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SVEA HOVRATT BESLUT OA 10078-13
Rotel 0601

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovratten andrar Arrendenamndens i Vasteras beslut endast enligt foljande.

a. Arrendeavgiften for tomt nr Z, Skansholmen, bestams till 40 000 kr.

b. Arrendeavgiften for tomt nr Y'Y, Skansholmen, bestdms till 27 000 kr.

c. Arrendeavgiften for tomt nr Y, Sjosa (Skinnstrumpan), bestdms till 30 000 kr.

2. Parterna ska svara for sina egna rattegangskostnader i hovratten.
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YRKANDEN M.M. | HOVRATTEN

J L har yrkat att arrendendamndens beslut dndras sa att skélig arrendeavgift for
respektive arrende bestams till tidigare yrkade belopp, dvs. till 35 000 kr for Sjésa
tomt nr X och nr'Y, 55 000 kr for Skansholmen tomt nr Z samt 45 000 kr for
Skansholmen tomt nr XX och nr YY.

CC,CH,MJ-F,RNoch BS har yrkat att arrendendmndens beslut dndras pa sa satt
att skélig arrendeavgift for Sjosa tomt nr X och nr'Y bestdms till 19 000 kr vardera,

21 000 kr for Skansholmen tomt nr Z samt 17 000 kr for Skansholmen tomt nr XX och
nryYy.

Parterna har bestritt varandras andringsyrkande och yrkat erséttning for

rattegangskostnader i hovrétten.

UTVECKLING AV TALAN | HOVRATTEN

J L har dberopat samma jamforelseobjekt och bevisning i vrigt som i

arrendenamnden. Dérut6ver har han aberopat

- tva nya jamforelseobjekt; Israelsberg tomt nr A och B, och

- en planutredning fran ar 1980 for omradet Vivesta, ett e-postmeddelande fran
ansvarig tjansteman vid Oxeldsunds kommun, en kopia av Oxelésund kommuns
talan i arrendenamnden samt en arrendeavgiftsutredning ingiven av Vasteras

kommun till arrendenamnden i Vasteras.

Arrendatorerna har aberopat samma jamforelseobjekt och bevisning i 6vrigt som i
arrendenamnden. De har darutéver aberopat
- ett nytt jamforelseobjekt pa del av C, beslut fran arrendenamnden fran den 6
maj 2014 avseende jamforelseobjekt pa fastigheterna D och F i Oxelésunds
kommun, en sammanstéllning av yrkad och av arrendendmnden faststélld
procentuell hojning, arrendeavtal avseende F och G, en artikel i tidsskriften

Veckans Affarer fran
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mars 2014 om prisutvecklingen pa fritidshus och beréknade restider mellan
Sergels torg, Stockholm, och de jamférelseobjekt som har aberopats av
arrendatorerna, respektive de jamforelseobjekt som J L har aberopat pa
Morko, samt ett yttrande fran fastighetsméaklare H T,

- entill arrendendmnden ingiven sammanstéllning avseende vissa av
jamforelseobjekten och mejl fran Oxelésunds kommun samt fran
arrendatorernas forhandlare G R, och

- en sammanstéllning av beslut fran arrendenamnder i hela Sverige ar 2012 och

en ortsprisutredning for Umea avseende arrendeavgifter ar 2013.

Parterna har till stod for sin talan aberopat samma grunder och omstandigheter som i

arrendenamnden samt tillagt i huvudsak féljande.

Arrendatorerna

Det ar jordagaren som ska visa att yrkad avgift ar skalig. Skalig avgift uppgar till
mellan 17 000 kr och 21 000 kr per ar. Arrendeavgiften ska faststallas till skaligt
belopp utifran avtalets innehall och omstandigheterna i Gvrigt varvid ortsprismetoden i
forsta hand ska anvandas. Arrendestallena upplats som ren ramark. Hovrétten for Ovre
Norrland har i flera avgéranden uttalat att det &r skillnad i 4ganderatt och nyttjanderatt
och att arrendeavgiften inte kan faststallas utifran forsaljningsvardet pa marken. Det
saknas stod for att anvanda en metod som utgar fran forrantning pa markvardet eller
avkastningen i form av viss procent pa taxeringsvardet som grund for arrendeavgiftens
storlek vid bostadsarrende. Av SOU 2014:32 framgar att ortsprismetoden &r géllande
ratt vid faststéllande av skalig arrendeavgift, att det inte &r [ampligt eller finns skél att
faststalla avgiften utifran markvarden eller liknande och att om jamférelsematerial inte
finns sa kan domstolen faststélla avgiften efter vad arrendatorer i allmanhet kan vara
beredda att betala. | detta fall finns ett gediget jamforelsematerial i form av en
ortsprisutredning. Skalig avgift ska darfor bestdammas efter de befintliga

arrendeavgifterna pa orten.

For det fall hovratten kommer fram till att en skalighetsbeddmning maste goras sa ar
det viktigt att lagstiftarens intention om att skydda arrendatorerna mot kraftiga

avgiftshojningar beaktas. Hojningar med mer an 10 000 kr, och som dessutom
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overstiger 200 procent, jamfort med foregaende ar &r i sig oskaliga. Den procentuella
hojningen &r redan vid vitsordade avgifter sa hog att det ar av sarskild vikt att
hovratten beaktar om héjningen i sig medfor en sadan ingripande atgard i
arrendatorernas nyttjandestélining, vilken skyddas av Europakonventionen, att de i

praktiken nédgas salja sina sommarstugor.

Vid bedémningen av arrendeavgiftens storlek ska ocksa samtliga villkor i avtalet
beaktas sa att avtalet som helhet blir skaligt. | nu aktuella fall ska beaktas att nedan
angivna villkor for arrendatorerna ar oférmanliga, ensidiga, oskaliga och inskranker de
rattigheter som arrendatorerna har enligt jordabalken. Prévningsobjektet far endast
anvandas for fritidsandamal, vilket utgor en oskalig inskrankning av
bostadsarrenderatten (§ 2.1). Kravet pa skriftligt samtycket fran jordagaren vid ny- till-
och ombyggnad ar oskaligt om bygglov eller annat tillstdnd erhalls for den planerade
atgarden da det ar byrakratiskt och betungande for arrendatorerna (§ 2.3). Anledning
till villkoret att arrendatorn inte far avverka trad 6ver en viss diameter saknas da det av
lag framgar att arrendatorn ar skyldig att beakta jordagarens intressen och vél varda
arrendestallet (§ 2.5). Jordagaren anvander lagens Kortaste avtalsperiod om fem ar (§
3). Jordagarens rétt till arlig hojning av avgiften utifran forandringar i konsument-
prisindex och skyldigheten for arrendatorn att betala avgiften utan anfordran kan leda
till att arrenderatten forverkas om arrendatorn missar betalning (8 4). Villkoret att
arrendatorn ska bdra avgifter och 6vriga kostnader som uppkommer genom
arrendestallets utnyttjande &r oklart och negativt, och gor det svart for den enskilde
arrendatorn att bedéma vilka typer av kostnader som kan komma ifraga och kan
anvandas av jordagaren for att 6vervaltra sina egna kostnader, t.ex. for vagavgift samt
tradavverkning m.m., pa arrendatorerna (8 9.1). Villkoret att ta ut ersattning for
of6rutsedda kostnader utgor enligt beslut fran Svea hovritt ett oskaligt avtalsvillkor
och togs bort av jordagaren forst under forhandlingarna i arrendend@mnden (8 10).
Inskrankningen i arrendatorns ratt att Overlata arrenderéatten (§ 11.2) framgar av lag
och medfdr oklarheter vad som galler enligt lagen. Inskrankningen i mojligheten att
hyra ut arrendatorns bostadsbyggnad i andra hand utg6r en otillborlig inskrankning och
ar oforenligt med skyddslagstiftningen och kan inte fororsaka jordagaren nagon
olagenhet eller kostnad eftersom jordéagaren inte svarar for nagra kostnader som

paverkas av om bostadsbyggnaden nyttjas eller inte (811.3). Vid faststéllandet av
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skalig avgift ska dven stérningar fran SSAB:s stalverk och Skavsta flygplats liksom
alla tillkommande kostnader for arrendatorerna for t.ex. vagarbete, vaghallning,
installation av elektricitet och vatten beaktas samt att landhéjningen har medfort att

mojligheten till bad och battrafik har forsamrats under senare ar.

Lagstiftning och praxis ar tydlig med att det ar vad arrendatorer faktiskt betalar for
nyttjande av arrendestallen pa orten som rétten ska ta hansyn till vid faststallande av
skalig arrendeavgift. Arrendatorerna bestrider att nytecknade bostadsarrendeavtal
skulle vara mer vagledande an omférhandlade avtal. Det vasentliga ar att det ar ett
géllande arrendeavtal. Parterna har for nastan halften av samtliga arrenden i Vivesta
nyligen enats om nya, och for omradet prejudicerande, arrendenivaer for perioden
2015-2020. Av avtalen framgar att arrendeavgifterna fr.o.m. 1 januari 2015 endast
regleras med konsumentprisindex jamfort med befintliga nivaer. Jamforelseobjekten
for Vivesta ar darmed synnerligen aktuella och avtalen avser arrendeperioder som
borjar nastan tva ar efter provningstidpunkten. Prévningsobjekten har i de flesta fall
upplatits med likartade villkor under 1900-talet och ar beldgna inom orten. Antalet
nyupplatelser ar ringa trots att det finns betydande ramark utefter Sveriges kust utan att
privatpersoner &r intresserade av att arrendera pa grund av osakerheter rérande
framtida avgiftshojningar och langvariga kostsamma tvister. Detta innebér aven att
byggnader pa ofri grund &r svara att avyttra och marknaden for forsaljning av
byggnader pa ofri grund har kollapsat pa Morko. Dessutom bor stor forsiktighet iakttas
vid bevisvérdering av nytecknade arrendeavtal eftersom omstéandigheterna kring

avtalets tillkomst ar ovissa.

Jordagaren

Motparterna har inte redovisat nagon ortsprisutredning, utan jamforelseobjekt som inte
ar sa lika att det kan goras en ortsprisutredning. Daremot utgor dessa objekt bevis till
ledning for att bestdmma vad arrendatorer i allménhet ar beredda att betala.
Ortsprismetoden ar inte géllande ratt och utredningens forslag att denna modell ska
inforas i svensk lag ar en nyhet i svensk ratt. Jamforelseobjekten pa Morko och Fullerd
ligger inom samma marknadsomrade fritidsboende for personer boende inom
Storstockholmsomradet och Malardalen och ar betydligt mer lika prévningsobjekten an
de jamforelseobjekt motparten aberopar. Arrendeavtal for tomter inom detta omrade
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kan ge ledning for vad som ar skaligt pris. Av forarbeten och praxis framgar att skalig
avgift ar den som en jordagare kan tankas erhalla vid ett fritt val av arrendatorer.
Forarbeten och praxis ger stod for att avgiften ska bestammas utifran en
marknadsavgift och darmed utifran vad arrendatorer i allméanhet &r beredda att betala. |
en sadan bedémning torde rada fri bevisning och alla adekvata omstandligheter som
kan vara till ledning for bedémningen ska beaktas. Nagon ortsprisutredning torde i
princip aldrig kunna utféras nar det saknas tillrackligt med jamforbara objekt. Genom
marknadssimulering far i stallet undersokas vad arrendatorerna i allmanhet ar beredda
att betala och marknadsavgiften far bestammas utifran detta. Vid denna beddmning ar
nytecknade arrendeavtal mer vagledande som jamforelseobjekt an omférhandlade

s&dana.

En procentuell hojning av avgiften innebér inget besked om att den begarda avgiften ar
oskélig. En hojning eller sankning av avgiften kan endast ge besked om att den

gallande avgiften av nagot skal ar fel.

Avtalen for de jamforelseobjekt som arrendatorerna har aberopat ar antingen for gamla
for att kunna vara véagledande, eller sa ar det fraga om enstaka objekt. I de fall det
galler nya upplatelser speglar dessa anda inte marknaden eftersom avtalen har tecknats
utifran en utredning for Vivesta som har sin grund i dldre avtal. Vidare har Vivesta
karaktar av koloniomrade med sma tomter och begransad byggratt. Jamforelseobjekten
pa Morko har genomgatt en marknadsanpassning av avgiften. Har finns besked om
marknadsavgift efter saval en prévning av hovratten som traffade avtal om
nyupplatelser. De avtal som J L har aberopat innehaller ocksa de villkor

arrendatorerna menar ar avgiftssankande.

For arrendestallen som saldes fran ar 1990 till héjningen av arrendeavgiften ar 2011
overbetalades husen, vilket sannolikt berodde pa de laga arrendeavgifterna. Efter
héjningen tar det ett tag for marknaden att inratta sig eftersom det arrendatorn saljer ar

just sina egna anléggningar.
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HOVRATTENS SKAL

Hovratten har hallit syn pa samtliga prévningsobjekt och pa jamforelseobjekten
Israelsberg tomt nr A och B, Vivesta tomt nr G och Dd. Parterna har efter synen
kompletterat med sammanstallningar, fotografier och kartmaterial samt omfattande
skriftlig argumentation avseende vissa av de aberopade jamforelseobjektens

jamforbarhet med prévningsobjekten.

Rattsliga utgangspunkter for bedémningen

Av 10 kap. 6 § jordabalken foljer att arrendeavgiften vid forlangning av
arrendeupplatelse ska bestammas till skéligt belopp. Om parterna inte kan komma
dverens ska den arliga avgiften bestimmas sa att den motsvarar arrenderéattens varde
med hansyn till arrendeavtalets innehall och 6vriga omstandigheter. Hovrétten vill
sarskilt framhalla att inriktningen av prévningen ska vara just att efter en samlad och

Overgripande bedémning faststélla vad som ar en skalig arrendeavgift.

Forarbetena till bestimmelsen ger inget entydigt svar pa hur avgiften ska berdknas (se
NJA 11 1968 5.166-169). Dock uttalas att en arrendator ska vara skyddad mot oskaliga
héjningar av avgiften samt att jordagaren ska vara beréttigad till den ersattning for
upplatelsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Vidare anfors att en
viss vagledning kan erhallas fran ortens pris for jamférliga arrenden. Om nagot
jamforelsematerial inte foreligger bor fragan avgoras efter vad arrendatorer i allmanhet
kan antas vara beredda att betala (se bl.a. Svea hovrétts beslut 2011-03-30 i mal OA
764-10, 2011-06-20 i mal OA 2434-10 och 2014-06-24 i mal OA 10784-13).

Vid faststéllande av arrenderéttens vérde ar det naturligt att i forsta hand soka stod i
den av part framlagda utredningen om jamforbara arrendeavgifter pa orten och i andra

likartade omraden. Forst darefter bor stod sokas i andra utredningar som har lagts fram.

Hovréattens bedémning

Enligt hovrattens mening kan jamforelseobjekten i Vivesta och Femdre ge viss ledning
dock med beaktande av de invandningar som framforts av jordégaren, framfor allt
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angaende pa vilken grund arrendeavgifterna ursprungligen har satts. Den framlagda
utredningen ger emellertid inte stod for slutsatsen att det for orten finns en avgiftsniva
som bor ha en bestimmande verkan vid prévningen i detta fall. Hovratten anser ocksa
att avtalen for Israelsberg A och B kan anvéndas vid bedémningen. Hansyn maste
dock tas till att de objekten har ett nagot samre lage, men aven till byggrattens storlek
pa Israelsberg A. Visst stod kan aven fas av objekten pa Morko, dven om dessa med
beaktande av l&get bor anvandas med forsiktighet. Sammanfattningsvis finner
hovrétten att ovanstaende jamforelseobjekt foreter sadana likheter med de arrenden

som nu ska prévas att de i vart fall ger viss vagledning vid bedémningen.

Utgangspunkt for beddmningen av arrendeavgifterna ar arrendetomternas
grundforutsattningar och arrendeavtalens innehall. Detta innebér att det vid
bedémningen av skélig arrendeavgift bortses fran sddana arbeten och investeringar
som arrendatorn utfort pa arrendestallet. Hansyn tas ocksa till de inskrankningar i
nyttjanderatten som kan finnas i arrendeavtalen sasom att enbart fritidsboende &r
tillatet, krav pa jordagarens samtycke vid ny-, till- eller ombyggnad och férbud mot
uthyrning i andra hand. | frdga om byggrattens storlek och paverkan av landhdjningen

ar utgangspunkten befintliga byggnader och aktuellt lage for stranden.

Vid en samlad beddmning finner hovratten att arrendeavgifterna for provningsobjekten
bor bestammas till belopp mellan 25 000-40 000 kr.

Tomterna pa 6n Skansholmen har egen strand medan Skinnstrumpan Y och X ligger

pa fastlandet och saknar egen strand.

Skansholmen tomt Z

Det ar fraga om en hogt belagen tomt med en relativt stor byggratt samt strand i
soderlage som kan angdras med bat. Utsikten ar mycket fin 6ver skargarden med
Oxeldsunds stalverk i horisonten. Det som arrendatorn framfort angaende stérningar
fran stalverket och jordbruket har inte sadan tyngd att det patagligt paverkar vardet.
Hovrétten bedomer vérdet for arrenderatten som hogt och bestdimmer arrendeavgiften
till 40 000 kr per ar.



SVEA HOVRATT BESLUT OA 10078-13
Rotel 0601

Skansholmen tomt XX

Tomten &r stor och kuperad med hogt beldgen byggratt med utsikt mot fastlandet och
en smabatshamn. Stranden ligger i norr och &r av samre kvalité med stor véxtlighet. Pa
grund av den kuperade terrangen samt kulturméarkta skansar och en allman gangstig
kan endast en mindre del av tomten utnyttjas. Hovratten bedomer vardet for arrende-
ratten som nagot under medel och instdammer i den bedémning som Arrendenamnden

har gjort.

Skansholmen tomt YY

Tomten ligger i anslutning till Skansholmen nr XX och férhallandena &r likartade.
Skansholmen YY har dock en battre utsikt da byggratten ligger hégre men & andra
sidan &r tomten mer kuperad och darmed nagot svarare att utnyttja. Hovratten
bedomer vérdet for arrenderétten som jamforbart med Skansholmen XX och

bestammer arrendeavgiften till 27 000 kr per ar.

Skinnstrumpan tomt X

Det ar fraga om en i huvudsak plan tomt med sj6utsikt utan mellanliggande bebyggelse
och relativt stor byggratt. Hovratten bedémer i likhet med arrendatorerna att vérdet for
arrenderatten bor ligga nagot 6ver vardet for Skansholmen XX och Y'Y och instammer

i den beddémning som Arrendendmnden har gjort.

Skinnstrumpan tomt Y

Tomten ar relativt plan med nagot mindre byggratt men med patagligt battre utsikt an
Skinnstrumpan X. Mellan tomten och stranden ligger dock ett kraftigt stup samt en
bebyggd arrendetomt. Hovratten beddmer vardet for arrenderatten som jamférbart med
Skinnstrumpan X och bestammer arrendeavgiften till 30 000 kr per ar.

Rattegangskostnader

Vid 6verklagande av en arrendenamnds beslut galler 18 kap. rattegangsbalken

(se 8 kap. 31 a § jordabalken jamfdrt med 32 § lagen om domstolsarenden).
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Enligt huvudregeln ska saledes forlorande part ersatta motpartens rattegangskostnader.
Huvudregeln &r emellertid inte utan undantag. Av 18 kap. 4 § rattegangsbalken foljer
att om en parts yrkande vinner bifall endast till viss del sa ska vardera parten béara sin

egen kostnad eller erhalla jamkad erséttning.

| forevarande fall & M J- F forvisso vinnande part i forhallande till J L, men jamfort
med hennes yrkande i hovrétten har hon vunnit bifall till sin talan endast i hogst
begransad utstrackning. Situationen far sagas vara densamma mellan J L & ena sidan
och C C samt R N & den andra. Mot denna bakgrund, och da hovratten inte har andrat
avgiften for B Ss och C Hs arrenden, finner hovratten att parterna ska svara for sin

egen rattegangskostnad i hovratten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2015-02-16

| avgorandet har deltagit hovréattsraden Lars Borg och Vibeke Sylten, tekniska radet

Cecilia Undén samt tf. hovrattsassessorn Henrik Jonsson, referent.

Foredragande har varit Gunilla Barkevall.
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ARRENDENAMNDEN |
VASTERAS

Namnden

PROTOKOLL
2013-09-16 - 2013-09-17
med

BESLUT

2013-10-15

wecl A-
Sid 1(X)
Aktbilaga 69

Arende nr Rotel 1
290-13
291-13
706-13
777-13
778-13

Anges vid kontakt med ndmnden

Hyresradet Martin Bergh (ordférande) samt ledamoterna Hans Skéld och Conny

Karlsson

Protokollforare

Tingsnotarien Catherine Arcuri

Plats for sammantrade

Nykopings tingsratt samt provningsobjekten

Fastighet/Adress
Gg, Nykoping

Sokande
1.JL

Ombud: N L, MJ

Motparter
l1.CC
Narvarande genom ombud

2.CH
Narvarande genom ombud

3. MJ-F
Narvarande genom ombud

4.RN
Narvarande genom ombud

5BS
Narvarande genom ombud

Ombud for 1-5;:E B

narvarande
Dok.ld 42422
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 04 00 021- 120175 mandag -fredag
Vasteras Vasterds E-post: hyresnamndenivasteras @dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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Sid2

ARRENDENAMNDEN | PROTOKOLL 290-13
VASTERAS 2013-09-16-2013-09-17
Saken

Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

Ordforanden genomgar handlingarna i arendena 290-13, 291-13, 706-13, 777-13 och
778-13.

Det foreligger inget hinder mot att halla dagens sammantrade.

BESLUT
Némnden férordnar om gemensam handléaggning av arendena 290-13, 291-13, 706-13,
777-13 och 778-13 med fortsatt aktbilagering och protokollféring i &rendet 290-13.

Det antecknas att
Arrendatorerna arrenderar enligt avtal bostadsanende stallen avjordagaren pa

fastigheten
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ARRENDENAMNDEN | PROTOKOLL 290-13
VASTERAS 2013-09-16-2013-09-17

Jordagaren har i mars 2012 sagt upp avtalen for villkorsédndring per 2013-04-01 i
arendena 290-13 och 291-13 och per 2013-06-01 i &rende 706-13 samt per 2013-07-01

i arendena 777-13 och 778-13

Arrendatorerna har emottagit uppsagningarna.
Jorddgaren 2013-01-28, 2013-03-14 samt 2013-03-28 hanskjutit tvisterna for prévning

av arrendenamnden.

Parterna anger att tvist ej foreligger betréaffande uppségningen eller hénskjutandet och

att ndmndens provning endast skall omfatta arrendeavgiften.

YRKANDEN MM

Jordédgarna yrkar att arrendenamnden matte faststélla att arrendeavgiften for varje

arrendeavtal for forsta arrendaret skall utgar enligt foljande

CH tomt nr X 2014-04-01  5ar 35.000 kr
M J-F tomt nrY 2014-04-01  5ar 35.000 kr
RN tomt nr Z 2014-06-01  5ar 55.000 kr
BS tomt nr XX 2014-07-01  5ar 45.000 kr
CcC tomtnrYY 2014-07-01  5ar 45.000 kr

Ovriga villkor skall vara i enlighet med avtalsforslaget
Jordéagaren aberopar sammanstéllning 6ver kontraktsmall, rattsfall mm, aktbilaga
15, 290-13, vilket material &ven respektive arrendator fatt ett exemplar av.

Jordagarna inger underlag med karta och aktuella yrkanden, aktbilaga 70.

Arrendatorerna bestrider yrkandena. Utdver arrendeavgiften &r ett flertal villkor i

avtalsforslaget inte skéliga. Inga belopp kan vitsordas som skaliga i och for sig.

GRUNDERMM
Jordéagaren utvecklar grunderna for sintalan och hanfor sigtill vad somandragitsi
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skrift, bl.a. ans6kan med de respektive arrendekontraktsforslagen for tiden efter den 1
april 2011.

De yrkade beloppen &r skaliga.

Beloppen ar beraknade pa faktiska taxeringsvarden eller bedomda taxeringsvérden for
envar tomt. Skalig avkastning enligt senare rattspraxis ar 3,2 % av markens
taxeringsvarde. Jordagaren har utifran denna indikation gjort en skalighetsbedémning i
de enskilda fallen.

Vissa justeringar kan komma att goras efter besiktningen.

Jordagaren vill strava efter en uppgdrel se utom ratta.

I ovrigt hanvisas till nu ingiven sammanstélining 6ver prisutveckling mm.

Jordéagaren anser att de av arrendatorerna pastadda jamforelseobjekten ar icke
jamforbara da avgiften skall grunda sig pa aktuellt prismaterial, dvs helst innevarande
ars prisniva.

Tomten nr H ar ej en nyupplatelse. Villkorsandring ar begard.

Jorddgarens argumentation i sak

De yrkade arrendeavgifterna ar skaliga motsvarar vad arrendeavgiften for en
nyupplatelse av dessa tomter skulle vara. De nuvarande arrendeavgifterna for
prévningsobjekten ligger pa 5 000 —8 000 kr. Jordagaren har gjort en
skalighetsuppskattning utifran andrajamforelseobjekt. Tomterna pa Skansholmen
utgor strandtomter och ska darfor varderas hogre an de pa Skinnstrumpan. Tomt Z har
det mest attraktiva laget och har darfor varderats hogre an de andra tva. Avdrag har
gjorts i de yrkade beloppen for att man maste aka 6ver sundet med bat for att ta sig till
tomterna. De yrkade avgifterna utgor inte en marknadsavgift i sig men ar baserade pa
ett material som é&r att liknas vid marknadspriser. Fritidstomter for bostad ar mycket
attraktivt. Fastighetsprisindex for strandndra tomter har stigit rejalt. Strandnédra tomter
med byggrétter har mycket hog efterfragan. Nyupplatelser ar valdigt ovanliga darfor ar
det svart att avgora vad marknadspriset for dessa ar. Vid en skalighetsbedomning bor
man utga fran att jordagaren har ett fritt val av arrendatorer. | en forlangningssituation
har markédgaren réatt att ta ut vad en ny arrendator skulle vara beredd att betala. Morko

ar jamforbart eftersom jorddgaren nyligen tréffat en uppgorelse med
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arrendatorsforeningen. Prévningsobjekten ar sapass nara Stockholm att de bor
bedémas utifran Stockholms ortspriser. Det ar endast 20 minuters resvag som skiljer
mellan Mo6rko och Skinnstrurnpan. Tjugo minuter extra resvag fran Stockholm &r inte
av betydelse for attraktiva tomter eftersom det & samma hav och samma kust. Det &r
dessutom lattare att ta sig till Skinnstrumpan &n till Morko eftersom man inte kan aka
kommunalt till Morko. 2008 1ag Morko och Skinnstrumpan i paritet med varandra.
Femdre ar inte representativt for den friamarknaden eftersom det &r kommunen som
ager marken och det ar politiska motiv som ligger bakom prissattningen. Pa Femare
har man inte skilt pa attraktivitet pa tomterna. Femdre ar strandtomter vid havet, vid
Eriksberg ar det insjo och dar betalar man mer. | Eriksberg har man enuppgorelse pa
arrendeavgifter mellan 25 000 -30 000 kr. Svea hovratt har faststallt priserna for
Fullero pa 36 000 -38 000 kr for strandtomterna. Priserna pa Femare &r satta efter
Vivesta. Arrendeavgifterna pa Vivesta ar satta efter Skinnstrumpans avtal fran 2008
och hade valdigt laga avgifter. Oxelosunds kommun har inte beaktat vad som Iag till
grund for Vivestas prissattning. Morko ger klarlaggande besked om de nivaer som
finns och de yrkade avgifterna ar satta efter Morkos nivaer. Morko ligger sjumil fran
Stockholm och Skinnstrumpan ligger tio mil fran Stockholm. Uppgorelsen pa Vivesta
ar fran 2010 och &r darfor for gammal for att varatillamplig som jamférelseobjekt.
Forsaljningarna pa Morké ligger tolv ganger taxeringsvérdet, detta pa grund av att man
har dvervérderat arrendena och inte tagit hansyn till markrantan. Penningstrommarna
har hamnat i fel ficka. En nytecknande arrendator pa Skinnstrumpan skulle f& mycket

samre likviditet.

Ovriga villkor skall vara oférandrade i enlighet med avtalsforslaget

Arrendatorerna utvecklar sin talan varvid man hanfor sig till vad som i skrift anforts
Begard avgift ar extremt hog och darmed inte skalig. Bedomningen bér goras utifran
vad som ar skaligt utifran ortspris. Jamforelseobjekten bor vara nara aktuella
provningsobjekt eller ligga pa samma avstand fran Nykoping. De av jordagaren
aberopade jamforelseobjekten ligger inte i naromradet utan har ett annat

upptagningsomrade och ar darfor inte jamforbara med prévningsobjekten. Vardena i
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det aktuella omradet har sjunkit markant de senaste aren och objekten ar svarsalda.
Nykoping ar den ort utifran vilken ortspriset ska faststallas. Arrendelagstiftningen ar
en skyddslagstiftning och ska darfor tolkas till forman for arrendatorerna.

Vivesta ligger i omedelbar nérhet till prévningsobjekten. Arrendendmnden har tidigare
konstaterat att det foreligger likhet mellan omradena. De flesta tomterna ligger avskilt.
Tomterna pa Femare utgor relativt farska avgoranden och utgors av 120 stycken
objekt. Nar arrendeavgifterna for Femore faststalldes gjordes en grundlig utredning
avseende vérdering av arrendeavgifterna. Det saknas belégg for att kommunen har
subventionerat avgifterna. Det &r olika typer avjamfore Iseobjekt med olika &gare.
Nykoping och Stockholm utgor helt olika marknader. Det ar saledes en helt annan
marknad for Morko. Det ar 60 minuters resvag fran Skinnstrumpan till Morko. Manga
objekt pa Morko ar till salu pa grund av de hojda arrendeavgifterna.
Provningsobjekten utgor bergiga tomter som ar begransande i nyttjbar yta. Tomterna &r

dessutom utsatta for storningar pa grund av narheten till SSAB och Skavsta flygplats.

Jord&garen genomgar sin bevisning, aktbilaga 15

Arrendatorerna genomgar sin bevisning

Parterna for forlikningsdiskussioner varefter man traffar féljande foérlikning rérande
lydelsen av vissa villkor som ska gélla utéver vad som framgar av forslag till

arrendeavtal for kommande period.

p 2.5 Tillagg: Dock far arrendatorn avverka trad och buskar som ar hogst tio

cm i diameter i brosthojd.
p. 2.6 2 st. tillagg; skyldig att ansluta arrendetomten till framtida vatten- och
avloppsnat for omradet som kravs enligt beslut av myndighet sasom kommun

eller lantmaterimyndighet.

p. 10 stryks i sin helhet.
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Arrendatorerna ger in en sammanstallning éver arrendatorernas jamforelseobjel ct,

aktbilaga 71.

Namnden har hallit syn av prévningsobjelcten samt de av parterna aberopade
Jjamforelseobjekten. De jamforelseobjekt namnden har hallit syn av har varit
Provningsobjekten; Skansholmen tomt Z, XX och YY

Sjoésagard tomt Y och X, aktbilaga 70

Jamforelseobjekt Morko; Ax.viks tomtomrade tomt nr H

Eko tomtomrade tomt nr |
Eko-Lango tomt nr J
Horno tomt nr K

Langen-Lansta tomtnr L, M,

Palsundet tomt nr N
Stenskar tomt nr O (fran land beskriven )
Soderskara tomtnr P,Q R
Tokvik tomtnr S,
Uggletorp tomtnr T,U aktbilaga 15
Jamforelseobjekt Vivesta: Vivesta tomt nr V, W
Femodre; Femore tomt nr Dd m.fl.aktbilaga 71.

Besiktningen har omfattat strandtomter, sjonara tomter med och utan sjoutsikt samt
tomter som varken varit gonara eller haft sjoutsilct. Vid syn av varje objekt har
parterna beretts tillfalle att argumentera for hur objekten ska bedémas av ndmnden
utifran jamforbarh eten med prévningsobjekten och de dvriga omstandigheter som kan

anses utgora ortens pris. Tomternas enskildheter och lage mm framgar av aktbilagorna.

Namndens beddmning av vad som kunnat avsynas framgar nedan under namndens

Overvaganden.
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Namnden efterhor om det foreligger forutsattningar for att traffa en uppgorelse utom
ratta. Parterna for forlikningsdiskussioner i enrum men uppger darefter att det for
néarvarande inte foreligger forutsattningar for forlikning.

Parterna bereds tillflille slutféra sin talan.

Sammantradet som pagatt mellan kI 10.00- 18.00 samt 09.00- 13.50, forklaras avslutat
med besked att beslut kommer att meddelas 2013-10-15 kl. 14.00
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Namnden haller enskild 6verlaggning varvid namnden i enighet samlas kring féljande
BESLUT (Att meddelas 2013-10 - 15Kkl. 14.00)
Slut

I.Arrendendmnden forlanger arrendeavtalen for kommande avtalsperiod

Arrendeavgiften for forsta aret skall utgar for

CH tomt nr X Sjosa  2014-04-01  5ar 30.000 kr
MJ-F tomtnr Y Sjosa 2014-04-01 5ar 32.000 kr
RL tomt nr Z Skansh 2014-06-01  5ar 35.000 kr
BS tomt nr XX 2014-07-01 5ar 27.000 kr
ccC tr(‘)mt Iﬁr 201407-01 5ar 25.000 kr

NINIA o

For samtliga tomter skall galla att arrendeavgiften skall vara indexreglerad , varvid
kalenderaret 2012 skall vara basar.
2. Ovriga villkor i enlighet med ingivet avtalsforslag med de dndringar och tilldgg

som framgar av parternas 6verenskommelse i detta protokoll

Arrendenamndens domskal

Tillamplig lagtext

Enligt 10kap 6 §jordabalken skall vid forlangning av arrendeavtal arrendeavgiften
utgd med skaligt belopp. Kan parterna inte enas om hur stor arrendeavgiften skall vara,
skall avgiften bestdmmas sa att den motsvarar arrenderattens varde med héansyn till
arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i dvrigt.

Arrendendmndens utredning

Arrendenamnden har tagit del av parternas inlagor i namnden samt dven som hallit
sammantrade med syn.

Arrendendmndens réttsliga 6vervdganden

Bestdmmelser om hur arrendeavgiften skall bestdmmas vid férlangning av avtal om
bostadsarrende finns ilOkap 6 § forsta stycket jordabalken. Det stadgas dar att

arrendeavgiften, vid forlangning av avtalet, skall utga med skaligt belopp. Vidare
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stadgas foljande: "Kanjordagaren och arrendatorn inte enas om hur stor
arrendeavgiften bor vara, skall avgiften bestammas sa att den kan antas motsvara
arrenderattens varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och omsténdigheterna i
ovrigt".

Arrendenamnden har alltsa att - inom ramen for parternas yrkanden och medgivanden -
bedoma vilken avgift som ar skélig enligt de beddmningsgrunder som anges i lagen.
N&r man skall ndrmare faststalla vad lagstiftaren har avsett kan man hdmta viss
vagledning i lagens forarbeten. | den proposition som ligger till grund for de nu-
géllande bestammelserna om anendeavgiftens storlek uttalade departementschefen

bl. aféljande: "Ifraga om bostadsarrenden saknas (....)férutsattningar for att lata
arrendestallets avkastningsformaga inga bland defaktorer som ifoérsta hand bor vara
avgorande for avgiftsbestamningen™.(Prop 1978/79:183s30f). Departementschefen
uttalade vidare att "motivuttalandena i samband med 1968 ars arrenderattsreform
fortfarande torde kunna ge viss vagledning vid prévningen”, varvid han hénvisade till
proposition 1968:19s 86-87. | den sistndmnda propositionen uttalade departements-
chefen foljande:

En viss ledning nar detgaller avgéranden ifrdga om arrendeavgifien kan man dock fa
genom att utréna vad som kan anses vara ortenspris for jamforliga arrenden. (....)
Omsadantjamforelsematerial inteforeligger, tordefragan fa avgoras efter vad
arrendatorer iallménhet kan antas vara beredda att betala. " (Proposition 1968:19s
86). (Hanvisningen till arrendatorer i allmanhet aterfinns aveni 1978/79ars
proposition pa s 17)

De nu atergivna forarbetsuttalandena innebér att arrendeavgiften skall bestimmas med
utgangspunkt i forsta hand fran “ortens pris for jamforliga arrenden” och i andra hand
(om det inte foreligger ett anvandbart jamforelsematerial)fran 'vad anendatorer i
allmanlZkt kan antas vara beredda att betala”. Tyngdpunkten ligger darmed pa hur
mycket arrendatorer faktiskt betalar i arrendeavgift for jamforliga arrenden, eller -om
det inte kan faststdllas en beddmning av vilken avgift det kan antas att de skulle vara
beredda att betala for ifragavarande tomt.

Det ar inte ovanligt -och fullt forstaeligt- att jordagare motiverar sitt krav pa en viss

arrendeavgift med att hanvisa till markens varde som tomtmark, varvid man antingen
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aberopar taxeringsvardet eller marknadsvardet. Det forekommer ocksa att man
hanvisar tilljordéag arens kostnader for innehavet, framfor allt kostnaden for
fastighetsskatt. | bada fallen &r det fraga om helt andra utgangspunkter for att
bestamma avgiften an de som beskrivits i det foregaende. Det finns ocksa ett
forarbetsuttalande avseende bostadsarrende, som tar sikte just pa jordagarens ansprak
pa skaligt utbyte av upplatelsen. | betankand et Bostadsarrende m.m., avgivet av
Arrendelagsutredningen (SOU 196626) uttalas, att det 'i normala fall icke far anses

vara oskaligt att den inflytande legan far forranta markvardet" (betankandet s 217).

Lagstiftaren har i forsta hand hanvisat till arrendeavgifterna for jamforl iga arrenden, i

den man det gar att fa fram uppgifter om sadana.

| 6vrigt har parterna argumenterat utifran arrendeforhallanden i Stockholm, Morko
Véastmanland, Fulleré och Sédermanland, Ericsberg, Vivesta och Femore och vilken
paverkan det har pa ortens pris for Nykdping

Parterna har presenterat och aberopat ett omfattande material i form av andra
arrendeupplatelser som man havdat vara jamforbara med prévningstomterna.

Vid bedémningen avvad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala
finner signamnden kunna soka ledning dels i prévningsobjekten som aberopats dven
delsochiden allmannakannedom arrendenamnden har om nivaerna for bostads-
arrenden i Nykoping.

De framlagda synpunkterna betraffande prisnivaerna uppvisar en betydande spridning,
varfor det inte ar mojligt att av det aberopade materialet med full sékerhet dra en saker
slutsats om vad som &r "ortens pris".

Arrendenamndens bedomning blir utifran tidigare angivna forutsattningar foljande:

Ortsbegreppet
Av lagkommentaren, Baarnhielm, Larsson for 10kap 6 §jordabalken framgar

(supplement 28); "en viss ledning nar det galler avgoranden ifrdga om
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arrendeavgiften kan man dockfa genom att utrona vad som anses vara ortens pris for
jamforliga arrenden,. En undersokning av andra arrenden inom sadana omraden synes
darfor inte innebara alltfor stora svarigheter. Om sadant jamférelsematerial inte
foreligger torde fragan fa avgoras efter vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara

beredda att betala. "

Jordagaren har havdat att vid ett bestimmande av marknaden i nu aktuella &renden
skall inrdknas Morkd och Fullerd for att 6ka ndmndens underlag for en bedémning av
skalig arrendeniva. | andra narliggande rattsomraden, hyresratten, sa kan part aberopa

prisbilden pa annan mt om lampliga objekt saknas pa orten..

Det ar namnden bestamda uppfattning att de objekt som varit foremal for besiktning
inom det omedelbara upptagningsomradet i Nykopingstrakten; Vivesta och Femoare till
sin art och karaktar har sadana likheter, vilket narmare preciseras nedan, med de fem
prévningsobjekten.

Skal att darfor utoka marknaden som jorddgaren pastar vid ett faststallande av
ortsbegreppet saknas darfor enligt namnden nér det géller att soka faststalla ortens pris.
Namnden menar att ortshegreppet maste tolkas mer restriktivt varfor

Morko och Fullero saledes ej narmare ska beaktas vid prissattningen av

provningsobjekten.

Ortenspris
Arrendeavgifterna har sedan forra regleringen generellt hojts inom ndmndens fyra lan

Prisutvecklingen pa arrenden varit pataglig ien hojande riktning.

Jordagarens argumentation bygger pa att jordagaren maste tillforsakras en adekvat
vardeutveckling i form av skalig avkastning och att det inte ar arrendatorerna som
primart skall tillforsakras vardestegringar pa objektet for annat 4n byggnaden.

Jordagaren har aven fort avkastningsresonemang dar objektens saluvarde kan ge en

indikation om skélig anendeavgift.
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Enligt arrendendmndens bedémning ger inte den senaste réttsutvecklingen inte
utrymme for att faststélla avgifterna enbart med hansyn till vad som kan vara en skélig
forrantning pa det varde den upplatna marken representerar.

Rattspraxis har under de senaste aren dndock fortsatt fastsla ovan redovisade principer
aven om man ifall av nyupplatelser istorre utstrackning kommit att beakta "vad
marknaden forklarat sig beredd att betala"

Svea Hovratt har under 2011 i ett antal avgoranden dels betraffande bl.a. Djurgarden i
Stockholm och Fullerd i Vasteras och Horningsholm, Morké funnit att arrenderattens
varde utifrdn en marknadsvardesprincip princip bor uppga till den niva som
markagaren skulle kunna uppna vid fritt val av arrendator,

Hovratten har dock inskrankt majligheten till sadan tillampning av ett sadant fritt val
vid nyupplatelser.

Ett omforhandlat arrende maste daremot bedémas vara alltfor paverkat av
arrendatorns besittningsskydd for att kunna lata nyupplatelsevérdet vara helt
végledande vid bedémning av arrendestallets vérde.

| aktuella &renden har ndmnden att hantera forl&ngningar av befintliga arrenden.

I det jamforelsematerial som namnden anser sig vara relevant for bedémning av ortens
pris saknas, &ven om man beaktar att vissa avtal & av aldre datum, indikationer for att
prisnivaerna for provningsobjekten skall vara i paritet med Marko och Fullerd, dven
om man skulle finna att marknaden skall bedomas pa det sétt som jordagaren havdat.
Aven om det skett prishojningar sa har det enligt namnden inte skett savitt avser
prévningsobjekten i den omfattningen som motiverar en niva som jordagarna anfort.
Grunden for arrendendmndens stallningstagande i den delen &r foljande;
Arrendenamnden anser icke vid en samlad beddmning, dven med ett beaktande av
jorddgarens resonemang om avkastning och senare hovrattspraxis, att de yrkade
arrendeavgifterna skulle spegla ortens pris, ens vid ett fritt val av arrendatorer. Inte
heller kan jordagarens pastaende om att Oxelosunds kommun inte latit marknadspriset
styra vid det stora antalet uppgérelser som gjorts vid Femore under varen- sommaren

2013 ligga till grund for ett bifall till jordagarens talan. Jorddgarens argumentation att
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Vivesta har gamla avtal och att omradet mer har karaktar av kolonilott kan inte heller
tas for goda.

Pa Vivesta finns ett objekt med strandtomt och brygga vars avtal omforhandlats for
2014, ett objekt som uppvisade stora likheter med objekten pa Mérko; Sjosa gard men
dar priset ar mellan 30-40% av nivan pa Morkd. Samma resonemang kan foras
betraffande den §otomt som synades pa Femore.

Tomterna pa Vivesta och Femore ar i likvardiga med prévningstomtema savitt avser
gotomterna pa Sjosa gard i huvudsak samtliga bedémningskategorier, liksom att aven
sjonara tomter med sjoutsikt pd Femaore kan jamforas pa samma satt med

provning stomter pa Skansholmen &ven om avvikelser finns. Avstandet mellan Vivesta

och Femdre och provningsobjekten ar forhallandevis korta.

Med anledning harav och da prévningstomtema ligger inom ett begransat avstand till
Nykoping foreligger darfor enligt namnden 6vervagande skél foreligga att lata de av
arrendatorerna aberopade jamforelseobjekten indgon man paverka bedomningen savitt
avser ortens pris.

Grunden for detta stallningstagande dar, utdver vad som ovan angivits om rattspraxis i
forhallande till vad jordagaren yrkat, att prisnivan och skaliga belopp enligt namnden,
pa avgorande nivaer skiljer fran vad som jorddgaren pastatt ar "ortens pris".

Till foljd harav kan enligt ndmnden jordégarens yrkade belopp icke liggatill grund for
namndens bedomning, sasom varande "ortenspris" eller vad arrendatorer i allmanhet
skulle kunna tanka sig att utge.

I naromradetharuppgorelser traffatsbetraffande likvardigaarrendetomter i Oxelésund
inivan 17-25 000 kr for 2013 och for Vivesta 21 000 kr.

Namnden finner dock att man inte helt kan lata dessa upplatelser styra da de
framforhandlats med kommunen och Kyrkan som mojligen kan ha haft andra
bevekelsegrunder &n en ren avgiftsmaximering. Men aven vid en sadan beddmning kan
inte ndmnden finna att jorddagarens yrkanden skaliga.

Skalig arrendeavgift maste likval anses vara hogre dan vad arrendatorerna betalar idag.
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Arrendendmnden har videttflertal tillfallen under 2011-2013provat bostadsarrenden i
Katrineholm, Ericsberg och aven i Strangnas- Mariefred och da funnit skal hoja
arrendenivaerna. Avgorandet i Ericsberg har &ven sombevisning aberopats av

sokanden till styrkande av skélighet i nu aktuella &renden.

Med beaktande av dessa forhallanden och vid en samlad bedémning utifran namndens
kunskap samt med nagot beaktande av partsforhallandena i Vivesta och Oxel6sund
finner namnden skaligt att arrendeavgifterna for forsta aret skall saledes utga i enlighet
med vad som framgar av beslutet.

Vad parterna i 6vrigt framfort pa omse hall forandrar ej namndens slutliga bedémning i

skalighetsfragan.

Tvist rader numera ej efter forlikningséverenskommelse under sammantradet, rérande

arrendevillkoren i dvrigt.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (Svea hovritt senast den 5 november 2013)
Vid prat kallet
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Catherine Arcuri

Protokollet uppvisat 2013-10-





