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SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten dndrar Arrendendmndens i Stockholm beslut endast pa sa sitt att

den arliga arrendeavgiften avseende arrendestllet Villa Ostkusten A bestims till

175 000 kr.
Dok.Id 950786
Postadress Besiksadress 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
WWWw.svea.se
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2. Solweig Brindstedt och Stephan Brindstedt ska solidariskt ersétta Stockholms
kommun for dess rittegangskostnader 1 hovritten med 78 700 kr, varav 36 700 kr
avser ombudsarvode, jimte ridnta enligt 6 § rintelagen pa det férst nimnda beloppet

fran dagen for detta beslut till dess betalning sker.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Stockholms kommun (kommunen) har yrkat att hovritten, med dndring av
arrendendmndens beslut punkten 1, faststéller den arliga arrendeavgiften for Villa
Ostkusten A till 200 000 kr.

Stephan Bréandstedt har bestritt kommunens yrkande.

Solweig Bréandstedt har delgetts 6verklagandet med upplysning om att drendet kan
komma att avgdras dven om hon inte avhoérs. Hon har inte avgett ndgon instéllning till

kommunens yrkande.

Kommunen och Stephan Briandstedt har yrkat erséttning for sina rittegangskostnader i

hovritten.
UTVECKLING AV TALAN M.M. Il HOVRATTEN

Parterna har &beropat visentligen samma omsténdigheter som vid arrendendmnden och

bada parter har &beropat omfattande skriftlig utredning.

Hovritten har hallit syn pa Villa Ostkusten A och pa jimforelseobjekten Villa Kusten,
Johansdal A, Johansdal B, Fridhem A, Fridhem B och Fridhem F, samtliga i

Stockholms kommun.
HOVRATTENS SKAL

10 kap. 6 § jordabalken stadgar att arrendeavgiften vid forlangning av arrendeupp-
latelse ska bestimmas till skiligt belopp. I de fall parterna inte kan komma 6verens om
beloppet ska det arliga beloppet bestimmas sa att det motsvarar arrenderittens virde

med hénsyn till arrendeavtalets innehall och 6vriga omstindigheter.

Forarbetena till bestimmelsen ger ingen nidrmare ledning for hur avgiften ska beriknas

(se NJA II 1968 5.166-169). Det uttalas i forarbetena att en arrendator ska vara
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skyddad mot oskiliga hojningar av avgiften samt att jorddgaren ska vara berttigad till
den erséttning for upplatelsen som han skulle kunna f& vid fritt val av arrendator.
Vidare anfors att viss vigledning kan erhallas fran ortens pris for jamférliga arrenden.
Om nagot jamforelsematerial inte foreligger uttalas endast att fragan far avgoras efter
vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala. Av doktrin och praxis
framgér att nir jimforelsematerial saknas kan markens marknadsvérde eller
taxeringsvérde ha betydelse for berdkning av arrendeavgiften (se bl.a. Mauritz
Badrnhielm-Sven Larsson, Arrendelagen, 1985, s. 10:17 £).

Vid bedémningen av arrenderittens virde fér i forsta hand sokas stod i parternas
utredningar om jimforbara arrendeavgifter pa orten och i andra likartade omraden.
Parterna har i férevarande drende &beropat ett antal jamforelseobjekt, varav de flesta
ligger i ndrheten av virderingsobjektet. Efter invindning fran Stephan Bréndstedt

konstaterar hovritten att allt &beropat jimforelsematerial ska tilltas.

Enligt forarbetena bor en arrenderitts virde uppga till den nivé som en markégare
skulle kunna uppna vid fritt val av en arrendator. Ett sddant fritt val foreligger vid en
nyupplatelse av ett arrende. Det &r ddrmed en konstaterad arrendeniva vid nyupplatelse
som i forsta hand bor vara avgorande for arrenderéttens virde. Inget av jimforelse-
objekten i ndrheten av virderingsobjektet utgér emellertid en nyupplételse. Ett
omfdrhandlat arrende med nya villkor for upplételsen avseende t.ex. uppléten tomtarea
ellér medgiven byggritt bor enligt hovrétten kunna jimstédllas med en nyupplételse
forutsatt att det inte foreligger andra omsténdigheter kring upplatelsen som medfor att
den inte kan anvindas for jaimforelse. En normal omf6érhandling av en arrendeavgift
med oftrindrade villkor i §vrigt torde f& anses vara paverkad av arrendatorns

besittningsskydd och kan dirfor inte reservationsldst godtas som ett jamforelseobjekt.

' Kommunen har anfort att en beddmning av ett markvirde och ett skiligt rantekrav pa
detta kan anvindas for berdkning av en arrenderitts virde. Det finns rimligtvis ett
samband mellan ett marknadsvérde for en bostadstomt och ett arrendevirde for en
motsvarande tomt. Att faststilla detta samband med antagande om en viss rantefaktor
ar ddremot svart, eftersom en arrenderitts virde férutom av marknadsvirdet pa

tomtmarken &ven paverkas av arrendeavtalets utformning, belaningsméjligheter for
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dgd och arrenderad mark och flera andra faktorer. Det torde dock vara klart att i frga
om prisutvecklingen 6ver en ldngre tid uppvisar marknadsvérdet for bostadstomter och

arrenderitter en likartad trend.

Utgéngspunkten for hovritten vid bestimmande av arrenderéttens vérde blir med
hénsyn till det anférda i huvudsak de &beropade jamforelseobjekten. Med hénsyn till
att de inte dr s manga till antalet och uppvisar brister avseende jamforbarhet m.m. ar
hovritten hinvisad till att i stor utstrdckning grunda sin beddmning pé skalighetséver-

viganden.

Villa Ostkusten A #r belsgen i ett mycket attraktivt och ostért omrade pa Djurgérden.
Arrendetomten utgér en strandtomt och har bryggritt. Arealen uppgér till 6 290 m? och
arrendatorns tvd byggnader omfattar totalt 310 m? Tomten delas av tillfartsvigen till
den angrinsande arrendetomten Villa Ostkusten B i tva delar. Byggnaderna #r beligna
pé var sin tomtdel och &tskiljs ddrmed av tillfartsvigen, ndgot som forsvarar nyttjandet
av tomten och byggnaderna. Platsen f6r den stérre av byggnaderna 4r dessutom utsatt

for vissa stérningar fran Lidingobro virdshus lokaler.

Légesmaissigt dr det mest likartade jimforelseobjektet det nérliggande arrendestillet
Villa Kusten. Den dberopade arrendeavgiften for Villa Kusten avser emellertid en
omfdrhandling som skedde redan ar 2000. Med hinsyn bl.a. till den prisutveckling
som skett anser hovritten att jémfdrelseobjektet Villa Kusten inte gerr nigon ledning

for bestamning av arrendeavgiften for Villa Ostkusten A.

Kommunen har &beropat att kopeskillingen for arrendestéllet Villa Kusten vid
forsdljning &r 2004 uppgick till 20 miljoner kr. Den héga képeskillingen visar enligt
hovritten pa arrendetomtens stora attraktivitet, ndgot som ocksé bor dterspeglas i
arrenderittens virde. Nagra ndrmare slutsatser om arrendenivén #r det dock svart att

dra av kopet.

Betriffande 6vriga aberopade jaimforelseobjekt finner hovritten att frimst Johansdal B
och Fridhem B é&r av intresse. Arrendeavgiften for Johansdal B bestimdes genom ett

tillaggsavtal 2006 och for Fridhem B genom ett tilliggsavtal 2009. Avtalen om nya
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arrendenivéer har salunda tréffats i nira anslutning till den vérdetidpunkt som géller i
malet. Tilldggsavtalen omfattar, savitt framgér av handlingarna, en viss 6kad tomtyta.
Det har fran arrendatorernas sida bl.a. anforts att avtalens karaktér av komplettering av
befintliga avtal medf6r att arrendatorn &r i en beroende stillning i forhallande till
fastighetsdgaren och att den avtalade arrendeavgiften darf6r kan antas overstiga
marknadsnivan. Fran kommunens sida har bl.a. anforts att den utSkade tomtytan i bada
fallen med hénsyn till sin beldgenhet m.m. inte haft ndgon alternativ anviandning som
kunnat ge kommunen ndgon avkastning. De avtalade arrendena har dérfor enligt

kommunen understigit marknadsnivan.

Enligt hovrittens mening §verskattar parterna betydelsen av de omstiandigheter som
foreligger kring de bada avtalen for avtalade prisnivier. Avtalssituationen uppvisar i
bada fallen likheter med situationen vid nyupplételse. Med hdnsyn ocksa till att de
jamforelseobjekt som i Gvrigt redovisats i mélet brister i jamforbarhet finner hovrétten
att objekten Johansdal B och Fridhem B bor tillmétas storst betydelse vid den fortsatta

beddmningen.

I jamforelse med Villa Ostkusten A har Johansdal B ett centralare men inte lika ostort
lage pa Djurgarden. Viss stérning férekommer pé den sida av fastigheten som vetter
mot Djurgardsbrunnskanalen och den intilliggande gangvégen. Det &r inte heller en
strandtomt dven om sjSutsikt finns. Villa Ostkusten A har dessutom en visentligt
storre tomt och en storre byggritt jamfort med Johansdal B. Sammantaget medfor detta

att avgiften for Villa Ostkusten A bor vara visentligt hogre 4n avgiften for Johansdal
B.

Som strandtomt 4r Villa Ostkusten A i forhallande till Fridhem B en betydligt
attraktivare och dessutom stérre tomt. Deras byggritter far anses vara likvérdiga.
Arrendeavgiften for Villa Ostkusten A bor dérfor dven i forhallande till Fridhem B

vara visentligt hogre.

Villa Ostkusten A utgér ett synnerligen attraktivt arrendestille, sirskilt med beaktande
av att det &r en strandtomt. Arrendestéllet 4r betydligt attraktivare dn bade Johansdal B
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och Fridhem B vilket ska beaktas vid bestimmandet av avgiften. Med hansyn hértill

och vad som i vrigt framkommit bor avgiften skéligen bestimmas till 175 000 kr.

Vid denna utgéng ska Solweig Brindstedt och Stephan Brindstedt ersétta kommunen
for dess rattegdngskostnader i hovrétten. Det yrkade beloppet dr skiligt. Eftersom
kommunens talan inte bifallits i sin helhet ska Solweig Brindstedt och Stephan
Bréndstedt solidariskt ersitta kommunen med hilften av de yrkade rittegéngs-

kostnaderna.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2011-07-1 2

Oef N —

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Ulla Bergendal och Roger Wikstrom samt f.d.
fastighetsradet Anders Dahlsjo och tf. hovrittsassessorn Olof Danielsson, referent.
Enhilligt.
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Haikan Julius
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Sid 1 (7)

Rotel 6
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Box 8301

www.hyresnamnden.se
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Saken

Forlangning av arrendeavtal, bostadsarrende

Det antecknas att drendet handlagts genom skriftvaxling, sammantride och besiktning

samt att parterna ddrefter har inkommit med skriftliga slutanféranden.

Handlingarna gés igenom varefter arrendendmnden héller enskild 6verldggning och

fattar foljande
BESLUT (att meddelas 2009-10-23 kl. 11.00)

1. Arrendenimnden faststiller den arliga arrendeavgiften for arrendestllet Villa Ost-
kusten A till etthundratjugotusen (120 000) kr f6r den arrendeperiod som bdrjar 1opa
den 1 december 2007. 1 6vrigt ska arrendevillkoren gélla oférandrade. Bas for index-

upprékning ska vara oktober ménad 2007.

2. Arrendenédmnden faststiller att Stephan och Solveig Brindstedt solidariskt till
Stockholms kommun ska betala forfallna arrendeavgifter som utgdr skillnaden mellan
den nya avgiften och hittills utgéende avgift jamte réinta pa §verskjutande belopp som
om detta hade forfallit till betalning samtidigt med den f6rut utgéendé arrendeavgiften.
Réntan ska beréknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden innan némndens beslut

har vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen {or tiden dérefter.
Skil

Stephan och Solveig Brindstedt arrenderar arrendestillet Villa Ostkusten A p& Djur-
gérden av Stockholms kommun. Arrendestéllet omfattar ett markomréde om 6 290
kvm. Ett bostadshus for helérsboende och ett fritidshus &r uppfort pa arrendestillet.
Arrendetiden 16per pd 10 ar i sdnder och arrendeavgiften &r 60 000 kr per &r med

tillagg for indexupprikning (KPI).

Kommunen har sagt upp arrendeavtalet till den 30 november 2007.
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Yrkanden

Kommunen har, som talan slutligen bestdmts, yrkat att arrendeavgiften fran och med
den 1 december 2007 héjs till 200 000 kr per ar med oktober 2007 som bas for index-
upprikningen. Kommunen har ocksé yrkat rinta enligt 10 kap6a §och9kap1a §
jordabalken.

Arrendatorerna har motsatt sig att arrendeavgiften hojs men, godtagit yrkandet i Gvrigt.

Parternas grunder och jamforelsematerial, berdkningsmetoder och utveckling av talan

i ovrigt.
Nimnden antecknar sammanfattningsvis féljande.

Enligt kommunen ska arrendeavgiften berdknas med hjélp av ”marknadsmassiga forut-
sdttningar”. En skilig arrendeavgift har dirfor berdknats efter en jimforelse med andra
arrenden och med hjilp av 6verlatelsevirden, 6verenskomna arrendeavgifter samt med
taxeringsmetod beridknade markvirden och en som skilig ansedd rédnta. Som jamforel-
searrenden har i denna del &beropats det angrinsande och nyligen forsalda arrendestil-
let Villa Kusten, det nyligen arealmissigt utvidgade arrendestillet Johansdal B pa

Djurgérden samt det nyupplétna arrendestillet Naslandet i Botkyrka kommun.

Kommunen har ocksé gjort berdkningar av skilig arrendeavgift med hjilp av arrende-
avgifterna for i bilaga 1 angivna jimforelseobjekt justeréde med hinsyn till skillnader
i virdetidpunkter och lidge. Betriffande justeringen for tid, har kommunen utgétt frén
fordndringar i priser p4 obebyggda smahustomter i Stockholms stad och i denna del
aberopat en omfattande utredning. Betréffande justeringen for ldge har detta gjorts med

hjdlp av for taxeringsindamal bedémda s.k. markriktvérden.
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Kommunen har framhallit att den méaste ha en skilig avkastning pa det kapital som
finns bundet i bostadsarrenden och har som stod for sina berikningsmetoder &beropat
tva hovrittsdomar avseende bestimmande av arrendeavgiﬂef (Hovrétten for Nedre
Norrland, meddelad den 26 november 2007, OH 1367-06, och Hovritten for Vistra
Sverige, meddelad den 23 januari 2009, OH 1274-07).

Arrendatorerna har avvisat kommunens berdkningsmetoder och anfort att skilig arren-
deavgift ska berdknas enligt sedvanlig ortsprismetod. Av i bilaga 1 angivet jimforel-
sematerial har arrendatorerna dirvid aberopat arrendestillena Rosenhill A, Rosenhill
B, Rosenhill AC och Fridhem B. Harutover har dberopats arrendestillet Fridhem A
som har en area pd 6 443 kvm och en arrendeavgift pa 86 400 kr/ar jamte index och
vars en arrendeperiod strécker sig under tiden 2005-09-01 — 2010-09-01. Arrendato-
rerna har som bakgrundsmaterial ocksé aberopat vissa arrendestillen 1 Haga och Ul-
riksdal.

Arrendenfimnden har besiktigat samtliga av kommunen och arrendatorerna till jam{o-

relse dberopade arrendestéllen pé Djurgarden.
Arrendendmndens bedomning

Enligt 10 kap 6 § jordabalken ska vid forldngning av ett arrendeavtal arrendeavgift
utgd med skéligt belopp. Kan jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor arren-
deavgiften ska vara, ska avgiften bestimmas sé att den kan antas motsvara arrenderét-

tens viarde med hinsyn till arrendeavtalets innehall och omsténdigheterna i dvrigt.

Fragai arendet &r vilken metod som ska anvéndas vid berdkning av arrendeavgift. Det-
ta framgar inte direkt av lagtexten. Av forarbetena (se bl.a. prop. 1968:19 s. 86 £.)
framgar dock att man kan fé en viss végledning for berdkningen genom att ta reda pa
vad som kan anses vara ortens pris. AV rittspraxis — inbegripet de hovréttsdomar som
kommunen har &beropat - far ocksd anses f6lja att en ortsprismetod ska viljas om det

finns ett tillrickligt underlag for detta. Om tillrackligt underlag saknas, far avgiften
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bestdmmas med ledning av vad arrendatorer 1 allménhet kan antas vara beredda att
betala. Om inte heller detta gar att f4 fram, kan andra berdkningsmetoder komma till

anvidndning.

Aven om det frin mer allminna synpunkter majligen kan tyckas att en jorddgare bor
ha en skilig avkastning pa det kapital som finns bundet i ett bostadsarrende, ar ett s6-
kande efter markvirde och skilig rinta inte den metod som lagstiftaren eller praxis
anvisar i férsta hand. Inte heller sddana andra metoder som kommunen begagnat sig av

for att faststdlla arrenderéttens virde utgor nagot forstahandsalternativ.

I forevarande drende saknas inte underlag for att beddma en skilig arrendeavgift med
ledning av ortens pris. Det jaimforelsematerial som ndmnden besiktigat - och som till
stor del har varit féremal for namndens och fastighetsdomstolens tidigare bedomningar
— ger salunda en tAmligen god vigledning for en beddmning av inom vilka ramar ar-
rendeavgiften kan bestimmas, 14t vara att ndgon direkt jamforelse inte &r mojlig med
hinsyn till de skillnader som finns betréffande bl.a. vardetidpunkter, ldgen och andra

forhallanden.

Arrendenémnden anser silunda att det av nimnden besiktigade jimforelsematerialet p&
Djurgéarden - med erforderliga justeringar for olika vardetidpunkter m.m. — bor ligga
till grund for en allmén skilighetsbed 6mning av arrendeavgiften for Villa Ostkusten A.
Av detta jamforelsematerial anser ndmnden att grannarrendet Villa Kusten &r ndrmast
jamforligt med provningsobjektet. Arrendeavgiften for Villa Kusten har faststillts av
Stockholms tingsritt, Fastighetsdomstolen, per den 1 oktober 2002 och utgor enligt
nédmndens beddmning en bra utgangspunkt for jimforelseprévningen. Att arrendestil-
let Villa Kusten jamte byggnader under senare ar varit foreméal for forséljning med ett

mycket hogt 6verlatelsevarde — 20 milj. kr - &ndrar inte denna bedémning.

Villa Kusten och Villa Ostkusten A #r intilliggande strandtomter med ett synnerligen
attraktivt lige och har liknande byggritter. Villa Ostkusten A r med sina 6 290 kv

dock ungefir 1,6 ginger storre &n Villa Kusten vilket vid en jamf{trelse paverkar ar-
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renderittens virde i hojande riktning. A andra sidan — vilket varit foremal for livlig och
langvarig diskussion hos parterna — besviras Villa Ostkusten A av den enklav som
bildas av arrendestillet Villa Ostkusten B och som bl.a. kraver tillfartsvig 6ver Villa
Ostkusten A. Detta i forening med att fritidshuset pa Villa Ostkusten A inte far om-
vandlas till permanentboende paverkar arrenderittens varde i motsatt riktning. Det
finns ocksé andra skillnader som paverkar vérdet vid en jamforelse med Villa Kusten,

t.ex. de 6versvimningstendenser som &rligen finns vid strandkanten p4 Villa Ostkusten
A.

Arrendeavgiften for Villa Kusten dr bestdmd till 90 000 kr per ar och bor for en jamfo-
relse uppréknas med index for &ren 2002 - 2007. Det far vidare antas att den forhallan-
devis kfaftiga prisutveckling pa obebyggda sméhustomter, som kommunen &beropat
f6r sina berdkningar, bér ha gett genomslag ocksa pé arrendemarknaden. En viss ju-
stering uppat i forhéllande till index &r dérfor pakallad. I avsaknad av ndrmare utred-
ning med avseende avgiftsutvecklingen pa arrendemarknaden, bor dock upprékningen
goras med stor forsiktighet. Tillsammans med 6vriga vardepaverkande faktorer som
arrendenimnden angett, finner namnden att avgiften for Villa Ostkusten A vid en jam-
forelse med Villa Kusten &ndé bér kunna berdknas till 120 000 kr per ar per den de-
cember 2007. Denna avgift ligger ocksa i linje med arrendeavgifterna f6r de 6vriga
arrendestillen pa Djurgérden som ndmnden har besiktigat, varvid arrendestéllet Jo-
hansdal B dock far ses som ett enstaka topparrende. Némndens bedémning av arrende-
avgiften stirks av arrendenivaerna for det bakgrundsmaterial som arrendatorerna abe-

ropat 1 Haga och Ulriksdal.

Arrendeavgiften for Villa Ostkusten A bor pa grund av det anforda och vad som i v-

rigt forekommit vid ndmnden bestdimmas till 120 000 kr per ar.

Négon #ndring av arrendevillkoren 1 6vrigt har inte begérts, varfor dessa ska gilla

oftrindrade. Bas for indexupprikningen ska enligt parternas dsdmjande vara oktober
manad 2007.
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(6verklagande till Svea hovritt senast 2009-11- 13).
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;7' Larps {
Amende- Arrendator ‘Antal | Storlek pa - | Tomistorlek | Vardetid- ‘Arrende- |} Anm.
stalle bygg- | byggratter punkt avgift
rétter
Villa Soveigoch | 28t | 250m2+ | 6200m2 | 1997-12-01+ | 60000 | Forikning |
Ostkusten A | Stephan 60 m2 KPI Kr/ar tingsratten
Bréndstedt _ .-
Fridhem C | Agnes och 1st 200 m2 1335m2 |2000-04-01+| 29240 |Dom 2002-
Mattias KPI kr/ar 12-19
Fischer .
Rosenhill Jonas Comell | 3st | 158 m2 + 8107 m2 |2000-04-01+] 80000 |Dom 2002~
AB m fl 140 m2 + KPI krfar 12-18
70 m2
Villa Kusten | Fredrik 2st | 230m2+ | 3850m2 }2000-10-01+( 890000 [Dom 2002- |
Alamaa 85 m2 : KP! krfar 12-18 ’
Strandtomt
Fridhem B | Carolina 2st | 160m2+ | 2340m2 |2004-04-01+{ 85000 |Dom 2006-
Sachs mil 100 m2 KPi kr/ar 12-08
) Sjautsikt
Rasenhill Nils Lindberg | 3st { 195m2+ | 4705m2 |2004-04-01+| 85000 |Dom 2006-
AC 126 m2 + KPR} krfar 12-08
50m2
FridhemF | Louise 1st 130 m2 1425m2 |2005-08-01+] 42500 |Ejreglering
) Griinthal m fl - KPI kr/ar
Johansdal B | Robert Weil 1st | 255m2 Ca 1400 | 2006-01-01+| 125000 | Sjsutsikt, ej
m2 KPI kr/ar reglering




Bilaga 2

HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill dverklaga arrendendmndens beslut skall Ni skriva till Svea hovritt.
Skrivelsen skall dock skickas eller ldmnas till arrendendmnden.

Arrendenfimnden i Stockholm
Box 8301

104 20 STOCKHOLM
(Ulriksborgsgatan 5, plan 9)

Tala om varfér Ni anser att ndamndens beslut skall &ndras och vilken dndring Ni vill
ha.

For att Svea hovritt skall kunna ta upp Ert verklagande maste Er skrivelse ha
kommit in till arrendendmnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades

eller senast den 13 november 2009.

Tala om vilket beslut Ni 6verklagar genom att anteckna arrendenamndens namn,
ndmndens drendenummer och dagen for beslutet.

Behd&ver Ni fler upplysningar om hur man 6verklagar kan Ni vénda Er till

arrendendmnden.
over.doc
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Exp.tid
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 08.00-16.00

104 20 STOCKHOLM




