f{gﬁ} HOVRATTEN FOR UTSLAG Mal/Arende nr
OVRE NORRLAND 2010-10-25 OA 1013-09
%33 Umeé

rotel 6

OVERKLAGAT AVGORANDE
Arrendendmndens i Umed beslut 2009-11-30 i mal 757-08 — 809-08, 811-08 — 813-08,
815-08 — 821-08 och 823-08 — 855-08, se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPART (markéagare)
Obbola Bys Samféllighetsforening, 717900-6148
c/o Lars Andersson

Viéntvagen 5 B

913 42 Obbola

Ombud: Jur.kand. Jessica Wieslander
LRF Konsult AB Juridiska Byran

V. Esplanaden 19

903 25 Umea

KLAGANDE OCH MOTPARTER (arrendatorer)
1. Barbro Ahlander

Kdorsbarsvéagen 21

904 36 Umea

2. Erik Andersson
Furenbacksgrand 4
931 40 Skellefted

3. Gunnar Andersson
S Obbolavégen 54
913 42 Obbola

4. Sune Andersson
Batvagen 7
913 42 Obbola

5. Yvonne Andersson
Lummerstigen 1
903 36 Umea

6. Gun Ohlsson
Strom 160
905 81 Umea

7. Arne Arctaedius
Kvarnvagen 16

913 42 Obbola
Dok.ld 47224
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 384 Storgatan 39 090-17 20 00 090-13 88 50 mandag — fredag

901 08 Umea E-post: hovratten.ovrenorrland@dom.se 09:00-16:00
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8. Hjordis Berggren
Ridhusgatan 12
903 23 Umea

9. Lennart Bergner
Jakob Grubbs védg 5
903 55 Umea

10. Anders Bergstrom
Hogasvagen 27
741 41 Knivsta

11. Birgit Bertram
N Slottsgatan 23 B
803 23 Gavle

12. Mikael Brandt
Skolgatan 124 A
903 32 Umea

13. Ingegerd Bréandstrom
Torparvagen 8
913 42 Obbola

14. Ingemar Burstrom
Blabarsvagen 11
903 39 Umea

UTSLAG

15. Dddsboet efter Sigurd Backman

c/o Eva Backman
V Norrlandsgatan 36 A
903 29 Umea

16. Lars Backstrom
Stocke 186
905 81 Umea

17. Claes Cahier
Varvsgatan 6
904 20 Umea

18. Ingalill Cahier
Varvsgatan 6
904 20 Umea

19. Lars Conradzon
Kungsgardsvagen 35
903 55 Umea
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20. Mats Edstedt
Orkestergrand 5
913 34 Holmsund

21. Pér Edstedt
Orkestergrand 5
913 34 Holmsund

22. Dodsboet efter B Héllgren
c/o Christer Hellgren

Nyland 58

905 86 Umea

23. Dodshoet efter Britta VVesterberg
Lovstigen 55 B
903 43 Umea

24. Dodshoet efter Emmy Sjogren
c/o Borghild Ohlund

Strandvagen 23 A

913 42 Obbola

25. Dodsboet efter Ake Lindstrém
c/o Inger Lindstrom

Sjostigen 33

913 33 Holmsund

26. Anne-Britt Egels
Fabriksgatan 4-8 E
431 67 MélIndal

27. Lars-Eric Ek
Borgenvagen 18
182 34 Danderyd

28. Roger Englund
Dunkersgatan 8
903 27 Umea

29. Rolf Englund
S Obbolavégen 53
913 42 Obbola

30. Arne Eriksson
Uppforsbacken 3 F
913 41 Obbola

UTSLAG
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31. Ake Eriksson
Kungsgardsvagen 39
903 55 Umea

32. Elisabeth Sjostrom Fahlén
Folkparksvagen 10
913 34 Holmsund

33. Helena Fahlén
Axtorpsvagen 5 B
903 37 Umea

34. Ronny Fors
Bofinksvégen 8 A
906 51 Umea

35. Mats-Ola Fredriksson
Brogatan 48
903 23 Umea

36. Harald Frisendahl
Zakrisvagen 4
913 35 Holmsund

37. John Granberg
Axlavégen 9
903 62 Umea

38. Sture Granstrom
Baldersvagen 3 A
891 26 Ornskoldsvik

39. Jens Gunnarsson
Uppforsbacken 1 A
913 41 Obbola

40. Gunnar Hammarstrom
Ostibyvagen 3
913 42 Obbola

41. Birgitta Hedlund
Solstigen 29
913 33 Holmsund

42. Andreas Hellgren
Yttertavle 162
905 96 Umea
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43. Helena Isaksson
Kopparvagen 45 B
907 50 Umea

44. Ann-Helén Johansson

Appelvagen 36
904 36 Umea

45. Berit Johansson
Hemvagen 4
913 35 Holmsund

46. Bo Johansson
Kylgrénd 1
906 24 Umea

47. Goran Johansson
Skiljevégen 22
904 22 Umea

48. Bengt Johansson
Skiftesvagen 21
903 54 Umea

49. Helén Johansson
Hartvigsgatan 13
903 55 Umea

50. Mary Johansson
Solskenet 3 C
913 34 Holmsund

51. Curt Jonsson
Skeppargatan 30
904 31 Umea

52. Goran Karlsson
Sjostigen 39
913 33 Holmsund

53. Roland Karlsson
Stocke 13
905 81 Umea

UTSLAG
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54. Christine Larsson
Folkparksvagen 10
913 34 Holmsund

55. Erling Lindberg
Svedbergsgatan 6 G
913 31 Holmsund

56. Lars Lindgren
Glasogervéagen 81
913 42 Obbola

57. Eine Lindqvist
Blomvégen 14
913 42 Obbola

58. Thomas Lindqvist
Torsgatan 21
904 21 Umea

59. Nils-Arne Lindstréom
Hedlunda 153
921 92 Lycksele

60. Inger Lindstrom
Sjostigen 33
913 33 Holmsund

61. Lennart Hjelt
Nils Jans vdg 14 B
913 41 Obbola

62. Sten Lundkvist
Skolgatan 120
903 32 Umea

63. Jan-Ake Lofgren
Svampstigen 37
913 33 Holmsund

64. Rolf Malmgren
Villagatan 12
913 32 Holmsund

65. Lena Nabb Andersson
Hammarstromsvagen 5 D
913 42 Obbola
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66. Gudrun Nelson
Mariehemsvégen 1 K
906 54 Umea

67. Berith Nilsson
Johannelundsvégen 26
907 38 Umea

68. Britt-Marie Nilsson
Cirkelgatan 73
904 21 Umea

69. Roger Nilsson
Stocke 457
905 81 Umea

70. Katarina Nygren
Karusellvagen 43
913 41 Obbola

71. Gunnar Nyman
Ersbergsvégen 24
913 41 Obbola

72. Lars Nyman
V Spéland 148
911 92 Vénnas

73. Goran Ohlsson
Nygatan 17 B
903 27 Umea

74. Berto Olofsson
Skyttelvagen 40
904 40 Roback

75. Gota Olofsson
Ddobelnsgatan 13
903 30 Umea

76. Lars Olsson
Vegavégen 33
184 50 Akersberga

77. Inga-Maj Persson Ljung
Cirkelgatan 73
904 21 Umea
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78. Bertil Ronnlund
Sandbackavéagen 54
903 46 Umea

79. Lars-Olov Ronnmark

Fagelstigen 40
911 34 Vannéas

80. Ann-Chatrine Samuelsson

Svidjevégen 83
904 40 Roback

81. Gunnar Sandgren
Centralgatan 41
913 31 Holmsund

82. SOren Sandstrom
Flasevagen 7
913 42 Obbola

83. Erik Sandén
Lummerstigen 1
903 36 Umea

84. Inga-Lill Sjogren
Cirkelgatan 16
904 21 Umead

85. Astrid Sjostrém
S Obbolavégen 50
913 42 Obbola

86. Nils-Erik Sjostrom
Bredviken 6
913 42 Obbola

87. Gunnar Skytt
Skravelsjo 204
905 87 Umea

88. Goran Skytt
Skravelsjo 204
905 87 Umea

89. Helena Steen
Ladugardsgrand 10
913 34 Holmsund

UTSLAG
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90. Alrik Stenberg
Smedsgatan 2
903 22 Umed

91. Roger Svard
Ansmark 136
905 82 Umea

92. Roland Svérd
Ansmark 136
905 82 Umea

93. Leif Soderback
Langbranna 25
905 94 Umed

94. Sofi Soderlund
Baldersvéagen 3 A
891 26 Ornskoldsvik

95. Berit Soderstrom
Malargrand 5 A
904 31 Umea

96. Eva-Marie Uddbom
Muddervégen 12
904 22 Umea

97. Tore Uddbom
Muddervégen 12
904 22 Umea

98. Birgitta Wallin
Axtorpsvagen 50
903 39 Umea

99. Birgit Wallinder
Hallbacksvégen 37
913 42 Obbola

100. Ylva Westin
Rosettvagen 64
904 41 Umea

101. Lisbeth Arlestig
Langbranna 25
905 94 Umea
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102. Kjell Aberg
O Brinkvagen 43
903 21 Umea

103. Egon Aberg
S Obbolavégen 66
913 42 Obbola

104. Mattias Odling
Axtorpsvagen 5 B
903 37 Umed

105. Borghild Ohlund
Strandvagen 23 A
913 42 Obbola

106. Lise-Lotte Ostlund
Renfors 63
922 91 Vindeln

Ombud for 1-106: Agneta Gustafsson
AC Affarsjuridik Norrland

Box 4066

904 03 Umea

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovratten faststéller arrendendmndens beslut.

2. Hovratten forordnar att vardera part ska sta sina egna rattegangskostnader.
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YRKANDEN | HOVRATTEN M.M.

Obbola Bys Samféllighetsforening (markégarna) har yrkat att Roger Svards m.fl.
(arrendatorerna) arrendeavgifter for arrendeperioden fran och med den 1 januari 2009
till och med den 31 december 2013 faststalls till 10 200 kr per ar for tomter pa fastland
och 9 200 kr per ar for tomter pa 6ar, med foljande undantag for den av

e Hjordis Berggren arrenderade tomten till 5 500 kr,

e Mats-Ola Fredriksson arrenderade tomten till 7 850 kr,

¢ Rolf Englund arrenderade tomten till 5 500 kr,

e Nils-Erik Sjéstrom arrenderade tomten till 5 500 kr,

e Lars-Eric Ek arrenderade tomten till 14 190 kr,

e Christine Larsson och Elisabeth Sjostrom Fahlén arrenderade tomten till

7 850 kr,

e Gunnar Nyman arrenderade tomten till 7 850 kr,

e Gunnar Sandgren arrenderade tomten till 8 350 kr,

e Bengt Johansson arrenderade tomten till 5 500 kr, och

e Mattias Odling och Helena Fahlén arrenderade tomten till 7 850 kr.
Arrendatorerna har yrkat att hovratten faststaller att de arrendeavgifter som for
narvarande utgar ska — forutom arlig indexupprakning — galla aven for arrendeperioden
fran och med den 1 januari 2009 till och med den 31 december 2013.

Part har yrkat att motpart ska forpliktas ersétta rattegangskostnaderna i malet.
Hovrétten har avgjort malet utan skriftvaxling.

HOVRATTENS SKAL

Markégarna har till stod for 6verklagandet anfort huvudsakligen foljande.
Arrendenamndens utgangspunkt for beddmningen var att bostadsarrenden intar en

sarstallning i forhallande till jordbruks- och anlaggningsarrenden sa att forrantning av

markvérdet inte ska tillmatas nagon sjalvstandig betydelse vid varderingen av
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arrenderatten. Den utgangspunkten ar felaktig, vilket visas av att Hogsta domstolen
beslutat att inte meddela provningstillstand for 6verklagandet av Hovrattens for Vastra
Sverige beslut den 23 januari 2009 i drende OA 1274-07. Inneborden av detta
stallningstagande ar att arrendeavgifter ska bestammas sa att markagare som arrenderar
ut mark for bostadsandamal far en rimlig avkastningsranta pa markens varde. Med
hansyn till fastighetspriserna for jamforbar mark vid vérdetidpunkten &r 10 200 kr for

tomter pa fastland och 9 200 kr for tomter pa Oar en skalig arrendeavgift.

Arrendatorerna har till stod for dverklagandet anfort att det framgar av
ortsprisutredningen att redan de arrendeavgifter som for narvarande utgar éverstiger

ortspriset i Umea.

Markéagarna har aberopat ortsprisutredning, beslut om fastighetstaxering ar 2008 for
fastigheten Obbola 22:28 m.fl. fastigheter och forteckning Gver taxeringsvérden per

tomt.

Arrendatorerna har aberopat samma bevisning som vid arrendenamnden.

Hovrattens bedémning

Malet i hovrétten ror for det forsta fragan om skalig arrendeavgift enligt 10 kap. 6 §
jordabalken ska bestammas sa att den innefattar en rimlig avkastning pa markens
varde, vilket ar vad markagarna havdar, och for det andra fragan huruvida
arrendeavgifterna i malet bor bestammas till annat belopp &n de som arrendenamnden

faststallt, vilket bada sidor gor gallande.

Enligt 10 kap. 6 § jordabalken ska avgiften vid tvist bestimmas sa att den motsvarar
arrenderéattens varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i
ovrigt. Bestammelsen innehaller, till skillnad fran vad som galler for den for
jordbruksarrende motsvarande bestdmmelsen i 9 kap. 9 § jordabalken, ingen uttrycklig
hanvisning till arrendestéllets avkastningsformaga. Det saknas vidare i
arrendelagstiftningen, till skillnad fran vad som géller vid tomtrattsupplatelse,
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koppling till markens varde vid omprdvningstidpunkten. Enligt hovréttens uppfattning
har det inte varit lagstiftarens mening att, pa det satt som markéagarna havdar, lata
arrendeavgiften bestammas med utgangspunkt i att den ska ge markéagaren en rimlig

avkastning pa markens vid var tid gallande varde.

Arrendeavgiften ska alltsa bestdmmas sa att den motsvarar arrenderéattens varde.
Arrenderattens varde bor i forsta hand faststallas utifran vad som betalats for andra
motsvarande arrenden, det vill sdéga genom ortsprisutredning, men aven andra
omstandigheter kan beaktas. Sasom arrendenamnden framhallit kan det konstateras att
ortsprisnivan under de senaste aren varit och ar stigande fér de mest attraktiva delarna
av kustbandet i sodra Vasterbotten. Markagarna har i denna del gjort gallande att
hansyn &ven ska tas till den allménna prisutvecklingen for fastigheter motsvarande

dem som arrenderéatterna avser.

Hovratten konstaterar nar det galler den paverkan som prisutvecklingen pa fast
egendom ma ha pa prisutvecklingen for arrenderétter att d&ven om det alldeles sékert
finns ndgot sadant positivt samband maste det samtidigt beaktas att det rér sig om tva
relativt olika former av rattigheter till fast egendom, dar det inte &r sjalvklart att
arrenderatters varde forandras i motsvarande man néar fastighetspriserna férandras. Den
utredning som markégarna lagt fram i malet angaende fastighetsprisernas utveckling
kan darfor inte i sig kullkasta den bedémning av ortspriset som arrendendmnden gjort.
Den utredning som arrendatorerna lagt fram i saval arrendendmnden som i hovrétten
foranleder heller inte hovrétten att géra nagon annan bedémning &n den som

arrendenamnden gjort.

Hovratten delar sdledes arrendenamndens bedémning i de delar malet provats i

hovratten. Arrendenamndens beslut ska saledes faststallas.

Det finns inga skal att forplikta nagondera parten att ersatta motpartens
rattegangskostnader.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast den 15 november 2010.

Hovrattsradet Bertil Eriksson, fastighetsradet Torbjorn Yttergren samt hovrattsraden
Susanne Lundgren Jonasson och Hans Sundberg (referent) har deltagit i avgérandet.
Enhalligt.
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