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SVEA HOVRATT BESLUT Mal/Arende nr
Rotel 0603 2022-03-17 OA 6086-21
060307 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendmnden 1 Visteras slutliga beslut 2021-04-27 i drende nr 4836-20, 4840-20,
4843-20, 4845-20, 4848-20, 4851-20, 4854-20, 4855-20, 4856-20, 63-21, 64-21, 65-
21, 66-21, 67-21, 68-21, 69-21, 70-21, 71-21, se bilaga A

PARTER

Klagande

Carl Johan Cronstedt

Fuller6 fideikommiss

Ombud: Advokat Nils Larsson

Nordstrom Advokater AB

Box 1022

751 40 Uppsala

Motpart
1. Torbjorn Ahlén

2. Ulla Ahlén

3. Philip Barklund

4. Ann Bokéus

5. Eddy Carborn

6. Niclas Carborn

7. Gunilla Fredrikzon

8. Lennart Fredrikzon

9. Carina Landell

10. Susanne Lindblom
11. Maj-Britt Lo66f

12. Kethy Sandberg

Dok.Id 1777013

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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13. Isabell Svensson
14. Anna-Karin Thornroth

Ombud for 1-14: Advokat Agneta Gustafsson
Advokatbyran Nywa AB

Box 226

901 05 Umed

SAKEN
Andring av arrendevillkor for bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten faststéller arrendendmndens beslut.

1. Carl Johan Cronstedt ska ersétta Torbjorn Ahléns och Ulla Ahléns (Kalvudden 14),
Philip Barklunds och Isabell Svenssons (Kalvudden 15), Ann Bokéus (Fullero
Brygga 40), Eddy Carborns och Niclas Carborns (Fullerd Brygga 39), Gunilla
Fredrikzons och Lennart Fredrikzons (Fulleré Brygga 41), Carina Landells och
Anna-Karin Thornroths (Fullerd Brygga 36), Susanne Lindbloms (Fuller6é Brygga
34), Maj-Britt Loofs (Kalvudden 7), samt Kethy Sandbergs (Fulleré Strand 53)
rattegangskostnader 1 hovritten med sammanlagt 95 000 kr, dvs. for vardera
arrendetomt 10 556 kr, allt avseende ombudsarvode. Carl Johan Cronstedt ska
ocksa betala rénta 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 2021 ska de érliga arrendeavgifterna for arrendestillena det forsta

aret vara foljande.

Kalvudden 7
Kalvudden 14
Kalvudden 15
Fuller6é Brygga 34
Fuller6 Brygga 36
Fuller6 Brygga 39
Fuller6 Brygga 40
Fuller6 Brygga 41
Fuller6 Strand 53

Avgifterna ska enligt beslutet vara indexerade med kalenderéret 2020 som basar.

45 000 kr
45 000 kr
45 000 kr
25 000 kr
42 000 kr
22 200 kr
22 200 kr
30 000 kr
30 000 kr

YRKANDEN OCH INSTALLNING

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

arrendeavgiften avseende det forsta aret enligt nedan.

Kalvudden 7
Kalvudden 14
Kalvudden 15
Fuller6 Brygga 34
Fuller6 Brygga 36
Fuller6 Brygga 39
Fuller6 Brygga 40
Fuller6 Brygga 41
Fuller6 Strand 53

69 000 kr
69 000 kr
69 000 kr
27 000 kr
69 000 kr
27 000 kr
27 000 kr
42 000 kr
42 000 kr
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Jordagaren har yrkat ersdttning for rattegdngskostnader i hovratten med 60 000 kr,

fordelat lika mellan motparterna.

Torbjorn Ahlén, Ulla Ahlén, Philip Barklund, Ann Bokéus, Eddy Carborn, Niclas
Carborn, Gunilla Fredrikzon, Lennart Fredrikzon, Carina Landell, Susanne
Lindblom, Maj-Britt Loo6f, Kethy Sandberg, Isabell Svensson och Anna-Karin
Thornroth (arrendatorerna) har motsatt sig jorddgarens yrkanden. De har yrkat
erséttning for rittegangskostnader i hovrétten med 104 000 kr inklusive merviardesskatt
jamte rénta enligt 6 § rantelagen fran dagen for beslut till dess betalning sker.

Ersattningen ska fordelas lika mellan arrendetomterna.

Om arrendatorerna forpliktas att ersdtta jorddgarens rattegangskostnader har de

medgett att kostnaderna kan fordelas lika mellan arrendetomterna.

UTVECKLING AV TALAN I HOVRATTEN

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 &r arrendeavgifterna for 1dga. Av utredningen framgar att
arrendenivaerna har stigit kraftigt. Det finns en stor skillnad i avgiftsnivaer mellan
nytecknade och omforhandlade avtal och det dr de forstnimnda som ger besked om

vad arrendatorer 1 allménhet &r villiga att betala.

Avgiften for arrendetomten Fullerd Brygga 25 som uppgér till 90 000 kr per ar 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
prisjimforelser kan goras med andra likartade omrdden och hianfort de av jordégaren
aberopade jamforelseobjekten pa Morko dit. Avstdndsméssigt &r Morko och Fullerd

Jjamforbara i forhdllande till Stockholmsomridet och marknaden av arrendatorer som
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vill bo vid strand och strandnéira ir ekonomiskt stark. Skillnaden mellan Méilaren och

Ostersjon #r inte av avgdrande betydelse.

Ett nytecknat arrendeavtal avseende arrendetomten Marudden 7 i1 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 bekriftar ytterligare att strandtomter
betingar hoga avgifter och att avgiften for Fullero Brygga 25 samt arrendeavtalen pa
Morkd korrekt aterspeglar marknadens betalningsvilja. Arrendenivéerna pa
omforhandlade avtal har i Oxelosund linge legat ldgre &n i Ovriga omraden da

kommunen inte aktivt har verkat for hojda avgifter.

Av Statistiska Centralbyréns uppgifter om konsumentprisutvecklingen sedan 1981
framgér att marknadsprisdkningen for fritidshus ar visentlig. Av Skatteverkets modell
for berdkning av taxeringsvérden framgér att 1000 kvm strandtomt mgjlig 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 sdtts 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 skil for att inte detta skulle gilla
aven arrendetomter. Nyligen saldes en fastighet norr om Landero som grinsar till

jordégarens fastighet for ca atta miljoner kronor.

Motparternas rittegdngskostnader dr oskéligt hoga. Det ifrdgasitts att arbete med
rattsskydd ska ersittas som rittegangskostnad i den omfattning som yrkas. Det dr inte
riktigt att det 1 denna Overinstans tar lingre tid att fora talan for flera parter. Det &r den
faktiska kostnaden och inte timarvodet som dr avgérande och i den delen ar
arrendatorernas begirda ersdttning hdgre dn jorddgarens. Arrendatorerna har dven fort
in omfattande material om generella ortsprisnivaer och ifrdgasittanden som hovritten

har avfirdat i ett liknande drende (OA 8305-19).
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Arrendatorerna har anfort detsamma som i arrendendmnden med i huvudsak foljande

tillagg:

Det ar vad arrendatorer inom orten faktiskt betalar for nyttjande av arrendestillen som
ritten ska ta hdnsyn till vid faststéllande av skilig arrendeavgift, d.v.s. ortspriset. En
marknad ar dessutom inte vad en enstaka arrendator 1 ytterlighetsfall dr villig att betala.
Begreppet “nyupplatelse” avser forsta gdngen mark upplats for arrende, d.v.s. inte de
av jorddgaren omforhandlande avtalen dir arrendatorerna har besittningsritt. Ndgon
jamforelse ska heller inte ske med vad jorddgaren hypotetiskt kan erhalla vid

nyupplatelse av ramark.

Virdeforandringar pa fastigheter saknar betydelse vid faststédllande av skilig avgift for
bostadsarrende. Olika réttigheter och fordndringar 1 marknaden orsakade av
konjunkturen, corona-virus och réntor paverkar fastighetspriser savél upp som ned.
Ytterligare skil att fastighetsprisernas utveckling inte kan beaktas for arrendetomter &r
att byggnader pé ofri grund &r svara att beldna och darmed Overlata. Att skilig
arrendeavgift inte kan faststillas utifran marknadsvirde, prisutveckling pa

fastigheter, taxeringsvérde eller jorddgarens 6nskade avkastning framgar av flera

rattsfall fran arrendenamnderna och hovritterna.

Vissa av tomterna pd Morko som jorddgaren har aberopat som jamforelseobjekt har
sedan 1900-talet varit iordningsstillda av tidigare arrendatorer innan markigaren pa
Morko anvande sin hembudsritt. Markdgaren har dérefter overlatit byggnaden pa
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 forvirvat och dérefter overlatit till det nirstdende bolaget. Dessutom
tillhandahéller det narstdende bolaget flera tjénster, sisom ansékan om rivningslov,

bygglov och strandskyddsdispens samt entreprenadtjénster.

Vad avser fragan om réttegangskostnader har jorddgaren vid tva tillfillen justerat sina
avgiftsyrkanden i drendet. Den timtaxa pa 4 000 kr som jorddgaren begér dr vésentligt

hogre dn vad forsdkringsbolagen normalt ersétter enligt villkoren for réttsskydd. Vid
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bedomning av skiligheten bor dven beaktas att motpartsombudet endast har foretrétt en

part.

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

1 hovritten.

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
vid sammantridet och syn handlagts gemensamt med forevarande mal och mil OA
5357-20) och Carl Johan Cronstedt. Domstolen har héllit syn pa prévningsobjekten
och ramarken mellan Fuller6 Strand 22 och Fulleré Brygga 23 samt
jamforelseobjekten Fullerd Brygga 25, Lonnbacksvigen 3, Lonnviksvéigen 5 och

Vinterviken 19. Parterna har aberopat skriftlig bevisning.

Arrendeavgifterna

Vid forldngning av arrendeavtal utgér arrendeavgift med skéligt belopp. Kan
jordagaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, ska avgiften
bestdmmas sé att den kan antas motsvara arrenderéttens varde 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 hojningar av
avgiften samt att jorddgaren ska vara beréttigad till den erséttning for upplatelsen som
han eller hon skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Vidare anfors att en viss
véagledning kan erhéllas frin ortens pris for jimforliga arrenden. Om ndgot

jamforelsematerial inte foreligger uttalas endast att frigan far avgoras efter vad



Sid 8
SVEA HOVRATT BESLUT OA 6086-21
Rotel 0603

arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala. (Se prop. 1968:19 s. 84 ff.)
Skélighetsbeddmningen 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 f.).

Vad avser jaimforelser med Fuller6 Brygga 25 har arrendatorerna gjort gillande att den
arrendeavgift som makarna Lindstrdm och jorddgaren avtalat om dven syftade till att
kompensera jorddgaren for tillaggstjanster. I sitt forhor har Carl Johan Cronstedt dock
berittat att dessa tjdnster hade reglerats genom en separat 6verenskommelse. Det han
har uppgett far stod av den skriftliga 6verenskommelse mellan honom och makarna
Lindstrdm som har &beropats 1 hovréitten. Hovrétten anser darfor inte att det har visats
att arrendeavgiften for Fullerd Brygga 25 avsdg 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 ocksé delvis iordningstilld av
jorddgaren och far dirmed anses ha varit ndgot mer attraktiv 4n en motsvarande tomt
av ramarkskaraktér (se Mark- och miljooverdomstolens avgérande denna dag i mal nr
OA 12196-20). Dessa omstindigheter far antas ha inverkat pa deras vilja att betala den
avtalade avgiften. Hovrétten anser dérfor i likhet med arrendendmnden att
forutséttningarna vid arrendeavtalets ingaende var speciella och att arrendet dérfor inte
kan anvindas som jaimforelseobjekt for att faststilla skéliga arrendenivéer 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 dndra arrendendmndens beslut i
denna del.

Rdttegangskostnader

Vid 6verklagande av en arrendendmnds beslut far hovrétten med tillimpning av
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18 kap. réttegangsbalken forplikta den ena parten att ersitta den andra parten for
dennes réttegangskostnader i drendet (se 8 kap. 31 a § jordabalken och 32 §
lagen [1996:242] om domstolsdrenden).

Vid utgéngen i malet ska jorddgaren forpliktas utge full erséttning for skiliga

rattegdngskostnader till arrendatorerna.

Arrendatorerna har yrkat erséttning av jorddgaren for rattegangskostnader

med sammanlagt 104 000 kr.

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

respektive arrendestille har yrkat ersittning av jorddgaren med 11 556 kr. Jorddgaren
har inte vitsordat skiligheten av yrkade rittegangskostnader och bl.a. ifragasatt att
ombudets arbete rorande arrendatorernas réttsskyddsforsdkringar ska ersittas som

rattegadngskostnad 1 den omfattning som angetts 1 arbetsredogorelsen.

Enligt 18 kap. 8 § rittegangsbalken ska ersdttning for rattegdngskostnad fullt ut
motsvara kostnaden for rattegangens forberedande och talans utférande jamte arvode
till ombud eller bitrdde, savitt kostnaden skéligen 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 rattsskyddsforsakring kan anses skéligen pakallad
for att kunna tillvara ta partens ratt. I detta fall har dock ungefir en femtedel av
ombudets totala arbetstid dgnats &t arbete med arrendatorernas réttsskyddsforsakring.
Hovritten anser att ombudets arbete med denna friga haft en sédan omfattning att inte
hela kostnaden for detta kan anses utgéra en erséttningsgill rittegangskostnad. En

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

Hovritten anser att en skélig ersattning for ombudsarvode uppgér till sammanlagt
95 000 kr, inklusive mervirdesskatt. Jorddgaren ska forpliktas att ersitta
arrendatorerna for deras rittegdngskostnader med detta belopp, att fordelas mellan dem

1 enlighet med vad som framgéar av hovréttens beslut.
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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.

Foredragande har varit Harry Hodzic.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 43
NAMNDEN I VASTERAS 2021-04-12 —2021-04-13  Rotel 3
Arrendendmnden BESLUT

2021-04-27

Arende nr 4836-20, 4840-20, 4843-20, 4845-20, 4848-20, 4851-20, 4854-20, 4855-20,
4856-20, 63-21, 64-21, 65-21, 66-21, 67-21, 68-21, 69-21, 70-21, 71-21, 72-21

Nimnden
Tf. hyresrddet Bo Lundborg (ordforande) samt ledaméterna Bjorn Qvarfort och Ove
Fellin

Protokollforare
Beredningsjuristen Elle¢ Thunfeldt

Plats for sammantride
Vistmanlands tingsritt samt provnings- och jamforelseobjekt

Fastighet/Adress

Fullero 1:1, Kalvudden 7, Visteras
Fuller6 1:1, Kalvudden 14, Visteras
Fuller6 1:1, Kalvudden 15, Visteras
Fullero 1:1, Fulleré Brygga 34, Visterés
Fullero 1:1, Fulleré Brygga 36, Visteras

Fuller 1:1, Fulleré Brygga 39, Visterés
Fuller 1:1, Fulleré Brygga 40, Visteras
Fuller6 1:1, Fullerd Brygga 41, Visterés
Fuller6 1:1, Fullerd Strand 53, Visteras
Fullers 1:1, On Tovan, Visteras

PARTER
Sokande och motparter

Arende nr 4836-20 och 64-21 (Fullerd Brygga 36)

1. Carina Landell

Asgatan 6 C

724 66 Visteras

Nérvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for 6vrig nérvaro

2. Anna-Karin Thornroth

Vistra Bergsgatan 9 A

724 60 Visteras

Nérvarande genom ombudet Johan Thornroth vid platsen for besiktning dag 1, se
nedan for dvrig nédrvaro

Dok.Id 94049

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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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4836-20
NAMNDEN I VASTERAS 2021-04-12 —2021-04-13
Arrendenimnden

Arende nr 4840-20 och 68-21 (Kalvudden 7)

Maj-Britt L66f

Bandverksgatan 100

724 79 Visteras

Nérvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for vrig nirvaro

Arende nr 4843-20 och 69-21 (Kalvudden 14)

1. Torbjorn Ahlén

Kalvudden 14

725 91 Visteras

Nérvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for Gvrig nérvaro

2. Ulla Ahlén
Adress som 1
Nérvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for 6vrig nérvaro

Arende nr 4845-20 och 70-21 (Kalvudden 15)

1. Isabell Svensson

Djaknegatan 1 A

724 61 Visterds

Narvarande genom bitrdde 2 och 3 till ombudet vid platsen for besiktning dag 1, se
nedan for Ovrig narvaro

2. Philip Barklund
Adress som 1
Narvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for 6vrig nérvaro

Arende nr 4848-20 och 67-21 (Fullerd Brygga 41)

1. Gunilla Fredrikzon

Slaggkastargatan 3

722 41 Visteras

Narvarande genom bitrdde 3 till ombudet vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for
Ovrig ndrvaro

2. Lennart Fredrikzon
Adress som 1
Nérvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for 6vrig nérvaro

Arende nr 4851-20 och 71-21 (Fullerd Strand 53)

Kethy Sandberg

Vistra Utanbygatan 15

722 16 Visteras

Naérvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for dvrig nirvaro
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NAMNDEN I VASTERAS 2021-04-12 —2021-04-13
Arrendenimnden

Arende nr 4854-20 och 63-21 (Fullerd Brygga 34)

Susanne Lindblom

Gudruns vég 55

723 55 Visterés

Nérvarande genom ombudet Lennart Fredrikzon vid platsen for besiktning dag 1, se
nedan for Ovrig nirvaro

Arende nr 4855-20 och 65-21 (Fullerd Brygga 39)

1. Eddy Carborn

Bangatan 53

722 28 Visteras

Nérvarande genom ombudet Lars-Erik Carborn vid platsen for besiktning dag 1, se
nedan for ovrig narvaro

2. Niclas Carborn

Adress som 1

Nérvarande genom ombudet Lars-Erik Carborn vid platsen for besiktning dag 1, se
nedan for 6vrig narvaro

Arende nr 4856-20 och 66-21 (Fullerd Brygga 40)

Ann Bokéus

Flugsnappargatan 32 Igh 1002

724 72 Visterés

Narvarande personligen vid platsen for besiktning dag 1, se nedan for 6vrig nirvaro

Ovrig nirvaro for samtliga: Nérvarande genom bitriide 2 och 3 till ombudet vid
samtliga platser for besiktning av prévningsobjekt och jamforelseobjekten Fullerd
Brygga 25 samt marken mellan Fuller6é Strand 22 och Fullerd Brygga 23 dag 1 kl. 9.00
— 11.30, nidrvarande genom ombud dag 2 och ej ndrvarande dag 1 kl. 11.30-17.20
(jimforelseobjekten Gdngholmen Lonnbacksvigen 3, Gangholmen Lonnviksvigen 5
och Norra Bjorno Vinterviken 19 och uppspelning av forhor)

Ombud for samtliga: Advokaten Agneta Gustafsson

Advokatbyran Nywa AB

Box 226

901 05 Umed

Nérvarande dag 1 genom bitrdde 2 kl. 9.00-9.30 och bitrdde 3 kl. 9.00-11.30,
ndrvarande per videoldnk dag 2, ej nidrvarande dag 1 kl. 11.30-17.20 (jamfOrelse-
objekten Gangholmen Lonnbacksvédgen 3, Gadngholmen Lonnviksvédgen 5 och Norra
Bjornd Vinterviken 19 och uppspelning av forhor)

Bitraden till ombudet: 1. Praktikanten Frida Svardlang
Adress som ombudet
Naérvarande per videoldnk dag 2, ej ndrvarande dag 1



Sid 4

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4836-20
NAMNDEN I VASTERAS 2021-04-12 —2021-04-13
Arrendenimnden

2. Jens Andree

Fullerd Strand 11

725 90 Visteras

Nérvarande dag 1 kl. 9.00-09.30 och dag 2, ej ndrvarande dag 1 kl. 09.30-17.20
(Fullerd Brygga 34, 36, 39, 40 samt 41, Fullerd Strand 53, On Tovan, jimforelse-
objekten och uppspelning av forhor)

3. Martin Sollander

Regattagatan 8

723 48 Visteras

Nérvarande dag 1 kl. 9.00-11.30, ej ndrvarande dag 1 kl. 11.30-17.20 (jimforelse-
objekten Gangholmen Lonnbacksviagen 3, Gangholmen Lonnviksviagen 5 och Norra
Bjornd Vinterviken 19 och uppspelning av forhor) och dag 2

Motparter

Arende nr 72-21 (On Tovan)

1. Arne Degenkolbe

Gunnilbogatan 18 A

723 40 Visterds

Nérvarande genom ombud dag 2 och ej ndrvarande 1 6vrigt

Ombud: Advokaten Agneta Gustafsson
Advokatbyran Nywa AB

Box 226

901 05 Umed

Narvarande per videoldnk dag 2

2. Kaj Degenkolbe

Adress som 1

Narvarande personligen dag 2 kl. 9.00-10.15, ej ndrvarande dag 1 och dag 2 kl. 10.15-
14.35

Sokande (samtliga drenden enligt ovan) och motpart (samtliga drenden enligt ovan
utom nr 72-21)

Fuller6 Fideikommiss, 19460923-6999

c/o Carl Johan Cronstedt

Fuller6

725 91 Visteras

Nérvarande personligen vid platser for besiktning av provningsobjekt och jimforelse-
objekten Fullerd Brygga 25 samt marken mellan Fullerd Strand 22 och Fulleré Brygga
23 dag 1 kl. 9.10-10.40 samt kl. 11.00-11.30 och dag 2, nirvarande genom ombud dag
1 kl. 14.30-16.00 och dag 2, ej ndrvarande dag 1 kl. 9.00-9.10 (Kalvudden 7), 10.40-
11.00 (On Tovan), 11.30-14.30 (jimforelseobjekten Gadngholmen Lénnbacksvigen 3,
Gangholmen Lonnviksvéigen 5 och Norra Bjornd Vinterviken 19) och 16.00-17.20 (del
av uppspelning av forhor)
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Ombud: Advokaten Nils Larsson

Nordstrom Advokater AB

Box 1022

751 40 Uppsala

Nérvarande per telefon dag 1 kl. 14.30-16.00 och dag 2 kl. 9.00-14.35, ¢j ndrvarande
dag 1 kl. 9.00-14.30 (provningsobjekten och jamforelseobjekten) och 16.00-17.20 (del
av uppspelning av forhor)

Saken
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

DAG 1 2021-04-12

Besiktning av samtliga provningsobjekt med adress Kalvudden, Fullerd Brygga,
Fullerd Strand samt On Tovan och jimforelseobjekten med adress Fullerd Brygga 25,
marken mellan Fulleré Strand 22 och Fulleré Brygga 23, Gangholmen
Lonnbacksvégen 3, Gdngholmen Lonnviksviagen 5 och Norra Bjornd Vinterviken

19 dger rum. Besiktningen dokumenteras genom fotografier, aktbilaga 41 (USB).
Vid varje provningsobjekt har ordféranden redovisat den av jorddgaren respektive

av eventuellt arrendatorn yrkade arrendeavgiften varefter eventuell narvarande
arrendator och eventuell ndrvarande jorddgare har beretts tillfdlle att yttra sig.

Carl Johan Cronstedt uppger att On Tovan ir en nyupplatelse.

Arrendendmnden tar paus.

Nér sammantridet aterupptas hdller arrendendmnden bevisupptagning i form av upp-
spelning av de av arrendatorerna dberopade forhoren fran 70-19 med Ulla Lindstrom,

Christer Arbhage, Jens Andree och Cecilia Lindstrom, aktbilaga 42 (USB).

Sammantridets dag 1 forklaras avslutad.
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DAG 2 2021-04-13

Sammantrédet paropas och nidrvaron genomgas.

Kaj Degenkolbe uppger att han inte 4r ombud for sin bror Arne Degenkolbe.

Ordféranden redogor for drendenas tidigare handlaggning.

Agneta Gustafsson uppger att samtliga de avtalsvillkor som anges i det av
arrendatorerna ingivna forslaget till bostadsarrendeavtal, aktbilaga 3, omfattas av
yrkandena, aktbilaga 1, 1 de hdnskjutna villkorstvisterna, att arrendatorerna vidhéller de
grunder som tidigare anforts 1 d&rendena och att arrendatorerna avser att utveckla

grunderna for talan vid sammantrédet.

Nils Larsson uppger att jorddgaren vidhaller samtliga de yrkanden som framstallts i de
hinskjutna villkorstvisterna, sin instillning till arrendatorernas yrkanden och de

grunder som tidigare anforts i drendena.

Ordforanden redogor for de av arrendatorerna respektive jorddgaren yrkade arrendeav-

gifterna och de nuvarande arrendeavgifterna.

Ordforanden uppger att vid besiktningarna uppgav Carl Johan Cronstedt att arrendet

On Tovan #r en nyupplatelse.

Carl Johan Cronstedt uppger att det &r korrekt att arrendet On Tovan ir en nyupp-

latelse.

Nils Larsson uppger att jorddgaren &r villig att efter sammantridet fora forlikningsdis-
kussioner med Kaj Degenkolbe och Arne Degenkolbe gillande arrendeavgiften for On

Tovan.
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Kaj Degenkolbe uppger att han anser att On Tovan ir ett likvirdigt arrende med
arrendet Skarplingen M2 som har en av arrendendmnden beslutad arlig arrendeavgift
om 30 000 kr. Han kan dock, mot bakgrund av att han inte foretrader Arne
Degenkolbe, inte medge nigot belopp.

Agneta Gustafsson utvecklar grunderna for arrendatorernas talan varvid hon uppger

sammanfattningsvis foljande.

Det foreligger behov av ett helt nytt arrendeavtal 1 enlighet med arrendatorernas
foreslagna villkor eftersom det nuvarande avtalet innehdller sa mycket konstigheter.
Enligt lagtexten ska annat villkor gilla om det &r skéligt med hédnsyn till avtalets
innehall, avtalets tillkomst, senare intriffade forhdllanden och omstiandigheterna 1
ovrigt. Det ska ske en provning av varje villkor som jorddgaren respektive
arrendatorerna begir att arrendeavtalet ska innehdlla. Villkoren i ett arrendeavtal ska
vara tydliga och precisa. Det nuvarande arrendeavtalet ska anpassas till 2000-talet.

I det nuvarande arrendeavtalet utgdr villkor sex, sju, atta och tio oskéliga villkor
eftersom vart och ett av de villkoren innebér att det foreligger en risk for att arrende-

ratten kan forverkas.

Ovriga omstindigheter som kan beaktas 4r exempelvis parternas avtalsrelation
satillvida om det foreligger en 6msesidig respekt. Vidare ska odorerna fran jordédgarens
jordbruksverksamhet beaktas. Det finns en forbranningsanldggning pa omrddet och
jorddgaren dger dven kor infor vilka ménniskor kénner rddsla och obehag. Korna har
smitit och gatt in pa arrendetomter och de har d&ven oddrer och spillning. Det &r inte

trevligt med 16sspringande kor.

Arrendatorerna begir dndring av det nu géllande arrendeavtalet i de delar som detta
inte overensstammer med det ingivna forslaget till arrendeavtal. For att det ska kunna

ske en helhetsbeddmning av skéligheten har arrendatorerna gett in ett forslag till
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arrendeavtal som i dess helhet dr rimligt. Det ska inte goras nadgon atskillnad mellan en
gammal och en ny avtalsklausul eftersom detta skulle ge jorddgaren ett stort 6vertag.
De nya eller andrade villkoren ska ses i sitt avtalsméssiga ssmmanhang. Det ar ként att
det foreligger problem med trdden och att det inte finns nagra problem med séllskaps-
djur. Det ér ként att det foreligger problem med nyttjandegraden d& Skatteverket anser
att en arrendator som tillbringar sin huvudsakliga dygnsvila pa arrendestéllet ska vara

folkbokford dar.

Faktura

I arrendatorernas avtal dr det tydligare angivet var fakturan ska skickas genom att
arrendatorns namn, personnummer och adressen dit fakturan ska skickas dr angiven.
Nagon uppgift om vart fakturor ska skickas finns inte i de nu géllande arrendeavtalen.
Det finns en risk med jorddgarens villkor om att arrendeavgiften ska erldggas 1 forskott
utan anfordran 1 mitten av mars varje ar. Om en arrendator inte far en faktura riskerar
denne att glomma bort att arrendeavgiften ska betalas 1 mitten av mars. Arrenderétten
kan forverkas om inte arrendeavgiften betalas. Lagstiftningen &r en skyddslagstiftning
dar arrendatorns intresse av att fa information om vilket belopp som ska betalas ska
beaktas. Om det ar fridga om ett indexbelopp ska arrendatorn dessutom berdkna
arrendeavgiftens storlek och samtliga arrendatorer har inte férmagan att rdkna ut hur
konsumentprisindex har fordndrats och ddrmed inte heller vilken avgift som ska
betalas. Jordédgaren tillstiller arrendatorerna fakturor och det finns ddrmed ett partsbruk
som kan dokumenteras. I 8 kap. 3 § jordabalken finns ett skriftlighetskrav som anger
att de villkor som finns i arrendeavtalet ska framga av det skriftliga dokumentet.
Jordédgaren dr med hénsyn till reglerna i1 bokforingslagen och skattelagstiftningen
skyldig att tillstilla arrendatorerna fakturor eller betalningsavier och villkoret ar
ddrmed inte betungande for jorddgaren. Enligt fjirde punkten tredje stycket i
arrendatorernas forslag till arrendeavtal dr arrendatorn alltjimt skyldig att betala
arrendeavgiften dven om denne inte skulle fa ndgon faktura. Jordégaren hamnar

saledes inte 1 nagot simre ldge om denne skulle ha en skyldighet att skicka en faktura
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senast en manad innan arrendeavgiften ska vara betald. Ett villkor om faktura kan leda

till att parterna undviker framtida tvister om betalningsdr6jsmal och forverkande.

Bostadsdndamaélet

Arrendatorerna anser att jorddgaren har upplatit arrenderétten med en total nyttjande-
ritt for bostadsdndamal och arrenderitten har funnits sedan 1900-talet. Jorddgaren
drabbas inte negativt av att arrendatorerna har mojlighet att bo permanent 1 sina egna
hus. Enligt Europeiska konventionen om skydd for de ménskliga réttigheterna och de
grundldggande friheterna (EKMR) ska skyddet for den enskildes egendom beaktas.
Arrendatorerna har nedlagt miljontals kronor 1 sin egendom pé respektive arrendestélle
och de har en dganderitt till byggnaderna, anldggningarna och dven ofta den
ditfraktade jorden pé arrendestéllena. Enligt arrendendmnden 1 Umead 4r det sa svart att
bestimma nyttjandegraden i en inskrankning till fritidsvillkor med hinsyn till
exempelvis en student, en yrkesarbetande forfattare 1 coronatider eller en
arbetssOkande att det inte ar rimligt med ett sddant villkor. Det foreligger alltsedan
borjan av 2000-talet ett partsbruk som innebér att det da och da finns permanentboende
pa arrendestéllena. Detta har kommit till stdnd dels genom muntliga eller skriftliga
tillaggsavtal till arrendeavtalet mellan jorddgaren och arrendatorerna, dels genom
konkludent handlade fran jorddgaren géllande bl.a. Christer Arbhages arrendestille
innan denne forvirvade byggnaderna. Det ar rimligt och skéligt att en arrendator far

nyttja sin egen egendom i den omfattning som arrendatorn dnskar.

Arrendetiden

Det ér rimligt med en arrendetid pa tio ar eftersom det numera enligt bygglagstiftning-
en krivs en mycket hogre standard for f4 bygga en bostadsbyggnad dn den enklare
bostadsstandarden som foreldg vid tidpunkten dé reglerna om en feméarig arrendetid
tillkom 1 mitten pa 1900-talet. Arrendatorerna har investerat miljontals kronor i bygg-
naderna och dé arrenderitten dr uppldten for bostadsindamél finns det en risk for att

arrenderdtten overgar till att bli en annan typ av arrende om det inte finns en bostads-
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byggnad pa arrendestéllet. Ovissheten om storleken av arrendeavgiften ar psykiskt
pafrestande for arrendatorerna. Vid en arrendetid om fem ar finns det en risk for att det
standigt pagar arrendetvister. Att oavbrutet leva i ovisshet om villkoren i avtalsfor-

héllandet &r inte bra for varken jorddgaren eller arrendatorerna.
Utgéngspunkten for lagstiftningen &r att vid arrendetidens borjan ska parterna kénna
till villkoren for arrendeupplatelsen. Detta ar sdrskilt viktigt for en arrendator. Nér

arrendetvisterna dverklagas till Svea hovritt blir det en utdragen handlidggningstid.

Ersittning utdver arrendeaveiften

Enligt arrendatorernas yrkade villkor ska det inte utgd nagon ytterligare ersittning
utover arrendeavgiften. Jorddgaren uttar olika avgifter som har samband med arrende-
upplételsen, exempelvis bryggavgift och ersittning for markagarforklaring. Det ska
inte forekomma négon annan ersittning dn den skiliga arrendeavgiften som har

bestdmts av arrendendmnden.

Index

Det ar inte rimligt med ett villkor om index vid en femarig arrendeperiod till skillnad

mot vid en tiodrig arrendeperiod.

Arrendeavgifternas storlek

Arrendena ér indelade i kategorierna strandtomt, strandnéra tomt och landtomter.
Upplatelserna utgor ramarksupplatelser och det saknas tomtgrénser. Rdmarken finns
inte kvar utan denna har iordningstéllts av arrendatorerna. Arrendeavgiften ska
bestdmmas med hénsyn till arrendevillkoren — &r villkoren bra eller déliga for
arrendatorerna. Om villkoren dr daliga for arrendatorerna ska det medfora en sénkning

av storleken pa arrendeavgiften.
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Arrendeavgiften ska bestdmmas utifran avtalets innehdll och omstandigheterna i Gvrigt
och utgéngspunkten ska vara ortens pris for jamforliga arrendestillen. Den aktuella
orten for provningen dr Visteras och Stockholmsomradet med Morko och Sodertélje
utgor inte likartade omrdden. Forhallandena i Oxeldsund med det av jorddgaren
aberopade arrendeavtalet gidllande Marudden 7 i Oxelosund utgor i likhet med
arrenden i Umed och pa Vistkusten inte likartade forhdllanden eftersom de &r utanfor
orten och dirfor inte ska beaktas vid nu aktuell provning. Ortens pris for jaimforliga
arrendestéllen uppgar med hinsyn till den dberopade ortsprisutredningen for jaimforliga
arrendestéllen géllande Visterds, aktbilaga 11, till 11 000 kr — 37 000 kr. Vissa av de
arrendestéllen som ingér i ortsprisutredningen har en arrendetid om tio ar. Villkoren i
det nu géllande arrendeavtalet dr sdmre @n villkoren 1 ménga andra avtal. I flera av de
aberopade avtalen for de arrendestillen som ingdr 1 ortsprisutredningen saknas villkor
som inskranker nyttjanderétten till att inte omfatta permanentboende och om att hélla

ordning pa séllskapsdjur och dessutom uppgar arrendetiden till tio &r.

Begreppet “marknadsavgift” forekommer inte vad giller bostadsarrenden. Eftersom
det finns en ortsprisutredning géllande Visterds saknas anledning att 6verviga vad en
arrendator 1 allmédnhet ar beredd att betala 1 arrendeavgift. Av ortsprisutredningen

framgar att Fullerd redan har de hogsta arrendeavgifterna 1 Visteras.

En nyupplatelse foreligger enbart vid det forsta tillfallet ndr rdmark blir upplaten for
bostadsarrende. Fullerd Brygga 25 dr en nyupplatelse, men det arrendet &r inte jim-
forbart med de nu aktuella arrendena eftersom enligt det arrendeavtalet ingick, forutom
att nyttja rdmarken, dven tjanster fran jorddgaren i form av schaktning och jordmassor.
Marudden 7 1 Oxeldsunds kommun dr en nyupplételse, men dr dock egentligen en
optionsratt for arrendatorn att efter fem ar forviarva tomten for dess marknadsvérde mot

erliggande av en total arrendeavgift om 600 000 kr under arrendetiden.

Kalvudden 7
Tomten kan bli véldigt vattensjuk med hénsyn till de rddande dndringarna av vatten-

nivan 1 Malaren.
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Kalvudden 14
Tomten &r battre &n Kalvudden 7, men detta beror pa arrendatorn har fyllt upp tomten

med jordmassor med en hdjd om 1-1,5 meter.

Fullero Brygga 53
Tomten &r beldgen langt fran vattnet och nér trdden &r 16 vfria foreligger det en skymt

av sjoutsikt. Det finns en vig samt hus mellan tomten och stranden.

Fullero Brygga 34

Tomten &r ldngsmal och tomtgrénsen &r oklar.

Arrendatorerna har sjdlva, genom att bl.a. muddra, iordningstéllt en brygga for bat-
platser och utover arrendeavgiften betalar arrendatorerna dven en avgift for bryggan till
jorddgaren. Vidare har jorddgaren forklarat att d&ven dennes personal ska ha mojlighet

att nyttja bryggan.

Jdamforelseobjekten

Arrendeavgifterna pa Norra Bjorndé och Gangholmen uppgar till 17 500 kr — 37 000 kr
och samtliga har en tioarig arrendeperiod. Vad géller Gdngholmen Lonnbacksvigen 3
ar arrendeperioden tio ar och arrendeavgiften 24 000 kr de tre inledande aren och

darefter 27 000 kr.

Tillstand for byegnader, ledningar m.m.

Det &r rimligt att parterna foljer lagar och regler vid byggnationer pé arrendestillet.
Det ér bra att det finns en information 1 arrendeavtalet om att det inte dr tilldtet med

atgirder utanfor arrendestillet.
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Fiske och jakt

Villkoret om jakt och fiske &r ett fortydligande. Enligt nuvarande arrendeavtal ska
sillskapsdjur hallas under tillfredsstédllande uppsikt™ och det ar oklart vad detta inne-
bér och om det ér en grund for forverkande om en arrendator exempelvis inte har
ordning pa sin hund pa arrendestéllet. Det framgar av forhoren att jorddgarens kor har
betritt arrendestéllena och orsakat skada. Villkoret dr onddigt och det ar tillrickligt att

det finns ett villkor om fiske och jakt i arrendeavtalet.

Vérd av arrendestillet

Det framgér av lagtexten att arrendestéllet ska hallas 1 vdrdat skick och det ar oklart
vad som avses med det nuvarande villkoret om att det ”ska héllas snyggt” pé arrende-

stallet.

Tillatelse for dndringar

Det framgar att marken eroderar for vissa av strandtomterna. Arrendatorerna har darfor
byggt murar for att bibehalla marken som innefattas med rdmarksupplatelsen och en
sadan mur utgdr dirfor inte nagon dndring av arrendestéllet och kan darfor inte krdava

jordégarens godkénnande.

Trad pd arrendestillet

Villkoret tydliggdér vad som ska ske med tridd pé arrendestéllet och jorddgarens ansvar.

Overlatelse av arrenderitten

Villkoret &r en information till arrendatorn om hembudsrétten enligt 10 kap. 7 §

jordabalken. Syftet med &ndringen &r att fa ett rimligt villkor.
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Upplatelse av arrenderitten i andra hand

Villkoret &r en information till arrendatorn om att det foreligger en rétt att hyra ut sin

egen byggnad pa arrendestillet.

Besittningsskydd

Villkoret om besittningsskydd &r en information till arrendatorn om att det finns en rétt

till forlangning av arrendeavtalet.

Markégarforklaring

Vad giller villkoret om markdgarforklaring finns det ett partsbruk som innebér att
jorddgaren inte har nagot emot att ldmna en sadan forklaring mot erséttning. Det &r
viktigt att en arrendator, som kan ha investerat miljontals kronor 1 sina byggnader, har
mojlighet att pantsétta dessa om det foreligger ett behov av att uppta ett storre lan utan
att behova betala en ersittning till jorddgaren. Villkoren som arrendatorerna foreslar ar
en sammanstillning av SEB:s, Nordeas, Swedbanks samt Handelsbankens villkor och
markégarforklaringen ska utstéllas av bank eller kreditinstitut som star under tillsyn av

Finansinspektionen.

Parterna for forlikningsdiskussioner under nimndens ledning om trédvillkoret 1
samtliga arrendeavtal, forutom i arrendeavtalet gillande On Tovan. I samband detta

inger Nils Larsson yttranden, aktbilaga 38 och 40, och Agneta Gustafsson yttrande,

aktbilaga 39. Parterna kommer 6verens om att tradvillkoret i samtliga arrendeavtal,

forutom i arrendeavtalet gillande On Tovan, ska ha foljande lydelse:

”Trdd pa arrendetomten som tillhor Jordégaren far Arrendatorn inte avverka i1 annat fall

an ndr Arrendatorn anser detta vara nddvindigt for uppforande av eller till skydd for
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byggnad eller till skydd for médnniskors hdlsa. Fore sddan avverkning ska dock samrad
ske med Jorddgaren om trédet &r mer dn 50 centimeter i diameter i brosthojd.
Arrendatorn har ritt att pa arrendetomten avverka trad och buskar som ar hogst 10

centimeter i diameter i brosthojd. Avverkade trid tillfaller arrendatorn.”

Nils Larsson uppger att jorddgaren &r villig att justera tradvillkoret i samtliga foreligg-
ande arrendeavtal, dven 1 d&rendena 1 Svea hovritt, som har det nu géillande tradvillkoret

1 punkt 7 1 enlighet med dverenskommelsen.

Agneta Gustafsson uppger foljande. Hon har tidigare under dagen fétt ett SMS frin
Arne Degenkolbe i vilket han anfor att han inte medger ndgon hdjning av arrendeav-
giften och att det saknas vatten, el samt batplats pd On Tovan. Efter samtal med Arne
Degenkolbe dr hon nu ombud dven for honom och han ansluter sig till vad de 6vriga
arrendatorerna anfort om att ortens pris innebér att det inte finns ndgon grund for
hojning av arrendeavgiften. On Tovan blir mindre varje ar eftersom den eroderar av
vattnet. Det dr valdigt svart att ldgga till med bét vid 6n. Eftersom det dr fraiga om en 6
kan arrendestillet endast nyttjas under en begrinsad tid pa aret. Det tillkommer kost-
nader for att ha en batplats pa land och for att bygga en batplats pa 6n. Hon &r inte
ombud for Kaj Degenkolbe.

Nils Larsson uppger att de yrkade arrendeavgifterna ar skéliga och utvecklar
grunderna fOr jorddgarens instéllning till arrendatorernas yrkanden varvid han

sammanfattningsvis uppger foljande.

Faktura

Enligt jorddgaren foreligger det inte ndgot behov av ett villkor avseende att jorddgaren

ska skicka en faktura eftersom de redan idag erhaller fakturor géllande
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arrendeavgifterna. Jorddgaren berdknar arrendeavgiften samt index for varje
arrendator. Jorddgaren vill inte ha ett fakturatvang eftersom det da intrdder svarigheter
att fa betalt for arrendeavgiften eftersom jorddgaren da maste visa att han skickat en

faktura géllande avgiften for att fa betalt.

Bostadsdndamaélet

En jordédgare upplater mark for det andamal denne anser ar lampligt. I arrendeavtalen
anges vad géller upplatelsens dndamal att en arrendator har rétt att uppfora och
bibehalla bostadshus for fritidsdindamal. Anledningen till bestimmelsen &r att
jorddgaren Onskar bibehdlla en karaktir av exklusivitet for omradet. Enligt arrende-
avtalet far arrendet inte anvédndas péa ett sddant sétt att det blir en permanentbostad och
arrendatorn kan bli folkbokford pd adressen. Det ska vara ett fritidshusomrade for
ménniskor som vill ha véldigt fina tomter nira Malaren. Om omradet skulle bli ett
omrade for permanentboende kommer dess karaktdr att dndras. Det &r inte skaligt att
dndra en jordigares grundliggande dndamél med upplatelsen. Andra arrendatorer
kommer att bli storda av de permanentboende pa omradet. Eftersom det finns for fa
komplementbyggnader pa arrendena uppstar det lager utomhus och det blir trangre pa
tomterna nir arrendatorerna flyttar ut. Dessa forhallanden ar inte trevliga for det

attraktiva fritidshusboendet.

Arrendetiden

De problem som framforts &r generella problem géllande arrendetiden. For att en
langre arrendetid ska bestimmas vid en forlingning kriavs det skél for sirskilda villkor.
Vid en forlikning kan det vara aktuellt att komma 6verens om en arrendetid om tio éar,
men det foreligger inte skél att tvinga pa jorddgaren en sddan arrendetid. Egendoms-

skyddet giller d&ven for jorddgaren.
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Arrendeavgiften

Det saknas rittslig grund for att infora ett villkor om att jordégaren inte far ta ut nagra
andra avgifter dn arrendeavgiften av arrendatorerna. Det foreligger en mojlighet for

parterna att triffa 6verenskommelser utover arrendeavtalet.

Index

Vad géller index sé ska ett arrendeavtal kunna forldngas utan att parterna begér
villkorsandring eller sédger upp arrendeavtalet. Om det inte finns nagot index i

arrendeavtalet tvingas en villkorséndring fram.

Fiske och jakt

Losspringande hundar &r inte bra vare sig for de vilda djuren eller for jakt. Jorddgaren
har en styrande roll 6ver hur hela omrédet ska vara. Bade arrendatorerna och
jordégaren har ett intresse av att omrade behaller sitt attraktionsviarde. Andemeningen

av att omradet ska hallas ’snyggt” och ”vérdat” dr densamma.

Hembudsskyldigheten

Det foreligger inte nagra skél till ndring av bestdmmelsen till den av arrendatorerna

foreslagna lydelsen.

Uthyrningsrétt

Det finns inte nagra inskrdnkningar i réitten for arrendatorerna att hyra ut sina egna
byggnader utdver de inskrdnkningar som foljer av lag. Det finns inte nigra skél att

andra avtalet.
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Byggnationer

Det finns inte nagra inskrdnkningar i rétten att bygga pé arrendetomten utdver de som

foljer av plan- och bygglagstiftningen.

Inskrivning

Det behovs inte nagon inskrivning av ett bostadsarrendeavtal for att fa sakrattsligt
skydd. Enligt 7 kap. 10 § jordabalken finns en réatt att fa samtliga nyttjanderéttsavtal
forutom hyra och arrende inskrivna och i 7 kap. 13 § jordabalken anges att det finns ett
fullt sakréttsligt skydd for hyra och arrende. Det dr dirfor inte skiligt med ett villkor
om att arrendeavtalet far inskrivas. Inskrivningar innebdr problem med att rensa 1

fastighetsregistret.

Markégarforklaring

Jorddgaren ar positivt instélld till att 1 den 16pande forvaltningen medge en markégar-
forklaring 1 det enskilda fallet. Det &r fraga om en sidkerhetsdverlatelse som innebér att
arrendatorn Overlater arrendestéllet till en bank som aldrig tilltrader marken.
Markégarforklaringen innebdr att det finns en option for banken att tilltrdda marken
om inte lanet aterbetalas. Att tvinga jorddgaren att forbehallslost underteckna en
markégarforklaring innebér att jorddgaren tvingas inga avtal med tredje man, ett avtal
med ett for jorddgaren oként innehall. Jorddgaren kommer att i framtiden vara mer
positivt instélld till markdgarforklaringar eftersom dessa dr nddviandiga for

arrendatorerna.

Carl-Johan Cronstedt uppger foljande.
Fakturor
Vad giller fakturor kan det avseende ett arrende finnas flera arrendatorer som har

skilda adresser och om det uppstills ett villkor om faktura méste fakturor skickas till

samtliga arrendatorer, mdjligen med mottagningsbevis.
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Jamforelseobjektet Fullero Brygga 25

Vad giller Fullerd Brygga 25 foreldg det vid upplatelsen speciella forhdllanden
satillvida att arrendatorerna var tvungna att riva det hus som fanns pa tomten. Eftersom
tomten omfattade ett smalt markomrade pa andra sidan om en vig breddade han istéllet
tomten med tre lastbilar med jord och sé bestdmde de att tomtgrinsen istéllet skulle
vara vid vdgen. Han har inte levererat ndgon annan jord till Fuller6 Brygga 25 utan den
jord som arrendatorerna har tillfort tomten dérutover har de inforskaffat av nagon
annan. Arrendatorernas ersittning overstiger vardet av det arbete som han har utfort pa

tomten.

Ovriga villkor

Villkoren ér bland annat till for att skydda arrendatorerna mot forekomst av
16sspringande hundar pa omradet, upplag av egendom pé tomterna, misskotsel av
tomterna, uthyrning i en storre omfattning med tillételse till folkbokforing och att
omradet dndras fran ett fritidsomrédde till en forort med permanentboende. Att nagon
enstaka arrendator far tillatelse till permanentboende paverkar inte omradets karaktar,
men om det skulle finnas ett allmént tillstand for permanentboende skulle s& komma
att ske. Husen skulle da bli stérre och forutsattningarna i omradet for de arrendatorer

som Onskar ha ett fritidsboende skulle forsdmras.

Parterna bereds tillfélle till forlikningsdiskussioner under ndmndens ledning vad géller
arrendeavgifterna varefter det konstateras att det saknas forutsittningar att triffa en
overenskommelse.

Agneta Gustafsson haller slutanforande.

Nils Larsson héaller slutanforande.



HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN I VASTERAS
Arrendenimnden

PROTOKOLL

2021-04-12 —2021-04-13

Carl-Johan Cronstedt haller slutanforande.

Sammantrédet, som pagick kl. 9.00 — 17.20 (dag 1) och 9.00 — 14.35 (dag 2),
forklaras avslutat med tillkdnnagivande att beslut kommer att meddelas genom att

héllas tillgingligt pd arrendenimndens kansli den 27 april 2021 k1. 14.00.

Arrendendmnden héller enskild dverldggning och fattar foljande

BESLUT (att meddelas den 27 april 2021 k1. 14.00)

Sid 20
4836-20

1. For den arrendeperiod som borjar den 14 mars 2021 ska de érliga arrendeavgifterna

det forsta dret vara enligt féljande.

Arrendator Tomt Avgift
Maj-Britt Lo6f Kalvudden 7 45 000 kr
Ulla Ahlén Kalvudden 14 45 000 kr
Torbjorn Ahlén

Isabell Svensson Kalvudden 15 45 000 kr
Philip Barklund

Susanne Lindblom Fuller6 Brygga 34 25 000 kr
Carina Landell Fuller6 Brygga 36 42 000 kr
Anna-Karin Thérnroth

Niclas Carborn Fuller6 Brygga 39 22 200 kr
Eddy Carborn

Ann Bokéus Fuller6 Brygga 40 22 200 kr
Gunilla Fredrikzon Fuller6 Brygga 41 30 000 kr
Lennart Fredrikzon

Kethy Sandberg Fuller6 Strand 53 30 000 kr
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For samtliga avtal ska gélla att arrendeavgiften ska vara indexerad med kalenderaret

2020 som basér.

For samtliga avtal ska gélla att andra stycket i punkten 7 ska ersittas med foljande.

”Tréad pa arrendetomten som tillhor Jorddgaren far Arrendatorn inte avverka i annat
fall 4n nir Arrendatorn anser detta vara nodvandigt for uppforande av eller till skydd
for byggnad eller till skydd for manniskors hélsa. Fore sddan avverkning ska dock
samrad ske med Jordégaren om tridet &r mer dn 50 centimeter i diameter i brosthojd.
Arrendatorn har rétt att pa arrendetomten avverka trad och buskar som ar hogst 10

centimeter 1 diameter 1 brosthdjd. Avverkade trad tillfaller arrendatorn.”

I 6vrigt ska villkoren gélla oférdndrade.

2. Arrendendmnden avslar Fulleré Fideikommiss yrkande om dndrad arrendeavgift for

On Tovan. Villkoren ska gilla oforindrade.

SKAL

BAKGRUND

Arrendatorerna arrenderar enligt arrendekontrakt mark for bostadsarrende av

jordégaren pa fastigheten Fullero 1:1 i Vésteras.

Avtalen loper for en tid av fem ar och jorddgaren och samtliga arrendatorer utdver
Arne Degenkolbe och Kaj Degenkolbe har begért villkorsandring till avtalstidens
utgang den 14 mars 2021. Befintliga arrendevillkor, bortsett fran arrendeavgiftens

storlek, framgér av protokollsbilaga A. Avtalet avseende On Tovan (Arne Degenkolbe

och Kaj Degenkolbe) innehaller dock till viss del annorlunda villkor och &r ingénget
for tiden fran och med den 14 september 2015 till den 14 mars 2021, protokollsbilaga
B.
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YRKANDEN M.M.

Arrendatorerna respektive jordigaren har yrkat att arrendendmnden faststéller
arrendeavgifterna till de belopp som framgér nedan. Jorddgaren har dven yrkat att

grundavgiften ska svara mot indextalet for kalenderaret 2020 vid indexjustering.

Kalvudden 7

Maj-Britt Lof

Jorddgarens yrkande: 99 000 kr
Arrendatorns yrkande: 40 000 kr

Kalvudden 14

Ulla Ahlén och Torbjorn Ahlén
Jorddgarens yrkande: 99 000 kr
Arrendatorns yrkande: 40 000 kr

Kalvudden 15

Isabell Svensson och Philip Barklund
Jorddgarens yrkande: 99 000 kr
Arrendatorns yrkande: 40 000 kr

Fullerd Brygga 34

Susanne Lindblom
Jordédgarens yrkande: 33 000 kr
Arrendatorns yrkande: 22 200 kr

Fullerd Brygga 36

Carina Landell

Anna-Karin Thornroth
Jorddgarens yrkande: 99 000 kr
Arrendatorns yrkande: 40 000 kr
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Fullerd Brygga 39

Niclas Carborn

Eddy Carborn

Jordédgarens yrkande: 33 000 kr
Arrendatorns yrkande: 22 200 kr

Fulleré Brygga 40

Ann Bokéus

Jorddgarens yrkande: 33 000 kr
Arrendatorns yrkande: 22 200 kr

Fullero Brygga 41

Gunilla Fredrikzon och Lennart Fredrikzon
Jorddgarens yrkande: 66 000 kr
Arrendatorns yrkande: 27 700 kr

Fullero Strand 53
Kethy Sandberg

Jorddgarens yrkande: 66 000 kr
Arrendatorns yrkande: 27 700 kr

On Tovan
Arne Degenkolbe och Kaj Degenkolbe
Jordédgarens yrkande: 66 000 kr

Arrendatorn har inte medgett ndgon dndring

Arrendatorerna, forutom Arne Degenkolbe och Kaj Degenkolbe, har yrkat att
arrendendmnden faststéller arrendeperioden till tio &r och 1 6vrigt faststéller villkoren 1

enlighet med protokollsbilaga C - D med den dndringen att punkten 9 ska ersittas av

foljande.
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”Tréad pa arrendetomten som tillhor Jorddgaren far Arrendatorn inte avverka i annat
fall &n ndr Arrendatorn anser detta vara nddvéandigt for uppforande av eller till skydd
for byggnad eller till skydd for médnniskors hdlsa. Fore sddan avverkning ska dock
samrdd ske med Jorddgaren om trédet &r mer dn 50 centimeter i diameter i brosthjd.
Arrendatorn har rétt att pa arrendetomten avverka trad och buskar som ar hogst 10

centimeter 1 diameter 1 brosthjd. Avverkade trid tillfaller arrendatorn.”

Jordéigaren har medgett att arrendeavtalen ska innehélla en bestimmelse i enlighet
med vad som enligt arrendatorernas yrkande ska ersétta punkt 9 1 arrendatorernas
forslag pa avtal och yrkat att den ska ersdtta punkt 7 andra stycket i de befintliga

avtalen, men 1 6vrigt bestritt arrendatorernas yrkanden.

GRUNDER, OMSTANDIGHETER M.M.

Parternas talan framgar av vad som antecknats ovan.

UTREDNINGEN

P& arrendatorernas begéran har ljud- och bildupptagningar fran forhor under
sanningsforsdkran som den 10 mars 2020 hallits i 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 forséljningspriser och utvecklingen av avgifter och
priser i ndrheten av Visterds och pa andra platser, inklusive Morko 1 Sodertélje

kommun och 1 Oxelosunds kommun.

Besiktning har skett av provningsobjekten och pa arrendatorernas begéran av marken

mellan Fullerd Strand 22 och Fullerd Brygga 23, utvisande obebyggd naturmark, av en
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tomt pd Gangholmen i1 Vésterads kommun med adress Lonnviksvdgen 5, av en tomt pa
Gangholmen i Visterds med adress Lonnbacksvégen 3 samt av en tomt med adress
Vinterviken 19 pa Norra Bjorno i Vésteras. P4 jorddgarens begéran har besiktning skett

av tomten Fullerd Brygga 25.

ARRENDENAMNDENS BEDOMNING

Andra villkor dn arrendeavgiftens storlek och avtalstidens lingd

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, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade
forhdllanden och omstandigheterna 1 6vrigt. Bedomningen 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 gélla och att det for att
det ska vara skiligt 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.

Upplatelse inte endast for fritidsindamal (punkt 2)

I de befintliga avtalen anges att arrendeobjektet dr tomter for fritidsédndamal (punkt 3)
och att upplatelserna avser tomter for fritidsbruk och att byggnaderna inte far anvéndas
som permanent bostad pa sddant 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 &dr uppldtna for
fritidsdndamal. Det kan inte anses ha framkommit ndgra sidana omstdndigheter som

innebdr att det ar skaligt att de mot jorddgarens vilja ska fi anvinda tomterna for annat
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an fritidsindamal. Tomterna &r beldgna pé fritidshusomraden och annat har inte
framkommit dn att jordégaren har for avsikt att bevara omréddena som fritidshus-
omraden. Det har inte framkommit att jorddgaren har uppmuntrat arrendatorerna att
bositta sig permanent pa tomterna. Det faktum att jorddgaren, som bland annat
framgétt av forhoret med Ulla Lindstrom, inte agerat mot personer som valt att bosétta
sig permanent pd arrendestillet och i nagot fall gett arrendatorn ritt att bo permanent

pa arrendestéllet paverkar inte denna bedomning.

Faktura (punkt 4)

Inget annat har framkommit 4n att jorddgaren, i1 enlighet med vad jord4dgaren har gjort
géllande, berdknar arrendeavgiften samt index for varje arrendator och sédnder uppgift
om avgiftens storlek till arrendatorerna. Det har inte framkommit att fel belopp har
betalats av ndgon arrendator. Nagon sdrskild anledning att sarskilt reglera att faktura

ska utfardas och sdndas till arrendatorerna kan da inte anses finnas.

Indexuppriknin unkt 5

Arrendatorerna har gjort gillande att indexuppriakning inte ska ske om

arrendendmnden kommer fram till att arrendeperioden ska vara kortare an tio ar.

Det maste generellt anses ligga i bada parters intresse att arrendenivéerna kan dndras s&
att avtalet inte behover omforhandlas for att fa en &dndring av avgiften till stdnd. Med
anviandning av index enligt det befintliga avtalet, konsumentprisindex, kan en
upprikning ske pa ett sitt som kan antas svara mot kommande 6kningar. Det kan da
inte anses skiligt att dndra avtalet sd att indexupprékning inte ska goras. Den befintliga
indexklausulen ska darfor inte dndras pa annat sitt n att, i enlighet med jorddgarens
yrkande, arrendeavgiften ska vara indexerad med kalenderaret 2020 som basér (i stillet
for kalenderdret 2010). Oavsett 16ptid saknas saledes anledning att dndra avtalet sd att

indexupprikning inte ska ske.
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Upplatelse i andra hand (punkt 11)

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

jorddgaren.

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 darfor av lag att arrendatorerna far

hyra ut sina byggnader i enlighet med vad arrendatorerna o6nskar fa infort i avtalen.

Arrendatorerna har argumenterat for att det bor tydliggoras i avtalet att arrendatorerna
har den rétt som foljer av lag. Mot bakgrund av lagens klara ordalydelse, och att lagens
utgangspunkt far anses vara att det inte ska behova regleras, saknas anledning att mot

jordédgarens vilja fortydliga avtalet med vad som foljer av lag.

Markégarforklaring (punkt 12)

En ritt till en markégarforklaring dr mycket ingripande for jorddgaren med mycket
svardverblickbara konsekvenser, innebiarande bland annat att jorddgaren kan tvingas
att ingd avtal med en for honom okénd tredje man. Det méaste dérfor finnas mycket
speciella omstédndigheter for att en sddan ska kunna inforas mot jorddgarens vilja (jftr.
t.ex. Hovritten for Vistra Sveriges beslut den 6 juli 2020 i mal nr OA 3904-19). 1
drendena har, utdver generella pdstienden om nyttan av markégarforklaringar, inte
framforts ndgot om vilken nytta en markdgarforklaring innebér for de enskilda
arrendatorerna. De av arrendatorerna begérda villkoren kan da inte anses skéliga. Att
jordagaren tidigare avgett markigarforklaring, att jorddgaren har betingat sig ersittning
for avgivande av markigarforklaring och att skriftlighetskravet i jordabalken innebéar
att samtliga arrendevillkor ska framga av parternas arrendeavtal paverkar inte denna

slutsats.
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Ovriga bestimmelser (Ordningsregler, regler om hembud, regler om inskrivning m.m.)

Parterna dr Overens om innehéllet i en ny bestimmelse om trad pa arrendestéllet.

De befintliga ordningsregler m.m. som enligt arrendatorerna ska utga ur avtalen
och/eller erséttas av andra bestimmelser 4r i1 vissa avseenden otydliga och foljer dven
till viss del av lag. Det har dock inte framkommit omstédndigheter som gor att det &r
skéligt att de utgar ur avtalet. Det har inte heller framkommit omsténdigheter som gor
det skéligt att mot jorddgarens vilja ldgga till ndgon av de av arrendatorerna foreslagna

bestimmelserna.

Sammanfattande slutsats om dndring av andra villkor dn arrendeavgiftens storlek och

avtalstidens ldngd

Arrendendmnden anser sammanfattningsvis att det savitt avser andra villkor &n
arrendeavgiftens storlek inte mot jorddgarens vilja ar skéligt att dndra de befintliga
avtalen utover vad som har medgetts av jorddgaren. Som en foljd ddrav kan det inte

heller anses skaligt att strukturera om avtalen.

Forlangningstid (punkt 3)

Enligt 10 kap. 6 § jordabalken ar utgdngspunkten att forlingning ska ske med fem ar
och det krévs att det av sdrskild anledning dr ldmpligare med en annan tid dn fem ar for
att forlingning ska ske med annan tid. Mot bakgrund av de konsekvenser en tiodrig
arrendetid medfor for jordédgaren, till exempel avseende mojligheterna att siga upp
arrendeavtalet till arrendetidens utging, krévs enligt praxis tungt vigande skil for att
det mot jordédgarens vilja ska finnas sirskild anledning att férlinga arrendetiden till tio
ar. Ett skil kan vara att forhandlingarna har dragit ut sé langt pa tiden att arrendetiden
ndrmar sig sitt slut. Ndgra sadana skél finns dock inte hdr. Arrendatorerna har anfort att
det &r av vikt for dem att en arrendeperiod om tio dr faststélls for att sdkerstilla

trygghet i deras nyttjande av arrendestillena och att det dr viktigt med en lédngre
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avtalstid &n fem ar for att arrendatorerna ska kunna besluta om storre underhalls-
atgirder 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 ar och maste ha varit medvetna om detta. Avtalstiden ska sdledes inte dndras.

Arrendeavgift (p 4)

110 kap 6 § jordabalken anges att arrendeavgiften ska utgd med skéligt 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 sa att den
kan antas motsvara arrenderéttens virde med hénsyn till arrendeavtalets innehall och

omstdndigheterna 1 ovrigt.

I forarbetena anges att en arrendator ska vara skyddad mot oskiliga hojningar av
avgiften samt att jorddgaren ska vara berittigad till den ersittning for upplételsen som
han skulle kunna fa vid fritt val av arrendatorer. Det anges ocksa att viss

vagledning kan fas fran ortens pris for jimforliga arrenden (se t.ex. NJA Il 1968:2 s.
166 ff.). Enligt praxis anses det vara naturligt att 1 forsta hand s6ka stod i parternas
utredningar om jimforbara arrendeavgifter pa orten - allra frimst avseende
nyupplételser - och, om detta inte ger en tillriacklig bild eller kan antas ge en
missvisande bild, i andra liknande omraden. Om arrendeavgiften inte kan bestimmas
utifrén detta kan ledning sdkas 1 vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda

att betala och utifran en allmén skélighetsbedomning.

Grundliggande om tomterna som bedéms m.m.

Arrendatorerna har gjort gillande att det dr tomterna som rdmark som ska bedémas.
Arrendendmnden delar denna uppfattning. Utgangspunkt ska darfor tas 1 skélig avgift

for ramarken.
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Arrendendmnden har att bestimma skélig avgift for tio tomter. Nar det handlar om
tomter som ligger néra varandra finns det dock ofta inte ndgon anledning att
differentiera mellan dessa om forhallandena é&r likartade. Det innebér att tomterna som
utgdngspunkt kan delas in i kategorier och parterna har sjilva delat in tomterna i de tre

kategorierna strandtomter, strandnéra tomter och landtomter.

Parternas utredningar om jimforbara arrenden pd orten

Som angetts ovan anses det vara naturligt att allra frimst soka stdd i nyupplatelser pa
orten. Jorddgaren har dberopat jimforelseobjektet Fulleré Strand 25. Enligt
arrendeavtalet inganget den 22 september 2009 mellan jorddgaren och Ulla Lindstrém
arrenderar Ulla Lindstrém tomten mot en arrendavift om 90 000 kr per éar.
Omsténdigheterna vid avtalets ingdende var dock speciella. Ulla Lindstrom har till
exempel 1 det uppspelade forhoret med henne uppgett att hon trodde att hon betalade
lika mycket som alla andra och att arbeten utfordes pa tomten 1 samband med
upplételsen. Tomten hade dessforinnan ocksa varit bebyggd och det framstar som att
det inte var rdmark som upplits. Det ror sig vidare om en enstaka toppavgift.
Jamforelseobjektet Fullerd Strand 25 far darfor anses vara av liten relevans som

jamforelseobjekt.

Aven upplatelsen av On Tovan ir, enligt jordigarens uppgifter under sammantridet, en
nyupplételse. Enligt avtalet ingdnget den 8 september 2015 uppgér arrendeavgiften till
25 000 kr jamte upprikning enligt konsumentprisindex. Jordégaren har betrédffande
denna tomt yrkat att arrendeavgiften ska faststéllas till 66 000 kr. Det motsvarar vad
jordagaren har yrkat for strandnéra tomter och jordégaren synes séledes vara av
uppfattning att tomtens attraktivitet kan jimstéillas med strandnéra tomter. Baserat pd
detta skulle skélig avgift for de strandnira tomterna som utgédngspunkt kunna
uppskattas till drygt 25 000 kr. Enligt arrendenimndens beddmning f&r On Tovan dock

anses ndgot mindre attraktiv én en typisk strandndra tomt.
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Arrendeavgifter pa orten framgér i 6vrigt av den utredning som har lagts fram av
arrendatorerna och besiktning har skett av fyra jamforelseobjekt i Vasterds kommun.

De fér anses befinna sig inom orten.

Den av arrendatorerna framlagda utredningen visar att avgifterna pé orten generellt
ligger lagre &n befintlig avgift for provningsobjekten. Provningsobjekten far dock
generellt anses ndgot mer attraktiva dn jaimforelseobjekten. De provningsobjekt som &r
strandtomter kan till exempel anses ndgot mer attraktiva dn jamforelseobjektet
Lonnviksvigen 5 med en arrendeavgift pa 37 000 kr och de strandnéra tomterna kan i
attraktivitet anses vara nagot mer attraktiva dn jamforelseobjekten med adress

Lonnbacksvégen 3, med en arrendeavgift pa 24 000 — 27 000 kr.

De befintliga avgifterna avseende provningsobjekten dr 6verenskomna mot bakgrund
av Svea hovritts beslut den 1 juli 2011 i drende nr F 1061-10 avseende atta
narliggande tomter. Det har, sévitt framkommit i d&rendena, pa orten inte ingétts nagra
frivilliga 6verenskommelser om hogre arrendeavgifter én de som foljer av Svea
hovritts beslut. Det kan inte heller anses ha framkommit att det innan Svea hovritts
beslut hade ingatts ndgra avtal om arrendeavgifter pa hogre niva avseende tomter pa

orten att ta 1 beaktande.

Enligt arrendendmndens beddmning kan utifrdn parternas kategorisering, mot
bakgrund av vad som angetts ovan, skilig arrendeavgift som en utgangspunkt
uppskattas till 42 000 kr for strandtomter, 30 000 kr for strandnéra tomter och 22 000
kr for landtomter.

Den utredning som lagts fram kan inte antas ge en fullstédndig bild. Den kan dock &ndé
anses som tillrdcklig for en forsta bedomning av skilig arrendeavgift for
provningsobjekten. Utifran denna utgangspunkt kan de skéliga arrendeavgifterna for

de enskilda provningsobjekten uppskattas enligt foljande.
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Strandtomterna

Samtliga strandtomter har liknande l4gen och stora likheter. De skiljer sig dock at och
forhallandena kan inte anses vara sé likartade att de gar att sammanfora till en kategori.
Tomterna pa Kalvudden, 7, Kalvudden 14 och Kalvudden 15 far med sina avskilda
lagen och dven i Ovrigt bra ldgen med plana tomter anses ha sddana viardehdjande
faktorer att avgiften bor vara nagot hogre dn for utgangspunkten for strandtomter.
Skélig avgift for Kalvudden, 7, Kalvudden 14 och Kalvudden 15 kan darfor uppskattas
till 45 000 kr. Skélig avgift for Fullerd Brygga 36 kan, i enlighet med utgangspunkten,
uppskattas till 42 000 kr.

Strandnéra tomter

Arrendendmnden har att prova tva, enligt parternas indelning i kategorier, strandnéra
tomter. Betrdffande bada tomterna saknas anledning att gora avsteg fran

utgangspunkten att skélig avgift kan uppskattas till 30 000 kr.

Landtomter

Arrendendmnden har att prova tre, enligt parternas indelning i kategorier, landtomter.
Det kan dock noteras att Fulleré Brygga 34 har ett sidant lage att den kan kategoriseras
som en ett mellanting mellan en landtomt och en strandnéra tomt. Skilig arrendeavgift
kan darfor uppskattas till 25 000 kr. Betraffande 6vriga landtomter, Fulleré Brygga 39
och Fuller6 Brygga 40, saknas det anledning att gora avsteg fran utgangspunkten att
skélig arrendeavgift kan uppskattas till 22 000 kr.

O-tomter

On Tovan kan inte anses passa in i ndgon av parternas kategorier. Det rdr sig om en

strandtomt pd en egen 0 och det dr en nyupplételse enligt ett avtal inganget 2015.
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Som angetts ovan har jorddgaren begért samma arrendeavgift for denna tomt som for
de strandnira tomterna (Fullerd Brygga 41 och Fullerd Strand 53). Tomten &r beldgen
pa en icke gistvinlig 6 och det far anses sté klart att det skulle innebéra hoga kostnader
att forbéttra tomten. Skélig arrendeavgift kan darfor inte uppskattas till en hogre avgift

an enligt parternas avtal.

Risk for otillriacklig eller missvisande bild

Arrendendmnden har ovan uppskattat skiliga arrendeavgifter/utgdngspunkter baserade
pa utredningen om jamforbara arrenden pa orten. Det jamforelsematerial som har
aberopats dr dock begrinsat. Det finns darfor en risk for att arrendendmndens slutsatser
ar baserade pé en otillrdcklig eller missvisande bild. Om mojligt bor darfor dven
beddmningar goras utifrdn parternas utredningar om liknande omraden och/eller vad
arrendatorer i allmidnhet kan antas vara beredda att betala (innefattande en allmén

skilighetsbedomning).

Parternas utredningar om liknande omraden

Jorddgaren har som bevisning aberopat ett relativt stort antal avtal avseende arrenden
pa Morko 1 Sodertédlje kommun och dven hianvisat till arrendenivaerna pa Morko och
att dessa under en tiodrsperiod har 6kat med minst 50 procent. Dessa tomter ligger
dock ungefir 150 km frdn prévningsobjekten. De ligger ocksa vid kusten och i
Stockholmsomréadet. De maste 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. Jordégaren har ocksd hinvisat till ett arrendeavtal avseende en
nyupplatelse i Oxeldsunds kommun. Aven detta avtal har ingatts pa en helt annan
marknad med helt andra forutsittningar. Nagra utredningar om liknande omréden

utanfor orten kan dérfor inte anses ha forebringats i drendena.
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Vad arrendatorer i allminhet kan antas vara beredda att betala (innefattande en allmin

skilighetsbeddmning)

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

lagre 4n avgifterna pd Fullero.

Arrendatorernas yrkanden dverensstammer ungefar med en 6kning enligt
konsumentprisindex. Det far anses sannolikt att en 6kning av skilig avgift har skett pd
sadant sitt att den motsvarar hojningen 1 enlighet med konsumentprisindex. Som
utgangspunkt ska darfor avgifterna bestimmas 1 enlighet med arrendatorernas
yrkanden. Arrendendmnden delar dock hovriéttens bedomning i1 beslutet den 1 juli 2011
i1 drende nr F 1061-10 avseende nirliggande tomter pd Fullero att det bor skilja ndgot
mer mellan landtomter och strandnéra tomter innebdrande att om jorddgaren vid denna
tidpunkt hade yrkat hogre avgifter for strandtomter och strandnira tomter hade
avgifterna for dessa tomter blivit ndgot hogre. Om hinsyn tas till detta sa att avgifterna
for strandtomterna och de strandnéra tomterna héjs med 2 000 kr men landtomterna
ligger kvar uppgar skéliga avgifter till 42 000 kr for strandtomterna, 29 700 kr for de
strandndra tomterna och 22 200 kr for landtomterna. Om, i enlighet med vad som
angetts ovan, hinsyn dven tas till att skélig arrendeavgift for vissa strandtomter med
véldigt bra ldgen dr ndgot hogre an skilig arrendeavgift for Gvriga strandtomter uppgar
skélig arrendeavgift for dessa till 45 000 kr. I enlighet med vad som angetts ovan far

on Tovan anses ndgot mindre attraktiv dn ordindra strandnira tomter.
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Sammanfattande slutsatser

Parternas utredningar om jimforliga ldgen pa orten och arrendendmndens bedémning
av vad arrendatorer i allménhet kan vara beredda att betala (innefattande en allméin
skélighetsbedomning) ger i stort sett samma resultat och den bild som framkommer av
utredningen om jamforliga arrenden pa orten kan inte anses ha motsagts av vad som i
ovrigt framkommit. Avgifterna ska darfor faststillas till det som framgér av
arrendendmndens beslut. Eftersom arrendatorerna avseende Fulleré Brygga 39 och
Fuller6 Brygga 40 genom sina yrkanden far anses ha medgett 22 200 kr faststills
avgiften for dessa till 22 200 kr och inte till 22 000 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga E

Overklagande, stillt till Svea hovriitt, senast den 18 maj 2021.

Som ovan

Elle¢ Thunfeldt
Protokollet uppvisat/



Arrendekontrakt

1. Arrendeupplatare

Fullerd Fideikommiss, Carl Johan Cronstedt
725 91 Viasteras

nedan kallad jordagare

2. Arrendator

Lindblom Susanne o Lars
Gudruns vig 55

723 55 Visteras

nedan kallad arrendator

3. Arrendeobjekt
En tomt for fritidsandamal, belagen péa fastigheten
Fulleré 1:1, betecknad:

Fulleré6 Brygga B34

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

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

2011-03-14 till 2016-03-13

Uppsagningen eller begaran om villkorsandring
skall meddelas motparten i den ordning som enligt
8 kap. 8 § jordabalken och 10 kap. 3 § jordabalken
galler for uppséagning.

5. Arrendeavgift
Arrendeavgiften utgér for det forsta arrendearet
kr: 20190:-

For varje foljande arrendear skall arrendeavgiften
uppraknas med konsumentprisindex.

Ovanstaende grundavgift svarar mot indextalet for
kalenderéaret 2010. Avgiften skall fér respektive ar
regleras i enlighet med 100% av den procentuella
forandringen av konsumentprisindex. Darvid skall
basindex jamféras med kalenderarsindex for
kalenderaret narmast fére det aktuella
arrendearets bérjan. Indexjustering far aldrig
medféra att grundavgiften underskrids.

Arrendeavgiften skall erlaggas i forskott utan
anfordran senast den 14 mars varje ar. Forsta
arrendeavgiften enligt detta kontrakt skall alits3
erldggas den 2011-03-14.

B39
2016

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

HYRES- OCH ARRENDE-
6. Byggnader och anlaggningar pa %ﬁgﬁ&@ﬂﬁ@swms
tomt
For all bebyggelse galler att den skall GygrENss071.01-11
stémma med géllande forfattningar ochyad: 63-21
kommunens byggnadsnamnd och andrabersria
myndigheter kan medgiva eller féreskriva;
Detta omfattar ocksa anlaggningar som vatten,
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 p& denna bostadsadress.

7. Ovrig anvindning

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

Avverkning av trad 6ver atta cm i brésthojd pa
tomten far ske endast efter skriftlig verens-
kommelse mellan parterna i varje sarskilt fall. Fallt
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 fér-
behalles jordagaren. Det aligger arrendatorn att
hélla sina sallskapsdjur under tillfredsstallande
uppsikt.

9. Skatter

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

10. Végar och anldggningar

Jordagaren iklader sig inte nagot atagande betraf-
fande anl&ggning och underhall av vagar pa eller
till omradet. All biltrafik inom omradet skall ske
med all tillbérlig hansyn och férsiktighet.



11. Overlatelse

Vid dverlatelse av arrenderétten skall
bestammelserna i 10 kap. 7 § jordabalken féljas.
Lydelsen av nyss namnda bestdmmelser bifogas
detta avtal, se nedan.

12. Inskrivning
Detta arrendekontrakt far inte inskrivas.

Vasteras ///ﬂﬁj/

13. Ovrigt

Betraffande grunder for arrenderéattens
férverkande hanvisas till 8 kap. 23 § jordabalken. |
avseende pa ovriga forhallanden, som inte berorts
eller reglerats i detta kontrakt, skall jordabalkens
arrendelagstiftning 1&nda till efterrattelse.

Detta arrendekontrakt har upprattats i tva
likalydande exemplar, av vilka jordégaren och
arrendatorn tagit var sitt.

Wa%k’fvgs APU-(0-0)

Ort och Datum

Jordagare

Arrendator

it A A

Qisauue Livdldora \—ﬂm L— WO TZLD M~

10 kap. 7§ jordabalken.

Namnfértydligande

Namnfortydligande

7§ Utan jordagarens samtycke far arrendatorn ej sitta annan i sitt stille, om ej annat

foljer av andra och tredje styckena.

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid, far arrendatorn éverlata arrenderétten till annan
med vilken jordagaren skiligen kan ndjas. Han skall dock férst erbjuda: jordagaren
att atertaga arrendestillet mot erliggande av skilig ersittning for arrenderittens’
varde. Har arrendatorn uppfort byggnad pa arrendestéllet eller har han i 6vrigt
nedlagt kostnader pa detta och 6nskar han att jordagaren skall 6vertaga vad han
utfort, skall aven det erbjudas jordagaren till inlésen. Vill jordagaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han limna besked ddrom inom en manad.

Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv férséljning eller i
arrendatorns konkurs kan arrenderitten 6verga till annan med vilken jorddagaren
skiligen kan ndjas, utan att erbjudande enligt andra stycket limnats.

Forbehall som strider mot andra eller tredje stycket galler mot arrendatorn, om det

godkants av arrendendgmnden.



Arrendekontrakt

1. Arrendeupplatare

Fullerd Fideikommiss, Carl Johan Cronstedt
725 91 Vasteras

nedan kallad jordagare

2. Arrendator

Arne Degenkolbe 700428-7012
Trefoten 110

733 94 Sala

Kaj Degenkolbe 700428-6998
Kapellgatan 24C Igh 1105
732 45 Arboga

nedan kallad arrendator

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

On Tovan

Arrendatorn &ger ratt att uppféra och/eller
bibehalla sig tillhérigt/tillhcriga bostadshus for
fritids- andamal.

4. Uppséagning och arrendetid
Upplatelsen galler for en tid av fem och ett halft ar,

2015-09-14 till 2021-03-14

Uppsagningen eller begaran om villkorsandring
skall meddelas motparten i den ordning som enligt
8 kap. 8 § jordabalken och 10 kap. 3 § jordabalken
galler for uppsagning.

5. Arrendeavgift
Arrendeavgiften utgor for det férsta arrendearet
kr: 25.000:-

For varje ff')ljandé arrendear skall arrendeavgiften
uppraknas med konsumentprisindex.

Ovanstaende grundavgift svarar mot indextalet for
kalenderaret 2015. Avgiften skall fér respektive ar
regleras i enlighet med 100% av den procentuelia
férandringen av konsumentprisindex. Darvid skall
basindex jamforas med kalenderarsindex for kal-
enderaret narmast fore det aktuella arrendearets
boérjan. Indexjustering far aldrig medfora att grund-
avgiften underskrids.

Arrendeavgiften skall erlaggas i forskott utan
anfordran senast den 14 mars varje ar. Forsta
arrendeavgiften enligt detta kontrakt skall erlaggas
den 14 september 2015 med halva
arrendeavgiften 12.500:-

Inbetalning skall ske till Fullerd Sateri, '
plusgirokonto 491 43 52-2. Efter den 14 mars
utgar dréjsmalsranta med diskkonto + 8% och

paminnelseavgqift 140kr.
HYRES- OCH ARRENDE-

6. Byggnader och anlaggmngdﬁg%'ﬁgwelnv (SeTrE\R °

tomt

For all bebyggelse galler att den skethdverenss1-11
stdmma med gallande forfattningarioch vad 21
kommunens byggnadsnamnd och'@ridra Beroérda
myndigheter kan medgiva eller féreskriva.

Detta omfattar ocksa anlaggningar som vatten,
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 pé 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
salunda inte anvandas som uppstallningsplats
eller upplagsplats for avfall eller annat och inte
heller nagon form av industriell verksamhet.

~ Arrendatorn har ratt att avverka trad pa on.

Arrendatorn maste dock eftrerfolja regler och
férordningar vid avverkning. Falit virke tillfaller
arrendatorn.

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

8. Jakt och fiske ,

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

9. Skatter ,

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

10. Védgar och anlaggningar

Jordagaren iklader sig inte nagot atagande betraf-
fande anlaggnmg och underhall av vagar eller
anlaggningar pa eller till omradet.



11. Overlatelse 13. Ovrigt
' ' Betraffande grunder for arrenderattens

Vid overlatelse av arrenderétten skall _ forverkande hanvisas till 8 kap. 23 § jordabalken. |
bestammelserna i 10 kap. 7 § jordabalken foljas. avseende pa 6vriga forhallanden, som inte berérts
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 jorddgaren och

arrendatorn tagit var sitt.

Detta avtal galler under férutsattning att bygglovet férlangs eller férnyas samt att arrendatorn betalat
overlatelseavgiften pa 50.000:-.

Ort och Datum’

Vasteras é/ f 50/ 0869/0/ Boepk 2018

Jordagare Arrendator

MKOZW L Ll oy s 2 DL

Carl, ohan Cronstedt M_QEQM_&_M @mmk:c:\,ﬁ‘c '
Namnfortydligande Namnfgrtydligande

10 kap. 7§ jordabalken.

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

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid, far arrendatorn dverlata arrenderitten till annan
med vilken jordagaren skiligen kan néjas. Han skall dock forst erbjuda jorddgaren
att atertaga arrendestillet mot erldiggande av skilig ersattning for arrenderittens
varde. Har arrendatorn uppfort byggnad pa arrendestillet eller har han i 6vrigt
nedlagt kostnader pa detta och 6nskar han att jordidgaren skall évertaga vad han
utfort, skall &ven det erbjudas jordagaren till inlésen. Vill jorddgaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han Iamna besked didrom inom en manad.

Genom bodeining, arv eller testamente eller genom exekutiv forséljning eller i
arrendatorns konkurs kan arrenderétten 6verga till annan med vilken jordagaren
skiligen kan néjas, utan att erbjudande enligt andra stycket lamnats.

Foérbehall som strider mot andra eller tredje stycket géller mot arrendatorn, om det
godkants av arrendenédmnden.
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BOSTADSARRENDEAVTAL HYRES- OCH ARRENDE-

NAMNDEN | VASTERAS

INKOM:  2020-12-18
MALNR: 4836-20
1. Parter AKTBIL: 3

Nedan angivna parter kallas harefter "Jordagaren” respektive "Arrendatorn”, oavsett om
det ar flera personer som arrenderar marken.

Jordagaren

Carl-Johan Cronstedt, Fulleré Fideikomiss, 460923-6999

Postadress: Fullerd, 725 91 Vasteras

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 dandamal
Arrendestéllet utgor del av fastigheten Vasteras Fullerd 1:1 med beteckningen:

harefter kallat "Arrendestallet”.

Arrendestallet upplats for bostadsédndamal. Arrendatorn ager ratt att pa Arrendestallet
uppfora och bibehalla bostadshus med tillhérande byggnader, staket och dvriga anordningar
for bostadsandamal sasom att anlagga avlopp, vattenbrunn, elledningar eller fiber for internet
efter vederbérande myndighets tillstand.
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3. Arrendeperiod

Arrendeavtalet galler under perioden .................. TP , harefter kallad
"Arrendeperioden”.

Uppsagning av arrendeavtalet skall ske skriftligen senast ett (1) ar fére arrendeperiodens
utgang. Vid utebliven uppsagning ar avtalet férlangt pa oférandrade villkor under fem (5) ar
med ovan angiven uppsagningstid.

4. Arrendeavgiften och dess betalning

Arrendeavgiften uppgar till:

a. fyrtiotusen (40 000) kr for sjétomt,

b. tiugosjutusensjuhundra (27 700) kr for sjonara tomt,
C. tjugotvatusentvahundra (22 200) kr for landtomt.

| detta avtal kallas ersattningen for upplatelse arrenderatten som Arrendatorn vid var tid skall
erlagga till Jordagaren for "Arrendeavgiften”.

Arrendeavgiften erlaggs arligen i férskott senast den 14 mars varje ar genom betalning till
Jordagarens plusgirokonto 491 43 52-2. Jordagaren skall senast en (1) manad fére
Arrendeavgiftens forfallodag sdnda Arrendatorn en faktura avseende Arrendeavgiften till
Arrendatorns ovan i ingressen angivna fakturaadress. Arrendatorn ar skyldig att betala
Arrendeavgiften, aven om vederbdrande inte skulle fa en faktura.

For det fall att Arrendeavgiften inte betalas i ratt tid utgar avgift for de atgarder som
Jordagaren vidtar i enlighet med lag om ersattning for inkassokostnader. Vidare utgar
dréjsmaélsrénta enligt rantelagen.

Under Arrendeperioden far Arrendeavgiften inte &ndras, oavsett om partsbyte ager rum,
markagarforklaring eller annat godkannande lamnas fran Jordagaren eller férandring i
skattelagstiftningen ager rum. Jordagaren har salunda inte ratt att betinga sig ytterligare
erséttning for upplatelsen av arrenderatten utdver Arrendeavgiften jamte index,
dréjsmalsranta och ersattning for inkassoatgarder enligt lag.

Jordagarens skyldighet att erlagga fastighetsskatt/avgift for sin mark och Arrendatorns
skyldighet att erlagga fastighetsskatt/avgift for sin byggnad pa ofri grund regleras i
skattelagstiftningen och inte genom detta arrendeavtal.

5. Index’

Arrendeavgiften skall under Arrendeperioden omraknas med hansyn till forandringar i
konsumentprisindex (lindex) med 1980 som basar i enlighet med féljande grunder:

Arrendeavgiften anses vara anpassad till férandringarna i indextalet fér oktober manad 2020,
som ar 337,0 (bastalet). Skulle indextalet nagon paféljande oktobermanad ha férandrats med
minst tre (3) enheter i forhallande till bastalet, skall Arrendeavgiften &ndras med samma
procenttal, varmed indextalet andrats i férhallande till bastalet.

For att andringen skall ske fordras att index for nagon oktobermanad, i férhallande till de
indextal som gallde vid det senaste tillfallet da Arrendeavgiften andrats enligt denna klausul,
héjts eller sankts med minst tre (3) enheter. Vid berakning av index skall endast hela tal

! Skiligt med index om arrendeperioden dr 10 ar eller lingre.
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beaktas och omrakning av Arrendeavgiften skall géras pa basis av hela procenttal, varvid
hojning respektive sankning gors till ndrmast hela tal. Arrendeavgiften avrundas pa samma
satt till heltal kronor. Arrendeavgiften skall dock aldrig sattas lagre an den i kontraktet
angivna. Andringar i Arrendeavgiften sker fran 14 mars aret efter det att oktoberindex
foranlett omrakning.

Jordagaren skall i fakturan redovisa berakningen av index och den beloppsmassiga
férandring som index medfort.

6. Tillstand for byggnader, ledningar m.m.

Byggnad, markanlaggning eller annan tillstandspliktig atgard pa Arrendestallet skall ske i
enlighet med gallande lagar och bestdmmelser. Som exempel kan harvid noteras att
Arrendatorn ar skyldig att anséka om bygglov fér bygglovspliktig byggnad eller anlaggning.

Utanfér Arrendestéllet har Arrendatorn inte ratt att, utan Jordagarens godkannande, framdra
el-, internet- vatten-, telefon- eller avloppsledningar till Arrendestallet. Arrendatorn ager inte
heller ratt att genom ledning eller dike, utan Jordagarens medgivande, avbdrda spillvatten
utanfor Arrendestallet.

7. Vard av Arrendestallet

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

Med arrenderatten foljer ej ratt till jakt eller fiske inom Arrendestallet.
9. Trad pa Arrendestillet

Arrendatorn har ratt att avverka sina egna trad inom Arrendestallet. Avverkning av
Jordagarens trad far inte ske utan Jordagarens samtycke. Om Jordagaren lamnar sadant
samtycke tillfaller trddet Arrendatorn utan sarskild ersattning. For det fall att Jordagaren inte
skriftligen svarar eller lAmnar godkannande till Arrendatorns begaran om tradfalining
ansvarar Jordagaren for samtliga skador som drabbar person eller egendom pa grund av att
Jordagaren inte ombesorjt erforderlig avverkning av Jordagarens trad pa Arrendestallet.

10. Overlatelse av arrenderitten

Enligt 10 kap 7 § jordabalken galler féljande vid dverlatelse vid arrenderéatten.

1 st: Utan jorddgarens samtycke far arrendatorn ej sétta annan i sitt stélle, om ej annat féljer av andra
och tredje styckena.

2 st: Ar arrendeavtalet slutet fér viss tid, far arrendatorn éverlata arrenderétten till annan med vilken
jord&garen skéligen kan néjas. Han skall dock férst erbjuda jorddgaren att atertaga arrendestéllet mot
erldggande av skélig erséttning for arrenderéttens véarde. Har arrendatorn uppfért byggnad pa
arrendestéllet eller har han i évrigt nedlagt kostnad pa detta och énskar han att jorddgaren skall
Overtaga vad han utfért, skall &ven det erbjudas jorddgaren till inlésen. Vill jorddgaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han ldmna besked ddrom inom en manad.

3 st: Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv férséljning eller i arrendatorns
konkurs kan arrenderétten éverga till annan med vilken jordédgaren skéligen kan néjas, utan att
erbjudande enligt andra stycket ldmnats.
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11. Upplatelse av arrenderétten i andra hand

Arrendatorn far hyra ut sin egen byggnad pa Arrendestallet, om det kan ske utan avsevard
olagenhet for Jordagaren.

12. Ovriga villkor

Arrendatorn har enligt reglerna i jordabalken besittningsskydd och réatt till férlangning av
bostadsarrendeavtalet. De rattigheter som Arrendatorn har enligt ndmnda skyddslagstiftning
forbinder sig Jordagaren att tillse att Arrendatorn skriftligen tillférsakras vid eventuell
Overlatelse av fastigheten dar Arrendestallet ar belaget eller upplatelse av rattighet rérande
Arrendestallet.

Arrendatorn har ratt att av Jordagaren erhélla sedvanlig markagarforklaring utstalld till av
Arrendatorn anvisad bank eller kreditinstitut som star under tillsyn av Finansinspektionen
med det innehall som framgar av bilagd markagarforklaring.

Detta arrendeavtal far inte inskrivas utan évereskommelse med Jordagaren.

Detta arrendeavtal har upprattats i tva exemplar av vilka parterna erhallit var sitt.

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

Namnfértydligande

Signatur

Namnfértydligande

Bilaga:
Markagarforklaring



Markagarforklaring

Banken

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

Arrendator, tillika Kredittagare och dgare av Byggnaderna INKOM: 2020-12-18

................................................ (”Arrendatorn”) MALNR:  4840-20
AKTBIL: 4

Markagare

................................................ ("Markéagaren”)

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

1. Arrendatorn har till sédkerhet for sina forpliktelser mot Banken genom avtal om sakerhetsoverlatelse
Overlatit all den ratt till Markomradet som tillkommer Arrendatorn enligt arrendeavtalet med Markagaren
samt samtliga byggnader och anlaggningar m.m. ("Byggnaderna”) som tillhér Arrendatorn och som ar
uppforda eller kan komma att uppfoéras pa Markomradet.

2. Overlatelsen skall inte innebéra att Arrendatorns forpliktelser enligt Arrendeavtalet 6vergar till Banken.
Enligt sakerhetsoverlatelseavtalet skall Arrendatorn fortsatta att erlagga arrendeavgifter, skatter och
andra ersattningar av vad slag det vara ma som Arrendatorn enligt Arrendeavtalet skall svara for eller
vilka den som innehar nyttjanderatten till Markomradet eller &ganderatten till Byggnaderna pa annat satt
ar skyldiga att erlagga. Andring av Arrendeavtalet far inte géras utan Bankens godkénnande.

3. Markagaren bekraftar genom denna Markagarforklaring:
a. att denne har underrattats om och godkénner sakerhetsoverlatelsen av arrendestallet till Banken.
b. att denne inte tidigare erhallit meddelande om 6verlatelse eller pantsattning av arrenderatten eller
Overlatelse eller pantsattning till annan.

4. Markagaren medger att Banken ager ratt att realisera och Overlata arrenderatten och i sitt stalle satta
annan arrendator som skaligen kan ndjas 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 Markdgaren om att Arrendatorn, s& lange deras forbindelser gentemot Banken
fullgors, far behalla besittningen till Markomradet enligt Arrendeavtalet och nyttjandet av Huset. Skulle
anledning till férverkande av arrenderétten eller nagon annan grund som berattigar Markagaren att vagra
forlangning av Arrendeavtalet uppkomma férbinder sig Markagaren att inte aberopa sig darpa utan att
forst skriftligen underratta Banken om férhallandet och bereda Banken méjlighet att under skalig tid
undanrgja ifragavarande forverkande eller havningsgrund.

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

7. Markagaren ér inférstddd med och godkanner att Byggnaderna och arrenderatten atergar ill
Arrendatorn nar denne har fullgjort samtliga sina forpliktelser mot Banken.

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

Ort och datum Ort och datum Ort och datum

Arrendatorn Banken Marké&garen

www.nywa.nu
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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
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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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