	
	
	
	Sid 1 (5)

	[image: image1.png]



	ARRENDENÄMNDEN I
VÄSTERÅS
	PROTOKOLL

2010-08-25 med

BESLUT 

2009-09-15
	Aktbilaga 76



	
	
	
	Ärende nr

2616-09 m fl
	Rotel 1

	
	
	
	Anges vid kontakt med nämnden


	
	
	Sid 18

	ARRENDENÄMNDEN I
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Nämnden

Hyresrådet Sune Sandström (ordförande), ledamöter Gunnar Fyrenius, Börje Länn  
Protokollförare

Beredningssekreterare Inger Hedlund
Plats för sammanträde
Oxelösund, kommunhuset

Fastighet/Adress

Vivesta 1:3, Oxelösund

Sökande
Syskonen Segelbergs Stiftelse, 819001-1299
Stiftsgården Stjärnholm, 611 92 Nyköping
närvarande genom

 
Ombud: Nils Larsson
c/o Setterwalls Advokatbyrå AB
Box 1050, 101 39 Stockholm
biträdd av Jessica Schönning
och Carl Ellwyn, ordförande i stiftelsen 

Motparter
1. Anders Andersson
Repslagargatan 13, 611 32 Nyköping
personligen närvarande och genom ombud
   
2. Leif Christensson
26 Rue Voiney
F-49000 Anglais, Frankrike
närvarande genom ombud
 
3. Ian P Hedman
Torpstugegränd, 163 41 Spånga
närvarande genom ombud 

 
4. Jan Hedman
Essingeringen 22 A, IV, 112 64 Stockholm
närvarande genom ombud
  
5. Kerstin Hedman
Essingeringen 22 A, IV, 112 64 Stockholm
närvarande genom ombud
 
6. Petra Hedman-Miller
PO Box 11
Terra Ceia Island
FI 34250, USA
närvarande genom ombud 

 
7. Anders Hulting
Jupitervägen 29, 611 60 Nyköping
personligen närvarande och genom ombud
  
8. Håkan Häll
Ringvägen 27 A, 611 35 Nyköping
närvarande genom ombud
  
9. Mats Ivansson
Kartvägen 12, 136 65 Haninge
närvarande genom ombud
  
10. Jan-Erik Johansson
Ö Bergsgatan 24 F, 611 34 Nyköping
personligen närvarande och genom ombud

11. Ulla-Britt Johansson
S Bangårdsgatan 14, 611 30 Nyköping
närvarande genom ombud 
 
12. Anders Johansson Önnegren
Trumslagargatan 69, 582 16 Linköping
närvarande genom ombud
  
13. Hans Karlsson
Tulpangången 13, 611 65 Nyköping
personligen närvarande och genom ombud
  
14. Christer Larsson
Råby Marieberg, 611 90 Nyköping
personligen närvarande  och genom ombud
 
15. Anders Lidmalm
Sundbyvägen 35, 645 51 Strängnäs
personligen närvarande och genom ombud
 
16. Marita Lidén
Ringvägen 22, 135 50 Tyresö
närvarande genom ombud
  
17. Annelie Ljuhs
Stenkullavägen 15, 611 60 Nyköping
närvarande genom ombud
 
18. Tommy Ljuhs
Stenkullavägen 15, 611 60 Nyköping
närvarande genom ombud
  
19. Charlotte Lövblom
Furomovägen 37 E, 80646 Gävle
närvarande genom ombud
 
20. Lena Näsström
Rosenhillsvägen 5 B, 191 40 Sollentuna
närvarande genom ombud
 

21. Gerhard Schnelzer
Rosenhillsvägen 5 B, 191 40 Sollentuna
närvarande genom ombud
  
22. Marianne Sterner
Lindholmsbacken 109, 127 49 Skärholmen
närvarande genom ombud
  
23. Ing-Marie Öjermark
Erikslundsvägen 1, 611 61 Nyköping
personligen närvarande och genom ombud
 

Ombud för samtliga motparter:

Per Nilsson 

LRF Konsult Juridiska Byrån

Box 16391, 103 27 Stockholm

biträdd av Lars-Göran Sandberg

Saken

Ändring av arrendevillkor, bostadsarrende

___________________

Arrendenämnden förordnar om gemensam handläggning av ärendena 2616-09, 2619—2622-09, 2624—2629-09, 2631—2635-09.

Det antecknas att respektive begäran om villkorsändring skett på rätt sätt och i rätt tid samt att ansökan till arrendenämnden ingetts i behörig tid.

Det antecknas vidare  att Syskonen Segelbergs stiftelse till envar av arrendatorerna  upplåter tomtmark för fritidsändamål på fastigheten Vivesta 1:3.

Jessica Schönning åberopar ingivna handlingar samt anför: Hon justerar yrkandet i ingivna kontraktsförslag enligt följande.

Sidan 1 tredje stycket under Upplåtelse: Ordet ”sådan” utbyts mot ”byggnad eller anläggning”. Sidan 2 Arrendetid- upplåtelsen skall rätteligen gälla from den 1 januari 2010. I övrigt enligt ansökan och ingiv kontraktsförslag.

Exempel på kontraktsförslag bilägges detta protokoll som Bilaga 1. 

Larsson: Jordägarens yrkande innebär vad gäller avgiftens storlek ny arrendeavgift för de arrendatorer som har en A-tomt om 23.000 kr per år, för B-tomt 17.000 kr per år och för C-tomt 12.000 kr per år.

Nilsson: Yrkandet beträffande arrendeavgiften bestrids och arrendatorerna medger en arrendeavgift för A-tomt, 11.000 kr per år, B-tomt, 9.000 kr per år och för C-tomt 7.000 kr per år. Arrendatorerna bestrider att arrendeavgiften ska betalas i förskott fyra gånger per år. De vill betala hela arrendeavgiften den 1 maj det år avgiften hänför sig till. 

Sammanställning över arrendatorer, tomtnummer och tomttyp samt nuvarande och yrkad avgift bilägges detta protokoll som Bilaga 2.

Larsson: Jordägaren accepterar att arrendeavgiften betalas årsvis per den 1 maj varje år. 

Nilsson: I kontraktsförslaget sidan 4 andra stycket ”Skulle efter avtalets tecknande oförutsedda kostnadsökningar uppkomma för arrendetomten, på grund av införande eller höjning av särskild för fastigheten gällande skatt, avgift eller pålaga varom riks-dag, regering, kommun eller annan myndighet kan komma att besluta, skall arrenda-torn med verkan från inträdd kostnadsökning betala ersättning till fastighetsägaren för på arrendetomten belöpande andel av kostnadsökning genom höjning av arrendeav-giften” Hela denna klausul bestrids. Den är luddig och sprider en allmän osäkerhet om framtiden. Justeringarna beträffande sid 1 st 3 och när upplåtelsen börjar medges. I övrigt ingen erinran mot kontraktsförslaget.

Larsson: Denna klausul om oförutsedda kostnader är idag generell i statliga och kommunal  bostadsarrendeavtal. Texten är tagen från fastighetsägarnas kontrakt beträffande lokalhyra. Arrendenämnden i Stockholm har sagt nej i ett fall och i andra fall har det gått bra med denna klausul. Svea Hovrätt kommer inom kort kommer att pröva klausulens skälighet.

Nilsson: Om kostnaden skulle gå ner har arrendatorn inte någon del av detta. Vad kan komma under en arrendeperiod?

Larsson: Klausulen är en gardering för oförutsedda kostnadsökningar och vad som kan komma. Tanken är att alla skattehöjningar ska gå direkt över på arrendatorerna. Jord-ägaren har ju släppt sin besittning. Sannolikt kommer marknaden att acceptera detta.

Larsson fortsätter: Skälig arrendeavgift i området är vad en arrendator i allmänhet är beredd att betala i fri konkurrens. Några nyupplåtelser i området finns inte. Arrende- tomterna ligger en dryg timmes bilresa från Stockholm. Prövningstomterna kan jäm-föras med arrendetomter i Oxelösunds kommun vilka har köpt ett stort antal tomter från Nyköpings kommun. Flertalet arrendeavtal är från 1994 och ett stort antal är från 1999 och de är inte omförhandlade. Om dessa arrendeavtal skulle vara uppe för pröv-ning idag kan man inte enbart gå på KPI eftersom det har varit en stark räntejustering från Riksbanken för att hålla nere inflationen. Mellan åren 1999 – 2010har KPI knappt höjts med  faktor1,2. En arrendeavgift som låg på 6.000 kr ligger idag på 6.600 kr. Under samma period har fastighetsprisindex ökat med faktor2,5 och för tiden 1994-2010 med faktor 3,2. Jämför man kommunens arrende på 6.000 kr x 3,2 så är man uppe i yrkad avgift.

Sjösa, en privat ägare, har inte justerat sina arrenden sedan 1980, förutom några arrenden som tecknades 1994. Det finns omförhandlade avtal i samband med över-låtelse enligt frivillighetsmodellen och en arrendator på Sjösa accepterade en arren-deavgift på 25.000 kr. Ytterligare arrendetomter finns på Landsort som dock inte är direkt jämförbara men det ger en känsla av hur det ser ut på marknaden. 2009 teck-nades ett avtal på en tomt med en arrendeavgift på 32.000 kr. Den tomten var inte en strandtomt. Mörkö ca 40 minuters bilväg från Stockholm via E4 och därefter ca 20 minuter till arrendetomterna. Färdvägen skiljer sig inte så långt ifrån till Oxelösund. På Mörkö har det varit två stycken rejäla arrendeprövningar under det senaste året. På Mörkö ligger arrendeavgiften på ca 40-45.000 kr för de bästa tomterna. Mörkö har en indelning med A-C tomter och A-tomterna har en högre avgift. I Botkyrka som ägs av Stockholms Stad ligger de bästa arrendetomterna med en avgift om 70.000 kr med en spridning nedåt. På Mörkö har godsförvaltningen skaffat några nya tomter där arrendeavgiften för nyupplåtelse uppgår till 85.000 kr. Godsförvaltningen på Mörkö har träffat avtal för nästkommande arrendeperiod med arrendeavgifter mellan 40.000 kr upp till 60.000 kr. Ytterligare jämförelseobjekt är tomt nr 2 inom Fårbergs tomtområde, A-tomt, omförhandlad med en årlig arrendeavgift 60.000 kr.

Tomt nr 1Uggletorp tomtområde, årlig arrendeavgift om 50.000 kr.

Tomt nr 3 Uggletorp tomtområde, B-tomt, årlig arrendeavgift om 45.000 kr

Tomt nr 6 Axviks tomtområde, B-tomt, årliga arrendeavgift om 45.000 kr. 

Prövningstomterna är indelade i A, B, C och D tomter.

A-tomterna är mycket fina, B-tomterna är något mindre attraktiva och C-tomterna är ännu mindre attraktiva. Tomt nr 47 är klassad som en D-tomt med en arrendeavgift om 6.000 kr. Den tomten har sitt ursprung sedan SJ var arrendator.

De tomter som ska anses vara A-tomter är tomt nr 10, 12-30

B-tomter 2, 7-8, 11, 31, 41- 45. 

Om en arrendeavgift är låg fungerar det så att man bakar in avgiften på ett högt pris av huset. Ett hus i området har sålts för 2,8 miljoner kronor och taxeringsvärdet på huset uppgick till 85.000 kr.

Larsson inger listor över fastighetsprisindex och överlåtelse av byggnad på arrenderad mark (Christer Larssons arrende, tomt nr 29 A-tomt)                         Aktbil 

Sandberg: Vid ett informationsmöte i november 2006 skulle man se över bostads-arrendena. Arrendeavgifterna var för låga och skulle fördubblas över en tioårsperiod. Förslaget mottogs med acceptans och detta tillämpades under en period. Vid jultid 2008 kom det ett brev från jordägaren angående omförhandling av arrende från den 1 januari 2010. Jordägaren har under 2008 fått besked från skattemyndigheten om chockartat kraftigt höjda taxeringsvärden för arrendetomterna och att jordägaren inte kunde stå fast vid överenskommelsen som träffades 2006. Sedan hände ingenting. I maj 2009 träffade Nils Larsson arrendatorerna, men denne informerade inte om skatter utan att arrendena skulle höjas p.g.a. kraftigt ökat pris på tomter. Allt som sagts tidig-are kunde läggas till handlingarna. I slutet av juli 2009 kom de nya kontraktsförslagen. Arrendatorerna beslutade då att kartlägga arrendeavgifterna i Nyköpings och Oxelö-sunds kommuner. Efter en omfattande inventering av ett hundratal arrendetomter inom närområdena i Nyköping och Oxelösunds kommuner samt Norrköpings kommun förefaller de jämförelseobjekt jordägaren åberopar som stöd för sin talan inte relevanta. Kontraktet avseende tomt nr 12 på fastigheten Skinnstrumpan 1:1 på Sjösa säteri har tecknats i samband med en överlåtelse av arrendet och avgiften ligger betydligt högre än för de andra tomterna på fastigheten. Jordägaren har godkänt omfattande föränd-rings- och ombyggnadsarbeten på tomten, som är nästan dubbelt så stor som de aktu-ella prövningstomterna. Som jämförelseobjekt vill arrendatorerna åberopa arrende-kontraktet för tomt nr 3 på samma fastighet. Denna tomt är 2990 m2 med en arrende-avgift på 14.725 kr för år 2010. De jämförelseobjekt som arrendatorerna önskar åbe-ropa, förutom det ovan nämnda på Sjösa, är Oxelösunds kommuns tomter på fastig-heten Aspa 2:8, Duvholmen 1-38 och Lastudden 8-26. Dessa tomter gränsar till Vivesta. Arrendeavgifterna 2010 för dessa tomter ligger mellan 6.380 kr och 10.786 kr och de löper på fem år till med enbart uppräkning av KPI, på Duvholmen och mellan 6.960 kr och 9.512 kr på Lastudden. Avgifterna för dessa objekt får anses bättre mot-svara ortspriset än de av motparten åberopade jämförelseobjekten. I närområdet inom Oxelösunds kommun finns även arrendetomter på Västra Femöre och Södra Femöre, belägna på fastlandet samt tomter på öarna Ljungholmen, Västra Alklubben och Hasselö-Bergö. Arrendeavgifterna ligger för dessa tomter mellan 10.455 kr och 15.375 kr vilka avtal som löper på ytterligare fem år med enbart höjning av KPI. Dessa tomter ligger i det yttre kustbandet och därför inte helt jämförbara med prövningstomterna. I närområdet inom Nyköpings kommun finns vidare sju arrendetomter på fastigheten Valsta 3:17 belägna på Hertigö med arrendeavgift mellan 2.630 kr och 13.100 kr. De två ärenden som jordägaren åberopat och som avgjorts av Arrendenämnden i Stock-holm avser tomter belägna inom Storstockholmsområdet i Södertälje och Botkyrka kommunen och utgör därför enligt hans uppfattning inte grund för ortprisjämförelser med tomter i Oxelösund och Nyköpings kommuner. Arrendatorerna vill ytterligare nämna två tomter på fastigheten Möddebo 1:3 i Norrköpings kommun. Tomterna är belägna på halvön Mickelsö i yttre delen av Bråviken. Varje tomt är ca 2000 m2 och arrendeavgifterna är 8.560 kr för år 2010.  I en skrivelse till arrendatorerna den 3 december 2008 uppgav Stiftelsen att de hade fått besked från Skattemyndigheten om chockartat kraftigt höjda taxeringsvärden för arrendetomterna. Till följd härav beräk-nades fastighetsskattens belopp för arrendetomterna till ca 270.000 kr och p.g.a. detta ville Stiftelsen frångå den tidigare utfästelsen som gavs i november 2006. Med hänsyn till vad som framkommit vid deras kartläggning av ett stort antal arrendetomter i när-området runt Vivesta 1:3 anser de att de arrendeavgifter jordägaren Syskonen Segel-bergs Stiftelse begär inte ligger i nivå med ortpriserna för likvärdiga arrenden. På pröv-ningstomterna sköter och bekostar arrendatorerna allt. En stor belastning för pröv-ningstomterna är närheten till SSAB, vilket gör att arrendeavgifterna inte ska höjas. Det enda arrendatorerna får från jordägaren är en avi i brevlådan med den nya arren-deavgiften.

Nilsson: Han anser att Hörningsholm inte är relevant, bl a eftersom det beslutet är överklagat till Svea Hovrätt.

Larsson: Han anser att Hörningsholm är relevant eftersom det visar vad prisnivån ligger på. Det är riktigt att fastighetsskatten inte har med arrendeavgiften att göra. Jordägaren är rädd att denne ska behöva betala mer än vad som kommer in i arrende-avgift. Det är arrendenämnden som ska besluta om ett skäligt marknadspris. Taxerings-värdet i sig är 1,3 miljoner och det är 75 % av marknadsvärdet och yrkandet är inte ens 2 % av taxeringsvärdet. Inget av arrendatorernas jämförelsematerial är aktuellt, utan det finns bara ett arrende som är aktuellt och det är på Sjösa. Ska man räkna upp arrendeavgiften så blir det högre med fastighetsskatten. Storleken har inte så stor betydelse utan det är havet som lockar. Om en arrendator vill bygga om så har jordägaren ingenting emot detta. 

Jessica Schöning: När är arrendatorernas jämförelsematerial tecknade? Det är svårt att använda gamla avtal som jämförelse. Arrendet på Sjösa är nästan 20 år gammalt och räknar man upp arrendeavgiften med fastighetsprisindex på 75 % av taxeringsvärdet skulle arrendeavgiften var 26.158 kr idag, Duvholmen 11, arrendeavgift 1999 på 6.000 kr skulle omräknat vara uppe 14.760 kr och för Duvholmen 6, arrendeavgift idag på 9.000 kr skulle omräknat vara 22.146 kr.

Larsson: Jordägaren tillämpar den principen att får en arrendator bygglov av kommunen så medger även jordägaren det. 

Nilsson: De avtal som är tecknade 1994 och 1999 och löper på fem år är relevanta. Om man inte är överens går man till Arrendenämnden för att få en prövning. Det är orts-priserna som gäller. Frivillighet kan man diskutera mellan parterna men annars är det lagen som gäller.

Larsson: Johan Löwen jordägare på Sjösa anlitade inte en mäklare utan det var arrendatorn som gjorde det. Förvärvaren sa att han betalar 25.000 kr och det är vad marknaden vill betala. Det avtalet på Sjösa är en omförhandling inom besittnings-skyddsreglerna. Han har talat med företrädare för såväl Oxelösunds som Nyköpings kommun och de ”har dragit ner rullgardinen”. De har sagt att man ska göra något åt arrendeavgifterna men inget har gjorts. På prövningstomterna får har en arrendator en byggrätt om 70 + 30 kvm + friggebod och det är enbart ett fritidsboende. För närvarande finns det en som har bosatt sig permanent. 

Sandberg inger kartor över arrendeområdet                                       Aktbil 80-81
Arrendenämnden företar härefter besiktning.

BESIKTNINGSANTECKNINGAR

Prövningstomterna

Det finns tre vägar på området och det är drygt 1 km väg som arrendatorerna sköter själva

Bild 1, tomt 31 Anders Andersson

Tomten ligger ca 50 meter från vattnet med en hel del vass

Bild 2, tomt 29, Christer Larsson

Tomten  som är en sjötomt ligger vid vattnet med egen brygga

Mellan tomt 27 och 28 finns en allmän gångstig för de arrendatorer som har B och C tomter för att dessa ska kunna komma ner till vattnet. Det finns en gemensam brygga för de som inte har en sjötomt

Bild 3 tomt 7 Ulla-Britt Johansson

Tomten ligger på andra sidan vägen

Bild 4 tomt 25 Anders Lidmalm

Sjötomt med egen brygga

Bild 5 och 6 tomt 26 Leif Christenson

Arrendatorn nyttjar hela udden, ett huvudhus och en gäststuga. Jordägaren justerar sitt yrkande till  2 x  23.000 kr = 46 000 kr eftersom det är en dubbeltomt som arrendatorn nyttjar.

Nilsson: Yrkandet bestrids.

Parterna överlämnar till arrendenämnden att utifrån iakttagelserna vid besiktningen bedöma skälig avgift.

Bild 7, tomt 23 Charlotte Lövblom

Brant sluttande tomt med klippor

Bild 8, tomt 19 Marita Lidén / Mats Ivansson

Tomten är delvis kuperad, med egen brygga

Bild 9 tomt 17 Tommy och Annelie Ljuhs

Tomten är delvis kuperad, med egen brygga

Bild 10 tomt 16 Hedman

Tomten ligger ute på en liten udde, rätt igenvuxen naturtomt

Bild 11 tomt 13 Jan-Erik Johansson

Det finns ingen väg fram till tomten, något kuperad,  egen brygga

Bild 12 tomt 12 Hans Karlsson

Två egna bryggor, klippor ner till vattnet. Tomten ligger på en udde

Bild 13 tomt 2 Anders Hulting

Ren skogstomt ligger högt på ett berg

Väldigt brant ner till vattnet (ej sjötomt)

Tomterna 1-2 och 12-13 har en gemensam uppställningsplats för sina bilar

Bild 14 tomt 1 Ing-Marie Öjemark

Ren skogstomt med viss sjöutsikt

Bild 15 tomt 45 Håkan Häll

Skogstomt direkt vid väg, sjöutsikt, det är ca 40 meter vassbevuxet området mellan tomten och vattnet. Arrendatorn har anlagt egen brygga

Bild 16 tomt 46 Lena Näsström / Gerhard Schnelzer

Tomten ligger på en egen udde, egen brygga, tomten ligger väldigt lågt

Bild 17 tomt 42 Marianne Sterner

Sluttande naturtomt med några klippor

Jämförelsematerial

Duvholmen

Bild 18 tomt 14

Sjötomt med egen brygga, vass ut till sjön

Bild 19 tomt 5

Ligger precis vid vattnet, klippor, egen brygga

Tomten ligger rejält avskilt

Bild 20 tomt 1

Lika som tomt 5

Bild 21tomt 35

Klippor ner mot vattnet

Bild 22 tomt 22

Ren naturtomt ca 30-40 meter ner till vattnet

Sjösa

Bild 23 tomt nr 12 (överlåten)

Sjötomt egen brygga

Bild 24 tomt 3

Klippor ner till vattnet avtal från 1992 – 2012

arrendeavgift 14.700 för 3000 kvm tomt, egen brygga

Fotografier från besiktningen                                                              Aktbil 77

Det antecknas att jordägaren under besiktningen justerar yrkandet beträffande tomt nr 46 till 17 000 kr eftersom tomten är att bedöma som en B-tomt.

Parterna slutför härefter talan.

Sammanträdet, som pågick – besiktning inräknad kl. 10.00 – 12.00 och 13.00 – 18.00, förklaras avslutat med besked att beslut kommer att meddelas den 15 september 2010 kl. 14.00, samt skriftligen tillställas parterna.

Arrendenämnden överlägger till följande

BESLUT (att meddelas 2010-09-15)

1. Arrendenämnden fastställer arrendeavgifterna fr o m den 1 januari 2010 till det respektive belopp som framgår av Bilaga 2 under rubriken Beslutad avgift

2. Arrendenämnden fastställer arrendevillkoren i övrigt på det sätt de framgår av kontraktsförslag. Bilaga , 1 med följande ändringar

a) sid 1 under Upplåtelse stycke 3 rad 3 där ordet ”sådan” utbyts mot ”byggnad eller anläggning”

b) sid 2 under Arrendetid rad 1 och 2 orden ”från den 31 december 2009” utbyts mot ” fr o m den 1 januari 2010”.

c) sid 2 under Avgift stycke 3 – avgiften skall betalas senast den 1 maj det år till vilket den hänför sig.

d) sid 4 under Oförutsedda kostnader stycke 2 utgår

Arrendenämndens skäl

Enligt 10 kap 6 § första stycket jordabalken skall arrendeavgiften vid förlängning av arrendeavtal utgå med skäligt belopp. Kan jordägaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bör vara, skall avgiften bestämmas så att den kan antas motsvara arrenderättens värde med hänsyn till arrendeavtalets innehåll och omständigheterna i övrigt.

I bestämmelsens andra stycke stadgas att annat ( än arrendeavgiften) av jordägaren eller arrendatorn uppställt villkor skall gälla i den mån det är skäligt med hänsyn till arrendeavtalets innehåll, omständigheterna vid avtalets tillkomst, senare inträffade förhållanden och omständigheterna i övrigt.

Parterna är – bortsett från arrendeavgifternas storlek – ense om villkoren med undantag för stycke 2 i den klausul om oförutsedda kostnader, som jordägaren nu vill införa i kontrakten. 

Arrendeavgifter
Arrendenämnden har alltså att - inom ramen för parternas yrkanden och medgivanden – bedöma vilken avgift som är skälig enligt de bedömningsgrunder som anges i lagen. När man närmare ska fastställa vad lagstiftaren har avsett kan man hämta viss vägled-ning i lagens förarbeten. I den proposition som ligger till grund för de nu gällande bestämmelserna om arrendeavgiftens storlek uttalade departementschefen bl a  följ-ande: ” I fråga om bostadsarrenden saknas (….) förutsättningar för att låta arrende-ställets avkastningsförmåga ingå bland de faktorer som i första hand bör vara av-görande för avgiftsbestämningen”. Prop 1978/79:183 s 30 f). Departementschefen uttalade vidare att ” motivuttalanden i samband med 1968 års arrenderättsreform fortfarande torde kunna ge viss vägledning vid prövningen”, varvid han hänvisade till propositionen 1968:19 s 86-87. I den sistnämnda propositionen uttalade departements-chefen följande: 

En viss ledning när det gäller avgöranden i fråga om arrendeavgiften kan man dock få genom att utröna vad som kan anses vara ortens pris för jämförliga arrenden. (….)Om sådant  jämförelsematerial inte föreligger, torde frågan få avgöras efter vad arrenda-torer i allmänhet kan antas vara beredda att betala.” (Proposition 1968:19 s 86). (Hänvisningen till arrendatorer i allmänhet återfinns även i 1978/79 års proposition på s 17).

De nu återgivna förarbetsuttalandena innebär att arrendeavgiften skall bestämmas med utgångspunkt i första hand ”från ortens pris för jämförliga arrenden” och i andra hand (om det inte föreligger ett jämförbart jämförelsematerial) från ”vad arrendatorer i all-mänhet kan antas vara beredda att betala”. Tyngdpunkten ligger därmed på hur mycket arrendatorer faktiskt betalar i arrendeavgift för jämförliga arrenden, eller – om det inte kan fastställas – en bedömning av vilken avgift det kan antas att de skulle vara beredda att betala för ifrågavarande tomt.

Arrendenämnden gör denna bedömning.

Av jordägaren åberopat jämförelsematerial skall – förutom tomten vid Skinnstrumpan vilken är belägen tvärs över viken i förhållande till prövningstomterna – ses som ett bakgrundsmaterial dels till följd av hur talan utformats och dels med hänsyn till dessa tomters belägenhet. Tomten vid Skinnstrumpan må vara större än prövningstomterna men företer i övrigt stora likheter med A-tomterna, inte minst vad gäller belägenhet. Denna av jordägaren åberopade tomten är emellertid ett enstaka objekt och kan därför inte anses utvisa ortens pris.

Arrendatorerna har åberopat ett mycket stort antal jämförelsearrenden i direkt eller i   nära anslutning till prövningsområdet. Som jordägarna påpekat är avgifterna för dessa tomter träffade för länge sedan – 10 -15 år – och kan de därför idag inte anses spegla den marknad som råder idag.  Arrendenämnden finner att de av arrendatorerna åberop-ade avtalen är så gamla att de inte kan användas annat än i mycket begränsad omfatt-ning vid prövning av vad som idag utgör skäliga arrendeavgifter.

Arrendenämnden finner således att parterna inte förmått visa ortens pris för jämförliga arrenden.

Arrendenämnden har då att bestämma avgifterna efter vad arrendatorer i allmänhet kan antas vara beredda att betala.

Från besiktningen noteras att prövningstomterna är belägna i ett attraktivt område och att särskilt A-tomterna har en tilltalande utformning direkt vid strand. Nämnden finner dock att värdet av samtliga tomter begränsas något av närheten till SSAB: s anlägg-ningar och därmed förenade sotnedfall.

Av det av jordägarna åberopade jämförelsematerialet kan – även om det bara kan tjäna som bakgrundsmaterial – utläsas att arrendenivåerna de senaste åren stigit avsevärt. Att nivåerna stigit stämmer också överens med nämndens erfarenheter av andra prövningar inom bl a sitt eget upptagningsområde.

Parterna är överens om att en indelning ska ske i tre kategorier och att tomterna inom respektive kategori ska åsättas samma avgift. Arrendenämnden finner inte skäl att frångå vad parterna i denna del är överens om annat än att tomt nr 2, en B-tomt, ska ha en något lägre avgift än övriga B-tomter och då med hänsyn till att den är förhållande-vis svåråtkomlig. Vidare finner nämnden att tomt nr 26, en A-tomt, ska ha en något högre avgift än övriga A-tomter och då med hänsyn till storleken på den tomt arren-datorn ianspråktagit för nyttjande. 

Arrendenämnden finner, vid en samlad bedömning, att de av jordägaren begärda av-gifterna i samtliga fall är för höga och därmed inte skäliga. Arrendeavgiften det första arrendeåret kan skäligen bestämmas till det för respektive tomt angivna beloppet i Bilaga 2 under rubriken Beslutad avgift.

Frågan om införande av bestämmelse om oförutsedda kostnader (stycke 2)

Jordägaren har i förslaget till nya arrendeavtal yrkat följande lydelse:

”Skulle efter avtalets tecknande oförutsedda kostnadsökningar uppkomma för arrende-tomten, på grund av införande eller höjning av särskild för fastigheten gällande skatt, avgift eller pålaga varom riksdag, regering, kommun eller annan myndighet kan komma att besluta, skall arrendatorn med verkan från inträdd kostnadsökning betala ersättning till fastighetsägaren för på arrendetomten belöpande andel av kostnadsök-ningen genom höjning av arrendeavgiften.”

Av 10 kap 6 § jordabalken framgår att arrendenämnden ska bedöma om den av jord-ägaren begärda avgiften är skälig, varvid avgiften ska uppgå till ett belopp som mot-svarar arrenderättens värde.  Det avgörande är således det totala beloppets storlek, som måste vara skälig.  I den bedömningen saknar det egentlig betydelse om den utgörs av grundavgift och ett tillägg, så länge det totala beloppet är skäligt. Eftersom t ex fastig-hetsskatten är en skatt som läggs på ägande av fast egendom är det emellertid från principiell synpunkt riktigast att arrendeavgiften bestäms som ett enda belopp, som utgör ersättning till jordägaren för rätten att få använda arrendestället. Avgiften ska alltså, vilket stiftelsen också yrkat, bestå av ett enda belopp. Frågan blir då om klau-sulen som medger jordägaren rätt till höjning av arrendeavgiften om hans kostnader ökar i samband med myndighets beslut eller fastighetstaxering samt andra fördyringar ska utgå på sätt arrendatorerna yrkat.

Det ska påpekas att arrendeavgiften vid bostadsarrenden får vara rörlig under arrende-perioden till skillnad från t ex jordbruksarrende, bortsett från indexreglering. Klausuler av liknande slag förekommer inte sällan i avtal om bostadsarrende vad gäller t ex kost-nader för vägunderhåll, ledningar, reningsanläggningar m m. Gemensamt för dessa klausuler är att den avgiftshöjning som möjliggörs visserligen är knuten till en fördyr-ing för jordägaren men att det också är fråga om en kostnad som i princip är till nytta för arrendatorn. Man har således menat att det är rimligt att arrendatorn får betala mer i avgift, om han tillförs något som inte fanns tidigare.

Den tvistiga bestämmelsen i andra stycket som jordägaren vill införa tar sikte enbart på fördyringar för jordägaren, oavsett om de beror på något som är till nytta för arrenda-torn. Mot denna bakgrund är det enligt arrendenämndens mening inte skäligt att införa en klausul av yrkad lydelse. Den ska därför slopas i enlighet med arrendatorernas yrkande.

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se Bilaga 3 (överklagande senast den 6 oktober 2010) 

Som ovan

Inger Hedlund

Prot. uppvisat 2010-09-09/
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