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SVEA HOVRATT BESLUT Arende nr
060203 2013-06-14 OA 6451-12
Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendenimndens i Visteras beslut 2012-06-20 i drende nr 540-12, se bilaga A

KLAGANDE

1. Anders Nelson
Stenhagsgatan 11 B
723 47 Visteras

2. Marie Nelson
Samma adress

Ombud for 1 och 2: Rolf Perlman
Kaplansgatan 2
722 14 Visteras

MOTPARTER
1. Daniel Eriksson
Géangholmen 1
725 91 Visteras

2. Mats Eriksson
Samma adress

Ombud for 1 och 2: Jur.kand. Emma Gustafsson
Landahl Advokatbyrd AB '
Box 19143

104 32 Stockholm

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovriitten dndrar Arrendendmndens i Vésterds beslut pa sa sitt att den arliga

arrendeavgiften avseende arrendestillet p4 Lonnbacksvigen 3 inom Géngholmen

bestams till 17 000 kr.

2. Parterna ska svara for sina egna rittegangskostnader 1 hovrétten.

Dok.Id 1081306

Postadress Besioksadress 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.avd6@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Marie Nelson och Anders Nelson (arrendatorerna) har yrkat att den drliga
arrendeavgiften fran och med den 22 maj 2012 ska faststéllas till 13 000 kr jamte
indexhojning eller cirka 14 000 kr.

Daniel Eriksson och Mats Eriksson (jorddgarna) har motsatt sig 4ndring.

UTVECKLING AV TALAN I HOVRATTEN

Parterna har i allt vsentligt &beropat samma omsténdigheter som vid arrendendmnden.

Arrendatorerna har bl. a. dberopat forséljningsstatistik ¢ver arrendetomter pa
Géngholmen och pa Fullers for att visa att forséljningspriserna inom omréadena sjunkit
miérkbart de senaste &ren i samband med de hdjda arrendeavgifterna. Arrendatorerna
har vidare ansett att deras tomt ska jimforas med tomter inom Gangholmen och inte
med de enligt Svea hovritts dom den 1 juli 2011 i mal nr F 1061-10 mer attraktiva

arrendetomterna pa Fullerd.

Jorddgarna har som ytterligare jimforelsearrenden aberopat arrendeavgifterna for de
Gvriga fyra tomterna pd Gangholmen som provades av Arrendendmnden i Vésteras
samtidigt som prévningsarrendet. Dessa arrendatorer har valt att inte Sverklaga
arrendenimndens beslut. Jorddgarna har dven aberopat jdmforbara arrenden inom det
angrinsande omradet Fullerd dér Svea hovritt i mal nr F 1061-10 bedomt atta stycken
bostadsarrenden av varierande karaktir. Jorddgarna har sdrskilt framhéllit
arrendestillet Fullers Brygga B 45 och menat att provningsarrendet &r betydligt mer
attraktivt 4n denna tomt dérfor att den bl. a. inte dr skyddad mot insyn och inte heller

far bebos permanent.
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HOVRATTENS SKAL

Skriftlig utredning har beropats av savél arrendedatorerna som jordédgarna. Hovrétten
har hallit syn pa arrendestillet och dess omgivningar jamte av jorddgarna dberopad

tomt Fullerd Brygga B 45.

Av 10 kap. 6 § jordabalken framgér att arrendeavgiften vid forlingning av
arrendeupplételse ska bestdimmas till skiligt belopp. I det fall parterna inte kan komma
dverens om beloppet ska det arliga beloppet bestdmmas s att det motsvarar
arrenderittens virde med hinsyn till arrendeavtalets innehall och 6vriga

omsténdigheter.

Forarbetena till bestdimmelsen ger ingen ndrmare ledning for hur avgiften ska berdknas
(se NJA 11 1968 5.166-169). Det uttalas i forarbetena att en arrendator ska vara
skyddad mot oskiliga hojningar av avgiften samt att jordégaren ska vara berittigad till
den ersittning for upplételsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator.
Vidare anfors att en viss vigledning kan erhallas fran ortens pris for jamforliga
arrenden. Om nagot jaimforelsematerial inte foreligger uttalas endast att frigan far

avgoras efter vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala.

Prévningsarrendet bestar av en kuperad tomt dér byggnationen av naturliga skél
koncentrerats till dess hogsta punkt. I sydvést grénsar tomten till infartsvéigen och i
ovriga viderstreck till arrendetomter med relativt ndra beldgna grannhus. Tomten
ligger dven nédra vig 537 mot Tid6-Lind. Den befintliga sjdutsikten/glimten finns pa
tomtens ldgre beldgna delar och kan sékerligen forbittras nagot vid avverkning av
buskar och annan vegetation. Nere vid vattnet ca 400 meter fran arrendetomten finns
en av arrendatorerna anordnad gemensam brygga. Omréadet vid bryggan hade vid
hovrittens syn uppenbarligen relativt nyligen avverkats och avbuskats. Viken dér
bryggan #r beligen gav ett dyigt och inte sérskilt attraktivt intryck. Vid en jamforelse
med den av jordigarna dberopade tomten vid Fullerd finner hovrétten att jorddgarna
inte formétt visa att provningstomten har den potential som jémf6relsetomten pé
Fullerd Brygga B 45 har avseende savil sjoutsikten som nér det géller

iordningstéllande av tomten.
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Sammantaget finner hovritten att den av arrendendmnden satta arrendenivan om

22 000 kr per ar inte &r skélig. Vad jorddgarna anfort betriaffande de arrendetomter
vilkas innehavare inte valt att §verklaga arrendendmndens beslut fordndrar inte den
beddomningen. Hovriétten bifaller dérfor arrendatorns yrkande pa sa sétt att den arliga

arrendeavgiften pa provningsarrendet ska séttas till skéliga 17 000 kr.

Vid denna utgéng ska parterna svara for sina egna réttegangskostnader i hovrétten

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2013-07- Qi}.
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I avgorandet har deltagit hovrittsradet Lars Borg, tekniska radet Jan Gustafsson,

hovrittsradet Eywor Helmenius, referent, samt tf. hovréttsassessorn Erika Enlund.

Foredraganden har varit Linda Alander.



SVERIGES DOMSTOLAR

Anvisningar for overklagande

Den som vill 6verklaga Mark- och miljo-
6verdomstolens slutliga beslut ska géra
detta skriftligen. Skrivelsen ska skickas el-
ler ldmnas till Mark- och miljééverdomsto-
len, Svea hovritt. Overklagandet prévas av
Hégsta domstolen.

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljgéverdomstolen inom tre veckor frin
avgbrandets datum. Sista dagen for &verkla-
gande finns angiven pa sista sidan i avgdran-
det.

For att ett overklagande ska kunna tas upp i
Hogsta domstolen fordras att provaingstill-
stind meddelas. Hogsta domstolen limnar
provningstillstind om

1. detir av vikt £6r ledning av rittstillimp-
ningen att 6verklagandet prévas av Hogs-
ta domstolen, eller

2. det finns synnerliga skil till sadan prov-
ning, sAsom att det finns grund for resning
eller att domvilla forekommit eller att ma-
lets utging 1 Mark- och miljééverdomsto-
len uppenbatligen beror pi grovt férbise-
ende eller grovt misstag.

Om provningstillstind inte meddelas star
Mark- och miljé6verdomstolens avgorande
fast. Det dr ddrfor viktigt att det klart och tyd-
ligt framgir av 6verklagandet till Hégsta dom-
stolen varfor klaganden anser att provaingstill-
stand bor meddelas.

Skrivelsen med Overklagande ska innehilla

uppgifter om

det beslut som &verklagas med angivande
av Mark- och miljééverdomstolens avdel-
ning samt datum for beslutet och mal-
nummet,

2. ivilken del beslutet 6verklagas och den
indring 1 beslutet som yrkas,

3. grunderna (skilen) fér 6verklagandet och i
vilket avseende skalen for beslutet enligt
klagandens mening 4r oriktiga,

4. de omstindigheter som aberopas till stéd
for att provningstillstind ska meddelas,
samt

5. de bevis som dberopas och vad som ska
styrkas med varje bevis.

Skriftliga bevis som inte lagts fram tidigare ska
ges in samtidigt med 6verklagandet.

Yttetligate upplysningar limnas av Mark- och
miljéoverdomstolen. Adress och telefonnum-
mer finns pa forsta sidan av avgdrandet.

Forenklad delgivning kan komma att anvindas
i Overinstans.

Yttetligare information finns att ldsa pa

www.domstol.se

www.domstol.se



