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SVEA HOVRATT BESLUT Mal/Arende nr
Rotel 0603 2022-03-17 OA 12196-20
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendmnden i1 Visteras slutliga beslut 2020-10-16 i drende nr 2553-19, 2554-19,
2555-19, 2556-19, 2557-19, 2558-19, 2560-19, 2561-19, 2564-19, 2565-19, 2567-19,
2570-19, 2571-19, 2575-19, 2576-19, 2577-19, 2578-19, 2582-19, 2584-19, 2585-19,
2586-19, 2589-19, 2590-19, 2591-19, 2592-19, 2593-19, 2594-19, 2597-19, 2600-19,
2603-19, 2604-19, 2605-19, 2606-19, 2607-19, 2611-19, 2612-19, 2636-19, 2782-19,
135-20, 136-20, 137-20, 138-20, 139-20, 140-20, 141-20, 142-20, 144-20, 145-20,
146-20, 147-20, 148-20, 149-20, 150-20, 151-20, 152-20, 153-20, 155-20, 156-20,
157-20, 158-20, 159-20, 160-20, 161-20, 162-20, 163-20, 164-20, 165-20, 167-20,
168-20, 169-20, 170-20, 171-20, 172-20, 173-20, 174-20 och 175-20, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart

Carl Johan Cronstedt

Fullero Fideikommiss

Ombud: Advokat Nils Larsson
Nordstrom Advokater AB
Box 1022

751 40 Uppsala

Motpart
1. Lennart Afferdahl

2. Eva Andersson

3. Ingela Andersson
4. Anita Berglund

5. Maria Bergstrom

6. Torbjorn Bergstrom
7. Alan Bjork

8. Maria Blomqvist

9. Par Blomqvist

Dok.Id 1776215

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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. Karina Borjesson

Anita Eriksson

Jan Eriksson
Per-Olof Eriksson
Per Evertsson

Irene Good

Tord Good

Ari Graan

Lars Gronwalls
Gert Gustafsson
Kenneth Gustafsson
Ulla Gustafsson
Stefan Hammar
Hékan Hammarqvist
Lena Hammarqvist
Margareta Hedkvist
Marie Hellman Sohlin
Kristina Idén

Ulla Joneby

Lars Lindgren
Joakim Lindstrém
Magnus Lundgren

Peggy Lundgren

Lena Engstrom Kembler
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Thure Morin
Christer Norell
Anton Osbakk

Mats Rosén

Anders Sohlin
Martin Sollander
Kent Sviardh

Ulla Séarhagen Bjork
Ann Thalén-Dufour
Eva Thelenius
Tommy Thelenius
Arne Trangard

Eva Trangérd
Bengt Westermark
Kerstin Westermark
Lars Widehn

Monica Widehn

Kristina Viljanen Morin

Cathrine Wirén

BESLUT

Ombud for 1-52: Advokat Agneta Gustafsson

Advokatbyran Nywa AB

Box 226
901 05 Umea

Klagande och motpart
1. Ulla Lindstrém

2. Olle Lindstrom
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Ombud for 1-2: Advokat Agneta Gustafsson
Advokatbyran Nywa AB

Box 226

901 05 Umed

SAKEN
Andring av arrendevillkor for bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1.

Hovritten dndrar arrendendmndens beslut endast pa det séttet att hovrétten
faststéller att arrendeavgiften for Fuller6 Brygga 25 det forsta aret ska vara

50 000 kr.

Carl Johan Cronstedt ska ersétta Lennart Afferdahls (Fulleré Brygga 33), Eva
Anderssons och Lars Lindgrens (Fulleré Strand 57), Ingela Anderssons (Fulleroé
Strand 17), Anita Berglunds (Fulleré Brygga 46), Maria Bergstroms och Torbjorn
Bergstroms (Fullerd Strand 5), Alan Bjorks och Ulla Sérhagen Bjorks (Fullerod
Strand 4), Maria Blomgqvists och Péar Blomqvists (Fullerd Brygga 37), Karina
Borjessons (Kalvudden 12), Lena Engstrom Kemblers (Landero 5), Anita
Erikssons och Gert Gustafssons (Fulleré Brygga 29), Jan Erikssons (Fullero
Brygga 24), Per-Olof Erikssons (Fuller6é Brygga 35), Per Evertssons (Landero 4),
Irene Goods och Tord Goods (Fulleré Brygga 28), Ari Graans (Kalvudden 9), Lars
Gronwalls (Fullerdé Strand 8), Kenneth Gustafssons och Ulla Gustafssons (Fulleré
Strand 52), Stefan Hammars (Fuller6é Brygga 32), Hakan Hammarqvists och Lena
Hammarqvists (Kalvudden 16), Margareta Hedkvists (Fuller6 Strand 55), Marie
Hellman Sohlins och Anders Sohlins (Fullerd Strand 58), Kristina Idéns (Fullerd
Strand 18), Ulla Jonebys (Fuller6é Strand 59), Joakim Lindstroms (Kalvudden 17),
Magnus Lundgrens och Peggy Lundgrens (Landero 2), Thure Morins och Kristina
Viljanen Morins (Fulleré Brygga 30), Christer Norells (Kalvudden 11), Anton
Osbakks (Fuller6 Strand 54), Mats Roséns (Fullerd Strand 50), Martin Sollanders
(Fullerd Strand 9), Kent Svirdhs (Fullerd Brygga 44), Ann Thalén-Dufours
(Fullerd Brygga 43), Eva Thelenius och Tommy Thelenius (Fullerd Brygga 38),
Arne Trangérds och Eva Trangérds (Skérplinge M2), Bengt Westermarks och
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Kerstin Westermarks (Fuller6 Strand 1), Lars Widehns och Monica Widehns

(Landero 6), och Cathrine Wiréns (Fullerd Strand 51) réattegdngskostnader i

hovritten med sammanlagt 250 000 kr, dvs for vardera arrendetomt 6 757 kr, allt

avseende ombudsarvode. Carl Johan Cronstedt ska ocksa betala rénta pa beloppet

enligt 6 § rintelagen fran dagen for hovrittens beslut tills betalning sker.

3. Carl Johan Cronstedt ska ersétta Ulla Lindstroms och Olle Lindstroms (Fullerd
Brygga 25) rittegangskostnader i hovritten med 18 700 kr, allt avseende
ombudsarvode. Carl Johan Cronstedt ska ocksé betala ranta pa beloppet enligt 6 §

rantelagen fran dagen for hovrittens beslut tills betalning sker.
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Arrendendmnden har i det 0verklagade beslutet faststillt att for den arrendeperiod som

borjar den 14 mars 2020 ska de érliga arrendeavgifterna for arrendestillena det forsta

aret vara foljande.

Fuller6 Strand 1
Fuller6 Strand 5
Fuller6 Strand 9
Fuller6 Strand 18
Fuller6 Strand 51
Fuller6 Strand 54
Fuller6 Strand 57
Fuller6 Strand 59
Fuller6 Brygga 25
Fuller6 Brygga 29
Fuller6 Brygga 32
Fuller6 Brygga 35
Fuller6 Brygga 38
Fuller6 Brygga 44

Kalvudden 9

Kalvudden 12
Kalvudden 17

Landero 4
Landero 6

Avgifterna ska enligt beslutet vara indexerade med kalenderdret 2019 som basar.

Vidare beslutade arrendendmnden att arrendeavtalens villkor 1 ovrigt ska gélla

42 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
45 000 kr
27700 kr
30 000 kr
30 000 kr
30 000 kr
99 000 kr
22 200 kr
22 200 kr
42 000 kr
22 200 kr
30 000 kr
42 000 kr
30 000 kr
42 000 kr
45 000 kr
45 000 kr

Fuller6 Strand 4
Fullerd Strand 8
Fullerd Strand 17
Fullerd Strand 50
Fullerd Strand 52
Fullerd Strand 55
Fuller6 Strand 58
Fuller6 Brygga 24
Fuller6 Brygga 28
Fullerd Brygga 30
Fuller6 Brygga 33
Fullerd Brygga 37
Fuller6 Brygga 43
Fullerd Brygga 46
Kalvudden 11
Kalvudden 16
Landero 2
Landero 5
Skéarplingen M2

42 000 kr
42 000 kr
45 000 kr
27 700 kr
30 000 kr
30 000 kr
30 000 kr
42 000 kr
22 200 kr
22 200 kr
22 200 kr
22 200 kr
30 000 kr
22 200 kr
42 000 kr
45 000 kr
45 000 kr
45 000 kr
30 000 kr

ofordndrade. Det giller bland annat att upplatelsen endast avser en tomt for

fritidsdndamal och villkoret att arrendatorerna inte far anvinda byggnaderna pa ett

sadant sitt att de kan bli folkbokforda pd arrendestéllet.
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YRKANDEN OCH INSTALLNING

BESLUT

Carl Johan Cronstedt (jorddgaren) har yrkat att hovritten ska faststélla

arrendeavgiften avseende det forsta dret enligt nedan.

Fuller6 Strand 1
Fuller6 Strand 5
Fuller6 Strand 9
Fuller6 Strand 18
Fuller6 Strand 51
Fuller6 Strand 54
Fuller6 Strand 57
Fuller6 Strand 59
Fuller6 Brygga 28
Fuller6 Brygga 30
Fuller6 Brygga 33
Fuller6 Brygga 37
Fuller6 Brygga 43
Fuller6 Brygga 46
Kalvudden 11
Kalvudden 16

Landero 2
Landero 5

Skérplingen M2

69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
27 000 kr
27 000 kr
27 000 kr
27 000 kr
42 000 kr
27 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
33 000 kr

Fuller6 Strand 4
Fuller6 Strand 8
Fullerd Strand 17
Fullerd Strand 50
Fullerd Strand 52
Fuller6 Strand 55
Fullerd Strand 58
Fuller6 Brygga 24
Fuller6 Brygga 29
Fuller6 Brygga 32
Fuller6 Brygga 35
Fuller6 Brygga 38
Fuller6 Brygga 44
Kalvudden 9
Kalvudden 12
Kalvudden 17
Landero 4
Landero 6

69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
69 000 kr
27 000 kr
27 000 kr
69 000 kr
27 000 kr
42 000 kr
69 000 kr
42 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr

Jordédgaren har begért ersittning for sina réittegdngskostnader i hovrétten med

51 000 kr.

Sid 7
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Lennart Afferdahl, Eva Andersson, Ingela Andersson, Anita Berglund, Maria

Bergstrom, Torbjorn Bergstrom, Alan Bjork, Maria Blomqvist, Pir Blomqyvist,

Karina Borjesson, Lena Engstrom Kembler, Anita Eriksson, Jan Eriksson, Per-

Olof Eriksson, Per Evertsson, Irene Good, Tord Good, Ari Graan, Lars

Gronwall, Gert Gustafsson, Kenneth Gustafsson, Ulla Gustafsson, Stefan
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Hammar, Hikan Hammarqvist, Lena Hammarqvist, Margareta Hedkvist, Marie
Hellman Sohlin, Kristina Idén, Ulla Joneby, Lars Lindgren, Joakim Lindstrom,
Magnus Lundgren, Peggy Lundgren, Thure Morin, Christer Norell, Anton
Osbakk, Mats Rosén, Anders Sohlin, Martin Sollander, Kent Svardh, Ulla
Sédrhagen Bjork, Ann Thalén-Dufour, Eva Thelenius, Tommy Thelenius, Arne
Trangird, Eva Trangird, Bengt Westermark, Kerstin Westermark, Lars
Widehn, Monica Widehn, Kristina Viljanen Morin och Cathrine Wirén
(arrendatorerna) har motsatt sig jorddgarens yrkanden. De har yrkat erséttning for
rattegangskostnader 1 hovritten med 318 000 kr inklusive mervérdesskatt jaimte ranta
enligt 6 § rintelagen fran dagen for beslut till dess betalning sker. Ersittningen ska
fordelas lika mellan arrendetomterna. Om arrendatorerna forpliktas att ersitta
jordédgarens rittegangskostnader har de medgett att kostnaderna kan fordelas lika

mellan arrendetomterna.

Ulla Lindstrom och Olle Lindstrom har yrkat att hovrétten ska faststélla
arrendeavgiften for Fullerd Brygga 25 till 45 000 kr. De har dven yrkat att hovritten
ska faststélla att foljande villkor avseende bostadsarrendets omfattning och dndamal

ska gélla for den nya arrendeperioden:

”Arrendestéllet upplats for bostadsdndamdl. Arrendatorn dger ritt att pa Arrendestillet
uppfora och bibehélla bostadshus med tillhdrande byggnader, staket och 6vriga
anordningar for bostadsdndamal sdsom att anldgga avlopp, vattenbrunn, elledningar

eller fiber for internet efter vederbérande myndighets tillstand.”

Yrkandet kvarstar dven efter det att jorddgaren genom sérskild utfistelse tillatit Ulla

Lindstrém och Olle Lindstrom att bo permanent pa arrendetomten.
Ulla Lindstrom och Olle Lindstrom har yrkat erséttning for rattegdngskostnader i
hovritten med 28 000 kr inklusive mervardesskatt jimte ranta enligt 6 § réntelagen

fran dagen for beslut till dess betalning sker.

Jorddgaren har motsatt sig Ulla Lindstroms och Olle Lindstroms éndringsyrkanden.
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UTVECKLING AV TALAN

Jordigaren har anfort detsamma som i arrendenimnden med i huvudsak foljande

tillagg:

Med hédnsyn till prisutvecklingen pa marknaden och att arrendeavgifterna inte har hojts
under en tiodrsperiod &r arrendeavgifterna for ldga. Av utredningen framgar att
arrendenivaerna har stigit kraftigt. Det finns en stor skillnad 1 avgiftsnivaer mellan
nytecknade och omforhandlade avtal och det ar de forstndmnda som ger besked om

vad arrendatorer 1 allménhet &r villiga att betala.

Avgiften for arrendetomten Fulleré Brygga 25 som uppgér till 90 000 kr per &r ger

stod for att de avgiftsnivaer som jorddgaren yrkar &r skéliga.

Svea hovritt har 1 beslut den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-10 uttalat att
prisjamforelser kan goras med andra likartade omraden och hanfort de av jorddgaren
aberopade jamforelseobjekten pd Morko dit. Avstandsmassigt 4r Morkod och Fullerd
jamforbara 1 forhdllande till Stockholmsomradet och marknaden av arrendatorer som
vill bo vid strand och strandnira dr ekonomiskt stark. Skillnaden mellan Mélaren och

Ostersjon ér inte av avgorande betydelse.

Ett nytecknat arrendeavtal avseende arrendetomten Marudden 7 1 Oxelésunds kommun
har en arlig arrendeavgift pa 120 000 kr. Tomten upplits efter budgivning och avtalet
innehéller sedvanliga villkor, vilket talar for att arrendemarknaden var beredd att
betala 120 000 kr for arrendetomten. Detta avtal bekriftar ytterligare att strandtomter
betingar hdga avgifter och att avgiften for Fullerd Brygga 25 samt arrendeavtalen pa
Morkd korrekt aterspeglar marknadens betalningsvilja. Arrendenivéerna pa
omforhandlade avtal har 1 Oxelosund ldnge legat ldgre &n 1 6vriga omraden da

kommunen inte aktivt har verkat for hojda avgifter.

Av Statistiska Centralbyrans uppgifter om konsumentprisutvecklingen sedan 1981
framgar att marknadsprisdkningen for fritidshus ar vésentlig. Av Skatteverkets modell

for berdkning av taxeringsvirden framgar att 1000 kvm strandtomt mojlig att avstycka
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pa Fullerd, virdeomrade 1980028, har ett berdknat taxeringsvirde for tomten pa

tre miljoner kr. For Morko, viardeomrade 181003, ges besked om ett berdknat
taxeringsvarde pa 2 233 000 kr for en motsvarande tomt. Taxeringsvdrdena sitts inte
hogre pa Morko én pa Fullerd utan forhdllandet ar det motsatta. Detta visar att
strandtomter pé Fullerd, vid Milaren, ar vil sa attraktiva pa marknaden som
strandtomter pd Morkd, vid Ostersjon. Det saknas skil for att inte detta skulle gélla
aven arrendetomter. Nyligen saldes en fastighet norr om Landero som gréinsar till

jordagarens fastighet for ca atta miljoner kronor.

Nar det géller Ulla Lindstroms och Olle Lindstréms yrkande om &ndring av
arrendeavgiften ska sirskilt beaktas att lagens forarbeten ger tydliga besked om att
ingénget arrendeavtal inte ska dndras si att en arrendator ges mojlighet att fa tillgdng

till ett bostadsarrende med en dverenskommen avgift och sedan fa den sinkt.

Motparternas rittegdngskostnader dr oskéligt hdga. Det ifrdgasitts att arbete med
rattsskydd ska erséttas som réittegangskostnad i den omfattning som yrkas. Det dr inte
riktigt att det 1 hovritten tar langre tid att fora talan for flera parter. Det dr den faktiska
kostnaden och inte timarvodet som &r avgdrande och 1 den delen &r arrendatorernas
begérda ersittning hogre én jorddgarens. Arrendatorerna har dven fort in omfattande
material om generella ortsprisnivaer och ifragasédttanden som hovritten har avfardat 1

ett liknande drende (OA 8305-19).

Arrendatorerna samt Ulla Lindstrom och Olle Lindstrom har anfort 1 huvudsak

samma omsténdigheter som i arrendenimnden med foljande tilligg:

Om samtligas arrendeavgifter

Det ér vad arrendatorer inom orten faktiskt betalar for nyttjande av arrendestillen som
ritten ska ta hinsyn till vid faststillande av skélig arrendeavgift, d.v.s. ortspriset. En
marknad dr dessutom inte vad en enstaka arrendator i ytterlighetsfall ar villig att betala.
Begreppet “nyupplételse” avser forsta gaingen mark upplats for arrende, d.v.s. inte de

av jorddgaren omforhandlande avtalen dir arrendatorerna har besittningsritt. Ndgon
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jamforelse ska heller inte ske med vad jordégaren hypotetiskt kan erhdlla vid

nyupplatelse av ramark.

Virdeforandringar pa fastigheter saknar betydelse vid faststillande av skilig avgift for
bostadsarrende. Olika réttigheter och forandringar i marknaden orsakade av
konjunkturen, corona-virus och réntor paverkar fastighetspriser sdvil upp som ned.
Ytterligare skil att fastighetsprisernas utveckling inte kan beaktas for arrendetomter &r
att byggnader pa ofri grund ar svara att belana och darmed Overlata. Att skélig
arrendeavgift inte kan faststéllas utifrdn marknadsvérde, prisutveckling pa

fastigheter, taxeringsvérde eller jorddgarens dnskade avkastning framgar av flera

rattsfall fran arrendendmnderna och hovriétterna.

Vissa av tomterna pd Morko som jorddgaren har aberopat som jamforelseobjekt har
sedan 1900-talet varit iordningsstillda av tidigare arrendatorer innan markigaren pé
Morko anvande sin hembudsritt. Markdgaren har dérefter overlatit byggnaden pa
arrendetomten till ett till markégaren nirstdende bolag. Vidare synes vissa av avtalen,
sasom Orsta Hage 8, omfatta riitt till byggnader och anliggningar pa tomten som
markégaren forvarvat och dérefter overlatit till det narstdende bolaget. Dessutom
tillhandahéller det nirstdende bolaget flera tjanster, sésom ansdkan om rivningslov,

bygglov och strandskyddsdispens samt entreprenadtjdnster.

Om Ulla och Olle Lindstroms arrendeavtal

Jordédgarens péstdende betrdffande makarna Lindstroms arrende om att arrendeavgiften
inte kan sénkas vid en omprovning &r fel. Avtalet avseende Fullerd Brygga 25 ar
uppsagt for villkorsdndring av bade jorddgaren och Lindstroms. Det finns ddrmed inget

géllande avtal, varfor hovritten ska prova varje enskilt villkors skélighet.

Fuller6 Brygga 25 var inte ndgon nyupplatelse da det var en arrendetomt redan
1977. Fuller6 Brygga 25 var upplétet for bostadsarrende fram till dess jorddgaren
forviarvade byggnaden pa ofri grund frén tidigare arrendator och dverlét den till

Lindstroms. Lindstroms har under de tio ar de arrenderat Fullerd Brygga 25 vidtagit
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omfattande byggnationer och forbéttringsatgérder pa tomten. Majoriteten av de
forbattringsdtgarder (sdsom markarbete) som var vidtagna vid
deras forvéarv av Fuller6 Brygga 25 har dessutom vidtagits av de arrendatorer som

tidigare arrenderat Fullerd Brygga 25 och inte av jorddgaren.

Vid avtalets tillkomst uppfattade Lindstroms att de hade rétt att bo permanent och
folkbokfora sig pa Fullerd Brygga 25. Jorddgaren uppgav att han inte skulle
kontrollera fritidshusvillkorets efterlevnad, vilket Lindstroms uppfattade som ett
godkénnande till permanentboende, sérskilt eftersom jorddgaren visste om att
Lindstroms skulle flytta permanent till Fullerd Brygga 25. Vidare ér inskrdnkningen
oskilig eftersom parterna tidigare har avtalat om en rétt att bo permanent pé
arrendestéllet. I forevarande fall 4r jorddgaren medveten om att flertalet av
arrendatorerna nyttjar sina bostadshus pa Fullerd aret runt och har 1 vissa fall

muntligen givit godkdnnande dartill.

Om rdttegdngskostnader

Vad avser fragan om réttegdngskostnader har jorddgaren vid tva tillfillen

justerat sina avgiftsyrkanden i drendet. Den timtaxa pa 4 000 kr som jordidgaren begir
ar vasentligt hogre én vad forsékringsbolagen normalt ersdtter enligt villkoren for
rattsskydd. Vid bedomning av skéligheten bor dven beaktas att motpartsombudet

endast har foretrétt en part.

Arrendatorernas ombud har pa begéran av deras forsdkringsbolag bitritt dem vid
arbetet med att upprétta rattsskyddsansokningar och med att besvara ett stort antal
fragor fran forsdkringsbolagen samt att i vissa fall begdra omprovningar av
forsakringsbolagens beslut. Detta har medfort ett omfattande arbete och har varit en
forutsittning for att arrendatorerna ska ha mdjlighet att tillvarata sin ritt och fora talan

1 hovritten.
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HOVRATTENS SKAL

Hovritten har hallit sammantridde 1 malet (som vid sammantriddet och syn handlagts
gemensamt med hovrittens mal OA 5357-20 och OA 6086-21). Vid sammantridet har
forhor under sanningsforsikran héllits med Ulla Lindstrom och Carl Johan Cronstedt.
Domstolen har hallit syn av provningsobjekten och ramarken mellan Fullerd Strand 22
och Fuller6 Brygga 23 samt jimforelseobjekten Lonnbacksvigen 3, Lonnviksviagen 5

och Vinterviken 19. Parterna har aberopat skriftlig bevisning.

Arrendeavgiften for samtliga provningsobjekt utom Fulleré Brygga 25

Vid forldngning av arrendeavtal utgér arrendeavgift med skéligt belopp. Kan
jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, ska avgiften
bestdmmas sd att den kan antas motsvara arrenderittens virde med hénsyn till
arrendeavtalets innehdll och omstindigheterna 1 6vrigt (10 kap. 6 § forsta stycket

jordabalken).

I forarbetena anges att en arrendator ska vara skyddad mot oskéliga héjningar av
avgiften samt att jorddgaren ska vara berittigad till den ersdttning for upplatelsen som
han eller hon skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Vidare anfors att en viss
vagledning kan erhallas fran ortens pris for jimforliga arrenden. Om nagot
jamforelsematerial inte foreligger uttalas endast att frigan far avgoras efter vad
arrendatorer i allmidnhet kan antas vara beredda att betala. (Se prop. 1968:19 s. 84 ft.)
Skélighetsbedomningen tar inte sin utgangspunkt i den enskilde arrendatorns
ekonomiska forhallanden, utan i vad som objektivt sett far anses vara ett skiligt belopp

pa arrendemarknaden (prop. 2019/20:125 s. 39 1.).

Vad avser jimforelser med Fulleré Brygga 25 har arrendatorerna gjort gillande att den
arrendeavgift som makarna Lindstrom och jorddgaren avtalat om dven syftade till att
kompensera jorddgaren for tilldggstjanster. I forhor har Carl Johan Cronstedt dock
berittat att dessa tjinster hade reglerats genom en separat dverenskommelse. Det han
har uppgett 1 sitt forhor far stod av den skriftliga 6verenskommelse mellan honom och

makarna Lindstrom som har dberopats i1 hovrdtten. Hovriétten anser dérfor inte att det
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har visats att arrendeavgiften for Fullerd Brygga 25 avsag att kompensera jorddgaren

for andra prestationer dn de som framgér av det skriftliga avtalet.

Det star ddaremot klart att Ulla och Olle Lindstrdm nér avtalet ingicks trodde att de fick
behalla det befintliga huset och dven bositta sig permanent pa arrendetomten. Marken
pa Fullerd Brygga 25 var ocksa delvis iordningstélld av jorddgaren och far ddrmed
anses ha varit ndgot mer attraktiv &n en motsvarande tomt av ramarkskaraktér (se
nedan). Dessa omstandigheter far antas ha inverkat pa deras vilja att betala den
avtalade avgiften. Hovrétten anser dérfor i likhet med arrendendmnden att
forutsittningarna vid arrendeavtalets ingdende var speciella och att arrendet darfor inte
kan anvdndas som jimforelseobjekt for att faststilla skiliga arrendenivaer inom

Fullero.

Hovrétten instimmer dven 1 6vrigt 1 arrendendmndens bedomning nér det géller
arrendeavgifterna. Den ytterligare bevisning som &beropats 1 hovritten foranleder inte
nagon annan bedomning. Det finns dérfor inte skil att &ndra arrendendmndens beslut i

denna del.

Arrendeavgiften for Fullero Brygga 25

Ulla och Olle Lindstrom har yrkat att arrendeavgiften for Fulleré Brygga 25 ska
sankas. Jorddgaren har gjort géllande att det inte ar mojligt att sdnka arrendeavgiften

vid en omprovning av ett tidigare ingédnget arrendeavtal.

Ordalydelsen av omprévningsregeln 1 10 kap 6 § forsta stycket jordabalken uppstéller
inte nagot hinder mot att avgiften for ett bostadsarrende sénks. Arrendeavgiften ska
faststéllas till vad som &r skiligt nidr den provas. Av forarbetena till den bestimmelsen
framgér att det funnits ett tydligt syfte att mojliggora avgiftssdnkningar vid behov (se
LU 1978/79:23 s. 21). Dessutom regleras jorddgarens skyldighet att betala rinta, om
det efter omprévning beslutas att arrendatorn ska betala ett ldgre belopp, 19 kap. 12 a §
jordabalken, som dven géller vid bostadsarrenden genom hénvisning i 10 kap. 6 b §.
Den bestdmmelsen skulle saknat betydelse om det vid en omprovningstvist inte var

mojligt att bestimma arrendeavgiften till ett lagre belopp @n vad parterna avtalat om.
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Det framgér dven av forarbetena till den bestammelsen att lagstiftarens avsikt har varit
att reglera rantefrdgan for den hdndelse att en villkorstvist avseende arrendeavgiften

leder till en avgiftssdnkning (prop. 1983/84:136 s. 70).

Vad giller bedomningen av avgiftens storlek instimmer hovréitten i arrendendmndens
bedomning att en skilig arrendeavgift betraffande sjotomter inom Fulleréomradet
uppgér till ca 42 000 — 45 000 kr (jfr &ven Mark- och miljo6verdomstolens avgoranden
denna dag i mal nr OA 5357-20 och OA 6086-21). Fullerd Brygga 25 avviker inte frén
Ovriga sjotomter vare sig betriaffande storlek eller beldgenhet, men arrendenivéan for
tomten avviker starkt frdn andra arrendeavgifter. Eftersom avgiftsnivan bygger pa ett
mer dn tio ar gammalt avtal och inga nya avtal med motsvarande avgiftsniva, savitt
framkommit, har tillkommit inom Visteras kan den betydligt hogre avgiften inte ses
som en indikation pé ortens pris. Det ska beaktas att marken pa Fuller6é Brygga 25, till
skillnad fran 6vriga arrendetomter, redan var delvis iordningsstélld av jorddgaren och
att den ddrmed far antas ha varit ndgot mer attraktiv &n en motsvarande tomt av

ramarkskaraktéar.

Vid en sammantagen bedomning anser hovrétten att en skilig arrendeavgift for Fullerd
Brygga 25 uppgar till 50 000 kr. Arrendendmndens beslut ska darfor dndras pa sa sétt
att avgiften for Fullerd Brygga 25 faststills till detta belopp avseende det forsta aret i

aktuell arrendeperiod.

Uppldtelse for fritidsindamdl m.m. avseende Fullero Brygga 25

Ulla och Olle Lindstrom har yrkat en villkorsédndring vad géller bostadsarrendets
omfattning och andamdl som 1 huvudsak innebér att upplitelsen av arrendetomten inte
ska vara begrinsad till fritidséndamal och att det inte ska rdda ndgot forbud mot att
anvinda byggnaderna pé tomten pa ett sddant sétt att de kan bli folkbokforda pa
adressen. Som ovan ndmnts har §verklagandet i denna del vidhillits &ven sedan
jordagaren genom en sirskild 6verenskommelse med Ulla Lindstrém och Olle

Lindstrdom medgett att dessa for egen del fir bo permanent pé arrendetomten.
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Villkor avseende annat &n avtalstidens ldngd som part stéllt upp ska gélla i den man
det &r skiligt med hénsyn till arrendeavtalets innehall, omstdndigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhdllanden och omsténdigheterna i 6vrigt (10 kap. 6 §
andra stycket jordabalken). De nya eller andrade villkoren ska ses i sitt avtalsmissiga
sammanhang (NJA 2013 s. 82). Bestimmelsen motsvarar den s.k. generalklausulen i
36 § lagen (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formdégenhetsrittens
omrade (avtalslagen) och dr avsedd att tillimpas pa motsvarande sitt (prop.
1978/79:183 s. 20 f.) Vid inférandet av bestimmelsen uttalade lagstiftaren vidare att
tillampliga delar 1 forarbetsuttalandena till generalklausulen (prop. 1975/76:81 s. 118-
130 och 135-147) bor tjana till vigledning samt att det vid den ndrmare avvigningen
aven bor sokas ledning 1 den utomrittsliga normen god sed i arrendeforhallanden

(prop. 1978/79:183 s. 36 och 40).

Bedomningen av om ett villkor ska anses oskéligt & ménga ginger beroende av hur
avtalet ar utformat 1 ovrigt. Villkor som ger den ena avtalsparten ensam beslutanderatt
1 en viss fraga, om det rader ett missforhdllande mellan parternas forméner och
skyldigheter eller om det foljer oproportionerliga réttsfoljder vid kontraktsbrott ar
sadana omsténdigheter som kan medfora att ett avtalsvillkor anses oskéligt (prop.

1975/76:81 s 118 £.).

Vad avser avtalets innehall kan hovritten inledningsvis konstatera att villkor som
endast tillater att ett bostadsarrende anvénds for fritidsdndamal, ofta uttryckt som ett
forbud mot folkbokforing eller mantalsskrivning, forekommer i de flesta arrendeavtal
som parterna har dberopat i malet. Syftet torde ofta vara, sdsom jorddgaren har uppgett,
att bibehélla ett omrades karaktér av fritidsbebyggelse. Att ett bostadsarrende uppléts

for enbart fritidsdndamal kan inte anses oskiligt.

Det kan 1 vissa fall vara svart att avgdra vad som ér fritidsboende och vad som ar
permanentboende. I praktiken torde det vara svért att kontrollera detta pa annat sétt &n
genom folkbokforingen. Eftersom arrendet upplatits for endast fritidsindamal kan
villkoret om att vistelsen pé arrendestillet inte far vara av sddan omfattning att
folkbokforing kan ske pé arrendestillet inte i sig anses oskiligt for en arrendator.

Avtalet innehaller inte heller ndgon sérskild sanktion vid arrendators avtalsbrott utan
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hénvisar till forverkandegrunderna i 8 kap. 23 § jordabalken. Enligt denna
bestdmmelse har jorddgaren ritt att sdga upp avtalet bland annat om arrendatorn
anvander arrendestillet for annat 4ndamal 4n vad som forutsatts vid upplatelsen och
inte rittar sig efter tillsdgelse (8 kap. 23 § forsta stycket 3 och 10 kap. 5 § forsta
stycket 1 jordabalken).

Utifran vad som framkommit i malet anser hovrétten att Ulla och Olle Lindstrém haft
anledning att tro att jorddgaren inte skulle ingripa mot dem om de bosatte sig pa
arrendestéllet. Det stods av den ensidiga utfastelsen fran jorddgarens sida i denna fraga
som tillkommit under handlaggningen i hovritten. Siddan utfistelse har dven funnits
tidigare under arrendeperioden. Den omsténdigheten kan dock enligt hovréttens
mening inte uppfattas som att jorddgaren, vare sig vid avtalets ingdende eller direfter,
darigenom godtagit att arrendetomten for alltid skulle kunna avse ett
permanentboende. Inte heller kan det som framkommit om hur jorddgaren generellt
agerat 1 forhdllande till arrendatorer som folkbokfort sig pa sina arrendestillen eller
som vistats permanent pd arrendestéllet utan att folkbokforing skett uppfattas som att

jorddgaren godtagit permanentboende.

Vid en sammantagen bedomning anser hovrétten att det inte finns skél att andra
villkoren 1 det aktuella arrendeavtalet som tillater enbart fritidsindamal och som
begrinsar omfattningen av boendet pé arrendestéllet. Att Ulla och Olle Lindstrém har
valt att investera 1 kostnadskrdvande byggnader och anldggningsarbeten pa tomten
medfor inte ndgon annan bedomning. Arrendendmndens beslut ska darfor inte dndras 1

denna del.

Rdttegdangskostnader avseende samtliga arrenden utom Fulleré Brygga 25

Vid 6verklagande av en arrendendmnds beslut far hovritten med tillimpning av
18 kap. réttegidngsbalken forplikta den ena parten att ersitta den andra parten for
dennes rittegangskostnader i drendet (se 8 kap. 31 a § jordabalken och 32 §
lagen [1996:242] om domstolsdrenden).
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Jordagaren &r i forhdllande till samtliga arrendatorer, utom Ulla Lindstrdm och Olle
Lindstrom, forlorande part. Han ska darfor forpliktas att utge full erséttning for dessa
arrendatorers rattegangskostnader, savitt kostnaderna varit skiligen pakallade for att

tillvarata deras rétt (18 kap. 1 och 8 §§ réttegédngsbalken).

Arrendatorerna, har yrkat ersittning av jordigaren for rittegangskostnader med

sammanlagt 318 000 kr.

Arrendatorerna har forklarat att rittegangskostnaderna ska fordelas lika mellan de
sammanlagt 37 provningsobjekten. Det innebér att innehavaren av

respektive arrendestille har yrkat ersittning av jorddgaren med 8 594 kr. Jorddgaren
har inte vitsordat skiligheten av yrkade rittegangskostnader och har bl.a. ifrigasatt att
ombudets arbete rorande arrendatorernas rattsskyddsforsékringar ska erséttas som

rattegadngskostnad 1 den omfattning som angetts i1 arbetsredogdrelsen.

Enligt 18 kap. 8 § rittegangsbalken ska ersdttning for rittegdngskostnad fullt ut
motsvara kostnaden for rattegangens forberedande och talans utférande jamte arvode
till ombud eller bitrdde, savitt kostnaden skiligen varit pakallad for tillvaratagande av
partens ritt. En viss mindre kostnad avseende ombudets arbete med att vidta atgérder
for att en part ska kunna utnyttja sin rattsskyddsforsikring kan anses skéligen pakallad
for att kunna tillvara ta partens ratt. I detta fall har dock ungefar hilften av ombudets
totala arbetstid dgnats at arbete med arrendatorernas réttsskyddsforsakring. Hovritten
anser att ombudets arbete med denna fraga haft en sddan omfattning att inte hela
kostnaden for detta arbete kan utgora en ersittningsgill rittegdngskostnad. En

nedséttning av ombudskostnaden, som 1 6vrigt far anses skilig, ska dérfor ske.

Hovritten anser att en skélig ersittning for ombudsarvode uppgér till sammanlagt
250 000 kr, inklusive mervérdesskatt. Jorddgaren ska forpliktas att ersétta
arrendatorerna detta belopp, att fordelas mellan dem 1 enlighet med vad som framgér

av hovriéttens beslut.
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Rdttegdngskostnader avseende arrendet Fulleré Brygga 25

Enligt 18 kap. 4 § rittegangsbalken ska dé det i samma mal forekommer flera
yrkanden och parterna vinner msom vardera parten béra sina kostnader eller jimkad
erséttning tilliggas ena parten. Om kostnaderna for olika delar av malet kan sarskiljas,
ska ersittningsskyldigheten bestimmas dérefter. Ar det som en part har forlorat endast

av ringa betydelse kan parten dnda fa full ersattning for sina kostnader.

Ulla och Olle Lindstrom har forutom fragan om arrendeavgiftens storlek yrkat att
andamalet med upplatelsen ska dndras och att villkoret om tillaiten omfattning av
vistelsen pé arrendestéllet ska utgd. De har huvudsakligen vunnit framgéng for sin
talan om sénkt avgift, men deras yrkande om villkor kring permanent boende har inte

bifallits.

Jorddgarens medgivande genom en sérskild 6verenskommelse att Ulla och Olle
Lindstrom far bo permanent pa arrendestéllet och darmed kan vara folkbokforda dér sé
lange de bor kvar har inte medfort nagon dndring av parternas talan i mélet. Den
paverkar dérfor inte bedomningen av 1 vilken utstrackning parterna vunnit eller forlorat

malet 1 frigan om permanent boende.

Den del av malet som Ulla och Olle Lindstrom forlorat kan inte anses vara av ringa
betydelse. Rittegdngskostnaderna for de olika delarna av mélet kan inte sérskiljas, men
det finns anledning att utgé fran att de totala rattegdngskostnaderna till storsta del varit
hénforliga till frigan om arrendeavgiftens storlek. Med hinsyn till detta och till
utgangen i malet anser hovritten att jorddgaren ska forpliktas att betala tva tredjedelar

av Ulla och Olle Lindstroms rattegdngskostnader.

De har begirt ersittning med 28 000 kr. Jorddgaren har inte vitsordat skéligheten av
yrkad ersdttning.

Hovriétten bedomer att den yrkade erséttningen ar skélig. Av detta belopp ska enligt
vad som anforts ovan jordidgaren ersdtta Ulla Lindstrom och Olle Lindstrom med tva

tredjedelar, dvs. efter avrundning 18 700 kr, att fordelas lika mellan dem.
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HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga B
Overklagande senast 2022-04-07

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Lars Borg, Mikael Hagelroth, referent, och
Petra Bergman samt tekniska radet Jan Gustafsson (skiljaktig).

Foredragande har varit Harry Hodzic.

Skiljaktig mening, se nista sida.
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Skiljaktig mening

Tekniska radet Jan Gustafsson ar skiljaktig i friga om arrendevillkoret avseende
folkbokforing och anser att detta villkor bor utga ur arrendeavtalen. Stycke fyra och
foljande under rubriken ”Uppldtelse for fritidsindamdl m.m. avseende Fullero Brygga

25.” 1 hovrittens skil borde ha foljande formulering.

Vad avser avtalets innehdll kan hovritten inledningsvis konstatera att villkor som
endast tillater att ett bostadsarrende anvinds for fritidsandamal, ofta uttryckt som ett
forbjud mot folkbokforing eller mantalsskrivning, forekommer 1 de flesta arrendeavtal
som parterna har dberopat 1 malet. Syftet torde ofta vara, sdsom jorddgaren har uppgett,
att bibehalla ett omrades karaktir av fritidsbebyggelse. Hovritten bedomer att villkoret
om fritidsdandamal ar skiligt medan villkoret om folkbokforing, som var skiligt vid
avtalets ingdende, blivit oskéligt med hinsyn till samhéllsutvecklingen och nuvarande

forhallanden.

Nagon klar grians mellan vad som ér fritidsboende och vad som &r permanentboende
finns knappast och det torde dven vara mycket svart att kontrollera detta pa annat sétt
an genom folkbokforingen. Samhillsutvecklingen har dock inneburit att det blivit
vanligare med flera boenden dn ett permanentboende och ett fritidsboende vilket kan
innebdra att en arrendator, utan att anvdnda arrendestéllet mera 4n ett normalt
fritidsboende, enligt folkbokforingslagen (1991:481) ska vara folkbokford pa
arrendestéllet. Hovritten anser darfor att villkoret om folkbokforing numera ar oskaligt
och ska tas bort. Att arrendatorn enligt nuvarande formulering ska ges mojlighet till
rittelse innan uppsdgning sker medfor ingen annan bedémning. Arrendendmndens

beslut ska darfor dndras i denna del.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 165
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02 Rotel 3
BESLUT
2020-10-16

Arende nr 2553-19, 2554-19, 2555-19, 2556-19, 2557-19, 2558-19, 2560-19, 2561-19,
2564-19, 2565-19,2567-19, 2570-19, 2571-19, 2575-19, 2576-19, 2577-19, 2578-19,
2582-19, 2584-19, 2585-19, 2586-19, 2588-19, 2589-19, 2590-19, 2591-19, 2592-19,
2593-19, 2594-19, 2597-19, 2600-19, 2603-19, 2604-19, 2605-19, 2606-19, 2607-19,
2611-19, 2612-19, 2636-19, 2782-19, 135-20, 136-20, 137-20, 138-20, 139-20, 140-
20, 141-20, 142-20, 143-20, 144-20, 145-20, 146-20, 147-20, 148-20, 149-20, 150-20,
151-20, 152-20, 153-20, 154-20, 155-20, 156-20, 157-20, 158-20, 159-20, 160-20,
161-20, 162-20, 163-20, 164-20, 165-20, 167-20, 168-20, 169-20, 170-20, 171-20,
172-20, 173-20, 174-20, 175-20

Nimnden

T.f. hyresrddet Bo Lundborg (ordférande) samt ledamdterna Fredric Bonde (ej
nirvarande under del av dag 1, se nedan), Bjorn Qvarfort och Ove Felin (ndrvarande
under del av dag 1, se nedan)

Protokollforare
Beredningsjuristen Elle¢ Thunfeldt

Plats for sammantridet
Vistmanlands tingsritt (dag 1 och dag 4) samt platser for besiktning (dag 2 och dag 3)

Fastighet/Adress

Fuller6 1:1, Fuller6 Strand 1, Visteras
Fuller6 1:1, Fulleré Strand 4, Visteras
Fuller6 1:1, Fulleré Strand 5, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 8, Visteras
Fuller6 1:1, Fulleré Strand 9, Visteras

Fuller6 1:1, Fullerd Strand 17, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 18, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 50, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 51, Visteras
Fuller6 1:1, Fuller6 Strand 52, Visteras

Fuller6 1:1, Fullero Strand 54, Visteras
Fuller6 1:1, Fullero Strand 55, Visteras
Fuller6 1:1, Fullero Strand 57, Visteras
Fuller6 1:1, Fuller6 Strand 58, Visteras
Fuller6 1:1, Fullero Strand 59, Visteras

Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 22, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 24, Visterds
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 25, Visterds
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 27, Visterds

Dok.Id 91042

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 05 90 méndag — fredag
Visteras Visteras E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:00

www.domstol.se
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2020-09-30 —2020-10-02

Fullerd 1:1, Fullerd Brygga 28, Visteras

Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 29, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 30, Visteras
Fullerd 1:1, Fullerd Brygga 32, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 33, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 35, Visteras

Fullerd 1:1, Fullerd Brygga 37, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 38, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 43, Visteras
Fuller6 1:1, Fuller6 Brygga 44, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 46, Visteras

Fullerd 1:1, Kalvudden 9, Visteras

Fuller6 1:1, Kalvudden 11, Visteras
Fuller6 1:1, Kalvudden 12, Visteras
Fuller6 1:1, Kalvudden 16, Visteras
Fuller6 1:1, Kalvudden 17, Visteras

Fuller6 1:1, Landero 2, Visteras
Fuller6 1:1, Landero 4, Visteras
Fuller6 1:1, Landero 5, Visteras
Fuller6 1:1, Landero 6, Visteras
Fuller6 1:1, Skdrplingen M2, Visterés

Sokande och motparter (om inte annat anges)

1
2
3.
4
5

— O 0 3

11.

13

14.
15.

16.
17.

. Lennart Afferdal
. Eva Andersson

Ingela Andersson

. Anita Berglund
. Maria Bergstrom

. Torbjorn Bergstrom
. Asa Bergstrom (endast sokande)

. Alan Bjork
. Maria Blomqvist

. Par Blomqvist

Karina Borjesson

. Anita Eriksson

. Jan Eriksson

Monica Eriksson (endast sokande)
Per-Olof Eriksson

Per Evertsson
Irene Good

Sid 2
2553-19
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18.
19.
20.

21.
22.
23.
24.
25.

26.
27.
28.
29.
30.

31.

2020-09-30 —2020-10-02

Tord Good
Ari Graan
Kristin Gronwalls (endast sokande)

Lars Gronwalls
Gerd Gustafsson
Kenneth Gustafsson
Ulla Gustafsson
Stefan Hammar

Hakan Hammarqvist
Lena Hammarqvist
Margareta Hedkvist
Marie Hellman Sohlin
Kristina Idén

Ulla Joneby, personligen niarvarande dag 1 och dag 4, ndrvarande genom ombud

dag 1 och dag 4

32.
33.
34.
35.

36.
37.
38.
39.
40.

41.
42.
43.
44.

Christer Kembler
Lars Lindgren
Joakim Lindstrom
Olle Lindstrom

Ulla Lindstrém
Magnus Lundgren
Peggy Lundgren
Thure Morin
Christer Norell

Anton Osbakk

Mats Rosen

Anders Sohlin

Martin Sollander, personligen niarvarande dag 4, niarvarande genom ombud dag 1

och dag 4

45.

Kent Svirdh, personligen nirvarande dag 4, nirvarande genom ombud dag 1 och

dag 4

46.
47.
48.
49.
50.

51.
52.
53.
54.

Ulla Sérhagen Bjork
Ann Thalén-Dufour
Eva Thelenius
Tommy Thelenius
Rolf Tilstam

Vera Tilstam

Arne Trangérd
Eva Trangérd
Bengt Westermark
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55. Kerstin Westermark

56. Lars Widehn

57. Monica Widehn

58. Cathrine Wirén

59. Lena Engstrom Kembler (endast sokande)

60. Kristina Viljanen Morin

Samtliga, forutom 31, 44 samt 45, endast narvarande genom ombud dag 1 och dag 4
Naérvaro vid platser for besiktningar, se nedan vid respektive besiktning

Ombud for samtliga: Advokaten Agneta Gustafsson

Advokatbyran Nywa AB

Box 226

901 05 Umed

Narvarande per videoldnk dag 1 och dag 4, ej ndrvarande dag 2 och dag 3

Bitrdde till ombudet: Praktikanten Johanna Kourilehto
Narvarande per videoldnk dag 1 och dag 4, ej narvarande dag 2 och dag 3

Bitrdde till 31 och till ombudet: Jens Andree

Fullerd Strand 11

725 90 Visters

Narvarande dag 1 kl. 9.00 — 12.25, dag 2, dag 3 kl. 8.00 — 10.30 och dag 4, ¢j
nirvarande dag 1 kl. 13.25- 15.30 och dag 3 kl. 10.30 — 11.30

Motpart och sokande

Fullero Fideikommiss, 460923-6999

c/o Carl Johan Cronstedt

Fuller6

725 91 Visteras

Personligen niarvarande dag 1 kl. 9.00 — 12.25, dag 2 — dag 4 och nérvarande genom
ombud dag 1 kl. 9.00 — 12.25 och dag 4

Ombud: Advokaten Elin Skeppstedt

Nordstrom Advokater AB

Box 1022

751 40 Uppsala

Nérvarande dag 1 kl. 9.00 — 12.25 och nérvarande per telefon dag 4, ej ndrvarande dag
1 kl. 13.25 — 15.30 samt dag 2 och dag 3

Motparter
1. Tomas Boldrup, ej ndrvarande
2. Christina Boldrup, ej nirvarande

Saken
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02

DAG 1 2020-09-28

Sammantrédet paropas och nidrvaron genomgés. Namnden presenterar sig.

Ordforanden uppger att han och ledamoten Bjorn Qvarfort tidigare har provat drende
70-19 m.fl. avseende andra bostadsarrenden inom Fullerd 1:1 och att de har bedomt att
dessa tidigare provningar inte innebér att det foreligger jav for dem béada att prova nu

aktuella drenden.

Elin Skeppstedt uppger att jorddgaren anser att det inte foreligger ndgot hinder mot att

hélla dagens sammantride.

Agneta Gustafsson uppger att arrendatorerna yrkar att ledamoten Fredric Bonde ska

forklaras vara javig.

Ordforanden uppger att i anledning av den framstéillda javsinvdndningen kommer
arrendendmnden att kalla in en ny ledamot som har férvérvat erfarenhet av
arrendeforhdllanden sdsom dgare av en jordbruksfastighet eller pa liknande sétt for att

prova javsfragan.

Arrendendmnden tar paus. Under pausen limnar ledamoten Fredric Bonde

sammantradet.

Nér sammantridet aterupptas underréttas de ndrvarande om att ledamoten Ove Felin

kommer att instélla sig till kl. 10.30 for provningen av javsfragan.
Ordforanden uppger att nimnden foreslar att parterna ska undersoka mojligheterna att
triffa en forlikning under tiden till dess att javsfragan kan provas. Parterna forklarar

sig vara villiga att ingd i forlikningsdiskussioner varefter sddana diskussioner inleds.

Ledamoten Ove Felin ansluter till sammantradet for provningen av jivsfragan.
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Provning av javsinvdndning, se protokoll aktbilaga 179.

Ledamoten Ove Felin ldmnar sammantriadet varefter ledamoten Fredric Bonde ansluter

till sammantradet.

Agneta Gustafsson uppger att arrendatorerna yrkar att sammantridet ska stéllas in och
drendena vilandeforklaras eftersom de avser att 6verklaga arrendendmndens beslut i

javsfragan.

Elin Skeppstedt uppger att jorddgaren bestrider yrkandena om att sammantriadet ska

stillas in och drendena vilandeforklaras.

Arrendendmnden tar paus for att overligga 1 fragan om sammantradet ska stéllas in och

arendena vilandeforklaras.

Nar sammantriadet dterupptas uppger Agneta Gustafsson att arrendatorerna franfaller

yrkandena om att sammantréadet ska stéllas in och drendena vilandeforklaras.

Forlikningsdiskussionerna fortsétter varefter nimnden konstaterar att det saknas forut-

sattningar att triffa verenskommelser.

Ordforanden uppger att det foreligger utestdende preliminirfragor angdende partsstéll-

ningen géllande vissa bostadsarrenden.

2556-19. 152-20 Fulleroé Brygea 24

Ordforanden uppger att endast Jan Eriksson dr upptagen som arrendator i 152-20 och i
arrendekontraktet, men att bade Jan Eriksson och Monica Eriksson har gett in ans6kan

12556-19.
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Agneta Gustafsson uppger att for det fall parterna kan enas om att bade Jan Eriksson

och Monica Eriksson ska upptas som arrendatorer i det kommande arrendeavtalet kan

Monica Eriksson franfalla sin talan 1 2556-19.

Carl Johan Cronstedt uppger att han inte brukar ha ndgon erinran mot 6nskemal om att

en maka/sambo ska upptas som ytterligare arrendator i ett kommande arrendeavtal.
Agneta Gustafsson uppger att Monica Eriksson aterkallar sin talan i 2556-19.
Ordféranden uppger att parterna dirmed har enats om att endast Jan Eriksson &r part
ssom arrendator i 2556-19 och 152-20. Arende nr 2556-19 skrivs av sdvitt avser

Monica Eriksson. Beslutet kan dverklagas sarskilt.

2589-19, 139-20 Fullerd Strand 8

Ordforanden uppger att endast Lars Gronwalls dr upptagen som arrendator i 139-20
och 1 arrendeavtalet, men att bade Lars Gronwalls och Kristin Gronwalls har gett in

ansokan 12589-19.

Agneta Gustafsson uppger att for det fall parterna kan enas om att Lars Gronwalls och
Kristin Gronwalls ska upptas som arrendatorer i det kommande arrendeavtalet fran-

faller Kristin Gronwalls sin talan 1 2589-19.

Carl Johan Cronstedt uppger att han inte brukar ha nagon erinran mot dnskeméal om att

en maka/sambo ska upptas som ytterligare arrendator i ett kommande arrendeavtal.

Agneta Gustafsson uppger att Kristin Gronwalls aterkallar sin talan 1 2589-19.

Ordféranden uppger att parterna ddrmed har enats om att endast Lars Gronwalls dr part

sdsom arrendator i 2589-19 och 139-20. Arende nr 2589-19 skrivs av savitt avser

Kristin Gronwalls. Beslutet kan 6verklagas sérskilt.
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2590-19, 157-20 Fullerdé Brygga 30

Ordféranden uppger att tidigare har Per Lof varit part sdsom arrendator i bada
drendena, men att Agneta Gustafsson den 17 september 2020 har inkommit med en
skrivelse, aktbilaga 151, frdn Thure Morin och Kristina Viljanen Morin enligt vilken
de har forvéarvat byggnaden beldggen péa Fullerd Brygga 30 fran Per Lof och intrétt i

arrendeavtalet avseende Fulleré Brygga 30 och ddrmed 4r nya arrendatorer.

Agneta Gustafsson uppger att enligt ett tilliggsavtal avseende byte av arrendator
undertecknat den 2 september 2019 av Thure Morin samt Kristina Viljanen Morin och
Carl Johan Cronstedt har Thure Morin samt Kristina Viljanen Morin dvertagit arrende-

avtalet avseende Fuller6é Brygga 30 fran den tidigare arrendatorn Per Lof.

Ordforanden uppger att jorddgaren inte har gett in ansdkan 1 157-20 mot Thure Morin

samt Kristina Viljanen Morin utan mot Per Lof.

Agneta Gustafsson uppger att Thure Morin samt Kristina Viljanen Morin godtar att
jordédgaren ska anses ha gett in ans6kan mot dem 1 rétt tid och att ansdkan ska anses

avse dem.

Ordforanden uppger att det foljaktligen har skett ett partsbyte 1 2590-19 av arrendator
fran Per Lof till Thure Morin samt Kristina Viljanen Morin och att parterna ar dverens
om att jorddgarens ansdkan 1 157-20 ska anses gilla arrendatorerna Thure Morin samt
Kristina Viljanen Morin. P4 arrendatorsidan ska sidledes Thure Morin och Kristina

Viljanen Morin rétteligen anses vara parter.

2604-19. 173-20 Landero 4

Ordféranden uppger att endast Per Evertsson dr upptagen som arrendator 1 173-20 och
i tilliggsavtalet till arrendeavtalet, men att bdde Per Evertsson och Asa Bergstrom har

gett in ansdkan i 2604-19 och att de gor gillande att jordéigaren har accepterat att Asa

Bergstrom har tilltratt som arrendator genom att de har meddelat jorddgaren att Per

Evertsson har dverltit en del av byggnaden till Asa Bergstrom.
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Agneta Gustafsson uppger att for det fall parterna kan enas om att Per Evertsson och
Asa Bergstrom ska upptas som arrendatorer i det kommande arrendeavtalet frinfaller

Asa Bergstrom sin talan i 2604-19.

Carl Johan Cronstedt uppger att han inte brukar ha ndgon erinran mot 6nskemal om att

en maka/sambo ska upptas som ytterligare arrendator 1 ett kommande arrendeavtal.
Agneta Gustafsson uppger att Asa Bergstrom aterkallar sin talan i 2604-19.
Ordforanden uppger att parterna ddrmed har enats om att endast Per Evertsson &r part
sdsom arrendator i 2604-19 och 173-20. Arende nr 2604-19 skrivs av sdvitt avser Asa

Bergstrom. Beslutet kan 6verklagas sérskilt.

2606-19, 174-20 Landero 5

Ordforanden uppger foljande. Endast Lena Engstrom Kembler dr upptagen som
arrendator 1 174-20 och i arrendeavtalet, men det dr Christer Kembler som har gett in
ansdkan 12606-19. Christer Kembler och Lena Engstrom Kembler har anfort att arren-
dator 1 2606-19 ritteligen ska vara Lena Engstrom Kembler och att ansokan har gjorts
av Christer Kembler sdsom fullméktig for Lena Engstrom Kembler. Fullméktigefor-
hallandet har dock inte kommit till arrendendmndens kdinnedom forrédn den 20 juni

2020.

Elin Skeppstad uppger att jorddgaren godtar att Lena Engstrom Kembler har gett in

ansokan 1 ratt tid.

Ordforanden uppger att talan 1 2606-19 f6ljaktligen ska anses ha getts in av arrendatorn
Lena Engstrom Kembler och att part pé arrendatorsidan siledes ritteligen ska vara

Lena Engstrom Kembler.
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143-20 Fullerd Strand 22

Carl Johan Cronstedt uppger att han aterkallar sin talan mot Tomas Boldrup och

Christina Boldrup eftersom parterna har ingatt ett nytt arrendeavtal.

Arrendendmnden avkunnar i jorddgarens nirvaro foljande

BESLUT

Arrendendmnden avskriver Fulleré Fideikommiss talan 1 143-20 mot Tomas Boldrup

och Christina Boldrup frén vidare handlidggning.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga F

Overklagandeskrift, stilld till Svea hovritt, ges in till tingsriitten senast den 19 oktober

2020.

Arrendeavgifterna

Parterna uppger att den i bilaga 1 till arrendendmndens beslut av den 9 juni 2020,
aktbilaga 140, intagna uppstillningen 6ver de yrkade arrendeavgifterna ar korrekt

savitt avser nu aktuella drenden.

Arrendevillkor

Agneta Gustafsson uppger att det dr korrekt att arrendatorerna yrkar att
arrendendmnden ska faststilla villkoren i enlighet med bilaga 2 till arrendendmndens
beslut av den 9 juni 2020 med den justeringen att villkoret i punkten 12 andra stycket i

forsta hand ska erséttas med foljande skrivning:

”Arrendatorn har ritt att av Jorddgaren erhdlla sedvanlig markagarforklaring utstélld
till av Arrendatorn anvisad bank eller kreditinstitut som stér under tillsyn av

Finansinspektionen. Arrendatorn ska for markédgarforklaringen utge en ersittning om
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1 000 kr i samband med Jorddgarens 6verlimnande av densamma.”

I andra hand ska villkoret i punkten 12 andra stycket ersittas med foljande skrivning:

”Arrendatorn har rétt att av Jorddgaren erhalla sedvanlig markédgarforklaring utstilld
till av Arrendatorn anvisad bank eller kreditinstitut som stér under tillsyn av
Finansinspektionen med innehall som framgér av bilaga 1 [protokollsbilaga E].
Arrendatorn ska for markdgarforklaringen utge en ersittning om 1 000 kr 1 samband

med Jorddgarens dverlimnande av densamma.”

Agneta Gustafsson uppger vidare att det dr korrekt att det 1 omndmnda bilaga 2 ska

anges att arrendeavtalet ska vara géllande fran 2020-03-14 — 2030-03-13.

Elin Skeppstedt uppger att jorddgaren bestrider arrendatorernas yrkanden.

Elin Skeppstedt uppger att det &r korrekt att jorddgaren begir att indexupprékning ska
ske fran 2019 och att indexéret 1 det tidigare arrendeavtalet alltsa ska dndras fran 2009
till 2019.

Elin Skeppstedt inger budhistorik Oxelosund Marudden 7, aktbilaga 169, och dver-
lamnar en kopia av handlingen till Jens Andree samt uppger att hon skickar en kopia

per e-post till Agneta Gustafsson.

Elin Skeppstedt, Carl Johan Cronstedt, Jens Andree och Ulla Joneby uppger att de inte
kommer att instélla sig till bevisupptagningen i form av uppspelning av de av arren-
datorerna aberopade forhoren fran 70-19 med Ulla Lindstrom, Christer Arbhage, Jens

Andree och Cecilia Lindstrom.

Arrendendmnden tar paus.
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Nér sammantrédet aterupptas haller tingsritten bevisupptagning i form av uppspelning

av de av arrendatorerna dberopade forhoren fran 70-19 med Ulla Lindstrom, Christer

Arbhage, Jens Andree och Cecilia Lindstrom, aktbilaga 178 (USB).

Sammantrédets dag 1 forklaras avslutad.

DAG 2 2020-09-30

Besiktning av samtliga provningsobjekt med adress Fulleré Strand samt Fullerd
Brygga och jamforelseobjekten med adress Fulleré Brygga 25 samt allmdnningen
mellan Fullerd Strand 22 och Fullerd Brygga 2 dger rum. Besiktningen dokumenteras

genom fotografier, aktbilaga 175 (USB).

Vid varje provningsobjekt har ordféranden redovisat den av arrendatorn respektive
jorddgaren yrkade arrendeavgiften varefter eventuell ndrvarande arrendator och

jordégaren har beretts tillfille att yttra sig.

Jens Andree uppger att arrendatorerna inte ldngre adberopar Norra Bjornd Vinterviken

19 som jimforelseobjekt.

Fuller6 Strand 1

Arrendatorerna Bengt Westermark och Kerstin Westermark nirvarar personligen.
Bengt Westermark inger yttrande, aktbilaga 170, och redogor for innehallet 1

detsamma.

Fullerd Strand 4

Arrendatorerna Alan Bjork och Ulla Siarhagen Bjork nérvarar inte personligen.

Fullerd Strand 5

Arrendatorerna Torbjorn Bergstrom och Maria Bergstrom nérvarar inte personligen.



Sid 13
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02

Carl Johan Cronstedt uppger att det foreligger en brist pa strandtomter i omrédet.

Fullerd Strand 8

Arrendatorn Lars Gronwalls nirvarar personligen. Lars Gronwalls inger foto fran
1997, aktbilaga 171, och uppger foljande. Nir de dvertog arrendet var det bara sten
overallt och de fick darfor kora bort sten i tre manader for att darefter forsla dit jord.
De ville vid 6vertagandet filla vissa bjorkar, men fick inte tillatelse till detta. De har

trots detta fallt bjorkar.
Carl Johan Cronstedt uppger foljande. Han 6vertog garden 2006 och den tidigare
agaren nekade alltid nedtagning av trdd. Han brukar inte motsitta sig att trad tas ned

om inte trdden dr véldigt fina. Arrendatorn far behalla virket om s& dnskas.

Fuller6 Strand 9

Arrendatorn Martin Sollander nérvarar inte personligen.

Jens Andree uppger foljande. De nedlagda kostnaderna for huset och arbeten pé tomten

uppgar till 4,2 miljoner kr. Pa varen stiger vattnet 40 cm.

Fullerd Strand 17

Arrendatorn Ingela Andersson ndrvarar inte personligen.

Fullerd Strand 18

Arrendatorn Kristina Idén narvarar personligen.
Carl Johan Cronstedt uppger foljande. Strandtomterna har ett betydligt hdgre vérde dn
ovriga tomter eftersom de dels ligger vid vattnet, dels har egen brygga med egen

strand.

Fullerd Strand 50

Arrendatorn Mats Rosén ndrvarar inte personligen.
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Stefan Rosén, son till Mats Rosén, uppger foljande. Delar av aret &r tomten tidvis

under vatten och for att forsoka f4 undan vattnet har de lagt ned dréneringsslangar i

marken. Vid vita blir det séttningar i marken.

Fullerd Strand 51

Arrendatorn Cathrine Wirén nirvarar personligen. Cathrine Wirén uppger sammanfatt-
ningsvis foljande. Hon blir stérd av en otrevlig lukt hdnforlig till halmbrénningen.
Tomten ar sankmark. Alltsedan det skedde en avverkning i skogen vid tomtgrinsen
hamnar delar av tomten under vatten vid regn. Tomten bestéar av sten med fyllnads-
massa och det finns inte ndgon jord. Framfor tomten finns det numera hus och dérfor
ser hon endast en glimt av Mélaren. Hon har mer sjoutsikt pa vintern. Tomten saknar
tillgang till vattnet och vigen utanfor tomten ér véldigt trafikerad vilket foranleder
mycket vigdamm och motorljud. Hon kommer inte att ha rad att bo kvar ifall arrende-

avgiften hojs 1 enlighet med vad jorddgaren har begirt.

Carl Johan Cronstedt uppger foljande. Han gér inte in péd arrendetomterna och avverkar
trdd. Han har tagit ned trdd i samband med att ledningar har dragits ned av trdd. Om
det finns doda trdd som en arrendator anser ska avverkas kan denne meddela honom

detta per e-post.

Fullerd Strand 52

Arrendatorn Ulla Gustafsson ndrvarar inte personligen.

Kenneth Gustafsson, make till Ulla Gustafsson uppger foljande. Det finns en stor bjork

som star nara huset.

Fullerd Strand 54

Arrendatorn Anton Osbakk nérvarar inte personligen.
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Fullerd Strand 55

Arrendatorn Margareta Hedkvist nirvarar personligen. Margareta Hedkvist uppger
foljande. Tomten dr i stora delar en naturtomt med mycket sten och manga trad.
Alltsedan det skedde en avverkning i skogen vid tomtgransen blir det vildigt vatt pa

tomten nér det regnar och vattnet rinner dven in under huset.

Fullerd Strand 57

Arrendatorn Lars Lindgren ndrvarar personligen. Lars Lindgren uppger foljande. De
har drénerat hela tomten och tagit bort en hel del sten. Delar av aret ar carporten under

vatten. Det rinner vatten under huset och det har varit mégel under hela huset.

Carl Johan Cronstedt uppger att han var tvungen att 1ata avverka en del skog for ett ar

sedan pa grund av att trdden var angripna av granbarkborre.

Fullerd Strand 58

Arrendatorn Anders Sohlin nirvarar inte personligen.

Fullerd Strand 59

Arrendatorn Ulla Joneby nirvarar personligen. Ulla Joneby uppger féljande. Tomten &r
kuperad och det &r sten overallt. En del av tomten (vid en hog ek) star under vatten

hela aret vilket hon har forsokt atgdrda genom att bl.a. plantera véxter.

Allméinningen mellan Fullerd Strand 22 och Fullerd Brygga 23

Carl Johan Cronstedt uppger foljande. Allmdnningen var jimforelseobjekt dven 2009.
Det ér en stenig slidnt som 16per fram till stranden och det finns behov av att roja sly.

Det dr mojligt att bygga hus med brygga pa omréddet.

Fullerd Brygga 24

Arrendatorn Jan Eriksson ndrvarar personligen. Jan Eriksson uppger foljande. Vigen
utanfor tomten har anlagts av arrendatorerna och de har lagt pa 3,5 ton viggrus pa

véagen. Det har varit problem med marknivan och marken har varit vattensjuk. Han har
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lagt pa 14 dumperlass om vardera ca 20 ton med spriangsten for att hoja marknivén.
Vidare har 35 lastbilslass med makadam om vardera ca 15 ton tillforts marken och det

har skett utfyllnad med jord. Han maste sla vassen vid tre tillfallen per ar och

ursprungligen var det 50 m med vass in mot stranden.

Fullerd Brygga 25

Arrendatorn Ulla Lindstrom ndrvarar personligen. Ulla Lindstrém uppger att hon inte

kanner till antalet lastbilslass som atgick vid utfyllnaden av marken.

Carl Johan Cronstedt uppger foljande att det har skett utfyllnad av ett dike vid carport-
en och att diket har flyttats.

Fullero Brygga 27

Arrendatorn Rolf Tilstam nérvarar personligen. P4 fraga fran ordforanden uppger Rolf
Tilstam att de inte Onskar justera den yrkade arrendeavgiften om 27 700 kr. Rolf
Tilstam uppger vidare foljande. Marken framfor tomten dr en allmidnning och var
tidigare igenvuxen. Det dr mycket trafik pa vigen pa grund av att arbetsmaskiner
transporteras till prdmar 1 hamnen. Det &r mycket oljud frdn gridvmaskiner som lastar

sprangsten 1 hamnen,

Fullerd Brygga 28

Arrendatorerna Irene Good och Thord Good nérvarar personligen och ger in foton,
aktbilaga 172. Irene Good och Thord Good uppger féljande. Det &r en skogstomt och
det finns tallar som borde tas ned. P4 grund av trdden dr tomten vildigt skuggig.
Marken é&r vildigt sank och pa grund av att det 4r stopp 1 ett dike rinner det vatten
under huset. P4 varen blir tomten dversvimmad eftersom det kommer vatten fran
skogen och de darfor méste pumpa undan vattnet. Tomten saknar plana ytor.

Arrendatorerna skdter vigen utanfor tomten.
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Fullerd Brygga 29

Arrendatorn Gert Gustafsson ndrvarar personligen. Gert Gustafsson uppger foljande.
Tomten &r stenig och varje var méste de pumpa bort vatten eftersom tomten blir
oversvimmad. De har byggt en mur for att forsoka hindra vattnet fran skogen att n

tomten.

Fullerd Bryega 30

Arrendatorn Thure Morin nirvarar personligen. Thure Morin uppger foljande. Det
finns vildigt manga trad pa tomten och i skogen som lutar mot huset. Det har fallit ned
en del grenar pa marken och han har dven kapat grenar for att tomten ska bli ljusare.

Det finns véldigt kraftiga rotter i marken vilka begrinsar nyttjandet av tomten,

Fulleré Brygga 32

Arrendatorn Stefan Hammar nérvarar personligen. Stefan Hammar uppvisar fotografier

frdn 1934 av tomten vilka avfotograferas, se_aktbilaga 175.

Fullerd Brygea 33

Arrendatorn Lennart Afferdahl nirvarar inte personligen.

Fullerd Brygea 35

Arrendatorn Per-Olof Eriksson nérvarar inte personligen.
Carl Johan Cronstedt uppger foljande. Tidigare var ett dldre par arrendatorer och for att
de skulle kunna behélla arrendet sdnkte han deras arrendeavgift. Den nuvarande

arrendatorn dr ny.

Fullerd Brygga 37

Arrendatorn Pér Blomqvist ndrvarar personligen. Par Blomqvist uppger foljande.
Tomten &r skuggig och han har tagit bort en hel del trdd. Han har forslat bort mycket
sten och fyllt pd med jord.
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Fullerd Brygga 38

Arrendatorn Tommy Thelenius nirvarar personligen. Tommy Thelenius uppger
foljande. Det har tagits bort 50 trdd och mycket sten fran tomten. P4 grund av att det

finns en back invid tomten har det varit versvimning pa tomten.

Fullerd Brygga 43

Arrendatorn Anna Thalén-Dufour nérvarar inte personligen.
Ulla Joneby uppger att hon har fatt e-post fran Anna Thalén-Dufour angdende tomten
med tillhorande bilder och att hon kommer skicka e-postmeddelandet till arrende-

namnden.

Carl Johan Cronstedt uppger att det finns en gangstig fran tomten till en for samtliga

arrendatorer gemensam brygga.

Fullerd Bryega 44

Arrendatorn Kent Svird ndrvarar personligen. Kent Svird uppger att det finns valdigt

manga doda trdd runt tomten.
Carl Johan Cronstedt uppger foljande. Det finns inte nigra hus framfor tomten som
skymmer utsikten mot Malaren. Han kdnner inte till nagot om nagra trdd som han

ombetts ta ned.

Fullerd Brygga 46

Arrendatorn Anita Berglund nirvarar inte personligen.

Sammantridets dag 2 forklaras avslutad.

Ulla Joneby inkommer till arrendenimnden med e-postmeddelande fran Anna Thalén-

Dufour angaende tomten med tillhdrande bilder, aktbilaga 173.
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DAG 3 2020-10-01

Besiktning av samtliga provningsobjekt med adress Kalvudden, Landero samt
Skérplingen och jamforelseobjekten med adress Gangholmen Lonnbacksvédgen 3 och
Gangholmen Lonnviksvéigen 5 dger rum. Besiktningen dokumenteras genom foto-

grafier, aktbilaga 175 (USB).

Vid varje provningsobjekt har ordféranden redovisat den av arrendatorn respektive
jorddgaren yrkade arrendeavgiften varefter eventuell nidrvarande arrendator och

jordégaren har beretts tillfille att yttra sig.

Kalvudden 9

Arrendatorn Ari Graan ndrvarar inte personligen.

Kalvudden 11
Arrendatorn Christer Norell nirvarar personligen. Christer Norell uppger foljande. Det
har forslats bort mycket sten fran tomten. P& grund av att marken bestar av sten ar det

svart att fa en bra grismatta. Vattennivan varierar och han har en egen 6.

Carl Johan Cronstedt uppger att tomten dr en av de storre tomterna.

Kalvudden 12

Arrendatorn Carina Borjesson nérvarar inte personligen.

Martin Borjesson, Carina Borjessons make och ombud, uppger pa friga frin
ordforanden att Carina Borjesson justerar den yrkade arrendeavgiften till 27 700 kr
eftersom tomten dr en strandndra tomt. Martin Borjesson uppger vidare féljande.
Gardens kor brukar ga pa vdgen utanfor tomten och utréttar dven sina behov dér. Detta
forhallande leder till att de har stora problem med flugor. Barnbarnen végar inte

passera genom kohagen utanfor tomten. Vigen har gropar.
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Carl Johan Cronstedt uppger att korna endast betar utanfor Kalvudden under tre veckor

varje sommar och att vigen gar igenom en kohage.

Kalvudden 16

Arrendatorn Hékan Hammarqvist nirvarar personligen. Hdkan Hammarqvist uppger
foljande. Han har lagt 70 ton singel pa vdgen och 60 ton grus pa tomten for att hindra
tomten fran att bli 6versvimmad vid kraftigt regnande. Han har muddrat, utfort

markarbeten och uppfort en ny brygga till en totalkostnad om 300 000 kr.

Kalvudden 17

Arrendatorn Joakim Lindstrom nérvarar inte personligen.

Hékan Hammarqvist uppger att tomten var igenvuxen innan Joakim Lindstrom dvertog

arrendet.

Carl Johan Cronstedt uppger att genom att den nye arrendatorn till Kalvudden 16 har

utfort markarbeten och byggt pirer har utsikten fran tomten forbéttrats.

Landero 2

Arrendatorn Peggy Lundgren nérvarar inte personligen.

Christer Kembler uppger foljande. Fram till 1980 var foreningen “Flottans Méan”
arrendator och da gick tomtgransen invid husets baksida och strandlinjen var tickt av
vass. Arrendatorn har iordningsstéllt marken ner till stranden och dven gjort utfyllning-

ar pa sidan av tomten.

Landero 4
Arrendatorn Per Evertsson nérvarar personligen. Per Evertsson uppger foljande. De har
gjort omfattande markarbeten for att forsoka éterstélla stranden och tomten. De har

tillfort 600 ton sand, 600 ton jord samt 2 000 ton muddermassor och detta har gjort att



Sid 21
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02

marknivan har hojts med en meter. Vattnet dr grunt vilket gor att det ar svart att lagga

till med bét. Tidigare fanns det mycket vass som de har tagit bort.

Landero 5

Arrendatorn Lena Engstrom Kembler nirvarar inte personligen.

Christer Kembler, make till Lena Engstrom Kembler, uppger foljande. De har
iordningsstéllt tomten och da utfort omfattande markarbeten, tagit bort trad, byggt
brygga och muddrat. De har fyllt upp marken mer dn en meter och dven gjort en vig

utanfor tomten. Stranden kréver stdndiga underhéllsarbeten.

Landero 6

Arrendatorerna Lars Widéhn och Monica Widéhn nérvarar inte personligen.

Jens Andree uppger foljande. Det finns tvé stora ekar pd tomten och det &r risk for att

grenar faller ned pa huset.

Carl Johan Cronstedt uppger det har skett omfattande utfyllnader av marken.

Géangholmen Lonnbacksvigen 3

Arrendendmnden konstaterar att ndgon arrendator inte &r hemma varfor ndgon mer

utforlig besiktning inte kan vidtas av tomten da tillatelse till detta saknas.

Jens Andree uppger att de fotografier som tagits av tomten 1 70-19 kan anvindas dven 1

detta drende.

Gangholmen Lonnviksvigen 5

Arrendendmnden konstaterar att ndgon arrendator inte & hemma varfor nigon mer

utforlig besiktning inte kan vidtas av tomten d4 tilldtelse till detta saknas.
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Jens Andree uppger att de fotografier som tagits av tomten i 70-19 kan anvidndas dven i

detta drende.

Skérplingen M2

Arrendatorerna Eva Trangdrd och Arne Trangdrd nirvarar personligen. Eva Trangéird
och Arne Trangird uppger foljande. Tomten dr en 6 och de saknar rinnande vatten,

avlopp och el. De har solcellsbatterier. Det finns en del doda trad som maéste tas ned.
Carl Johan Cronstedt uppger att det ar korrekt att en del trdd méste tas ned.
Sammantréadets dag 3 forklaras avslutad.

DAG 4 2020-10-02

Sammantréadet paropas och nirvaron genomgas.

Carl Johan Cronstedt inger aterkallelse, aktbilaga 177, och uppger att han har tréiffat ett
nytt arrendeavtal gidllande Fulleré Brygga 27 med arrendatorerna Rolf Tilstam och
Vera Tilstam och att parterna darfor gemensamt aterkallar 2588-19 och 154-20.
Arrendendmnden avkunnar i parternas narvaro féljande

BESLUT

Arrendendmnden avskriver 2588-19 och 154-20 gillande Fullerd Brygga 27 fran
vidare handldggning.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga F
Overklagandeskrift, stilld till Svea hovriitt, ges in till arrendenimnden senast den

23 oktober 2020.
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Ordféranden uppger foljande. Under besiktningarna har det framkommit att det pa och
kring arrendetomterna finns ménga trad som arrendatorerna upplever ir problematiska
och som de vill att antingen jordégaren eller de sjidlva ska atgérda. Jorddgaren har
ocksé uppgett att jorddgaren inte motsétter sig dtgirdande av vissa trad.
Arrendendmnden foreslar darfor att parterna ska forsoka traffa en Gverenskommelse

gillande dessa trid.

Parterna bereds tillfille till diskussioner under nimndens ledning gillande atgirdande
av trdd pa och kring arrendetomterna. Parterna foreslar att nimnden ska ligga fram ett

forslag till 6verenskommelse.

Arrendendmnden tar paus. Nar sammantradet aterupptas ligger arrendendmnden fram

foljande forslag till verenskommelse:

”Arrendatorerna ska senast den 15 november 2020 dverldmna en forteckning over de
trdd som de Onskar ska tas ned alternativt beskéras till jorddgaren. Av forteckningen
ska det framga vilka trdd som utgér en omedelbar fara. Av forteckningen ska det d&ven
framga vilka trdd som arrendatorerna anser att arrendatorerna respektive jorddagaren

ska bekosta nedtagningen alternativt beskarningen av.
Jorddgaren ska senast den 31 januari 2020 lamna skriftligt besked till arrendatorerna
om vilka trdd som ska tas ned alternativt beskéras och vem som ska std kostnaden for

respektive dtgird for respektive trad.

Som utgdngspunkt ska virket tillfalla jorddgaren om inte annat dverenskoms 1 varje

enskilt fall.

Trad som utgdér omedelbar fara ska skyndsamt dtgérdas.”

Parterna uppger att de antar arrendendmndens forslag till 6verenskommelse.
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Carl Johan Cronstedt uppger att han atar sig att projektera atgérdandet av de trdd som

utgdr omedelbar fara.

Agneta Gustafsson héller slutanforande och inger Power Point-presentation, aktbilaga

176.

Carl Johan Cronstedt haller slutanforande.

Elin Skeppstedt hiller slutanforande.

Sammantréadet, som pagick kl. 9.00 — 15.30 (dag 1), 8.00 — 16.15 (dag 2), 8.00 — 11.45
(dag 3) och 9.00 — 13.55 (dag 4) forklaras avslutat med tillkdnnagivande att beslut
kommer att meddelas genom att hallas tillgédngligt pd arrendendmndens kansli den

16 oktober 2020 kl. 14.00.

Arrendendmnden haller enskild 6verldggning och fattar féljande

BESLUT (att meddelas den 16 oktober 2020 kl. 14.00)

For den arrendeperiod som borjar den 14 mars 2020 ska de arliga arrendeavgifterna for

arrendestéllena det forsta dret vara enligt f6ljande.

Arrendator Tomt Avgift
Bengt Westermark Fuller6 Strand 1 42 000 kr

Kerstin Westermark

Alan Bjork Fuller6 Strand 4 42 000 kr
Ulla Sdrhagen Bjork



Sid 25

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 —2020-10-02
Torbjorn Bergstrom Fuller6 Strand 5 42 000 kr
Maria Bergstrom
Lars Gronvalls Fuller6 Strand 8 42 000 kr
Martin Sollander Fullerd Strand 9 42 000 kr
Ingela Andersson Fuller6 Strand 17 45 000 kr
Kristina Idén Fuller6 Strand 18 45 000 kr
Mats Rosén Fuller6 Strand 50 27700 kr
Cathrine Wirén Fuller6 Strand 51 27700 kr
Ulla Gustafsson Fullerd Strand 52 30 000 kr
Anton Osbakk Fullerd Strand 54 30 000 kr
Margareta Hedkvist Fuller6 Strand 55 30 000 kr
Lars Lindgren Fullerd Strand 57 30 000 kr
Eva Andersson
Anders Sohlin Fullerd Strand 58 30 000 kr
Ulla Joneby Fuller6 Strand 59 30 000 kr
Jan Eriksson Fuller6 Brygga 24 42 000 kr
Olle Lindstrom Fuller6 Brygga 25 99 000 kr
Ulla Lindstrom
Irene Good Fuller6 Brygga 28 22 200 kr
Thord Good
Anita Eriksson Fuller6 Brygga 29 22 200 kr
Gert Gustafsson
Thure Morin Fuller6 Brygga 30 22 200 kr
Kristina Viljanen Morin
Stefan Hammar Fuller6 Brygga 32 22 200 kr
Lennart Afferdahl Fuller6 Brygga 33 22 200 kr
Per-Olof Eriksson Fuller6 Brygga 35 42 000 kr



Sid 26
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02

Pér Blomqvist Fuller6 Brygga 37 22 200 kr
Eva Thelenius Fullerd Brygga 38 22 200 kr
Tommy Thelenius

Anna Thalén-Dufour Fullerd Brygga 43 30 000 kr
Kent Sviardh Fullerd Brygga 44 30 000 kr
Anita Berglund Fuller6 Brygga 46 22 200 kr
Ari Graan Kalvudden 9 42 000 kr
Christer Norell Kalvudden 11 42 000 kr
Carina Borjesson Kalvudden 12 30 000 kr
Hékan Hammarqvist Kalvudden 16 45 000 kr
Joakim Lindstrém Kalvudden 17 42 000 kr
Peggy Lundgren Landero 2 45 000 kr
Per Evertsson Landero 4 45 000 kr
Christer Kembler Landero 5 45 000 kr
Lars Widéhn Landero 6 45 000 kr
Monica Widéhn

Eva Trangérd Skérplingen M2 30 000 kr
Arne Trangérd

For samtliga tomter ska gélla att arrendeavgiften ska vara indexerad med kalenderaret
2019 som basar.

I 6vrigt ska villkoren gélla oférdndrade.
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SKAL
BAKGRUND

Arrendatorerna arrenderar enligt arrendekontrakt mark for bostadsarrende av

jorddgaren pa fastigheten Fullerd 1:1 i Visteras.

Avtalen l6per for en tid av fem ar och savil jorddgaren som arrendatorerna har begért
villkorséndring till avtalstidens utgdng den 14 mars 2020. Befintliga arrendevillkor,

bortsett fran arrendeavgifternas storlek, framgér av protokollsbilaga A. Avtalet

avseende Fullerd Brygga 25 (Ulla Lindstrdm och Olle Lindstrom) innehéller till viss
del annorlunda villkor och &r ingénget for tiden frén och med den 14 september 2009

till och med den 14 mars 2020, protokollsbilaga B.

YRKANDEN M.M.

Arrendatorerna respektive jordigaren har yrkat att arrendendmnden faststéller

arrendeavgiften till de belopp som framgar av protokollsbilaga C. Jordégaren har dven

yrkat dven att grundavgiften ska svara mot indextalet for kalenderaret 2019 vid

indexjustering.

Arrendatorerna har yrkat att arrendendmnden faststéller villkoren i enlighet med

protokollsbilaga D med den justeringen att villkoret i punkten 12 andra stycket i forsta

hand ska erséttas med foljande skrivning:

”Arrendatorn har ritt att av Jorddgaren erhdlla sedvanlig markdgarforklaring utstélld
till av Arrendatorn anvisad bank eller kreditinstitut som stdr under tillsyn av
Finansinspektionen. Arrendatorn ska for markagarforklaringen utge en ersittning om

1 000 kr 1 samband med Jordégarens 6verldmnande av densamma.”

I andra hand ska villkoret i punkten 12 ersittas med foljande skrivning:
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”Arrendatorn har rétt att av Jorddgaren erhalla sedvanlig markédgarforklaring utstilld
till av Arrendatorn anvisad bank eller kreditinstitut som stér under tillsyn av

Finansinspektionen med innehall som framgér av bilaga 1 [protokollsbilaga E].

Arrendatorn ska for markdgarforklaringen utge en erséttning om 1 000 kr i samband

med Jordédgarens overlimnande av densamma.”

Jordégaren har bestritt arrendatorernas yrkanden.

GRUNDER, OMSTANDIGHETER M.M.

Arrendatorerna

Nya avtalsstommar

De av arrendatorerna yrkade villkoren ar skéliga. Dessutom ska avtalen innehdlla
samtliga villkor som arrendeupplételsen avser. De avtalsvillkor som tillkommit genom
partsbruk, sedvénja eller parternas konkludenta handlande ska framga av de skriftliga

avtalen.

De tidigare géllande arrendeavtalen innehaller 1 huvudsak samma villkor, dock skiljer
de sig at 1 nagra fall. Arrendeavtalen innehéller konkludenta villkor, sasom att
jordédgaren arligen ska tillstdlla arrendatorerna fakturor avseende arrendeavgiften. De
innehéller ocksd muntliga villkor och jorddgaren har till exempel till vissa arrendatorer
utfést rétt att bo permanent pd arrendestéllet. Vidare innehaller de skriftliga
sidodverenskommelser. Jorddgaren har till exempel till vissa arrendatorer lamnat
markéigarforklaringar mot ersittningar om 87 000 - 93 000 kr. De innehéller slutligen
skriftliga villkor som framgér av de avtalsdokument som jordigaren ingivit 1 d&rendena,

vilka dock inte aterspeglar arrendeavtalens fullstdndiga innehall.
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Avtalsvillkor utover arrendeavgiftens storlek och avtalstid

Allmént

De gillande arrendeavtalen dr uppsagda for villkorsidndring, vilket innebdr att
arrendendmnden &r skyldig att fritt prova varje villkors skélighet utifran de

omstandigheter som parterna dberopat och ndmnden finner styrkta.

Vid arrendendmndens provning finns det i nu aktuellt fall, dar bada parter sagt upp
arrendeavtalen for dndrade villkor, inget gédllande avtal. Med anledning dérav dr det en
sedvanlig skilighetsbedomning som ska goras for varje villkor utifran de av parterna
aberopade omsténdigheterna och framlagda bevisningen. En jamforelse kan 1 och for
sig goras med skélighetsbedomning enligt 36 § avtalslagen. 36 § avtalslagen avser

dock villkor 1 géllande avtal, som ska lamnas helt eller delvis utan avseende.

Vid skilighetsbedomningen &r det riskabelt att gora skillnad mellan en gammal och en

ny avtalsklausul. Det skulle ge jorddgaren ett klart Gvertag.

Upplatelse av arrendetomt for annat 4n fritidsboende (punkt 2)

Utgéngspunkten vid upplételse av arrende for bostadsdndamal &r att jorddgaren
erhéller erséttning och att arrendatorn fritt kan nyttja marken for uppforande av eller
bibehéllande av bostad. Villkoret enligt det av arrendatorerna yrkade avtalet, som inte
innehéller ndgon begrinsning avseende t.ex. fritidsdndamal, ar skéligt och ska
faststéllas. Detta overensstimmer med att bostadsarrende i sig dr en total nyttjanderétt

till marken, oftast ramark, som uppléts.

Enligt de befintliga avtalen ir upplételserna endast for fritidsindamal. Aven om det
skriftliga avtalet dr en utgangspunkt méste tolkningen av avtalet dock utgé fran ett brett
underlag av tolkningsdata for att utfallet ska bli riktigt. Hinsyn ska tas till

omstdndigheterna vid avtalets ingdng, vad som forevarit vid forhandlingarna,
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konkludent agerande, parternas avsikt med avtalet och hur avtalet tillimpats genom
bakomliggande omsténdigheter i 6vrigt. Tolkningen av ovan angivna omstandigheter
ger tidigare gillande avtals innehall. Det skriftliga villkoret, om upplatelse for
fritidsdindamal och forbud mot folkbokforing, r sdledes inte avgdrande for vad som
tidigare ska anses vara avtalat rorande ritten att nyttja arrendestéllet for
bostadsdndamal, vilket upplételsen avser. Jorddgaren 4r medveten om arrendatorernas
avsikt att uppfora ett bostadshus samt 1 flera fall arrendatorns avsikt att nyttja desamma
som permanentbostad. Av forhoren framgar att jorddgaren konkludent och i vissa fall
genom skriftligt sidoavtal genom aren accepterat permanentboende pa

provningsobjekten.

Parternas konkludenta handlande genom &ren med uppforande av hus for
permanentboende och installation av bredband for internet pd 58 arrendestéllen samt
jordagarens muntliga utféstelse till makarna Lindstrom vid Fulleré Brygga 25 ar
tolkningsdata om de tidigare géllande avtalets innehall, det vill sdga att jordagaren 1

flera arrendeavtal har accepterat permanentboende.

Jorddgaren har genom &ren accepterat permanentboende pa ett flertal arrendetomter,
savil uttryckligen som for t.ex. Ulla Lindstrom, som underforstétt for flera
arrendatorer som sokt och beviljats bygglov for uppforande av bostdder for
permanentboende. Jorddgaren uppgav 2010 att det fanns flera arrendetomter och
frikopta tomter pa Fulleré Strand dér familjerna bodde permanent samt ett hyreshus for

permanentboende pa Kalvudden.

Av forhoren framgar att jorddgaren hyr ut for permanentboende inom Fullerd samt
tidigare hade for avsikt att exploatera omradet med ett bostadsomrade for

permanentboende.

Det dr oskaligt att pd 2000-talet inskrdnka nyttjanderétten till bostadsarrendestéllena

med uppforda permanentbostéder till att enbart avse fritidséndamal.
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Arrendendmnden ska sammanfattningsvis - utifran en skdlighetsbeddmning med
beaktande av tidigare intréffade forhallanden sésom godkidnnande till
permanentboende i vissa fall samt omstindigheterna 1 ovrigt som att det ar frdga om
permanentbostdder som ar uppforda pa provningsobjekten och att jordédgaren sjdlv har
haft for avsikt att exploatera omradet for permanentboende - faststilla att
arrendatorernas yrkade villkor i punkten 2 1 arrendatorernas forslag till arrendeavtal
ska gilla och att jorddgarens villkor om fritidsindamal och forbud for arrendatorn att
anvinda sin egen bostadsbyggnad for permanentboende pé sddant sétt att arrendatorn

kan bli folkbokford pa arrendestéllet inte ska gilla.

Faktura avseende arrendeavgiften (punkt 4)

Det ar skéligt att jorddgaren, i god tid innan den arliga arrendeavgiften ska betalas, ar
skyldig att sdnda arrendatorn en faktura innehallande uppgifter for betalning av

avgiften.

Det ar negativt for arrendatorerna att jordédgarens skyldighet att sdnda faktura inte finns
tydligt reglerad i arrendeavtalet. Sarskilt nir arrendatorn riskerar den kraftiga
rattsfoljden att arrenderétten kan forverkas om inte avgiften &r betald med rétt belopp
pa forfallodagen. Atgirden #r inte betungande, sirskilt nir avgiften ir sa hog och index

kan utga.

Arrendatorerna har flera forpliktelser som framgér av arrendeavtalet. Jorddgaren har, a
andra sidan, enligt avtalet inga forpliktelser mot arrendatorerna utdver tidigare
upplaten ramark. Det &r skéligt att arrendeavtalet foreskriver att jorddgaren en ging per
ar ska uppritta faktura dar arrendeavgift och berdkning av index framgér. Att faktura
ska upprittas dverensstimmer med skattelagstiftning, konsumentskyddslagstiftning

och bokforingslagen.

Jordédgaren har genom dren muntligen, eller i vart fall konkludent, utfést olika

rittigheter till arrendatorerna. Jorddgaren har muntligen uppgett att fakturor kommer
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att tillstéllas arrendatorerna per e-post eller per post om e-post saknas. Till skydd for
arrendatorerna dr det viktigt att samtliga villkor framgér av det skriftliga
arrendeavtalet. Sarskilt nér jorddgaren i framtiden kommer att foretrddas av annan

forvaltare dr det for arrendatorernas trygghet av vikt att samtliga villkor finns

dokumenterade.

Eftersom jorddgaren genom aren har upprittat och tillstéllt arrendatorerna fakturor har
det uppkommit ett partsbruk. Det &r skiligt att partsbruket faststills 1 det skriftliga
arrendeavtalet, sirskilt nédr arrendatorerna riskerar forverkande om nagon glommer att

betala avgiften om vederborande inte far faktura.

Indexupprikning (punkt 5)

Vid lagens kortaste arrendetid om fem ar dr det inte skiligt med index, sérskilt inte nér
jorddgaren som i forevarande drenden yrkar fordubbling av arrendeavgiften vid
arrendetidens utgang. Avsikten med index dr att undvika aterkommande tvister rorande
arrendeavgiftens storlek dé avgiften genom index foljer prisutvecklingen i samhaéllet

genom konsumentprisindex.

Trad (punkt 9)

Det foreligger problem med jorddgarens trdd och jorddgaren har helt bortsett fran
arrendatorernas meddelanden om att det foreligger risk for att jorddgarens trad kan
komma att orsaka person- och sakskada. Det &r dérfor skéligt att ett villkor som

reglerar jorddgarens trad pa provningsobjekten infors i de skriftliga arrendeavtalen.

Upplatelse 1 andra hand (punkt 11)

Arrendatorn ska kunna hyra ut sina egna byggnader i andra hand, till exempel for
nérstdendes skotsel av arrendestéllet eller vid arrendatorns utlandsvistelse pa grund av

arbete, studier eller annat skal.
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Markégarforklaring (punkt 12)

Det ska finnas en ritt till s& kallad markédgarforklaring. En markéigarforklaring innebér
att jorddgaren ger sitt godkidnnande till att arrendatorn far overlata arrenderétten till
exempelvis en bank sdsom en sikerhetsritt. Arrendatorn har ofta behov av en
markégarforklaring. Det 4r numera vanligt att omfattande belopp investeras 1
arrendestéllen och byggnader pa ofri grund. I anledning hérav har arrendatorer ofta
behov av ekonomisk finansiering. Det kan exempelvis rora sig om ett forvérv dér
kdparen maste ldna pengar fran en bank for att ha rdd med kopeskillingen. Det kan
dven rora sig om en bodelning pa grund av dodsfall eller skilsmissa, ddr omlidggning
av 1an krévs for att byggnaden skall 6verga till den ena eller den andra parten. I alla
dessa fall krdver banken en markagarforklaring som sékerhet for att bevilja det aktuella

lanet.

Det finns manga exempel pé att familjer dr 1 behov av att finansiera och pantsitta sitt
boende. Att par separerar, att mdnniskor avlider och att arrendatorer vill silja sin
byggnad pa oftri grund dr normalt. Att en arrendator fritt kan forfoga dver sin byggnad
ar mycket viktigt for den enskilda arrendatorn, men dven viktigt for marknaden 1 stort.
Om en arrendator vill sdlja sin stuga, men jorddgaren vigrar limna markégarforklaring
till forvérvaren, kan i manga fall ndgon forsiljning av byggnaden pa ofti grund inte
ske. Arrendatorn kan dé tvingas att visentligt sanka forsdljningspriset pa stugan for att
nagon dverlatelse alls ska kunna genomf6ras. Det kan i sammanhanget noteras att en
markéigarforklaring inte dr en direkt 6verldtelse av arrenderétten, utan godkédnnande av
sikerhetsritt. Overlatelse av arrenderitten blir aktuell forst om arrendatorn skulle
misskota sitt 14n, vilket 4r mycket ovanligt vid bostadsarrenden. Att ett villkor om
markéigarforklaring finns i arrendeavtalet &r till fordel bade for arrendatorerna och
jordagaren och ér skiligt. Arrendatorerna tillsdkras trygghet och har vidare incitament
att investera 1 sin byggnad pé oftri grund. Jorddgaren & andra sidan gynnas av att
arrendatorerna investerar och vidtar forbéttringsatgérder pé fastigheten, vilket indirekt

hojer vérdet och trivseln 1 hela omradet. Slutligen dr villkoret skéligt utifran den
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tvingande regeln om att villkoren i bostadsarrendeavtal ska vara skriftligen noterade.

Jordédgare har underlatit att skriftligen nedteckna villkoret om arrendatorns rétt till

markégarforklaring.

I prop. 1968:19 s. 25 uttalades att kreditfragan borde beaktas vid utformningen av de
nya arrendebestimmelserna. Lagstiftaren forutsdg dé arrendatorns behov av att
anvinda sin bostadsbyggnad pa ofri grund som sikerhet, vilket arrendatorer, banker
och jordigare darefter 16st genom sékerhetsdverlatelseavtal med markigarforklaring.
Av SOU 1984:22 s. 19 framgar att sdkerhetsoverlatelse pa 1980-talet har fatt en ej
obetydlig anvindning. Vidare framgér att det finns ett stort intresse av att egendom 1
form av byggnad pa annans mark ska kunna utnyttjas som kreditsikerhet pa ett smidigt
satt. Av Bror Rittris bok om bostads- och anldggningsarrende fran 1985 framgar att
bruket av sikerhetsoverlatelser da var ganska spritt. Allt sedan dess har markégar-
forklaringar forekommit 1 det praktiska réttslivet och dr en pa finansmarknaden
etablerad sdkerhet. Frigan om pantsittning av byggnad pa oftri grund har dven
behandlats i Ds 2001:21. I SOU 2014:32 noterades att det finns ett utbrett missndje hos
arrendatorer rorande avgiftsbestimningen och att de begrinsade mojligheterna att
pantsdtta arrendestillet fatt 6kad betydelse efterhand som storre ekonomiska
investeringar pé arrendestillet blivit vanligare. De dterkommande utredningarna
stodjer att det finns ett behov av och ar skéligt med en ritt for arrendatorn till
markégarforklaring 1 just bostadsarrendeavtal och det finns ett beaktansvért behov av
och ar skiligt med villkor som reglerar arrendatorns ratt till markédgarforklaring 1

bostadsarrendeavtalet.

Arrendatorernas rétt till markédgarforklaring &r manifesterad av jorddgarens och vissa
arrendatorers konkludenta handlande, som vid behov faktiskt erhallit
markigarforklaring. Jorddgaren har genom sitt konkludenta handlande visat sin
partsvilja att ldmna markagarforklaring, vilket arrendatorer har accepterat varvid
villkoret utgor avtalsinnehall i vissa tidigare arrendeavtal, oavsett om villkoret

dokumenterats i arrendeavtalet eller 1 sidodokument, vilket skett i ett antal fall.
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Markégarvillkoret ska i enlighet med skriftkravet i 8 kap jordabalken framga av
arrendeavtalet. Det dr skéligt att arrendatorernas rétt till markdgarforklaring
dokumenteras i parternas arrendeavtal. Jorddgaren har till arrendatorerna upplatit

arrendestéllena for bostadsdndamal och har séledes overlétit den totala nyttjanderitten

till provningsobjekten till arrendatorerna.

Att jorddgaren ldmnat markdgarforklaring till vissa arrendatorer, varvid de erhallit
finansiering med arrenderétten och sin egen bostadsbyggnad som sdkerhet, foranleder
inte att jorddgaren lider ndgot men. Jorddgaren har vid flera tillfillen ldmnat
markégarforklaring till vissa arrendatorer, dock genom att nyttja arrendatorers
beroende stéllning och betingat sig en oskéligt hog erséttning for markédgarforklaringen
om 87 000 - 93 000 kr, ersdttning som har sin grund 1 bostadsarrendeupplatelsen, &r 1

sig oskéligt hog och utgor skil for att reglera partsbruket i det skriftliga avtalet.

Lydelsen i arrendatorernas yrkade villkor om rétt till markégarforklaring ar inte oklar. I
vart fall &r lydelsen inte oklar med vidtagen justering och fortydligande. Bilaga 1 ar en
sammanfattning av markagarforklaringsvillkoret som banker och andra kreditinstitut
som star under tillsyn av Finansinspektionen tillimpar och har tilldmpat 1 decennier vid
sakerhetsoverlatelse av arrenderitt och byggnad pé ofri grund. Med andra ord en pa
finansmarknaden sedvanlig markagarforklaring som etablerats genom partsbruk. Att
markégarforklaringar avtalats mellan arrendatorer, banker och jordigare i flera
decennier motsager att villkoret eller rattslaget skulle vara oklart. Tvéartom har parterna
utan réttsliga tvister tillimpat markégarforklaringar i decennier, vilket styrker dess

tydlighet, klarhet, forekomst, &ndamilsenlighet och skélighet.

Genom markéagarforklaringsvillkoret kommer jordidgaren vara skyldig att
sakerhetsoverlata arrenderdtten under tiden arrendatorn har kredit hos ett pa
marknaden forekommande och av Finansinspektionen godkind bank eller godként
kreditinstitut. Enligt den sedvana som utvecklats har markégarforklaring inte limnats

till ndgon okénd tredje man.
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Markégarforklaringen dr inte betungande for jorddgaren som upplater mark for
bostadsbyggnad. En markdgarforklaring kan jimforas med nér en dgare till en
bostadsfastighet belanar och pantsétter sin fastighet hos bank eller kreditinstitut, dar
inte heller banken dven vid ianspraktagande av panten ska dga fastigheten. Betriaffande
riskbedomningen é&r inte avsikten att banken ska vara bostadsarrendator. I det
undantagsfall som arrendator inte fullgor sina forpliktelser till banken hamnar
jorddgaren i ett battre lige, jamfort med om markégarforklaring inte foreligger da
vederborande har rétt till hembud. For det fall att markagarforklaring inte foreligger
saknar jorddgaren, enligt 10 kap. 7 § 3 st jordabalken, hembud om byggnaden pé ofri

grund forsiljes genom exekutiv auktion genom Kronofogdemyndighetens forsorg.

Arrendatorerna har sammanfattningsvis stort behov av att erhalla villkor om rétt att
erhalla markégarforklaring, ett behov som observerats 1 flera statliga utredningar allt
sedan 1968. Jordédgaren har vid flera tillfillen ldmnat markdgarforklaring till vissa av

arrendatorerna.

Arrendatorernas yrkande om ritt att fa det mellan vissa parter tillimpade villkoret
skriftligen dokumenterat dr sdlunda skéligt, liksom det &r skiligt att for 6vriga
arrendatorer faststilla ritten att erhélla sedvanlig markégarforklaring, mot en skilig

ersdttning om 1 000 kr, vilket dr skéligt utifran att friga om bostadsarrendeavtal.

Ordningsreglerna i parternas avtal ska utgd

Ordningsreglerna 1 parternas befintliga avtal dr otydliga. Det medfor att det finns ett
betydande tolkningsutrymme till nackdel for arrendatorerna. Ovissheten rérande hur
ett avtalsvillkor ska tolkas innebér 1 sig att det foreligger skél att fordndra villkoret,
sarskilt 1 foreliggande fall nédr ordningsvillkoren &r vidlyftiga och avser forhallandena

utanfor arrendestillet.

Arrendendmnden ska tillse att samtliga avtalsvillkor &r ett resultat av en vil gjord

avvigning mellan jorddgarens och arrendatorernas intressen, dir det faktum att fraga ar
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om skyddslagstiftning sarskilt ska beaktas. Vissa av jorddgarens avtalsvillkor dr

omoderna och inbjuder till ensidig godtycklig bedomning och tolkningsproblem, vilket

strider mot syftet att jordabalken ska vara en skyddslagstiftning for arrendatorer.

Dessutom bor arrendenimnden beakta att arrendatorns brott mot en ordningsregel kan

fa till f61jd att jordégaren yrkar att arrenderitten ska forverkas. Med anledning dérav

ska endast tydliga villkor som har ett for parterna dberopat beréttigat syfte kvarsta i

arrendeavtalet. Jorddgarens ordningsregler dr 6verflodiga och otydliga, varfor de ska

utga ur parternas arrendeavtal.

I jorddgarens avtal forekommer ordningsregler som arrendatorn forpliktigas att iaktta
sasom att samtliga byggnader pa tomten skall underhallas vil, att det aligger
arrendatorn att hilla snyggt och vélordnat inom det uppldtna omradet samt att det ar
forbjudet att spika 1 traden. Jorddgarens ordningsregler utgdr en begrinsning av
arrendatorernas totala nyttjanderitt till marken for bostadsandamalet samt utgor 1 vissa
fall inskréankningar 1 arrendatorernas réttigheter som foljer av lag. Som exempel hédrpa
kan ndmnas den stranga vardplikt som jorddgaren aldgger arrendatorn i arrendeavtalet,
vilken dessutom inbjuder till tolkningssvarigheter om vad som avses med “’snyggt och

valordnat™.

Vad avser villkoret rérande spikning i trdd kan motivet till detsamma ifrdgaséttas och
villkoret ar overflodigt. Villkoret kan for arrendatorn fa oerhorda konsekvenser om
tredje man spikar i trdd, utan arrendatorns vetskap, kanske i samband med inbrott i

arrendatorns byggnad.

Jordédgarens ordningsregler kan misstolkas och inbjuder till betydande métt av

skonsméssiga beddmningar, vilket gér desamma oskéliga och inte skall faststéllas.

Jordédgarens friskrivning frén allt ansvar avseende egna vigar pé fastigheten &r

oskaligt.
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Forlingningstid (punkt 3)

Det ar skiligt och foreligger sérskild anledning att faststélla arrendetiden

till tio ar. Det dr av vikt for arrendatorerna att en arrendeperiod om tio ar faststills, for
att sdkerstilla trygghet i deras nyttjande av arrendestéllena, som upplatits for
bostadsandamal for att arrendatorerna ska kunna besluta om storre underhéllsétgarder
och investeringar pa provningsobjekten ar det skiligt med en ldngre avtalstid dn lagens

minimitid fem ar.

Det ar mycket viktigt for arrendatorerna att under en ldngre tid veta vad som géller 1
rattsforhdllandet med jorddgaren. Numera dverklagas ofta arrendendmnders beslut till
hovritten, varfor det vid en arrendeperiod om fem &r riskeras att tvist pagar 1 hdgre
instans for en arrendeperiod, samtidigt som tvist initieras i arrendendmnden for en
kommande arrendeperiod. Denna omsténdighet talar ensamt for en arrendeperiod om
tio ar. Det var inte lagstiftarens avsikt att en arrendator sténdigt skall leva 1 ovisshet
och osékerhet rorande vilka villkor, sdsom avgiftens storlek m.m., som ska gilla 1

rattsforhdllandet med jordigaren.

Sammanfattningsvis aberopar arrendatorerna foljande omstéandigheter som var
och en utgor en sdrskild anledning for en arrendeperiod om tio ar

a) att arrendatorerna skall ges en trygghet 1 sitt nyttjande av sitt arrendestélle och 1
rattsforhdllandet med jorddgaren veta vilka villkor som géiller mellan

parterna.

b) att om arrendatorerna ska kunna besluta om samt genomfora investeringar

och vidta storre forbattringsétgarder pd provningsobjekten dr det visentligt med en
langre avtalstid.

c) att byggreglerna kriver helt andra investeringar i byggnaden &n nér reglerna om

bostadsarrenden infordes med minimitiden om fem ar i mitten av 1960-talet.

En arrendeperiod om tio ar &r skéligt och utgdr en rimlig balanserad avvigning mellan

arrendatorernas och jorddgarens respektive intressen. Samtidigt som en arrendeperiod
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om tio ar dr betydligt kortare &n de 49 ar, som lagen maximalt medger och som var det

normala innan nuvarande regler inférdes i jordabalken.

Arrendatorerna aberopar tungt vigande skél for att det finns sérskild anledning att
forlinga arrendetiden till 10 ar. Bygglagstifiningen avseende uppforande eller
renovering av bostadsbyggnad ér till exempel helt annorlunda pa 2000-talet jAmfort
med 1900-talet. Det medfor 6kade investeringar. Arrendatorerna har vidare behov av
visshet 1 rattsforhallandet med jorddgaren. Vidare har och kommer arrendatorerna att
gora betydande ekonomiska investeringar, varfor det for arrendatorerna ér av betydelse
att veta vilken arrendeavgift som utgar for provningsobjekten. Nu ndmnda
omstandigheter utgér var och en for sig sérskild anledning for en arrendeperiod om tio

ar, sarskilt nér lagstiftaren har utgatt fran att arrendeperioden kan faststéllas till 49 ar.

Arrendeavgift (punkt 4)

Skilig arrendeavgift for provningsobjekten uppgar till av arrendatorerna yrkade

belopp. De av jorddgaren yrkade avgifterna dr synnerligen oskiliga.

Utdver den ersittning for det upplatna bostadsarrendet som framgar av parternas
skriftliga avtal, tillskansar sig jorddgaren ytterligare synnerligen hog erséttning for att
bevilja markédgarforklaringar. Avgiften har sin grund i bostadsarrendeférhallandet och
debiteras i strid med lagens syfte. Erséttningen for markédgarforklaringen som vissa
arrendatorer nddgats betala innebdr definitivt att de avgifter som jorddgaren yrkar ar

oskéliga.

Det foreligger inte ndgra skdl som motiverar de av jorddgaren yrkade hdjningarna av

arrendeavgifterna.

Skilig arrendeavgift skall faststéllas utifrdn ortspriset och ortsprismetoden.
Ortsprismetoden innebér att skélig arrendeavgift faststélls genom en jamforelse med

vad andra arrendatorer inom orten faktiskt betalar i arrendeavgift.
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For att kunna faststéilla vad som utgor ortspriset for orten méaste forst den relevanta
orten avgransas. Vad som utgdr orten varierar och beror pad omsténdigheterna i det
enskilda fallet. Om tillrickligt jimforelsematerial fran andra jordigare foreligger i det
direkta ndromradet kan orten begransas. Om detta inte 4r mojligt far orten istéllet
utvidgas, t.ex. om det i niromradet endast finns ett litet antal andra jordédgare, varvid

méngden avtal inte pavisar nagot ortspris.

Orten utgor ett omrade med négra mils radie fran provningsobjekten. Endast

jamforelseobjekt inom orten ska beaktas vid faststdllande av skilig arrendeavgift.

Arrendatorerna bestrider jorddgarens pastdende om att arrendeavgiften skall faststéllas
utifrdn en marknadsavgift och vad marknaden av arrendatorer ar beredd att betala vid

en nyupplatelse. Det dr inte forenligt med géillande ritt.

Ortsprisutredning

Arrendatorerna har i en ortsprisutredning sammanstéllt jamforelseobjekt med likartade
forhdllanden som provningsobjekten inom orten. Av ortsprisutredningen framgar att de
avgifter som andra jorddgare debiterar for arrendestillen niara Fullerd &r visentligt
lagre dn de avgifter som jorddgaren yrkar i1 forevarande drenden. Ortsprisutredningen

utvisar vid provningstidpunkten ett ortspris om ca 20 000 kr.

Eftersom det finns ett gediget underlag for ortens pris pd jamforliga arrenden ska
arrendendmnden inte prova vad arrendatorer i allménhet kan antas vara villiga att
betala i arrendeavgift for provningsobjekten eller géra en allmén skélighets-

uppskattning av avgiften.

De avgifter som arrendatorerna yrkar motsvarar ortspriset om cirka 20 000 kr med
beaktande av forhallandena pa provningsobjekten samt arrendeavtalens innehall och

ovriga omstindigheter.



Sid 41
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02

Arrendatorerna har dberopat 44 arrendeavtal, vilka samtliga dr beldgna inom orten. De
44 arrendeavtalen som dberopats som jimforelseobjekt utgor en gedigen
ortsprisutredning som ska ligga till grund for att bedoma skélig arrendeavgift for

provningsobjekten.

Skélig arrendeavgift inom orten motsvarar av arrendatorerna yrkade avgifter om

40 000 kr, 27 700 kr, 22 200 kr respektive 17 700 kr.

Kommentarer i anledning av dberopade jimforelseobjekt pd Morko i Sddertilje

kommun och i Oxelosund

Orten omfattar inte Morko och Oxelosund. Jorddgarens dberopade arrendeavgifter for
arrendestéllen beldgna pa Morko och 1 Oxelosund saknar déarfor helt betydelse. Morko
och Oxelosund ligger langt fran Fullerd. Avstandet mellan Fuller6 Strand och

Pélsundet vid bron till Morko ar fagelvdgen cirka nio mil och med bil cirka 15 mil.

Oaktat att Morko ligger utanfor orten och dérfor inte skall beaktas vid faststdllande av
skilig avgift, ar arrendestillena pa Morko beldgna vid havet och inte vid en insjo
sasom Fullerd. Naturen och omgivningarna pd Morko ar helt olik Fullerés och dérfor
inte jaimforbara. P4 Morko forekommer vidare ett flertal hemliga sidoavtal med
rabatter, vilka inte framgér av arrendeavtalen. Det &r ovisst hur stor paverkan
rabatterna pa Morko har haft pa arrendeavgifternas utveckling pa Morko och vilken
avgift som arrendatorn de facto betalar. Nér Svea hovritt faststillde avgifter pA Morko
var de hemliga sidoavtalen med rabatter inte kinda for domstolen. Flera &r dérefter
vitsordade jorddgaren pa Morko 1 Arrendendmnden 1 Stockholm att det pd Morko
foreligger sidoavtal med rabatter. Aven i Arrendenimndens #rende 70-19 har det, dock
forst efter Arrendatorernas ifrdgasittande, framkommit att det foreligger hemliga
sidoavtal med rabatter pA Morko. Forutom de hemliga sidoavtalen med rabatter och att

Morkd ligger utanfor orten avser avtalen pd Morko arrendestillen som arrendatorer 1
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snart 100 ar har vidtagit forbéttringsatgérder pd. Det dr dérfor inte friga om

nyupplételse av arrendeavtal avseende ramark.

Arrendendmnden har i drende nr 427-17 konstaterat att arrendetomterna pa Morko har
fatt sina arrendeavgifter faststillda utifran sina forutsattningar och att omradet inte kan
jimforas med Gangholmen, vilket beslut Svea hovritt faststillt i OA 12187-17. Precis
som Géngholmen, som ligger ndgra minuter fran provningsobjekten, inte kan jamforas
med Morko kan inte heller provningsobjekten vid Fullerd jamforas med arrendestéllen

beldgna pa Morko.

Promemorian som jordégaren dberopat som avser prisutvecklingen pd Morko 1
Sodertélje kommun i1 Stockholms 14n saknar helt betydelse varfor den inte ska beaktas
vid faststédllande av skélig arrendeavgift vid Fullerd. For det forsta avser promemorian
forhdllanden utanfor orten, det vill sdga arrendestédllena pd Morko ér beldgna cirka 15
mil fran orten vid havet 1 annan kommun och 1 ett annat 14n. For det andra avser
vardedkningen (prisokningarna pa arrendatorernas byggnader m.m.) de
forbattringsatgérder som arrendatorerna vidtagit pa respektive arrendestille pd Morko.
For det tredje dr det en partsinlaga i en annan arrendetvist vid Morko upprittad av
denne jorddgares forvaltningsbolag, Bordsjo Skogar AB, vilken har 14gt bevisvarde.
For det fjarde kan noteras att prisutvecklingen pa bostdder peakade under ar 2017 och
har darefter mattats av bl.a. pa grund av amorteringskrav. For det femte avser analysen
av K/T-tal &r 2017 och inte provningstidpunkten 2020, dvs visar inte hur
prisutvecklingen sett ut under de senaste dren. Sammanfattningsvis saknar
promemorian avseende prisutvecklingen pa arrendatorernas byggnader direkt
hénforliga till arrendatorernas forbéttringsatgirder pa sina egna byggnader beldgna pa
arrendeupplatelser pd Morko helt betydelse for faststéllande av skéliga arrendeavgifter

vid Fullero.



Sid 43
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 2553-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-09-28
2020-09-30 — 2020-10-02

Kommentarer avseende provningsobijektet, och det av jorddgaren som jimforelseobijekt

dberopade, Fullerd Brygga 25

Arrendendmnden konstaterade i beslut 2010-01-15 i drende 109-09 m.fl. att Fullerd
Brygga 25 ér att ”anse som ett enstaka unikum som icke kan anses utgdra nagon
praxis.” Arrendeavgiften pa Fullerd Brygga 25 har dessutom tréffats utifran att en
byggnad ingick samt att jorddgaren skulle utfora markarbeten i samband med
upplatelsen, vilka nyttigheter motsvarar betydande belopp. Arrendeavgiften pa Fullerd
Brygga 25 motsvarar dérfor inte arrenderéttens virde, da avgiften bestamts utifran
andra nyttigheter och rittigheter 4n rdmarkens varde. Arrendatorerna pa Fullerd

Brygga 25 har darutover yrkat sdnkt avgift.

Betriaffande jorddgarens pastdende att Ulla Lindstrom “’inte erholl ndgot mer dn
arrendekontraktet forutom en skyldighet att betala rivning av den gamla stugan till en
kostnad av 50 000 kr.” far foljande anforas. Av forhoret med Ulla Lindstrom framgér
att makarna Lindstrém var av uppfattningen, nir de ldmnade bud pd tomten med dérpa
uppford byggnad och anlidggningar, att de skulle ha rétt att renovera den befintliga
byggnaden och séledes fortsatt kunna nyttja densamma. Makarna Lindstrom
forviarvade byggnaden och pabdrjade déarfor renovering av byggnaden pé Fullero
Brygga 25. Nér Jorddgaren patalade att makarna Lindstrom inte hade ratt att fortsatt
nyttja byggnaden tvingades de riva densamma och uppfora en ny bostadsbyggnad,
vilken dr avsedd for permanentboende. Av forhdret framgar vidare att jorddgaren
ensidigt i efterhand dndrar limnade muntliga uppgifter om mojlighet till
permanentboende och ombyggnation av forvirvad befintlig byggnad samt att Ulla
Lindstrom klandrar sig sjilv for att makarna Lindstrom litade pa jord4garens ord vid
avtalets ingdng. Det &r saledes en skillnad mellan vad Ulla Lindstrom de facto erholl
for sin drliga arrendeavgift gentemot vad Ulla Lindstrom trodde att hon skulle erhalla
nér hon ldmnade bud pa arrenderitten med tillhdrande byggnader pa tradgardstomten
Fulleré Brygga 25, vilken inte var ramark. Den gemensamma partsavsikten har sedan
visat sig inte vara Overensstimmande, vilket innebér att jorddgarens pastdende om att

Fullerdé Brygga 25 skulle visa vad ett fritt val av arrendator &r villig att betala for
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arrendekontraktet inte dr med verkligheten 6verensstimmande. Dessutom var det ingen

nyupplatelse av rdmark i och med att arrendestéllet var iordningstéllt med dldre

bostadshus och tradgéard. Fullerd Brygga 25 ér inte ndgon “ren arrendetomt”.

Rorande jorddgarens allmént héllna pastdende om att vederborande vidtar underhall
och att intékter gér till investeringar bor betonas att jordégaren allt sedan rdmarken
upplits inte vidtagit vare sig underhdll eller investerat i provningsobjekten. Daremot
har jordédgaren vidtagit atgérder vid Fullerd Brygga 25, som dérfor inte kan tjana som
Jamforelseobjekt. Av arrendendmndens beslut 2010-01-15 i drende 109-09 framgér pa
s. 22 att Fullerd Brygga 25 torde vara att anse som ett enstaka unikum som icke kan

anses utgdra nagon praxis.

Nedlagda kostnader pd tomterna

Arrendatorerna har 1 generationer lagt ned miljontals kronor pa provningsobjekten,
vilket medfort att priset for arrendatorernas byggnader och andra anldggningar 6kat.
Arrendatorernas egna insatser for att forbattra provningsobjekten ska inte beaktas vid
beddmningen av arrendeavgiften. Arrendatorerna har pa provningsobjekten sjdlva
vidtagit och bekostat samtliga atgdrder for att iordningstélla ramarken till tradgardar,
anldgga vatten och avlopp samt uppfora byggnader, vilka sedan 1900-talet renoverats
eller 1 vissa fall rivits varvid nya byggnader uppforts med 2000-talets standard. Flera
arrendatorer angrar att de tecknade arrendeavtal och nedlagda investeringar pa
provningsobjekten, da de inte sina vildaste fantasier kunde forestélla sig de negativa
foljderna av att vara bostadsarrendator pa 2000-talet, trots att vissa blev varnade for att

ingd arrendeavtal.

Arrendatorerna har pé respektive arrendestille nedlagt betydande personella och
ekonomiska investeringar och astadkommit viardehdjande forbattringar, vilket vérde
jordédgaren inte har ritt till vid limnande av markdgarforklaring eller ska beaktas vid

faststédllande av arrendeavgiften.
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Markens beskaffenhet m.m.

Ramark

Den arrenderade marken har till arrendatorerna upplatits som ren rdmark. Det innebér
att det dr arrendatorerna sjilva som iordningstillt provningsobjekten till det skick och
utseende de har idag. Jorddgaren har inte haft nidgra kostnader for de forbattringar som

arrendatorerna tillfort provningsobjekten.

Arrendatorerna lagger arligen ned betydande belopp och eget ideellt arbete pa att
underhalla och forbittra provningsobjekten. Departementschefen framholl 1 prop.
1968:19 s. 86 att forbattringar som arrendatorn sjalv bekostat och vilka hojt
arrendestéllets vérde sjdlvfallet inte skulle kunna utgéra grund for en héjning av

arrendeavgiften.

Storningar i form av dalig lukt

Det forekommer att arrendatorerna stors av délig lukt i form av immissioner fran
jorddgarens forbranningsanldggning och jorddgarens 6vriga anldggningar 1 dennes
bedrivna néringsverksamhet inom slottsomradet. De oldgenheter som luktstorningarna

medfor for arrendatorerna ska beaktas vid beddmningen av arrendeavgiften.

Arrendatorernas tillkommande kostnader for arrendestdllet

Arrendeavgiften ska bestdimmas med hinsyn till de totala kostnader som en arrendator
har for sitt arrendestélle. Arrendatorerna har for provningsobjekten tillkommande
kostnader for elektricitet, avlopp och vatten. Vidare tillkommer kostnad for internet

och sophdmtning for arrendatorernas byggnader pd provningsobjekten.
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Arrendatorerna har dven betydande kostnader for att hélla vagarna till Fullerd Strand,

Kalvudden och Landero, varvid Arrendatorerna arligen bekostar plogning, sandning

samt inkdp av grus till vigarna.

Ideellt arbete som arrendatorerna utfor

Arrendatorerna lagger arligen ner ett betydande antal timmar av ideellt arbete pa och
utanfor provningsobjekten. Det arbete som arrendatorerna utfor utan ersittning
forbéttrar fastigheten och kommer jorddgaren tillgodo kostnadsfritt, vilket skall
beaktas sdsom en 6vrig omstandighet nér arrendenimnden faststéller arrendeavgiften.
Harvid ska sérskilt beaktas det arbete som arrendatorerna utfor, utan erséttning, for att
hélla vdgarna till Fullerd Strand, Kalvudden och Landero, vilket arbete kommer
jordédgaren till godo i sin niringsverksamhet d& vidgarna trafikeras med jordidgares

tunga jordbruksmaskiner.

Oskailiga avtalsvillkor

De befintliga avtalen dr oskéliga och innehéller oskéliga avtalsvillkor. Om dndringar

inte gors ska det paverka arrendeavgifternas storlek.

Ovrigt

Jorddgarens yrkade avgifter dr pa den nivan att den skulle kunna betraktas som varande
ocker, eftersom jorddgarens yrkade avgift stir i uppenbart missforhallande till
vederlaget 1 form av rdmark. Ett hyresavtal avseende nyttjande av hyra av byggnad och
mark mot en avgift om 26 040 kr visar att yrkade avgifter star i uppenbart
missforhallande till tillhandhéllen rdmark. Av forhéren framgér bostadsarrende-
institutets daliga rykte hos fastighetsméklare frimst pd grund av presumtiva
intressenters riadsla for framtida extremt hoga arrendeavgifter. Av forhoren framgar
vidare att av Arrendatorerna yrkade avgifter ar skiliga utifrdn de personliga berittelser

om de hdga avgifternas konsekvenser dér arrendatorerna hamnat i ett moment 22.
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Arrendatorernas markanldggningar och byggnader, som de investerat miljoner kronor
1, ar ndst intill osdljbara till det pris som motsvarar arrendatorns investeringar, pa grund
av bostadsarrendeinstitutets numera déliga rykte med jorddgarens extrema,
oforutsdgbara yrkanden om fordubblad avgift. Jorddgarens yrkade avgifter 4r dessutom
oskéliga d& endast hoginkomsttagare har mojlighet att betala den yrkade avgiften.
Overlatelse av arrendekontrakt och nyupplatelse av rdmark ir tva helt skilda

foreteelser.

En grundldggande forutsittning for att ett avtal ska bedomas som en nyupplatelse &r att
den mark som upplats verkligen ar rdmark, vilket var skicket pd den mark som
arrendatorerna en gang i tiden ingick avtal om att arrendera. I nu aktuellt d&rende har
arrendatorerna aberopat syn av ramark, dvs. ”allménningen” som skulle kunna vara

nyupplatelse.

Jorddgaren sammanblandar vad arrendatorerna faktiskt overlater nér ett arrende
overlats. Det dr inte en fastighet, utan arrendatorns egna byggnader och anldggningar,
som arrendatorn genom aren uppfort och vidtagit forbattringsarbeten pad som
arrendatorn overlater. Betrdffande Kalvudden 16 forvirvades &r 2005 en mindre
sommarstuga for 1 000 000 kr. Arrendatorn har darefter uppfort nya byggnader och
anldggningar sasom bostadshus och stor brygga och efterfoljande betydande
forbattringsatgérder pa tomten. Forséljningen av arrendatorns byggnader m.m. tog
manader och slutligen fanns en kopare som var beredd att betala 3 500 000 kr for
arrendatorns egendom. I relation till av arrendatorn nedlagda kostnader och
arrendatorns arbete har vardeutvecklingen varit negativ. Likartade forhillanden
foreligger betridffande Fullerd Strand 4, som saldes for 4 000 000 kr efter att
omfattande renoveringar genomforts av tidigare dgare. Under 2019 sélde grannen till
Kalvudden 16, det vill sdga arrendatorn till Kalvudden 17, sitt vinterbonade
nyrenoverade mindre fritidshus med modernt uppvarmningssystem for en kopeskilling
om 1275 000 kr. Ytterligare exempel dr Fullerd Strand 9 dér den tidigare dgarens
totala kop- och renoveringskostnader uppgick till drygt 4 000 000 kr, vilken senare
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nddgades silja sina byggnader m.m. for 2 900 000 kr. Som framgar ovan ar det
arrendatorns investeringar som denne, i vissa fall, far igen nir arrendatorn séljer

byggnaden m.m. Oaktat hérvid ska inte arrendatorns forbattringsatgérder pa

arrendestéllet beaktas nir avgiften for ramarken ska bestdmmas.

Jordédgaren har, forutom Fulleré Brygga 25 som av flera skél inte dr jamforbar, inte
aberopat nagon bevisning inom orten. Betréffande Fullerd Brygga 25 var
omstdndigheterna vid ingdende av avtalet rorande Fullerd Brygga 25 speciella och det
rOr sig om en enstaka toppavgift. Det jamforelsematerial som jorddgaren 1 6vrigt
aberopar avser andra orter inom Sverige och ska darfor inte beaktas. Inte heller finns
det grund for att faststilla arrendeavgiften utifran ndgot marknadspris, oavsett vilken

avkastning jorddgaren onskar for bostadsupplatelserna.

Arrendatorernas uppgifter under besiktningen om tomternas beldgenhet m.m.

Arrendatorerna har, i enlighet med vad som anges ovan, i samband med besiktning
framfort synpunkter, huvudsakligen att marken ar mycket stenig och sank och att
mycket arbete, inklusive utfyllnadsarbete, har utforts pa tomterna. Vissa arrendatorer
har ocksé papekat att oligenheter uppkommer i anledning av eldning i jordidgarens
forbranningsanldggning. Pa Kalvudden och Landero har vidare framforts av
arrendatorer att det dr en oldgenhet att tomterna ar beldgna 1 ndrheten av kohagar och

att dessa maste passeras for att na arrendestéllena.

Jordéigaren

Jordédgaren har betrdffande grunder, omsténdigheter m.m. hanvisat till
arrendendmndens drende nr 70-19 samt inkommit med vissa ytterligare grunder,
omstidndigheter m.m.

Ny avtalsstomme

Det finns inte ndgon anledning att byta ut kontrakten mot helt nya.
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Avtalsvillkor utover arrendeavgiftens storlek och avtalstid

Samtliga forslag till fordndringar enligt arrendatorernas avtal bestrids. De ar inte

skéliga.

Fritidsindamal och upplételse i andra hand (punkt 2 och 11)

Om arrendatorerna tillats att upplata i andra hand och bo permanent pa tomterna
innebér det en drastisk fordndring som kommer att paverka hela omradets karaktér och

attraktionsvéarde. Det vill inte jorddgaren som vill bevara fritidsmiljon.

Fritidsdindamal (punkt 2)

Jorddgaren bestrider dndring avseende fritidsboende. Upplételserna avser, som framgér
av kontrakten, tomter med byggnader for fritidsbruk. Omradet ligger i ett kinsligt
naturomrade vid Mélaren och vid Fuller6é Séteri som ér ett byggnadsminne. Vigen till
Fuller6 Strand och Fuller6 Brygga gér ocksa genom mark som ar byggnadsminnes-
skyddad samt genom en enfilig allé inom mark som &r klassad som historisk mark. Om
tillatelse skulle medges for permanentboende skulle biltrafiken 6ka avsevért och vara
till stort men for garden, miljon och boende. Vidare skulle en drastisk forandring ske 1

omradets miljo. Permanentboende agerar pa ett annat sitt dn fritidsfolk.

Faktura (punkt 4)

Det ér inte lampligt att jorddgaren maste skicka en faktura. Detta mot bakgrund av att
arrendatorer da kan hdvda att de inte har fitt nigon faktura och lagens bestammelser

om betalning dé kan séttas ur spel.
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Indexupprikning (punkt 5)

Det ar inte oskéligt att ha en indexklausul.

Jorddgaren meddelar varje ar varje enskild arrendator hur arrendatorn ska rékna fram

vad arrendatorn ska betala efter indexuppréakning.

Upplatelse i andra hand (punkt 11)

Arrendatorernas yrkande att de ska fa upplata sina byggnader i andra hand bestrids.
Lagens definition av vad som &r bostadsarrende ar att uppfora och bibehalla
bostadshus att nyttjas av arrendatorn och honom nérstaende. Vidare anges 1 lagen att
arrendatorn inte far nyttja arrendestéllet for annat 4&ndamal 4n som forutsatts vid
upplételsen. Uthyrning skulle menligt paverka omradets karaktér och sédnka
attraktionsvéardet for grannar. Det blir en klar paverkan av att hus bebos av andra én

agarna.

Markégarforklaring (punkt 12

Det ar inte skiligt att mot jordédgarens vilja ta in en bestimmelse om att jordidgaren ska
vara tvungen att ge en markagarforklaring eller endast ha ritt att ta emot viss

ersattning.

Ordningsforeskrifter

De befintliga avtalen innehdller en bestimmelse om uppsikt 6ver sillskapsdjur och

ordning och reda. Det &r for arrendatorernas bésta.
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Forlingningstid (punkt 3)

Det finns inte skil att dndra arrendeperiodernas lingd till tio ar. Fem ar &r

marknadsméissigt och skiligt.

Arrendeavgift (punkt 4)

De av jorddgaren begdrda avgifterna ar skiliga. De Gverstiger inte marknadsavgifter.
Léget pa arrendetomterna dr extremt bra och i direkt nérhet till Vésteras men dnda med

mycket fin natur- och kulturmiljo.

Tomterna pd Fullerd dr mycket attraktiva. Tillgdngen pd tomter dr mycket liten men

efterfragan ar enormt stor.

Svea hovritt beslutade den 1 juli 2011 1 drende nr F 1061-10 om foljande nivaer pa
narliggande tomter:

36 000 kr for strandtomter, 25 000 kr for strandnéira tomter och 20 000 kr for s.k.
landtomter. Den utveckling som skett av arrendeavgifter sedan 2011 ger besked om att
marknadsavgiften per den 14 mars 2019 1 vart fall dr pa den niva som jorddgaren yrkar.
Det som dr av relevans édr darfor huvudsakligen i vilken utstrackning avgifterna

darefter har 6kat. De har 6kat med minst 50 procent.

I hovrittens beslut 2011 angaende den nirliggande objekten pa Fullerd anges att
skillnaden mellan arrendeavgiftens storlek mellan den strandnira tomten och
landtomten borde ha varit stdrre men att dven det yrkade beloppet for landtomten &r
skéligt. Det innebdr att jorddgarens hdjning avseende strandtomten och de strandnéra

tomterna kunde ha varit storre 4n som yrkades.

Arrendeavgifternas 6kning pd Morko i1 Sédertilje kommun

Jorddgaren dberopar 13 arrendeavtal pa Morko. Det ror sig om tomter med
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fint l4ge enligt nya avtal. Arrendeavgifterna for tomterna med bésta lige uppgar till

80 000 - 90 000 kr och avgifterna for tomterna med samre ldgen uppgar till 50 000 -
70 000 kr. Avtalen ar tecknade 2016 och 2018.

Jordédgaren aberopar en promemoria benimnd “Utveckling av bostadsarrendeavgifter
for perioden 2011 - 2019” uppréttad av Bordsjo Skogar AB. Bordsjo Skogar AB &r en
forvaltning pd Morko med 230 arrenden. Av en sammanstillning av prisutvecklingen

framgar att fastighetspriserna for fritidshus har stigit med 69 procent under perioden.

I promemorian finns en tabell 6ver utvecklingen av bostadsarrendeavgélderna. Bordsjo
Skogar AB har tittat pa sina egna avgélder och kommit fram till att de har haft en starkt
Okande utveckling, att medelvardet uppgér till 46,8 procent och att medianvardet

uppgar till 42,5 procent.

I promemorian finns en tabell med 6verldtelsepriser avseende bostadsarrenden i
forhdllande till taxeringsvarden. Av tabellen framgar att priserna pa overlatelserna har

Okat.

Svea hovritt ansdg i ett beslut frdn 2011 att tomter pd Gangholmen framstod som
mindre attraktiva och avfiardade dem. I stéllet gjordes en skdlighetsbedomning. Fullerd
Brygga 25 med en avgift pa 90 000 kr och en tomt pa Hérn6 pa Morko med en avgift
pa 85 000 kr anvdndes som underlag. I forevarande drenden finns 13 nytecknade avtal

pa Morko i stillet for en tomt pd Horno.

I hovrittens beslut den 20 juni 2011 i drende nr 2434-10 faststédllde hovritten avgifter

for tomter pa Morko.

Hovritten faststillde avgiften for Langens-Lansta 3 till 40 000 kr. Jorddgaren aberopar
1 dag ett avtal fran 2018 dér avgiften dr 61 250 kr. Samma géller Langens-Lénsta 5.

Hovritten faststéllde avgiften for Bjornhagen 2 till 50 000 kr. I det avtal fran
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2018 som har getts in &r avgiften 75 000 kr per ar. Enligt beslutet uppgick avgiften for
Pélsundet 11 till 40 000 kr. Enligt ett avtal frdn 2018 &r avgiften 60 000 kr.
Hovritten faststillde avgiften for Sanda Hage 1 till 40 000 kr. Enligt ett avtal fran

2016 &r avgiften 85 000 kr.

Hovritten faststillde avgiften for Sanda Hage 3 till 60 000 kr. Enligt ett avtal fran
2018 ar avgiften 93 200 kr.

Hovritten faststéllde avgiften for Tolmesta 7 till 40 000 kr. Enligt ett avtal frdn 2018
ar avgiften 59 000 kr.

De Ovriga avtalen som har getts in i drendet har inte provats av hovrétten. Det ror sig
om frivilliga avtal med hoga avgifter. Det avtal som har ldgst avgift avser Tolmesta 6.
Det ar en b-tomt dér det gér en vig mellan tomten och stranden. Avgiften dr 46 000 kr

for 2018.

De frivilliga 6verenskommelserna visar att det pA Morko har traffats frivilliga

overenskommelser som vél dverstiger en 50 procentig hojning.

I beslutet angaende préovningsobjekten av den 1 juli 2011 féste hovrétten tydligt
avseende vid Fulleré Brygga 25 och Hornd. Nu finns det dnnu fler frivilliga

Overenskommelser.

Om man jamfor Morko och Fullerd kan man konstatera att det dr 1dngt till
civilisationen” fran Morko och att Fullerd ér béttre pa detta omrade. Attraktionsvardet

ar mycket hogt.

Arrendeavtal i Oxel6sund

Det finns ett nytecknat arrendeavtal avseende Marudden 7 i Oxelosund med en arlig
arrendeavgift pa 120 000 kr. Jorddgaren Oxelosunds kommun gav en lokal méklare i

uppdrag att lagga ut arrendetomten. Det fanns ett flertal intressenter. Efter budgivning
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landade den arliga arrendeavgiften pa 120 000 kr och det ingivna avtalet tecknades

vilket innehaller p& marknaden vanliga arrendevillkor. Fakta talar for sig sjdlv att

marknaden av arrendatorer har varit beredd att betala 120 000 kr per ar i arrendeavgift

for att fa mojlighet att bygga ett nytt hus pa arrendestillet Marudden 7 1 Oxelésund.

Detta nytecknade arrendeavtal visar att strandtomter pd marknaden betingar hdga

avgifter samt att Fuller6 Brygga 25 och arrendeavtalen pd Morko aterspeglar

marknadens betalningsvilja.

UTREDNINGEN

P& arrendatorernas begéran har ljud- och bildupptagningar frén f6rhor under
sanningsforsidkran som den 10 mars 2020 hallits 1 arrendendmndens drende nr 70-19
m.fl. med Jens Andrée, Christer Arbhage och Cecilia Lindstrom spelats upp och

vittnesforhor som hallits 1 samma drenden samma dag med Ulla Lindstrém spelats upp.

Parterna har aberopat omfattande skriftlig bevisning, innefattande bland annat
uppgifter om arrendeavgifter och forsiljningspriser och utvecklingen av avgifter och
priser 1 ndrheten av Visteras och pa andra platser, inklusive Morko 1 Sodertélje

kommun och 1 Oxelosunds kommun.

Besiktning har skett av prévningsobjekten och pa arrendatorernas begéran av marken
mellan Fulleré Strand 22 och Fullerd Brygga 23, utvisande obebyggd naturmark, samt
- oversiktligt - av en tomt pa Gangholmen 1 Visteras kommun med adress
Lonnviksvéigen 5 och av en tomt pa Gdngholmen 1 Visterds med adress
Lonnbacksvégen 3. Arrendatorerna har ocksé aberopat arrendenimndens bilder fran
besiktningarna av tomterna med adress Lonnviksvigen 5 och Lonnbacksvigen 3 i

arrendendmndens drende nr 70-19.
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ARRENDENAMNDENS BEDOMNING

Arrendendmnden har att prova ett relativt stort antal drenden. Forutséttningarna for de
flesta drenden &r likvardiga. Forutsittningarna avseende arrendeavtalet betraffande
Fuller6 Brygga 25 skiljer sig dock vésentligt fran forutsdttningarna avseende dvriga
arrendeavtal. Arrendendmnden tar déarfor forst stdllning till yrkade dndringar avseende

ovriga arrendeavtal och direfter behandlas Fulleré Brygga 25 sérskilt.

Grundléiggande om provningen av andra villkor dn arrendeavgiftens storlek och

avtalstidens liéingd

Allméint

Vid forldngning av arrendeavtal ska, enligt 10 kap 6 § jordabalken, villkor som inte
avser forlingningstiden och arrendeavgiften gélla 1 den mén det ar skiligt med hdansyn
till arrendeavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade
forhdllanden och omstandigheterna 1 6vrigt. Beddmningen ska goras med
utgangspunkt i den sa kallade generalklausulen 136 § avtalslagen (jfr t.ex.

Baarnhielm m.fl., Arrendelagen, kommentaren till 9 kap. 9 §) och en begéran om nya
eller dndrade villkor maste ocksa ses 1 sitt avtalsméssiga sammanhang (se t.ex. NJA
2013 s. 82). Utgangspunkten ar darfor att det som avtalats ska gilla och att det for att
det ska vara skaligt att géra dndringar 1 avtalet krévs att det finns tungt vidgande skil att
andra avtalet och att det av sdrskild anledning framstar som oskaligt att inte dndra

avtalet.

Arrendatorerna har pladeringsvis, med hinvisning till NJA 1983 s. 385, gjort géllande
att bedomningen endast ska goras med utgdngspunkt i 36 § avtalslagen nir frdga dr om
provning av befintliga avtal och att arrendendmndens provning inte avser befintliga
avtal da det 1 drendena ror sig om uppsagda avtal. Arrendenimnden noterar i anledning
hérav att Hogsta domstolen 1 NJA 1983 s. 385, mot bakgrund av att avtalet 16pte,

tillampade 36 § avtalslagen direkt och att réttsfallet inte paverkar bedomningen enligt
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10 kap. 6 § jordabalken. Det kan vidare konstateras att inget annat har framkommit 4n

att bada parter har begért villkorsdndring per den 14 mars 2020. Ingen part yrkar i

arrendendmnden att nagot avtal ska upphora.

Upplatelse inte endast for fritidsandamal (punkt 2)

I de befintliga avtalen anges att arrendeobjektet ar tomter for fritidsindamal (punkt 3)
och att upplatelserna avser tomter for fritidsbruk och att byggnaderna inte far anvindas
som permanent bostad pa sadant sitt att innehavaren kan bli mantalsskriven pa
adressen (punkt 6). Samtliga arrendatorer har vid tecknande av arrendeavtalet varit,
eller bor 1 vart fall ha varit, medvetna om att tomterna endast ar upplatna for
fritidsdndamal. Det kan inte anses ha framkommit nigra sddana omstiandigheter som
innebdr att det ar skéligt att de mot jorddgarens vilja ska fa anvénda tomterna for annat
an fritidsdandamal. Tomterna dr beldgna pé fritidshusomraden och annat har inte
framkommit &n att jordégaren har for avsikt att bevara omrddena som fritidshus-
omraden. Det har inte framkommit att jorddgaren har uppmuntrat arrendatorerna att
bositta sig permanent pa tomterna. Det faktum att jordédgaren, som bland annat
framgatt av forhoret med Ulla Lindstrom, inte agerat mot personer som valt att bositta
sig permanent pa arrendestéllet och 1 ndgot fall gett arrendatorn rétt att bo permanent

pa arrendestéllet paverkar inte denna bedomning.

Faktura (punkt 4)

Jordédgaren har uppgett att han varje ar har meddelat arrendatorerna hur
arrendeavgiften ska berdknas. Det har inte heller framkommit att fel belopp har
betalats. Nagon sérskild anledning att sérskilt reglera att faktura ska utfirdas och

sidndas till arrendatorerna kan da inte anses finnas.

Indexupprikning (punkt 5)

Det maste generellt anses ligga i1 bdda parters intresse att arrendenivéerna kan dndras sd
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att avtalet inte behdver omforhandlas for att fa en dndring av avgiften till stand. Med
anvindning av index enligt det befintliga avtalet, konsumentprisindex, kan en
upprékning ske pa ett sitt som kan antas svara mot kommande 6kningar. Det kan dé
inte anses skiligt att dndra avtalet s att indexuppriakning inte ska goras. Den befintliga
indexklausulen ska darfor inte dndras pa annat sitt dn att, i enlighet med jorddgarens
yrkande, arrendeavgiften ska vara indexerad med kalenderéret 2019 som basér (i stéllet

for kalenderaret 2009).

Upplatelse i andra hand (punkt 11)

Arrendatorernas avtal innehdller en bestimmelse enligt vilken arrendatorn far hyra
ut sin egen byggnad pa arrendestéllet om det kan ske utan avsevird oldgenhet for

jordégaren.

Enligt 8 kap. 20 § jordabalken far arrendatorn hyra ut egen byggnad pé arrendestillet,
om det kan ske utan avsevird oldgenhet for jorddgaren och inte annat avtalats. I de
befintliga avtalen har inget annat avtalats. Det foljer dirfor av lag att arrendatorerna far
hyra ut sina byggnader i enlighet med vad arrendatorerna onskar fa infort i avtalen.
Mot bakgrund av lagens klara ordalydelse saknas anledning att fortydliga avtalet med

vad som foljer av lag.

Markégarforklaring (punkt 12)

En ratt till en markdgarforklaring dr mycket ingripande for jorddgaren med mycket
sviroverblickbara konsekvenser, innebdrande bland annat att jorddgaren kan tvingas
att ingd avtal med en for honom okénd tredje man. Det méste darfor finnas mycket
speciella omstandigheter for att en sddan ska kunna inféras mot jordégarens vilja (jfr.
t.ex. Hovritten for Vistra Sveriges beslut den 6 juli 2020 i mél nr OA 3904-19). 1
drendena har, utover generella pastdenden om nyttan av markédgarforklaringar, inte
framforts ndgot om vilken nytta en markédgarforklaring innebér for de enskilda

arrendatorerna. De av arrendatorerna begérda villkoren kan da inte anses skéliga.
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I sammanhanget kan, mot bakgrund av arrendatorerna har gjort gillande att jordagaren
hamnar i ett béttre lige med en markégarforklaring eftersom jorddgaren saknar
mojlighet till hembud om byggnaden siljs pa offentlig auktion, noteras att
utmétningsordningen enligt 4 kap. utsokningsbalken kommer att tillimpas vid

auktionen och att annan egendom dérfor kan tas i ansprak for tickande av skulderna.

Ordningsregler m.m.

De befintliga ordningsreglerna dr 1 vissa avseenden otydliga och foljer dven till viss del
av lag. Det har dock inte framkommit omsténdigheter som gor att det &r skéligt att de

utgar fran avtalet.

Arrendatorernas avtal innehéller en sérskild bestdimmelse om trdd pa arrendestillet.
Bakgrunden till bestimmelsen synes vara att jorddgaren inte har varit aktiv i den
utstrackning som arrendatorerna har onskat. Det kan dock inte av denna anledning
anses skaligt att ldgga till den av arrendatorerna foreslagna bestimmelsen. Detta mot
bakgrund av att ansvaret for nedfallna trdd och dylikt som inte regleras i avtalet
regleras av lag. Dartill kommer att representanter for arrendatorer och jordagaren vid
arrendenidmndens sammantridde den 2 oktober 2020 kom dverens om former for

samverkan mellan arrendatorer och jorddgaren avseende fallning av trad.

Ovrigt

Inget har framkommit som innebér att det 1 6vrigt mot jordégarens vilja dr skiligt att
dndra de befintliga avtalen eller att ersdtta dem med nya stommar. Det har inte
framkommit att det har ingdtts ndgra muntliga eller konkludenta avtal pé séddant sétt att

det paverkar bedomningen av drendena i storre utstrickning d4n som angetts ovan.
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Forlingningstid (punkt 3)

Enligt 10 kap. 6 § jordabalken ar utgangspunkten att forlingning ska ske med fem ar
och det krévs att det av sérskild anledning &r limpligare med en annan tid &n fem ar for
att forlingning ska ske med annan tid. Mot bakgrund av de konsekvenser en tioarig
arrendetid medfor for jorddgaren, till exempel avseende mojligheterna att sdga upp
arrendeavtalet till arrendetidens utgéng, krévs enligt praxis tungt vigande skil for att
det mot jordédgarens vilja ska finnas sirskild anledning att forlinga arrendetiden till tio
ar. Ett skdl kan vara att forhandlingarna har dragit ut sa langt pa tiden att arrendetiden
ndrmar sig sitt slut. Négra sadana skil finns dock inte hdr. Arrendatorerna har anfort att
det dr av vikt for dem att en arrendeperiod om tio ar faststélls for att sékerstélla
trygghet 1 deras nyttjande av arrendestéllena och att det ar viktigt med en ldngre
avtalstid dn fem ar fOr att arrendatorerna ska kunna besluta om storre underhalls-
atgirder och investeringar. Det saknas anledning att betvivla detta. De skil som har
framforts dr dock sddana som géller for alla arrendatorer och som far anses vara en del
av systemet. Det faktum att flera personer har gjort stora investeringar pa sina tomter
kan inte anses paverka detta faktum. De har arrenderat tomter med en arrendetid pa

fem ar och maste ha varit medvetna om detta. Avtalstiden ska saledes inte dndras.

Arrendeavgift (p 4)

I 10 kap 6 § jordabalken anges att arrendeavgiften ska utga med skaligt belopp vid
forlangning av arrendeavtal. Det anges ocksa att for det fall jorddgaren och arrendatorn
inte kan enas om hur stor arrendeavgiften ska vara ska avgiften bestimmas sé att den
kan antas motsvara arrenderittens virde med hénsyn till arrendeavtalets innehall och

omsténdigheterna i ovrigt.

I forarbetena anges att en arrendator ska vara skyddad mot oskéliga hdjningar av
avgiften samt att jorddgaren ska vara beréttigad till den erséttning for upplatelsen som
han skulle kunna fa vid fritt val av arrendatorer, det vill séga att jorddgaren ska vara

berittigad till en ersdttning som motsvarar marknadsavgiften. Det anges ocksd att viss
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véigledning kan fis fran ortens pris for jamforliga arrenden (se t.ex. NJA 11 1968:2 s.

166 ff.). Enligt praxis anses det vara naturligt att i forsta hand sdka stdd i parternas

utredningar om jamfOrbara arrende-avgifter pa orten och, om detta inte ger en

tillrdcklig bild eller kan antas ge en missvisande bild, 1 andra liknande omraden. Om

arrendeavgiften inte kan bestimmas utifran detta kan ledning sokas i vad arrendatorer i

allménhet kan antas vara beredda att betala och utifrdn en allmén skilighets-

beddmning.

Grundldggande om tomterna som bedoms

Arrendatorerna har gjort géllande att det dr tomterna som rdmark som ska bedomas.
Arrendendmnden delar denna uppfattning forutom sévitt avser Fullerd Brygga 25 (som
behandlas sérskilt nedan) eftersom atgidrder som arrendatorn har vidtagit pa sjdlva
marken 1 praxis inte har ansetts bora leda till en hogre arrendeavgift. Savitt avser
samtliga tomter forutom Fullerd Brygga 25 har inget annat framkommit &n att det ar

ramark som har upplatits. Utgangspunkt ska dérfor tas i skélig avgift for rdimarken.

Det har av arrendatorer framforts relativt manga synpunkter pa de arrenderade
tomternas marks beskaffenhet. De har ocksa hianvisat till arbete som lagts ned pa
tomterna och storningar fran omgivningen m.m. Mycket av detta tas i beaktande
genom att det dr ramarken som &sétts en arrendeavgift. Arrendendmnden har dock dven
1 Ovrigt tagit vad som angetts - och som framkommit vid besiktningen - i1 beaktande

vid bedomningen av arrendeavgifterna for de enskilda tomterna.

Parternas utredningar om jamforbara arrenden pa orten

Besiktning har dversiktligt skett av jamforelseobjekten med adress Lonnviksvigen 5
och Lonnbacksvigen 3 pd Gangholmen 1 Viésterds kommun. Dessa objekt, beligna ca
5 km frdn merparten av provningsobjekten, befinner sig inom orten. Arrendeavgiften
for dessa objekt uppgér, enligt avtal daterade den 22 maj 2017 och den 1 oktober 2017,
till 37 000 kr respektive 22 000 kr. Arrendeavgifter pa orten framgér ocksa av den
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utredning som har lagts fram av arrendatorerna. De besiktigade jimforelseobjekten och
i 0vrigt dberopade objekten skiljer sig relativt mycket fran provningsobjekten och den
utredning som i dvrigt dberopats kan inte antas ge en fullstidndig bild. Den utredning

som har lagt fram kan dock &ndé anses som tillricklig for en forsta bedomning av

skélig arrendeavgift for provningsobjekten.

Arrendendmnden har att bestdmma skélig avgift for ett stort antal d&renden. Nar det
handlar om tomter som ligger néra varandra finns det dock ofta inte nagon anledning
att differentiera mellan dessa om forhéllandena ér likartade. Det innebér att tomterna
kan delas in 1 kategorier. Parterna har sjilva delat in tomterna de tre kategorierna
strandtomter, strandnéira tomter och landtomter. Enligt arrendenimndens beddmning
kan utifran denna kategorisering, mot bakgrund av vad som ange nedan, skilig
arrendeavgift som en utgangspunkt uppskattas till 42 000 kr for strandtomter, 30 000

kr for strandnara tomter och 22 000 kr for landtomter.

De befintliga avgifterna avseende provningsobjekten dr 6verenskomna mot bakgrund
av Svea hovritts beslut den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-0 avseende atta narliggande
tomter. Det har, savitt framkommit i d&rendena, pé orten inte ingétts nagra frivilliga
overenskommelser om hogre arrendeavgifter 4n de som foljer av Svea hovritts beslut.
Det kan inte heller anses ha framkommit att det innan Svea hovrétts beslut hade ingétts
nagra avtal om arrendeavgifter pa hogre niva avseende tomter pa orten att ta 1
beaktande. Jordidgaren har aberopat arrendeavtalet ingdnget den 22 september 2009
mellan jorddgaren och Ulla Lindstrom avseende Fullerd 25 enligt vilket Ulla
Lindstrom arrenderar tomten mot en arrendavift om 90 000 kr per &r géllande till och
med den 13 mars 2020, men omstdndigheterna var dirvid speciella. Det har bland
annat inte rort sig om en upplételse av ramark. Ulla Lindstrom har vidare i forhoret
med henne uppgett att hon trodde att hon betalade lika mycket som alla andra och
arbeten utfordes ocksa pd tomten i samband med upplatelsen. Det ror sig vidare om en

enstaka toppavgift.
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Den av arrendatorerna framlagda utredningen visar att avgifterna pa orten generellt

ligger lagre &n befintlig avgift for provningsobjekten. Provningsobjekten far dock

generellt anses ndgot mer attraktiva. De provningsobjekt som dr strandtomter kan

anses nadgot mer attraktiva dn jamforelseobjektet Lonnviksvigen 5 med en

arrendeavgift pa 37 000 kr, de strandnira tomterna kan i attraktivitet anses ligga

mellan jamforelseobjekten med adress Lonnbacksvéigen 3, med en arrendeavgift pa

22 000 kr, och Lonnviksvédgen 5, med en arrendeavgift pa 37 000 kr, och landtomterna

far anses vara nadgot mindre attraktiva.

Strandtomter

Samtliga strandtomter har liknande ldgen och stora likheter. De skiljer sig dock at och
forhdllandena kan inte anses vara s likartade att de gér att ssmmanfora till en kategori.
Vissa far anses ha sddana vardehdjande faktorer att avgiften bor vara ndgot hdgre dn
for ovriga strandtomter. Samtliga tomter pa Landero fir, med sina avskilda ligen och
dven 1 Ovrigt bra lage med plana tomter vara ndgot mer attraktiva. Till denna kategori
hénfors av samma anledning dven Kalvudden 16. Aven Fullerd Strand 17 och 18, med
bland annat plana tomter och utevaro av skymmande trdd utanfor tomten, far anses
tillhora denna kategori. Skélig avgift for denna kategori kan uppskattas till 45 000 kr.
Skilig avgift for 6vriga kan uppskattas till 42 000 kr.

Strandndira tomter

De strandnéra tomternas beskaffenhet skiljer sig relativt mycket at. De kan
huvudsakligen delas in i tre kategorier: Strandnéra tomter pé Fulleré Strand och
Kalvudden, strandnéra tomter pé Fulleré Strand med nagot simre lige dn ovriga tomter

pa Fullerd Strand och strandnéra tomter pé Fulleré Brygga.

Merparten av de strandndra tomterna pé Fullerd Strand och Kalvudden har battre
sjoutsikt dn de strandnéra tomterna pd Fullerd Brygga. Detta vigs dock upp av det mer

fria l4get for tomterna pa Fullerd Brygga. Det finns dirfor, som utgdngspunkt, inte
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ndgon anledning att differentiera mellan de strandnira tomterna och skélig
arrendeavgift kan uppskattas till 30 000 kr. Fuller6é Strand 50 och Fuller6é Strand 51 far
dock anses mindre attraktiva pa grund av sina nedsankta ldgen, vigens placering och

brist pa sjoutsikt. Skélig arrendeavgift kan darfor inte anses Overstiga den av

arrendatorerna yrkade avgiften om 27 700 kr.

Landtomter

Samtliga landtomter fér anses ha likartade forhallanden. Skélig arrendeavgift kan

darfor uppskattas till 22 000 kr for samtliga.

O-tomter

Skarplingen M2 kan inte anses passa in 1 ndgon av parternas kategorier. Det ror sig om
en strandtomt med ett mycket bra ldge pa en egen 6. Det méste dock samtidigt tas i
beaktande att det ror sig om en tomt dér det &r svart att utfora bygg- och andra
entreprenader samt att det inte finns niagra allmdnna kommunikationer till 6n. Vid en
sammantagen bedomning finner arrendenimnden dock att den 1 attraktivitetshdnseende
kan jamstillas med en strandnéra tomt och att skélig arrendeavgift darfor kan

uppskattas till 30 000 kr.

Risk for otillricklig eller missvisande bild

Arrendendmnden har kommit fram till skdliga arrendeavgifter baserade pa parternas
utredningar om jamfOrbara arrenden pa orten. Det jimforelsematerial som har
aberopats dr dock begrinsat. Det finns dérfor en risk for att arrendenimndens slutsatser
ar baserade pé en otillrdcklig eller missvisande bild. Om mdjligt bor dérfor dven
bedomningar goras utifrdn parternas utredningar om liknande omriden och/eller vad
arrendatorer i allmédnhet kan antas vara beredda att betala (innefattande en allmin

skélighetsbedomning).
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Parternas utredningar om liknande omrdden

Jordédgaren har som bevisning dberopat ett relativt stort antal avtal avseende arrenden
pa Morko 1 Sodertélje kommun och dven hénvisat till arrendenivaerna pd Morko och
att dessa under en tioarsperiod har 6kat med minst 50 procent. Dessa tomter ligger
dock ungefédr 150 km fran provningsobjekten. De ligger ocksa vid kusten och i
Stockholmsomradet. De méaste darfor anses vara beldgna pa en helt annan marknad
med helt andra forutsittningar. Det kan sammanfattningsvis darfor inte anses rora sig
om ett liknande omrade. Dértill kommer att en jamforelse med andra liknande omraden
inte later sig goras utan att det ar utrett hur orternas relativa attraktivitet pa marknaden
forhaller sig till varandra. Nagon sadan utredning foreligger inte i drendet. Jorddgaren
har ocksé hénvisat till ett arrendeavtal avseende en nyupplatelse 1 Oxelosunds
kommun. Aven detta avtal har ingatts pa en helt annan marknad med helt andra
forutséttningar. Nagra utredningar om liknande omraden utanfor orten kan déarfor inte

anses ha forebringats i drendena.

Vad arrendatorer 1 allminhet kan antas vara beredda att betala (innefattande en allmin

skdlighetsbeddmning)

Det finns, savitt arrendendmnden kéanner till, inte pa orten eller liknande omraden
nagra arrenden pa sa hoga nivaer som avgifterna avseende strandtomterna. Inte heller
vid tidpunkten for hovréttens beslut fanns det, savitt arrendendmnden kénner till, nagra
arrendeavgifter pa sa hoga nivaer pa orten eller liknande omraden. Det finns ett antal
omraden med bostadsarrendeupplételser utmed Malaren, bade pa sddra och norra sidan
av Milaren och bade i Véastmanlands l4n och S6dermanlands ldn. Arrendeavgifterna
ligger, baserat pé arrendendmndens kdnnedom om de avgifter som finns, betydligt

lagre 4n avgifterna pd Fullero.

Arrendatorernas yrkanden dverensstammer, bortsett fran Skirplingen M2, ungefar med
en Okning enligt konsumentprisindex. Det far anses sannolikt att en 6kning av skélig

avgift har skett pd sddant sitt att den motsvarar hojningen i enlighet med
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konsumentprisindex. Som utgangspunkt ska darfor avgifterna bestimmas i enlighet

med arrendatorernas yrkanden. Arrendendmnden delar dock hovrittens beddmning i

beslutet den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-10 avseende nérliggande tomter pa Fullerd

att det bor skilja ndgot mer mellan landtomter och strandnira tomter innebirande att

om jorddgaren vid denna tidpunkt hade yrkat hogre avgifter for strandtomter och

strandndra tomter hade avgifterna for dessa tomter blivit ndgot hogre.

Om hénsyn tas till detta sé att avgifterna for strandtomterna och de strandnéra tomterna
hdjs med 2 000 kr men landtomterna ligger kvar uppgér skéliga avgifter till 42 000 kr
for strandtomterna, 29 700 kr for de strandnéra tomterna och 22 200 kr for
landtomterna. Om, 1 enlighet med vad som angetts ovan, hdnsyn dven tas till att skilig
arrendeavgift for vissa strandtomter med véldigt bra ldgen dr ndgot hogre an skélig
arrendeavgift for ovriga strandtomter uppgar skélig arrendeavgift for dessa till 45 000

kr.
Betriaffande Skérplingen M2 har arrendatorerna begirt en sdnkning av avgiften. Denna
sankning kan, som framgar ovan, inte anses motiverad. I enlighet med vad som angetts

ovan far Skérplingen M2 1 attraktivitet anses jambordig med strandnéra tomter.

Sammanfattande slutsatser

Parternas utredningar om jamforliga ldgen pa orten och arrendenimndens bedémning
av vad arrendatorer i allménhet kan vara beredda att betala (innefattande en allmin
skélighetsbedomning) ger i stort sett samma resultat och den bild som framkommer av
parternas utredningar om jimforliga arrenden pa orten kan inte anses ha motsagts av
vad som i Ovrigt framkommit. Avgifterna ska dérfor faststéllas till det som framgér av

arrendendmndens beslut.
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Sarskilt avseende Fulleré Brygga 25

Betriffande merparten av i malet aktuella fragestillningar saknas betridffande Fullero
Brygga 25 anledning att géra ndgon annan beddmning dn den som gors betriffande
Ovriga tomter. Savitt avser arrendeavgiftens storlek, ritten att anvinda ldgenheten for
annat an fritidsdindamal och avtalstid gér hyresndimnden dérutdver foljande

beddmningar.

Upplatelse inte enbart till fritidsboende (punkt 2)

Ulla Lindstrom har 1 forhor uppgett foljande.

Hon och hennes man kinde till att det 1 kontraktet stod att upplatelsen var for
fritidsdndamal. De uppgav dock for jorddgaren att de hade for avsikt att bo permanent 1
huset. Jorddgaren svarade da ’jag &r ju inte den som springer i buskarna och ser var
folk bor ndgonstans”, vilket de uppfattade som att de skulle kunna bo permanent pa
arrendestéllet. De folkbokforde sig darfor pa arrendestillet nér de flyttade dit 1 april
2011. Efter ungefidr ett halvar fick de dock ett e-mail fran jorddgaren att de inte fick
vara skrivna pé arrendestéllet. Da kopte de en ldgenhet 1 Visterds. Dérefter skickade de
2014 eller 2015 ett e-mail till jorddgaren med uppgift om att de skulle vilja bositta sig
pa arrendestéllet. Jorddgaren ingick da ett skriftligt avtal med dem om en tidsbegransad
ratt for dem att folkbokfora sig pé arrendestillet i fem eller sex ar for att de skulle
kunna se till att det var lugnt i omrddet. Den tidsbegrdnsade period de skulle fa vara

folkbokforda 16per fortfarande.

Det som framkommit talar med viss styrka for att en bestimmelse som innebér att det
ingangna tidsbegransade avtalet om rétt for arrendatorerna att bo permanent pé
arrendestéllet ska gélla dven efter att det har 16pt ut. Mot detta ska dock stillas
jordédgarens intressen. Jorddgaren har, enligt arrendatorernas uppgifter, tillatit
permanentboende for att ndgon ska se till omréadet &ret runt. Om detta behov upphor

saknas anledning att tilldta boendet. Ulla Lindstrém och Olle Lindstrom har ocksé varit
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medvetna om att avtalet har tidsbegrinsats. Det kan dérfor sammanfattningsvis inte

anses vara skaligt att ta in en bestimmelse som 1 praktiken utstricker den tid som

jordagaren i sérskilt avtal har godként.

Forlangningstid (p 3)

Till skillnad fran Ovriga avtal hade avtalet nér avtalstiden 16pte ut inte 16pt 1 fem éar.
Det hade 16pt i mer &n tio ar. I likhet med 6vriga avtal anges i avtalsvillkoren dock att
det forlings med fem ar i taget. Det har inte framkommit att det enbart mot bakgrund
av att avtalet ursprungligen 16pte med en tioarig avtalstid av sérskild anledning ar

lampligt med en forldingningstid om fem é&r 1 taget.

Arrendeaveift (p 4)

I upplételseavtalet avseende Fulleré Brygga 25 anges foljande.

Detta arrendeavtal avser nyupplatelse av bostadsarrende. Pa arrendetomten finns nu hus som pa grund
av alder &r av lag kvalité som 4gs av jorddgaren. Jorddgaren skall i samrad med arrendatorn och pa
dennes bekostnad anséka om bygglov for uppforande av ett nytt fritidshus och for att riva befintliga hus.
Nir lagakraftvunnet bygglov foreligger skall jordédgaren pa arrendatorns bekostnad riva befintliga
byggnader och bortforsla rivningsmaterial fran tomten. Om forutsatt bygglov inte skulle meddelas dger

arrendatorn frantrdda detta avtal.

I avtalet anges ocksa att arrendeavgiften for det hela forsta kalenderaret, den 14 mars
2010 till den 14 mars 2011, ska vara 90 000 kr. For tiden dessforinnan, det forsta
halvaret, ska arrendeavgiften vara 45 000 kr (7 500 kr per kalendermanad). Det anges
dock ocksa att varje piborjad kalenderménad ska vara avgiftsfri, dock hogst fyra
mdnader, om bygglov inte dr beslutat vid arrendetidens borjan och jorddgaren inte
utfort rivning. Bestdmmelsen dr, mot bakgrund av att avtalet har undertecknats efter
arrendetidens bdrjan, svartolkad. Avsikten synes dock ha varit att arrendatorerna inte
skulle betala ndgon arrendeavgift forrdn de aktuella arbetena hade utforts av

jordédgaren.
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Av forhoret med Ulla Lindstrom samt av jorddgarens och Ulla Lindstroms uppgifter
under besiktningen framgér att den tomt som Ulla Lindstrom och Olle Lindstrom
forvarvade var en iordningsstélld tradgardstomt och att jorddgaren, utover vad som
angavs i det skriftliga avtalet, utforde visst extra arbete, huvudsakligen utfyllnads-

arbeten av tomten.

Av forhoret med Ulla Lindstrom framgar vidare att hon och Olle Lindstrom dérefter
betalade for rivning av befintlig byggnad och bortforsling av material till en kostnad
om 50 000 kr efter att forst ha investerat 50 000 kr 1 byggnaden. Sammanfattningsvis
far tomten mot ovanstdende bakgrund anses upplaten i det skick som den var efter att
jordagaren hade utfort arbeten, dock med undantag av att den befintliga byggnaden ska
anses ha varit upplaten. Vid beddmningen av denna tomt ska utgéngspunkt darfor tas i

detta skick och inte i tomten som ramark.

Det har inte framkommit att det pd orten eller i ndgot likartat omrade finns nagra andra

upplételser av iordningsstillda tomter.

Av forhoret med Ulla Lindstrom framgér att hon och hennes man inte ansag att
avgiften var for hog innan de forstod att grannarnas arrendeavgifter, som nér de
bestdms ska vdrderas utifran den rdmark som forelag vid upplatelsetillfillet pa - savitt
har framkommit i d&rendena - 1940-talet var ldgre. De synes saledes sjdlva vid avtalets
ingéende ha ansett att arrendeavgiften var rimlig och varit beredda att betala denna. Av
forhoret med Ulla Lindstrom framgér vidare att det vid tecknande av avtalet fanns
atminstone ytterligare en intressent. Det framgar ocksa att de nér de hade fatt veta att
grannarna ogillade att de hade ingétt ett avtal om 90 000 kr ville annullera avtalet,
huvudsakligen pé grund av att de forstod vilken stdmning det skulle bli bland
grannarna om de fortsatta med avtalet. Det pagick processer om grannarnas

arrendeavgifter och grannarna trodde att de var i maskopi med jorddgaren.
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Arrendatorerna har i drendena, vilket har bekréftats i samband med besiktningarna,

gjort géllande att ménga arrendatorer har lagt ner betydande belopp pé tomterna.

Arrendatorer i allminhet kan ocksa antas vara beredda att betala betydligt hdgre

avgifter for iordningsstéllda tomter &n tomter med mycket skog och stenar och sank

mark, vilket 1 6vrigt huvudsakligen varit fallet pa Fuller6. Markarbeten kan normalt

antas betinga hoga kostnader och som framkommit vid besiktningen har det pa Fullero

rort sig om mycket arbeten som behovt goras.

Mot ovanstdende bakgrund framstar den 6verenskomna avgiften som marknadsmaéssigt
motiverad, och en presumtion far da anses foreligga for att den avtalade
arrendeavgiften motsvarar skélig avgift (jamfor t.ex. Bror Rittri, Bostads- och
anldggningsarrende, s. 153 ff.). Inget har framkommit som kan anses innebéra att
presumtionen har brutits. Med hinsyn till indexupprikning uppgér avgiften enligt
avtalet ingadnget 2009, enligt arrendendmndens berdkningar, per den 14 mars 2020 till
drygt 100 000 kr (334,26/299,66 x 90 000). Den av jorddgaren yrkade avgiften far da

anses skélig och jorddgarens yrkande ska darfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga F

Overklagandeskrift, stilld till Svea hovritt, ges in till arrendenimnden senast den

6 november 2020.

Som ovan

Elleé Thunfeldt
Prot. uppv./



Upplatelsen gallerforen-tid-avfem-ar,——"

L

Arrendekontrakt

1. Arrendeupplatare. -
Fullers Fideikommiss, Carl Johan Cronstedt

725 91 Vésteras -
nedan kallad jordagare

2. Arrendator

B %’ﬁgg@nnden

star ﬁq _
7540 “i)”s‘”.’i LR

Dnr /éa 0

R ]

nedan kallad arrendator AREE 0. (

3. Arrendeohjekt -,
En tomt for fritidsandamal, beldgen pa fastigheten
Fullers 1:1, betecknad:

Arrendatorn ager ratt att uppfora och/eller
bibehalla sig tillhorigttillhoriga bostadshus fOr
fritids- andamal. 0

4, Uppségning och‘arrendetid

2010-03-14 ill 2015-03-14 '

Uppsagningen eller begéran om vnllkorsandrmg
skall meddelas motparten i den.ordnirig som enligt
8 kap.-8 § jordabalken och 10 kap. 3 § jordabalken

‘galler for uppsagning.

" 5, Arrendeavgift

Arrendeavmﬁen utgdr for det fOrsta arrendearet

For varje foljande arréndedr skall arrendeavgiften

uppraknas med konsumentprisindex.-

‘Ovanstéende grundavgift svarar mot indextalet for

kalenderéaret 2009. Avgiften skall for respektive ar.
regleras i enlighét med 100% av'den prooentuella
férandringen av konsumentprisindex. Darvid skall
basindex jamféras nied kalenderéarsindex for
kalenderaret narmast fore det aktuella

- arrendedrets bdrjan Indexjustering far aldrig

meédféra att’grundavglften underskrids.

Arrendeavgiften skall erléiggas | férskott utan
anfordran senast den 14 mars varje &r. Forsta
arrendeavgiften enligt detta kontrakt skall alltsd
erldggas den 14 mars 2010.

B35

= J0/5
Inbetalning skall ske till Fullers Sateri, ’
bankgirokonto 5668-7684. Efter den 14 mars

utgér dréjsmélsranta med diskkonto 8% achy 1 ArreNDE-
pémmnelseavglﬁ 140kr NAMNDEN | VASTERAS
.. Rotel 3

6. Byggnader och anlidggningar pa grrenderad

tomt INKOM:  2020-01-13
For all bebyggelse géller att den skall|awiiis-160-20
stimma med gallande foérfattningar ogrh$&@(L: 2

kommunens bygghadsnamnd och andra berorda
myndigheter kan medgiva eller féreskriva.

Detta omfattar ocksé anléggningar som vatten,
aviopp och elinstallationer.

Samtliga byggnader p& tomten skall underhallas
val. D& upplatelsen avser tomt med hyggnader fér

- fritidsbruk, far dessa inte anvéndas som \
" pérmanent bostad pa sadant satt att innehavaren
kan bli mantalsskriven pa denna bostadsadréss.

7. Ovrig anvindning

Det ligger arrendatorn att hdlla snyggt och
vélordnat inom det upplatna omrédet, Tomten far
salunda inte anvandas som uppstéllningsplats for

~ fordon, husvagnar, upplagsplats far aviall eller

annat och inte heller n&gon form av industiiell
verksamhet, Att spika i traden &r ocksé forbjudet.

e Detta galler sarskilt jordagaren tillhorig

angrénsande mark.

* Awerkning av trad Gver atta cm i brdsthojd D i

tomten fér ske endast efter sknfﬂlg dverens-
kommelse inellan partera i varje sérskilt fall. Fallt
virke tillfaller jordégaren.

Sterre dndringar av tomtens eventuella vattenlinje
eller topografi samt spréngning, schakining och
andra dylika storre ingripanden fér endast utféras
efter Jordagarens skriffliga redgivande.

8. Jakt och fiske -

uJakt och fiskeratt ingar-inte i upplatélsen utan for-

behé!!es Jordagaren Det allgger arrendatorn aft

9. Skatter

Fastighetsskatt och andra eventuella skatter
avseende tomten erldgges av. Jordégaren
Fastighefsskatt och andra skatter avseende
arrendatorns byggnader erldgges av arrendatorn.
10. Végar och anléggningar ‘

Jord4garen iklader sig inte nagot atagande betraf-
fande an!éggmng och underhéll av vagar pa eller
till omradet. All biltrafik inom omrédet skall ske
med all tillborlig hénsyn och fdrsiktighet.




11; Overlatelse

Vid ¢verlatelse av arrenderétten skall
bestdimmelserna i 10 kap. 7 § jordabalken foljas.
Lydelsen av nyss namnda bestdmmelser bifogas
detta avtal, se nedan.

0

13. Ovrigt

Betraffande grunder fér arrenderattens

forverkande hanvisas till 8 kap, 23 § jordabalken. |
avseende pa dvriga forhallanden, som inte berérts -
eller reglerats i detta kontrakt, skall jordabalkens
arrendelagstifining landa till efterrattelse.

Detta arrendekontrakt har upprattats | v |
likalydande exemplar, av vilka jordggaren och
arrendatorn tagit var sitt.

12, Insknvnmg
Detta arrendekontrakt far inte inskrivas,

’ ’ / > . . /ﬁ - VN
Vasterds 0. - - - .~ / - -
' ' ' Ort och Datum
Jordégare Arrendator
™

Carl Johan Cronstedt

. l\

A
Namnfortydligande Namnfortydligande

10 kap. 7§ jordabalken.

7§ Utan jorddgarens samtycké far arrendatorn ej sétta annan i sitt stille, om ej annat
foljer av andra och tredje styckena - ' '

Ar drrendeavtalet slutet for viss tid, far arrendatorn dverlata arrenderétten tlll annan N
med vilken jordagaren skahgen kan néjas. Han skall dock forst erbjuda jordagaren

att atertaga arrendestillet mot erlaggande av skallg ‘ersittriing for arrenderattens .
virde.-Har-arrendatorn uppfért byggnad pa arrendestillet eller har han i ovrlgt

nedlagt kostnader pa detta och dnskar han att jordagaren skall. dvertaga.vad -han —
utfért, skall dven det erbjudas jordagaren till inlésen. Vill jordagaren antaga o

erbjudande som sagts nu skall han ldmna besked darom mom en manad

Genom bhodelning, arv-eller testamerite eller genom exekutlv forsaljnmg elleri
arrendatorns konkurs kan artenderiitten 6verga till annan med vilken jordagaren
skallgen kan no_las utan att erbjudande enligt andra stycket lamnats : :

Férbehall som strider mot andra eller tredje stycket géller mot arrendatorn om deét
godkénts av arrendendmnden,




Arrendekontrakt

1. Arrendeupplatare
Fullerd Fideikommiss, Carl Johan Cronstedt
725 91 Visteras

nedan kallad jord4gare Arrendenamnden
2, Arrendator i Vagteras
Olla och Ulia Lindstrém Y
Sorby 12 A7) -1 3
725 92 Visteras
Tel 0220-42289 Doy /5 3-20

Alktbil. 2

nedan kallad arrendator

3. Arrendeobjekt
En tomt for fritidsandamal, belagen pa fastigheten
Fullerd 1:1, betecknad:

Fullers Brygga nr 25 (se bifogad tomtkarta)

Detta arrendeavtal avser nyupplatelse av
bostadsarrende. P& arrendetomten finns nu hus
som pé grund av alder &r av 1&g kvalité som &gs
av jordagaren. Jordagaren skall i samrad med
arrendatorn och pa dennes bekostnad anséka om
bygglov for uppférande av ett nytt fritidshus och for
att riva befintliga hus. Nar lagakraftvunnet bygglov
foreligger skall jorddgaren pé arrendatorns
bekostnad riva befintliga byggnader och bortforsla
rivningsmaterial fran tomten, Om forutsatt bygglov
inte skulle meddelas ager arrendatorn frantrada
detta avtal.

4. Uppsiagning och arrendetid

Upplatelsen galler fran och med den 14 september
2009 till och med den 14 mars 2020. Uppségning
eller villkorsandring skall ske skriftligen senast

tolv manader fore arrendetidens utgéng, | annat
fall ar avtalet forlangt med fem ar i taget.

Upps#gningen eller begéran om villkorsandring
skall meddelas motparten f den ordning som enligt
8 kap. 8 § jordabalken och 10 kap. 3 § jordabatken
géller for uppségning.

5. Arrendeavygift

Arrendeavgiften &r 45.000 kr (7.500 kr per
kalendermanad) for det forsta halvaret fram till den
14 mars 2010.

Om vid arrendetidens barjan bygglov inte &r
beslutat och jordagaren inte utfort rivning skall
varje pabérjad kalenderméanad innan sa skett vara
avgiftsfri och nedan tverenskommen
forskottsbetalning av avgift intrader da forst per
den forsta dagen i den darefter paféljande
kalendermé&naden. Avgiftsfria m&nader enligt ovan
géller dock langst for de forsta 4 manaderna.

HYRES- OCH ARRENDE-

Arrendeavgiften ér for det forsta hela :étAngEN | VASTERAS

arrendeéret, 14 mars 2010 — 14 mars 2011,

nittiotusen (90.000) kronor. INKOM:  2020-01-13

MALNR:  153-20
For varje foljande arrendear skall arrendeavgifien 2

uppradknas med konsumentprisindex.

Ovanstdende grundavgift svarar mot indextalet for
kalenderaret 2009. Avgiften skall for respektive ar
regleras i enlighet med 100% av den procentuella
forandringen av konsumentprisindex. Darvid skall
basindex jamfdras med kalenderarsindex for kal-
enderaret narmast fére det aktueila arrendedrets
borjan. Indexjustering far aldrig medféra att grund-
avgiften underskrids.

Arrendeavgiften skall erldggas i férskott utan
anfordran varje ér.

Inbetalning skall ske till Fulleré Séteri AB,
plusgirokonto 491 43 52-2. Efter den 14 mars
utgar dréjsmalsranta med diskkonto + 8% och
paminnelseavgift 140kr.

6. Byggnader och anliggningar pa arrenderad
tomt ,

Fér all bebyggelse galler att den skall &verens-
stdmma med gallande forfattningar och vad
kommunens byggnadsnémnd och andra berdrda
myndigheter kan medgiva eller foreskriva.

Detta omfattar ockséd anldggningar som vatten,
aviopp och elinstallationer.

Samtliga byggnader pa tomten skall underhallas
val. D4 upplatelsen avser tomt med byggnader for
fritidsbruk, far dessa inte anvéndas som
permanent bostad pa s&dant satt att innehavaren
kan bli mantalsskriven p& denna bostadsadress.

7. Ovrig anvindning

Det &ligger arrendatorn att halla snyggt och
valordnat inom det upplatna omradet. Tomten far
salunda inte anvandas som uppstéliningsplats for
fordon, husvagnar, upplagsplats for avfall eller
annat och inte heller nagon form av industriell
verksamhet. Att spika i triden &r ocksa forbjudet.
Detta galler sarskilt jordégaren tilihorig
angransande mark.

Avverkning av trad tver atta cm i brosthojd pa
tomten far ske endast efter skriftlig tverens-
kommelse mellan parterna i varje sarskilt fall. Falit
virke tilifaller jordéagaren.

Stérre andringar av tomtens eventuella vattenlinje
eller topografi samt sprangning, schaktning och




andra dylika storre ingripanden far endast utféras
efter jorddgarens skriftliga medgivande.

8. Jakt och fiske

Jakt och fiskeratt ingdr inte i upplatelsen utan for-
behélles jordagaren. Det ligger arrendatorn att
halfa sina s#liskapsdjur under tillfredsstallande
uppsikt.

9. Skatter

Fastighetsskatt och andra eventuella skatter
avseende tomten erlégges av jordagaren.
Fastighetsskatt och andra skatter avseende
arrendatorns byggnader erlagges av arrendatorn.

10. Vdgar och anldggningar

Jordagaren iklader sig inte ndgot dtagande betréf-
fande anlaggning och underhall av vagar pa eller
till omradet. All biltrafik inom omradet skall ske
med all tillborlig hansyn och forsiktighet.

11. Sténgselskyldighet
Arrendatorn &r skyldig att halla tomten inh&gnad till
skydd mot storre hemdijur.

13. Overlatelse

Vid dvertatelse av arrenderétten skall
bestammelserna i 10 kap. 7 § jordabalken foljas,
Lydelsen av nyss ndmnda bestdmmelser bifogas
detta avtal, se nedan.

12. Inskrivning
Detta arrendekontrakt far inte inskrivas.

14. Ovrigt

Betraffande grunder for arrenderédtiens
forverkande hanvisas till 8 kap. 23 § jordabalken. |
avseende pa dvriga forhallanden, som inte berdrts
eller reglerats i detta kontrakt, skall jordabalkens
arrendelagstiftning l&nda till efterréttelse.

15. Anslutningsavgift

Fér anslutning av vatten, avlopp och el betalar
arrendatorn tvahundratusen kronor (200.000 kr) till
Arrendeupplataren. Avgiften betalas senast 15
dagar efter kontraktets undertecknande.

Detta arrendekontrakt har uppréttats i tv
likalydande exemplar, av vilka jordagaren och
arrendatorn tagit var sitt.

Unsde ancn QO0-09- 20

Ort och Datum

Vasteras DZM ?’ O ? - XZ

Jordagare

[Z4
Carl .Man Cronstedt

Arrendator

Gasldl, &Lt

Olle Lindstrém

Ulla Lindstrém

10 kap. 78 jordabalken.

7§ Utan jordigarens samtycke far arrendatorn e] sitta annan i sitt stélle, om ej annat foljer av andra
och tredje styckena. ' :

Ar arrendeavtalet siutet fér viss tid, far arrendatorn dverlata arrenderitten till annan med vilken
jord#garen skiligen kan ndjas. Han skall dock férst erbjuda jorddgaren att atertaga arrendestillet mot
erliggande av skiilig ersittning for arrenderittens virde. Har arrendatorn uppfort byggnad pa
arrendestillet eller har han i &vrigt nedlagt kostnader pa detta och dnskar han att jorddgaren skal!
&vertaga vad han utfort, skall #ven det erbjudas jordédgaren till inlésen. Vill jorddgaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han ldimna besked dérom inom en manad.

Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv forsiljning eller i arrendatorns konkurs
kan arrenderitten dverga till annan med vilken jordégaren skiligen kan ndjas, utan att erbjudande

enligt andra stycket lamnats.

Edrbehall som strider mot andra eller tredje stycket giller mot arrendatorn, om det godkénts av
arrendenamnden.
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Azende ot Asrendetomt

255319 och 16020 Pulletd Biygga 35
e pL)

2554-19 och 140-20 Frullesd Strand 9
ke

2555-19 och 175-20 Tandero 6
ket

2556-19 och 152-20 Trallerd Brygga 24
e

2557-19 och 167-20 Kalvudden 9

ke

0558-19 och 15320 Fulletd Biygga 25
ke

2560-19 och 149-20 Fullerd Strand 57
kt

956119 och 13628 Fulletd Strand 1
” !

- 0564-19 och163-20 Fullerd Brygga 43

256519 och 16420 Fullerd Brygga 44
Ter

2567-19 och 14420 Pulletd Strand 50
ke

257019 och 145-20 Fullerd Strand 51
Lt

9571-19 och 14620 Fullerd Strand 52

ket

2575-19 och 14720 Fullerd Strand 54
ke

Avrendator

Per-Olof Biiksson
Martin Sollandet

Lars Widehn
Monica Widehtr

Jan Htiksson

Azl Graan

Olle Lindsttom

Ulla Lindstrém

Lars Lindgren

Fiva Andersson
Bengt Westermatk
Kerstin Westegmark

Ann Thalén-Dufout

Kent Svirdh

Mats Rosén

Cathtine Wirén

Ulla Gustafsson

Anton Osbakk

Yikad avgift

40 000 Lkt /99 000
40000 kt/99 000

40 000 kt/99 000
40 000 k/99 000

40 000 kt/99 000

40 000 kt/99 000
27700 kt:/66 000
40 000 ke/99 000

27 700 kt/66 000
27700 k:/66 000
27700 ke/66 000
27700 ke/66 000
27 700 kt/66 000

27700 Jex:/66 000
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2576-19 och 141-20 Fullerd Strand 17
Jex

2577-19 och 148-20 Fullegd Strand 55
et .

2578-19 och 142-20 Fullerd Stiand 18
k’l'

2582-19 och 137-20 Fullerd Stiand 4
T

2584-19 6ch 150-20 Fulletd Strand 58
Jis

2585-19 och 138-20 Fullerd Strand 5
fet:

2586-19 och 151-20 Fullerd Strand 59
ki

258919 och 139-20 Fullerd Strand 8
ket

2590-19 och 157-20 Fullerd Brygga 30
ki

2591-19 och 168-20 Kalyudden 11
ke

2592-19 och 15520 Fullerd Biygpa 28
ke

2593-19 och 15620 Fullerd Biygga 29
ka:

2594-19 och 169-20 Kalvudden 12
Tt

2597-19 och 15820 Fullerd Brygga 52
o ;

Ingela Andetsson 40 000 kt:/99 000
Matgareta Hedkvist 27 700 ki/66 000
Kristina Idén 40 000 k/99 000
Alan Bjstk 40 000 kt/99 000
Ulla Strhagen Bjgtk

Anders Sohlin 27 700 kr/66 000
Marie Hallmian Sohlin

Totbjbmn Bergstecdm 40 000Tx/99 000
Matia Betgsttdim

Ulla Joneby 27 700 kt/66 000
Tats Gronvalls 40 000 kx/99 000
Thure Wori 222:90 kt/33 000
Krishme NV EUV“"{/“ Morim

Chtister Nozell 40 000 kt/99 000
Trene Good 22,200 ki/33 000
Thord Good

Anita Bilksson 272 200 ki/33 000

Gert Gustafsson

2736l lw}léé 000

Catlna Bbjesson,

1

Stefan Hamitnat 22 200 I/33 000




HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN I VASTERAS

2600-19 och 159-20
kt:

2603-19 och 172-20
ke

2604-19 och 173-20
ket

2605-19 och 161-20
Tex

2606-19 och 174-20
ke

2607-19 och 162-20
ke

2611-19 och 165-20
ke
2612-19 och 135-20
ke
2636-19 och 170-20
T

2782-19 och 171-20
I

Fulletd Brygga 33

Landeto 2

Landeto 4

Fullesd Brygga 37

TLandeto 5

Fullerd Bryppd 38

Fulletd Brygga 46

Skirplingen M2

Kalvudden 16

Kalyudden 17

Lennatt Affecdal

Peggy Lundgten
Magnus Tundgten

Per Evettsson

Pir Blomqvist

Lena Engs trém-Kembler

Eva Thelentus
Tommy Thelenius

Anita Berglund

Eva Trangitd

Arne Trangird

Hakan Hammatqvist

Joal{irn Lindstrom

k3
2
o

22,200 kt/33 000

40 000 kt/99 000

40 000 kt/99 000

22200 kt/33 000

40 000 kr/99 000

22,200 ke/33 000

22 200 kt/33 000

17 700 kx/33 000

40 000 ki/99 000

40 000 k/99 000
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1. Parter _ AKTBIL: ™3™~

Nedan angivna parter kallas hévefter "Jordégaren’ respektive "Arrendatorn”, oavselt bm '
det #r flera personer som arrenderar marken,

Jorddgaren

Carl-Johan Cronstedt, Fullerd Fidefkomiss, 460923-6999 : S
Postadrass: Fullerd, 725 91 Vaslerds - ;

E-postadress: kontor@fullerosateri.se

-

Telefonnr: 021 520 51, 0708 — 66 66 84

o th ooy

vt oo

Arrendatorn

Namn; ‘ “.__; personnr: _—
Namn: ' ' , personnr: e
Namn: . . personnr: S
Fakturaadress: [

E-postadress:

Telefonr:

il o Mo Ty

2. Bostadsarrendets omfattning och dndamal

Vednsr 11 Mo 8§k

Arrendestélflet utgor del av fastigheten Véster_és Fullers 1:1 med heteckningen:

Ctapegtos

harefter kallat "Arrendestaliet’,

LT e Ny

Arrendestéllet upplats for bostadséndamél. Arrendatorn éger ratt att p& Arrendestallet
uppféra och bibehalia bostadshus med filthdrande byggnader, staket och Gvriga anordningar
far bostadséndamal sasom att anligga aviopp, vattenbrunn, elledningar eller fiber for internet
efter vederbbrande myndighets tillstand.

T REI

MU gfer e

LR Y




Arcendeavial 190117

3. Arrendeperiad

3 - . TN o ,’.-4 :
Arrendeavtalet géller under petfoden 220~ o WL 2016.037 }%reﬂer kalfad
"Arrendeperioden’,

Uppségning av arrendeavtalet skall ske shlftligen senast ett (1) Ar fore arréndsperiodens
utgéng. Vid utebliven uppségning &r avtalet forléngt p& ofréndrade villkor uhder fem (5) &r

med ovan angiven uppségningstid.

4, Arrendeavyiften och dess betalning

Arrendeavgifien uppgér fil;

a. fyrtiotusen (40 000) krdr sjotomt,

b, flugosjutusensjuhundra (27 700) kr for gjénéra tomt,
o. tiugotvatusenivahundra {22 200) kr for landtomt.

grléigga till Jorddgaren for "Arrendeavyiften”.

Arrendeavgiftenetléggs drligen [ 16rskott senast den 14 mdrs varje &r genom betalning il
. Jorddgarens plusgirokonto 491 43 62-2, Jordégaren skall senast en (1) manad fore -
Arrendeavglftens farfallodag sénda Arrendatorn en fakiura avseende Arrendeavgiften il
Arrsnidatorns ovan | ingressen angivna fakturaadress. Arrendatorn &r skyldig att betala
-Arrendeavgliften, dven om vederbdrande inte skulle fa en fakiura. .

For det fall att Arrandeavgliten inte betalag | rétt tid utgér avgiftuf(:ir de étgérd'é;rj.sor’h
Jord&garen vidtar i enlighet med lag om ersétining for Inkassokostnader. Vidare utgér

dréjsmélsrénta enligt rantelagen. .

Under Arrendepetioden far Arrendeavgiften infe dndras, oavseti om partshyte &ger rum,
“markagarforklaring eller annat dodkannande lamnas frén Jordégaren eller féréndring i
skaltelagstiftningen &ger rum, Jordégaren har salunda inte ratt att belinga sig yierfigare
erséiining for upplatelsen av arrenderétten utover Arrendeavgifter jamte Index,
drjsmalsranta och ersaitning for inkassoatgarder entigt-lag.

Jordégarens skyldighet att erlagga fastighetsskatt/avgift for sin mark och Arr_endatoms. .
- skyldighet att erlédgga fastighetsskati/avgift for sin byggnad pa ofif grund regleras |
skattelagstiftningen och Inte genom deta arrendeavtal, .

5. Index!

Arrendeavglften skall under Arrendeperioden omraknas med h‘e‘méyn till féré‘m_driﬁgar-l
konsumentprisindex (Index) med 1980 som basér I enlighat med foljande grunder::

Arrendeavglftén anses vara anpassad
som 4r 831 (hastalet). Skulle indextalet nagon pafdljande oktoberménad ha fariindrats med

ninst tre (3) enheter | forhéllande bastalet, skall Arrendeavgifteri Andras med samma
procenttal, varmed Indextalet dndrats i torhallande till bastalet:  ~

For att Andringen skall ske fordras att index for nagon oktohermanad, | forhallandetil de
indextal som gélide vid det senaste Hiraliet da Arrendeavgiften dndrats enligt denna Klausul,
hojts eller sénkis med-minst tre (3) enheter. Vid berékning av index skall éndast hela tal

L skaligtwed index om arrendeperioden & 10 eller l4ngre.

2

| detta avial kallas erséttningen 1ar upplatelse arfenderéitten som Arrendatorn vid var tid skall

il f5randringama ) Indextalet for oktober. manad 2018, *
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heaktas och omrékning av Arrendeavglften skall gbras pa basis av hela procenttal, varvid
hojning respektive sénkning gors till ndrmast hela tal. Arrendeavgiften avrundas p&sammia
sétt till heltal kronor, Arrendeavgiften skell dock aldrig séttas [dgre dn den | kontraktet
anglvna. Andringar | Arrendeavgiften sker fran 14 mars aret efter det att oktobermdex

foranlett omrakning.

Jordégaren skall I fakturan redowsa berakmngen av index och den beloppsmasmga
férandring som index medfort.

8. Tillstand for byggnader, ledningar m.m.

Byggnad, markanléggning sllar annan tillstandspliktig atgérd pa Arrendestallet skall ske j
enlighet med géllande lagar. och bestdmmelser. Som exempel kan harvid noteras att
Arrendatorn ér skyidlg att ansdka om bygglov for bygglovspliktig byggnad eller anlaggning

Utantdr Arrendestélfet har Arrendatorn inte ratt aft, utan Jordagarens godkannands, framdra
el-, Internet- vaiten-, telefon- eller avioppsledningar tifl Arrendestallet, Arrendatorn ger inte
heller rétt att genom ledning eller dike, utan Jorddgarens madglvande avborda splllVatten

utanfor Arrendesta”et
7. Vard av Arrendestéllet
Atrendatorn ska hélla Afrendestéllet | vardat skick,

8, Filske och jakt

Med arrenderatten foljer ef rétt til Jakt eller fiske inom Arrendestallet. -

9. Trid pa Arrendestillet '

Arrendatorn har ratt att avverka sina egna trad inom Arrendestéllet, Avverkning av -
Jordagarens trdd far Inte ske utan Jordégarens samtycke. Om Jordégaren l&mnar sédant .
samtycke tillfaller trédet Arrendatorn utan sérskild erséittning. For det:fall att Jordagaren inté
skriftligen.svarar eller lamnar godkénnande till Arrendatorns begéran om trédfélining ©
ansvarar Jorddgaren ftir samtliga skador som drabbar person eller egendom pa grund av att
Jordggaren Inte ombeséijt erforderlig avverkning av Jordégarens trad’pa Arrendestallet '

10, Overlatelse av arrenderitten 3

Enligt 10 kap 7 § jordabalken géller f6ljande vid Sverlatelse vid arrenderitten,

1 st: Utan jorddgarens samtycke far arrendatom ef sétta annan | sitt stélle, om ef annat f6ljer av andra
och tredfe slyckena,

2 st: Ar arrendeavtalet slutet fir viss tid, Far arrendatorn verléta arrendaratten till annan mad vilken
Jordégaren skéllgen kan ndjas. Han skall dock férst erbjuda jord&garen aft dtertaga arrendestéllat mot
erléggande av skélig arsatinmg fér atrenderdttens vérde, Har arrendatorn uppfort byggnad p&
arrendestéllet elfer har han | dvrlgt nedlagt kostnad pé& detta ach dnskar han ait jordsgaren skall
dvertaga vad han utfor, skall dven det erbjudas jordégaren till iniésen. VIl jordégaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han ldmna besked dérom inom en manad.

3 st: Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv férsélfning eller i arrendatorns
konkurs kan arrenderétten 6vergé till annan med vilken jorddgaren skéligen kan ndjas, utan all

erbjudande enligt andra stycke! [Smnats.
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11. Uppldtelse av arrenderétten { andra hand

Arrendatorn fér hyra ut sln sgen byggnad pa Arrendestallet, om det kan ske utan avsevérd
oldgenhet fér Jordagaren. ‘

12, Gvriga villkor

Arrendatorn har enligt reglerna | jordabalken besitiningsskydd och rétt till foriangning av
bostadsarrendsavtalet. De réttigheter som Arrendatorn har enligt n&mnda skyddslagstiftning
forbinder sig Jordégaren att tillse att Arrendatorn skriftligen tlliférsdkras vid eventuell
Bverlatelse av fastigheten dér Arrendestéllet &r beldget eller upplatelse av rattighet rérande
Arrendestallet,

Arrendatormn har ratt att av Jordégaren erhélla sékerhetsdverldtelse av detta arrendeavtal,
.8.k. markdgarforklaring, | samband med att Arrendatorn Emnar sina byggnader pa
Arrendestéllet som séikerhet f8r kredit. .

Detta arrendeavtal far inte Inskrivas utan vereskommelse med Jordégaren.

Detta arrendeavtal har uppréttats | tva exemplar av vilka parterna erhéllit var sitt,

Ort och datum ’ Ort och datum
Jordigaren : - - Arrendatorn
Carl-Johan Cronstedt : Signatur

Namnfdrtydligande

Signatur

Namnfrtydligande

Signatur

- Namnfortydligande




Markagarforklaring

Banken p

................................................ ("Banken”) HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | VASTERAS
Rotel 3

Arrendator, tillika Kredittagare och dgare av Byggnaderna

................................................ (”Arrendatorn”) INKOM:  2020-04-30
MALNR:  2553-19
AKTBIL: 134

("Markégaren”)

Markomrade, tillika arrendestillet
Tomt for bostadshus nr...... pa (del av) fastigheten .......... ("Markomradet”)

1. Arrendatorn har till sdkerhet for sina forpliktelser mot Banken genom avtal om sékerhetsdverlatelse
overlatit all den rétt till Markomradet som tillkommer Arrendatorn enligt arrendeavtalet med Markagaren
samt samtliga byggnader och anldggningar m.m. (*Byggnaderna”) som tillhér Arrendatorn och som ar
uppfdrda eller kan komma att uppforas pa Markomradet.

2. Overlatelsen skall inte innebéra att Arrendatorns forpliktelser enligt Arrendeavtalet dvergar till Banken.
Enligt sékerhetstverlatelseavtalet skall Arrendatorn fortsétta att erldgga arrendeavgifter, skatter och
andra ersattningar av vad slag det vara ma som Arrendatorn enligt Arrendeavtalet skall svara fér eller
vilka den som innehar nyttjanderatten till Markomradet eller &ganderétten till Byggnaderna pa annat satt
&r skyldiga att erlagga. Andring av Arrendeavtalet far inte goras utan Bankens godkénnande.

3. Markégaren bekraftar genom denna Markagarférklaring:
a. att denne har underrattats om och godkédnner sakerhetsoverlatelsen av arrendestéllet till Banken.
b. att denne inte tidigare erhallit meddelande om Gverlatelse eller pantsattning av arrenderétten eller
Overlatelse eller pantsittning till annan.

4. Markagaren medger att Banken &ger ratt att realisera och éverlata arrenderatten och i sitt stélle satta
annan arrendator som skaligen kan néjas som arrendator av den som vid denna tidpunkt ar agare till
Markomradet. Forst skall dock Markagaren erbjudas aterta arrendet m.m. i enlighet med reglerna om
hembud i 10 kap 7 § st 2 Jordabalken.

5. Banken har underrattat Markagaren om att Arrendatorn, sa lange deras forbindelser gentemat Banken
fullgdrs, far behalla besittningen till Markomradet enligt Arrendeavtalet och nyttjandet av Huset. Skulle
anledning till férverkande av arrenderétten eller ndgon annan grund som berattigar Markagaren att vagra
forlangning av Arrendeavtalet uppkomma forbinder sig Markagaren att inte aberopa sig darpé utan att
forst skriftligen underrétta Banken om forhallandet och bereda Banken méjlighet att under skélig tid
undanrdja ifrdgavarande forverkande eller havningsgrund.

6. Markagaren atar sig att fore dverlatelse av Markomradet ombesdrja att kdparen av Markomradet
Overtar atagandet enligt denna Markagarforklaring samt att Banken underrattas om dverlatelsen av

Markomradet.

7. Markagaren ar inférstddd med och godkénner att Byggnaderna och arrenderatten atergar till
Arrendatorn nar denne har fullgjort samtliga sina forpliktelser mot Banken.

Denna markagarforklaring ar upprattad och undertecknad i tre (3) Vexemplar, av vilka Arrendatorn Banken
och Jordagaren erhallit var sitt exemplar.

Ort och datum Ort och datum Ort och datum

Arrendatorn Banken Markagaren

wiww.nywa,.nu




Anvisningar for 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling ¢ 2018-11

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende

Sida 1 av 1
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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