SVEA HOVRATT BESLIT Mal/Arende nr
Avdelning 6 2011-03-30 OA 764-10
Stockholn

OVERKLAGAT AVGORANDE
Arrendengmndens 1 Stockholm beslot 2009-12-30 1 mél nr 803-09, 805-09 och 809-09,
se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPARTER
1. Peder af Geijerstam-Lindberg
Rosenhill

11525 Stockholm

2. Brf Rosenhill-Djurgirden, 716416-7715
c/o Staffan Lindblad

Rosenhillsvdgen 25

115 25 Stockholm

3. Anders Bratt
Hunduddsvigen 76-72
115 25 Stockholm

Ombud for 1-3: Advokaten Lars Borgsten
Lindskog Maimstrom Advokatbyrd KB
Box 27707

F15 91 Stockholm

KLAGANDE OCH MOTPART
Stockholms kommun
Exploateringsnimnden

1435 35 Stockholmn

Ombud: Stadsadvokaten Cristian Sodertund
Furidiska avdelningen, Allmiinjuridiska enheten
stadsledningskontoret

105 35 Stockholm

SAKEN
Andring av arrendeviltkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE
1. Hovritten dndrar Arrendendmndens i Stockholm beslut endast pa sa sit att den

arliga arrendeavgiften bestims avseende arrendestiillet Johansdal A tiil 170 000 kr och

avseende Rosenhill AA till 240 000 kr.

Dok.[Id 929190

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00 08-561 675 39 méndag — fredag
163 17 Stockholm 08-361 673 5G 09:00-15:00

E-post: svea. hovratti@dom.se
WWW.svVea.se
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2. For rittegingskostnader § hovriitten ska Brf Rosenhill-Djurghrden erséitta
Stockholms kommun med 34 200 ky, varav 10 200 kr ombudsarvode, och Anders Bratt
ska ersitta Stockholms kemmun med 17 160 kr, varav 5 100 kr ombudsarvode. Pa

befoppen ska utgd rinta enligt 6 § rintelagen frin dagen f6r detta besiut til dess

betalning sker. T 6vrigt ska var och en av parterna st sin rattegdngskostnad i hovrétten.

YREKANDEN FHOVRATTEN

Stockholms kommun har yrkat bifali 6l sina vid arrendenimnden framstallda

yrkanden.

Arrendatorerna har yrkat att de arliga arrendeavgifterna sétts ned dll av dem vid

arrendendimnden medgivna belopp,

Part har bestritt motparts dndringsyrkanden.

Var och en av parterna har yrkat ersittning 0r ritiegangskostnader | hovriitten.

UTVECKLING AV TALAN M.M. I HOVRATTEN

Parterna har 1 hovritien 1 allt visentligt dberopat samma omstindigheter som vid

arrendenamnden.

Omfattande skriftlic utredning har Sheropats av savil arrendatorerna som jordigaren.
Hovritten har hillit syn pé arrendestiliena och pd samtliga jAmforelseobjekt utom Nis

2:37.
HOVRATTENS SKAL
Av 10 kap. 6 § jordabalken framgér att arrendeavgiften vid forlingning av

arrendeupplatelse ska bestimmas till skiligt belopp. I de fall parterna inte kan komma

Sverens om beloppet ska det drliga beloppet bestimmas s att det motsvarar
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arrenderittens virde med hiinsyn tll arrendeavtalets innchéll och dvriga

omstindigheter.

Fgrarbetena i1l bestammelsen ger ingen nirmare ledning f6r hur avgiften ska beriknas
(se NJA avd 1 1968 5.166-169). Det uttalas i forarbetena att en arrendator ska vara
skyddad mot oskiliga htjningar av avgifien samt att jordigaren ska vara beréttigad till
den ersétining for upplatelsen som han skulle kunna 2 vid fritt val av arrendator.
Vidare anfors att en viss viigledning kan erhallas frén ortens pris for jamfdrliga
arrenden. Om nigot jimfrelsematerial inte {Breligger uttalas endast att frigan far

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

Vid faststallande av arrenderittens virde 4r det naturfigt att i forsta hand séka stod i av
narterna framlagda utredningar om jAimforbara arrendeavgifter pd orten och i andra
likartade omvaden. | aktuetlt fall har parterna dberopat etf flertal jJAmfSrelseobjekt,
varav alla utom ett ligger i ndrheten av tvisteobjekten. De av parterna framlagda
jamforelsechjekien dr dock for f3 f6r att vara ett tillrickligt underlag vid bedémningen

s areanAosaviot e [ b -
av arrendeavgifterna, fiven om de utgdr ett bra stéd.

Hovritten konstaterar att arrenderiittens viirde bor uppga till den niva som markiigaren
skulle kunna unpnd vid fritt val av arrendator. Ett sddant fritt val finns endast vid
nyupplateise av arrende, Eit omfSrhandlat arrende med nya villkor eller byggriitter
nidrmar sig detta medan en normal omférhandling beddms vara alitfor paverkad av

arrendatomng besiftningsskydd fr ait kunma ses som mdtt pd arrenderiittens virde,

Kommunen har som en alternativ metod anfort att en bedémming av markvirdet och
sattande av skaligt rintekrav pd detta kan anvindas for berdkning av arrenderitiens
viirde. Enligt hovriitten finns rimligtvis ett samband mellan marknadsvirdet for en
bostadstomt och arrendeviirdet fér motsvarande tomt. Aff beskriva detta samband med
en matematisk modell & ddremot svart eftersom arrenderéttens vérde forutom av
marknadsviirdet pa tomtmarken dven péverkas av arrendeavtalets utformning,
beldningsméjligheter for dgd och arrenderad mark med flera faktorer. Det torde dock
sté klart att i friga om prisutvecklingen 6ver tid visar marknadsvérdet pé bostadstomter

och arrenderiitter en likartad bild.



SYEA HOVRATT BESLOT OA 764-10

Utgangspunkten for hovritten vid bestdmumande av arrendeavgifterna blir med hinsyn
till det anforda Gl att borja med de av parterna dberopade jimforelseobjekten. Med
hinsyn till att de inte dr & ménga (il antalet och skiljer sig &t { olika avseende blir
dock hovritten, 1 likhet med arrendenimnden, hinvisad till att géra en skalighets-
hedomning. D& kan hovritten inledningsvis konstatera att samitiga arrendetomter
ligger i ett attraktivt och fugnt omride pé Djurgarden med promenadavsténd till

centrala Stockholm.

Retriffande arrendeavgiften for Rosenhill B kan hovritten stilia sig bakom de av
arrendenzmnden gjorda avvigningarna och finner inte skl att bifalla nigon av

parternas yrkanden.

Arrendestiliet Johansdal A har ett mycket attraktiv strandniira ldge vid Diurgérds-
brunnskanalen. Arrendetomten 4 stor, 5 830 m?, och har tvé byggritter om 290 m? och
80 m?. Det mest likartade [Amfarelseobjekiet dr det intilliggande Johansdal B med en
arrendeavgift fr ar 2009 pd drygt 135 000 kr och en bygeritt pd 255 m?® samt en
tomtyta pd ca 1 400 w2 Hovritten delar arrendendmndens beddmning att vad som har
anfarts om forhéllandena vid det tilliggsavialets tilikomst ar 2006 inte minskar dess
betydelse som jamforelseobjekt. | jamitrelse med denna arrendetomt har Johansdal A
mera stérning mot kanalen och mindre sidutsikt men & andra sidan r stérningarna av
biitrafik n#ra huset mindre, tomten betydligt stdrre samt dven byggriiten betydligl
stéiere och uppdelad pa tvé bostadshus. Hovritten finner ddrfor att kommunens yrkande
til1 viss det bor hifallas och att arrendeavgifien bor siittas hivgre dn arrendendmnden har

giort. Hovriitten bestdmmer avgiften tilt 170 000 ke/ar.

Aven arrendestililet Rosenhill AA har ett mycket attraktivt lige med utsikt mot
Djurgardsbrunnskanalen. Arrendetomten dr stor, 4 985 m?, och har fem hygeritter om
330 m2, 121 m2, 101 m? 94 m? och 67 m2. Jimforelseobjektet Fridhem B har en arlig
arrendeavgilt enligt tilldggsavtal & 2009 pa 120 000 kr. Aven hir finner hovritten att
vad som har anf6ris om forhillandena vid det avtalets tiltkomst inte minskar dess
betydelse som jimforelseobjekt. Objektet, som har tva byggritter pd 210 m? och

100 m?, har en betydiigt mindre tomtyta, 2 527 m?, som ir kuperad och bergig men

med en #nnu bittre utsikt 4n Rosenhill AA. Nér man jimfor arrendeavgiften i
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forhdllande il byggrittens omfattaing innebdr kommunens yrkande att den
betraffande Rosenhill AA inte skulle komma upp till den niva som den har {6r Fridhem
B. Den yrkade nivan r dven ldgre in motsvarande niva i forhallande till byggritiens
omfattning for jimforelseobjektet Fridhem F, som avskildes fran arrendetomten
Fridhem A &r 2005 och har en yta pd 1 425 m?, en byggrétt pa _endas{ 130 m® och en
arlig arrendeavgift f6r ar 2009 pa drygt 46 000 ke. 1 jimforelse med Fridhem T har
Rosenhill AA dven ett betydligt bittre Hige, Ett visst ytterligare stod {0r den av
kommunen yrkade arrendenivén finner hovritten dven i det av kommunen dberopade
jamisrelseobjektet Nis 2:37 | Botkyrka kommun, dven om detta arrendestille ligger
avstindsmissigt lngt frdn Djurgdrden. Arrendeavgiften for den tomten pé drygt

2 300 m? med 44 m? bygeritt, visserligen med havsutsikt men som ligger fyra mil fran
Stockholm, avtalades ar 2009 till 61 000 kr per &r. Sammantaget visar det anforda ait
kommunens yrkande om en arrendeavgift pa 240 000 kr per &r 4r skillig. Hovritten

bifaller diirfor kommunens yrkande och bestimmer avgifien till 240 000 ki/ér.

Vid denna utging ska Brf Rosenhili-Djurgarden helt ersitta Stockholms kommun for
dess rittegéngskostnader i hovrittien avseende Rosenhill AA. Vidare ska Anders Bratt
ersitia Stockholms kommun f6r hiiften av dess rittegingskostnader 1 hovritten vad

avser Johansdal A.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 201 1-04-20

| avgorandet har deltagit hovrittsrdden Roger Wikstrom, referent, och Rose Thorsén
samt fastighetsradet Jan Gustafsson och adjungerade ledamoten Hakan Bengtsson.

Enhitligt.

[}
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Det anfecknas att drendet handlagts eenom skriftvitding, sammantride och besikinig

saml att parterna direfler nlommit med skiiftiiga shataniranden.

Handlingarna ghs igenom varefler arrendeniimnden hiller enskild dverliigoning, som

avslutats per cansulam den 28 december 2009, och tattar fSljande

BICSLUT (att meddelas 2009-12-30 &1 14.00)

1 Arrendeniimnden faststilier arrendeavgifien frin och med den 1 oapril 2009 {ir
Tohansdal A (1] etthondrafyrtiotusen (140 000} kr per & och § Svrigt pi villkor enligt

Stockholms kompns {Grslag 11l nytt arrendeavial, akibil 7-10 1 drende 803-09.

. Arrendensronden faststiller arrendeavgifren frdn och med den 1 april 2009 for
Rosenhill AA L etthundrafitiotusen (180 0003 ky per dr och 1 fvrigt pa viltker enligt

Stockholms kommuns farslag 11 nytt arrendeavtal, akibil 53-8 1 firende 809-09.

1. Arrendenimnden faststaller arrendeavgifien fdn och med den | april 2009 iy

Rosenhill 13 1l c:t‘l]umdraiju;,?_,oh.zsa.:n (120 000) kr per {ir och 1 drigt pa villkor enligt

I

P . il A v Bper e
aavial, alahil 6.9 § frenc

205-01.

oy I TR R U L 43
‘BEURZRUU].J.H:.: KOMmuns 1Orsiad 1

¥

4 Asrendenimnden faststiller axt Anders Drate, Bostadsrilisfdreningen Rogenhill-

s kommun ska betala (e

ey ol Dieie Loindberg o

STV ST ROV PR
Diurgiivden och Pa

el iy -

failna arrendesvpifier som uiglr slallnade wgiiternag

nde bolopp som om detta hade iGriathil G betal-

ifie

encle av v jimfe riingy pd dversk

i

[

ning samtidigt med de forut utghende arrendeavgilterna. Rintan ska berBiknas enligt -
§ rintelagen (1975:635) [6r tiden innan nimndens beslul har vunnii laga kraft ach en-

ligt 6 § rintelagen (Or tiden dérefter.



Anders Bralt arrenderar arrendestilict Johannesdal A pd Diurpdrden av Stockholms

kommui. Arrendel omfatiar etf markomride om 5 830 kv, Tvd bostdder e heldrs-

boende dr uppldrda pd arrendestillet med en bostadsyta 8 290 kvm respektive 80 kvm
Arrendetiden loper pd 10 & i sinder och arendeavgifien dr 112435 kr per ir med
Gigg for indexuppritkning (K21 riknat frdn och med den 1 april 1979 vilket [Br

300G innebir 44 640 kr per dr.

Rostadsrittsforeningen Rosenhill-Djurgdrden AA arenderar arrendestiliet Rosenhill
AA i Djurgirden | Stockholins kommun, Arrendestillet omfattar ett t markomuide om

4 895 kvm. Pd arrendestiflet finns fem bygeritter f6r helarsboende med en byvepnads-

et
storlek om 330 kvin, 1721 levm, 94 kvm, 101 kvm och 67 kv, Arrendetiden 18per pi
10 Ar 1 sinder och arrendeavgifien dr 43 000 Ly per dr med tillipg ¢ KPI viknat fran
och med den 1 april 1989 vilket @r & 2009 innebir en arrendeavgift om 73 100 kr per

a

af,

Peder af Geljerstam-Lindberg arrenderar arrendestiliet Rosenhill B pd Djurghrden av

Seackholms kommun, Arrendestillet omisitar off markomride om 4 031 kvin, Pa ar-

rendestilier fnms tvi Dygesiticr Bt helrshoende med en bygonadsstorlek om 174 kvin
Ry - g

och 271 kv, Arrendetiden ldper pd 10 & 1 siinder och avrendeavpilien dr 28 091

Anat o den 1 aerll 1989, wilket 5 4r 2009 mneb

[ [

emmmunen har bewdrt ot arrendeviliicoren [y de e arendeavtalen dndras f.o0m

[ april 2009,

Yrkcnden

Kommunen har yrkat att arrendeavgifterna frin och med den | april 2009 hdjs

200 000 ke per r f6v Anders Brail pd Johannzsdal A, fill 240 000 kv per & {6r Brf
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Rogenhill-Dijurgirden pi Rosenhill AA och il 180 000 kr f6r Peder al” Geyjerstam-
Lindberg pid Rosenhill B, IFrutdver har kommmunen yrkat att arrendeavgiiien ska varz
anpassad il indextalel [ okiober manad 2008 enligt KPT med 1980 som basir.
Kommunen har ocksh yekai ringa enlipt 5§ rintelagen (1975:635) [6r tden innan
simndens beslut vinner laga kraft och enligt 6 § rantelapen o tden direlier.

Arrendatoreraa har bestritt de av kommunen yrkade bdmingarna. Ander Bratt har
medgett en aveift om 60 000 kr per 4r (or Johannesdal A, Bl Djurgdrden-Rosenhill
har medgett en arrendeaveift om 95000 kr per 4r fr Rosenbill AA och Peder av
Geljerstam-Lindberg bar medgett en avgift om 50 000 ke per & {6r Rosenhill B. T 6v-

rigt har arrendedatorerna godiagit kommunens fBrslag il arrendevitlkor.

Parternas grunder och jamfirelsematerial, berdkningsmetoder och wiveckling av ialan

i avrigl

Sarmmaniatiningsvig har kommuner antoet t8lande.

Faliot kommuaen ska en skitlip srendeavgift beritknas genom att man 1 1orsta hand
ska utgh iran nyupplitelsenivier och att man vid bestimmande av arrendeavgiltens
storlek dven kan ta ledning av markvirde och rinta. Det dr ocksi komimunens instill-

ping atl kommunen ska vara berdittigad i1l den ersitttning 61 arrendet som kommunen

lunrai (3 vid (it val av oarendator. De aveifier som erbdlls vid omitrhandlingar

can dérd

arcendatorns hesifining

AT s
SECATER LR RGN H

antas liges of on lagre mivi, |

samfarelsemoaterial 1 lorm av ortspriser suknas dr det

i ol ining i markvirde och rinta, Vilederingen av arenderitiens virde

ska silunda grundas pd jamiUrelsearrenden och myupplételser samt pd markelivde ook

rilnta.

Som pimfrelscarrenden har kommunen &beropat Johansdal B som #r beldpel strax
intill och miii emot Johansdal A. Avielet med Johansdal B avser en utdkning av tomt-
yian. Johansdal T3 har emetlertid endast en byggritt om 255 kvm och en avsevirt

mindre fom? om ca 1400 kv, For Johansdal B betalas en arvendeavgift om 125 000
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ke per ar fran virdetidpunkten 2006-G3-01. Upprdknat med KPL dr arrendeavgifien

2009 135252 kr. Vidare 8heropar kommunen et tilliiggavial avseende arrendesiiifled

fa s

Fridhem B med en arrendeaveiit om 120 000 kr per & frin virdetidounkion 2009-06-
0 Actalet med Fridhem B oavehy en smiere ofSkning sy tomivtan 1 6hd av wtskad
bygaritt, - Kommunen har dven aberopat en tomt vid Bltsviken inom Nislandet

Botloyrka kommun, et giller en tomt som nyupplitits 1 obehyget skick frin och med

AT

den 1 januan 2009, Arrendeaveifien uppgdr G161 000 kr per dr ech srrendet &r fom-

drigt och ska uppriknas med KPL

Kommunen har vidare gjorl berdkningar av skdlig srrendeavglft med hjilp av amende-
avgilterna for 1 bilaga 1 angivna jimiGrelsecbiekt justerade med hiinsyn il skillnader
i viirdetudpunkter och Hige. Betriffande justeringen {r fid, har kommunen utght ifrén

foriindringar 1 priser pa obebyegda smdhustomter | kommunen. Betriffande jusieringen

av idge har detta grorts med hidtlp av B taxeringsindamal heddmda s k. markeikivie-
den,

Do del sv kommunens masterial som bygger p8 hell marknadsmiissign Grutsitningar,
dvs, nyvuppliiclsen av fomien pd Nislandet samt on bordkning som grundas pd mark-
viirde och rinla pelar péd on arrendeniva som visentligh Sverstiger de av kommunen

yrikade mvicma.

Kommunen har frambdllin att den mibdste ha on g avkagining pa det kapital som

firne bundet nd arrendestilions och dheropal v howrilisdomar avseende arrend

tert Fr Noedie Norehnd, meddelad Gon 26 november 007, 011 1367046,

gifter (Howvrl

oy

L meddelad der 25«

quari 2009, OH

Wlasparioe
SVRTIED

ooh Hovriitten {0 3

Arrendaiorerng har favdint

Samnthiga obickt 1 bilaga 1 kan podtas som underlag iy arendebestimningen utom
fohansdal B och Fridhem B. Sk#let £f&r att uicsluta Johannesdal B dr de apeciziia ome-
stindigheter som firanleit arrendatorn att acceptera den onormalt hdge avgifien. Det

tllagpsavial som upprattats rdrande Fridhem B har uppenbatligen tillkommit { on
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ojimmnlik forhandlingssituation, dir arrendatorn har haft att viilja mellan att acceplera
kommunens uppfatining om arrendenivin ellor skrinfigga planerna pd en uibypgnad av

arrendesiillel. Den avialade wrrendeaveiflen kan dirfiir infe anses vara representativ

(61 en marknadsmiissig niva,

Arrendatorerna aceeplerar inle kommunens beritkningssitt att vid appskattning av sk
fiot arrende for privningsobjekien réikna om pivierna med prisutveclingen for smi-
hustomter. Tin kraftigare prisstegring dn KPL motsvaras av sjunkande avkastningskrav,
Detta nnebir atl avkastaingen (vén marken ive ally kan fSrviintas stige lika keafiipt
som markviirdestegringen. Kommunens omriikningar av arrendenivin Sver liden fir
dirfir inte godtaghara. Om de stigande markpriserna under senare dr ska beakias miste
man dven viga in den dramatiska marknadsfivdndring, som intrdffat efter sommaren

2008

totiliag

Arrendeaveiflen ska i fBrsta hand & senom jAmlirelse med arrendeavgifier [Or

liknande arrendeiomior. Dot forelipger 1 drendet etf tllrickbiot omiatiande sddant mate-

llrll Johansdal A dr inio direkt f«.ﬂ]uufudi med 1 iJ O av ;é‘d‘d;"\}{ 15EarTe ndena, Jamfon
med Fridhem O och Fridhem F har prévningsobjekiet an byggrae mer och sibrre tomt-

area, men i Gvrigt dimltirbar lvalitet, - Rosenhill AA har genom sin beliigenhet, tomt-

area och antal byperitier 1 rsta hand jmfBrbarhet med  jlimiSrelsearrendena

2osenhill AR Bosenhill AT och Fridhem A - Rosenhill B har penom sin beliigenhet

ach bygg trbarhet med Fridhem © och Fridhem V, men har sidere

rende

tomntaren och Beyperdit dn fHm

Flommnsen Ao & ”H:TE(U’{

Kommnunen har betiiffande arrendestillena Johansdal B och Fridbem B bestiitt ali
dessa tillkommit under 7dikiatiiknande forhallanden” eller | en "ojmlik Forhandlings-
situation™ Enligt kommunens uppiattaing sd ger det malerial som arrendalorerna

dberopar, som avser arrendesilion pd Notra Djurgarden, inte utryek tor en marknads-
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missig nivd, De dr dessutom fecknade 2002 och ska redan pa denna grund inte tillmi-

tas hetydelse vid provningen,

Arrendendmndens hedamning

Arrendendmnden har besiktgat sumtliga provningsarrenden och Hertalet av arrendena i

HmifGrelsematerialet,

Finligt 10 kap 6 § Frsta stycket jordabalken ska arendeavgifion vid forlingning av et
avial om bostadsarrende vigh med skaligh belopp. Kan jordidparen och arrendatom inte
enas om hur stor arrendeavgitien bér vara, ska avgifien bestimmas s& atl den kan antas
molsvara arrenderdtiens vilrde med hinsyn 1 arrendeavialets innehdll och omstindig-

heterna § dvrigt.

Uriigan 1 drendena fr vilken metod som ska anviindas vid berdlkning av arrendeavgii-
terna, 1 den proposition som Hgger till grund 6y bestimmelserna om arrendeavgifiens
storlek uttalade departementschefen bla Bljande, "Bn viss ledning ol det giller av
géranden | frdga om arvendeavgifiens storfeld kan man dock 3 genom ait virding vad
som kan anses vara ortens pris f6r jAmiGrliga arcenden (.00 Gin sidant jimfdrel-
sematerial inte fireliger, torde frdgan i avglras ofter vad arrendatorer 1 allmiinhet
kan snias vara heredda all betaln” {orop, 196519 5 86). Av ritlspraxis — inbegripet de

hovettsdomar som kommunen har aberopat — B ocksd anses [Bha att en ortsprisme-

e sk vidhiag om der Gnng eft ailricklgt

ot detta. Oy okt undariag

med lodning av vad arrendatorerna 1 allmiinhet fan

salonas, i ntien bestAmima

ohr alt [ fram, kan andra el

ariias vara beredda at betala, Ominde heller

ningsmetoder komma 1l savindning. Lagens innebdrd iy aflish anses vara att ndmn-
den i {orsta hand ska berikna skilig arrendeaveift genom att jimiGra med arrendeav-
aifter for jAmiirliga arrenden, JamfSrelsen masie avse arrendestillen som Ar jimitrliga
med hinsyn tll lige och andra fakiorer som paverkar arrenderittens virde. Vidare

a

masie det vara friga om arrendeavgifter som inte huonit bl inakiuela
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jimfdrelsematerialet inte underlag Gy nd
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i forevarande fall har nimnden endast att prova arvendeavpifiens storlel. Hiarvid ger

on direktjimitrelse de av pasterna &beropade
areendestiliena dr dirill alltfor olika jRm it med prévningsarrendena vad avser tomt-

storlek, bygaritt, topografi, beliigenhet och viirdetidpunkier. Marnden #r dirfor hilnvi-
sad tii] en mer atlmiin skiilighetsheddmning. Dot jimfdrelsematerial som dberopats biy
dAndd kunna tas som aigingspunki vid bedémninpen. Dédrvid [ de tvi av kommumen
Sheropade jimitrelseobickien Johansdal 13 och Fridhem B med kontrakt tecknade
7006 och 2009 avgdrande betydelse. Vad som anforts om forhillandena vid avialets
tillkomst dndrar inte denna arrendenimndens beddmning. Dessa bada arrenden ger
anledning till antagande alt nivin i omrddet hay hojts. Av kommunen dberopat objekt
pé Nislandet i Botkyrka kommun figger avstindsmissigt or Hngt trdn proévRings-

arrendena 15 alt kunna {dna till ledning {6 vad som kan anses vara skilipa arrende-

avpifter i frevarande Fall. Likasd kon de jimfBrelseobjekt som arrendatorerna Aboropat
inte (jina tll ledning 50 vad som kan anses vara skiligh arrende di dessa avtal dr [or
pamia och siledes inaktuella. Vidare finng i jimidrelsematerialet inget som vigar att
den kenpunkturnedgéng, som intriffade efter sommaren 2008, paverkat arrendeavgif-

Fovpsver | OGHEIEY I 8
terna | siunkande cildning.

Vid den nidrmare bedSmningen av su akiuelln arvendestillens boaktar accendenimnden

faljande.

g}l’”r"("l 5{?!( f

Onridet

Armadeavialet e dodrigh Arendestdilet omiai

Mationalsidsparken, "Eloparken™, Bt Dnng Dvi i

S A artel

Viet stirre huset dr fran 1909 och byggt 1 vl viningas, Huye

ar on hostadsyia om 280
kv med biutrymmen. Det mindre huset d ett enplanshus Grie 1994 och har en bo-
stadsyta om 80 kv, Avsténdet 6f Djurgdrdsbrunnskanalen 8 20 m for det storre
huset och 75 m  for det indre  huset,  UtanfSr  tomigrinsen  utmed

Diurpdrdsbrunnskanalen ghr en gang- och cykelvig. Sammanfatiningsvis i far

8]
4
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arrendestilict anses vara belipet 1 et royeked attrakiivt Hpe pd Dprgdrden, strandniira

och med gp8utsilkt.

Liet mest imBrbare arrendet Gr Johansdal B som e beliiget strax intill och mitt emot
Tohanedal AL Johangdal 13 har cmeliertid en bygoritt om 255 kv och en avsevirt
mrndre tomi om ca 400 kvin, Nuverande arrendeavpift uppriknad med KPE fdo
2006 #r 135252 kro Mot bakprund av bygariit och tomistorlek bir arrendet By
Johannesdal A siitias ndgot higre in By Johansdal B, Arvendenimnden finner ocksd att
Johungdal A ska beddmas som biittre in Fridhermn B cflersom Johansdal A har sitorre
areal, tka anial byggritier men stdrre total byggeritt och strandniira oo,

Arvendendmnden finner vid on sammanviigning av dessa faktorer alt arrendeavgifien

Stockholms

hor sévtas tH 146 000 kr per 4 for Johansdal AL P4 doet

kommmuns ansdkan bifallas vad avser Johansdal A

Raogsenhill A4

4

Arrendeavtalet dr tiodrigh. Arrendestfillet omfattar ctt markomrdde om ca 4 985 kvm.

Omritdet ingde | Nationalstadsparken, "Ekovarken™ Det finng fom bostadsbygpnader pd

£ et storsta huset har bronnit ned men sie dleruppbygeas | orsprungligt

skick och e dd en hostadsyia om 330 lovm. De dvriga husen har on bostadsyta om 119

Loy A

gy, 1200 kvm, 24 kv och 59 kv dimie bivior.  AvstAndet 1l

skanaten fran de olila huosen s car melian 68 m ol 100 m F

T
i
i

CTIMITYO O o ! feagr Freno dnevoda el o rery e R e wvrae oapilon et el
kunng se kenalen Phn fomien har bostadsritigfGreningens mie v aptlve roi aly

wandir forien, Arrendestillet dr avacts ain anvindas som heldrshostad 1 osomtlige fom

bostiider, Enligt avrendendmadens mening B arrendestidilet anses var beifiget inom ol

mycket ativaktivt ige pd Djurgheden.

Fami{trd med Fridhem B och Jobansdal B sd har Rosenhill AA en betydiigt siére

n BOr arrendet

byggritt fordelad pa flera hus sami sidrre tomtarea, Mot den balgrund
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for Roseninil AA sditas howre #n 0y jJEmfGrelsechickien och dven de dvriga prév-

ninpsarrendena.

Arrendenimnden finner vid en sammanvigning av dessa obka Dallorer alt arrendeav-
giften bir sittas 1 180 000 kv per dr. P4 det sittet ska allisd Stockholms konmmunsg

tatan bifatas beiriiffande Rosenhill A AL

Rosenhill B

Arvendeavialet dr Godogl. Tomtarcan uppedr i ca 4031 kvm. Ohorddet mpdr i
MNationalstadsparken, "’Eiikopawkctﬁ” et finns en bostadsbygenad pd arrendestiiliet med
ey dldre del och et ammex, Dessa har sedan byggts thop, e har Gllsamimans en bo-

S

stadayin o ca 420 kv JHmte biyter, Avstandet ] Diorededsbrunnskanalen i ca 140

. Arrendestiliet dr avaett att anvindas HH heldeshostad. Som ndmnden vid besike-
mitgen kunde lonstatera har Rosenhill B et lugnt och avskilt tige, Arrendestiliet thy

anses vara beliget 1 ett myeker attrakeiv ldge pd Durgdrden.

Hamitrd med Fridhem B och Johansdal 12 s har Rosenhill B ean betydlgt stére byge-

vt och dven stérre areal. De iva forstndmada har dock 516uisiky, Arrendentimnden

frener vid on sammanviigning av dessa Faltorer att arrendet 8 Rosenhill B hie siifta

11 120 600 ko per dr, FA det giitiot sha alltsd Stockholms kommuny anedkan bifalipg,
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