Sid1(2),

HOVRATTEN FOR BESLUT Arende nr
VASTRA SVERIGE 2010-11-01 OA 3367-10
Avdelning 4 Géteborg
Rotel 44

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendmnden 1 Géteborgs beslut 2010-07-09 1 mél 3498-09, se bilaga A

KLAGANDE

Jan-Erik Nilsson

Bickelidsgatan 4

654 65 Karlstad

MOTPART

Karlstads Kommun
651 84 Karlstad

Ombud: Marie Bjérklund
c/o Teknik- och fastighetsforvaltningen
651 84 Karlstad

SAKEN
Arrende

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar verklagandet.
YRKANDEN I HOVRATTEN

Jan-Erik Nilsson har yrkat att hovritten bestimmer arrendeavgiften fér kommande

period till 4 100 kr.

HOVRATTENS SKAL

Jan-Erik Nilsson har anfort i huvudsak foljande. Det dr inte rimligt att kommunen ska
fa hojd arrendeavgift beroende av merkostnader i form av fastighetsskatt vilket upp-
kommit dels till 6ljd av att arrendetomten avstyckats till egen fastighet, dels genom att

arrendetomten hérigenom blivit stérre. Det finns dessutom ett forslag till séinkt skatt

Dok.Id 196918 \'\QS,S

Postadress Bestiksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40 Packhusplatsen 6 031-70122 Q0 031-774 29 43 mandag — fredag
401 20 Goteborg E-post: hovratten.vastrasverige@dom.se 08:00-16:00

www.vastrahovratten.domstol.se
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HOVRATTEN FOR BESLUT OA 3367-10
VASTRA SVERIGE
Avdelning 4
for markigare med arrendetomter. Arrendeavgiften ska dirfor aterg till det normala

belopp om 4 100 kr som Karlstad kommun tar ut for merparten av sina arrendetomter i

skdrgardsmiljé.

Arrendeavgift ska vid forlingning av arrendeavtal utgd med skéligt belopp vilket inne-
biir att avgiften skall bestimmas utifrfin “marknadsvirdet” med beaktande av prov-

ningsobjektets kvalitéer och i arrendeavtalet angivna nyttjanderittsinskrinkningar.

Aven med beaktande av vad som anforts om de sirskilda fsrhallandena pa platsen be-
démer hovritten att det inte finns skl att géra en annan bedémning &n den som arren-

dendmnden gjort. Den av arrendenimnden bestimda avgiften ska dérfor gilla.

OVERKILAGANDE, se bilaga B.

Overklagande senast den 22 november 2010

I avgdrandet har deltagit hovrittslagmannen Goran Dahlgren, hovrittsridet Kent J6ns-
son, fastighetsridet Per-Gunnar Andersson samt tf. hovrittsassessorn Lisa Nystrom,

referent.
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=  GOTEBORG 2010-07-09 3497-09 Rotel 4
Meddelat i Goteborg 3498-09

Pﬁ \0\30\74

FASTIGHET/ADRESS
Hammard Hult 1:42
Hammard Hult 1:43

SOKANDE i bida drendena
Karlstads kommun, 212000-1850
651 84 Karlstad

Ombud: Marie Bjérklund
c/o Teknik- och fastighetsfSrvaltningen
651 84 Karlstad

MOTPART iéirende 3497-09

BERIT Ingegérd J6nsson, 360216-4620
Tullhusgatan 23

652 27 Karlstad

MOTPART i dirende 3498-09
JAN-ERIK Hugo Nilsson, 550721-6256

... Biickelidsgatan 4. S ,
654 65 Karlstad

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

NAMNDENS AVGORANDE
Fér den arrendeperiod som bdrjade den 1 januari 2010 ska arrendeavgiften
(grundavgiften) betridffande vart och ett av arrendestillena vara 13 000 kr for forsta

arrendedret.

Aven i 6vrigt ska de avtalsvillkor som kommunen foreslagit giila mellan parterna.

Dok.Id 72126

Postadress Besbdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-701 12 60 031-701 1270 méndag - fredag

404 83 Giteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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‘ BAKGRUND OCH YRKANDEN

Kommunen uppléter for bostadsarrende fastigheten Hult 1:42 i Hammard kommun till
Berit Jonsson och fastigheten Hult 1:43 i Hammar8 kommun till Jan-Erik Nilsson.
Fastigheterna gréinsar till varandra och ligger med strandlidge pd Riavén i Vinem.
Datum for villkorsdndring &r den 1 januari 2010. Upplételseavtalen 4r i allt vésentligt
likalydande.

Kommunen har begirt att avgiften for det forsta arrendeéret ska vara 13 000 kr for vart

och ett av arrendestillena.
( Arrendatorerna har uppgett att de anser att den begirda avgiften &r oskiilig.

Arrendeavgiften for det senaste arrendedret var for vart och ett av arrendestillena
4 861 kr.

Areal;nfﬁr fastlgheten Hult 1:42 &r 1 432 kvm och takeringswfiﬁiét 928 000 k.
Fastigheten Hult 1:43 har en areal om 2 335 kvm och taxeringsvérdet 1 014 000 kr.

Den érliga fastighetsskatten fér marken pa Hult 1:42 &@r 9 280 kr och pd Hult 1:43
10 140 kr. Det &r ostridigt att fastighetsskatten betriiffande marken ska betalas av
kommunen.
( SKAL

Kommunen har anfdrt i huvudsak. Férutom de bada nu aktuella arrendestiiliena finns
det idag fyra fastigheter pd 6n som #r upplitna for bostadsarrende. Betrdffande tre av
dem har arrendatorerna accepterat arrendeavgiften 13 000 kr och de villkor som i
ovrigt foreslagits for nu aktuella upplatelser. Ett avtal dr &nnu inte uppsagt for
villkorsindring. Ursprungligen fanns 33 arrendetomter p& 6n. Efter avstyckning och
avslutad fastighetsbildning har 27 frikdpts.
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Arrendatorerna har invént. Rivon kan bara nds med bat. Arrendatorerna har bekostat

' en bithamn pd Sundholmen p& mark som arrenderas av arrendatorerna. Vigen fram till
hamnen (Sundholmsviigen) bekostas och underhdlls av arrendatorernas vigforening,

Den sammanlagda arliga kostnaden for hamnen och vigen dr omkring 2 000 kr for

varje arrendestille. — Révdn #r strandskyddat omridde med en rad begrénsningar. For

arrendatorerna géller byggforbud. Enligt avtal fir arrendatorerna inte beskéra triid och

buskar pa fastigheten. Arrendatorerna har inget firskvatten och arrendestéllena far bara

anvindas for fritidsboende. Nya skirpta miljokrav for med sig att man inte far ha

( torrdass p4 fastigheterna och inte sléppa ut diskvatten. Arrendestéllena far inte upplétas
i andra hand. — Kommunen svarar inte f6r nigon form av service, som t.ex.

renhdllning. Man kan bara anvéinda arrendestillena ett par tre manader om éaret. — Berit

. Jénsson har haft sitt arrendestiille sedan 1974 och Jan-Erik Nilssons familj har haft sitt

sedan 1944.

Arrendatorerna  har som jamfGrelsematerial aberopat arrendestdllen pi Oarna

. Mérrholmen och Javerdn. P4 Mirrtholmen dr grundavglﬁen 4 500 kr och pé J4veron ar

“ '-;vg1ftéﬁ 4100 kr plué m&exupprakmng Javeron 1y rymmer omkring 120 arrendestillen.

Det finns bilfirja dit. Alla tomter & omkring 1000 kvm. Kontrakten 1&per fyra ér till.
Jordigare dr Karlstads kommun och Svenska kyrkan.

Kommunen har tillagt. Utover de tre nytecknade arrendeavtalen pd Rivon med den
accepterade avgifien pd 13000 kr finns det inga jimforliga arrenden. De
jamfSrelsetomter som arrendatorerna har dberopat avser inte négra avstyckade
f fastigheter. Det #r forst sedan avstyckning skett med atf6ljande hdjning av
fastighetsskatten som det har blivit aktuellt for jorddgarna att héja avgifterna i nivd

med vad som nu begiérts.

Ndmnden gor denna beddomning.

Rivén r beldgen omkring 15 km sydost om Karlstad. On ligger natursként fem - tio
minuters lugn fird pid Vinern med egen bit frin Sundholmens hamn. Béada
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arrendestillena dr naturtomter med strand och utsikt 6ver Vinern. Utsikten &r i viss
mén begrénsad av trid och buskar som inte fir beskéras. Utmed stranden vixer vass.
Badméjligheterna &r begrinsade. Mellan Jan-Erik Nilssons tomt och stranden finns ett
stort klippblock. F&r att nd stranden och den enda badplatsen som finns har man
tidigare fAtt g via en brandgata. I samband med den fastighetsreglering som nyligen
genomfbrts togs brandgatan bort och marken kom att ingd i grannens fastighet (Fult
1:44). Tomterna &r i vrigt omgivna av skogsmark, P4 Berit Jénssons tomt finns

mulltoa och stenkista. Jan-Erik Nilssons tomt saknar avlopp. Bada stillena har tillging
till el.

Enligt 10 kap 6 § jordbalken giller bl.a. foljande. Vid forlingning av arrendeavtal
utgér arrendeavgiften med skiligt belopp. Kan jord&igaren och arrendatorn inte enas
om hur stor avgiften bor vara, ska den bestimmas si att den kan antas motsvara
arrenderittens virde med hinsyn till avtalets innehéll och omstindigheterna i dvrigt.

I fdrarbeten tlll txdxgare Iagstlfmmg har framhallits det &r svart att narma.re prec1sera

vad som kan anses utgora en skilig an‘endeavglﬁ (prop 1968:129 s 86) Det nimns
ocksa pir det géller arrenden for fritidsdndamél att de har en mangskiftande karaktar
och att frigan om hur arrendeavgiften ska bestimmas for sidana arrenden har
dverlimnats &t réttstillimpningen. Det ségs vidare att man kan fi en viss ledning
genom att underséka vad som kan anses vara ortens pris for jamforliga arrenden. Finns
det ingen ortsprisniva att utgd ifrén torde fragan fa avgfras efter vad arrendatorer i

allménhet kan antas vara beredda att betala.

Bestimmelsen tilldmpas i praktiken s4 att en arrendeavgift anses skilig om den ligger i
nivd med arrendeavgifterna for andra likvérdiga arrendetomter. En arrendeavgift anses
inte behova ligga p&d genomsnittsnivd for att vara skilig. Enstaka s#rskilt hoga eller
laga avgifter ska inte vara norm for vad som &r en skilig avgift. Enligt en uppfattning
som ibland framfSrs bér arrendeavgiften vara relaterad till markens virde, varvid

avgiften dr skilig om den kan forréinta markens viérde.
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I de nu aktuella &rendena har parterna hinvisat till visst jimfSrelsematerial. De tre
avtal som kommunen har dberopat avser arrenden pa avstyckade fastigheter och #r
nytecknade. De fér i och for sig anses vil jimfSrbara men &4r inte tillréickligt ménga for
att ensamma bilda underlag for bedomningen av arrenderiitternas viirde. De arrenden
som arrendatorerna har Aberopat avser arrendetomter som inte har avstyckats.
Utredningen visar att jordigarna har tillméitt den omstéindigheten visentlig betydelse
vid avgiftsséittningen. Avgifterna p4 Mérrholmen och Jiverén &r ddrfor inte
jimfSrbara. Sammantaget finner arrendenéimnden att det dberopade materialet inte kan
anses tillréickligt anvéindbart for att direkt bestimma avgiften.

Kommunen har gett in tvd virdeutlatanden. Det ena giller ett trettiotal tomter och
avser virdetidpunkten november 2005. Det andra avser en fastighet med delvis annat
léige 4n de aktuella och virdetidpunkten september 2008. Enligt nimndens mening ger
virdeutldtandena inte nigon ledning for bedémningen.

Provningen av de aktuella arrendeavgifterna far foljaktligen i huvudsak géras genom

" en allmin skalighetsbeddmning, vilket for dvrigt 4r det vanligaste nar det galler att
bestimma avgifter for bostadsarrenden. Vid en sédan beddmning kan antaganden om
markvirde och rimlig avkastningsrinta utgbra &tminstone en riktpunkt vid
bestimmandet av skilig avgift.

Det rider idag en stark efterfrigan pa arrendestiillen som &r beldgna pa strandtomter
och strandnéira tomter. Vid sin besiktning har nimnden konstaterat att arrendestillena
ar mycket naturskdnt beligna. Ndmnden bedomer dem som synnerligen attraktiva for
dem som soker ett fritidsboende. Det nu anfSrda talar for en forhallandevis kraftig

héjning av avgiften.

Vid en sammanvigning av- det som hir redovisats finner nimnden att den
arrendeavgift som kommunen har begiirt uppenbarligen 4r skiilig. Ndmnden vill
sérskilt framhalla att det vid denna helhetsbedémning ocks? beaktats de begrinsningar
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i anvindningen som giller betriffande fastigheterna och de Kkostnader som
arrendatorerna har for viig och hamn.

HUR MAN OVERKLAGAR
Den som vill dverklaga detta beslut ska skriva till Hovrdtten for Vistra Sverige.

Skriften ska dock ges in till arrendenimnden. For att hovritten ska kunna ta upp
dverklagandet maste skriften ha kommit in till arrendenfimnden inom tre veckor fran
denna dag eller senast den 30 juli 2010.

Det beslut som Overklagas ska anges med arrendenimndens nam, n&mndens
#irendenummer och dagen for beslutet. Vidare ska framga varfor klaganden anser att

{ beslutet ska dndras och den &ndring som begérs. — Ytterligare upplysningar om hur
man Gverklagar kan ldmnas av arrendeniimnden.

WA/

Bo Rolfson



