Sid 1

GOTA HOVRATT BESLUT Arende OA 1685-10, 1897-10, 1905-10,
Avdelning 1 2010-08-17 1907-10, 1973--1976-10, 1978--1979-10,
Rotel 14 : Jonkoping 1981-10, 2006--2009-10, 2012--2013-10,

2015-10, 2036-10, 2038--2039-10, 2041-10,
2043--2048-10, 2056-10

OVERKLAGAT AVGORANDE
Beslut av Arrendeniamnden 1 Jonk&ping den 24 maj 2010 1 drende 1253-09 m.fl.,
se bilaga A

KLAGANDE

1. Eva Jonson, Amiralitetstorget 13 C, 371 30 Karlskrona

2. Inger Jonson, Storgatan 20, 385 41 Bergkvara

3. Per Jonson, Kattkroksvigen 97, 374 91 Asarum

4. Liselotte Jonson Fritz, Stensovigen 81, 392 47 Kalmar

Ombud f6r samtliga: Jur. kand. Gun Thorstenson, Box 964, 391 29 Kalmar

MOTPARTER
Samma som hos arrendendmnden, se bilaga A

SAKEN
Arrendeavgift for bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandena.

YRKANDEN I HOVRATTEN

Klagandena har yrkat att hovritten ska bestimma arrendeavgiften for samtliga tomter
till 8 600 kr.

HOVRATTENS SKAL

Klagandena har i hovritten anfort vdsentligen samma grunder och omstéindigheter som

hos arrendendmnden.

Det framgir av amrendenamndens protokoll att namnden har besiktigat sdvidl de

aktuella tomterna som hamn- och strandomradena.

Dok.1d 120399

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2223 Hovrittsgrand 4 036-15 65 00 036-15 65 36 méndag — fredag
550 02 Jonkoping E-post: gota. hovratt@dom.se 09:00-16:00

www._gotahovratt.se
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GOTA HOVRATT BESLUT
Avdelning 1

Det som forekommit i hovritten ger inte anledning till annan bedémning #n den som

arrendendmnden har gjort. De av ndmnden bestdmda avgifterna ska darfor gilla.

OVERKLAGANDBE, se bilaga B.
Overklagande senastden 7 € ep lember JQ0/0

I~ Ao, 7

I avgérande har deltagit hovrattsrddet Bjorn Karlsson, fastighetsradet Per-Gunnar ‘

Andersson samt hovrittsrdden Maud Olander Blom (referent) och Annika Rojas
Wiberg.

Enhiilligt




GOTA HOVRATT Bilaga B

ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE
Den som vill 6verklaga skall gora detta skriftligen.

Overklagandet stills till Hogsta domstolen men skall inldmnas eller insindas till
hovratten. Skrivelsen skall ha kommit in till hovritten senast den dag som anges

‘ under rubriken “Hur man Sverklagar”. Nagon tidsgrans giller dock inte for beslut om
hiktning, kvarhallande i hikte, tillstind till restriktioner enligt 24 kap. 5 a §
rittegangsbalken eller reseforbud.

. Beslutet om skyldighet for nigon att ersétta rittegingskostnader, ersittningsbeslut i
- §vrigt samt beslut om avrakning av tiden for frihetsberdvande far Sverklagas utan att
man klagar pd domen i &vrigt.

Det krdvs provningstillstind for att Hogsta domstolen skall prova ett Sverklagande.
Kravet pad provningstillstind galler dock inte ndr Justitiekanslern eller nigon av
Riksdagens ombudsmin 6verklagar i ett mal dér allmé#nt &tal fors.

Hogsta domstolen far meddela provningstillstind endast om

1. det ar av vikt for ledning av rattstillampningen att 6verklagandet prévas av Hogsta
domstolen; eller

2. det finns synnerliga skél till en provning, sdsom att det finns grund f6r resning eller
att domvilla fSrekommit eller att malets utgdng i hovrétten uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

‘ Om provningstillstind meddelas i ett av tva eller flera likartade mél, som samtidigt
foreligger for bedomande, kan provningstillstind meddelas dven 1 6vriga mal.

I 6verklagandet till Hogsta domstolen skall f6ljande uppgifter lamnas
o 1. klagandens namn, postadress och telefonnummer,
2. den dom eller det beslut som Gverklagas (dagen for hovréttens avgdrande och
hovrittens malnummer),
3. den #ndring som yrkas i hovrittens avgorande,
4. grunderna for 6verklagandet med uppgift om i vilket avseende hovrittens skil enligt

klagandens mening &r oriktiga,
5. de omstindigheter som &beropas for att provningstillstind skall meddelas, nér sidant
tillstdnd krdvs och

6. de bevis som aberopas med uppgift om vad som skall styrkas med varje bevis.

Skrivelsen bor vara egenhéndigt undertecknad av klaganden eller klagandens ombud.

Postadress Besdksadress Telefon Fax Expeditionstid
Box 2223 Hovrattstorget 036 —-156500 036-156536 09.00 - 12.00
550 02 JONKOPING 13.00-15.00

\




ARRENDENAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga £v

JONKOPING 2010-05-10 ( i srende 1253-09)
BESLUT Arende nr
2010-05-24 1253- -1256-09,
1258--1277-09,
1279~ -1281-09,
1285-09, 240-10.
Anges vid ontakt med namnden
Nimnden
Hyresradet Carl Olof Nilsson Ohrnell samt ledamdterna Ingrid Johansson och Bengt
Bjervas
Protokollforare

Tingsnotarien Susanne Sjslander

Plats for sammantride
Provningsfastigheten

Fastighet/Adress
Torsas Ragnabo 13:5

Sokande

1. Eva Johnson, 640311-2904
Amiralitetstorget 13 C, 371 30 Karlskrona
Narvarande genom ombud

2. Inger Johnson, 531026-2984
Storgatan 20, 385 41 Bergkvara
Personligen narvarande

3. Liselotte Johnson, 620301-3021
Stensovagen 81, 392 47 Kalmar
Niarvarande genom ombud

4. Per Johmson, 51 1130-2914
Kattkroksvagen 97, 374 91 Asarum
Personligen narvarande

Ombud 1-4: Jur. kand. Gun Thorstenson
LRF Konsult, Box 964, 39129 Kalmar, nirvarande

Dok.Id 13197

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2243 Ostra Storgatan 33 A 036-156500 036-156665 mandag — fredag
550 02 Jonkoping E-post: hyresnamndenijonkoping@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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Motparter (personligen nirvarande om ej annat anges)

1
1. Henrik Robertsson, 570526-4892 ((
Savgrdnd 8, 194 68 Upplands Vasby ' !
Nérvarande genom ombud

2. Christina Sjéstrém, 670219-2706
Tage Erlanders Vg 81, 227 62 Lund

3. Sven Jakobsson, 310506-2818
Postgatan 3, 360 75 Alstermo

4. Per-Olof Gustafsson, 350524-2994 ‘
Grasgérde 410, 388 96 Ljungbyholm . :

5. Ann-Gret Fridstrom, 450426-2983
Baggensgatan 12 B, 392 30 Kalmar |
Nérvarande genom ombud .

6. Britt Pélsson, 600908-3509
Boarpsvagen 255, 269 93 Béstad

7. Petra Nilsson, 650106-2803
Ovradn 2345, 343 91 Almhult

8. Birger Eriksson, 501022-2817
Lérkgatan 14, 342 60 Moheda

9. Filip Eriksson, 290308-2655
Hagtornsgatan 2 B, 571 39 Néssj6

10. Agneta Karlsson, 411105-2801 ’
Norra Ragnaboviégen 12, 385 94 Bergkvara ‘

11. Per-Olof Berg, 550120-2930
Hallandsgatan 3, 382 31 Nybro

12a. Karin Olsson, 530123-2749
Renvidgen 3, 362 31 Tingsryd
Ej nérvarande

12b. Stig Olsson, 490417-2832
Renvigen 3, 362 31 Tingsryd
Ej nérvarande

13. Goran Eriksson, 430907-2934
Akervigen 24, 361 42 LindAs
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14a. Janeth Akesson, 610924-3029
Géttorp 129, 382 94 Nybro

14b. Dennis Akesson, 610218-3016
; Gottorp 129, 382 94 Nybro

15. Eva Wedin, 661019-2921
Ljungdalen Kvigerum 111, 388 92 Ljungbyholm

16. Bertil Eriksson, 351031-2717
Koskulls Vdg 2, 360 52 Kosta

17a. Ann-Marie Fagerstrom, 531007-2920
Torggatan 2 B, 361 30 Emmaboda
Ej ndrvarande

17b. Tommy Fagerstrom, 470918-1137
Torggatan 2 B, 361 30 Emmaboda

18. Lilian Gustavsson, 420213-2801
Dahlborgsgatan 1, 382 43 Nybro

19a. Ann-Sofi Andersson, 640329-2763
Or Gastgivaregard, 342 64 Or
Ej n#rvarande

19b. Roger Arvidsson, 690305-2717
Sjoby Sjobylund, 340 32 Grimslov

20. Jan Karlsson, 370613-2937
Gotlandsgatan 3, 382 31 Nybro

21. Ingrid Almqvist, 700316-2760
Allbotorget 3 C, 342 30 Alvesta

22a. Veronika Nilsson, 701007-3000
Hoskullevigen 22, 380 31 Lickeby

22b. Annika Karlsén, 661124-2980
Pukebergarnas vdg 21, 382 34 Nybro

23. Sven-Olof Carlsson, 480704-2991
Skruvemala 115, 385 96 Gullabo

24. Bill Petersson, 460111-2990
Kvarngatan 28, 361 42 Lindas

1253-09



A_RRENDENAI\/[NDEN I PROTOKOLL 1253-09
JONKOPING 2010-05-10

25a. Lennart Karlsson, 410404-2710
Jonsgéardsvagen 31, 360 40 Rottne

25b. Ingrid Karlsson, 440407-1104
Jonsgérdsvagen 31, 360 40 Rottne ¢

26. Britten Josenius, 480422-2968
Ragnabo 4576, 385 94 Bergkvara

27a. Pia Magnusson, 680731-3066
Hallandsgatan 5, 382 31 Nybro

27b. Torbjérn Magnusson, 660910-3012 .
Hallandsgatan 5, 382 31 Nybro : :
Ej nérvarande

28. Lisbeth Sedin Wallhuss, 480721-2420
Litslena Ostra Villinge 8, 749 51 Grillby o
Nérvarande genom ombud

29. Eivor Kjellberg, 340314-7824
Strandvégen 25, 382 34 Nybro
Nérvarande genom ombud

Saken
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

Ordféranden redogér for vad som hittills forevarit i drendet och for syftet med dagens

sammantride. . :

Gun Thorstenson framstiller sokandenas yrkanden och grunder i enlighet med
aktbilaga 1 med foljande tilligg. Av arrendatorerna har 24 stycken accepterat hdjning .
av grundavgiften till 8 600 kr per ar varfor arrendeavgiften méste anses som skilig. ‘

S6kandena begir enhetliga arrendeavgifter for samtliga tomter.

Motparterna bestrider yrkandena och uppger féljande. Arrendatorerna har en
samfillighetsférening som skéter underhéll av vagarna i omradet. Fastighetséigaren ger

foreningen bidrag for att skdta underhall av den vég som loper frén omrédets infart till
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pumphuset. Resterande underhdll av végarna star foreningen och dess medlemmar for.
En kostnad for underhall om ca 5 000 till 10 000 kr fordelas saledes arligen pa 104
medlemmar och arrendatorer. Foreningen far bidrag fran kommunen f6r snéréjning 1
omréadet, men det dr enbart huvudgatan som réjs fran snd. De &tta personer/hushéll som
ar fast boende i omradet far ytterligare snéréjning. Méjlighet till batplats finns men
hamnen ar undermaligt skott av fastighetségaren. Arrendatorerna star sjilva for
flytbryggor i omrédet. Det finns ingen allmén badplats och badvattnet 4r sorjigt och
igenvuxet stora delar av aret. Avlopp, vatten och el tillhandahélls inte av
fastighetsédgaren, utan detta star arrendatorerna sjélva f6r. Nérliggande lantbruk avger
motbjudande lukt under delar av sommarsisongen. Kommunikationen mellan
arrendatorerna och fastighetsdgaren dr mycket bristfallig. Asrendatorerna har svart att

fa besked om tillatelse att i enskilda fall ta ner trad och buskage pé tomten.

Besiktning av tomterna genomfors och dokumenteras genom digitalfoto. Besiktning

sker dven av hamn- och strandomréadet.

Vid &tersamling bereds parterna att slutfora sin talan. Fastighetsdgaren uppger som
svar pa fraga att en arrendator forra &ret genom Overlételse tratt in i ett géllande
arrendeavtal med arrendeavgift om 2 500 kr. Vidare uppges att trdd som &r daliga och
darmed farliga ska tas ned. Arrendatorerna kan kontakta fasti ghetséigaren for sadana

fragor.

Sammantridet med besiktning, som pagick mellan 10.00 — 14.10, forklaras avlutat
med besked att beslut i drendet kommer att meddelas mandagen den 24 maj 2010

ki. 14.00 genom att beslutet d& halls tillgéngligt p4 ndmndens kansli i Jonkdping.



ARRENDENAMN DENI PROTOKOLL 1253-09
JONKOPING 2010-05-10

Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden f6ljande
BESLUT att meddelas mandagen den 24 maj 2010 kl. 14.00

Arrendeavtalen forldngs for en feméarig avtalsperiod med bdrjan frén den 1 januari
2010 for samtliga tomter med undantag f6r tomt nummer 299, for vilken
avtalsperioden borjar 16pa den 1 maj 2010. Arrendeavgiften ska for det forsta aret
uppgé till 8 000 kr per & och tomt. Indexuppréakning ska ske for foljande ar i enlighet
med fastighetsigarens forslag till avtal. I 6vrigt ska de villkor som framgér av

fastighetsdgarens forlag till avtal gilla.
Skil for beslutet

Allmdnna utgdngspunkter
Vid forléngning av avtal om bostadsarrende ska arrendeavgiften utgé med ett skéligt

belopp. Kan inte parterna ensas om annat ska avgiften bestéimmas sa att det kan antas

motsvara arrenderéttens varde med hinsyn till arrendeavtalets innehéll och

omstindigheterna i $vrigt.

I huvudsak avses med arrenderittens virde den avgift som arrendatorer i allménhet
skulle vara villiga att betala for arrenderitten. I praktiken far vérdet emellertid som
regel bestdmmas utifran andra kinda faktorer, sésom tomtens egenskaper, dess
omgivning, den faktiska och avtalsmissiga anvindbarheten utifrén syftet med

upplatelsen samt arrendemarknaden pé orten.

Enhetliga eller individuella arrendeavgifter

Prévningen av arrendeavgiftens storlek ska ske utifran den enskilda tomtens
forutsittningar. Det kan ofta finnas skil frén fastighetségarens utgdngspunkt att
undvika alltfér markerade skillnader inom ett tomtbestand. Detta beh6ver dock inte std
i motsats till en individuell anpassning av arrendeavgiften for var och en av tomterna.

Det gér nistan alltid att hitta olikheter mellan liknande tomter som skulle kunna
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motivera att avgifterna sétts olika. Samtidigt &r det ocksa sa att en vardering av
tomterna méste ske pé sa objektiva grunder som mojligt, utan hinsyn till den enskilde
arrendatorns personliga preferenser. Det finns darfor granser for hur langt den

v individualiserade prévningen kan ske.

Arrendendmnden dr emellertid ocksa begrénsad till den ram som parterna gett for

provningen genom utformningen av sin talan. I detta fall har jorddgarna uttryckligen

Begéirt enhetlig arrendeavgift. Eftersom ingen tomt kan &sittas en hogre arrendeavgift

dn som &r motiverad utifrén lagens olika kriterier, innebér detta att arrendeavgiften for
‘ samtliga tomter ska bestdmmas till det belopp som &r motiverat for de sdmsta av

tomterna.

Anvdndningen av jamforelseuppgifier

Bland jamforelsematerialet finns olika uppgifter om riktvarden for arrendeavgifterna.
Det kan alltid finnas faktorer kopplade till det enskilda omradet, innehéllet i olika
detaljer av avtalen eller relationerna mellan parterna som paverkar arrendenivan for ett
visst omréde. Det gar darfor inte att enbart med kénnedom om jamf&rande
arrendetomters ldge och beskaffenhet fa en uppfattning om jaimférbarheten mot

provningstomterna.

Frén tidigare prévningar lings den smalindska ostkusten #r arrendensmndens
. erfarenhet att det allménna prisldget for arrendeavgifter i allt vasentligt for nérvarande
ligger i intervallet 7 000 — 10 000 kr per ar. Vid s#rskilda forhallanden kan enstaka
tomter vara vérda ner till 6 000 kr eller upp till 12 000 kr. Det &r inte uteslutet att man
. kan hitta 4nnu mer extrema tomter bade uppét och nedat pa skalan. Nar det géller

tomter med sk#rgardskaraktdr dr avgifter i den 6vre delen av skalan vanligare.

For att ndrmare inskranka jamforelsen till geografiskt och tidsméssigt nérbelégna
prévningar som arrendendmnden har foretagit kan f6ljande n&mnas. I ett beslut den 2
maj 2008 for en tomt beldgen pa Ragnabo 13:5 faststéllde arrendendmnden avgiften

per den 1 januari 2008 till 8 000 kr plus indexupprékning. Foér Pabonés 1:3 Séderdkra

—
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faststdllde arrendenédmnden avgiften 2008-06-25 till 8 700 kr plus indexupprékning
fran och med den 1 januari 2008. Arrendendmnden motiverade arrendeavgiftens
storlek i det sistndmnda beslutet med att det allménna laget i P&bonds-omrédet ar nagot
bittre 4n laget for den da nyligen prévade tomten p&d Ragnabo 13:5. Det ansdgs
dessutom finnas enstaka tomter inom P&bonés medett visentligt battre lige &n

provningstomten i drendet pa Ragnabo 13:5.

Bedomningen av de aktuella tomterna .

Ragnabo 13:5 nés fran den allm#nna vigen genom en asfalterad vig med mindre
infartsvégar till vissa av tomterna. Samtliga tomter i omrédet &r normalt beskaffade 1
fraga om atkomlighet. Samtliga tomter &4r beldgna pa gangavstind frén havet. Utsikten
mot havet dr dock begrinsad eller obefintlig frén de flesta av tomtema med undantag
for tomt nummer 265 och 267, vilka tvértom har en mycket god och fri utsikt mot
havet. Batmoéjligheter finns 1 omrddet men hamnen ir endastavsedd for mindre,
flatbottnade batar och dessutom delvis 1 underméligt skick. Badmojligheterna 4r inte
idealiska p.g.a. dterkommande algblomning. Detta gor sig dock géllande for stora delar

av kuststriackan.

Vissa av tomterna besviras av ett storre antal &ldre tallar eller andra tridd. Trdd p4 mark
som anvinds som fritidstomter kan inte sk6tas frdn samma utgangspunkter som tréd i
skogsbruk. Aven om vixtligheten #r en del av ett omrades karaktir bor dock i forsta
hand anvéndningen som fritidsomrade bestdmma avverkningsfrdgoma. Utan att g& in
pa enskildheter 4r det klart att en del av triden inte har betraktats pa samma sitt som en
sjdlvagande fritidsstugedgare skulle ha gjort det. Déarfor framgér det ocksa att
fritidanvindningen inte i alla avseenden fatt fullt spelrum. Nagra tomter dr betydligt
mindre &n flertalet och nigra tomter har besvérande inslag av sten i marken. Detta
utgér inte nédvandigtvis ndgot hinder mot att tomten i friga anvdnds for fritidsindamal
och det 4r givetvis inget som jord4dgarna kan lastas for. Det torde inte heller vara
ovanligt vid upplételse av s.k. rimark som ett bostadsarrende oftast ar frga om.

Déremot far dessa faktorer en sammanvégd inverkan pé arrendeavgiften.




(.
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Tydliga indikationer pa skilig arrendeavgift for tomt i aktuellt omrade kan utlésas

. genom jimfSrelser med arrendenidmndens tidigare beslut, inte minst beslutet om en
arrendeavgift om 8 000 kr plus indexupprékning for tomt beldgen pa Ragnabo 13:5. 1
de aktuella arrendeavtalen finns inga villkor som kan sdgas vara onormala eller annars
utgora en sadan belastning for arrendatorn i ekonomiskt hinseende att de bor paverka
avgiften i sinkande riktning. Ddremot har det tydligt framkommit under sammantrédet
att betydande kommunikationsproblem foreligger mellan fastighetsdgare och
arrendatorer, darom beh$vs ingen ndrmare utredning 4n de uppgifter som ldmnats av
ett stort antal arrendatorer. Ansvar for att en god kommunikation upprétthélls parterna

. emellan maste i fall som detta i forsta hand anses &vila fastighetsédgaren.

Nar det giller jimfdrelsen med den tomt som bedémdes i maj 2008 kan inledningsvis
noteras att frigan om kommunikationsproblem med jordégarna inte fanns med i
materialet vid den bedémningen. Vidare noteras att beslutet 2008 avsig en
forlingningsperiod pa sju &r, vilket innebér att slutet for den perioden sammanfaller
med flertalet av tomterna i de nu aktuella drendena. Arrendeavgiften i det drendet ska
saledes, 14t vara med indexupprikning, vara aktuellt &ven for den feméarsperiod som
ska gélla for de hdr tomterna. Den omstidndigheten att den f6rra prévningen skedde for

tva ar sedan behver alltsd inte betyda att den avgiften inte kan anses som aktuell &ven

o nu.

Under dessa omsténdigheter finner arrendendmnden att skilig avgift, for de lagst

. virderade arrenderétterna, i dagsliget ligger p& 8 000 kr per tomt. Eftersom stkandena
yrkat enhetlig arrendeavgift bestims arrendeavgiften f6r samtliga tomter till 8 000 kr
per tomt med indexupprékning f6r f6ljande ar i enlighet med fastighetsdgarens forslag

till avtal.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande senast den 14 juni 2010.

Sorn ovan

ym Mﬁﬂ& welz/

Susanne S

der
Protokollet uppvisat/ ( ‘ o p\f

1253-09




Bilaga

" HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill éverklaga arrendendmndens beslut skall Ni skriva till
Gota hovratt.

Skrivelsen skall dock skickas eller lamnas till arrendenamnden.
Néamndens adress ar:

Arrendendmnden i Jonkoéping
Box 2243
550 02 JONKOPING

Tala om varfor Ni anser att ndmndens beslut skall Andras och vilken &ndring
Ni vill ha.

For att Gota hovréatt skall kunna ta upp Ert 6verklagande maste Er skrivelse
ha kommit in till arrendendmnden inom tre veckor fran den dag beshatet
meddelades eller senast

den 14 juni 2010.

Tala om vilket beslut Ni 6verklagar genom att anteckna arrendenamndens
namn, ndmndens &rendenummer och dagen or beslutet.

Behover Ni fler upplysningar om hur man 6verklagar kan Ni vanda Er till
arrendendmnden.




