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Avdelning 4 Goteborg
Rotel 45

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendenamnden i Goteborg, beslut 2009-10-26 1 widl 3264--3265-08, 3267--3293-08,
3306--3358-08, 3380--3406-08, se bilaga A

KLAGANDE (Arrendatorer)
1. Anna-Britt Andersson
Tradgardsgatan 3 A, 282 33 Tyringe

2. Anne-Marie Andersson
Skoérdevdgen 4 B, 312 71 Skummesldvsstrand

3. Bo Andersson
Skérdevigen 4 B, 312 71 Skummesldvsstrand

4, Eva Andersson :
Innervigen 17, 280 22 Vittsjo

5. Hans Andersson
Olstorpsgatan 9 B, 341 36 Ljungby

6. Kent Anderssonr
Innerviigen 17, 280 22 Vittsjo

7. Uno Andersson
S:t Sigfridsviigen 12 A, 287 72 Stromsnédsbruk

8. Arnold Andreasson
Tridgirdsgatan 10, 284 32 Perstorp

9. Britt-Inger Andreasson '
Tridgardsgatan 10, 284 32 Perstorp

10. Lars Andreasson
Solrosviigen 3, 283 43 Osby

11. Per Angser ) ' Hovréttens avgdrande har -
Blamesstigen 10, 343 35 Almhult inte dverklagats i rétt tid. /
s i
_ Goteberg d /2’%{2//
12. Anders Auvoja bﬁg en}, "%ﬂ;“?'. :
Bjombirsvigen 8, 281 40 Hassleholm o S ks
Dok.1d 180480 .
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-701 22 00 031-774 29 43 méndag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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13. Anita Bengtsson
Skordevigen 7 A, 312 71 Skummesl6vsstrand

14. Boel Bengtsson
Kortvigen 6, 280 22 Wittsjd

15. Boris Bengtsson
Skordevigen 7 A, 312 71 Skummesldvsstrand

16. Sten Blomberg
Rydbergsgatan 8, 568 30 Skillingaryd

17. Anneli Blomgren
Simons vig 25
578 33 Aneby

18. Johan Blomgren
Simons vig 25, 578 33 Aneby

19. Eva Bondesson
Kungsgatan 29 A, 3 tr, 285 31 Markaryd

20. Tommy Bondesson
Kungsgatan 29 A, 3 tr, 285 31 Markaryd

21. Bo Boystrém
Nypongatan 10, 234 43 Lomma

22. Susanne Boystrém
Nypongatan 10, 234 43 Lomma

23. Eva-Lena Brafield
Farstorpsvigen 5, 280 20 Bjirnum

24. Sven Branting
Vistergatan 21 A, 285 37 Markaryd

25, Kersjt_in Carlsson
Vedésa Ostergérd 2, 341 77 Agunnaryd

26. Lars-Ove Carlsson
Vedasa Ostergard 2, 341 77 Agunnaryd

27. Ann Margret Claesson
Artsingaregatan 20, 254 50 Helsingborg

28. Christer Danielsson
Forreryd 73, 343 97 Almhult
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29. Karin DanieIsson“
Forreryd 73, 343 97 Almhult

30. Bo Edvinsson
Hantverksgatan 7 A, 343 30 Almhult

31. Ulla Eek
Dalgatan 5, 281 49 Hissleholm

32. Kurt Ek
Hollandsresan 266, 757 55 Uppsala

33. David Engkvist
Bengt Svens vig 6, 290 34 Fjilkinge

34. Birgitta Engman
Kulas vig 24, 352 55 Vixjé

35. Ove Engman
Kulas vdg 24, 352 55 Vixjo

36. Karl-Erik Eriksson
Karlsgarden 325, 840 80 Lillhirdal

37. Staffan Eriksson
Skérdevdgen 7 B, 312 71 Skummeslévsstrand

38. Moa Forser
Triakilsgatan 87, 416 78 Géteborg

39. Harriette Frahm
Langasliden 13, 412 70 Goteborg

40. Roland Frahm
Langasliden 13, 412 70 Géteborg

41. Gosta Fredin
Strandviigen 3, 343 37 Almhult

42. GHK Stugor
Bo Hjalmarsson
Pomonavigen 1, 352 61 Vixjo

43. Lena Godin
Bredgatan 11, 222 21 Lund
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44, Stig-Lennart Godin
Bredgatan 11, 222 21 Lund

45. Philip Goodfeldt
Drottninggatan 67, 281 48 Hissleholm

46. Ketty Grangvist )
Norregérdsgatan 17, 343 36 Almhult -

47, Mats Andersson
Norregérdsgatan 17, 343 36 Almhult

48, Kerstin Green )
Linnégatan 5, 343 32 Almhult -

49. Dahle Guliberg
Solvigen 6 B, 314 94 Landeryd

50. Inger Gullberg
Solviigen 6 B, 314 94 Landeryd

51. Pia Gustafsson
Kaprifolviigen 108, 434 44 Kungsbacka

52. Anne-Marie Hansson
Sjuhult, Lillegrd 36, 343 97 Almhult

53. Gunilla Hedberg-Persson
Tillflyktsvagen 29, 312 71 Skummeslovsstrand

§ 4, Laila Helmersson
Ostra Bsplanaden 2, 343 31 Almhult

55. Borje Henriksson
Gummegatan 2, 340 22 Eneryda

56. Agneta Holmer-Larsson
Smultronslingan 8, 282 35 Tyringe

57. Hasse Horberg
Nygatan 67, 280 20 Bjirnum

58. Inger Hérberg
Nygatan 67, 280 20 Bjdrnum

59. Britt-Marie Jansson
Syrenviigen 8, 245 44 Staffanstorp
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60. Dick Johannesson
Godtemplaregatan 20 B, 281 31 Hissleholm

61. Rosita Johannesson
Godtemplaregatan 20 B, 281 31 Hissleholm

62. Anders Johansson -
Bjorkstigen 10, 341 33 Ljungby

63. Borje Johansson
Tillflyktsvigen 26 C, 312 71 Skummeslévsstrand

64. Elin Johansson .
Jarnvigsgatan 29, 287 31 Stromsnisbruk

65. Eva Johansson
Stavrdd P1 5030, 242 95 Horby

66. Filip Johansson
Anemongatan 49, 253 74 Helsingborg

67. Karl-Axel Johansson
Stavrod P1 5030, 242 95 Horby

68. Lars Johansson
Grondalsgatan 4, 287 32 Stromsnisbruk

69. Lena Johansson
Kyrkviigen 5 A, 287 72 Traryd

70. Maths Johansson
Kyrkviigen 5 A, 287 72 Traryd

71. Roland Johansson
Nybygden Damsnis, 343 90 Almhult

72. Siv Johansson
Gardsvigen 4, 312 71 Skummeslévsstrand

73. Susanne Johansson
Bjorkstigen 10, 341 33 Ljungby

74. Erik Johnsson
Gia Visseltoftaviigen 11, 283 91 Osby

75. Ann-Marie Jénsson
Norregardsviigen 1 A, 352 44 Vixj6
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76. Bengt Karlsson
Masviigen 3, 280 10 Sdsdala

77. Morgan Karlsson
Trikilsgatan 87, 416 78 Goteborg

78. Margareta Levau
Torpvigen 8, 244 66 Furulund

79. Marie Lindén
Igeldamsgatan 16, 112 49 Stockholm

80. Ethel Malm
Viregatan 12, 343 72 Eneryda

81. Kurt Malmberg
Rishultsvigen 23, 287 32 Stromsnisbruk

82. Mats Malmberg
Rausviigen 2, 241 35 Eslov

83. Ivan Markowicz
Igeldamsgatan 16, 112 49 Stockholm

84. Anctte Moberg
Sparvvigen 12, 343 35 Almhult

85. Stefan Moberg )
Sparvviigen 12, 343 35 Almhult

86. Ing-Britt Nielsen
Hagagatan 8, 285 32 Markaryd

87. Agneta Nilsson
Juvelvigen 7, 284 35 Perstorp

88. Alva Nilsson
Gronegatan 9, 242 33 Horby

89, Anders Nilsson
Skonabick (Finja P19244), 281 95 Vankiva

90. Artur Nilsson
Tvirskogsvigen 34, 282 34 Tyringe

91. Bengt-Rune Nilsson
Mossarp 196, 240 33 Lobersd
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92. Christer Nilsson
Juvelviigen 7, 284 35 Perstorp

93, Claes-Goran Nilsson
Klévervigen 9, 241 35 Eslév

84, Gudrun Niisson
Mossarp 196, 240 33 Libersd

95. Ing-Britt Nilsson
Hokviigen 6 B, 284 36 Perstorp

96. Johan Nilsson
Drottninggatan 4 A, 434 33 Kungsbacka

97. Kjell Nilsson
Stenskogsvigen 8, 243 30 Ho6r

98. Margareta Nilsson
Frejagatan 8, 242 35 Horby

99. Olle Nilsson
Gronegatan 9, 242 33 Horby

100. Ulf Nilsson
Frejagatan §, 242 35 Hérby

101. Ulla-Berit Nilsson
Klévervigen 9, 241 35 Eslév

102. Sven Ohlsson
Kruses gata 6, 280 10 Sosdala

103. Barbro Olofsson
Storgatan 37 B, 263 36 Hoganiis

104. Olga Olofsson
P1 3333 Hasslartd, 283 91 Osby

105. Gulli QOlsson
Stojby Fogdegérd P1 162, 355 92 Vixjo

106. Kurt Olsson
Trebackalinggatan 92, 281 42 Hiissleholm

107. Marianne Olsson
Trebackalanggatan 92, 281 42 Hissleholm
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108. Jon Palmqvist
Ringarevigen 8, 280 23 Histveda

109. Kenth Palmqvist
Ringarevigen 8, 280 23 Histveda

110. Kim Palmqvist
Ringarevigen 8, 280 23 Histveda

111. Curt Persson
Bjorkeberga 3138, 283 91 Osby

112, Géran Persson
Torsn‘eis 2120, 268 90 Svalay

113. Bertil Pettersson
Lagastigsgatan 76, 287 33 Strémsnésbruk

114. Kristina Pettersson
Kyrkvigen 23, 287 72 Traryd

115, Lars Pettersson
Kyrkvigen 23, 287 72 Traryd

116, Lisbeth Pettersson
Viistergatan 5, 514 31 Tranemo

117. Mona Pettersson
Silgviigen 15, 244 41 Kivlinge

118. Michael Palbrink
Ekovigen 9, 283 45 Osby

119. Borje Pélsson
Norgegatan 10, 282 34 Tyringe

120. Ingegerd Pédlsson
Norgegatan 10, 282 34 Tyringe

121. Arne Rosander
P14013, 280 93 Réke

122. Sven Sandberg
Skénegatan 4, 262 43 Angelholm

123. Eva-Marie Sandell
Lilla Mollevangsgatan 3 B, 254 35 Helsingborg
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124. Bengt-Inge Schélin
Pukahusvigen 14, 281 51 Hissleholm

125. Eva Sevandersson
Hermelins vig 6 C, 285 31 Markaryd

126. Krister Sjunnesson
Kolonigatan 4, 284 38 Perstorp

127. Ingrid Sjéberg
Agardsvigen 14 A, 341 37 Ljungby

128. Ingrid Sjéstrand
Rosenvigen 22, 330 10 Bredaryd

129. Sven Sjdstrand
Rosenvigen 22, 330 10 Bredaryd

130. Kjell Stenberg
- Klockaregérdsgatan 6, 341 35 Ljungby

131. Leif Strand
Ola Lars vig 1, 295 74 Nisum

132. Birgitta Svensson
Maélskog 26, 335 91 Gnosjd

133, Evy Svensson
Trollgatan 11, 280 60 Broby

134. Hasse Svensson
Alvigen 9, 264 37 Klippan

135. Inger Svensson
Sodra Apolloviigen 43, 554 65 Jonkoping

136. Ingvar Svensson
Kungsgatan 21, 343 32 Almhult

137. Mai Svensson
Kungsgatan 21, 343 32 Almhult

138. Stig Svensson
S6dra Apolloviigen 43, 554 65 Jonkdping

139. Mats Tullgren
Tillflyktsvagen 33, 312 71 Skummeslovsstrand
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140. Tore Tydesjd
Fridkullavigen 24, 575 34 Eksj6

141. Monica Téyrd
Postgatan 10, 287 72 Traryd

142. Claes Géran Wedén
Tors viig 6, 723 55 Visterds

143, Gun-Britt Wendel-Persson
Elitgatan 5, 282 32 Tyringe

144. Monica Winkvist
Hultahusvigen 34, 280 22 Wittsjd

145. Gunilla Zenthio
Fasanvigen 8, 280 10 Sésdala

Ombud for 1 — 145: Advokaten Kenneth Wiktorsson
Box 124, 531 04 Vixjo

MOTPART (Jordigare)
1. Eva Berntsson
Ripgéngen 6, 302 44 Halmstad

2. Lena Flofson
Frennarps Bygata 39, 302 44 Halmstad

Ombud for 1 — 2: Jur kand. Lars Persson
LRF Konsult AB, Juridiska Byran
Strandgatan 6, 302 46 Halmstad

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE
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Hovritten avslir yrkandet om avvisning p& grund av otillaten taleéindring.

Hovritten dndrar arrendenimndens beslut endast pd s sétt att 7 § 1 arrendeavialen, se

bilaga 1 till arrendenimndens beslut, ska ha den lydelse som framgér av bilaga B till

hovrittens beslut.
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Eva Berntsson och Lena Elofson ska solidariskt ersitta klagandenas (se ovan) ritte-
gangskostnader i hovritten med 22 500 kr. P& beloppet utgar rinta enligt 6 § réntela-

gen frin dagen f&r hovrattens beshut till dess betalning sker.
YRKANDEN I HOVRATTEN

Klagandena (arrendatorerna) har yrkat att hovrétten bestimmer att den arliga arrende-
avgiften ska vara 12 000 kr fr de arrendestillen som innehas av Amne Rosander och
Gun-Britt Wendel-Persson och 9 750 kr for 6vriga arrendestiillen inklusive fastighets-
skatt. Vidare har yrkats att hovriitten avvisar jorddgarnas i arrendendmnden framstillda
yrkande att arrendatorerna ska kompensera jorddgarna for den fastighetsskatt som be-

I6per pa varje arrendestdlle.

Om hovritten skulle komma fram till att Eva Berndtsson och Lena Elofsson (jorddgar-
na) har ritt att ta ut erséttning for fastighetsskatten utdver den rliga avgiften har ar-
rendatorerna yrkat att avgiften i stiillet ska bestdmmas till 9 400 kr.

Jordigarna har motsatt sig éndring.

Parterna har yrkat ersittning for rittegingskostnader i hovritten.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Parterna har utdver vad de anfort i arrendendmnden anfort bl.a. foljande.

Processuella fragor

Arrendatorerna

Jordigaren far inte efter det att malet hinskjutits till arrendenédmnden Andra sitt yrkan-
de pa sitt som skett genom att, utdver begird héjning av den érliga avgiften, 1igga till

ett yrkande om separat ersiittning for fastighetsskatt. Det fr uppenbart att en sadan and-

ring av talan inte kan vara férutsedd av lagstiftaren sirskilt i beaktande av det faktum
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att motparten i princip alltid &r en fysisk person med begrinsad mojlighet att béra

kostnaderna for en process.

Jordigarna _

Det kan inte anses foreligga hinder mot att éndra talan i denna typ av drenden och det
finns inget hinder mot att &beropa nya omstandigheter. Lagstiftaren hade med ldtthet
kunnat hinvisa till regler i rittegingsbalken om avsikten varit att hindra en dndring av
talan pa det sitt som framfors av klagandens ombud, jfr. uttalanden i prop. 1983/84

s. 77 samt kommentaren "Arrendelagen” av Mauritz Bégmhielm och Stig Larsson.

Frégan om skatteklausul

Arrendatorerna

Arrendatorerna har motsatt sig att en skatteklausul inférs i avtalet. Skilet till detta ar
att det enbart &r jordigaren som kan klaga pé skattemyndighetens beslut om taxerings-
virde och att det foreligger en uppenbar risk for att jorddgaren, om det finns en skatte-
klausul, saknar incitament till att verka for ctt sd lagt taxeringsvirde som mdjligt. Vid
tidigare tillfillen har arrendatorerna pekat pa buller och bristande drinering utan att

jordsgaren har &beropat detta vid taxeringen.

Jordigarna
Konstruktionen med skatteklausul tillimpas i hundratals bostadsarrendekontrakt i

omridet. Denna 19sning innebir sannolikt stérre fordelar dn nackdelar.
Biltrafiken pa E6.

Arrendatorerna

Det har skett en kraftig Skning av trafiken samtidigt som fartgransen hdjts till 120
km/tim. En utbyggnad av E6 med ytterligare ett korfilt dr planerad vilket kommer att
hoja bullernivén. Redan befintlig trafik skapar bullerstérningar framfor allt for de ar-
rendatorer som bor ndrmast Vﬁgen. Bullervallen forbi intilliggande Sommarbo ér sd

hog att bullret dér inte 4r sd stérande.
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Utanfor prévningsomridet &r bullervallen 14gre och for deh sOdra delen av omradet
betydligt ligre. Fran stora delar av prévningsomradet kan man sc fordonens belysning
vilket visar att det nistan helt saknas bullervall. Vid en enkel mitning i anslutning till
méanadsskiftet oktober/november 2009, utférd av en arrendator med enkel méatutrust-

ning, uppmiittes vid ostlig vind en bullerniva pa 100 decibel.

Jordigarna
Enligt mitning som jordigarma gjort den 30 november 2009 med hjilp av enkel utrust-

ning kom man fram till en decibelnivé pa 62 decibel jamfort med den niva pa 100 de-
cibel som pistds uppmiit av arrendatorerna. Métplatsen var tva tomter 1 anslutning tili

hésthagar som ligger ndrmast motorvigen.

Arrendatorerna har kommenterat att arrendenimnden skrivit att vid bestk p plats lig
ett oavbrutet sus och att fordonen knappt skymtades bakom en bullervall med halv-
tickande vegetation. Detta Sverensstimmer vil med den uppfattning ombudet for jord-
dgarna fick. Man sag inte personbilar som kdrde men man s&g Sverdelen av lastbilar
och bussar 6ver vegetationen och det hordes den aktuella dagen ett 1agt brus frén trafi-

ken. Rimligen varierar ljudet med rddande vindférhéllanden.
Vattenavrinningen pa Tillflykten

Arrendatorerna
Arrendatorerna har framhallit att det varit stindiga problem med vattenavrinningen i
omridet. Det blir snabbt vattensamlingar som forsvinner forst efter en onormalt lang

tid.

Inf6r forhandlingarna i arrendenimnden gjorde arrendatorerna en geologisk undersok-
ning. Denna ger stdd for de pastienden som framstillts frin arrendatorerna. Marken

har en mycket dalig genomsldpplighet med problem redan vid mycket smé regnmiing-
der. Problemet kan atgérdas om det inrdttas en omfattande drineringsanliggning i om-

radet. I Lyckan och Sommarbo har dréneringar skett vilket medfort att det 1 dessa om-
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riden sedan decennier inte funnits de problem som nu finns i Tillflykten. Detta péver-

kar givetvis arrendatorernas méjligheter till anvindning av tomtmarken.

Jordigarna |

Det framgér inte av utredningen att det férhéaller sig s4 som arrendatorerna gor géllan-
de. Det som kan utlisas ir att diken pa omradet maste hallas i ordning for att dréne-
ringen ska fungera. Vigverket gjorde en dikesrensning langs E6 &r 2008 och efter den-

na rensning har inget vatten samlats pé dgorna.

Vid &r med normal vattenavrinning &r det jordéigarens uppfattning att méjligen tva eller
tre tomter kan ha simre avrirming men for vriga tomter si utgdr drineringen 1 norma-

la fall inget problem.
Hiisthdallning

Arrendatorerna

P4 omradet bedriver jordigaren histhallning under sommartid med ett storre antal
histhagar i omedelbar anslutning till provningsomradet. Det har alltid funnits hiistha-
gar och arrendatorerna har funnit det positivt med nigon eller nigra histar 1 hagarna.
Det kan dock vara 10 — 15 héstar i hagarna och for de mest nérliggande tomterna dr
avstandet inte mer in tio ﬁleter. Obehaget bestér i kraftig lukt, flugor och delvis ljud

frin galopperande hiistar nattetid.

Jordigarna

Det har inte varit mer in 5 histar samtidigt i de §vre hagama intill Tillflykten. Som
mest har man haft 10 héstar gver alla hagrharker i fyra olika hagar. Detta kan vara vad
arrendenimnden beskriver som nackdelar av subjektiv art. Fakta ér att Laholms kom-

mun har limnat tillstind till histhalining under sommaren och under vintertid.
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Stugforeningens insatser

Arrendatorerna

Stugforeningen har under ren lagt ned betydande kostnader sisom gatubelysning,
lekplats och ytterligare en hiisthage till grisyta. Dessutom skéter foreningen grisklipp-
ningen av gemensamma ytor och bekostar stugomridets underhall och skétsel. Kost-
naden uppgér till ca 30 000 kr per ar. Markéigaren har inte utfort nigra forbatiringsat-

giarder pa omradet.

Jordiigarna
Arrendatorerna har utan ersittning tillgéng till ett stort omrade som ligger mitt 1 stug-

omradet. Delta 6verlimnades it arrendatorerna gratis mot att de skétte marken. Dess-
utom har arrendatorerna kunmat p& omradet uppfora kioskbyggnad/dansbana och fére-
ningslokal. Féreningslokalen var en befintlig byggnad som jorddgarna utan kostnad

upplétit &t stugféreningen.
Jimforelse med andra omrdden

Arrendatorerna

- Vid forhandlingen 1 arrendenfimnden visade ordféranden en lista 6ver ett stort antal
avgifter som satts i omridena Melibystrand, Skummesldvsstrand, Hemmesldvsstrand
och Eskilstorpsstrand, 1 samtliga fall under medverkan av arrendendmnden. Den
omstindigheten att avgiftssitiningen sker genom medverkan av arrenden&mnden efter
forhandlingar innebér att den allménna nivan delvis paverkas av arrendendmndens age-
rande vid dessa férhandlingar. Detta tyder pa att det inte &r ndgra métbara parametrar
som styr avgiftssitmingen. Den utveckling som kommer till stind sker vid férhand-
lingar 1 fdrléingningséirendén. Detta innebér att en férvintan om hégre avgiftsnivier

kan bli en viktigare faktor 4n métbara faktorer.

Ett avgifisuttag méaste ha sin grund 1 kostnader som faststills objektivi. Arrendatorn
g0r stora investeringar i byggnader och markanldggningar ddr det &r oerhort viktigt att
kunna férutse kostnaderna for upplatelsen. Det méste darfor finnas parametrar som ir

bestdmmande for hur avgifterna kan bestimmas langsiktigt.
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Jorddgaren har aberopat ett antal jamforelseobjekt till stod for sin begéran och dérvid
noterbart avstatt ifran att jimfora med de omréden som ligger i omedelbar anslutning
till Tillflykten. De Aberopade jamforelseobjekten har ett avseviirt bittre lige &n Till-
flykten, framfor allt nirheten till havet, lingre avstind frin stdrande trafik och biittre
markkvalité. Det forde vara ett allmiint kant faktum att priset pd marken &r hégre ju
nirmare havet man kommer. Om négon har en stuga i Mellbystrand eller Skummes-
16vstrand r den forsta frigan pa vilken sida Kustvagen stugan ligger. Alla vet att det
ir en stor prisskillnad om man bor mellan Kustvigen och havet och att priserna sjunker

ju nidrmare man kommer E6.

Den rliga avgiften skall sittas ligre &n intilliggande omraden pd grund av att prov-
ningsomridet dr simre 4n dessa. Dessutom skall avgiftsuttaget relateras till nigon form
av kostnadsstickning for jordagaren och inte enbart baseras pa en allmén forvintan om
stigande priser. Den utgdende avgiften borde biittre spegla virdet av marken. Arrenda-
torerna dr medvetna om att bibehallande av nuvarande avgift inte r méjlig men en

avgift Gver medgivna 9 750 kr respektive 12 000 kr i oskiligt.

Jordigarna

Timforliga omraden #r i forsta hand de omréaden som ligger nirmast, dvs. Sommarbo
och Lyckan. Ovriga omraden som jordidgarna aberopat fir i forsta hand nidmnda fOr att
visa den kraftiga prisutveckling som skett under de scnaste aren. I Gvrigt utgdr natur-
ligtvis nirliggande omriden med lika stora tomter de bista jimforelseobjekien. Nagon

annan utgangspunkt 4r svar att ha om man skall folja lagstiftarens intentioner.

Jorddgarens insfallning 4r att arrendendmnden under &ren har medverkat till en skilig
évvéigning av parternas intressen men att arrendendmnden inte kan blunda for den vér-
destegring som skett under de senaste aren. Utvecklingen med dyrare fastigheter och
hégre arrenden for arrendetomter ser likadan ut efter hela Hallandskusten 1 Skummes-
16v, Mellbystrand, Halmstad, Haverdal och Falkenberg.- Arrendenéimnden har i sin
verksamhet en god bild av hur arrendenivéerna ldngs kusten ser ut och har #ven hér

tillimpat denna kunskap.
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1 det aktuella fallet méste man ta hinsyn till att det redan nu rader en nivé om 10 121
kr f5r Sommarbo och 10 654 kr for Lyckan samt att kompensation for fastighetsskatt
utgdr for dessa omraden. Med tanke p4 att arrendekontrakten for Sommarbo ir upp-

- sagda for villkorsiindring for den arrendeperiod som bérjar den 1 juni 2011 kan det
konstateras att nimnda nivier dr ingangna for snart fyra 4r sedan. Utan att med siker-
het kunna ange nigon ny arrendenivé for Sommarbo sa ir det p& nagot sitt konstigt att
i likhet med arrendenimnden ansc att arrendeavgiften kommer att stiga markant vid
omfSrhandling. Jordigarens bed6mning r ait nivan kommer att stiga till omkring

14 000 kr — 16 000 kr for omridet Sommarbo. Skulle sé bli fallet forefaller det som ait
den nu bestimda avgiften for Tillflykten &r vil avvigd och i ett sddant fall har Tillflyk-
ten fatt gehdr for de pastidda nackdelar som de har framfort avseende det egna omra-

det.

HOVRATTENS SKAIL

Processuella fragor

Av handlingarna i mélet framgér att jordédgama fore utgingen av tiden for hinskjutan-
de till arrendenimnden (den sista mars 2009) gav in den skrift dir man framstéllde

yrkandet om kompensation {6r fastighetsskatten. Skriften har siledes kommit in 1 rétt
tid. Arrendatorernas processuella invindning att detta yrkande ska avvisas kan darfor

inte bifallas.
Skatteklausulen

Enligt 10 kap. 6 § JB giller att vid forlingning av arrendeavtal utgar arrendeavgift med
skiligt belopp. Kan jorddgaren och arrendatorn inte cnas om hur stor arrendeavgifien
bor vara, ska avgiften bestdmmas sa att den kan antas motsvara arrenderittens virde '

med hinsyn till arrendeavtalets innehéll och omstindigheterna i Svrigt.
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I det nuvarande arrendeavtalet mellan parterna finns inte ndgon sérskild best&émmelse

om att jorddgaren ska kompenseras for fastighetsskatten.

Om jorddgaren i en villkorstvist, som 1 forevarande mal, framstéller ett yrkande om
kompensation for fastighetsskatt och arrendatorn bestrider detta ska pa sedvanligt sitt

provas om yrkandet ir skiligt.

Det ir inte ovanligt atf jordiigaren 1 en arrendetvist anfér att han pa grund av en hoj-
ning av taxeringsvirdet fatt en hdgre skatt och dérfor behéver héja avgiften. Att jord-
hgaren pa si sitt fAtt hogre utgifter har dock inte héjt arrenderittens virde och kan inte
anses vara skil for héjning av arrendeavgiften (jfr. Rittri, Bostads- och anlidggningsar-
rende, s. 134). En sidan klausul innebir ocks att arrendatorn inte vet sikert vilket

belopp som kommer att utgd under en l6pande period.

Hovritten anser med beaktande av vad som nu anforts att jordégaren inte ska medges
ritt att mot arrendatorernas bestridande kunna péfora dessa fastighetsskatt ut&ver ar-
rendeavgift. Detta innebir att 6verklagandet i denna del ska bifallas och skatteklausu-

len utgd ur avtalet.
Biltrafik pd E6 (ljus, buller)

Parterna har utfort egna mitningar av bullernivan. Arrendatorerna har gjort géllande
att bullernivan uppgar till 100 decibel medan bullernivan enligt jorddgarna uppgér till

62 decibel.

Vid arrendendmndens besdk pa pﬁivningsfasti gheten den 12 oktober 2009 har foljande
upplysts och iakttagits. Arrendeomridet ir helt plant ca 800 meter §ster om havet och
med nigra hundra meters utbredning Gster ut, ca 80 meter fran E6. Dérifran hors ett
lagt, oavbrutet sus fran trafiken men fordonen syns knappt bakom uppford bullervall

med halvtickande vegetation.
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Det ar ostridigt i mélet att omradet r bullerpdverkat medan det siledes rader olika
uppfattning om hur stark denna p&verkan &r. Det forhéllandet att man kan se lastbilar
och bussar indikerar dven att bullervallen #r for 14g och att det ocksé forekommer lju-

simmissioner.

I Vigverkets publikation 2001:88 Bullerskyddsatgérder — allménna réd for Vigverket
anges att man vid nybyggnation inte bdr dverskrida 55 dBA ekvivalent ljudnivé fri-
filtsvirden utomhus for bostider. Med frifiltsvirden menas buller d4r man korrigerat

for reflexer fran fasad.

Detta fir anses inrnebiira att omréadets bullernivier kopplat med ljusimmissioner paver-
kar bruksvirdet. Hovritten anser d#rfor att omrdet har en sdmre attraktivitet dn an-
grinsande omraden vilket innebér att arrendeavgiften hér bor séttas lagre dn for de tvd

angrinsande omradena.
Vattenavrinning pa Tillflykten

Av redovisade foton framgér att omradet i viss viderlek inte sviljer den nederbérd som
kommer i form av regn. Parterna #r dock oense i frigan om detta dr vanligt forekom-

mande eller om de forhallanden som redovisas pé foton beror av extrema forhallanden.
Arrendatorerna har ingstt en hydrologisk undersékning for att styrka sin talan.

Den hydrologiska undersékningen visar att omradet & mycket flackt. I slutet av juli
2009 uppmiitt grandvattenniva lag ca en meter under marknivé. Av markprofiler fram-
gir att hogst upp finns ett lager av mullhaltig sand delvis finsand och dédrunder mellan-
sand samt i delar ett insprangt gyttjelager. Utredningen anger att den vertikala
genomslippligheten i marken vid regn dr 30 m/dygn omittat ﬂﬁde medan den horison-
tella transporten #r 0,1 m/dygn. Utredningen pekar pa att detta fﬁrhﬁllandé sammanta;—
get med att det finns gyttjelager, saltlager eller lager med hog organisk inblandning,
som verkar dimmande och férsvarar grundvattenrdrelserna, medfér problem och kan

fé grundvatinet att stiga upp till markytan.
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Fér att 6ka grundvatinets horisontala f18de anger utrednjﬂééﬂ vidare att man méste

forbittra drineringen och att en dréneringsplan bor uppréttas.

Hovritten anser att den hydrologiska utredningen visar pa att drineringsforhallandena

inte 4r tillfredsstillande samt att detta bor paverka arrendeavgiften i sinkande riktning.
Hiisthallning

Parterna har olika uppfattning om antalet héstar som betat i anslutning till arrendeorm-
radet. Av vad som framforts synes dock inte hiisthillningen vara av den omfattningen

att detta i sig ska innebira nigon nedsittning av arrendeavgifterna.
Stugforeningens insatser

Det forhallandet att allminna omréden skots av en stugfirening synes inte vara ovan-
ligt i omraden av denna art for att frimja aftraktiviteten. Detta torde dven jordigaren ha
nytta av. Att Atgirderna kostar pengar for arrendatorerna far viigas mot att omrédet blir
mer attraktivt samt att man fir nyttja mark ut6ver sjilv tomtemna. P4 samma stt far det
forhallandet att ingen sérskild avgift tas ut av jordégarna anses kompenserat av att om-
radets allminna attraktivitet Skas. Skil for att hir sérskilt beakta detta vid bestdmman-

de av arrendeavgift saknas dérf{or.
Jdmforelse med Svriga omrdden
Det framstér enligt hovrittens uppfattning som godtagbart att, s& som skett, 1 forsta

hand jimfora Tillflykten med Sommarbo och Lyckan. Enligt vad som framkommit har

dessa tva Gvriga omraden en hogre attraktivitet &n Tillflykten.
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Sammanfattande bedomning

Hovritten anser med beaktande av det ovan anforda att inférande i arrendeavialet av
den av jordigarna yrkade fastighetsskatteklausulen inte bor medges samt att bul-
lerstérningen fran E6 och de bristfilliga drineringsforhallandena bor beaktas vid be-
stimmande av arrendeavgifter. Vid en sammanvigning av dessa forhéllanden, vilket
saledes innebir att fastighetsskatten kommer att ingd i arrendeavgiften, anser hovritten

att den av arrendeniimnden beslutade avgiften bor vara ofdrandrad.

Med denna utging finner hovritten det skiligt att arrendatorerna tillerkéinns ersittning

frén jordigarna for sina riittegAngskostnader. Yrkat belopp far anses skiiligt.

KM&W/&\

Wi %/W;V

OVERKLAGANDE, se bilaga C.
Overklagande senast den 3 jfm vari 2011

T avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Goran Dahlgren, hovrittsradet Kent Jons-
son, referent, fastighetsradet Per-Gunnar Andersson samt tf, hovrittsassessorn Lisa

Nystrom,
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Rotel 45 OA 4394-09

Anges vid kontakt med domstolen

Lydelse arrendeavtal 7 §

Arrendatorn dr skyldig att vil varda arrendestillet.

Arrendatorn skall svara for kostnad for sophdmtning och vatten etc.

Arrendatorn erligger direkt till Laholms kommun de avgifter som debiteras savil for
anslutning som forbrukning av VA, dagvatten, och renhalining.

Arrendatorn erligger &ven direkt till elleverantdren avgifter for anslutning och utdkning av
abonnemang samt férbrukning av elstrém.

Dok.Id 206632
Postadress Bestiksadress Telefon Telefax Fxpeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-7012200 031-774 29 43 méndag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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ANVISNINGAR FOR ("JYEBEAG;AMJE |

Overklagande skall giras skriftligen. Skrrvelsen skzall stillas i1 Hogs'ta
domstolen, men den skall sklckas eller Iammas tiil hovritien. ‘

‘Skrivelsen skall ha komxmt in Hll hovritten senast den dag som ahges

tnder rubriken OVERKLAGANDE i hovriittens aygorande. Nigon - _
tidsgrins galler dock inte f5r klagan §ver beshrt om hikining, resefirbud. -
eller resirﬂctmner enligt 24 kap 5a § raﬁegmgsbalken. .

Det Ieriivy pruvmngsﬁ]]stzmd for att Hogsta domstolen skall prdva ett
bverkiagande. Provningstilistind behdvs dock inte niir Justiickanslern .
eller Riksdagens ombudsmin overk!agar imilem aﬂmani‘ atal, :

Prévoingstillstind fir meddelas endast o
1. det &r av vikt for ledning av rattstlldmpningen att talan provas av Hogsta

damstolen, eller
2 det finns symmertiga skal 1] sidan provoing, sisom att det finns grund for
" resning eller att domvilla frekommit eller att malets wtghng { hovritten.
tppenbarligen berer pa grovt fiirhiseends eller grovt misstag.
" Om provningstillstind meddelas { ett av tv4 eller flera Hiartade mAl kan
' prévringstillstind meddelas ocksd { &yriga mal.

1 skrivelsen till Hogsta domstolen skall anges

1. klaganders namm, acress och teleformummer.

2. det avgtrande som Sverklagas (hovritiens namn och avdelnmg, mélets
nummer och dagen for avgdrandet). _

3. den andmg 1 avgbrandet som kaganden yricear.

4, de ska! som Klaganden &beropar firr att avgsrandet skall findras.

5. de omstiindigheter som klaganden aberopar 11 stod for att provmgstﬂlstand

.. ekall meddelas, och,
6. de bevis som klaganden Vﬂl aberopa och Vad som gkall styrkas med VE!I_}E:

. sarslﬂlt bevis.
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ARRENDENAMNDEN I BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2009-10-26 3264--3265-  Rotel 3
Meddelat 1 Goteborg 3267--3293-
3306--3358-
3380--3406-
08

FASTIGHET/ADRESS
Laholm Skummeslov 1:93, delar av ("Tillflykten”)

SOKANDE
1. Eva Berndtsson, Ripsgingen 6, 302 44 Halmstad och
2. Lena Elofsson, Frennarps Bygata 39, 302 44 Halmstad

Ombud f6r bada:

Lars Persson

LRF Konsult AB, Juridiska Byran,
Strandgatan 6, 302 46 Halmstad

MOTPARTER
Se Bilaga 2, nr 1 — 109

Ombud f6r samtliga:
Kenneth Wiktorsson
Hamilton Advokatbyra
Box 124,351 04 Vixjo

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

NAMNDENS AVGORANDE

Fér den arrendeperiod som borjade den 1 april 2009 ska den &rliga arrendeavgiften
(grundavgiften) vara 13 000 kr for de arrendestillen som innehas av motpartema o 1

' och 2 samt 10 500 kr for de stéillen som innehas av ovnga motparter

1 5vrigt ska gilla de villkor som framgér av Bilaga 1.

Dak.Id 63904 _
Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 11109 Postgatan 15 031-701 12 66 031-701 1270 méndag — fredag
404 23 Gbteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00 - 12:00

“www . hyresnamnden.se 13:00 - 15:00
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BAKGRUND OCH YRKANDEN

P4 fastigheten Skummeslsv 1:93 i Laholms kommun finns 107 bostadsarrenden med
en yta om i snitt 400 kvm var och tvd arrenden om vartdera ca 1 000 kvm. Omradet
bendmns Tillflykten, Byggriitten omfattar i samtliga fall 60 kvm. For det arrendedr
- som 16pte ut den 31 mars i &r var avgiften — efter indexupprékning - for ettvart av de
mindre arrendestillena 5 850 kr. For de stérre arrendestillena, som upplitits pa 49 ar,
bestdmdes 1960 en engdngsavgifi om 3 000 kr. Sedan Eva Berndtsson och Lena Elof-
son sasom mark#gare begfirt att drsavgiften (grondavgiften) infér nu aktuell arrende-
period ska hojas till 12 500 kr f6r de mindre stéllena och 15 000 kr for de stSrre har de,
sdsom de slutligen bestimt sin talan, yrkat att arrendatorerna _dessutom kompenserar

jordégaren for den fastighetsskatt som beldper pi ettvart arrendestille.

Arrendatorerna - ovan angivna motparter - motsétter sig den begirda avgiftshdjningen
och bestrider att mark#garen, sisom yrkandena framstallts, har riitt att kompenseras
for fastighetsskatt. Forutsatt att skattekompensationen faller inom det yrkade avgifts-

beloppets ram kan arrendatorerna dock &verviiga en sddan ordning.
SKAL

Markégaren har anfort i huvudsak. ‘Arrendeavgifterna i havsnfira omraden pa vist-
kusten har under en f6ljd av &r stigit oavbrutet. Arrendeomridena Lyckan och Som-
marbo, vilka 1 vister respektive norr direkt ansluter till prévningsomradet, har arliga
avgifter som i dag uppgar till 10 654 kr respektive 10 121 kr per arrendestélle. Dessa
stéllen &r helt likvirdiga med provningstornterna om ca 400 kv och har samma
byggritt, 60 kvim. Stéllena pA Lyckan ligger visserligen n#irmare havet och lingre frén
E 6:an men s&vil dir som i Sommarbo kompenseras markégaren for fastighetsskatten.
Med tanke pd att tre &r redan gitt sedan avgifterna for dessa jimforelsestillen
bestamdes kan férmodas att de nya avgifter som dér om tvd r kommer att séttas blir
avsevirt hdgre. Nyligen har i tva néromraden i Mellbystrand avtalats om avgiftsnivéer
pé 14 000 kr respektive 15 000 kr utdver skattekompensation och 1 Béstad finns ett 20-
tal kontrakt med avgifter om 16 000 - 16 700 kr jimte skatt. Det dr rimligt att mark-
dgaren ocksé i provningsomridet kompenseras for den skatt som beldper pa respektive

stillen och som i dag innebér en betydande realitet.
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~Arrendatorerna har invint. For 15 &r sedan var avgifterna i Tillflykten féremal for

nimndens prévning. DA konstaterades att omrédets-dréinering var bristfillig och att-
markigaren inte vidtagit eller bekostat nigra virdehdjande atghrder. I dag giller

samma f6rhallanden men dessutom har andra negativa omstéindigheter tillkommit,

Stormingarna frdn den intilliggande E 6:an har dkat genom htigre hastigheter och den

tunga trafiken har stigif méd ca 160 procent. Stambanans nya striickning gir nirmare.

Omradets bullervall mot viigen #r nagot ldgre &n motsvarande vall vid Sommarbo, dér

markégaren liksom pad omridet Lyckan gjort flera viirdehdjande investeringar. En ny

inre kustvig 4r planerad mellan E 6:an och de olika arrendeomradena. Sommaren 2007

liksom tidigare stod prévningstomter och allménna ytor under vatten men markéigaren
har trots pdpekanden inte varit aktiv for att avhjilpa problemet eller underhélla
omradet. Markégaren haller sommartid ett stort antal héstar i omradets utkanter. For
arrendendator i direkt anslutning till hésthagarna kan djurhallningen upplevas som
obehaglig; sddan bor inte forekomma i nirheten av bebyggelse inom planiagt omrade.

De 6ppna dikena innehéller en stor méingd godsel, vilket medfdr besvarande lukt och
risk for spridning 6ver vattensjuka marker. Allt detta har paverkat tomtviirdena nega-

tivt och gjort att omradet inte har hingt med i den generella virdeuppgéngen. Den
pagaende finanskrisen visar att fastighetspriserna &r orimliga och kommer att justeras

ner inom de nirmaste &ren. - Utan tvekan finns fordelar med att separera arrende-
avgiften fran fastighetsskatten men om jordigaren sjilv svarar for skatten har han ett

incitament att hilla marktaXeringsvéirdet nere, annars inte.

Som skriftlig bevisning har parterna dberopat, jordégaren ett antal arrendekontrakt fran
frimst Bastad Eskilstorp liksom ett utldtande Over dagvattenproblem i prévnings-
omradet och arrendatorerna utéver foton en hydrologisk utredning betriffande ena-

handa forhallanden.
Némnden gér denna bedémning.

Enligt 10 kap 6 § f6rsta stycket jordabalken ska vid forlingning av arrendeavtal ay-
giften utgé med skiligt belopp. Kanﬂjord‘agaren och arrendatorn inte enas om hur stor
avgiften bdr vara ska den bestimmas si att den kan antas motsvara arrenderittens
virde med hinsyn till avtalets innehall och omstindigheterna i Gvrigt. Annat av jord-
garen uppstillt villkor ska gilla 1 den mén det #r skiligt med hénsyn till arrende-
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avtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare. intraffade forhallan-

* den och omstindigheterna i dvrigt. - -

Eftersom arrendeaveiftens storlek &r beroende av arrendeavtalets Svriga innehAll ska
nimnden forst prova yrkandet om arrendatorernas ansvar for den fastighetsskatt som

beldper pa respektive stéllen.

Négon bestimmelse med innehall, att arrendatorn ska kompensera markigaren for
tomtskatten finns inte i hittills gillande avtal. Sdsom markégaren har framhillit fore-
kommer det numera ofta att arrendeavtal forses med en skatteklausul med denna
innebdrd, men det har emellanit sagts att en sidan klausul inte bor foras in mot
arrendatorernas vilja. Orsaken till denna obenigenhet har ofta varit att en sddan klausul
i forlingningssituationen kan framstd som oskiligt betungande for arrendatorn. Vidare
| har papekats att utgdende tomtskatt inte 8kar arrenderittens virde och att det darfor
inte #r skiligt att 1ata arrendatorn ersiitta markégaren for denna uigifi. A andra sidan
har det ocksa ofta understrukits att en utebliven eller inford skatteklausul bor fa direkt
genomslag pa sjilva avgiftsnivan i hdjande respektive siinkande riktning; avgiften ska
ju antas svara mot arrenderitterns virde med h#nsyn till avtalets innehall och om-

stindigheterna i dvrigt.

Fastighetsskatten, som i forekommande fall utdebiteras med 2 250 kr for de mindre
tomterna och 5 640 kr for de bada stérre, utgdr i dagens lige oftast en visentlig kom-
ponent i avtalsbilden. Sarskilt inom omriden sdsom det frevarande dér ett flertal
arrendatorer till grannstillen har fogat sig i kravet pd skattekompensation skulle det
framstd som ojamlikt och svarforsticligt om andra arrendatorer genom sitt blotta
bestridande kunde undgé en motsvarande forplikielse. I jimforelse med alternativet om
en avgiftshjning vid utebliven skattekompensation synes den péfordrade ordningen
vara rittvisare och mera foljdriktig; allt under forutsittning givetvis att skatten i sig
faller inom ramen fér vad som utgér ett skiligt arrendevillkor. I &rendet har arrenda-
torerna sjélva, sisom det fir forsts, varit inne pd en sddan modell. Men deras &nskan
att d& mera direkt kunna paverka utfallet av taxeringen blir i praktiken ogbrligt att
efterkomma. Ait markégaren inte genomgéende skulle vilja verka for ldgsta mdjliga
taxering forefaller knappast troligt. Saledes fir det anses skiligt att den begéirda skatte-

klausulen fors in #ven i motparternas arrendeavtal.
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Eitt annat problem i detta sammanhang &r mark#garens ifrdgasatta mojlighet att, sisom
.skett, éfter, den tid inom vilken villkorstvisten genom. ansdkan senast skulle ha hin--
skjutits till n#mnden, yrka tilligg for skattekompensation. Frigan behandlades av
arrendelagskommittén, men ndgon begrénsning i parternas ritt att efter anséknings-
tillfillet begéra andra villkor kom aldrig att foreskrivas (se prop 1983/84:136 s 77).
Enligt 8 § lagen (1973:188) om arrenden#mnder och hyresnimnder ska visserligen en
anstkan i villkorstvist innehélla uppgift om det som yrkas och de omstindigheter som
dberopas till stod f6r yrkandet, men négot forbud mot att senare begéra annan dndring
foreligger inte. Inget hindrar heller part fran att Aberopa nya omstindigheter
(Ba#rnhielm-Larsson s 9:46a) |

Foljaktligen kan yrkandet om skattekompensation komma att godtas vid sidan av en
samtidigt provad avgift, &ven om beloppen tillhopa visar sig Gverstiga ramen fir den

avgiftsniva som ursprungligen har begérts.

Séavitt avser sjilva avgiftssittningen innebdr den ovan Atergivna regeln 1 10 kap 6 §
jordabalken aft avgiften ska grundas pd en helhetsbedémning av arrenderittens virde.
Hénsyn ska déarvid tas till arrenderfttens beldgenhet, storlek och vriga beskaffenhet
och stor betydelse ska ocksa tillmitas avgiften for andra jEmfSrliga arrendestillen.
Principen kan kort uttryckas sé att jaimforelse ska ske med andra jimftrbara arrenden
pé orten. Finns det ingen ortprisniva att utga ifrén far istdllet bedémas vad arrendatorer

i allménhet kan antas vara villiga att betala.

Vid bestk pad provningsfastigheten den 12 oktober har foljande upplysts och iaktta-
gits. Arrendeomradet ligger helt plant, ca 800 meter dster om havet och - med négra
hundra meters utbredning 8sterut - ca 80 meter fran E 6:an. Dérifran hors ett 1agt, oav-
brutet sus frin trafiken men fordonen skymtas knappt bakom en uppford bullervall
med halvtickande vegetation. Flertalet arrendestéllen #r forsedda med staket eller
andra grinsmarkeringar och inom omradet finns dels en storre lekplats, dels en idrotts-
plan (forutvarande hiisthage), som arrendatorerna disponerar och skéter. En dldre
byggnad pa idrottsplanen har markégaren stillt till deras forfogande. Mellan tomterna
finns hir och var allminna ytor som synbarligen anvinds som parkeringsplats av
arrendatorerna eller deras géster. Inga spér inéirks av §versvimning; §verallt dr marken

torrlagd. Inte heller kan nigra oldgenheter av hésthallning noteras. Byggriitten synes
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vil utnyttjad; mera allmint ﬁirekommef smi utbyggen eller friggebodar. En del
terragser utan Sverbyggnad har ocksd uppforts intill 12 kvm. Takresningen &r genom- . -
gaende 1ag. El och vatten har dragits in och inom omradet har arrendatorerna bekostat

gatubelysning. Framkomligheten dr god men havsutsikt saknas.

Under det senaste decenniet har avgifterna pa arrendestillen generellt sett stigit mycket
kraftigt 1 hela landet, framfor allt i havsniira omraden, Hallandskusten utgdr inget
undantag och trots den pagiende finanskrisen finns klara indikationer pa att avgifts-
nivierna dér 4r pd stindigt uppdtglende. Inom Halmstads och Laholms kommuner
innehéller arrendekontraktet mumera ofta ocksd en sidan skatteklausul som hér har
avhandlats. Ingivna kontrakt frin stillen i provningsomradets nirhet, i Laholm och
Bastad, bekriftar forutom avtalsmodellen som sddan 1 viss man vilka avgiftsnivier

som det oavsett skattekompensationen rdr sig om.

Ett mycket gott riktmérke for arrendesiittningen i #drendet utgér de grannstillen som
aterfinns p& Lyckan och i Sommarbo. Dessa &r inte bara ldgesmissigt jimforbara utan
ocksé likvérdiga topografiskt liksom - till helt vervigande del — storleksmaissigt, till
sdvil hus som tomt. Avtalskonstruktionen #r dessutom precis densamma som den
markigaren hir har foreslagit. Visserligen ligger prévningsomradet ett par hundra
meter lingre Osterut fran havet &n Lyckan och har dirmed E 6:an pd motsvarande
nédrmre hall. I relation till Sommarbos lige dr ddremot prévningsomrideéts nirmast
identiskt, dven om en hogre bullervall sigs battre skydda grannomradet mot stérande
trafikljud. Bada parter har samstimmigt forklarat att det fifimst 4ir med dessa omraden
som en jﬁmfdreise bdr ske. Darvid maste sjilvfallet sddana eventuella for- och nack-

delar beaktas som kan péverka avgiftens storlek.

Arrendatorerna har anftrt en rad negativa faktorer som enligt deras uppfatining méste
vigas in vid en prévning av arrenderittens virde. Att arrendatorerna sjilva foriadiat
omradet utan insatser frin markégaren ska givetvis inte tillgodoridknas denne, &ven om
markens naturliga fSrutsittningar hir inte kan ha berett ndgra stérre problem att ut-
veckla omrides karaktir. Inte heller kan arrenderditens virde mirkbart paverkas av
den omstindigheten att markigaren sommartid héller hiistar alldeles inpad bostads-
omradet. I denna typ av #renden &r det mycket vanligt att arrendatorer framhéaller en

méngfald nackdelar av varierande styrka, kanske en del av rent subjektiv art; utan mera
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handfasta bevis gér det inte alltid att uttala sig om vilken betydelse som ska tillmétas
oldgenheten i friga. Detsamma giller arrendatorernas pastienden om gédselvatten och.

spridningsrisk.

Mera notabelt dr Tillflyktens jamforelsevis simre lige i forhallande till Lyckan och
den sannolikt starkare forekomsten av trafikbuller pd provningsfastigheten &n i an-
grinsande omraden. Det finns ocksa skil att allvarligt Sverviga uppgifterna om dré-
neringsproblem med tidvis &tfoljande vattenansamlingar, &ven om deslsa bekymtner
ocksa 4r mycket frekventa i ménga andra havsnira delar inom n#mndens upptagnings-

omrade.

Arrendeavgifterna i Lyckan och Sommarbo bestdmdes for tre &r sedan till 10 000 res-
pektive 9 500 kr om aret. Hértover ska arrendatorerna ersitta markdgarna for tomt-
skatten. Den utveckling, som i det foregdende beskrivits, ger anledning anta att avgif-

terna dir om ett par & kommer att stiga ganska markant.

Med hiinsyn till det anfrda och med utgingspunkt i de avgifter som bestdmts for
jimftrelsestillena i angrinsande omraden finner nfimnden skéligt att avgifterna det
forsta ret i den nya arrendeperioden faststills till 10 500 kr for de mindre provnings-

tomterna och till 13 000 kr f6r de stérre.

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill dverklaga detta beshut ska skriva till Hovrétten for Vistra Sverige. Skif-
ten ska dock ges in till hyresnimnden. Fér att hovritten ska kunna ta upp dverklagan-
det maste skriften ha kommit in till hyresnimnden inom tre veckor frén denna dag eller

senast den 16 november, 2009.

Det beslut som Sverklagas ska anges med hyresnémndens namn, nimndens &rende-
nummer och dagen for beslutet. Vidare ska framg# varfor klaganden anser att beslutet
ska sindras och den #ndring som begirs. - Ytterligare upplysningar om hur man §ver-

klagar kan 1dmnas av hyresnimnden.

ol A

Hans Hjortsj6
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JURIDISKA BYRAN

 Jordgare:

Arrendator:

Arrende-
stillet:

Arrendetid:

Uppségning:

Arrende-
avgift:

e : Bilaga 1
- o . till BESLUT

i arende
3264-08 m.F1.
BOSTADSARRENDE
Lena Elofson, 601202-4623,
Med adress: Frennarps Bygata 39, 302 44 Halmstad 1R
Eva Berndtsson, 630516-4607, _
Med adress: Ripsgingen 6, 302 44 Halmstad 172

-----------------------------------

§1
Arrendestillet, som avses att anvindas fr bibehallande av bostadshus

som tillhor arrendatorn, omfattar tomt pi fastigheten Laholm Skummelslov
1:93, Tomten har adress........coviaua

§2

Upplatelsen giller 51 en tid av fem &r réknat frén tilltradesdagen som &r
den 1 april 2009.

§3

Fér att arrendekontraktet ska upphora skall uppsigning goras minst 12 -
ménader fire avialstidens utging. Arrendeavtalet &r vid utebliven
uppsagning forlingt pi ofréndrade villkor med fem 4r i taget. Har
villkorsindring begérts och foreligger tvist om villkoren fr ny
arrendeperiod skall den som begirt villkorséndring senast tvd ménader fore
den gamla arrendeperiodens utging hinskjuta tvisten till arrendenimnden.

§4

Arrendeavgiften utgdr.det forsta aret : S
kronor. Detta belopp skall for varje fSljande arrendedr utgtra avg1ﬁens
grundbelopp. Arrendeavgiften for efterfoljande arrendeér skall justeras 1
forhallande till konsumentprisindex. Hirvid skall konsumentprisindex {or
janmari manad & 2009 ( 297,88 ) utgdra basindex och avgiften justeras

* for det arrendedr som borjar 2010-04-01 med lika mycket som index

forandras till januari 2010, for det arrendeér som borjar 2011-04-01 med
lika mycket som indexfriindringen till januari 2011, o s v.
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Arrendatorns:
rittigheter:

Byggnadslov
m.m.:

Viard och
avgifter for
tomten samt
fastighetsskatt

Drinering:

2(4)

Arrendeavgiften skall aldrig kunna bli mindre 4n arrendeavgiften for det
forsta arrendedret p4 grund av dndring av index. Arrendeavgiften ska
erliggas forskottsvis senast den 31 mars varje &r. Har a:rrendeavglften inte

erlagts 30 dagar efter féreskriven tid ar avtalet forverkat.

§5
Arrendatorn har ritt

att  pi tomten uppfora och bibehalla bostadshus mer dértill hérande
erforderliga anldggningar ssom uthus, staket, brunn och planteringar.

att  pa tomten utftra erforderliga dtgirder i den omfatining som
erfordras f6r tomtens indamalsenliga planering samt

att iOvrigt anvinda tomten for bostadsséandamal.

att  nyttja de for bebyggelseomridet utlagda gemensamma platsema och
ddr befintliga anordningar enligt for dessa lémnade anvisningar och
foreskrifter.

§6

Arrendatorn #r skyldig att anskaffa byggnadslov och &vriga tillstind som
erfordras for anordningar som uppftrs pd tomten samt skall i Svrigt noga
stilla sig till efterrittelse alla foreskrifter och skyldigheter som meddelas av
myndighet eller giller enligt lag.

§7

Arrendatorn #r skyldig att vl varda arrendestillet.

Atrrendatorn svarar for alla pd arrendestéllet beldpande skatter och avgifter
oavseit om dessa pafores arrendatorn eller jorddgaren. Detta innebér att
arrendatorn skall betala den fastighetsskatt som beltper pd egen bostads-
byggnad och p4 den mark som av fastighetsdgaren upplates till arrende.
Arrendatorn skall #ven svara for kostnad for sophimtning och vatten, etc.

Arrendatorn erligger direkt till Laholms kommun de avgifter som debiteras
s&vil for anslutning som forbrukning av VA, dagvatten och renhallning.
Arrendatorn erligger fven direkt till elleverantsr avgifter fr anslutning och
ev utdkning av abonnemang samt férbrukning av elstrdm.

§8

Jordigarna har riitt att anligga driineringsledning i det fall parterna &r
Gverens om att sidan ledning erfordras. Jorddgarna forbinder sig att svara
for ledningens underhall. Arrendatorn har ej ritt till ersitining for det
intring som anliggsarbete eller underhallsarbete kan medfora. Nedlagd
dréneringsiedning fir ej Sverbyggas.
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Myndighets-

aligpande:

Upplatelse

i andra hand:

Overlatelse:

Ovriga
villkor:

3(4)

§9
Om myndighet 8ligger jordfigaren att vidta dtgérder inom
byggnadsomradet eller tomten, vilka foranledes av arrendatorms nyttj ande
darav, dger jorddgaren av arrendatorn uttaga si stor del av kostnaderna som
kan anses beldpa pa tomten. Kostnaderna skall genom hdjning av
arrendeavgiften jamt fordelas under en period av langst fem 4r.

Arrendatorn #r skyldig att tila intring utan erséttning, som ken uppkomma
vid fullgtirandet av sddana &ligganden f6r jorddgaren.

§ 10

Arrendestillet fir inte upplatas i1l annan utan jorddgarens skriftliga samtycke.

§ 11

Vid Sverlatelse av arrenderitten skall bestimmelserna i 10 kap 7 §
jordabalken foljas. Vill arrendatorn dverlta arrenderitten till annan, skall

“han erbjuda jord#igaren att atertaga arrendestillet mot exliggande av skilig

ersitining fir arrenderittens virde. Har arrendatorn uppfort byggnad pd
arrendestillet eller har han i 6vrigt nedlagt kostnad pa detta och 6nskar han
att jord4garen skall Svertaga vad han utfort, skall dven det erbjudas
jordigaren till inldsen. Vill jordéigaren antaga erbjudande som sagts nu
skall han limna besked dirom inom en ménad. Avvisar jordigaren
erbjudandet, far arrendatorn 1 sitt stille sitta annan, med vilken jordéigaren
skiligen kan n&jas. Kan parterna ej enas om vad jordégarna skall betala,
skall tvisten avgdras av ldnets arrendendmnd.

§12
Arrendatorn forbinder sig
att  sjilv svara for alla kostnader for ledningar och samtliga sanitira
installationer inom tomtgrinsen. Vid arrenderittens upphdrande dger
arrendatorn ingen ritt att av jordégaren aterfa avgift eller annan

kostnad som betalats av honom enligt detta avtal

att omgaende meddela jordigaren angfende adressindring
eller anglende forsiljning av byggnaden.



-Inskrivaing:

Utvaxling
av avtal:

4(4)

§ 13

Detta arrendekontrakt fir inte inskrivas 1 fastighetsboken.

§14

Detta arrendeavtal har upprittats och underskrivits i tva hkalydande
exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Laholim den / 2009

Jur kand Lars Persson,
enligt fullmakt frin jord4garna, bil 1

den

Arrendator
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Arendenr Motparter

3264-08

3265-08

3267-08

3268-08

3269-08

3270-08 -

3271-08

3272-08

3273-08

- 3274-08

3275-08

3276-08

3277-08

3278-08

3279-08

3280-08

3281-08

3282-08

3283-08

3284-08

3285-08

Arne Rosander

Gun-Britt. ‘Wendel-Persson
Leif Strand

Artur Nilsson
Anne-Marie Hansson
Eva-Lena Brafield
Anne-Marie och Bo Andersson
Ing-Britt Nilsson

Mona Pettersson

Maths och Lena Johansson
Michael Paibrink
Britt-Marie Jansson

Bengt Karlsson

Inger och Stig Svensson
Mats Malmberg

Hasse Svensson

Monica Winkvist

Lars Andreasson

Sten Blomberg

Inger och Dahle Gullberg

Moa Forser och Morgan
Karlsson

Tomt
nr:
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13

14

15

16

17

18
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20
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Bilaga 2
till BESLUT
1 rende
3264-08 m fl

Adress:

P14013,280 93 Roke

Elitgatan 5, 282 32 Tyringe

Otla Lars vig 1, 295 74 Nasum
Tvirskogsvigen 34, 282 34 Tyringe
Sjuhult, Lillegard 36, 343 97 Almhult
Farstorpsvégen 5, 280 20 Bjirnum
Skérdeviigen 4 B, 312 71 Skummeslévsstrand
Holkvigen ¢ B, 284 36 Perstorp
Salgvigen 15, 244 41 Kiivlinge
Kyrkvigen 5 A, 287 72 Tfaryd

Ekovigen 9, 283 45 Osby

Syrenvigen 8, 245 44 Staffanstorp
Misviigen 3, 280 10 Sésdala

Stdra Apolloviigen 43, 554 65 Jonképing
Rausviigen 2, 241 35 Eslov

Alviigen 9, 264 37 Klippan
Hultahusvdgen 34, 280 22 Wittsjo
Solrosviigen 3, 283 43 Osby
Rydbergsgatan 8, 568 30 Skillingaryd
Solvigen 6 B, 314 94 Landeryd

Trikilsgatan 87, 416 78 Géteborg
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44

45

46

47

43

3286-08
3287-08
3288-08
3289-08
3290-08
3291-08
3292-08
3253-08
3306-08

3307-08

3308-08

3309-08
3310-08
3311-08
331208
3313-08
3314-08
3315-08
3316-08
3317-08

3318-08

3319-08

3320-08

3321-08

3322-08

3323-08

3324-08

Kerstin och Lars-Ove Carlsson
Uno Andersson

Siv Johansson
Inger och Hasse Horberg
Birgitta och Ove Engman
Karin och Christer Danielsson
Kurt Ek

Anders och Susanne
Johansson

Alva och Olle Nilsson

GHK Stugor c/o Bo
Hjalmarsson

Staffan Eriksson

Anita och Boris Bengtsson
Kurt och Marianne Olsson
Stefan och Anette Moberg/
Bérje Henriksson
Roland Johansson
Ingrid Sjtberg
Bo Edvinéson

Claes Gfran Wedén
Kim, Jon och Kenth Palmqvist
Lisbeth Pettersson

Sven Olsson

Gunilla Zenthio

Gulli Olsson

Bengt-Rune och Gudrun
Nilsson

Lars Johansson

Eva och Karl-Axel Johansson

Ethel Malm
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30

Vedasa Ostergérd 2, 341 77 Agunnaryd
S:t Sigfridsviigen 12 A, 287 72 StrOmsnésbruk

Gérdsviigen 4, 312 71 Skummesldvsstrand

Nygatan 67, 280 20 Bjirnum
Kulas viig 24, 352 55 Viixjo

Forreryd 73, 343 97 Almhult

Hollandsresan 266, 757, 55 Uppsala

Bjorkstigen 10, 341 33 Ljungby
Gronegatan 9, 242 33 Horby

Pomonaviigen 1, 352 61 Viixjo

Skordevigen 7B, 312 71 Skummeslévsstrand
Skérdevigen 7 A, 31271 Slummeslivsstrand
Trebackalinggatan 92, 281 42 Hissleholm

Sparvgatan 12, 343 35 Almhult/Gummegatan 2, 340 22

Eneryda

Nybygden Damsnis, 343 90 Almhult
Asgirdsviigen 14 A, 341 37 Ljungby

Hantverksgatan 7 A, 343 30 Almhult

Tors viig 6, 723 55 Visterfs
Ringareviigen 8, 280 23 Histveda
Vistergatan 5, 514 31 Tranemo
Kruses gata 6, 280 10 Sosdala

Fasanvigen 8, 280 10 Stisdala

Stojby Fogdegard P1 162, 355 92 Vixj)

Mossarp 196, 240 33 Liberd

Gréindalsgatan 4, 287 32 StrSmsntisbruk

Stavrdd Pl 5030, 242 95 Horby

Viregatan 12, 343 73 Eneryda
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3325-08
3326-08
3327-08
3328-08
3329-08
3330-08
3331-08
3332-08
3333-08
3334-08
3335-08
3336-08
3337-08
3338-08
3339-08
3340-08
3341-08
3342-08
3343-08
3344-08
3345-08
3346-08
3347-08
3348-08
3349-08
3350-08

3351-08

Mats och Ketty Grangvist
Eva-Marie Sandell

Laila Helmersson

David Engkvist

Krister Sjunnesson _

Kent och Eva Andersson
Ulf och Margareta Nilsson
Kristina och Lars Pettersson
Tommy och Eva Bondesson
Ivan Markowicz och Marie

Lindén
Ing-Britt Nielsen

Kjell Nilsson

Margareta Levan

Bo och Susanne Boystrém
Olga Olofsson

Anders Auvoja

Gista Fredin

Bérje Johansson

Sven Sandberg

Stig-Lennart och Lena Godin
Elin Johansson

Hans Andersson

Filip Johangson

Dick och Rosita Johannesson
Kurt Malmberg

Ta-Berit och Claes-Géran

Nilsson
Monica TGyrd
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Notregirdsgatan 17, 343 90 Almhult
Lilla Méllevingsgatan 3 B, 254 35 Helsingborg
Ostra Esplanaden 2, 343 31 Almhult
Bengt Svens viig 6, 290 34 Fjilkinge
Kolonigatan 4, 284 38 Pe_rstnrp
Innervigen 17, 280 22 Vittsjd
Frejagatan 8, 242 35 Horby
Kyrkvigen 23, 287 72 Traryd
Kunésgatan 29 A, 38531 Markaryd
Igeldamsgatan 16, 112 49 Stockholm
Hagagatan 8, 285 32 Markaryd
Stenskogsviigen 8, 243 30 Haédr
Torpvigen 8, 244 66 Furnjund

Nypongatan 10, 234 43 Lomma

P13333 Hasslardd, 283 91 Osby

Bjsrnbirsviigen 8, 281 40 Hissleholm
Strandviigen 3, 343 37 Almhult
Tillflyktsviigen 26 C, 312 71 Skummeslévsstrand
Skénegatan 4, 262 43 Angelholm

Bredgatan 11, 222 21 Lund

Jarnviigsgatan 29, 287 31 Strdmsnisbruk
Olstorpsgatan 9 B, 341 36 Ljungby
Anemongatan 49, 253 74 Helsingborg
Godtemplaregatan 20 B, 281 31 Hissleholm
Rishultsviigen 23, 287 32 Strémsnésbruk
Kldvervigen 9, 241 35 Eslov

Postgatan 10, 287 72 Traryd
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3352-08
3353-08
335408
3355-08
3356-08
3357-08
3358-08
3380-08
3381-08
3382-08
3383-08
3384-08
3385-08
3386-08
3387-08
3388-08
3389-08
3390-08
3391-08
3392-08
3393-08
3394-08
3395-08
3396-08
3397-08
3398-08

3399-08

Anp-Marie Jénsson

Ingrid och Sven Sjdstrand
Eva Sevandersson
Bertil Pettersson
Bérje och Ingegerd Pélsson
Barbro Olofsson

Ingvar och Mai Svensson
Ann Margret Claesson
Roland och Harriete Frahm
Curt Persson

Evy Svensson
Boel Bengtsson
Pia Gustafsson
Birgitta Svansson_

Gunilla Hedberg-Persson
Karl-Erik Eriksson
Mats Tullgren
Per Angser
Anna-Britt Andersson
Agneta Holmer-Larsson
Philip Goodfeldt
Bengt-Inge Schélin
Kjell Stenberg
(Gdran Persson
Johan och Anneli Blomgren
Ulla Eek

Sven Branting
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97

98

99

100

101

102

103

104

Norregérdsviigen 1 A, 352 44 Vixjs
Rosenvigen 22,330 10 Bredaryd
Hermeliné ;i_é_ig_ 6 C, 28531 Markaryd
Lagastigsgatan 76, 287 33 - Strémsnésbruk
Snickaregatan 1, 282 34 Tyringe
Storgatan 37 B, 262 36 Hoganis
Kungsgatan 21, 343 32 Almhult
Artsingaregatan 20, 254 50 Helsingborg
Lingasliden 13, 412 70 Goteborg
Bjorkeberga 313 8, 283 91 Osby
Trollgatan 11, 280 60 Broby

Kortviigen 6, 280 22 Wittsjs
Kaprifolviigen 108, 434 44 Kungsbacka
Mailskog 26, 33591 Gnosjd
Tillflyktsvigen 29, 312 71 Skummeslévsstrand
Karlsgirden 325, 840 80 Lillhdiradal
Tillflyktsvigen 33,312 71 Skummeslvsstrand
Blamesstigen 10, 343 35 Almhult
Tridgardsgatan 3 A, 282 33 Tyringe
Smultronslingan 8, 282 35 Tyringe
Drottninggatan 67, 281 48 Hissleholm
Pukahusviigen 14, 281 51 Héissleholm
Klockaregérdsgatan 6, 341 35 Ljungby
Torsnis 2120, 268 90 Svaltv

Simons viag 25, 578 33 Aneby

Dalgatan 5, 281 49 Hissleholm

Vistergatan 21 A, 285 37 Markaryd
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107
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3400-08

3401-08

3402-08

3403-08

3404-08

3405-08

3406-08

Kerstin Green

Erik Johnsson

Arnold och Britt-Inger

Andreasson
Anders Nilsson

Tore Tydesjd
Johan Nilsson

Christer och Agneta Nilsson

105

106

107

108

109

110

111

Linnégatan 5, 343 32 Almhult

G:a Visseltoftavigen 11,283 91 Osby
Trédgérdsgatan 10, 284 32 Perstorp
Skénabick (Finja P1 9244), 281 95, Vankiva
Fridkullaviigen 24, 575 34 Eksjd
Drottninggatan 4 A, 434 33 Kungsbacka

Juvelviigen 7,284 35 Perstorp




