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SVEA HOVRATT BESLUT Mal/Arende nr
Rotel 0603 2022-03-17 OA 5357-20
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendmnden i Visteras slutliga beslut 2020-04-16 i drende nr 70-19, 74-19, 77-19,
78-19, 79-19, 80-19, 81-19, 82-19, 254-19, 255-19, 256-19, 257-19, 259-19, 260-19,
261-19 och 262-19, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
1. Jens Andree

2. Christer Arbhage

3. Jeanette Arbhage

4. James Foster

5. Cecilia Lindstrom

6. Britt-Inger Hansen Olsen
7. Lars Helmrich

8. Bo Jirving

9. Siv Jirving

10. Ulla Lakner

11. Kjell Lindmark

12. Rita Lindmark

Ombud for 1-12: Advokat Agneta Gustafsson
Advokatbyran Nywa AB
Box 226

901 05 Umea

Klagande och motpart

Carl Johan Cronstedt
Fullero fideikommiss

Dok.Id 1772617

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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Ombud: Advokat Nils Larsson
Nordstrom Advokater AB
Box 1022

751 40 Uppsala

SAKEN
Andring av arrendevillkor for bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten faststéller arrendendmndens beslut.

2. Carl Johan Cronstedt ska ersitta Jens Andrees (Fulleré Strand 11), Christer
Arbhages och Jeanette Arbhages (Kalvudden 13), James Fosters och Cecilia
Lindstroms (Landero 3), Britt-Inger Hansen Olsens (Fulleré Brygga 45), Lars
Helmrichs (Fullerd Strand 21), Bo Jirvings och Siv Jirvings (Fullerd Strand 19),
Ulla Lakners (Fulleré Brygga 23) samt Kjell Lindmarks och Rita Lindmarks
(Fulleré Brygga 42) réttegangskostnader 1 hovratten med sammanlagt 110 000 kr,
dvs. for vardera arrendetomt 13 750 kr, allt avseende ombudsarvode. Carl Johan
Cronstedt ska betala rdnta pa beloppet enligt 6 § rantelagen fran dagen for

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

borjar den 14 mars 2019 ska de érliga arrendeavgifterna for arrendestéllena det forsta

aret vara foljande.

Fuller6 Brygga 23 42 000 kr
Fuller6 Brygga 42 30 000 kr
Fuller6 Brygga 45 22 200 kr
Fuller6 Strand 11 42 000 kr
Fuller6 Strand 19 42 000 kr
Fuller6 Strand 21 42 000 kr
Kalvudden 13 45 000 kr
Landero 3 45 000 kr

Avgifterna ska enligt beslutet vara indexerade med kalenderéret 2018 som basar.

Vidare beslutade arrendenimnden att arrendeavtalens villkor 1 6vrigt ska gilla
oforandrade. Det géller bland annat att upplatelsen endast avser en tomt for
fritidsdndamal och villkoret att arrendatorerna inte far anvinda byggnaderna pa ett

sadant satt att de kan bli folkbokforda pa arrendestéllet.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Jens Andree, Christer Arbhage, Jeanette Arbhage, James Foster, Cecilia
Lindstrom, Britt-Inger Hansen Olsen, Lars Helmrich, Bo Jirving, Siv Jirving,
Ulla Lakner, Kjell Lindmark och Rita Lindmark (arrendatorerna) har yrkat att
villkoren om fritidsdéndamal och forbud for arrendator att anvéinda sin egen
bostadsbyggnad for permanentbostad pé sadant sétt att arrendatorn kan bli folkbokford
pa arrendestéllet ska utga ur avtalen samt att hovrétten ska faststélla foljande villkor

avseende bostadsarrendets omfattning och dndamal.
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”Arrendestéllet uppléts for bostadsdndamdl. Arrendatorn dger ratt att pa Arrendestéllet
uppfora och bibehalla bostadshus med tillhorande byggnader, staket och ovriga
anordningar for bostadsindamal sasom att anldgga avlopp, vattenbrunn, elledningar

eller fiber for internet efter vederborande myndighets tillstand.”

Arrendatorerna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader i hovritten med 176 000 kr
inklusive mervardesskatt jamte rénta enligt 6 § rintelagen fran dagen for beslut till

dess betalning sker. Ersittningen ska fordelas lika mellan arrendetomterna.

Carl Johan Cronstedt (jordidgaren) har motsatt sig arrendatorernas yrkanden och for
egen del yrkat att hovritten ska faststélla arrendeavgiften avseende det forsta aret

enligt nedan.

Fuller6 Brygga 23 69 000 kr
Fuller6 Brygga 42 42 000 kr
Fuller6 Brygga 45 27 000 kr
Fuller6 Strand 11 69 000 kr
Fuller6 Strand 19 69 000 kr
Fuller6 Strand 21 69 000 kr
Kalvudden 13 69 000 kr
Landero 3 69 000 kr

Jorddgaren har yrkat erséttning for rattegangskostnader i hovrétten med 87 627 kr

exklusive mervirdesskatt, fordelat lika mellan arrendatorerna.

Arrendatorerna har motsatt sig jorddgarens yrkanden. Om de forpliktas att ersitta
jordagarens rittegdngskostnader har de medgett att kostnaderna kan fordelas lika

mellan arrendetomterna.

UTVECKLING AV TALAN I HOVRATTEN

Arrendatorerna har anfort detsamma som i arrendendmnden med i huvudsak f6ljande

tillagg:
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Begrénsning i arrendatorns rétt att nyttja sitt eget bostadshus pa arrendestéllet strider
mot deras dganderitt och utgor déarfor en oskélig inskrdnkning. En bostadsarrendator
ska sjilv kunna bestimma i vilken omfattning den egna bostadsbyggnaden ska nyttjas.
Inskréankningen &r vidare otydlig och ger upphov till gransdragningsproblem och
tolkningstvister samt inbjuder till en godtycklig tillimpning fran jorddgarens sida.
Villkoren medfor dven en risk for att arrenderétten forverkas med betydande
vardeforstoring som foljd. Det kan inte uteslutas att jorddgaren anvéander villkoret som
ett patryckningsmedel gentemot arrendatorer som enligt jorddgarens mening vistas i
for hog utstrackning pa sitt arrendestdlle. Villkoren ar darutdver oskdliga med hénsyn
till arrendeavgiftens storlek och arrendatorernas egna investeringar. Hur arrendestéllet
nyttjas medfor inte kostnader eller oldgenheter for jorddgaren. Parterna kan vidare inte

disponera over frigan om folkbokforing eftersom det foljer av tvingade lagstiftning.

Det ér vad arrendatorer inom orten faktiskt betalar for nyttjande av arrendestillen som
ratten ska ta hansyn till vid faststéllande av skilig arrendeavgift, d.v.s. ortspriset. En
marknad &r dessutom inte vad en enstaka arrendator i ytterlighetsfall ar villig att betala.
Begreppet “nyupplatelse” avser forsta gangen mark uppléts for arrende, dvs. inte de av
jorddgaren omforhandlande avtalen dér arrendatorerna har besittningsritt. Ndgon
jamforelse ska heller inte ske med vad jorddgaren hypotetiskt kan erhélla vid

nyupplételse av ramark.

Virdeforandringar pa fastigheter saknar betydelse vid faststédllande av skilig avgift for
bostadsarrende. Olika réttigheter och fordndringar 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 ar
att byggnader pa oftri 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 hovritterna.

Vissa av tomterna pd Morko som jordégaren har aberopat som jaimforelseobjekt har
sedan 1900-talet varit iordningsstéllda av tidigare arrendatorer innan markédgaren pé

Morko anvdnde sin hembudsritt. Markégaren har darefter overlétit byggnaden pé
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arrendetomten till ett till markidgaren nérstdende bolag. Vidare synes vissa av avtalen,
sasom Orsta Hage 8, omfatta riitt till byggnader och anliggningar pa tomten som
markégaren forvérvat och direfter overlatit till det ndrstaende bolaget. Dessutom
tillhandahéller det nirstdende bolaget flera tjanster, sisom ansdkan om rivningslov,

bygglov och strandskyddsdispens samt entreprenadtjénster.

Vad avser fragan om rittegangskostnader har jorddgaren vid tva tillfallen justerat sina
avgiftsyrkanden i drendet. Den timtaxa pa 4 000 kr som jorddgaren begér ar visentligt
hogre dn vad forsdkringsbolagen normalt ersdtter enligt villkoren for réttsskydd. Vid
beddmning av skiligheten bor dven beaktas att motpartsombudet endast har foretritt en

part.

Arrendatorernas ombud har pa begéiran av deras forsdkringsbolag bitritt dem vid
arbetet med att uppritta riattsskyddsansokningar och med att besvara ett stort antal
fragor fran forsdkringsbolagen samt att i vissa fall begira omprévningar av
forsdkringsbolagens beslut. Detta har medfort ett omfattande arbete och har varit en
forutséttning for att arrendatorerna ska ha méjlighet att tillvarata sin rétt och fora talan

1 hovritten.

Jordigaren har anfort detsamma som i arrendenimnden med 1 huvudsak féljande

tillagg:

Med hénsyn till prisutvecklingen pa marknaden och att arrendeavgifterna inte har hojts
under en tiodrsperiod dr arrendeavgifterna for 1dga. Av utredningen framgar att
arrendenivéerna 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 Fullerd Brygga 25 som uppgar till 90 000 kr per ar ger

stod for att de avgiftsnivaer som jorddgaren yrkar ar skaliga.

Svea hovritt har 1 beslut den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-10 uttalat att

prisjimforelser kan goras med andra likartade omrdden och hianfort de av jordégaren
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aberopade jamforelseobjekten pd Morko dit. Avstdndsmaéssigt &r Morko och Fullerd
jamforbara i forhallande till Stockholmsomradet och marknaden av arrendatorer som
vill bo vid strand och strandnira dr ekonomiskt stark. Skillnaden mellan Mélaren och

Ostersjon #r inte av avgdrande betydelse.

Ett nytecknat arrendeavtal avseende arrendetomten Marudden 7 1 Oxelosunds kommun
har en érlig arrendeavgift pa 120 000 kr. Tomten uppléts efter budgivning och avtalet
innehaller sedvanliga villkor, vilket talar for att arrendemarknaden var beredd att
betala 120 000 kr for arrendetomten. Detta avtal bekréftar ytterligare att strandtomter
betingar hoga avgifter och att avgiften for Fulleroé Brygga 25 samt arrendeavtalen pa
Morko korrekt dterspeglar marknadens betalningsvilja. Arrendenivaerna pa
omforhandlade avtal har 1 Oxelosund lange legat lagre dn 1 6vriga omraden da

kommunen inte aktivt har verkat for hojda avgifter.

Av Statistiska Centralbyréns uppgifter om konsumentprisutvecklingen sedan 1981
framgar att marknadsprisokningen for fritidshus ar vdsentlig. Av Skatteverkets modell
for berdkning av taxeringsvérden framgér att 1000 kvm strandtomt mojlig att avstycka
pa Fullerd, virdeomrade 1980028, har ett berdknat taxeringsvérde for tomten pa tre
miljoner kr. For Morko, vardeomrade 181003, ges besked om ett berdknat
taxeringsvarde pa 2 233 000 kr for en motsvarande tomt. Taxeringsvirdena sitts inte
hogre pd Morko én pa Fullerd utan forhéllandet dr det motsatta. Detta visar att
strandtomter pa Fullerd, vid Mélaren, ar vél sa attraktiva pa marknaden som
strandtomter pd Morkd, vid Ostersjon. Det saknas skl for att inte detta skulle gilla
dven arrendetomter. Nyligen saldes en fastighet norr om Landero som grénsar till

jordagarens fastighet for ca dtta miljoner kronor.

Arrendatorernas yrkade villkorsdndring innebdrande att arrendeavtalet inte ska
innehélla ndgon begransning av upplételsen till fritidsdndamal 4r inte skilig. En sddan
begransning dr ett mycket vanligt villkor pa marknaden och arrendatorerna har varit
inforstddda med, eller 1 vart fall bor ha ként till, att upplatelsen endast avsett
fritidsdindamal. Arrendeavtalet ar tydligt formulerat dd det innebér att arrendatorerna

inte far folkbokfora sig pd arrendestéllet.
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Motparternas rittegangskostnader dr oskéligt hdga. Det ifrgasitts att arbete med
rattsskydd ska ersittas som rittegangskostnad i den omfattning som yrkas. Det ér inte
riktigt att det 1 hovrétten tar langre tid att fora talan for flera parter. Det dr den faktiska
kostnaden och inte timarvodet som &r avgdrande och i den delen dr arrendatorernas
begdrda ersittning hogre dn jorddgarens. Arrendatorerna har dven fort in omfattande
material om generella ortsprisnivaer och ifrigasédttanden som hovrétten har avfardat i

ett liknande drende (OA 8305-19).

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har hallit sammantrade 1 malet. Vid sammantriddet har forhor under
sanningsforsikran héllits med Ulla Lindstrom (part i hovrittens mil OA 12196-20 som
under sammantriddet och vid syn har handlagts gemensamt med forevarande mal och
mél OA 6086-21) och Carl Johan Cronstedt. Domstolen har hallit syn pa
provningsobjekten och rdmarken mellan Fullerd Strand 22 och Fullerd Brygga 23 samt
jamforelseobjekten Fullerd Brygga 25, Lonnbacksvigen 3, Lonnviksvagen 5 och

Vinterviken 19. Parterna har aberopat skriftlig bevisning.

Arrendeavgifterna

Vid forldngning av arrendeavtal utgér arrendeavgift med skéligt belopp. Kan
jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, ska avgiften
bestimmas sa att den kan antas motsvara arrenderdttens virde med hiansyn till
arrendeavtalets innehéll och omstidndigheterna 1 6vrigt (10 kap. 6 § forsta stycket

jordabalken).

I forarbetena anges att en arrendator ska vara skyddad mot oskéliga hdjningar av
avgiften samt att jordidgaren ska vara beréttigad till den erséttning for upplételsen som
han eller hon skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Vidare anfors att en viss
végledning kan erhéllas frin ortens pris for jamforliga arrenden. Om négot
Jjamforelsematerial inte foreligger uttalas endast att fragan fir avgdras efter vad
arrendatorer 1 allmédnhet kan antas vara beredda att betala. (Se prop. 1968:19 s. 84 ff.)

Skélighetsbeddmningen tar inte sin utgangspunkt i den enskilde arrendatorns
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ekonomiska forhallanden, utan i vad som objektivt sett far anses vara ett skiligt belopp

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

Vad avser jaimforelser med Fuller6 Brygga 25 har arrendatorerna gjort gillande att den
arrendeavgift som makarna Lindstrom och jorddgaren avtalat om dven syftade till att
kompensera jorddgaren for tillaggstjanster. I sitt forhor har Carl Johan Cronstedt dock
berittat att dessa tjinster hade reglerats genom en separat 6verenskommelse. Det han
har uppgett far stod av den skriftliga 6verenskommelse mellan honom och makarna
Lindstrdm som har aberopats i malet. Hovrétten anser dérfor inte att det har visats att
arrendeavgiften for Fullerd Brygga 25 avsag att kompensera jorddgaren for andra

prestationer dn de som framgar av det skriftliga avtalet.

Det star daremot klart att Ulla Lindstrom och Olle Lindstrém nér avtalet ingicks trodde
att de fick behélla det befintliga huset och dven bositta sig permanent pa
arrendetomten. Marken pé Fulleré Brygga 25 var ocksa delvis iordningstilld av
jordégaren och far ddrmed anses ha varit ndgot mer attraktiv 4n en motsvarande tomt
av ramarkskaraktér (se Mark- och miljodverdomstolens avgérande denna dag i mal nr
OA 12196-20). Dessa omstindigheter fir antas ha inverkat pa deras vilja att betala den
avtalade avgiften. Hovrétten anser déarfor i likhet med arrendendmnden att
forutséttningarna vid arrendeavtalets ingaende var speciella och att arrendet dérfor inte
kan anvdndas som jaimforelseobjekt for att faststilla skdliga arrendenivaer inom

Fullero.

Hovritten instimmer dven 1 0vrigt 1 arrendendmndens beddmning nér det géller
arrendeavgifterna. Den ytterligare utredning som aberopats i hovritten foranleder inte
ndgon annan beddmning. Det finns dirfor inte skél att &ndra arrendendmndens beslut 1

denna del.

Uppldtelse for fritidsindamal m.m.

Arrendatorerna har yrkat att anvdndningen av arrendetomterna inte ska vara begriansad

till fritidsdndamal och att villkoret som innebdr ett forbud att anvéinda byggnader pa
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arrendetomterna pé ett sadant sétt att innehavaren kan bli folkbokford dir inte ska gélla

for den fortsatta arrendeperioden.

Villkor avseende annat &n avtalstidens 1dngd som part stéllt upp ska gélla i den mén
det &r skiligt med héansyn till arrendeavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhdllanden och omsténdigheterna i 6vrigt (10 kap 6 §
andra stycket jordabalken). De nya eller dndrade villkoren ska ses 1 sitt avtalsméssiga
sammanhang (NJA 2013 s. 82). Bestimmelsen motsvarar den s.k. generalklausulen 1
36 § lagen (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formogenhetsrittens
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 utomréttsliga normen god sed i arrendeforhédllanden

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

Bedomningen av om ett villkor ska anses oskéligt & ménga ginger beroende av hur
avtalet ar utformat i 6vrigt. 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 oskaligt (prop.

1975/76:81 s 118 f.).

Vad avser avtalets innehdll kan hovritten inledningsvis konstatera att villkor som
endast tillater att ett bostadsarrende anvinds for fritidsdandamal, ofta uttryckt att
arrendetomten upplats for fritidséndamal kombinerat med villkor som innebar ett
forbud mot folkbokforing, forekommer i de flesta arrendeavtal som parterna har
aberopat 1 malet. Syftet torde ofta vara, sdsom jorddgaren har uppgett, att bibehalla ett
omrédes karaktir av fritidsbebyggelse. Att ett bostadsarrende upplats for enbart

fritidsdndamal kan inte anses oskaéligt.

Det kan 1 vissa fall vara svért att avgdra vad som ér fritidsboende och vad som ér

permanentboende. I praktiken torde det vara svért att kontrollera detta pa annat sétt dn
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genom folkbokforingen. Eftersom arrendena upplatits for endast fritidsaindamal kan
villkoret om att vistelsen pé arrendestillet inte far vara av sddan omfattning att
folkbokforing sker pé arrendestillet inte i sig anses oskaligt for en arrendator.

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

1 jordabalken). Arrendatorn har alltsd mdjlighet till rattelse innan uppségning kan ske.

Det har inte framkommit att jorddgaren vid avtalens tillkomst eller direfter agerat pé
ett sdtt som gett arrendatorerna anledning att anta att villkoret inte skulle tillimpas. Det
har inte heller framkommit att jorddgaren medvetet forhallit sig passiv till arrendatorer
som folkbokfort sig pé sina arrendestéllen 1 de fall det inte tréffats sirskilda
Overenskommelser om fastboende. Att jorddgaren 1 vissa fall inte har agerat mot
arrendatorer som vistats permanent pa arrendestillet utan att folkbokforing skett kan

inte uppfattas som att jorddgaren diarigenom godtagit permanentboende.

Vid en sammantagen bedomning anser hovrétten att det inte finns skél att andra pa
villkoren 1 de aktuella arrendeavtalen som endast tillater fritidsindamal och som
begrinsar omfattningen av vistelsen pa arrendestéllena. Att arrendatorerna har valt att
investera i kostnadskravande byggnader och anldggningsarbeten pa tomterna medfor
inte ndgon annan beddmning. Arrendendmndens beslut ska darfor inte heller dndras 1

denna del.

Rdttegdangskostnader

Vid 6verklagande av en arrendendmnds beslut far hovrétten med tillimpning av
18 kap. réttegingsbalken forplikta den ena parten att ersétta 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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Enligt 18 kap. 4 § réttegdngsbalken ska, dd det i samma mal forekommer flera
yrkanden och parterna vinner dmsom, vardera parten bdra sina kostnader eller jaimkad
erséttning tilliggas ena parten. Om kostnaderna for olika delar av malet kan sarskiljas,
ska ersittningsskyldigheten bestimmas direfter. Ar det som en part har forlorat av

endast ringa betydelse kan parten dndé fa full ersittning for sina kostnader.

Utgéngen i mélet innebdr att arrendatorerna har vunnit den del av malet som ror
arrendeavgifternas storlek. De har forlorat mélet i den del som ror fragan om
upplatelse for endast fritidsdindamal och dértill hdrande villkor om tilldten omfattning

av vistelsen pé arrendestillet.

Den del av milet som arrendatorerna forlorat kan inte anses vara av ringa betydelse.
Rattegangskostnaderna for de olika delarna av malet kan inte sérskiljas men det finns
anledning att utgd fran att de totala rattegangskostnaderna till storsta del varit
hianforliga till fragan om arrendeavgifternas storlek. Med hénsyn till detta och till
utgangen 1 mélet anser hovritten att jorddgaren ska forpliktas att betala tva tredjedelar
av arrendatorernas réttegangskostnader sévitt kostnaderna varit skiligen pakallade for

att tillvarata deras ritt (18 kap. 8 § rittegdngsbalken).

Arrendatorerna har yrkat ersittning av jordédgaren for rittegdngskostnader med
sammanlagt 176 000 kr. Arrendatorerna har forklarat att rattegangskostnaderna ska
fordelas lika mellan de sammanlagt atta provningsobjekten. Det innebdr att
innehavaren av respektive arrendestélle har yrkat ersittning av jorddgaren med

22 000 kr. Jorddgaren har inte vitsordat skdligheten av yrkade rittegangskostnader.

Jordédgaren har bl.a. ifragasatt att ombudets arbete rorande arrendatorernas
rattsskyddsforsdkringar ska erséttas som rittegdngskostnad i den omfattning som

angetts i arbetsredogorelsen.

Arbete med att bistd huvudmannen med ansdkan om ianspraktagande av
rattsskyddsforsakring far i viss utstrickning anses vara ersittningsgillt som
rittegdngskostnad enligt 18 kap. 8 § rittegdngsbalken. Hovritten anser att ombudets

arbete med denna frdga haft en sédan omfattning att inte hela kostnaden for arbetet kan
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utgora en erséttningsgill rattegdngskostnad. En viss nedsittning av ombudskostnaden,

som i Ovrigt far anses vara skilig, ska darfor ske.
Hovritten anser att en skélig ersittning for ombudsarvode uppgér till sammanlagt
165 000 kr, inklusive mervirdeskatt. Av detta belopp ska enligt vad som anforts ovan

jorddgaren ersitta arrendatorerna med tva tredjedelar, sammanlagt 110 000 kr, att

fordelas mellan dem i enlighet med vad som framgar av hovrittens beslut.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga B
Overklagande senast 2022-04-07

I avgorandet har deltagit hovrittsraden 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.” 1 hovrittens skél 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 hiansyn till samhéllsutvecklingen och nuvarande

forhallanden.

Nagon klar grians mellan vad som é&r fritidsboende och vad som dr 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 anvanda arrendestéllet mera 4n ett normalt
fritidsboende, enligt folkbokforingslagen (1991:481) ska vara folkbokford pa
arrendestéllet. Hovritten anser dirfor 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 andras i denna del.
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NAMNDEN I VASTERAS PROTOKOLL Arendenr  Rotel 3
2020-04-14 70-19, 261-19
BESLUT 74-19, 256-19
2020-04-16 77-19, 257-19

78-19, 255-19
79-19, 259-19
80-19, 260-19
81-19, 254-19
82-19, 262-19

Nimnden
T.f. hyresrddet Bo Lundborg (ordforande) samt ledamoterna Lennart Andersson och
Bjorn Qvarfort

Protokollforare
Handlaggaren Annica Bohlin Sornelid

Plats for overliggningen
Néamndens kansli samt per telefon

Fastighet/Adress

Fuller 1:1, Fulleré Brygga 23, Visterés
Fuller 1:1, Fulleré Brygga 42, Visteras
Fuller6 1:1, Fulleré Brygga 45, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 11, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 19, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 21, Visteras
Fuller6 1:1, Kalvudden 13, Visteras
Fuller6 1.1, Landero 3, Visteras

PARTER (ej nirvarande)
Sokande och motpart

Fuller6 Fideikommiss, 460923-6999
c/o Carl Johan Cronstedt

Fullero

725 91 Visteras

Ombud: Advokaterna Nils Larsson och Elin Skeppstedt
Nordstrom Advokater AB

Box 1022

751 40 Uppsala

Dok.Id 86327

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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Motparter och sokande

Arende nr 70-19 och 261-19

Ulla Lakner
Fullerd Brygga 23
725 91 Visteras

Arende nr 74-19 och 256-19

1. Kjell Lindmark
Kornbodsgatan 51
724 81 Visteras

2. Rita Lindmark
Kornbodsgatan 51
724 81 Visteras

Arende nr 77-19 och 257-19

Britt-Inger Hansen Olsen
Fuller6 Brygga 45
725 91 Visterés

Arende nr 78-19 och 255-19

Jens Andree
Fullerd Strand 11
725 90 Vasteras

Arende nr 79-19 och 259 -19

1. Bo Jirving
Snytenvégen 19
724 82 Visteras

2. Siv Jirving
Snytenvagen 19
724 82 Visteras

Arende nr 80-19 och 260-19

Lars Helmrich
Kallfrontsgatan 2
723 50 Vasteras



Sid 3
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 70-19
NAMNDEN I VASTERAS 2020-04-14

Arende nr 81-19 och 254-19

1. Christer Arbhage
Kalvudden 13
725 91 Visteras

2. Jeanette Arbhage
Kalvudden 13
725 91 Visterés

Arende nr 82-19 och 262-19

1. James Foster
Landero 3
725 91 Visteras

2. Cecilia Lindstrom
Landero 3
725 91 Vasteras

Ombud for samtliga: Advokaten Agneta Gustafsson
Advokatbyran Nywa AB

Box 226

901 05 Umeéd

Saken
Andring av arrendevillkor; bostadsarrende

Det antecknas att drendena har handlagts genom skriftvixling samt sammantrade med

besiktning den 10 och 12 mars 2020.

Arrendendmnden héller enskild dverldggning och fattar foljande

BESLUT (att meddelas den 16 april 2020)

For den arrendeperiod som borjar den 14 mars 2019 ska de arliga arrendeavgifterna for

arrendestéllena det forsta dret vara enligt foljande.
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Arrendator Tomt Avgift
Ulla Lakner Fuller6 Brygga 23 42 000 kr
Kjell Lindmark Fuller6 Brygga 42 30 000 kr
Rita Lindmark
Britt-Inger Hansen Olsen Fuller6 Brygga 45 22 200 kr
Jens Andree Fuller6 Strand 11 42 000 kr
Bo Jirving Fullerd Strand 19 42 000 kr
Siv Jirving
Lars Helmrich Fuller6 Strand 21 42 000 kr
Christer Arbhage Kalvudden 13 45 000 kr
Jeanette Arbhage
Cecilia Lindstrom Landero 3 45 000 kr

James Foster

For samtliga tomter ska gélla att arrendeavgiften ska vara indexerad med kalenderaret

2018 som basar.

I 6vrigt ska villkoren gélla oforéndrade.

SKAL

BAKGRUND

Arrendatorerna arrenderar enligt arrendekontrakt mark for bostadsarrende av

jordagaren.

Avtalen loper for en tid av fem ar och savil jorddgaren som arrendatorerna har begért

villkorséndring till avtalstidens utgdng den 13 mars 2019.
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De i drendena aktuella tomternas avgifter per den 14 mars 2009 provades av Svea
hovritt i beslut den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-10. Befintlig arrendeavgift for
respektive tomt, i enlighet med Svea hovritts beslut, framgar nedan under ”Yrkanden

m.m.”. Ovriga befintliga arrendevillkor framgér av bilaga 1.

YRKANDEN M.M.

Arende nr 70-19 och 261-19

Befintlig avgift uppgér till 36 000 kr jamte upprakning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fullerd Fideikommiss yrkar att arrendenimnden avseende Fulleré Brygga 23
faststiller arrendeavgiften till 90 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift

svara mot indextalet for kalenderaret 2018.

Ulla Lakner bestrider Fullerd Fideikommiss yrkande och yrkar att arrendendmnden

faststiller arrendeavgiften till 40 000 kr.

Ulla Lakner yrkar att arrendendmnden faststéller arrendeperioden till 10 ar.

Ulla Lakner yrkar att arrendendmnden faststéller att rétt till markédgarforklaring ska
foreligga utan att jorddgaren far mojlighet att betinga sig extra erséttning for limnande
av markdgarforklaring. Alternativt, i andra hand, yrkas att arrendendmnden faststéller
att ersittningen for markédgarforklaring inte far overstiga 1 000 kr, som ett tillagg till
arrendeavgiften, i samband med att jorddgaren ldmnar markégarforklaringen till

arrendatorn.

Ullla Lakner yrkar att arrendendmnden faststiller arrendevillkoren i enlighet med

bilaga 2.
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Fulleré Fideikommiss bestrider Ulla Lakners yrkanden.

Arende nr 74-19 och 256-19

Befintlig avgift uppgér till 25 000 kr jamte upprakning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fulleré Fideikommiss yrkar att arrendendmnden avseende Fuller6é Brygga 42
faststiller arrendeavgiften till 60 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift

svara mot indextalet for kalenderaret 2018.

Kjell Lindmark och Rita Lindmark bestrider Fuller6 Fideikommiss yrkande och

yrkar att arrendendmnden faststéller arrendeavgiften till 27 700 kr.

Kjell Lindmark och Rita Lindmark yrkar att arrendendmnden faststéller

arrendeperioden till 10 ar.

Kjell Lindmark och Rita Lindmark yrkar att arrendendmnden faststéiller att rétt till
markégarforklaring ska foreligga utan att jorddgaren far mojlighet att betinga sig extra
ersdttning for ldimnande av markdgarforklaring. Alternativt, i andra hand, yrkas att
arrendendmnden faststéller att erséttningen for markégarforklaring inte far overstiga

1 000 kr, som ett tilldgg till arrendeavgiften, i samband med att jordédgaren ldmnar

markégarforklaringen till arrendatorn.

Kjell Lindmark och Rita Lindmark yrkar att arrendenimnden faststéller

arrendevillkoren i enlighet med bilaga 2.

Fulleré Fideikommiss bestrider Kjell Lindmark och Rita Lindmarks yrkanden.
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Arende nr 77-19 och 257-19

Befintlig avgift uppgér till 20 000 kr jamte upprakning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fulleré Fideikommiss yrkar att arrendendmnden avseende Fullerd Brygga 45
faststiller arrendeavgiften till 30 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift

svara mot indextalet for kalenderaret 2018.

Britt-Inger Hansen Olsen bestrider Fulleré Fideikommiss yrkande och yrkar att

arrendendmnden faststéller arrendeavgiften till 22 200 kr.

Britt-Inger Hansen Olsen yrkar att arrendenimnden faststéller arrendeperioden till 10

ar.

Britt-Inger Hansen Olsen yrkar att arrendendmnden faststéller att ratt till
markégarforklaring ska foreligga utan att jorddgaren far mojlighet att betinga sig extra
ersdttning for ldimnande av markdgarforklaring. Alternativt, i andra hand, yrkas att
arrendendmnden faststéller att ersittningen for markégarforklaring inte far 6verstiga

1 000 kr, som ett tilldgg till arrendeavgiften, 1 samband med att jorddgaren ldmnar

markégarforklaringen till arrendatorn.

Britt-Inger Hansen Olsen yrkar att arrendendmnden faststéller arrendevillkoren i

enlighet med bilaga 2.

Fuller6 Fideikommiss bestrider Britt-Inger Hansen Olsens yrkanden.

Arende nr 78-19 och 255-19

Befintlig avgift uppgér till 36 000 kr jamte upprikning med konsumentprisindex
(indexar 2008).
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Fulleré Fideikommiss yrkar att arrendenimnden avseende Fullerd Strand 11
faststéller arrendeavgiften till 90 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift

svara mot indextalet for kalenderaret 2018.

Jens Andree bestrider Fullerd Fideikommiss yrkande och yrkar att arrendendmnden

faststiller arrendeavgiften till 40 000 kr.

Jens Andree yrkar att arrendendmnden faststéller arrendeperioden till 10 &r.

Jens Andree yrkar att arrendendmnden faststéller att rétt till markagarforklaring ska
foreligga utan att jorddgaren far mojlighet att betinga sig extra erséttning for limnande
av markdgarforklaring. Alternativt, 1 andra hand, yrkas att arrendendmnden faststéller
att ersittningen for markdgarforklaring inte fir 6verstiga 1 000 kr, som ett tillagg till
arrendeavgiften, i samband med att jorddgaren ldmnar markégarforklaringen till

arrendatorn.

Jens Andree yrkar att arrendendmnden faststiller arrendevillkoren i enlighet med

bilaga 2.

Fullero Fideikommiss bestrider Jens Andrees yrkanden.

Arende nr 79-19 och 259-19

Befintlig avgift uppgér till 36 000 kr jamte upprikning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fuller6 Fideikommiss yrkar att arrendenimnden avseende Fullerd Strand 19
faststdller arrendeavgiften till 90 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift

svara mot indextalet for kalenderaret 2018.
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Bo Jirving och Siv Jirving bestrider Fullerd Fideikommiss yrkande och yrkar att

arrendendmnden faststéller arrendeavgiften till 40 000 kr.

Bo Jirving och Siv Jirving yrkar att arrendendmnden faststéller arrendeperioden till

10 ar.

Bo Jirving och Siv Jirving yrkar att arrendendmnden faststéller att ratt till
markagarforklaring ska foreligga utan att jorddgaren far mojlighet att betinga sig extra
ersdttning for ldimnande av markigarforklaring. Alternativt, 1 andra hand, yrkas att
arrendendmnden faststéller att ersittningen for markagarforklaring inte far overstiga

1 000 kr, som ett tilldgg till arrendeavgiften, 1 samband med att jorddgaren ldmnar

markéigarforklaringen till arrendatorn.

Bo Jirving och Siv Jirving yrkar att arrendendmnden faststiller arrendevillkoren 1

enlighet med bilaga 2.

Fullero Fideikommiss bestrider Bo Jirving och Siv Jirvings yrkanden.

Arende nr 80-19 och 260-19

Befintlig avgift uppgar till 36 000 kr jamte upprakning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fullero Fideikommiss yrkar att arrendendmnden avseende Fullerd Strand 21
faststéller arrendeavgiften till 90 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift

svara mot indextalet for kalenderaret 2018.

Lars Helmrich bestrider Fuller6é Fideikommiss yrkande och yrkar att arrendendmnden

faststiller arrendeavgiften till 40 000 kr.

Lars Helmrich yrkar att arrendenimnden faststéller arrendeperioden till 10 ar.
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Lars Helmrich yrkar att arrendenimnden faststéller att rétt till markadgarforklaring ska
foreligga utan att jorddgaren far mojlighet att betinga sig extra erséttning for 1dmnande
av markdgarforklaring. Alternativt, i andra hand, yrkas att arrendendmnden faststéller
att ersattningen for markdgarforklaring inte far overstiga 1 000 kr, som ett tillagg till
arrendeavgiften, i samband med att jorddgaren ldmnar markégarforklaringen till

arrendatorn.

Lars Helmrich yrkar att arrendendmnden faststéller arrendevillkoren 1 enlighet med

bilaga 2.

Fullerd Fideikommiss bestrider Lars Helmrich yrkanden.

Arende nr 81-19 och 254-19

Befintlig avgift uppgar till 36 000 kr jamte upprakning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fullero Fideikommiss yrkar att arrendendmnden avseende Kalvudden 13 faststéller
arrendeavgiften till 90 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift svara mot

indextalet for kalenderaret 2018.

Christer Arbhage och Jeanette Arbhage bestrider Fullerd Fideikommiss yrkande
och yrkar att arrendendmnden faststiller arrendeavgiften till 40 000 kr.

Christer Arbhage och Jeanette Arbhage yrkar att arrendenimnden faststéller

arrendeperioden till 10 ar.

Christer Arbhage och Jeanette Arbhage yrkar att arrendenimnden faststéller att rétt
till markdgarforklaring ska foreligga utan att jordégaren far mojlighet att betinga sig

extra ersdttning for limnande av markégarforklaring. Alternativt, i andra hand, yrkas
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att arrendendmnden faststiller att ersdttningen for markédgarforklaring inte far overstiga
1 000 kr, som ett tilligg till arrendeavgiften, i samband med att jorddgaren ldmnar

markégarforklaringen till arrendatorn.

Christer Arbhage och Jeanette Arbhage yrkar att arrendendmnden faststéller

arrendevillkoren i enlighet med bilaga 2.

Fullero Fideikommiss bestrider Christer Arbhage och Jeanette Arbhages yrkanden.

Arende nr 82-19 och 262-19

Befintlig avgift uppgér till 36 000 kr jamte upprakning med konsumentprisindex
(indexar 2008).

Fulleré Fideikommiss yrkar att arrendendmnden avseende Landero 3 faststéller
arrendeavgiften till 90 000 kr. Vid indexjustering ska denna grundavgift svara mot

indextalet for kalenderaret 2018.

Cecilia Lindstrom och James Foster bestrider Fulleré Fideikommiss yrkande och

yrkar att arrendendmnden faststéller arrendeavgiften till 40 000 kr.

Cecilia Lindstrom och James Foster yrkar att arrendendmnden faststiller

arrendeperioden till 10 ar.

Cecilia Lindstrom och James Foster yrkar att arrendendmnden faststéller

arrendevillkoren i enlighet med bilaga 2.

Cecilia Lindstrom och James Foster yrkar att arrendendmnden faststéller att rtt till
markégarforklaring ska foreligga utan att jordégaren far mdjlighet att betinga sig extra
erséittning for limnande av markédgarforklaring. Alternativt, i andra hand, yrkas att

arrendenimnden faststéller att ersittningen for markégarforklaring inte fir dverstiga
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1 000 kr, som ett tillagg till arrendeavgiften, i samband med att jorddgaren ldmnar

markégarforklaringen till arrendatorn.

Fulleré Fideikommiss bestrider Cecilia Lindstrom och James Fosters yrkanden.

GRUNDER, OMSTANDIGHETER M.M.

Arrendatorerna

Arrendeavgifternas storlek
De av jorddgaren begdrda avgifterna ar inte skiliga. De av arrendatorerna begérda
avgifterna dr skiliga. Arrendeavgifterna ska faststéllas utifran ortspriset och

ortsprismetoden.

Foljande omstidndigheter ska paverka arrendeavgifterna i nedsittande riktning.

Marken har utarrenderats som ramark.

- Det forekommer att arrendatorerna stors av dalig lukt fran emissioner fran

jordégarens forbranningsanldggning.

- Arrendatorerna har tillkommande kostnader for elektricitet, avlopp och vatten,
internet och sophdmtning. Arrendatorerna har d&ven betydande kostnader for att
hélla védgarna till Fuller6 Strand, Kalvudden och Landero. Arrendatorerna

bekostar arligen plogning, sandning samt ink&p av grus till vigarna.

- Arrendatorerna lagger arligen ner ett betydande antal timmar av ideellt arbete

pa och utanfor de egna tomterna.

- Arrendatorerna har inte mdjlighet att nyttja tomterna hur de vill d& det finns

begriansningar betrdffande fritidséndamal och forbud mot folkbokforing.
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- Arrendeperioden &r oskaligt kort.

- Det ar negativt for arrendatorerna att jorddgaren inte behover skicka fakturor.

- Indexupprikning &r betungande for arrendatorerna.

- Jorddgarens ordningsregler innebér begransningar av arrendatorernas

nyttjanderatter.

- Inskrénkningar i rétten att hyra ut egen byggnad péverkar arrendatorerna

negativt.

- Jorddgarens friskrivningar frdn allt ansvar avseende egna végar pa fastigheten

ar oskdliga.

Arrendeperiodernas liingd

Det ar av vikt for arrendatorerna att en arrendeperiod om 10 ar faststélls for att
sakerstédlla trygghet 1 deras nyttjande av arrendestéllena. For att arrendatorerna ska
kunna besluta om storre underhéllsétgédrder och investeringar &r det viktigt med en
langre avtalstid an fem ar. Arrendatorerna vill veta vad kostnaden dr om de lanar for att

bygga om. Det ér idag en annan standard &n det var forr, till exempel avseende vatten.

Markéagarforklaring

Det ar skiligt att jorddgaren ska ge sitt godkénnande till att arrendatorn far utnyttja

arrenderitten som sékerhet.

Jordédgaren kriver tre procent av kopeskillingen for att ge markdgarforklaring.
Jordagarens onskade avkastning dr siledes tre procent av kdpeskillingen. Det finns

ingen grund for det. Alla avgifter och erséttningar ska framga av avtalet.
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Ovriga dndringar

De gamla avtalsvillkoren ska inte ldngre gélla. Det &r inte skiligt. I stéllet ska nya
villkor tillimpas. De begérda villkoren ar skiliga. Skalen till de nya villkoren &r

foljande.

Fritidsdndamal

Det ar skiligt att villkoren inte ska innehalla ndgon begrinsning till att upplatelsen ska

vara for fritidsandamal.

Arrendatorn har en total nyttjanderatt. Det dr dérfor inte skiligt att inskrénka avtalet till
fritidsdndamal. Det dr ocksd svart att avgdra vad som ér fritid ndr man dr pensiondr
eller arbetslos. Att ha ett forbud mot folkbokforing strider vidare mot
folkbokforingslagen.

Jorddgaren har sagt till arrendatorer att omradet ska detaljplaneras. Jordégaren fick
dock inte lov av Visteras stad att gora sa manga tomter. Omradet blev darfor inte
detaljplanelagt. Jorddgaren har dérefter andrat sig. Jorddgaren upplater mark for
byggnad och tillater vissa arrendatorer att folkbokfora sig pa sina tomter. Jorddgaren
har darigenom konkludent accepterat att arrendatorer skriver sig dar och bor dar

permanent.

Faktura

Det ska finnas en skyldighet for jordégaren att sinda fakturor eftersom det ér en
oldgenhet for arrendator att inte fa fakturor. Att fakturor ska upprittas foljer av sivil
skattelagstiftning som konsumentskyddslagstiftning. Fakturaadressen kan vara béde e-

postadress och fast postadress.
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Upplatelse i andra hand

Det ar skéligt att arrendatorerna ska fa hyra ut sina byggnader i andra hand. Uthyrning

skulle inte menligt paverka omradets karaktir och sénka attraktionsvérdet for grannar.

Indexupprikning

Det dr oskaligt med en indexklausul om arrendeperioden dr kortare &n 10 ar.

Ordningsforeskrifter

Trad orsakar skador péd byggnader och egendom. Stormfillning forekommer och trad
har blast omkull. Arrendatorerna har flera ganger begért att jorddgaren ska filla farliga
trad eftersom det finns risk att tomter, hus och personer skadas. Jorddgaren och
forvaltaren har utfist att trdd ska tas bort men trdden ar &nnu inte borttagna.
Arrendatorerna ska darfor ha ritt att avverka sina egna trad. Frukttrdd som
arrendatorerna har planterat ska arrendatorerna ha rétt att avverka. Annars ska
jorddgaren ansvara for skador. Det handlar om handlingsdirigerande villkor for att

parterna ska veta vem som har ansvaret.

Flertalet av de befintliga ordningsreglerna fyller inte nagon funktion. Avtalen
innehaller till exempel villkor om aktsamhet vid framforande av bil, sannolikt utanfor
arrendestéllet vilket saknar betydelse for arrendeupplatelsen. Betrdffande ansvar for
husdjur regleras det 1 lagen om tillsyn 6ver hundar och katter. Utdver att det dr oskaligt
att en losspringande hund ska kunna medfora att arrenderétten forverkas ar regeln
overflodig eftersom det regleras i lag. Eftersom jorddgarens villkor inte har med
arrendeavtalets syfte om upplatelse for bostadsarrende att gora saknas skél att behalla

ordningsreglerna.
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Ovrigt

Jordagarens avtalsvillkor &r omoderna och inbjuder till ensidig och godtycklig
bedomning och tolkningsproblem vilket strider mot syftet att jordabalken ska vara en

skyddslagstiftning for arrendatorer.

Fullero Fideikommiss

Arrendeavgifternas storlek

De av jorddgaren begdrda avgifterna ar skiliga. De Gverstiger inte marknadsavgifter.
Léaget pa arrendetomterna ar extremt bra och 1 direkt nérhet till Véisterds men dndd med

mycket fin natur- och kulturmiljo.

Svea hovritt beslutade den 1 juli 2011 om foljande nivéer: 36 000 kr for strandtomter,
25 000 kr for strandnéra 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 &r pa den nivd som jorddgaren yrkar.

Vid hovrittens beslut den 1 juli 2011 i d&rende nr F 1061-10 var villkoren och
forhdllandena samma som vid den prévning som nu ska goras. Det som dr av relevens
ar darfor huvudsakligen 1 vilken utstrackning avgifterna darefter har 6kat. De har dkat

med minst 50 procent.

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

efterfrdgan dr enormt stor.

Arrendeperiodens lingd

Det finns inte skil att dndra arrendeperiodens lidngd till tio ar. Fem ar &r

marknadsméssigt och skiligt.
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Markéagarforklaring

Det ar inte skiligt att mot jorddgarens vilja ta in en bestimmelse om att jorddgaren ska
vara tvungen att ge en markégarforklaring eller endast ha ritt att ta emot viss
ersittning.

Andringar enligt arrendatorernas avtal

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

skiliga.

Fritidsdndamal och upplatelse i andra hand

Om arrendatorerna tillats att upplata i andra hand och bo permanent pa tomterna
innebdr det en drastisk forandring som kommer att paverka hela omradets karaktir och

attraktionsvéarde. Det vill inte jorddgaren som vill bevara fritidsmiljon.

Fritidsandamal

Jorddgaren bestrider dndring avseende fritidsboende. Upplatelserna avser, som framgar
av kontrakten, tomter med byggnader for fritidsbruk. Omradet ligger i ett kénsligt
naturomrade vid Mélaren och vid Fuller6é Séteri som ér ett byggnadsminne. Végen till
Fuller6 Strand och Fullerd Brygga gér ocksa genom mark som é&r
byggnadsminnesskyddad samt genom en enfilig allé inom mark som é&r klassad som
historisk mark. Om tillatelse skulle medges for permanentboende skulle biltrafiken 6ka
avsevirt och vara till stort men for gdrden, miljon och boende. Vidare skulle en

drastisk fordndring ske i omradets miljo.

Permanentboende agerar pé ett annat satt dn fritidsfolk.
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Upplatelse i andra hand

Arrendatorernas yrkande att de ska fa upplata sina byggnader i andra hand bestrids.
Lagens definition av vad som ar bostadsarrende dr att uppfora och bibehalla
bostadshus att nyttjas av arrendatorn och honom nérstdende. Vidare anges i lagen att
arrendatorn inte far nyttja arrendestéllet for annat &ndaméal dn som forutsatts vid
upplatelsen. Uthyrning skulle menligt paverka omradets karaktar och sénka
attraktionsvardet for grannar. Det blir en klar paverkan av att hus bebos av andra 4n

agarna.

Faktura

Det ér inte lampligt att jorddgaren maste skicka en faktura. Detta mot bakgrund av att

arrendatorer da kan hdvda att de inte har fitt nagon faktura och lagens bestammelser

om betalning dé kan séttas ur spel.

Indexuppréikning

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 indexuppréikning.

Ordningsforeskrifter

De befintliga avtalen innehdller en bestimmelse om uppsikt dver séllskapsdjur och

ordning och reda. Det &r for arrendatorernas bésta.

Ovrigt

Det finns inte ndgon anledning att byta ut kontrakten mot helt nya.
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UTREDNINGEN

Pé arrendatorernas begéran har forhor under sanningsforsékran hallits med Jens
Andree, Christer Arbhage och Cecilia Lindstrom och vittnesforhor héllits med Ulla

Lindstrom.

Parterna har aberopat omfattande skriftlig bevisning, innefattande bland annat
uppgifter om arrendeavgifter och forséljningspriser och utvecklingen av avgifter och
priser i niarheten av Vésteras och pa andra platser, inklusive Morko 1 Sodertélje
kommun och 1 Oxeldsunds kommun, samt Svea hovritts beslut den 1 juli 2011 1
drende nr F 1061-10 med faststéllande av arrendeavgifter avseende de 1 drendet

aktuella tomterna.

Besiktning har skett av provningsobjekten samt pa jorddgarens begéiran av tomten
Fulleré Brygga 25 och pa arrendatorernas begiran av jamforelseobjekten marken
mellan Fullerd Strand 22 och Fullerd Brygga 23, en tomt pa Gangholmen i1 Visteras
kommun med adress Lonnviksviagen 5, en tomt pa Gdngholmen 1 Vésteras kommun
med adress Lonnbacksviagen 3 samt en tomt pa Norra Bjorno 1 Visterds kommun med

adress Vinterviken 19.

ARRENDENAMNDENS BEDOMNING

Skilig arrendeavgift

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

omstandigheterna 1 dvrigt.

I forarbetena anges att en arrendator ska vara skyddad mot oskiliga hojningar av
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avgiften samt att jorddgaren ska vara beréttigad till den erséttning for upplatelsen som
han skulle kunna fa vid fritt val av arrendatorer. Det anges ocksa att viss vigledning
kan fas fran ortens pris for jamforliga arrenden. Enligt praxis anses det vara naturligt
att 1 forsta hand soka stdd i parternas utredningar om jamforbara arrendeavgifter pa
orten och, om detta inte ger en tillrdcklig bild eller kan antas ge en missvisande bild, i
andra liknande omraden. Om arrendeavgiften inte kan bestimmas utifran detta kan

ledning sdkas 1 vad arrendatorer 1 allménhet kan antas vara beredda att betala.

Parternas utredningar om jaimforbara arrenden pé orten

Besiktning har skett av jaimforelseobjekten med adress Lonnviksvdgen 5 och
Lonnbacksvégen 3 pa Gangholmen i Visterds kommun samt pa Vintervdgen 5 pa
Norra Bjorno 1 Visterds kommun. Arrendeavgiften for dessa objekt uppgar, enligt
avtal daterade den 22 maj 2017, den 1 oktober 2017 respektive den 1 maj 2018, till

37 000 kr, 22 000 kr respektive 17 500 kr. Arrendeavgifter pd orten framgar ocksa av
den utredning som har lagts fram av arrendatorerna. De besiktigade jamforelseobjekten
skiljer sig relativt mycket frén provningsobjekten och den utredning som 1 ovrigt
aberopats kan inte antas ge en fullstdndig bild. Den utredning som har lagt fram kan
dock @ndé anses som tillrdcklig for en forsta beddmning av skélig arrendeavgift for

provningsobjekten.

Strandtomterna

Fullerd Strand 11, 19 och 21, Fuller6é Brygga 23, Landero 3 samt Kalvudden 13, som
alla dr strandtomter, kan samtliga anses ndgot mer attraktiva n jamforelseobjektet

Lonnviksvéigen 5 med en arrendeavgift pd 37 000 kr (i 2017 ars niva).

Enligt de befintliga avtalen avseende Fullerd Strand 11, 19 och 21, Fulleré Brygga 23,
Landero 3 samt Kalvudden 13, med arrendeavgifter i enlighet med Svea hovritts beslut
den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-10, uppgér arrendeavgifterna for 2019 efter
indexupprikning till ungefdar 40 000 kr. Det har, savitt framgér av den utredning som
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har lagts fram i drendena, efter hovrittens beslut inte ingatts nigra frivilliga

overenskommelser pd hogre nivéer pa orten.

Det kan inte heller anses ha framkommit att det innan Svea hovritts beslut hade ingétts
ndgra avtal om arrendeavgifter pa hogre niva avseende tomter pa orten att ta i
beaktande. Jorddgaren har dberopat ett arrendeavtal 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 ér géllande till och
med den 13 mars 2020, men omstandigheterna synes vid ingaendet ha varit speciella.
Ulla Lindstrém har 1 forhoret med henne uppgett att hon trodde att hon betalade lika
mycket som alla andra och arbeten utfordes ocksa pa tomten i samband med

upplételsen. Det ror sig vidare om en enstaka toppavgift.

Fuller6 Strand 11, 19 och 21, Fuller6é Brygga 23, Landero 3 samt Kalvudden 13 har
liknande ldgen och mycket stora likheter. De skiljer sig dock at i1 vissa avseenden, bade
savitt avser vaderstreck och avskildhet, och alla kan inte anses vara helt likvardiga.
Tomterna pa Kalvudden 13 och Landero 3 far med sina mer avskilda lagen och &dven
med beaktande av ldgena i 6vrigt anses vara nagot mer attraktiva dn dvriga

strandtomter.

Baserat pa det ovanstaende, samt det som i Ovrigt framgar 1 utredningen avseende
tomter i ndrheten av Visteras, kan skélig arrendeavgift for Kalvudden 13 och Landero
3 uppskattas till 45 000 kr och skilig arrendeavgift for Fulleré Strand 11, 19 och 21
samt Fullerd Brygga 23 uppskattas till 42 000 kr.

Den strandndra tomten och landtomten

Enligt de befintliga avtalen avseende Fulleré Brygga 42 och Fulleré Brygga 45, med
arrendeavgifter i enlighet med Svea hovritts beslut den 1 juli 2011 1 drende nr F 1061 -
10, uppgér arrendeavgifterna for 2019 efter indexupprikning till ungeféar 28 000 kr
respektive 22 000 kr.
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Fuller6 Brygga 45 kan anses ha ungeférligen samma attraktivitet som
jamforelseobjektet med adress Lonnbacksvidgen 3 med en arrendeavgift pa 22 000 kr
men vara ndgot mer attraktiv dn jimforelseobjektet med adress Vinterviken 18 med en
arrendeavgift pad 17 500 kr. Fullerd Brygga 42 far anses vara mer attraktiv 4n dessa
bada jamforelseobjekt men mindre attraktiv dn jimforelseobjektet med adress
Lonnviksvigen 5 med en arrendeavgift pa 37 000 kr och i attraktivitet ligga mellan

jamforelseobjekten med adress Lonnbacksvégen 3 och Lonnviksvéigen 5.

Baserat pa det ovanstaende, samt det som i dvrigt framgér av utredningen avseende
tomter 1 ndrheten av Visteras, kan skélig arrendeavgift avseende Fullerd Brygga 42
uppskattas till 30 000 kr och skélig arrendeavgift avseende Fulleré Brygga 45
uppskattas till 22 000 kr.

Risk for otillrdcklig eller missvisande bild

Arrendendmnden har kommit fram till skdliga arrendeavgifter baserade pa parternas
utredningar om jimforbara arrenden pa orten. Det jamforelsematerial som har
aberopats dr dock begrinsat. Det finns darfor en risk for att arrendendmndens slutsatser
ar baserade pa en otillracklig eller missvisande bild. Om mojligt bor darfor dven
beddmningar goras utifrdn parternas utredningar om liknande omraden och/eller vad

arrendatorer 1 allménhet kan antas vara beredda att betala.

Parternas utredningar om liknande omraden

Jordédgaren har som bevisning dberopat ett relativt stort antal avtal avseende arrenden
pa Morko 1 Sodertilje kommun och dven hédnvisat till arrendenivéerna pd Morkoé och
att dessa under en tioarsperiod har 6kat med minst 50 procent. Dessa tomter ligger
dock ungefir 150 km frn provningsobjekten. De ligger ocksa vid kusten och 1
Stockholmsomridet. De maste dérfor anses vara belégna pé en helt annan marknad
med helt andra forutsdttningar. Det kan sammanfattningsvis dérfor inte anses rora sig

om ett liknande omrade. Jordégaren har ocksd hénvisat till ett arrendeavtal avseende en
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nyupplatelse i Oxeldsunds kommun. Aven detta avtal har ingatts pa en helt annan
marknad med helt andra forutséttningar. Nagra utredningar om liknande omraden

utanfor orten kan dérfor inte anses ha forebringats i drendena.

Vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala

Det faktum att tomterna pd Morko i Sodertdlje kommun inte finns inom ett liknande
omrade betyder inte att avgifterna helt saknar relevans och enligt arrendendmndens
beddmning talar d&ven nivaerna pa Morko, som med sitt ldge far anses betydligt mer
attraktivt, for att de nivaer som arrendendmnden kommit fram till baserat pa parternas
utredningar om jimforliga arrenden pé orten ar skéliga. Betrdffande avgiftsokningarna
pa Morko, med 50-procentiga 0kningar, kan konstateras att marknaderna inte synes
vara 1 fas med varandra och att 6kningarna inte kan anses vara av nagon storre

betydelse.

Ledning kan till viss del, i enlighet med Svea hovritts uttalande 1 beslutet av den 1 juli
2011 1 drende nr F 1061-10 att det finns ett samband mellan marknadsvéardet for en
bostadstomt och arrendevirdet for motsvarande tomt, sokas i den allminna
utvecklingen av priser for tomter. En stor del av senare ars 6kning av marknadsvérdet
for tomter dr dock hénforligt till 1ga rantor och Svea hovritt har senare uttalat att det
med hansyn till utvecklingen mot ldga rantenivaer ar tveksamt att det finns en likartad
trend (se till exempel Svea hovritts beslut den 3 juli 2015 i drende nr OA 190-15).
Arrendendmnden instimmer i detta. Utvecklingen av priser pa tomter far diarfor anses

vara av mindre betydelse.

Det finns, savitt arrendendmnden kéanner till, inte pa orten eller liknande omraden
ndgra arrenden pd s hoga nivaer som avgifterna avseende strandtomterna. Inte heller
vid tidpunkten for hovrittens beslut fanns det, savitt arrendenimnden kénner till, ndgra
arrendeavgifter pa sd hoga nivder pd orten eller liknande omraden. Det finns ett antal
omraden med bostadsarrendeupplatelser utmed Mélaren, bade pa sddra och norra sidan

av Milaren och bade i Véastmanlands l4n och S6dermanlands ldn. Arrendeavgifterna
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ligger, baserat pa arrendendmndens kdinnedom om de avgifter som finns, betydligt

lagre &n avgifterna pa Fullero.

Arrendatorernas yrkanden dverensstimmer ungefar med en 6kning enligt
konsumentprisindex. Det far anses troligt att en 0kning av skilig avgift har skett pa
sadant satt att den motsvarar hojningen i enlighet med konsumentprisindex. Som
utgangspunkt ska darfor avgifterna bestimmas i enlighet med arrendatorernas
yrkanden. Arrendendmnden delar dock hovrittens beddmning i1 beslutet den 1 juli 2011
idrende nr F 1061-10 att det bor skilja nigot mer mellan landtomter och strandnéra
tomter innebédrande att om jorddgaren vid denna tidpunkt hade yrkat hogre avgifter for
strandtomter och strandnira tomter hade avgifterna for dessa tomter blivit ndgot hogre.
Om hénsyn tas till detta s att avgifterna for strandtomterna och den strandnéra tomten
hdjs med 2 000 kr men landtomten ligger kvar uppgar skéliga avgifter till 42 000 kr for
strandtomterna, 29 700 kr for den strandnéra tomten och 22 200 kr for landtomten.
Om, i enlighet med vad som angetts ovan, hinsyn dven tas till att skélig arrendeavgift
for Kalvudden 13 och Landero 3 dr nagot hogre én skélig arrendeavgift for 6vriga
strandtomter uppgéar skilig arrendeavgift for Kalvudden 13 och Landero 3 till 45 000
kr.

Sammanfattande slutsatser

Parternas utredningar om jamforliga ldgen pé orten och arrendendmndens bedémning
av vad arrendatorer i allménhet kan vara beredda att betala ger i stort sett samma
resultat och den bild som framkommer av parternas utredningar om jamforliga
arrenden pa orten kan inte anses ha motsagts av vad som i 6vrigt framkommit.
Avgifterna ska darfor faststillas till 45 000 kr f6r Kalvudden 13 och Landero 3, 42 000
kr for Fullerd Strand 11, 19 och 21 och Fuller6é Brygga 23, 30 000 kr {or Fullerd
Brygga 42 och, i enlighet med vad som yrkats av Britt-Inger Hansen Olsen, 22 200 kr
for Fuller6 Brygga 45.
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10 ars arrendetid

Arrendatorerna har yrkat en édndring av arrendetiden fran fem ar till tio &r.

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 tiodrig
arrendetid medfor for jorddgaren, till exempel avseende mdjligheterna att sdga upp
hyresavtalet till arrendetidens utgéng, kravs enligt praxis tungt vigande skil for att det
mot jorddgarens vilja ska finnas sirskild anledning att forlinga arrendetiden till 10 &r.
Ett skél kan vara att forhandlingarna har dragit ut sd langt pa tiden att arrendetiden
ndrmar sig sitt slut. Nagra sddana skl finns dock inte hir. Arrendatorerna har anfort att
det dr av vikt for dem och att en arrendeperiod om 10 ar faststélls for att sékerstélla
trygghet 1 deras nyttjande av arrendestéllena och att det ar viktigt med en lidngre
avtalstid dn fem ar fOr att arrendatorerna ska kunna besluta om stérre
underhallsatgérder och investeringar. Det saknas anledning att betvivla detta. De skél
som har framforts dr dock sddana som giller 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 &r och maste ha varit medvetna om detta. Avtalstiden ska séledes

inte dndras.

Ovriga dndringar

Arrendatorerna har yrkat att villkoren ska &ndras i enlighet med ett nyupprittat avtal.
Avtalet innehaller, utdver ny arrendeavgift och ny arrendetid, sévél redaktionella som
materiella dndringar. Parterna har dock huvudsakligen argumenterat i foljande fragor.
- Jorddgaren ska vara skyldig att ge sitt godkdnnande till att arrendatorn far
anvénda arrenderdtten som sdkerhet
- Det ska inte finnas ndgon begransning till att upplételsen ska vara for

fritidsdndamal
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- Arrendatorerna ska fritt f4 uppléta sina byggnader i andra hand
- Det ska finnas en skyldighet for jordégaren att sinda fakturor
- Det ar bara skéligt med indexupprakning om arrendetiden ar 10 ar eller mer

- Ordningsregler ska dndras

Allmént

Vid forlangning av arrendeavtal ska, enligt 10 kap 6 § jordabalken, villkor som inte
avser forlaingningstiden och arrendeavgiften géilla i den man det ar skéligt med hdnsyn
till arrendeavtalets innehall, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intriaffade
forhdllanden och omstandigheterna 1 6vrigt. Bedomningen ska géras med
utgangspunkt i den sa kallade generalklausulen 136 § avtalslagen (jamfor t.ex.
Béaarnhielm m.fl., Arrendelagen, kommentaren till 9 kap. 9 §) och en begiran om nya
eller dndrade villkor maste ocksa ses 1 sitt avtalsméssiga sammanhang (se t.ex. NJA
2013 s. 82). Utgéngspunkten dr darfor att det som avtalats ska gélla och att det for att
det ska vara skiligt att géra dndringar 1 avtalet krévs att det finns tungt vigande skil att
dndra avtalet och att det av sdrskild anledning framstar som oskiligt att inte &ndra

avtalet.

Markégarforklaring

Det befintliga avtalet innehéller inte nagon bestdmmelse om att jorddgaren ska vara

skyldig att medverka till att arrendatorn kan belana sina byggnader.

I arrendatorernas nya avtal anges ”Arrendatorn har rétt att av Jorddgaren erhélla
sdkerhetsOverlatelse av detta arrendeavtal, s.k. markdgarforklaring, i samband med att
Arrendatorn ldmnar sina byggnader pd Arrendestéllet som sékerhet for kredit.”
Arrendatorerna har dérutdver sérskilt yrkat att arrendenimnden ska faststilla att rtt till
markégarforklaring ska foreligga utan att jordégaren far mdjlighet att betinga sig extra
ersittning for lamnande av markégarforklaring. Alternativt, i andra hand, har yrkats att

arrendenimnden ska faststélla att ersdttningen for markédgarforklaring inte far overstiga
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1 000 kr, som ett tilligg till arrendeavgiften, i samband med att jorddgaren ldmnar

markégarforklaringen till arrendatorn.

Ordalydelsen i arrendatorernas avtal &r mycket oklar och kan ge upphov till olika
tolkningar. Bestdmmelsen bor dock i vart fall betyda att jorddgaren forbinder sig att
alltid godta en overlatelse till den som ger lan till en arrendator. Med denna skrivning
skulle en arrendator dérfor till och med kunna tvinga jorddgaren att godta en
overlatelse till t.ex. en kriminell motorcykelklubb. Det far anses uppenbart att en sddan

klausul &r oskalig.

Aven om klausulen utvecklas till att &ven ange att den som sikerheten stills till ska
vara ett kreditinstitut som jorddgaren skiligen bor ndja sig med, vilket sannolikt bor
vara ett grundkrav for de flesta jorddgare for att frivilligt godta en liknande klausul, bor

bestimmelsen i detta fall inte anses skalig.

En rétt till markdgarforklaring d&r mycket ingripande for jorddgaren. Genom denna
tvingas han 1 praktiken ingd avtal med en for honom okéind tredje man. Det méste
darfor finnas mycket speciella omstédndigheter for att en saidan bestimmelse ska kunna
inforas mot jorddgarens vilja, till exempel om arrendatorn pd uppmaning av jorddgaren
har investerat i byggnader och finansiering diskuterats i samband med detta och
jordédgaren latit paskina att jorddgaren kommer att medverka. Det har dock inte
framkommit att nagon liknande situation foreligger. Samtliga arrendatorer som har
gjort investeringar pa tomterna eller forvarvet hus pa tomterna har varit, eller bor 1 vart

fall ha varit, vil medvetna om svarigheterna att beldna byggnaderna.

En bestdmmelse om att, 1 enlighet med arrendatorernas alternativa yrkande, jorddgaren
endast ska ha ritt till viss erséttning for att avge en markédgarforklaring kan inte anses
skélig d4ven om det gors frivilligt for jorddgaren att avge en markédgarforklaring. En
sddan reglering innebdr att jorddgaren helt frantas mojligheten att gora

riskbedomningar. Det kan inte antas ligga i ndgon parts intresse.
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Upplatelse inte endast for fritidsdndamal

I de befintliga avtalen anges att upplatelsen avser tomt for fritidsbruk och att
byggnaderna inte far anvindas som permanent bostad pa sédant sétt att innehavaren
kan bli mantalsskriven pa adressen. Samtliga arrendatorer har vid tecknande av
arrendeavtalet varit, eller bor i vart fall ha varit, medvetna om att tomterna endast &r
upplatna for fritidséndamal. Det kan inte anses ha framkommit nigra sddana
omstandigheter som innebar att det ar skiligt att de mot jordigarens vilja ska fa
anvéinda tomterna for annat @n fritidsindamal. Tomterna ar beldgna pa
fritidshusomraden och annat har inte framkommit 4n att jorddgaren har for avsikt att
bevara omrddena som fritidshusomréden. Det har inte framkommit att jorddgaren har
uppmuntrat arrendatorerna att bositta sig permanent pd tomterna. Det faktum att
jorddgaren, som bland annat framgatt av forhoret med Ulla Lindstrom, inte agerat mot
personer som valt att bosétta sig permanent pa tomterna paverkar inte denna

beddmning.

Upplatelse 1 andra hand

Arrendatorernas nya avtal innehdller en bestimmelse enligt vilken arrendatorn far hyra
ut sin egen byggnad pa arrendestillet 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. Savil
jordagaren som arrendatorerna synes i sin argumentering ha utgétt frn att annat har
avtalats. De befintliga avtalen innehdller dock inte ndgra sddana bestimmelser. Det
foljer darfor av lag att arrendatorerna far hyra ut sina byggnader om det kan ske utan
avsevird oldgenhet for jorddgaren. Mot bakgrund av lagens klara ordalydelse saknas
anledning att fortydliga avtalet med vad som foljer av lag. Ndgon annan skrivning har

inte yrkats av arrendatorerna.
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Faktura

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

siandas till arrendatorerna kan dé inte anses finnas.

Indexuppriakning

Det méste generellt anses ligga i bada parters intresse att arrendenivderna kan dndras s&
att avtalet inte behdver omforhandlas for att fa en dndring av avgiften till stind. Med
anvandning av index enligt det befintliga avtalet, konsumentprisindex, kan en
uppréakning ske pa ett sitt som kan antas svara mot kommande 6kningar. Det kan d&
inte anses skaligt att &ndra avtalet sd att indexupprékning inte ska goras. Den befintliga
indexklausulen ska dirfor inte dndras pd annat sitt dn att, 1 enlighet med jordégarens
yrkande, arrendeavgiften ska vara indexerad med kalenderaret 2018 som basar (i stéllet

for kalenderaret 2008).

Ordningsregler m.m.

De befintliga ordningsreglerna ir i vissa avseenden otydliga och foljer dven till viss del
av lag. Det har dock inte framkommit omstidndigheter som gor att det ar skéligt att de
utgar fran avtalet.

Arrendatorernas avtal innehaller en sérskild bestdimmelse om trdd pa arrendestillet.
Bakgrunden till bestimmelsen synes vara att jorddgaren inte har varit aktiv i den
utstrackning som arrendatorerna har dnskat. Det kan dock inte av denna anledning
anses skéligt 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.
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Ovrigt

Inget har framkommit som innebér att det 1 6vrigt mot jordagarens vilja ar skéligt att

andra det befintliga avtalet eller att ersitta det med ett nytt “’skelett”.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga 3
Overklagande senast den 7 maj 2020

Som ovan

Annica Bohlin Sornelid

Protokollet uppvisat/



Arrendekontrakt

1. Arrendeupplatare
Fuller6é Fideikommiss, Carl Johan Cronstedt
725 91 Visteras
nedan kallad jordagare

2. Arrendator mi&rrendj&_anémznden

Lakner Ulla i Vasteras

Logportsvigen 25 i

724 82 Visteras 2019 -0 0 8
Dnr o019
Aktbil. D)

nedan kallad arrendator

3. Arrendeobjekt
En tomt for fritidsandamal, bel&gen pé fastigheten
Fullers 1:1, betecknad:

Fulleré Brygga B23

Arrendatorn &ger ratt att uppféra och/eller
bibehalla sig tillhorigtitillhériga bostadshus for
fritids- &ndamal.

4. Uppsigning och arrendetid
Upplatelsen galler for en tid av fem ar,

2009-03-14 till 2014-03-13

Uppségningen eller begéran om villkorsandring
skall meddelas motparten i den ordning som enligt
8 kap. 8 § jordabalken och 10 kap. 3 § jordabalken
géller fér uppséagning.

5. Arrendeavgift
Arrendeavgiften utgor for det férsta arrendearet
kr: 36000:-

For varje féljande arrendedr skall arrendeavgiften
uppraknas med konsumentprisindex.

Ovanstaende grundavgift svarar mot indextalet for
kalenderaret 2008. Avgiften skall for respektive ar
regleras i enlighet med 100% av den procentuella
forandringen av konsumentprisindex. Darvid skall
basindex jamféras med kalenderéarsindex for
kalenderaret narmast fore det aktuella
arrendearets borjan. Indexjustering far aldrig
medféra att grundavgiften underskrids.

Arrendeavgiften skall erlaggas i férskott utan
anfordran senast den 14 mars varje &r. Férsta
arrendeavgiften enligt detta kontrakt skall alltsa
erlaggas den 2009-03-14.

2,009

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

6. Byggnader och anlidggningar pa arrenderad

tomt HYRES- OCH ARRENDE-
Fér all bebyggelse galler att den skall 6%\‘1%%‘-' VASTERAS
stémma med gallande forfattningar o¢h Vad

kommunens byggnadsnamnd och andiaerordas o1 oz
myndigheter kan medgiva eller féreskriva.nr:  70-19
Detta omfattar ocksa anlaggningar somuzatten)

avlopp och elinstallationer.

Samtliga byggnader pa tomten skall underhallas
val. Da upplatelsen avser tomt med byggnader for
fritidsbruk, far dessa inte anvandas som
permanent bostad pa sadant satt att innehavaren
kan bli mantalsskriven pa denna bostadsadress.

7. Ovrig anvindning

Det aligger arrendatorn att halla snyggt och
valordnat inom det upplatna omradet. Tomten far
sélunda inte anvandas som uppstaliningsplats fér
fordon, husvagnar, upplagsplats fér avfall eller
annat och inte heller ndgon form av industriell
verksamhet. Att spika i traden &r ocks4 férbjudet.
Detta galler sarskilt jordagaren tillhérig
angransande mark.

Avverkning av trad dver atta cm i brosthojd pa
tomten far ske endast efter skriftlig verens-
kommelse mellan parterna i varje sarskilt fall. Falit
virke tillfaller jordagaren.

Storre andringar av tomtens eventuella vattenlinje
eller topografi samt sprangning, schaktning och
andra dylika storre ingripanden far endast utféras
efter jordagarens skriftliga medgivande.

8. Jakt och fiske

Jakt och fiskeratt ingar inte i upplatelsen utan for-
behalles jordagaren. Det aligger arrendatorn att
hélla sina séallskapsdjur under tillfredsstallande
uppsikt.

9. Skatter

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

10. Védgar och anldggningar

Jordagaren iklader sig inte nagot dtagande betraf-
fande anlaggning och underhall av vagar pa eller
till omradet. All biltrafik inom omradet skall ske
med all tillb6rlig hansyn och forsiktighet.



11. Overlatelse 13. Ovrigt
Betraffande grunder for arrenderattens

Vid overlatelse av arrenderatten skall férverkande hanvisas till 8 kap. 23 § jordabalken. |

bestammelserna i 10 kap. 7 § jordabalken fljas. avseende pa ¢vriga férhallanden, som inte berorts
. Lydelsen av nyss namnda bestammelser bifogas eller reglerats i detta kontrakt, skall jordabalkens

detta avtal, se nedan. arrendelagstiftning landa till efterrattelse.

12. Inskrivning Detta arrendekontrakt har upprattats i tva

Detta arrendekontrakt far inte inskrivas. likalydande exemplar, av vilka jordagaren och

arrendatorn tagit var sitt.

Vasteras o@//’/ﬂ‘ﬂ{ %JAMZ Aosn WP 28

Ort och Datum

Jordagare Arrendator
Carl/ han Cronstedt // //ﬁ Z &)//ﬁc’/‘
Namnfértydligande Namnfértydligande

10 kap. 7§ jordabalken.

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

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid, far arrendatorn 6verlata arrenderétten till annan
med vilken jordigaren skiligen kan nojas. Han skall dock férst erbjuda jordéagaren
att atertaga arrendestillet mot erliggande av skilig erséttning for arrenderéattens
virde. Har arrendatorn uppfort byggnad pa arrendestillet eller har han i Svrigt
nedlagt kostnader pa detta och dnskar han att jordégaren skall 6vertaga vad han
utfort, skall dven det erbjudas jordagaren till inlosen. Vill jordagaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han lamna besked dérom inom en manad.

Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv férséljning eller i
arrendatorns konkurs kan arrenderitten éverga till annan med vilken jorddgaren
skiligen kan nojas, utan att erbjudande enligt andra stycket lamnats.

Férbehall som strider mot andra eller tredje stycket géller mot arrendatorn, om det
godkints av arrendendmnden.
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BOSTADSARRENDEAVTAL

1. Parter
Nedan angivna parter kallas hérefter "Jordédgaren” respektive "Arrendatorn”, oavsett om
det &r flera personer som arrenderar marken.
Jordigaren
Carl-Johan Cronstedt, Fullerd Fideikomiss, 460923-6999
Postadress: Fullerd, 725 91 Véasteras
E-postadress: kontor@fullerosateri.se

Telefonnr: 021 — 520 51, 0708 — 66 66 84

Arrendatorn

Namn; , personnr:
Namn: . personnr;
Namn: . personnr:
Fakturaadress:

E-postadress:

Telefonr:

2. Bostadsarrendets omfattning och &ndamal
Arrendestéllet utgor del av fastigheten Vésterds Fulleré 1:1 med beteckningen:

harefter kallat "Arrendestillet”.

Arrendestéllet upplats for bostadsédndamadl, Arrendatorn dger ratt att pa Arrendestéllet
uppfora och bibehélla bostadshus med tillhérande byggnader, staket och dvriga anordningar
for bostadséndamal sasom att anldgga avlopp, vattenbrunn, elledningar eller fiber fér internet
efter vederborande myndighets tillstand.
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3. Arrendeperiod

Arrendeavtalet géller under perioden 2018-03-14 -~ 2029-03-13, harefter kallad
"Arrendeperioden”.

Uppsdgning av arrendeavtalet skall ske skriftligen senast ett (1) &r fére arrendeperiodens
utgang. Vid utebliven uppséigning &r avtalet foriangt pa oférandrade villkor under fem (5) ar
med ovan angiven uppségningstid.

4. Arrendeavgiften och dess betalning

Arrendeavygiften uppgar till:

a. fyrtiotusen (40 000) kr for sjotomt,

b. iugosjutusensjuhundra (27 700) kr fér sjénéra tomt,
c. tjugotvatusentvahundra (22 200) kr for landtomt.

I detta avtal kallas ersattningen for upplatelse arrenderétten som Arrendatorn vid var tid skall
erlagga till Jordagaren for "Arrendeavgiften”,

Arrendeavgiften erlaggs arligen i férskott senast den 14 mars varje &r genom betalning till
Jordégarens plusgirokonto 491 43 52-2, Jorddgaren skall senast en (1) manad fore
Arrendeavgiftens forfallodag s&nda Arrendatorn en faktura avseende Arrendeavgiften till
Arrendatorns ovan | ingressen angivna fakturaadress. Arrendatorn &r skyldig att betala
Arrendeavgiften, &ven om vederbdrande inte skulle fa en faktura.

For det fall att Arrendeavgiften inte betalas i rétt tid utgar avgift for de atgérder som
Jordagaren vidtar i enlighet med lag om erséattning for inkassokostnader. Vidare utgar
dréjsmalsrénta enligt réntelagen.

Under Arrendeperioden far Arrendeavgiften infe &ndras, oavsett om partsbyte Ager rum,
markéagarforklaring eller annat godkénnande I&mnas fran Jordégaren eller féréndring i
skattelagstiftningen &ger rum. Jordégaren har salunda inte ratt att betinga sig ytterligare
ersétining for upplatelsen av arrenderétten utdver Arrendeavgiften jamte index,
dréjsmalsranta och erséttning for inkassoatgarder enligt lag.

Jordégarens skyldighet att erlagga fastighetsskatt/avgift fér sin mark och Arrendatorns
skyldighet att erldgga fastighetsskatt/avgift for sin byggnad pa ofri grund regleras i
skattelagstiftningen och Inte genom detta arrendeavtal,

5. Index'

Arrendeavgiften skall under Arrendeperioden omréknas med héansyn till féréndringar |
konsumentprisindex (lindex) med 1980 som basar i enlighet med féljande grunder:

Arrendeavgiften anses vara anpassad till forandringarna i indextalet f6r oktober manad 2018,
som &r 331 (bastalet). Skulle indextalet nagon paféljande oktobermanad ha férdndrats med
minst tre (3) enheter i férhallande till bastalet, skall Arrendeavgiften &ndras med samma
procenttal, varmed indextalet &ndrats 1 férhallande till bastalet.

For att &ndringen skall ske fordras att index for nagon oktobermanad, i férhaliande till de
indextal som gallde vid det senaste tillfallet d& Arrendeavgiften &ndrats enligt denna klausul,
héjts eller sankts med minst tre (3) enheter. Vid berékning av index skall endast hela tal

! Skaligt med index om arrendeperioden &r 10 ar eller ldngre.
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beaktas och omrékning av Arrendeavgiften skall géras pa basis av hela procenttal, varvid
hojning respektive sénkning gérs till ndrmast hela tal. Arrendeavgiften avrundas pa samma
satt till heltal kronor. Arrendeavgiften skall dock aldrig sattas lagre én den i kontraktet
angivna. Andringar i Arrendeavgiften sker fran 14 mars aret efter det att oktoberindex
foranlett omréakning.

Jordédgaren skall [ fakturan redovisa berékningen av index och den beloppsmassiga
foréndring som index medfort.

6. Tillstand for byggnader, ledningar m.m.

Byggnad, markanléggning eller annan tillstAndspliktig atgérd pa Arrendestéllet skall ske |
enlighet med géllande /agar och bestdmmelser. Som exempel kan harvid noteras att
Arrendatorn &r skyldig att ans6ka om bygglov for bygglovspliktig byggnad eller anléggning.

Utanfor Arrendestéllet har Arrendatorn inte rétt att, utan Jord&garens godkénnande, framdra
el-, internet- vatten-, telefon- eller avioppsledningar till Arrendestallet. Arrendatorn dger inte
heller ratt att genom ledning eller dike, utan Jord&garens medgivande, avbérda spillvatten
utanfor Arrendestéllet.

7. Vérd av Arrendestillet

Arrendatorn ska halla Arrendestéllet i vardat skick.
8. Fiske och jakt

Med arrenderatten foljer ej ratt till jakt eller fiske inom Arrendestéllet,
9. Trad pa Arrendestéllet

Arrendatorn har rétt att avverka sina egna tréd inom Arrendestallet, Avverkning av
Jordégarens trad far inte ske utan Jordégarens samtycke, Om Jordagaren l&mnar sadant
samtycke tillfaller tradet Arrendatorn utan sérskild erséttning. For det fall att Jordagaren inte
skriftligen svarar eller lamnar godkénnande till Arrendatorns begéran om tradfalining
ansvarar Jordégaren for samtliga skador som drabbar person eller egendom pa grund av att
Jordégaren inte ombesorjt erforderlig avverkning av Jordagarens trad pa Arrendestéllet.

10. Overlatelse av arrenderitten

Enligt 10 kap 7 § jordabalken géller fdljande vid dverlatelse vid arrenderatten.

1 st: Utan jorddgarens samtycke far arrendatorn ef sétta annan i sitt stélle, om ef annat féifer av andra
och lredje slyckena.

2 st: Ar arrendeavialet slutet for viss tid, far arrendatorn éverlata arrenderétten till annan med vilken
Jord&garen skéligen kan ndjas. Han skall dock férst erbjuda jordagaren att tertaga arrendestéllet mot
erldggande av skélig ersétining for arrenderéttens vérde. Har arrendatorn uppfort byggnad pa
arrendestéllet eller har han | 6vrigt nedlagt kostnad pa detta och énskar han att jordégaren skall
Gvertaga vad han ulfont, skall &ven det erbjudas jordédgaren till inlssen. Vill jordégaren antaga
erbjudande som sagis nu skall han limna besked dérom inom en ménad,

3 st: Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutlv férséljning eller i arrendatorns
konkurs kan arrenderétten 6verga till annan med vitken jordégaren skéligen kan néjas, utan att
erbjudande enligt andra stycket l&mnats,
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11. Upplatelse av arrenderétten i andra hand

Arrendatorn far hyra ut sin egen byggnad pa Arrendestéllet, om det kan ske utan avsevird
oldgenhet for Jordagaren,

12. Ovriga villkor

Arrendatorn har enligt reglerna | jordabalken besittningsskydd och ratt till forldngning av
bostadsarrendeavtalet. De réttigheter som Arrendatorn har enligt ndmnda skyddslagstiftning
forbinder sig Jordégaren att tillse att Arrendatorn skriftligen tillfdrsékras vid eventuell
bverlatelse av fastigheten dér Arrendestéllet &r bel4get eller upplételse av réttighet rérande
Arrendestillet,

Atrendatorn har rétt att av Jordagaren erhélla sikerhetséverltelse av detta arrendeavtal,
s.K. markégarforklaring, i samband med att Arrendatorn l&mnar sina byggnader pa
Arrendestéllet som sékerhet f6r kredit,

Detta arrendeavtal far inte inskrivas utan dvereskommelse med Jordégaren,

Detta arrendeavtal har uppréttats i tvé exemplar av vilka parterna erhallit var sitt,

Ort och datum Ort och datum
Jordédgaren Arrendatorn
Carl-Johan Cronstedt Signatur

Namnfértydligande

Signatur

Namnfortydligande

Signatur

Namnfortydligande
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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
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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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