'rdsakulls IHavsbad,
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556033-1224, samma besittningsskydd som skulle ha géllt for den hdndelse AB Fro-

sakulls Havsbad varit jorddgare.”

Mot detta har Lange m.fl. invéint att bekréftelsen inte har inférlivats 1 deras arrendeav-

tal och darfor inte har ndgon sakrittslig verkan.

Hovritten har vid syn besiktigat provningsobjekten och ett flertal av jé’inifiirelseobjek-
ten och konstaterat foljande. Onsj6 13:14 och 13:146 dr for omrddet normala tomter,
beldgna nirmast stranden och bebyggda med f6r omradet normala sommarhus. Onsjé
13:147 dr delad i en storre och en mindre arrendetomt, bebyggda med varsin huvud-
byggnad med tillhdrande komplementbyggnader. Onsjé 13:147B utgér den mindre
arrendetomten. Provningstomterna &r, liksom huvuddelen av jéimf('jrelseobjékten iom-

rédet, plana och saknar havsutsikt.

D4 arrendeavgifter paverkas av det allménna ekonomiska ldget vid tidpunkten for en
omreglering, bor vid en ortsprisanalys hinsyn 1 forsta hand tas till arrenden som har
samma omregleringstidpunkt som prévningsobjekten, hér den 1 januari 2010. Endast
ett av Frosakull &beropat jim{orelseobjekt hinfor sig till samma avtalstidpunkt som
prévningsobjekten, och endast tre avser perioden som bérjar den 1 januari 2009. Sex

jamforelseobjekt avser den period som bérjar den 1 januari 2011.

Antalet jamforelseobjekt inom ett intervall om ett &r runt omregleringstidpunkten ér for
litet for att utvisa en entydig arrendenivé, En beddémning méste dérfor goras utifran
redovisat material av vad som &r en skilig arrendeniva for normala arrendetomter i
omradet. Hovratten bortser frén de tva enstaka tomtférsédljningarna i omradet och frén

campingavgiften, vars signifikans for arrendeséttningen méste ifrdgaséttas.

Hovritten anser att de av Lange m.fl. 8beropade jimftrelseobjekten med hinsyn till
medgivna belopp saknar annan betydelse for hovrittens bedomning &n som grund for
slutsatsen att arrendeavgifterna inom Frosakull generellt forefaller ligga hogt. Det sak-
nas utifran redovisat material anledning till annan bedomning &n att skilig avgiftsniv
bér ligga 1 intervallet 40 000 +/- 5 000 kr per tomt for ett bostadsarrende med normalt

besittningsskydd och byggritt enligt gillande detaijplan.
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1 mélet har upplysts att Frosakull inte dger utan arrenderar det aktuella markomrédet av
fastighetsagaren, Handelsbolaget Tylobaden, Wennerholm & Co, for att i sin tur utar-
rendera bl.a. provningsobjekten for bostadsbebyggelse. Upplételsen mellan fastighets-
dgaren och Frosakull 4r inte ett bostadsarrende, medan sd ér fallet ndr det géller forhél-
landet mellan Frosakull 4 ena sidan och var och en av Lange m.fl. 4 den andra (10 kap.
1 § jordabalken). Detta far till f61jd att Lange m.fl. inte i forhdllande till fastighetsdga-
ren har det besittningsskydd sorﬁ enligt 10 kap. jordabalken giller for bostadsarrende.
Den av Frosakull 4beropade bekriftelsen dndrar inte pd detta forhéllande, sirskilt som
Frosakull inte har visat att den utgér del av avtalen med Lange m.fl.. Det svagare be-
sittningsskyddet ska darfor beaktas vid bestimmande av arrendeavgifterna. Nar det
giller Onsjo 13:147B ska vidare beakias att tomten till fljd av detaljplanens bestdm-

melser dr belagd med byggnadsforbud.

Sammantaget har Frosakull inte visat grund for att basarrendena (grundavgifterna) ska

overstiga de av Lange m.fl. medgivna beloppen.

Med denna utgdng ar Lange m fl. beriittigade till ersittning for sina rattegdngskostna-

der. Yikat belopp har vitsordats.

OVERKLAGANDE, se bilaga B

Overklagande senast den 13 december 2011

1 avgorandet har deltagit hovrittsraden Bengt Nilsson, Kent Jonsson och Nanna

Tocksberg, referent, samt fastighetsradet Per-Gunnar Andersson.



HOVRATTEN FOR VASTRA SVERIGE | Bilaga B

ANVISNINGAR FOR OVERKILAGANDE

Overklagande skaﬂ giras skriftligen. Skrivelsen skall stillas tll Hégsta
domstolen, men den skall skickas eller Liimnas tll hovritten.

Skrivelsen skall ha kommit in till hovriitien senast den dag som anges
under rubriken OVERKLAGANDE i hovriittens avgérande. Nagon
tidsgrins giller dock inte for klagan Sver beslut om hikining, reseforbud
eller restriktioner enligt 24 kap 5a § riittegdngsbalken.

‘Det kriivs p‘rﬁvningsﬁllstﬁnd for att Hogsta domstolen skall priva et't.
dverklagande. Provningstillstind behdvs dock inte nér Justitiekanslern
eller Riksdagens ombudsmiin dverklagar i mal om allmiint &fal.

Prévningstillstind far meddelas endast om

1. det &r av vikt {r ledning av réttstillimpningen att talan prévas av Hogsta
domstolen, eller

2. det finng synnerliga skil till sAdan provning, sdsom att det finns grund for
resning elier att domvilla forekommit eller att malets vtgéng i hovriitten
uppenbarligen beror pa grovt férbiseende eller grovt misstag. A
'Om prévningstilistind meddelas i ett av tva eller flera likartade mal, kan
prévoingstilistdnd meddelas ocksa i Hvriga mal.

1 skrivelsen till Hogsta domstolen skall anges

1. klagandens namn, adress och telefonnummer.

2. det avgorande som dverklagas (hovrittens namn och avdelning, malets
nummer och dagen fér avgdrandet),

3. den #ndring i avgérandet som klaganden yrkar.

4, de skil som klaganden &beropar for att avgtrandet skall #ndras.

5. de omsténdigheter som klaganden &beropar t1H stod for att pmvnmgstlllsta.nd

skall meddelas, och
6. de bevis som klaganden vill dberopa och vad som skalI styrkas med varje

sdrskilt bevis,



