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HYRES- OCH ARRENDE- SKRIVELSE Aktbilaga 64
NAMNDEN I STOCKHOLM 2020-09-10 Arende 1647-18

Rotel 10

Helen Johnson m.fl. genom Advokat Agneta Gustafsson

Parter: Carl G:son Bonde ./. Helen Johnson

Arendet giller: indring av arrendevillkor, bostadsarrende
Fastighet/Adress: Horningsholm 2:1, Palsundet tomt nr 4, Sédertilje

Nimnden har fatt in handlingar 1 drendet. Handlingarna féljer med detta brev.

Vill du lamna ett yttrande?
Ni far nu tillfalle att yttra er 6ver det som star 1 handlingarna. Vill ni géra det ska yttrandet
vara skriftligt och komma in till nimnden.

Nar du skickar in yttrandet
Uppge namn, drendenummer 1647-18 och mobilnummer eller annat telefonnummer du kan
nas pa. Limna ocksa e-postadress, sa att vi kan skicka handlingar i drendet via e-post.

Skicka girna in handlingarna med e-post, helst i PDF-format. De behover da inte limnas pa
annat sitt. For hogre sidkerhet dn vanlig e-post, anvind www.domstol.se/kontaktformular.

Har du fragor?
Pa webbplatsen finns information om nimnden och om handliggningen. Kontakta oss girna
om du har fragor:

Isak L.oof

Bifogade handlingar: aktbilaga 60-63

Sida 1 (av 1)

Om nimndens behandling av personuppgifter, se www.domstol.se/personuppgifter. Kontakta oss for information pd annat sitt.

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Sicklastrdket 1, Nacka mindag—fredag Box 67 hyresnamndenistockholm@dom.se
Telefon 08:00-16:00 131 07 Nacka Webbplats

08-561 665 00 www.hyresnamnden.se Info om

personuppgiftsbehandling, se hemsidan


http://www.domstol.se/personuppgifter
http://www.domstol.se/kontaktformular

Arkiverad: den 9 september 2020 12:05:57

Fran: Filip Herlitz

Skickat: den 9 september 2020 11:31:52

Till: Rick Jens - HNS

Kopia: Registrator Hyresndmnden i Stockholm - HNS

HYRES- OCH ARRENDE-
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AKTBIL: 60

Hej Jens,

A carl G:son Bondes vagnar inkommer jag harmed med yttrande 6ver AB 45 samt med justerade yrkanden vad avser
arrendeavgifterna.

Géllande yttrandet fran arrendatorn pa Axvik 2 som undertecknad fick del av idag, kommer detta att bemotas vid
sammantradet den 14 september.

Med vanlig hdlsning

Filip Herlitz

Jur kand, VD

Argum AB

filip@argum.se

08-670 65 54, 070-590 03 17

Besoksadress: Nybrogatan 34, 114 39 Stockholm
Postadress: Box 5216, 102 45 Stockholm

¥ ARGUM
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Arrendendmnden i Stockholm
Box 67
131 07 Nacka

Arende nr 1647-18 m.fl. rotel 10. Helen Johnson m.fl. ./. Carl G.son Bonde
angaende andring av arrendevillkor, bostadsarrende

Given tillfalle till det inkommer undertecknad hér, som ombud fér Carl G:son Bonde (nedan
Jorddgaren) med yttrande Over Arrendatorernas yttrande, aktbilaga 45, samt med
Jorddgarens egna yrkanden.

Jordagarens yrkande vad avser arrendeavgiftens storlek for respektive provningsobjekt
justeras i enlighet med bilagd sammanstallning, bilaga 1. | 6vrigt kvarstar Jordagarens
yrkande i enlighet med vad som tidigare givits in i drendet.

Besiktning av prévnings- och jamforelseobjekt

Jordagaren motsatter sig Arrendatorernas yrkande om att antalet objekt som ska besiktas
ska begransas till tio provningsobjekt och tio jamforelseobjekt. For att arrendendamnden ska
kunna gora en erforderlig bedémning av skalig arrendeavgift, ar det givetvis helt
grundlaggande att arrendenamnden besiktar samtliga provningsobjekt. Det ar sedvanligt att
syn ager rum, sarskilt i liknande situationer som denna dar det forekommer ett stort antal
provnings- och jamforelseobjekt. Alla arrendestallen ar unika och maste bedémas enskilt och
for att forhindra en skonsmassig bedémning behdéver en besiktning dga rum. Det bestrids
saledes att arrendestéllenas beskaffenhet kan faststallas genom en karta.

Savida inte Arrendatorerna vitsordar att de av Jordagaren dberopade jamforelseobjekten ar
direkt jamforbara, ska samtliga av Jorddgaren dberopade jamforelseobjekt synas. Till stod for
den yrkade arrendeavgiften for respektive provningsobjekt, vidhaller sdledes Jordagaren att
syn ska hallas pa samtliga prévningsobjekt och de 31 jamforelseobjekt som foljer av bifogad
lista, bilaga 1.

Arrendatorernas val av jamforelseobjekt for syn

Den sammanstallning som Arrendatorerna givit in ger ingen vagledning for skalig
arrendeavgift pa Morké och utgor pa intet satt nagon objektiv ortprisutredning. De av
Arrendatorerna aberopade jamforelseobjekten i sammanstallningen skiljer sig pa avgbérande
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satt fran de prévningsobjekt som arrendenamnden har att ta stallning till i forevarande
provning. Det kan konstateras att materialet utgors till stor del av jamforelseobjekt som
geografiskt ar lokaliserade langt bort fran Morko, och med helt andra forutsattningar, och
darmed inte kan anses jamforliga med provningsobjekten. Arrendendamnden i Stockholm
konstaterade detta sa sent som 2019 i drendet 770-16.

Aven Svea Hovritt har i tidigare avgdranden géllande arrendevillkor pd Mérko (OA 2434-10
och OA 10784-13), konstaterat att Jordigarens évriga arrendeupplatelser dr av betydelse for
bestimmande av en skilig avgift. | mal OA 2434-10 anges pé sidan 4 sista stycket att:

“Vid faststdllande av arrenderiittens vérde dr det naturligt att i férsta hand séka stéd i av
parterna framlagda utredningar om jdmférbara arrendeavgifter pa orten. | malet finns
ingivet ett stort antal relativt nyligen omférhandlade arrendekontrakt som i likhet med
prévningsobjektet ligger pa 6ar nédra Morké.... Nagot skdl att séka stéd i utredningar rérande
arrendeavgifter i andra kommuner finns ddirfér inte”

Det ska sarskilt noteras att den bevisning som férebringades infor hovrattens prévning
endast omfattade elva avtal pa Morko som bedomdes ligga i sddan geografisk och tidsmassig
narhet att de skulle tillmatas nagon storre betydelse. Det fanns forutom dessa avtal fran
Morko, ett avtal fran Fulleré samt ett avtal fran Ornd ingivna. Dessa tillmattes med hansyn
till det stora geografiska avstandet inget bevisvarde. Hovratten fann alltsa vid den
provningen att elva avtal som var tidsmassigt och geografiskt relevanta var tillrackligt
underlag for att grunda sin bedémning av provningsobjektens arrendeniva.

Vidare har arrendenamnden i Stockholm berort fragan infor Hovrattens provning i malet
10784-13. | arende 11978-11, anges pa sidan 4 i avgdrandet:

”I férevarande fall saknas inte underlag fér att bedéma en skdlig arrendeavgift med ledning
av de relativt mdnga arrendestdllen som finns pa Mérké. Det jimférelsematerial som
dberopats ger ddr salunda en tdmligen god védgledning fér en bedémning av inom vilka
ramar arrendeavgiften kan bestimmas”

Saval arrendendamnden i Stockholm som Svea Hovrétt har saledes vid tidigare prévningar for
faststallande av arrendevillkor pa Morko konstaterat att det inte saknas jamforelseobjekt for
att kunna fa god vagledning for faststallandet av arrendenivan pa orten, d.v.s. Morko. Dartill
hédnvisar Jordagaren till arrendenamnden i Stockholms beslut i arende 770-16. Det ska dven
framhallas att antalet jamforelseobjekt med tidsmassig relevans som nu aberopas av
Jorddgaren, ar avsevart fler an vad som varit fallet i tidigare provningar.
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Gallande arrendatorernas sammanstallning kan vidare konstateras att av de avtal som
aterfinns i sammanstallningen, och som inte ar beldgna pa Moérko, ar det endast nio stycken
(av 242) som ar tecknande 2017-2020. Till 6vervdagande del ar materialet mer an fem ar
gammalt varfor dven sammanstallningens tidsmassiga relevans kan ifragasattas. | praxis har
det fastlagts i bl.a. hovrattens féregaende dom till NJA 2013 s. 491 att man i férsta hand skall
jamfora med avtal som har omregleringstidpunkt +13ar fran det aret avtalet skall prévas skall
omregleras.

Delar av materialet dr dessutom direkt vilseledande. Samtliga avtal fran Morkoé som inleddes
2016 i sammanstallningen fran ar uppsagda for villkorsandring, liksom samtliga avtal pa
fastigheten Trosa-Over&da 3:54. Ett antal av de gamla avtal som Arrendatorerna uppger ska
utvisa ortens pris har dartill ersatts med nya avtal med hogre arrendeavgift. Detta har skett
saval genom frivilliga 6verenskommelser som prévningar i namnd och/eller domstol.
Jordagaren kommer att aterkomma till detta nar det kompletta underlaget for
Arrendatorernas sammanstallning har erhallits fran arrendenamnden.

Jordagaren bestrider vidare att hyresnivaer ska beaktas vid préovningen av skaliga
arrendeavgifter for bostadsarrende. Det finns ingen korrelation mellan hyresnivaer och
arrendeavgifter da det ar tva skilda former av nyttjanderatt med olika férutsattningar,
rattigheter och skyldigheter. Det finns avgorande skillnader mellan 12 kap. jordabalken som
reglerar hyra och 10 kap. jordabalken som reglerar bostadsarrende, bland annat i form av
olika regler for prissattningen. Vad som anfors i punkten 4 i AB 45 ar saledes inte relevant for
den kommande provningen.

Vidare bestrider Jordagaren att det skulle finnas fog for Arrendatorernas pastaende om att
arrendestéllena pa Morko ar svarsalda. Jordagaren ar av helt motsatt uppfattning vilket
styrks av att det under de senaste tio aren har salts 120 arrendestéllen. Av dessa
forsaljningar ar 63 d.v.s. mer an hélften, hanforliga till de senaste fem aren. Det kan vidare
konstateras att 19 arrendestallen har overlatits under de senaste tolv manaderna vilket ar
mer an 50 % hogre an det arliga genomsnittet om tolv arliga forsaljningar. Med nagot
enstaka undantag har dessa forséaljningar genomforts pa den 6ppna marknaden med hjalp av
fastighetsmaklare och inte sallan lett till budgivningar mellan olika spekulanter.
Arrendatorernas pastaende, om att det skulle vara svart att sdlja arrendestallen pa Maorko, ar
saledes helt substanslost.
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Den muntliga bevisningen som aberopas tillfér inget till arendet

Jordagaren ifragasatter att det for arendets avgérande skulle vara nédvandigt att hora de av
Arrendatorerna aberopade vittnena. Arrendatorernas ombud hanvisar till att besiktningen
ska begransas till tjugo objekt med hansyn till processekonomin, trots att detta inte ens
innefattar alla hennes klienters tomter. Det framstar darmed som egendomligt att samtidigt
betunga processen med muntlig bevisning som aberopas till styrkande av omstandigheter
som ar ostridiga eller som kan styrkas pa andra, och mer tillforlitliga satt. Jordagaren staller
sig exempelvis fragande till vardet av att hora vittnen avseende ortspriset och vad en
arrendator i allmanhet ar villig att betala, nar det i arende finns ett stort antal
jamforelseobjekt och gallande avtal.

Arrendenamnden i Stockholm avvisade den muntliga bevisningen nar Arrendatorerna
aberopade denna vid handlaggningen av drende 770-16, liksom dven Svea Hovratt gjorde ar
yrkandet aterigen framstalldes av arrendatorerna i deras dverklagan. Med hansyn till att det
framstallda bevis- och forhorstemat i forevarande prévning inte skiljer sig namnvart fran vad
som arrendenamnden avvisade i drendet 770-16 och Svea Hovratt avvisade i malet 8305-19,
saknas anledning for arrendenamnden att nu komma till en annan slutsats an att
vittnesforhoren inte ska tillatas.

| Svea Hovrétts protokoll 2020-03-25 i malet OA 8305-19, s.2 star foljande att l3sa.

“Arrendatorerna har Gberopat férhér under sanningsférsidkran med Tom Fant och
Anders Olsson samt vittnesférhér. De har efter féreldggande fran hovrdétten angett
férhérsteman och bevisteman, se bilaga A, som i huvudsak éverensstémmer med vad
som angetts i arrendendmnden. Férhéret med Pia Edlund har inte dberopats i
arrendendmnden.

Den dberopade muntliga bevisningen avser till vissa delar uppgifter som dr ostridiga

och omstéindigheter som inte behévs fér utredningen i malet. | dessa delar ska

bevisningen inte tilldtas. | 6vrigt gér hovrdtten bedémningen att bevisningen i vissa

delar uppenbart skulle bli utan verkan samt att den i andra delar kan féras pd annat sétt
med avsevdrt mindre besvdr eller kostnad. Den muntliga bevisningen ska ddrfér inte tillatas.”

Det en uppenbar risk att vittnesforhoren kommer att handla om personliga asikter och
pastaenden i fragor som inte kommer att fora handlaggningen framat. Upptagande av
vittnesforhoren kommer enbart betunga handlaggning pa ett satt som inte ar
processekonomiskt motiverat, varfor den ska avvisas. Skulle arrendenamnden anda tillata
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vittnesforhoren, forutsatter Jordagaren att arrendenamnden later genomféra detta med
utovande av strikt processledning.

Jordagaren forbehaller sig ratten att komplettera sin talan med skriftlig bevisning efter det
att det kompletta processmaterialet erhallits fran arrendenamnden.

Stockholm den 9 september 2020

Filip Herlitz

Jur kand
Argum AB






Arende Begarande Svaramde Tomt Ar Yrkat belopp | Justerat yrkande
1740-18 [Carl G:son Bonde |Peter Salomon-Sérensen Axvik 02 2018 60 000 70000
1725-18 |Carl G:son Bonde |Dédsbo efter Ake Nordstrom | Axvik 04 2018 46 500 58 000
1697-18 |[Carl G:son Bonde |Per Edlund Bjornhagen 02 2018 65 000 72500
1694-18 |[Carl G:son Bonde |Lilian Landin Bjornhagen 03 2018 60000 72500
1671-18 [Carl G:son Bonde |Anna Nystrom Bjornhagen 07 2018 60 000 71200
1670-18 |[Carl G:son Bonde |Lena Ask Zackrisson Bjornhagen 11 2018 65000 75000
1669-18 [Carl G:son Bonde [Rolf Thomér Busk 06 2018 38000 40000
1668-18 |[Carl G:son Bonde |Harriet Wallin Busk 07 2018 38 000 40000
1666-18 [Carl G:son Bonde |Yvonne Berge Eko-Lango 03 2018 62 500 65 000
1664-18 [Carl G:son Bonde |Britt Olofsson Farberget 04 2018 80000 98 000
1663-18 [Carl G:son Bonde |Christina Lindback Kallasvik 01 2018 66 500 68 500
1662-18 |[Carl G:son Bonde |Christina Lindback Kallasvik 1B 2018 55000 63 000
1658-18 [Carl G:son Bonde |Marie-Louise Brannfors m.fl. |Langen-Lansta04 | 2018 61250 65 000
1657-18 [Carl G:son Bonde |Tommy Martensson Langen-Lansta06 | 2018 39000 35000
1656-18 [Carl G:son Bonde |Alf Sjostedt Langens-Lanstall | 2018 35000 40000
1653-18 |Carl G:son Bonde |Osten Johansson Nockna hage 06 2018 60000 65000
1652-18 [Carl G:son Bonde |LarsJakobsson Nockna Hage 07 2018 32000 39000
1651-18 |Carl G:son Bonde |Mary-Ann Lindholm Nockna Hage 09 2018 35000 40000
1650-18 [Carl G:son Bonde |Hans-Ingmar Stenke Nockna Hage 11 2018 32000 36 500
1649-18 |[Carl G:son Bonde |Marie Karlsson m.fl. Nockna Hage 30 2018 32000 39000
1647-18 [Carl G:son Bonde |Helen Johnson Palsundet 04 2018 40000 40000
1756-18 [Carl G:son Bonde |Erik Nilsson Tormesta 02 2018 58 000 61500
1753-18 [Carl G:son Bonde |Kjell Westin Uggletorp 01 2018 65 000 67 500
1752-18 |Carl G:son Bonde |Goran Martling Uggletorp 04 2018 29000 34000
1697-19 [Carl G:son Bonde |Nils Gyldén Anklora02 2019 63 500 75000
1699-19 (Carl G:son Bonde |Per-Olof Gottvall Bjornhagen 04 2019 65000 72 800
1701-19 |Carl G:son Bonde |Carina Moller Gadnert Busk 04 2019 34000 39000
1702-19 |Carl G:son Bonde |Dick Lundgren Ek6 01 2019 85000 115000
1703-19 (Carl G:son Bonde |Marie Esbjérnsson Eko 05 2019 75000 100000
1705-19 |Carl G:son Bonde |Eva Haussling Képneholmen 02 | 2019 63500 68900
1725-19 (Carl G:son Bonde |Karolina Rentsch m.fl. Lovhagen 01 2019 85000 100000






1708-19 |[Carl G:son Bonde |Jessica Landberg m.fl. Nocknahage 16 2019 32000 39000
1709-19 (Carl G:son Bonde |Bo Andersson Nockna hage 17 2019 32000 37 000
1711-19 (Carl G:son Bonde |Kent Jansson Palsundet 05 2019 66 000 74 000
1715-19 [Carl G:son Bonde |Anita Bereflod Tokvik 02 2019 70000 90000
1721-19 |Carl G:son Bonde |Dodsboet efter Kerstin Back [Uggeltorp 06 2019 70000 67 500
1711-18 |Carl G:son Bonde |Solveig Sundh Bjornhagen 01 2018
1665-18 [Carl G:son Bonde |Christer Asp Farberget 03 2018
1754-18 |[Carl G:son Bonde |Marcus Stenius Tormesta 09 2018
1710-19 [Carl G:son Bonde |Carola Hogfors Nockna hage 22 2019

KLAR
KLAR
KLAR
KLAR
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HYRES- OCH ARRENDE-
NAMNDEN | STOCKHOLM
Arrendendamnden gStogkholm
Box 67
INKOM:  2020-09-09
13R0z-Naeka-18
AKTBIL: 61

Arende nr 1647-18 m.fl. rotel 10. Helen Johnson m.fl. ./. Carl G.son Bonde
angaende andring av arrendevillkor, bostadsarrende

Given tillfalle till det inkommer undertecknad hér, som ombud fér Carl G:son Bonde (nedan
Jorddgaren) med yttrande Over Arrendatorernas yttrande, aktbilaga 45, samt med
Jorddgarens egna yrkanden.

Jordagarens yrkande vad avser arrendeavgiftens storlek for respektive provningsobjekt
justeras i enlighet med bilagd sammanstallning, bilaga 1. | 6vrigt kvarstar Jordagarens
yrkande i enlighet med vad som tidigare givits in i drendet.

Besiktning av prévnings- och jamforelseobjekt

Jordagaren motsatter sig Arrendatorernas yrkande om att antalet objekt som ska besiktas
ska begransas till tio provningsobjekt och tio jamforelseobjekt. For att arrendendamnden ska
kunna gora en erforderlig bedémning av skalig arrendeavgift, ar det givetvis helt
grundlaggande att arrendenamnden besiktar samtliga provningsobjekt. Det ar sedvanligt att
syn ager rum, sarskilt i liknande situationer som denna dar det forekommer ett stort antal
provnings- och jamforelseobjekt. Alla arrendestallen ar unika och maste bedémas enskilt och
for att forhindra en skonsmassig bedémning behdéver en besiktning dga rum. Det bestrids
saledes att arrendestéllenas beskaffenhet kan faststallas genom en karta.

Savida inte Arrendatorerna vitsordar att de av Jordagaren dberopade jamforelseobjekten ar
direkt jamforbara, ska samtliga av Jorddgaren dberopade jamforelseobjekt synas. Till stod for
den yrkade arrendeavgiften for respektive provningsobjekt, vidhaller sdledes Jordagaren att
syn ska hallas pa samtliga prévningsobjekt och de 31 jamforelseobjekt som foljer av bifogad
lista, bilaga 1.

Arrendatorernas val av jamforelseobjekt for syn

Den sammanstallning som Arrendatorerna givit in ger ingen vagledning for skalig
arrendeavgift pa Morké och utgor pa intet satt nagon objektiv ortprisutredning. De av
Arrendatorerna aberopade jamforelseobjekten i sammanstallningen skiljer sig pa avgbérande
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satt fran de prévningsobjekt som arrendenamnden har att ta stallning till i forevarande
provning. Det kan konstateras att materialet utgors till stor del av jamforelseobjekt som
geografiskt ar lokaliserade langt bort fran Morko, och med helt andra forutsattningar, och
darmed inte kan anses jamforliga med provningsobjekten. Arrendendamnden i Stockholm
konstaterade detta sa sent som 2019 i drendet 770-16.

Aven Svea Hovritt har i tidigare avgdranden géllande arrendevillkor pd Mérko (OA 2434-10
och OA 10784-13), konstaterat att Jordigarens évriga arrendeupplatelser dr av betydelse for
bestimmande av en skilig avgift. | mal OA 2434-10 anges pé sidan 4 sista stycket att:

“Vid faststdllande av arrenderiittens vérde dr det naturligt att i férsta hand séka stéd i av
parterna framlagda utredningar om jdmférbara arrendeavgifter pa orten. | malet finns
ingivet ett stort antal relativt nyligen omférhandlade arrendekontrakt som i likhet med
prévningsobjektet ligger pa 6ar nédra Morké.... Nagot skdl att séka stéd i utredningar rérande
arrendeavgifter i andra kommuner finns ddirfér inte”

Det ska sarskilt noteras att den bevisning som férebringades infor hovrattens prévning
endast omfattade elva avtal pa Morko som bedomdes ligga i sddan geografisk och tidsmassig
narhet att de skulle tillmatas nagon storre betydelse. Det fanns forutom dessa avtal fran
Morko, ett avtal fran Fulleré samt ett avtal fran Ornd ingivna. Dessa tillmattes med hansyn
till det stora geografiska avstandet inget bevisvarde. Hovratten fann alltsa vid den
provningen att elva avtal som var tidsmassigt och geografiskt relevanta var tillrackligt
underlag for att grunda sin bedémning av provningsobjektens arrendeniva.

Vidare har arrendenamnden i Stockholm berort fragan infor Hovrattens provning i malet
10784-13. | arende 11978-11, anges pa sidan 4 i avgdrandet:

”I férevarande fall saknas inte underlag fér att bedéma en skdlig arrendeavgift med ledning
av de relativt mdnga arrendestdllen som finns pa Mérké. Det jimférelsematerial som
dberopats ger ddr salunda en tdmligen god védgledning fér en bedémning av inom vilka
ramar arrendeavgiften kan bestimmas”

Saval arrendendamnden i Stockholm som Svea Hovrétt har saledes vid tidigare prévningar for
faststallande av arrendevillkor pa Morko konstaterat att det inte saknas jamforelseobjekt for
att kunna fa god vagledning for faststallandet av arrendenivan pa orten, d.v.s. Morko. Dartill
hédnvisar Jordagaren till arrendenamnden i Stockholms beslut i arende 770-16. Det ska dven
framhallas att antalet jamforelseobjekt med tidsmassig relevans som nu aberopas av
Jorddgaren, ar avsevart fler an vad som varit fallet i tidigare provningar.
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Gallande arrendatorernas sammanstallning kan vidare konstateras att av de avtal som
aterfinns i sammanstallningen, och som inte ar beldgna pa Moérko, ar det endast nio stycken
(av 242) som ar tecknande 2017-2020. Till 6vervdagande del ar materialet mer an fem ar
gammalt varfor dven sammanstallningens tidsmassiga relevans kan ifragasattas. | praxis har
det fastlagts i bl.a. hovrattens féregaende dom till NJA 2013 s. 491 att man i férsta hand skall
jamfora med avtal som har omregleringstidpunkt +13ar fran det aret avtalet skall prévas skall
omregleras.

Delar av materialet dr dessutom direkt vilseledande. Samtliga avtal fran Morkoé som inleddes
2016 i sammanstallningen fran ar uppsagda for villkorsandring, liksom samtliga avtal pa
fastigheten Trosa-Over&da 3:54. Ett antal av de gamla avtal som Arrendatorerna uppger ska
utvisa ortens pris har dartill ersatts med nya avtal med hogre arrendeavgift. Detta har skett
saval genom frivilliga 6verenskommelser som prévningar i namnd och/eller domstol.
Jordagaren kommer att aterkomma till detta nar det kompletta underlaget for
Arrendatorernas sammanstallning har erhallits fran arrendenamnden.

Jordagaren bestrider vidare att hyresnivaer ska beaktas vid préovningen av skaliga
arrendeavgifter for bostadsarrende. Det finns ingen korrelation mellan hyresnivaer och
arrendeavgifter da det ar tva skilda former av nyttjanderatt med olika férutsattningar,
rattigheter och skyldigheter. Det finns avgorande skillnader mellan 12 kap. jordabalken som
reglerar hyra och 10 kap. jordabalken som reglerar bostadsarrende, bland annat i form av
olika regler for prissattningen. Vad som anfors i punkten 4 i AB 45 ar saledes inte relevant for
den kommande provningen.

Vidare bestrider Jordagaren att det skulle finnas fog for Arrendatorernas pastaende om att
arrendestéllena pa Morko ar svarsalda. Jordagaren ar av helt motsatt uppfattning vilket
styrks av att det under de senaste tio aren har salts 120 arrendestéllen. Av dessa
forsaljningar ar 63 d.v.s. mer an hélften, hanforliga till de senaste fem aren. Det kan vidare
konstateras att 19 arrendestallen har overlatits under de senaste tolv manaderna vilket ar
mer an 50 % hogre an det arliga genomsnittet om tolv arliga forsaljningar. Med nagot
enstaka undantag har dessa forséaljningar genomforts pa den 6ppna marknaden med hjalp av
fastighetsmaklare och inte sallan lett till budgivningar mellan olika spekulanter.
Arrendatorernas pastaende, om att det skulle vara svart att sdlja arrendestallen pa Maorko, ar
saledes helt substanslost.
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Den muntliga bevisningen som aberopas tillfér inget till arendet

Jordagaren ifragasatter att det for arendets avgérande skulle vara nédvandigt att hora de av
Arrendatorerna aberopade vittnena. Arrendatorernas ombud hanvisar till att besiktningen
ska begransas till tjugo objekt med hansyn till processekonomin, trots att detta inte ens
innefattar alla hennes klienters tomter. Det framstar darmed som egendomligt att samtidigt
betunga processen med muntlig bevisning som aberopas till styrkande av omstandigheter
som ar ostridiga eller som kan styrkas pa andra, och mer tillforlitliga satt. Jordagaren staller
sig exempelvis fragande till vardet av att hora vittnen avseende ortspriset och vad en
arrendator i allmanhet ar villig att betala, nar det i arende finns ett stort antal
jamforelseobjekt och gallande avtal.

Arrendenamnden i Stockholm avvisade den muntliga bevisningen nar Arrendatorerna
aberopade denna vid handlaggningen av drende 770-16, liksom dven Svea Hovratt gjorde ar
yrkandet aterigen framstalldes av arrendatorerna i deras dverklagan. Med hansyn till att det
framstallda bevis- och forhorstemat i forevarande prévning inte skiljer sig namnvart fran vad
som arrendenamnden avvisade i drendet 770-16 och Svea Hovratt avvisade i malet 8305-19,
saknas anledning for arrendenamnden att nu komma till en annan slutsats an att
vittnesforhoren inte ska tillatas.

| Svea Hovrétts protokoll 2020-03-25 i malet OA 8305-19, s.2 star foljande att l3sa.

“Arrendatorerna har Gberopat férhér under sanningsférsidkran med Tom Fant och
Anders Olsson samt vittnesférhér. De har efter féreldggande fran hovrdétten angett
férhérsteman och bevisteman, se bilaga A, som i huvudsak éverensstémmer med vad
som angetts i arrendendmnden. Férhéret med Pia Edlund har inte dberopats i
arrendendmnden.

Den dberopade muntliga bevisningen avser till vissa delar uppgifter som dr ostridiga

och omstéindigheter som inte behévs fér utredningen i malet. | dessa delar ska

bevisningen inte tilldtas. | 6vrigt gér hovrdtten bedémningen att bevisningen i vissa

delar uppenbart skulle bli utan verkan samt att den i andra delar kan féras pd annat sétt
med avsevdrt mindre besvdr eller kostnad. Den muntliga bevisningen ska ddrfér inte tillatas.”

Det en uppenbar risk att vittnesforhoren kommer att handla om personliga asikter och
pastaenden i fragor som inte kommer att fora handlaggningen framat. Upptagande av
vittnesforhoren kommer enbart betunga handlaggning pa ett satt som inte ar
processekonomiskt motiverat, varfor den ska avvisas. Skulle arrendenamnden anda tillata
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vittnesforhoren, forutsatter Jordagaren att arrendenamnden later genomféra detta med
utovande av strikt processledning.

Jordagaren forbehaller sig ratten att komplettera sin talan med skriftlig bevisning efter det
att det kompletta processmaterialet erhallits fran arrendenamnden.

Stockholm den 9 september 2020

Filip Herlitz

Jur kand
Argum AB



Arende Begarande Svaramde Tomt Ar Yrkat belopp | Justerat yrkande
1740-18 [Carl G:son Bonde |Peter Salomon-Sérensen Axvik 02 2018 60 000 70000
1725-18 |Carl G:son Bonde |Dédsbo efter Ake Nordstrom | Axvik 04 2018 46 500 58 000
1697-18 |[Carl G:son Bonde |Per Edlund Bjornhagen 02 2018 65 000 72500
1694-18 |[Carl G:son Bonde |Lilian Landin Bjornhagen 03 2018 60000 72500
1671-18 [Carl G:son Bonde |Anna Nystrom Bjornhagen 07 2018 60 000 71200
1670-18 |[Carl G:son Bonde |Lena Ask Zackrisson Bjornhagen 11 2018 65000 75000
1669-18 [Carl G:son Bonde [Rolf Thomér Busk 06 2018 38000 40000
1668-18 |[Carl G:son Bonde |Harriet Wallin Busk 07 2018 38 000 40000
1666-18 [Carl G:son Bonde |Yvonne Berge Eko-Lango 03 2018 62 500 65 000
1664-18 [Carl G:son Bonde |Britt Olofsson Farberget 04 2018 80000 98 000
1663-18 [Carl G:son Bonde |Christina Lindback Kallasvik 01 2018 66 500 68 500
1662-18 |[Carl G:son Bonde |Christina Lindback Kallasvik 1B 2018 55000 63 000
1658-18 [Carl G:son Bonde |Marie-Louise Brannfors m.fl. |Langen-Lansta04 | 2018 61250 65 000
1657-18 [Carl G:son Bonde |Tommy Martensson Langen-Lansta06 | 2018 39000 35000
1656-18 [Carl G:son Bonde |Alf Sjostedt Langens-Lanstall | 2018 35000 40000
1653-18 |Carl G:son Bonde |Osten Johansson Nockna hage 06 2018 60000 65000
1652-18 [Carl G:son Bonde |LarsJakobsson Nockna Hage 07 2018 32000 39000
1651-18 |Carl G:son Bonde |Mary-Ann Lindholm Nockna Hage 09 2018 35000 40000
1650-18 [Carl G:son Bonde |Hans-Ingmar Stenke Nockna Hage 11 2018 32000 36 500
1649-18 |[Carl G:son Bonde |Marie Karlsson m.fl. Nockna Hage 30 2018 32000 39000
1647-18 [Carl G:son Bonde |Helen Johnson Palsundet 04 2018 40000 40000
1756-18 [Carl G:son Bonde |Erik Nilsson Tormesta 02 2018 58 000 61500
1753-18 [Carl G:son Bonde |Kjell Westin Uggletorp 01 2018 65 000 67 500
1752-18 |Carl G:son Bonde |Goran Martling Uggletorp 04 2018 29000 34000
1697-19 [Carl G:son Bonde |Nils Gyldén Anklora02 2019 63 500 75000
1699-19 (Carl G:son Bonde |Per-Olof Gottvall Bjornhagen 04 2019 65000 72 800
1701-19 |Carl G:son Bonde |Carina Moller Gadnert Busk 04 2019 34000 39000
1702-19 |Carl G:son Bonde |Dick Lundgren Ek6 01 2019 85000 115000
1703-19 (Carl G:son Bonde |Marie Esbjérnsson Eko 05 2019 75000 100000
1705-19 |Carl G:son Bonde |Eva Haussling Képneholmen 02 | 2019 63500 68900
1725-19 (Carl G:son Bonde |Karolina Rentsch m.fl. Lovhagen 01 2019 85000 100000
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1708-19 |[Carl G:son Bonde |Jessica Landberg m.fl. Nocknahage 16 2019 32000 39000
1709-19 (Carl G:son Bonde |Bo Andersson Nockna hage 17 2019 32000 37 000
1711-19 (Carl G:son Bonde |Kent Jansson Palsundet 05 2019 66 000 74 000
1715-19 [Carl G:son Bonde |Anita Bereflod Tokvik 02 2019 70000 90000
1721-19 |Carl G:son Bonde |Dodsboet efter Kerstin Back [Uggeltorp 06 2019 70000 67 500
1711-18 |Carl G:son Bonde |Solveig Sundh Bjornhagen 01 2018
1665-18 [Carl G:son Bonde |Christer Asp Farberget 03 2018
1754-18 |[Carl G:son Bonde |Marcus Stenius Tormesta 09 2018
1710-19 [Carl G:son Bonde |Carola Hogfors Nockna hage 22 2019
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Arrendestille
Axvik 3
Bjornhagen 1
Bjornhagen 5
Bjornhagen 6
Busk 1

Busk 3

Eko 6
Fagersvik 1
Farberget 3
Granholmen 2
Kallasvik 2
Langens Lansta 13
Myrholmen 2
Nockna Hage 18
Nockna Hage 22
Nockna Hage 4
Palsundet 11
Palsundet 16
Palsundet 6
Palsundet 7
Stenskar
Svalhagen 1
Tormesta 1
Tormesta 24
Tormesta 6
Tormesta 9
Uggeltorp 10
Uggeltorp 2
Uggeltorp 7
Orsta Hage 5
Orsta Hage 7
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