HOVRATTEN FOR BESLUT
VASTRA SVERIGE 2009-03-06
Avdelning 4 Goteborg
Rotel 42

OVERKLAGAT AVGORANDE

Sid 1 (2)
Arende nr
OA 4805-08

Arrendendmnden i Goteborg, beslut 2008-11-07 1 mal 777-779-08, se bilaga A

KILLAGANDE
Karl-Ove Johansson
Visterdngsviagen 7
432 96 Askloster

Ombud: Advokaten Rudolf Laurin
Lilla Bommen 1
411 04 Goteborg

MOTPART

1. Britt Bylund
Sandklintsvigen 6
510 20 Fritsla

2. Monica Carlsson
Svenljungagatan 21
507 63 Boris

3. Ingemar Johansson
Kvarnkullevigen 14
432 96 Askloster

Ombud f6r 1 — 3: Hans Persson
Kvarnkullevigen 11
432 96 Askloster

SAKEN
Andring av villkor for bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 144076

Postadress Besioksadress Telefon

Box 40 Packhusplatsen 6 031-701 22 00
A01 20 Critahme — B

Telefax
031-774 29 43

Expeditionstid
mandag — fredao




Sid 2
o HOVRATTEN FOR BESLUT OA 4805-08
VASTRA SVERIGE
Avdelning 4

YRKANDEN I HOVRATTEN
Karl-Ove Johansson har yrkat att hovritten bestimmer arrendeavgifterna till 18 500 kr.
HOVRATTENS SKAL

Karl-Ove Johansson har i hovritten i huvudsak anfoért samma grunder och omstindig-
heter som 1 arrendenéimnden. Han har tillagt att &r 2008 tecknades ett arrendekontrakt
med avgiften 17 000 kr f6r en tomt med sdmre ldge dn de tomter for vilka avgiften nu

ska provas samt ytterligare framhallit att taxeringsvérdet och markvérdet hojts.
Hovritten gor f6ljande bedomning.

Jordigaren har i1 hovritten inte dberopat ndgot ortsprismaterial utver vad som presen-
terats 1 arrendendmnden men limnat uppgiften att det &r 2008 tecknats ett arrendekon-
trakt med avgiften 17 000 kr f6r en tomt med sdmre ldge. Detta material dr for begrian-
sat for att utgora gruhd for héjning av arfendeavgiften utéver vad arrendendmnden
bestdmt. Det forhéllandet att jordégaren fatt hogre utgifter f6r tomterna av skil som

inte hojt arrenderittens virde 4r inte ndgot godtagbart skil for hojd arrendeavgift (se
Rittri, Bostads- och anldggningsarrende, s. 134). Det som forekommit 1 hovritten mo-
tiverar darfor inte ndgon annan beddmning 4n den som arrendenimnden gjort. Den av

arrendendmnden bestimda avgiften ska darfor gilla.

OVERKLAGANDE, se bilaga B.
Overklagande senast den 27 mars 2009

)
Uiy

I avgérandet har deltagit hovrittslagmannen Goéran Dahlg;'én, hovrittsrdden Kent

Tt o

Jonsson, referent, och Nanna Tocksberg samt fastighetsrddet Per-Gunnar Andersson.




HOVRATTEN FOR VASTRA SVERIGE Bilaga |3

ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE

Overklagande skall goras skriftligen. Skrivelsen skall stiillas till Hogsta
domstolen, men den skall skickas eller limnas till hovriitten.

Skrivelsen skall ha kommit in till hovriitten senast den dag som anges
under rubriken OVERKLAGANDE i hovriittens avgérande. Nigon
tidsgriins giller dock inte for klagan Gver beslut om hiiktning, reseférbud
eller restriktioner enligt 24 kap 5a § rittegingsbalken.

Det kriivs provningstillstind for att Hogsta domstolen skall priva ett
dverklagande. Provningstillstind behovs dock inte nir Justitickanslern
eller Riksdagens ombudsmiin $verklagar i mal om allmiint atal.

Provningstillstdnd far meddelas endast om

1. det &r av vikt for ledning av réttstillimpningen att talan prévas av Hogsta
domstolen, eller

2. det finns synnerliga skél till sddan prévning, sdsom att det finns grund for
resning eller att domvilla férekommit eller att malets utging i hovriitten
uppenbarligen beror pa grovt forbiseende eller grovt misstag.
Om pr6vningstillstind meddelas i ett av tv eller flera likartade m4l, kan
provningstillstind meddelas ocksé i 6vriga mal.

I skrivelsen till Hogsta domstolen skall anges

1. klagandens namn, adress och telefonnummer.

2. det avgorande som 6verklagas (hovréttens namn och avdelning, méalets
nummer och dagen for avgorandet).

3. den dndring i avgérandet som klaganden yrkar.

4. de skl som klaganden &beropar for att avgdrandet skall dndras.

5. de omsténdigheter som klaganden &beropar till stdd for att prévningstillstind
skall meddelas, och

6. de bevis som klaganden vill beropa och vad som skall styrkas med varje
sérskilt bevis.
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Sid 1 (5)

ARRENDENAMNDEN 1 BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2008-11-07 777-- 779-08  Rotel 4
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS
Lindas 1:3, del av, Askloster, Varberg

SOKANDE
Karl-Ove Johansson
Visterdngsvigen 7
432 96 Askloster

Ombud: Rudolf Laurin
Wistrand Advokatbyré
Box 11920

404 39 Goteborg

MOTPARTER

1. Britt Bylund, Sandklintsvigen 6
510 20 Fritsla :

2.Ingemar Johansson, Kvarnkullevigen 14
432 96 Askloster

3. Monica Carlsson, Svenljungagatan 21
507 63 Boras

Ombud for nr 1 — 3: Hans Persson
Kvarnkullevigen 11
432 96 Askloster

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

NAMNDENS AVGORANDE

Fér den arrendeperiod, som bdtjade den 1 maj 2008, ska arrendeavgiften for ettvart av
de arrendestillen som innehas av Britt Bylund, Ingemar Johansson och Monica Carls-

son vara 16 000 kr om &ret (grundbelopp) och i 6vrigt gélla de villkor som framgér av

Bilaga.
Dok.Id 50604
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 11109 Postgatan 15 031-701 12 60 031-701 1270 méndag — fredag

AAA A tnln e T nact huracramndenionteharo/MAdnam ce 09-00-12:00




Sid 2

A.I}RENDENAMNDEN I BESLUT 777-08 m fl
GOTEBORG 2008-11-07
BAKGRUND OCH YRKANDEN

P4 fastigheten Lindas 1:3, Askloster, omkring 1,5 mil norr om Varberg, uppléter Karl-
Ove Johansson AB bostadsarrende pd ett 30-tal tomter. P4 angrinsande fastighet,
Lindas 2:40, uppléter ett honom nérstiende bolag, Espeviks Camping AB, likass tio
bostadsarrenden. Samtliga stillen &r ca 1000 kvm stora. Arrendeavtalen &r i princip

. likalydande men I6per ut enligt ett rullande schema. P4 Lind4s 1:3 har avgiftsnivin
alltid legat ndgot lagre 4n avgifterna pa Lindas 2:40. Den A4rsavgift som 2003
bestdmdes for de stillen som innehades av arrendatorerna pa Lind4s 1:3 - hér upptagna
motparter - var 11 600 kr. Efter indexupprikning uppgick den vid arrendeperiodens
utgéng till 11 800 kr.

Karl-Ove Johansson yrkar nu att arrendeavgiften for envar motpart faststills till 19 500
kr om é&ret och att villkoren i 6vrigt bestdms i enlighet med avtalsforslag, se Bilaga.
Forslaget innebdr att en tidigare méjlighet att kostnadsfritt ta vatten fran en sommar-

vattenledning har utgatt.

Motparterna motsitter sig var for sig en hégre arsavgift &n 15 000 kr. Om Karl-Ove |
Johansson medger dem ritt att kostnadsfritt ta vatten frin sommarvattenledningen

dven fortséttningsvis godtar de en &rsavgift om 16 000 kr.
SKAL

Bolaget har i huvudsak anfort. Den yrkade avgiften 4r skilig med hénsyn till tomternas
lage, prissittningen i omradet och kommande taxeringshojningar. Tomterna har ett bra
lage inte langt frin strand. Omradet har en karaktir som méjliggor &retruntboende.
Végarna ér asfalterade. Den sommarvattenledning som hittills funnits & gammal och
kan springa lack nér som helst. Den fyllde en praktisk funktion under de &r d4 arrende-
stéllena kom till och utvecklades, men numera finns kommunalt va inom hela omradet.
Med en ny arrendator dér har avtalats om en &rsavgift p4 17 500 kr fr.o.m maj i &r, utan
rétt att utnyttja sommarvattenledningen. Likasd har tvd arrendatorer p4 angrinsande
fastighet fr.o.m i &r godtagit 20 500 kr i avgift. Ytterligare tva andra arrendatorer dir
betalar avgifter pd 18 000 respektive 18 500 kr. Det &r vanligt att arrendatorerna kom-

~ .




ARRENDENAMNDEN I BESLUT 777-08 m fl
GOTEBORG 2008-11-07

radet svarar jordégaren sjilv for denna utgift, vilken med kraftigt stigande taxerings-

vérden knappast ger nigot ekonomiskt utbyte.

Birgit Bylund, Ingemar Johansson och Monica Carlsson har invint. Den begérda
avgiften &r alldeles for hég med hinsyn till de nivder som manga arrendatorer pa
senare &r har har fitt, efter fSrlikningsforhandlingar infor nimnden. Dessa arrenda-
torer har dessutom kvar sin ritt att utnyttja jorddgarens sommarvattenledning. Vad
avser arrendestéllena p4 grannfastigheten med nya arsavgifter pa 20 500 kr & bida

arrendatorer barn till Karl-Ove Johansson, jordégarbolagets stillfsretriidare.
Némnden, som besett prévningsstillet, gor denna beddmning.

Enligt 10 kap 6 § jordabalken giller bl a foljande. Vid forlingning av arrendeavtal
utgér arrendeavgiften med skiligt belopp. Kan jordigaren och arrendatom inte enas
om hur stor avgiften bdr vara, ska den bestimmas s att den kan antas motsvara ar-
renderéttens virde med hénsyn till avtalets innehall och omsténdigheterna i Svrigt.
Annat av jordigaren uppstillt villkor ska gélla i den méan det &r skiligt med hénsyn till
arrendeavtalets innehall, omsténdigheterna vid avtalets tillkomst, senare intréffade
forhallanden och omsténdigheterna i dvrigt.

Eftersom arrendeavgiftens storlek &r beroende av arrendeavtalets dvriga innehall ska
némnden forst ta stillning till den i avtalsforslaget slopade méjligheten att — sisom
hittills — kostnadsfritt ta vatten frin en sommarvattenledning.

Det &r ostridigt att samtliga arrendatorer inom omradet numera har tillgdng till kom-
munalt vatten. Det fSreligger dirfor inget egentligt behov att utnyttja den sommar-
vattenledning som jordigaren i ménga &r har tilthandahéllit. Mot denna bakgrund och
da det, sdsom framhallits, finns risk for vattenlickage eller akuta reparationsbehov kan
det inte anses oskaligt att nu slopa arrendatorernas ritt att kostnadsfritt ta vatten frin
denna sommarvattenledning. Av motparternas instéllning att déma vérderar de denna

forlust till 1 000 kr om é&ret.

Sévitt avser sjélva avgiftssittningen innebar den ovan atergivna paragrafen att avgift-
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ARRENDENAMNDEN I BESLUT 777-08 m fl
GOTEBORG 2008-11-07

storlek och 6vriga beskaffenhet. Stor betydelse ska ocksa tillmitas avgiften for andra
jamforliga arrenden, forutsatt att dessa 4r si manga att de ger ett ungefirligt matt pa
marknadsnivén. - Principen kan kort uttryckas s4 att jaimfOrelse skall ske med andra
jamfrbara arrenden pa orten. Finns det ingen ortprisniva att utgd ifrdn far i stillet

bed6émas vad arrendatorer i allméinhet kan antas vara villiga att betala.

Vid besiktning av provningsstillet och dess omgivningar har konstaterats att forhal-
landena i det stora hela &r jimforbara med dem som ratt vid nimndens tidigare bestk
pé platsen i samma syfte. P4 ett av stiillena — med viss nivaskillnad — har regn ater-

kommande orsakat §versvimningar.

Det saknas avgifisbeslut att utgd ifran nir avgiften i frevarande fall ska bestimmas.
Déremot har nimnden flera ginger pa senare tid triffat forlikningar rérande olika
avgiftsbelopp. Aven om dessa inte direkt kan laggas till grund for avgifissittningen ger
de &nd4 en fingervisning om vad arrendatorer hér och nu &r villiga att betala. Salunda

har pa prévningsfastigheten parterna vid skilda tillfsllen kunnat enas om foljande av-

gifter.
Arende 795-05  Arende 772-06  Arende 919-07
5 arrendatorer 11 arrendatorer 8 arrendatorer

2005 12500

2006 13500 13 500

2007 14000 14 000 15 500

2008 14 000 15 000 15 500

2009 14000 15 500 15 500

2010 16 000 15 500

2011 15 500

Samtliga arrendatorer i tablan skulle under arrendeperioden fortfarande kostnadsfritt £

ta vatten frén en sommarvattenledning.

De béda arrendatorer pa angrénsande fastighet vars arrendeavgifter fr.o.m. i &r ligger
pa 20 500 kr &r barn till Karl-Ove Johansson. Deras avgifter sticker s& mycket ut frin
andra arrendatorers att de inte bér tjéina som ndgon riktpunkt for &vervigandena. Hir

diskuterade arrendestillen ligger dessutom p4 grannfastigheten dir avgiftsnivén i alla

tider har varit héore.
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ARRENDENAMNDEN I BESLUT 777-08 m fl
GOTEBORG 2008-11-07

Att markvérdet inom det aktuella omradet har undergétt en kraftig htjning finns det i
och for sig ingen anledning att betvivla. Upptaxeringen kan sigas folja den virdeut-
veckling som under senare &r har skett betriffande arrendestillen i havsniira omraden
langs hela Hallandskusten. Eftersom hojda taxeringsvirden — och déirmed skade fastig-
hetsavgifter — ocksa har gillt for ménga andra arrendestillen inom prévningsomridet
finns det likvil ingen orsak att i nigon hogre grad franga den arrendenivé som tidigare
har avtalats och tydligt har befiists for detta omrade. Fér dvrigt gér det inte att sdga var
de framtida fastighetsavgifierna kommer att hamna eller hur systemet med denna form

av utdebitering kommer att verka Sver tid.

Vid en samlad bedémning av hiir anforda omsténdigheter bor arsavgiften (grundbe-
loppet) for ettvart provningsstille bestdmmas till 16 000 kr med de villkor i Svrigt som
avtalsforslaget inneh4ller.

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill 6verklaga detta beslut skall skriva till Hovritten for Vistra Sverige.
Skriften skall dock ges in till arrendensmnden. Fér att hovritten skall kunna ta upp
Sverklagandet méste skriften ha kommit in till nimnden inom tre veckor frin denna

dag eller senast den 28 november 2008.

Det beslut som 6verklagas skall anges med arrendenimndens namn, nimndens &ren-
denummer och dagen for beslutet. Det skall vidare framga varfor klaganden anser att
beslutet skall &ndras och vilken dndring som begérs. — Ytterligare upplysningar om hur

man §verklagar kan ldmnas av nimnden.

oK AN

Hans Hjortsj6




Bilaga .
till beslut

KONTRAKT OM BOSTADSARRENDE i deamill

777-08-4 m.f1

Jord&gare/ Karl-Ove Johansson
t Upplatars:
Postadress: Vésteré%svégen 7.
432 96 skloster
Arrendator:
Postadress:
43296ASKLOSTER

Person, Org nr

Arrendestalle: Tomt nr

Inom fastighet LINDAS 1:3
Kommun och I&n: Varberg, Halland

“endets 1 Arrendestillet SOm avses att anvindas for bibehallande av
Umfattning arrendatorn tillhrigt bostadshus for fritidsboende omfattar
en tomt om ca 1000 kvm inom fastigheten
LINDAS 1:3 '
Arrendetid 2. Upplatelsen géller for en tid ay fem ar, raknat fran tilltrades.
dagen som 3r den 1 maj 2008,

Arrendeavgift 3. Arendeavgiften ut, Or det forsta arrendedret kronor

Arrendeavgiften skall erlaggas fOrskott pa tilltrédesdagen och
darefter varje ar Senast den dag Som motsvarar tiltrédesdagen,
Vid férsenad betalning utgar drojsmalsrintg med diskonto +89,

Arrendatorng 4. Arrendatomn ager ritt att:
r. Zigheter

- pa tomten UppfSra och bibehsjig bostadshus meg dartill hérande
erfoderliga anlaggningar, s3 Som uthus, brunn och Planteringar.

- pa tomten utfora erfoderliga atgarder i den Omfattning som
erfordras for tomtens éndamélseniiga Planering.

- i Svrigt nyttja tomten for fritids&ndama,

5. FOr véxande trad géller att de 8] far avverkas utan jordgarens medgivande,




+

Byggnadsiov . &
m.m, '

Avgifter fér

7. Arrendatom Svarar for avgifter och 6vriga kostnader som upp-
tomten kommer genom tomtens nyttiande.
Végavgifter

8. Underhalls- och anléggningskostnader fér intema vagar inom
ebyggelseor_'nrédet vil

llar arrendatorn rgemensamt med Svriga
arrendatorer inom omradet enligt pafo delaktighetsavtal,
, Inskrivning 9. Detta kontrakt far 8] inskrivas.
. Ovriga
villkor

- mdatum .......................
Ja'r'&é'gé'r'é ............ e
GODKANNES:
Lié'r'&é'{;’é‘r'éﬁé' S make/maka e

ArrendatOr .........................




