SVEA HOVRATT BESLUT Arende nr

Avdelning 6 2010-12-17 OA 289-10
Rotel 0603 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendamndens i Stockholm beslut 2009-12-22 i &rende nr 6827-08, 6830-08, 6832-
08, 6833-08, 6835-08, 6836-08, 6837-08, 6838-08, 6839-08, 6840-08, 6841-08, 6842-
08, 6843-08, 6844-08, 6845-08, 6846-08 och 6847-08, se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPART
1. Ingegerd Agner

Lilla Angsholmen

178 93 Drottningholm

2. Gosta Almgren
Stangholmsvéagen 5
178 93 Drottningholm

3. Peter Broms
Stangholmsvagen 7
178 93 Drottningholm

4. Gunilla Carlsson
Norrbackavagen 1 C
703 63 Orebro

5. Angelika Duse-Oterdahl
Hantverkargatan 8
112 21 Stockholm

6. Dodsboet efter Roland Englund
Algrytevigen 10
127 32 Skérholmen

7. Kajsa Ennerfors
Hovdingagatan 28
126 52 Hagersten

8. Per Ennerfors
Ardalavagen 123
124 32 Bandhagen

9. Bertil Gemzell

Tellusborgsvagen 45 A
126 33 Hagersten

Dok.Id 920271

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

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.SVea.se
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10. Eva Helgo
Wiboms vég 7
171 60 Solna

11. Agneta Hellstedt
Kullen 111 B
178 93 Drottningsholm

12. Gunilla Johansson
Lundagatan 86
117 27 Stockholm

13. Eva Jonsson
Hornsbrukargatan 17
117 34 Stockholm

14. Simon Larsson
Krafsbodavégen 26
168 65 Bromma

15. Bengt Nordman
Wiboms vég 7
171 60 Solna

16. Gunnel Sandefeldt
Lilla Angsholmen
178 93 Drottningholm

17. Karl-Erik Svensson
Tellusborgsvagen 47 A
123 33 Hagersten

18. Irene Svenungsson
Tellusborgsvagen 45 A
126 33 Hagersten

19. Anders Widerberg
Grondalsvéagen 164
117 69 Stockholm

20. Ingrid Widerberg-Severin
Grondalsvégen 164
117 69 Stockholm

21. Elisabeth Wikman
Angsholmen 97
178 93 Drottningholm
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22. Eva Winroth Larsson
Gamla vagen 5
170 74 Solna

Ombud for 1 - 22: Advokaten Mikael Martenson
Torsgatan 13
111 23 Stockholm

KLAGANDE OCH MOTPART
Stathallarambetet genom Drottningholms Slottsforvaltning
178 02 Drottningholm

Ombud: Advokaterna Nils Larsson och Jessica Schonning
Box 1050
101 39 Stockholm

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten andrar Arrendenamndens i Stockholm beslut endast pa sa satt att de arliga
arrendeavgifterna avseende arrendestéllena Stora Angsholmen 2, Lilla Angsholmen 2,
Stangholmen 24 A och Stangholmen 24 B bestams enligt nedan

Stora Angsholmen 2 85 000 kr
Lilla Angsholmen 2 33 000 kr
Stangholmen 24 A 75 000 kr
Stangholmen 24 B 60 000 kr

2. Var och en av parterna ska sta sin rattegangskostnad i hovratten.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Stathallarambetet har yrkat bifall till sina vid arrendenamnden framstallda yrkanden
saval i fraga om arrendeavgifter som i fraga om de foreslagna bestammelserna under

rubriken ”Oforutsedda kostnader”.

Arrendatorerna har yrkat att de arliga arrendeavgifterna satts ned till av dem vid

arrendendmnden medgivna belopp.

Part har bestritt motparts &ndringsyrkanden.

Var och en av parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i hovratten.

UTVECKLING AV TALAN M.M. | HOVRATTEN

Parterna har i hovratten i allt vasentligt aberopat samma omstandigheter som vid

arrendenamnden.

Vittnesforhor har pa arrendatorernas begaran hallits med Claes Bang och Peter
Carlsson. Skriftlig utredning har aberopats av saval arrendatorerna som jordagaren.
Hovratten har hallit syn pa arrendestéllena och pa samma jamforelseobjekt som
arrendenamnden samt darutdver pa de av arrendatorerna aberopade arrendestéllena i

Bastmora.

HOVRATTENS SKAL

Hovratten konstaterar inledningsvis att de aberopade vittnesforhoren, som hanfort sig
till omsténdigheterna vid avtalsslut betraffande arrendestéllen i Ulriksdal, inte tillfort
nagot underlag som kan vara till ledning vid de beddmningar som ska goras i det nu

aktuella arendet.

Hovratten delar arrendenamndens uppfattning att de av arrendatorerna aberopade
jamforelseobjekten i Bastmora, dar syn foretagits forst i hovratten, ar beldgna alltfor
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langt fran provningsobjekten for att kunna ge ledning i forevarande sammanhang. Inte
heller i 6vrigt har nagon utredning tillkommit i hovratten som ger anledning att franga
arrendenamndens bedémning av relevant jamforelsematerial. Hovréatten delar ocksa
arrendenamndens uppfattning vad galler principerna for den skalighetsbedémning som
ska goras vid prévning av arrendeavgifterna och kan i allt vasentligt stalla sig bakom
de av namnden gjorda avvagningarna. Endast i fraga om nagra av arrendestéllena
finner hovratten skal att gora en avvikande beddmning. | dessa fall vill hovréatten
anfora foljande.

Arrendestallena pd Kérson har generellt ett mycket attraktivt strandnara lage i
omedelbar nérhet till slottsmiljon kring Drottningholm. Tomterna ar avskilt belagna
men ligger anda nara Stockholms centrum med god tillgang till allméanna

kommunikationer. Stora Angsholmen 2 utmarker sig genom att de bada bostadshusen

ligger vid en vik vid Kérsons vastra strand, vilket ger ett ostort lage, och genom
tomtens topografiska beskaffenhet utan besvarande hajdskillnader i férhallande till
brygga och strand. Hovratten finner att arrendeavgiften bor sattas hogre an

arrendenamnden gjort och bestammer avgiften till 85 000 kr/ar.

Vad daremot galler arrendestallet Lilla Angsholmen 2 anser hovratten att

arrendenamnden underskattat den kraftiga bullerstorningen fran Drottningholmsvéagen
och bron till Drottningholm. Dértill kommer olédgenheten av vissa ledningsdragningar.

Arrendeavgiften bor enligt hovrattens mening inte sattas hogre dn 33 000 kr/ar.

Arrendena till Stdngholmen 24 A och Stangholmen 24 B maste anses ha ett betydande

varde. Stangholmen 24 A har en stor tomt med strand i flera vaderstreck och
Stangholmen 24 B har en avskild sjotomt med egen brygga och strand. Arrendestéllena
nyttjas enligt uppgift for fritidsboende och har ett unikt 1age genom sin nérhet till
Stockholms centrala delar. Hovrétten finner for sin del att de av arrendendmnden
bestamda avgifterna ska héjas. Avgiften for Stangholmen 24 A bestams till 75 000
kr/ar och avgiften for Stangholmen 24 B bestams till 60 000 kr/ar.

| 6vrigt delar hovratten arrendendmndens bedémningar avseende arrendeavgifternas

niva och vill bara goéra den anmarkningen att forekomsten av vildsvin pa 6arna i och
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for sig inte bor fa genomslag pa avgiften men att det saknas skal att i anledning av

detta dndra arrendendmndens beslut.

| frdga om den omtvistade klausulen delar hovratten arrendenamndens bedémning och

gor ingen andring.

Parterna vinner 6msom och endast obetydligt i forhallande till vad de yrkat i hovréatten.
Var och en av dem bor darfor sta sin kostnad i hovratten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2011-01-14.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Lars Dirke, Roger Wikstrom och Ulla
Bergendal, referent, samt fastighetsradet Jan Gustafsson. Enhalligt.



ARRENDENAMNDEN 1
STOCKHOLM

Mimnden

Kristian Eriksson (ordforande)

PROTOKOLL
2009-12-08
(Beslut 2009-12-22)

Johan Hellgren och Charlotte von Malmborg (6vriga ledamdter)

Protoksllfbrare
ordfranden

Plats f8r handldggningen

&

Nammdens kansli

agtighet/Adress

Drrottningholm 1:1, Fagelon 1 m.fl, Drottningholm

Parter (ej ndrvarande)

Stkande

Stathillarimbetet genom Drotiningholms Slottsforvalining

178 02 Drottningholm

Ombud:
Advokaten MNils Larsson

Setterwalls Advokatbyrd Stockholm AB

Box 1050
101 39 Stockholm

Motpart
Se biaga 1

Ombud {6r samtliga:

Advokaten Mikael Martenson

Advolkatfivman Mikael Martenson AR

Torsgatan 13
111 23 Stockbolm

Andring av arrendevilllcor, bostadsarrende

Sid 1 (14)

Aktbilaga 129
Arende nr
6827-08

Rotel 6

DYRATT 4
dga )
INKQM-— 20484247,

MALNR: OA 289-10
AKTBIL: 41

Det antecknas att drendet handlagts genom skriftvixling, sammantride och besilining

samt att parterna direfier har inkoramit med skrifttiga shutanftranden.

Dolk.ld 136136

B

Besbhksadress

Ulriksborgsgatan 5
R ingion)

Posiadress
Box 8301
104 20 Stoclkholm

o

Telefon Teleiax

08-561 665 00 08-656 18 80
E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se
www.hyresnamnden.se

o N
Bemerli
e gl

mandag - fredag
08:00-16:00
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STOCKHOLM

PROTOKOLL
2009-12-08

Handlingarna gas igenom varefter arrendenfmnden haller enskild sverliggning och

fattar foljande

BESILUT (att meddelas den 22 december 2009 kl. 14.00)

1. Arrendensimnden avvisar den av arrendatorerna aberopade muntliga bevisningen.
2. Arrendeniimnden faststiller f6ljande arrendevillkor

ay De arliga arrendeavgifterna bestims enligt nedanstdende tabell

Arrendator Avrrendestiille Ay gift
65 000 kr

55 000 kr

G.Johansson/E. Wikman Stora Angsholmen 2

Gunnel Sandefeldt Lilla Angsholmen 1

Ingegerd Agner Lilla Angsholmen 2 45 000 kr
Gosta Almgren Stangholmen 24 A 60 000 kr

Peter Broms

Stangholmen 24 B

45 000 kr

Agneta Hellstedt

Kullen B

55000 kr

Gunilla Carlsson

Kullen A

45 000 kx

Angelika Duse-Oterdahl

Fagelon 1

24 000 kr

S. Larsson/Eva W-Larsson

Fagelon 2

24000 Jex

Kajsa Ennerfors

Fagelon 3

24000 ky

Karl-Frik Svensson

Fagelsn 4

19000 ke

B, Gemzell/l. Svenungsson

Fagelsn 6

A, Widerberg/l, Severin Fagelon 8 24 000 k
Per Hnnerfors Figelon © 24 000 kr
Fva Jonsson Fagelon 10 16 060 kr

&, Mordmalm/E. Helgs

Bjornholmen Udden

’/ 000 kr

db ¢ Roland Engstrém

Skriddarholmen

32000 kr
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b) Samtliga avgifter ska gilla fr.0.m. den arrendeperiod som botjar 16pa den 1 oktober
2008 utom savitt avser Bjomholmen Udden (Bengt Nordmalm och Eva Helgs) som

ska gilla frén fr.o.m. den 1 november 2008 och Sténgholmen 248 (Peter Broms) som

ska gilla fr.o.m. den | januari 2009.

¢) Arrendevilllkoren ska i 6vrigt bestimmas i enlighet med jordagarens ingivna {Orslag
till arrendeavtal utom sdvitt avser bestdimmelserna under rubriken “Oforutsedda

kostnader” som ska utga.

3. Arrendensmnden faststiller att arrendatorerna till Stathallardmbetet ska betala
forfallna arrendeavgifter som utgdr skillnaden mellan de nya avgifterna och hittills
utghende avgifter jamte rinta pd Gverskjutande belopp som om detia hade forfallit till
betalning samtidigt med den forut utghende arrendeavgitien. Réntan ska berfknas

enligt 5 §

s rintelagen (1975:635) for tiden innan nédmndens bestut har vunnit laga kraft
och enligt 6 § rintelagen for tiden direfier. I de fall arrendestillena innehas av fler én

en arrendator #r dessa solidariskt angvariga f6r betalningen.

")

Motparterna arrenderar av Stdthallarfimbetet arrendestillen pd Drotiningholim och

Karson samt pa Sarna Fagelon, Bjidrholmen Udden och Skriddarholmen i Blkerd

l

kommun. P4 arrendestillena i Drottningholm och pa Kérson finns bostadshus f6r

helarshoende, medan pa det Sarna finns bostadshus {or fritidsboende.

Siathallarimbetet har begirt villkorsdndring vid respektive arrendeavials uiging, den
1 oktober 2008 for samiliga arrendeavial utom 6r Bjdrnholmen Udden (Bengt

~

Nordmalm och Bva Helgs) som [6per ut den 1 november 2008 och {6r Sifingholmen

248 (Peter Broms) som 16per ut den 1 januari 2009.
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STOCKHOLM

Yrkanden

Stathatlarimbetet har yrkat att de drliga arrendeavgifterna hjs fr.omm-nyss an givina

tidpunkter, medan arrendatorerna har motsatt sig héjning, men godtagit vissa avgifter.

Parternas instillning redovisas i nedanstiende tabell.

Arrendestills

Arrendaior

rkande

Medgivet

St. Angsholmen 2

(. Johansson o.4.

95 000 kr

39 000 kr

L.:a Angsholmen 1

Gunnel Sandsfeldt

65 000 kr

37 000 kr

1,:a Angsholmen 2

Ingegerd Agner

50 000 kr

33 000 kr

Sténgholmen 24 A

Gosta Almgren

95 000 kr

39 000 kar

Stangholmen 24 B

Peter Broms

35 000 kr

31 000 ky

Kullen B

Agneta Hellstedt

65 000 kr

25 000 kr

Kullen A

Gunilla Carlsson

60 000 kr

22000 kr

Fagelon 1

Angelika Duse-0

50 000 kr

13 000 ky

Fagelon 2

S. Larsson o.a.

50 000 kr

13 000 kr

Fagelon 3

Kajsa Honerfors

50 000 kr

12 000 kr

Fagelon 4

Karl-Frik Svensson

40 000 kr

10 000 kr

Fagelon 6

B. Gemzell 0.2.

40 000 kr

10 000 kr

A. Widerberg o.a.

50 000 kr

11 500 kx

Fagelon 9

Per BEnnerfors

60 000 ky

12 000 kr

Fagelon 10

Fva J6nsson

30 0600 ke

11 000 kr

Bjsrnholmen U

3

B. Mordmalm o.a.

60 000 ky

14 600 kr

Skriddarholmen

db e B. Engstrdm

60 000 kr

16 000 ke

Arrendatorerna har godiagit de forslag till nya arrendeavial som getts in till ndimnden

wtom sAvitt avser vi

som de ansett oskiliga och didrfor ansett ska wigl.

 f5reslagna bestimmelser under rubrik Voférutsedda kostnades”,

Arrendatorerna har 8beropat viss muntlig bevisning anglende tillkomsten av vissa

arrendeavial 1 Ulriksdal.
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" Parternas grunder och jamforelsematerial m.m.

Niamnden antecknar samman(atiningsvis f6ljande.

Till stod for yrkandena om arrendeavgifterna har Stathallardmbetet dberopat en
utredning av advokaten MNils Larsson om arrendeavgifterna i Drottningholm, akibil. 55,
med ett kompletterande utldtande, akibil. 67. Dirutdver har som jamforelse dberopats
en ny upplatelse av bostadsarrende pa fastigheten Fullerd 1:1 1 Vst teras kommun dér
arrendetiden borjade 16pa den 14 september 2009, aktbil. 104. Enligt Stathallardmbetet
ska en skiilig arrendeavgift beriknas med hjilp av nyupplatelser av arrendestdlien,
sverenskomna arrendeavgifter och de dverldielsevirden som finns vid forsiliningar av

arrendestilien.

Arrendatorerna har dberopat utredningar av Lars Frojd, Stockholmsbryggan
Fastighetsekonomi AR, akibil. 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 52 och 60. Enligt
arrendatorerna ska en skilig arrendeavgift beriknas med stod av Sverenskomna
arrendeavgifter med justeringar for utgdende rabatter och virdetidpunkier. Betriffande
justeringen for virdetidpunkter har framballits bi.a. den allménna konjunkturnedging

som intriffade efter sommaren 2008.

Arrendensmnden har besiktigat samiliga arrendestillen och flertalet av parternas

jamiorelsematerial.

Arrendendimndens bedomning

7

Generella nigdngspunkier

Fnligt 10 kap. 6 § jordabalken ska, vid fOrldogning av ett arrendeavial, arrendeavgift
wigh med skaligt belopp. Kan jordigaren och arrendatorn inte enas om hur stor
arrendeavgiften ska vara, ska avgiften bestdrmas s alt den kan antas mofsvara

2 A

arrenderittens virde med hinsyn till arrendeavialets innehall och omstindigheterna
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i Gvrigt.

Parterna dr inte Sverens om vilken metod som ska anvindas vid berdkning av
arrendeavgift. Hur arrendeavgiften ska bestimmas framgdr inte direkt av lagiexten. Av
forarbetena (se bla. prop. 1968:19 5. 86 £) framgér dock att man kan 8 en viss
viigledning f6r beriikningen genomn att ta reda pa vad som kan anses vara ortens pris.
Av rittspraxis far ocksd anses f6lja att en ortsprismetod ska viljas om det finns ett
tillrdckligt underlag {6r detta. Om tillrickligt underlag saknas, fir avgifien bestdmmas
med ledning av vad arrendatorer 1 allménhet kan antas vara beredda att betala. Om inte
heller detta gar att f4 fram, kan andra berikningsmetoder komma till anvindning.

Fran mer allminna synpunkier kan méjligen tyckas att en jorddgare bor ha def av de
hoga dverlatelseavgifier som arrendatorer far vid forsiljningar, ofta mycket mer dn
virdet pd huset och de nedlagda investeringarna. Ett sokande efter sddana viirden dr
docl inte den metod som lagstiftaren eller praxis anvisar i forsta hand.

I forevarande drende saknas inte underlag f6r att beddma en skilig arrendeavgift med
ledning av ortens pris. Det jamforelsematerial som nimnden besiktigat ger sdlunda en
tamligen god vigledning {61 en bedSmuing av inom vilka ramar arrendeavgiften kan
bestimmas, 1t vara att ndgon direkt jamfbrelse infe dr mojlig med hinsyn till de

7

skillnader som finns betréiffande bl.a, virdetidpunkier, ligen och andra forhéllanden.

Arrendendmnden anser sihunda ati det av ndmnden besikitigade jdm{6relsematerialet

- med justeringar 16r ldgestakiorer m.m. - bir ligga till grund {Br en allmin

yias

skilighetsbeddmning av arrendeavgifien f6r provaningsarrendena.

Drotiningholm/Lovon och Kirstn

Stathallarimbetet har Aberopat vissa arvendeavgifter 1 Ulriksdal. Mémioden anser dessa
av mindre virde, eftersom det finns tillrickligt med arvendestitlen | niromridet 161 aft

ge nimnden en bra uigAngspunkt for jamforelseprovningen. DA behdvs inte den av
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arrendatorerna Aberopade muntliga bevisningen angaende dessa arrendeavtal och

yrkandet hdrom avvisas dérfor.

P4 Drotiningholm/Lovon och Kirson har flera jamitorelseobjekt dldre avial, vissa fr sa

£

gamla som frdn 2001, Sadana avial har mindre betydelse, eftersom sttuationen pé
marknaden kan antas ha f6rindrats sedan dess. Det fions dock avial som &r tecknade
senare och dven om marknaden kan ha forindrats vid tiden f6r prévningarna, kan de ge

nimnden viss viigledning, om man beaktar virdetidpunkten.

Det finns dock arrendestillen med nytecknade avtal, vilket bist avspeglar marknaden.
Av dessa mirks bl.a. arrendetomten Hvilan norra pd Drottningholm. Bt femérsavial
tecknades den 26 maj 2009 och upplateisen giller fr.o.m. den 1 oktober 2008. Tomten
omfatiar ca 5 000 kv med fem byggnader, varav tre bostadshus, en stalibyggnad och
ett uthus. Avgiften bestimdes till 80 000 ke/ar med vissa rabatter. Av de besiktigade
arrendestillena fr denna tomi anses ha bist 1ige, det ligger avskilt, men centralt i
slottsmilj6 néira Drottningholms slott. Det finns goda vigforbindelser och kommumila-
tioner. Byggritterna dr ocksd goda. Vidare finns ett relativt nytecknat avial pa Kirstn,
Stora Angsholmen 4, tecknat pa fem &r fi.o.m. den 1 januari 2008 med en arrende-
avgift pa 60 000 kr med vissa rabatter. Karson ligger oclsd mycket centralt och dven
om vigforbindelserna fram till arrendestillena dar v sémre 4o t.ex. till norra Hvilan,
ligger de i gengéld helt avskilt och sjgnira. T §vrigt finns nytecknade avial under 2008
for arrendestillen som ligger logre bort fran Drottningholm 1 vad som nérmast kan
betrakias sor skogsmiljo och dirmed sémre lagen 8n de nyss ndmnda mer centralt
beligna arrendestillena. Som exempel kan ndmnag Tillflylkien A med en avgilt om
34000 kr/ar. Samtliga privoingsarre nd en fAr anses ha bitte lige dn de nyss ndmnda

och arrendeavgifierna bt dirfir inte 1 ndgot fall undersiiga dessa s.k. skogstomter

Loy

s

Vidare finns 1 jamforelsematerialet inget som visar aft den konjunkturnedging, som
iniriffade efter sommaren 2008, paverkat arrendeavgifierna | sjunkande riktning.
Arrendatorernas invindning hirom ska dirtSe inte beakias. Arrendatorerna har Aven

papekat att det bland jami{Grelseobjekien finns avial med rabatter och att omrékning
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med hinsyn till dessa bor ske, t.ex. giller detta ovan nimnda Hyvilan norra. Arrende-
nimnden finner att viss hansyn skulle kunna tas till rabatter i och {6r sig, men sam-
tidigt finns i forevarande fall vissa rabatter dven 1 5té thallardmbetets forslag till nya
avial {6r provningsarrendena. Rabatterna motsvarar visserligen inte helt varandra, men

det medfsr att arrendenimnden inte behdver “rikna pa Sret” vid en prévning av

forevarande slag, dvs. en vid allmén skilighetsbeddmning.

Arrendenimnden vergdr hirefter till en beddmning av provaingsarrendena var f0r sig.

Stora Angsholmen 2 (Gunilla Johansson och Elisabeth Wikman): Tomien ligger pd
Kiirsdn och omfatiar ca 4 070 kvm med tv& bostadshus och tre uthus. Det dr en
strandtomt 1 visterlige med brygga och mojligheter till bad. Med hansyn till

ldge och byggritter fir tomten anses ha bista lige av prévain gsarrendena, endast
Stora Angsholmen 1, kan jimforas med denna, en relativt stor sjétomt om ca 11 070

levm och ett avskilt lige samt ett bostadshus, uthus och garage. Detta arrendeavtal dr

-

dock uppsagt till 2012, varfor ndgon direkt jimfbrelse inte dr mojlig. Sammantaget

i
heddmer arrendenimnden att avgifien for Stora Angsholmen 2 bor bestimmas till

65 000 kr/ar.

Lilla Angsholmen 1 (Cunnel Sandefeldt): Tomten ligger pé Kirson och omiattar ca
6 695 kvm med tva bostadshus och fyra uthus, varav ett garage. Det 4r en strandtomi 1
viisterldge och kan i det avseendet jamftras med Stora Ang osholmen 2. Tomten ligger

dock pirmare Drotiningholmsvigen och viss bullerstSrning miirks. A endendronden

bedtmer arrendeavgiften 1111 55 000 ke/dr,

{.illa Angsholmen 2 (Ingegerd Agoer): Tomten ligger pd Kirstn och omfattarca 6 115
v med eff bostadshus och tre uthus sar sarage. Det dr ocksf en sirandtomi.ocn

kan i det avseendet ocksd jimftras med de tvA nyss nimnda tomierna. Den ligger dock

niira Drotiningholmsvigen och bron Gver till Drotiningholm vilket medSr stirre

feafiksidrminear dn for Lilla Angsholmen 1. Arrendendmnden beddmer att skdttig avgift

“w £y L4 Rk k2 (L

Hr 45 000 ke/ar.
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Stangholmen 24A (Gosta Almgren): Tomten ligger pa Lovins norddstra sida och
ornfattar ca 20 450 kym med tvA bostadshus och tre uthus. Det r en sjotomt pd en
adde och egen strand. Tillfart till arrendestéllet sker pa en mindre smal vig, som
arrendatorn tillsammans med Stingholmen 248 underhéller. Visserligen sinker detta
viirdet nfgot, men samtidigt ska hitnsyn tas till den relativt stora sjdtomten och dess
avskilda lige. Sammantaget bedémer arrendendmnden att avgiften bor bestdmmas till

60 000 ke/ér

Stangholmen 24B (Peter Broms): Tomten grinsar till Stangholmen 24A och omfattar

oen

o

ca 3 100 kvm med ett bostadshus och tre uthus. Det 4r en sjétomt med brygga och e
strand. Vissa oklarheter finns nir det giller tomtens byggritter, vilket sinker virdet
liksom den ovan nimnda tillfartsvigen. Arrendenimnden anser att avgifien bor

bhestimmas till 45 000 kr/ar.

Kullen B (Agneta Hellstedt): Tomten ligger pd Lovons norddsira del och omfattar ca
11 140 kvm med viss betesmarlk. Det finns ett bostadshus och tre uthus samt en
stallbyggnad med fyra boxplatser och nigra mindre tillbyggnader. Det dr en naturtomt
med viss sjdutsike. Arrendendmnden anser att avgiften bér bestimmas till 55 000 kr/ar.
Kullen A (Gunilla Carlsson): Tomten ligger pA Lovons nordSstra del pé gangavstdnd
fran Kullen B. Den omfattar ca 2 140 kvm och det finns ett bostadshus och tre uthus.
Det dr ocksé en naturtomt med viss sjoutsike. Avgifien bor bestimmas 1111 45 000 ki/Ar.

Y o

Fagelon, Bidrnholmen Udden och Skraddarholmen

Ps dessa dar finns arrendestallen v feitidsboende. Oarna ligger centralt néra
Drottningholm och Kirsén. De har inga reguljira batforbindelser och arrendatorerma

P

sr dacfer hinvisade 1ill egen bat fidn fastlandet. Standarden dr enkel och kormmunalt

w )

A Fhgelon har bekostat tva egna djup-

[l £

vatten och avlopp salnas. Arrendatorern

£
]

borrade brunnar och vatten s genom pumpar. P4 Bjdrnholmen Udden och




Sid 10

ARRENDENAMMNDEN I PROTOKOLL 6827-08
STOCKHOLM 2009-12-08

i darfor hanvisade till egen bét frin fastlandet. Standarden ar enkel och kommunalt
vatten och avlopp saknas. Arrendatorerna pa Figelon har bekostat tva egna djup-
borrade brunnar och vatten fis genom pumpar. P4 Bjomholmen Udden och
Slriddarholmen saknas vatientikt, varfor vatten far tas frén fastlandet. Koksa wvloppen
i enkla och samtliga arrendatorer har torrdass. Blektricitet s salnas liksom kommunal

sophdmining.

Arrendatorerma har som jamforelse dberopat bl.a. ett antal arrendeavtal vid
Angbybadet och Angbyhoiden i Stockholms kommun ldngs kuststrickan innanfor
Kirstn och Lovon. P4 dessa fr va-standarden likvirdig med provningsarrendena, men
det finns tillgang 1ill elekiricitet. Vidare har arrendatorerna fberopat ett par arrende-
avtal pa Lovon samt ett antal 1 ] Bastmoraomradet vid Storviken (Milaren) 1 Sodertilje

" kommun.

Siathallarimbetet har Aberopat ett avial som géller 11yupplételse av ett arrendestille,

Nis 2:37, 1 Botkyrka kommun samt ovan nimnda avial 1 Vs terds kommun.

Vad som sagts mgdc,ndc‘ det jamforelsematerial som finns i ndromrédet med{tr dven

att de av Stathallarambetet sberopade upplételserna av arrendestillen i Botlkyrka
lcorarun, Nis 2:37, respekiive ovan ndmnda i W asterds kommun, inte har ndgot

egentligt virde. Redan av detta skl kan inget av degsa beakias. Aven Bastmora-
omradet 1 Sodertdlje maste anses ligga alltitr avligset {6 att ge ndmnden ndgon

vigledning.

Ny det galler avrendestillena pa Angbybadet, Angbyhdjden och Lovin kan némnder
lonstatera att det inte finns ndgra nytecknade avial. Avialen tecknades 2001 - 2004,
anrfir de inte kan tllmatas allifse stor betydelse. Arrendeavgifter utgdr 01 ¢ dessa
arcenden 4l 14 700 — 18 600 1 2008 4rs niva. Arrendenin nnden har dock nyligen

n

orval eit arrendestille me d fritidshus 1 Angbyhoiden. [ beslut den 21 seplember 2008

s avgifien 1ill 28 000 kefér 67 en arrendeiid som loper 1 fei

1 olitober 2008, drende ur 7147-08
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Aven om nyss namnda arrendestillen kan ge viss vigledning maste i sammanhanget
beaktas den unika och nirmast skirgardslika milj som provningsarrendena pa darna
erbjuder. Visserligen kan siigas att {6rbindelserna inte fr sirskilt goda och att
standarden inte & hivg, men darna ligger dndéd forhallandevis mycket centralt i
jamforelse med manga andra fritidsstillen. Dirfor torde det vara svért att Sverhuvud-
taget hitta arrendestillen som ger en siker vigledning vid en beddmning av vad en
arrendator r beredd att betala for arrendestillena. Namnden 4r dérfor hinvisad till en
mer allmin skalighetsbeddmning 1 dessa fall och gor foljande bedémning.

Fageldn 1-3 och 8-9 (Angelika Duse-Oterdahl, Simon Larsson/Eva Winroth Larsson,
Kajsa Ennerfors, Anders Widerber p/J[ngDmd Severin och Per Ennerfors): Tomterna
omfattar mellan ca 900 upp till ca 4 350 kvm och dr beldgna pd vistra delen av
Fagelon. Samtliga 4r strandnira och pé tomterna finns i huvadsak ett bostadshus med
tya-tre mindre uthus. Arrendendmnden finner att arrendeavgifterna bor bestdmmas till

27 000 ki/ér med stt visst avdrag som ndmnden aterkommer till nedan.

Fagelon 4 och 6 (Karl-Erik Svensson och Bertil Gemzell/Irene Svenungsson):

Toraterna omfattar 1 450 kvm resp. 650 kvin och #r ocksé beldgna pa vistra delen av

. o

Fapgeldn. PA tomterna finns ett mindre bostadshus och tvA-tre uthus. De r ocksa i viss

o

man strandniira, men tomterna lgger 1ite higre 1 bergigt omrade med ojfrana mark-

forhallanden jamfort med Ovriga arrenden pa denna del av on. Arrendeavgiiterna {6

Pl

dessa bor skiiligen bestimrmas till 21 000 ki/dr med avdraget nedan.

Tagelon 10 (Bva Jonsson): Tomiben omfattar 1 200 kvm och ligger pé vistra delen av

tn. Det finns ett bostadshus och tvd uthus. Tomien hgjgm lingre in pd &n med smala
stigar till och fran vattnet. Arrendeavgifien bor skiligen bestimmas till 18 000 ke/fr

med avdravet nedan.

Bisinholmen Udden (Bengt Nordmalm/Eva Helgt): Tomten omfattar ca 8 000 kv
med st bostadshus och fem uthus, Den lgger strandoiiva med egen brygga. Det finns

:

inga andra tomiter pd on. Arrendeavgifien bér skiligen bestimmas till 32 000 ki/ar.
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Skriaddarholmen (d6dsboet efter Roland Engstem): Tomten omfattar 4 900 kvin med
A mindre bostadshus och tvA uthus. Det fr en sjdtomt med egen brygga och det finns

inga andra tomter pd dn. Arrendeavgiiten by skiligen bestdmmas tilt 32 000 ke/ar.

Arrendatorerna pa Fagelom har uppgett att det sedan en tid tillbaka forelommit rikligt
med vildsvin pd Fagelon. De har oemotsagt uppgett att detta patalats for Stathallar-
smbetet redan under 2007, men att vildsvinen trots upprepade jaktiorsok fortfarande
Finms kvar 1 ofsrminskad eller snarare Skad omfatining. Djuren stiller till stora skador
p4 tomtmarkerna, vilket framgér av bl.a. ingivna fotografier. Enligt arrendendmuden
torde normalt inte vildsvinsforekomst paverka arrendeavgifter, eftersom fSrekomsten
brukar vara tillfillig och relativi litt dtgirdad genom intensiv jakt. 1 forevarande fall
underlitias dessutom jakien av ait det &r friga om en relativt liten 8, som begrinsar
méjligheterna fot djuren att gémma sig. Efiersom erforderlig jakt inte har bedrivits
sedan forekomsten patalades, finner ndmnden att virdet pa arrendestillena fr ldgre dn
vad nimnden funnit ovan. Istillet bor avgifterna bestdmmas i1l de belopp som framgés
av nimndens beslut. Daremot anser nimnden inte visat att Svriga provaings sarrenden,
vare sig pa de intilliggande darna eller pa fastlandsidan, phverkats av vildsvin i sddan

omfatining att arrendeavgifierna bor sittas ned.

Frigan om inforandet av bestdmmelsen om oftrutsedda kostnader

1 de foreslag till nya atrendeavial har Stathdllarimbete! {reslagit toljande klausu

OFORUTSEDDA KOSTNADER

Om myndighet Aldgger upolataren att vidia dtgé der inom arrendetomter eller inom def
angrinsande byggnadsomyadet och atgirderna foranleds av bla. atgirdernas u/n]@mk

Ager upplataren, genom hojning av arrende aygifien, nita sé stor da,i av kostnaderna som

> BN

7

med hinsyn till skilig avskrivaingstid eller {orrantaing, beléiper pé arrendestillet

s tecknande ofrutsedda kostnads ohmwm zmnk( mma ‘f@‘r awemlenm

tomien, pé@ g;t'und av inférande eller hdjning av sirskilc skatt,
.c:v,f,_;ifi; eller palaga varom riksdag, regering, kommun (“Uu annan 1 nyﬂf 1;711435. can

ridd kostnadsskning betala
aande andel av kostnadstkningen

omma att besluta, skall : ‘1(191{0(13 med verkan fran int
ersiitning till upplataren 161 pd cummdmomm belp

genom hijning av arrendeavgifien.




Av 10 kap. 6 § jordabalken framgér att arrendenémnden ska beddma om den av
markigaren begirda avgiften dr skalig, varvid avgiften ¢ ska uppga till eit belopp som
motsvarar arrenderittens virde. Det avgtrande dr sdledes det totala beloppets storlek,
som maste vara slilig. 1 den beddmningen saknar det epem‘tiig betydelse om den uigdrs
av grundavgift och eit tilldgg, si linge det totala beloppet dr skiligt. Eitersom tex.
fastighetsskatten dr en skatt som liggs pa fpande av fast egendom #r det emellertid
fran principiell synpunkt riltigast att arre ndeavgiften bestdms som ett enda belopp,
som utgdr ersitining till markigaren {Gr rétten att 3 anvinda arrendestillet. Pa grund
av vad som nu sagts ska avgiften besté av endast ett belopp, vilket ocksa Stathallar-
smbetet yrkat. Fragan blir d& om klausulen som medger markiigaren vitt till hojning av
arrendeavgifien om hans kostnader Skar i samband med myndighets beslut eller
fastighetstaxering samt andra fordyringar betingade av myndigheter ska slopas i

enlighet med arrendatoreras yrkande.

Inledningsvis bor papekas att arrendeavgifier vid bos Ladac ends fAr vara rorlig under
arrendeperioden till skillnad fran t.ex. jordbruksarre ende, bortsett frin indexreglering
(9 kap. 29 § jordabalken samt prop. 1970:20A s. 408). Iausuler av liknande slag {6re-
kommer ocksd ganska ofta i avtal om bostadsarrende vad giller t.ex. kostnader o1
vigunderhall, ledningar, reningsaniiggning m.m. Gemensamt f6r dessa klausuler dr ait

iodioy il

den avgifishdjning som mmjhgom visserligen dr knuten till en frdyring {6r mack-

Hgaren, men att det ocksé dr friga om en kos stnad som i princip dr till nytta {61
arvendatorn. Man har alltsh menat ait det dr vimligh att arrendatorn £ betala mer i

avgift, om han tillfdrs ndgot som inte fanns tidigare.

1 den bestiimmelse sorn S1ALD w f6rsta stycket sikte pa ett

beslut av .i:njymho het, som gé

“l

men det framgar inte :

.

nyita av. Det skulle kunna vara det, t.ex. mj /n(ii rhets bestut att sanera marken pa grund

av ati den Ar miljofarlig, men det skulle ocksd kunna vara fr

"

nytta fr avrendatorn. Bestimmelsen fr sals edes enligt ¢

att kunna godtas. Mamnden apmiérker aft uttrycket “sk Alig avskrivningstid” ocksa dr
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oklar, eftersom det alltid kan diskuteras hur 1ang en sddan tid ar; det dr darfor osékert
med hur stort belopp avgifien far hijjas i sddana fall. Bestimmelsen i andra stycket om
bl.a. hojning av fastighetsskatten tar enbart sikte pa fedyringar (6r markégaren,

4 AT

cavsett om de beror pa 11é’1g0t som dr till nytta f6r arrendatorn. Mot denna bakgrund dr
det enligt arrendenimnden inte skiligt att infora klausulen. Den ska dirfor slopas i sin

helhet.

FITR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2

(Overklagande senast den 12 januari 2010)

W ¢

Kristian Eriksson



1. Angelika Duse Oterdahl (irende nr 6827-08)
Hantverkargatan 8, 102 45 Stockholm

2a. Bengt Nordman (6830-08

b. Hva b idgo

bada med adtess:

Wiboms vag 7, 7 tr, 171 60 Solna

3. Agneta Hellstedt (6832-08)
Kullen 111 B, 178 93 Drottningholm

4a. Simon Larsson (6833-08)
Krafshodavigen 26, 168 65 Bromma
b. Hva Winroth Larsson

Gamla vagen 5, 170 74 Solna

5. Gunnel Sandefeldt (6835-08)
Lilla Angsholmen, 178 93 Drottningholm

6. Kajsa Ennerfors (6836-08)
Hovdingagatan 28, 126 52 Hagetsten

7. Ingegerd Agner (6837-08)

Lilla Angsholmen, 178 95 Dro ttningholm
8. Karl-Fuik Svensson (6838-08)
Tellusborgsvagen 47 A, 123 33 Hagersten

92. Bertil Gemzell (6839-08
bida med adress:
Tellusborgsvagen 45 A, 126 35 Higersten

10. D6dshoet efter Roland Enelund (6840-08
[

'\I reytevigen 10, 127 52 Skarholmen

&

11a. / berg (68641-08
b, Inerid Wi (lms‘hmg Severin
bM i 173

wed adress:

Gréndalsvigen 164, 117 69 Stockholm

12a. ‘(_;'U,i'lﬂ_.[.aJO‘MD“ on (6842-08
Lundagatan 86, 117 77 Stockholm

'l;. Wisabeth W ‘karnan

Angsholmen 97, 178 93 Drottningholm

J P(J

Arca lavag

oy ’) )
Hanerfors (6843-08)

125, 124 32 Bandhagen

ﬂlﬂ. 4



14. Fva Jonsson (6844-08)

Hornsbrukargatan 17, 117 34 Stockholm

=

15. Gésta Almgren (6845-08)
Stingholmsvigen 5,178 93 Drottningholm

16. Peter Broms (6846-08)

Staingholmsvigen 7,178 93 Drottningholm

17. Gunilla Carlsson (6847-08)
WNotrhackavigen 1 C, 5 ti, 703 63 Orebio
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Sve

Om Ni vill verklaga arrendeniimndens beslut ska Ni skriva till Svea hovriit.
Skrivelsen ska dock skickas eller 1amnas till armndenamnd@n.
Arrendensmmnden i Stockholn

Box 5@ ll

104 20 STOCKHOLM

(Ulriksborgsgatan 5, plan 9)

Tala om varfor Ni anser att nimndens beslut ska dndras och vilken dndring Mi vill ba.
For att Svea hovidtt ska kunna ta upp Brt dverklagande méste Er skrivelse ha
lcommit in till arrendenimnden inom fre veckor frdn den dag beslutet meddelades

eller semast den 12 januari 2010.

Tala om vilket beslut i dverklagar genom att anteckna arrendenfimndens nams,
namndens drendenummer och dagen for beslutet.

Behover Ni fler upplysningar om hur man §verklagar kan Ni vénda Ex till
arrendendmnden.

Postadress
3o 8301

104 20 5TCCE

Bestksadress Telefon Telefax Exp.tid
Ulriksborgsgatan 5 08-561 66500 08-656 18 30 08.00-16.00

HOLM



HUR MAN OVERKLAGAR

SVEAHOVRATT  pep som vill overklaga hovréttens avgbrande ska géra detta genom

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

overklagade avgorandet.

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

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

endast

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

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

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

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

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

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

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

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



