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HOVRATTENS AVGORANDE
1. Hovratten faststéaller arrendendmndens beslut.

2. Norrmjole Bys samfallighetsforening, som ska sta sina egna kostnader i malet,
alaggs att ersatta Torbjorn Svanberg och Bjorn Boberg for deras kostnader i
malet med 40 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 §
rantelagen (1975:635) fran dagen for hovrattens avgorande till dess betalning

sker.
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BAKGRUND

Norrmjole Bys samféllighetsforening (samfallighetsforeningen) ingav till
arrendendmnden begéran om villkorsandring avseende Torbjérn Svanbergs och
Bjorn Bobergs arrenden och bifogade forslag till arrendekontrakt, se bilagorna
B och C. Vid arrendendamnden forelag tvist om skéligt arrende, men inte om
dvriga avtalsvillkor, se bilaga A s. 11. Arrendenamndens beslut framgar av
bilaga A s. 9-11.

YRKANDEN | HOVRATTEN

Samfallighetsforeningen har yrkat att hovréatten faststéller arrendeavgiften for
arrendeperioden 2008-01-01 t.0.m. 2012-12-31 till 9 000 kr per ar for var och
en av arrendatorerna Torbjérn Svanberg och Bjorn Boberg samt att avgiften ska

indexuppréaknas med oktober 2007 som basar.

Torbjorn Svanberg och Bjorn Boberg (arrendatorerna) har bestritt

andringsyrkandet.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i hovratten.

HOVRATTENS SKAL

Arrendeavgifterna

Parternas utveckling av talan

Samféllighetsforeningen har anfort i huvudsak foljande. Det kan vitsordas att
ortspriset for jamforbara arrendestéllen ligger nagonstans runt de 6 500 kr som
arrendenamnden faststallde. Daremot &r det inte skalig arrendeavgift for nagot
av arrendestallena. Vid forlangning av bostadsarrende ska en tvistig

arrendeavgift bestdammas sa att den kan antas motsvara arrenderattens varde
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med hansyn till arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i 6vrigt. En viss
ledning kan man enligt forarbetena fa genom att utréna vad som kan anses vara
ortens pris for jamforliga arrenden. Dessvérre har arrendenamnden i prévning
efter prévning valt att tolka forarbetsuttalandet om ortspris som om det vore
bindande lagtext och helt bortsett fran vad som ar skaligt och rimligt. Resultatet
har blivit att arrendenamnden sjalv har skapat ett ortspris for omradet Véaster-
bottens kustomrade som langtifran motsvarar vad dessa arrenderatter ar varda.
Fastighetspriserna har sedan slutet av 1990-talet okat stadigt saval for fritidshus
som for permanent boende — en prisutveckling som inte alls motsvaras av
forandringarna i konsumentprisindex. Bostadsarrendatorer har ett besittnings-
skydd som i praktiken &r obrytbart. En fastighetségare har inte méjlighet att
saga upp en arrendator vare sig for att upplata arrende at nadgon annan pa
marknadsmassiga villkor, eller for att salja marken pa en fri marknad. Féljden
av kombinationen besittningsskydd och ortprismetod blir att arrendeavgifterna
ligger stilla ar efter ar samtidigt som marknadspriserna for fastigheter okar
dramatiskt. De 6kade marknadspriserna far i sin tur till resultat att Skatteverket
vid fastighetstaxeringen asatter strandnéra fastigheter i Umea med omnejd
taxeringsvarden som under den senaste tiden har dubblats och vissa fall tre-
dubblats pa bara ett par ar. Torbjérn Svanberg arrenderar hela fastigheten
Umea Norrmjéle 1:246 och Bjorn Boberg arrenderar hela fastigheten Umea
Norrmjole 1:242. Enligt taxeringsforslag kommer taxeringsvardena for ar 2009
att faststallas till 916 000 kr respektive 871 000 kr. Detta innebar att sam-
fallighetsforeningen far betala en fastighetsskatt om 9 160 kr respektive

8 710 kr per ar for fastigheterna, samtidigt som avgifterna samfalligheten far
for att arrendera ut marken uppgar till 6 500 kr per fastighet om arrende-
namndens beslut star fast. Arrendeavgifter som understiger den fastighetsskatt
fastighetsagaren maste betala for den utarrenderade marken kan omajligen

anses vara skaliga med hénsyn till arrenderétternas véarde.

Samfallighetsféreningen har gett in och aberopat ett avgorande fran Hovréatten
for Vastra Sverige (beslut 2009-01-23 i mal nr OA 1274-07) till stod for sin

uppfattning att markagaren bor fa rimlig avkastningsranta. Samfallighets-
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foreningen har vidare ingett och aberopat en ortprislista for Umea kommun till
styrkande av markvardet vid 6verlatelser for mark jamférbar med

provningstomterna.

Arrendatorerna har anfort i huvudsak foljande. De anser att arrendeavgiften
med hansyn till ortspriset egentligen borde ha varit vasentligt lagre. Av
rattegangskostnadsskal har de dock valt att inte 6verklaga arrendenamndens
beslut. Ortpriset uppgar till cirka 5 000 kr ar 2009. — Arrendestéallena har
upplatits som ren ramark och det &r de som sjélva har stéllt i ordning och
underhaller arrendestéllena. Det enda som férandrats fran tidigare arrende-
period till &r 2008 &r penningvardet. Ar 1998 uppgick arrendeavgiften till

2 995 kr respektive 1 555 kr per ar. — Skalig arrendeavgift ar inte att ge
jordagaren viss avkastning pa den upplatna marken. Markpriset har inte nagot
med arrendeavgiften att gora. Det &r en betydande skillnad mellan &ganderétt
och nyttjanderétt. — En justering av arrendeavgiftens storlek pa grund av hojd
fastighetsskatt saknar laglig grund. Fastighetsskatten ar en kostnad som enligt
skattelagstiftningen jordagaren ska ansvara for. — | arrendeavtalen framgar
tydligt arrendestéllenas storlek med angivande av kvm. Det saknar saledes
betydelse att jordagaren valt att avstycka en del av sin mark till tomter. — Vad
galler samfallighetsforeningens sammanstallning éver 6verlatelser ifrdgasatts
urvalet. Nagon koppling mellan priset for gjorda fastighetsoverlatelser och
yrkade arrendeavgifter kan inte anses styrkt genom aberopat material.

Arrendatorerna har beropat och gett in bl.a. 261 arrendeavtal avseende objekt
inom Umea kommun, till styrkande av att yrkad arrendeavgift ar uppenbart
oskalig, att ortspriset i Umea ar 2009 uppgick till cirka 5 000 kr, att de
arrendeavgifter som arrendendmnden beslutat for arrendatorerna ligger
vasentligt éver ortspriset i Umea samt att det ej finns skal att hoja
arrendeavgiften fran och med ar 2008. Vidare har arrendatorerna gett in och
aberopat beslut fran tidigare prévningar till styrkande av att den for jordagaren

utgaende fastighetsskatten pa marken inte ska beaktas vid bestimmande av
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arrendeavgift och att jordagarens fastighetsbildningsatgarder inte paverkar
arrendeavtalet.

Hovrattens beddmning

Som arrendendmnden anfort ska arrenderattens varde enligt 10 kap. 6 §
jordabalken bestammas med hansyn till arrendeavtalets innehall och om-
stdndigheterna i 6vrigt. Hovratten delar arrendenamndens uppfattning att lagens
innebdrd far anses vara att arrendeavgiften ska vara skélig, nar man jamfér den
med arrendeavgifter for jamforliga arrenden. Det kan vid den prévningen
konstateras att det forhallandet att markéagaren fatt hogre kostnader till foljd av
andrad fastighetstaxering inte ar en omstandighet som i sig hojer arrenderéattens
varde. En annan fraga ar om det foreligger ett samband mellan prisutveckling
pa fast egendom och prisutveckling for arrenderéatter och om detta i sa fall bor
paverka arrendeavgiften. Den fragan har prévats av hovratten i tva avgéranden
som meddelades den 25 oktober 2010 (OA 996-09 och OA 1013-09). Hov-
ratten uttalade darvid att det alldeles sakert fanns nagot positivt sadant sam-
band, men att det samtidigt maste beaktas att det rér sig om tva relativt olika
former av réttigheter till fast egendom, dér det inte ar sjalvklart att arrende-
ratters varde forandras i motsvarande man nar fastighetspriserna forandras. |
bada malen fann hovratten att den utredning markégarna lagt fram i malet
angaende fastighetsprisernas utveckling inte i sig kunde kullkasta den
beddmning av ortpriset som arrendenamnden gjort. Hovrétten finner inte skal

att gora annan bedomning i detta mal.

Det anforda innebér att hovratten delar arrendenamndens bedémning i fraga om
skalig arrendeavgift for arrendatorerna. Arrendenamndens beslut ska saledes

faststallas.
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Rattegangskostnaderna

Parternas kostnadsyrkanden

Samfallighetsféreningen har yrkat ersattning for kostnader i malet med,
forutom utldgg, 24 750 kr exklusive mervardesskatt avseende 16,5 timmars

arbete med en timkostnad om 1 500 kr.

Arrendatorerna har yrkat ersattning med 48 072 kr for sammanlagt 43 timmars
arbete, jamte mervardesskatt om 12 018 kr, tillhopa 60 090 kr. Ombudet har
angett timersattning motsvarande rattshjalpstaxan, i detta fall 1 380 kr inklusive
mervardesskatt for 23 timmars arbete utfort under tiden november-december
2009 och 1 417, 50 kr inklusive mervérdesskatt for arbete utfort darefter.

Vad parterna anfort i rattegdngskostnadsfrégan

Samfallighetsforeningen: Grunden for deras yrkande i malet ar att
arrendeavgifter maste fa paverkas av priserna pa fastighetsmarknaden och att
en avgift som understiger fastighetsskatten aldrig kan vara skalig.
Arrendatorerna har belastat malet med utforlig argumentation och omfattande
bevisning kring omstandigheter som helt saknar betydelse i de fragor som &r
foremal for provning. Oavsett utgang bor arrendatorerna darfor sta sina egna
rattegangskostnader. Av samma skal och av den anledningen att det endast ar
tva arrendatorer som ar berérda kan i vart fall inte mer an tio timmars arbete
anses vara skaligen pakallat for tillvaratagande av arrendatorernas ratt i detta

mal.

Arrendatorerna: Hovratten har genom en helhetsbedémning att préva vad som
ar skalig arrendeavgift och dar rattens beslut kommer att grunda sig pa vad
parterna anfort i &rendet. Det &r med anledning av denna helhetsbedémning
som arrendatorerna i hovréatten klargjort vissa omstandigheter samt ingivit

underlag for sin argumentation. Vidare har jordagaren anfort uppgifter som ej
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ar helt korrekta vilka kraver bemotande. Det bestrids darfor att arrendatorerna
oavsett utgang ska sta for sina egna rattegangskostnader. — De éverlamnar till
hovratten att beddma skaligheten av samfallighetsféreningens kostnads-

yrkande.

Hovréattens beddmning

Det ar endast samfallighetsforeningen som har éverklagat arrendenamndens
beslut och dverklagandet har inte medfort nagon andring. Samfallighets-
foreningen bor darfor, med stdd av 32 § drendelagen jamford med 18 kap. 1 §
rattegangsbalken, alaggas att ersatta arrendatorerna for deras kostnad i
hovratten i den utstrackning kostnaden varit skaligen pakallad for att de ska

kunna ta till vara sin ratt.

| arrendenamndens beslut har antecknats att vid namnden inte forelag tvist om
andra villkor an arrendeavgiften. | den inlaga som samfallighetsféreningen
ingav till komplettering av 6verklagandet framgar att samfallighetsféreningen
vitsordade att ortpriset for jamfoérbara arrendestéllen 1ag nagonstans runt de

6 500 kr som arrendenamnden faststallt. Den fraga samfallighetsféreningen
ville ha provad var om vid bestammande av skalig arrendeavgift ledning kunde
hamtas fran marknadspriserna vid forsaljningar av mark i jamforbara omraden
och om hansyn borde tas till &ndrade taxeringsvarden och darmed samman-
hangande ckade kostnader for markagaren. Namnda fragor &r av framst
principiell och rattslig natur. Redan mot den bakgrunden framstar kostnads-
yrkandet fran arrendatorerna, som i hovratten aven argumenterat och gett in
relativt omfattande bevisning rérande ortpriset, som hdgt. Av kostnads-
rakningen fran ombudet framgar vidare att ersattning har yrkats for arbete mot
forsakringsbolaget rorande omfattningen m.m. av rattsskyddsforsakringen.
Visst sadant arbete bor inga i arbete som ska ersattas av motparten, men i detta
fall synes arbetet har gatt utdver vad som bor ligga inom motpartens
kostnadsansvar. Till kostnadsyrkandet har inte angetts nagon tidsangivelse for

nagot delmoment av utfort arbete. — Vid en jamforelse med det
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kostnadsyrkande som framstallts fran samfallighetsféreningens bér a andra
sidan beaktas att Agneta Gustafsson inte bitrddde arrendatorerna vid
arrendenamnden och att hon har haft tva huvudman. Vid en samlad bedémning
av det underlag som presenterats och omsténdigheterna i évrigt anser hovratten
att arrendatorerna bor erhdlla ersattning med skaliga 40 000 kr, inklusive

mervardesskatt.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga D
Overklagande senast 2011-01-04

Hovrattsradet Bertil Eriksson, fastighetsradet Torbjorn Yttergren samt
hovrattsraden Margareta Bergman (referent) och Susanne Lundgren Jonasson
har deltagit i avgorandet. Enhalligt.
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Avseende tomimark fBr fritidsbostad " HOVRATTENPER
OVRE NORRLAND
Markigare Normmjdle Bys Samfilighetsforening ot
Org, nr 7164154267 INKOM: 20101214
Adress Ridhusesplanaden 7 B WALNR: - O 143:09
903 28 Umesa
Telnr 090-133346
Kontakiperson Lars- Gunnar Sjostrdm Ordforande
Arrendator Torbjorn Svanberg
Person nr. 430320-8971
Adress Obackavigen 20
903 33 Umed
Tel. or 090-181197

Tomtomridet som arrendet avser har angivits med or. 2 och har en yia efter avstyckning
2006 pa 2507 kvadratmeter.

Arrendetid . Detta avial géller fr.o.m. 083101-121231. Arrendetiden fSriiings med S &r i
sinder om ] vilikorsindring sker senast 1 4r fore arrendetidens shut.

Arrendeavgift. Arrende avgifien ar... é"z‘&& ™ Avgifien skall utan anfordran betalas

senast 30 mai pa bankgiro 5640-5566.

Vid forsenad avgiftshetalning skall arrendatorn erlagga drojsmalsrinta enligt rintelagen dels
ersitining for skriftlig betalningspaminnelse enligt lagen och forordningen om erséttning for
Inkassokostpader m.m.

Arrendater fr inte utan markéigarens skrifiliga samiycke dverlata arrende i1l annan PErson.

Detta avial har upprattats i tva exemplar, av vilka mark3garen och arrendator tagit var sitt.

Nomrmjole Bys SamfiillighetsfGrening Arrendator
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Normidle Bys SamBllizhersibrening Arrendaior



Bilaga

HOVRATTEN FOR OVRE NORRLAND HUR MAN OVERKLAGAR

Overklagande gors skriftligen.

Skrivelsen skall stéllas till Hogsta domstolen. Den skall emellertid
inlamnas eller insadndas till hovréatten (adress se nedan).

Skrivelsen skall ha kommit in till hovréatten senast den dag som anges i det
overklagade avgorandet vid hanvisningen till denna bilaga. Nagon
tidsgrans galler dock inte for klagan 6ver beslut om héktning, kvarhallande
i hakte, tillstand till restriktionen enligt 24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller
alaggande av resef6rbud.

Det kravs provningstillstand for att Hogsta domstolen skall préva ett
overklagande. Krav pa proévningstillstand galler dock inte 6verklaganden
av Justitiekanslern eller nagon av riksdagens ombudsman i mal dar
allmant atal fors.

Hogsta domstolen far meddela provningstillstand endast om

1. det ar av vikt for ledning av rattstillampningen att dverklagandet provas
av Hogsta domstolen eller

2. det finns synnerliga skal till sddan prévning, sdsom att det finns grund
for resning eller att domvilla forekommit eller att malets utgang i
hovratten uppenbarligen beror pa grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om prévningstillstand kravs i tva eller flera likartade mal och Hogsta
domstolen meddelar provningstillstand i ett av dem, far provningstillstand
meddelas aven i 6vriga mal.

Ett 6verklagande skall innehalla uppgifter om

1. det avgdrande (dom, beslut eller utslag) som éverklagas (hovrattens
namn, malets nummer och dagen for avgérandet),

2. den andring i avgdrandet som klaganden yrkar,

3. varfor klaganden anser att avgorandet skall andras,

4. de omstandigheter som klaganden aberopar till stod for att
provningstillstand skall meddelas,

5. de bevis som aberopas och vad som skall styrkas med varje bevis.

Skrivelsen boér vara egenhandigt undertecknad av klaganden eller dennes
ombud.

Bilaga: Hur man overklagar

Postadress
Box 384 )
901 08 UMEA

Gatuadress Telefon Telefax E-post
Hovréattshuset 090-172000 090-13 8850 hovratten.ovrenorrland@dom.se
Storgatan 39



