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Till sist....

Inledning

Styrelsen anser att arrendatorerna pa Morko har satts i en ravsax av jordagaren
genom krav pa aterkommande dramatiska hojningar av arrendet. For att uppna
forutsagbarhet, stabilitet och inte minst trygghet for arrendatorn, ar det helt
nodvandigt att skapa en battre och tydligare ragang som rattvist balanserar
jordagarens ratt att ta ut ett skaligt arrende och samtidigt tar vederborlig hansyn till
arrendatoremnas svaga stalining. Var uppfattning ar att tidigare domar i
arrendenamnd och hovratt inte har lyckats balansera detta pa ratt satt.

Pa Morko rader en monopolliknande situation

Inom industri och naringsliv beivras alla tendenser till monopol och kartellbildningar
da det alltid renderar i daligt fungerande marknader med osund prisbildning, till
stor nackdel for konsumenterna. Konkurrensmyndigheter inom hela Europa ar
vaksamma och aktiva och utdémer mycket héga viten vid overtradelser. Det finns
flertaliga exempel. Ett ar dd EU-kommissionaren Mario Monti férhindrade
samgaendet mellan Volvo och Scania med argumentet att det nya sammanslagna
bolaget skulle fa en alitfor dominerande stallning pa ett fatal marknader i Europa.
Detta ar ganska talande for hur fran EU kommissionen ser pa vikten av fri
konkurrens.
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Vi menar nu inte att jordagaren ska tvingas till att avyttra stora delar av marken pa
Morko for att pa sa satt uppna en battre konkurrens. Vi anser dock att jordagaren
for narvarande utnyttjar sin ensamratt pa Morko pa ett sadant satt som narmast ar
att likna vid ett monopol, med alla dess negativa konsekvenser for arrendatorerna.
Jordagaren tar ingen, eller mycket lag, affarsmassig risk genom att standigt krava
hojningar av arrendet, till for manga helt fantastiska nivaer. “Siktar man mot manen
sa nar man alltid grantopparna’.

Darfor anser vi att arrendenamnden i detta avseende har ett ansvar som narmast
kan liknas vid konkurrensmyndigheternas, i uppgiften att stavja och ifragasatta de
monopol och processer som tar ut och driver fram oskaliga arrenden. Detta bor
goras genom att |yfta blicken och efterfraga och ta in manga objekt utanfor
jordagarens egen sfar i jamférelserna, se t ex “ortspris utredningen”. Har finns det
manga exempel som visar att Morko intar en sarstalining da det galler priset pa
arrenden. Konkurrens och transparens ar ledord for sunda marknader.

Vid en geografisk avgransning till Morko bor aven andra upplatelseformer och pris
pa frikopt mark tas med i bilden. Sa lange som pengar ar konvertibla och det inte
existerar en specifik “arrendevaluta” maste andra faktorer tas med och vagas in.
Olika upplatelseformer hanger samman mer eller mindre starkt. Alit annat ger en
alldeles for skev bild och i detta sammanhang till stor nackdel for arrendatorerna.

For att ge rimlig forutsagbarhet och prisutveckling fér arrendena pa Morko maste
en spelplan med nagorlunda stabila villkor etableras. Om detta inte gors pa ett
konsekvent och begripligt satt kommer vardet pa byggnader, anlaggningar och allt
arbete som arrendatorerna har lagt ner genom aren att successivt utraderas.

Dagens arrendatorer kan tvingas ge upp sina arrenden och salja som en direkt
foljd av annu en oforutsagbar hojning. Ibland med betydande forlust. Det ar svart
att se rimligheten i den har utvecklingen som i Stockholmsomradet till synes styrs
helt utifran nyingangna kontrakt vid forsaljningar och knutna till det lilla geografiska
omradet Morko.

Hur ska skaligheten av arrendet definieras

Skéligheten i ett arrendekontrakt (avgift och villkor) kan inte ensidigt avgoras av
vad jordagaren skulle kunna fa ut vid en forlangning av ett arrende eller
nyupplatelse, dvs vad en ny arrendator ar beredd att acceptera, genom att
konsekvent referera till sina egna objekt pa Morko. Har rader det som tidigare
namnts ett i princip monopol-liknande forhallande. Jordagaren satter i sina
yrkanden likhet mellan ett skaligt pris och ett rent marknadspris, dvs vad en person
ar att beredd att betala vid en nyupplatelse eller vad en arrendator ser sig tvungen
till att betala vid en forlangning.



Nar jordagaren argumenterar for rimligheten i héjningarna, refereras uteslutande
till egna objekt pa Morkd. Konsekvensen om dessa i for stor utstrackning beaktas,
blir att jamforelsebasen standigt trycks uppat som en ond spiral for arrendatorerna.
Det maste etableras en troghet i systemet som motverkar att dessa tendenser far
for stort fritt spelrum.

Infor ett tecknande av ett nytt arrende varderar en presumtiv kopare en helhet av
byggnader, anlaggningar och ramark och inte var sak for sig. “Vad ér jag beredd
aft betala for detta objekt och vilken blir min manadskostnad.” Kostnaden for
arrendet och vardet av hus, anlaggningar och nedlagt arbete ar som
kommunicerande karl. Ju mer arrendet gar upp, desto lagre forsaljningspris.
Denna nu pagaende omfordelning av varde kommer att kunna fortga tills dess
endast arrendet motsvarar det pris en kopare ar beredd att betala, medan priset pa
resten asymptotiskt narmar sig noll.

Det ar klart att det alltid finns en intressekonflikt om priset for arrendet. Detta sagt,
har det dock annu inte kommit till var kannedom om nagon arrendator som vid
forlangning av ett arrendekontrakt har givit uttryck for att priset och villkoren har
varit acceptabla eller skaliga.
De argument som oftast anges for att skriva pa ar:
e “Vivill ju bo kvar och det hér ar en del av vart liv.”
e “Viorkar inte driva och vi ér chansldsa i en process mot Bordsjé skogar.”
e ‘“Det kostar alldeles for mycket pengar att driva en process med osédker
utgang.”

Redan befintliga arrendatorer har i manga fall ett stort affektionsvarde knutet till
fritidshuset. Kanske har man spenderat somrarna har som barn hos mormor och
morfar och/eller genom aren lagt sin sjal i stuga och tomt. Detta gor att manga av
arrendatoremna ar beredda att betala ett Gverpris vid kontraktsforlangning, vilket
bor beaktas nar jordagare eller arrendenamnd estimerar vad en ny utomstaende
arrendator skulle vara beredd att betala for liknande objekt.

Svarigheten att korrekt bedoma ramarkens
varde

Att utifran gjorda forsaljningar eller nya arrenden pa Morko dar hus, anlaggningar
och mark ingar, bedoma vardet av endast en faktor, arrendet fér ramarken, vill vi
pasta ar oerhort svart om inte flera olika faktorer vags in i bilden. S4 vitt vi vet sa
har inga arrenden for ren ramark upplatits pa Morké under senare tid. Ett antal
sadana skulle ge en god indikation pa arrendenivan.

Vi ar val medvetna om att det vid manga gjorda forsaljningar inte alltid ar
arkitektoniska underverk som salts. Vad man dock maste ha i atanke ar att det
faktiskt ar ett hus som man kan flytta in i fran dag ett och ofta en markanlaggning



som genomgatt stora forbattringar sedan den forste arrendatorn. Det ar ett stort
varde i sig som manga presumtiva kdpare/arrendatorer ar beredda att betala for.
Att borja helt fran borjan med allt arbete, bygglov och investeringar ar det manga
som drar sig for, inte minst pa ofri grund. Att uppféra aven en enklare
sommarstuga under en miljon kronor ter sig mycket svart.

Om man skulle gora ett tankeexperiment dar jordagaren hyrde ut mark for
uppstallining av husbilar sa skulle snart ett i bemarkelsen sant och accepterat pris
pa marken tydliggoras. Har rader ett i princip helt symmetriskt forhallande. “Det &r
bara att Idgga i ettan och dra.” Har skulle jordagaren ta en affarsmassig risk
genom att hoja arrendena.

Vi anser att arrendenamnd och hovratt vid de tidigare gjorda bedémningarna av
arrendena inte har lyckats med att korrekt bedéma vardet av ramarken och
frikoppla sig fran hus och anlaggningar etc. Man tanker och bedémer objektet for
mycket som en presumtiv kopare och gor som denne en helhetsbedomning.

Det hade varit intressant att se hur en kdpare hade varderat marken for Busk 7
sedan vildsvinen harjat under ett antal ar. Har har stora resurser lagts ner for att
aterstalla grasmatta och sedermera hagna in. Att komma ut till sommarstugan ar
efter ar for att konstatera vildsvinens framfart har varit minst sagt
talamodsprovande. Bilden ar tagen 2019-03-29.

Att som jordagaren havda att “Vildsvin ar ett valkant problem pa Morké som
drabbar alla” visar pa att man anser att detta inte ar nagot som en enskild
arrendator kan framfora som skal for |agre arrende eftersom alla pa Maorko sitter i
samma bat. Vildsvinens harjningar med efterféljande kostnader och arbete for att
aterstalla marken ar dock ett faktum som vid en jamforelse utanfér Morko, dar inte

problemet ar lika stort, borde i sig rendera i en sankning av arrendet.
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Jamforelse med forsaljning av tomter och
fastigheter

Gronbrink

| omradet Gronbrink pa Morké saldes under 2017 ett antal tomter med en storlek
av ungefar 1000 kvm till priset av 290 000 kronor styck. Sannolikt avsag priset
ramark, utan vare sig el eller VA anslutet. Tomternas lage gar inte att jamféra rakt
av med de som ar havsnara, men val med andra objekt pa Morko. Vi anser att har
ges en mycket god indikation pa en rimlig niva for ett arrende av samma typ och
lage men aven en rimlighetsbeddomning for objekt med battre lage.

Med ett pris pa 290 000 blir rantekostnaden med en hogt beraknad ranta pa 3%,
att jaAmféras med ett arrende pa ungefar 8 700 kronor per ar. Med en inflation pa
sag 2% blir den ungefarliga snittkostnaden under 49 ar cirka 5 300 kronor i dagens
penningvarde. Med en hogre inflation sa blir den reella kostnaden annu lagre. Om
det inte skulle forekomma nagon inflation under 49 ar sa blir dock kostnaden aldrig
hogre an 8700 kronor med rantesatsen 3%. Realrantan ar alltid starkt kopplad till
inflationen, sa om rantan okar sa okar aven inflationen, vilket gor att den reella
arskostnaden inte kommer att paverkas drastiskt.
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Nilsborg

Nilsborg &r ett objekt som enligt méaklaren saldes den 30 september for 1 350 000
kronor (begart pris 1 495 000 kronor), 3 169 kvm tomt, belaget pa ett inte helt
optimalt 1age, men vél jamforbart med manga liknande arrenden. Eftersom
jordagaren nyligen har hyrt ut Nilsborg tror vi att det aven ar han som ar séljare.
(Uppgifterna kan sakert bekraftas av jordagaren)

En presumtiv kdpare bedémer som namnts helheten och inte hus och mark var for
sig. Svarigheten som aven arrendenamnden star infor ar just att gora den
distinktionen fér arrendeobjekt, framfor allt nar det ar ramarken och inte nuvarande
markanlaggning som ska bedomas. Om vi mycket hogt raknat antar att markvardet
utgdr halften och att slutpriset hamnar pa 1 350 000 kronor, skulle det ge ett
markvarde pa 675 000 kronor. Med samma antaganden som ovan med en hog
rantesats pa 3% blir rantekostnaden for marken arligen 20 250 kronor, utan
skatteeffekter. Har ska man ha i atanke att det ar en stor och utmatt egen tomt,
vilket inte géller for arrendena, dar det ofta rader stor oklarhet om tomtgransen.




Sorang 45

Den 30 juni 2020 saldes pa Morko fastigheten Sérang 45 for 4 500 000 kronor,
2342 kvm tomt med havsutsikt, 142 kvm boarea och 69 kvm biarea. Képaren
bedomer som sagt hus, anlaggningar, lage och mark som en helhet. De ar som
kommunicerande karl. Taxeringen av fastigheten bedémer dock markvardet och
husvardet separat. | det har fallet ar taxeringsvardet for hela fastigheten 1 747 000
kronor, varav byggnadsvarde 1 285 000 kronor och markvarde 462 000 kronor.
Det innebar att markvardet, inklusive El och VA, enligt taxeringen utgor 26.4%.
Om man anvander sig av samma proportion vid forsaljningstillfallet sa skulle ett
marknadsvarde for marken hamna omkring 1 190 000 kronor, vilket med en réanta
pa 3% ger en kostnad pa 35 700 kronor. Detta dock @n en gang inklusive el och
VA och utan hansyn till skatteeffekter.

Det finns fler fastigheter som har salts. Detta ar bara nagra axplock.

Uthyrning

En annan viktig faktor som gor det mycket svart att acceptera nivan pa arrendena
ar att skillnaden mellan de objekt som jordagaren upplater for uthyrning dar hus,
anlaggning och mark ingar jamfort med att arrendera ramark ar sa liten. Ibland ar
skillnaden rent marginell i helt jamforbara Iagen, ofta mindre an ett stenkast bort.
En hyresgast tar en vasentligt mindre ekonomisk risk och behover inte sta for
kapitalkostnad, investeringar och underhall pa samma satt som en
sommarstugeagare. | nagra fall har markagaren ganska nyligen borrat brunn och
byggt mindre hus.

Vidare som i exemplet med husbilsparkering sa rader aven har ett mer
symmetriskt forhallande mellan markagare och hyresgast. Har har man funnit en
“marknadsniva” som ar omsesidigt accepterad. Markagaren tar i det har fallet en
ekonomisk risk om hyran ar for hog. Da forsvinner hyresgasterna och det blir svart
att hyra ut till nya. Den risken ar avsevart mindre i fallet arrende dar arrendatorn
befinner sig i ett klart underlage. Vi havdar att vid de tidigare gjorda
beddmningarna har inte alls hus och anlaggningar tagits in och bedomts till sitt
ratta varde.

Vi ar medvetna om att hyresobjekt sorterar under egen lagstiftning men havdar att
det anda maste beaktas. | bilagan “Hyresobjekt pa Morké” visas ett antal exempel
som jordagaren tidigare har annonserat ut for uthyrning. Om jordagaren skulle
lagga korten pa bordet och visa avgiften for alla objekt som hyrs ut och lagga dem
bredvid arrendena, sa skulle en mycket intressant bild framkomma. Da skulle det
bli uppenbart att jord4garen drar oskilig nytta av sitt monopol och utnyttjar
arrendatorernas svaga position. Som tidigare namnts maste det dven vagas in att
jordagaren i egenskap av hyresvard har fler skyldigheter som helt saknas
gentemot oss arrendatorer.



En kategorisering skulle ge okad stabilitet

Att utifran principiella resonemang fastsla ett exakt arrende for ett specifikt objekt
ar svart. Daremot sa kan man med utgangspunkt fran barande principer snava in
ett smalare spann for att sedan faststalla de specifika arrendena, vilket ger stérre
forutsagbarhet och acceptans.

Att halla isar och dela upp forhandlingen och prissattningen i olika steg skulle ge
en tydlighet och acceptans som idag saknas. Forst borde vi enas med jordagaren
om en klassificering, dvs definitioner och principer for olika arrendenivaer. Darefter
skulle specifika objekt placeras in i sina respektive kategorier, for att slutligen
prissattas inom nagot intervall. For narvarande yrkar jordagaren hojningar, endast
med referens till andra objekt pa Morké. Det ar svart for arrendatorerna att forsta
jordagarens krav som upplevs som tamligen godtyckliga. En sadan process borde
aven arrendenamnden efterfraga och uppskatta for att minska godtycket och mer
precist kunna ge forslag till nya arrenden.

Tidigare sa fastslogs genom forhandlingar mellan stugagarforeningen och
jordagaren ett antal olika arrendenivaer (A,B,C,D och E-lage) dar spannet var fran
enslig skogstomt till basta sjétomt. Detta var en bra ordning och tydliggjorde de
principer som var avgorande for klassificeringen. Att bara ha fem specifikt olika
arrendenivaer for alla objekt kanske ar lite grovt, men en tydlig klassificering ger ett
spann som kan anvandas vid jamforelse med andra objekt, aven utanfér Morko.



Till sist....

De monopolistiska tendenser som jordagaren faller tillbaka pa vid sina
yrkanden av arrendeavgifter maste ifragasattas och stavjas av
Arrendenamnd och Hovratt. Detta kan goras genom att efterfraga och ta in
manga fler konkreta jamforelseobjekt utanfér Morko. Se t ex “Ortspris
Utredningen” eller de jamforelseobjekt som tagits fram av
Stugagarforeningen. Jamforelserna visar pa klart lagre arrendeavgifter for
jamforbara objekt i Morkos naromrade, men utanfor jordagarens egen sfar.

Vid en geografisk avgransning till Mérké maste aven andra
upplatelseformer och frikdpning av mark tas med. Detta ger nodvandig
information och en mer balanserad bild av marknaden. Har rader ett mer
symmetriskt forhallande mellan saljare/kopare eller uthyrare/hyresgast
vilket inte ar fallet for jordagare/arrendator.

For framtiden ar det av fundamental vikt att en mer transparent, balanserad
och stabil process tas fram for att faststalla innehall och pris for
arrendekontrakten. Den nuvarande leder till att arrendatorerna drar sig for
att investera och kanner konstant stor oro infor kommande svarbegripliga
arrendehojningar. Jordabalken ar en skyddslagstiftning tankt att skydda
arrendatorn. Vi anser dock att skyddet har urholkats betankligt under det
senaste decenniet vid Arrendenamndens tidigare utslag och domen i
Hovratten.

Morko den 18 oktober 2010
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Generell information kring uthyrning av fritidshus:

Vara visningar ar 6ppna och ingen foranmélan kravs. | samband med visningen har man maéjlighet att Iamna in sin intresseanmélan for det eller de hus man ar
intresserad av att hyra. Husen visas ej pa annan tid an den annonserade.
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Baggetorp Stora

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.

2,5 rum och kok pa tomt om ca.2000kvm med tillhérande uthus samt utedass.
Tillgang till sommarvatten. Uppvarmning med elradiatorer samt eldning i
vedspis och kamin.

Arshyra: 42 000 kr att erldgga med manadsvis betalning & 3500 kr
Tillkommande kostnader: ElIforbrukning och sophantering/latrintémning

Visning sondag 10 mars mellan kl.10:00-12:00, folj lanken for
vagbeskrivning:

Baggetorp Stora
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Tegnebystugan

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.

1 rum och kok pa tomt om ca.1000kvm med tillhérande bod samt utedass.
Tillgang till sommarvatten utomhus.

Uppvarmning genom eldning i vedspis och/eller kamin.

Arshyra: 27 000 kr att erlagga med ménadsvis betalning & 2 250 kr
Tillkommande kostnader: Elférbrukning och sophantering/latrintémning

Visning séndag 10 mars mellan k1.10.00 och 12.00, folj lanken for
vagbeskrivning:

Tegnebystugan
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Tegneby Kammare

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.

1 rum och kok pa tomt om ca.500kvm med tillhérande bod samt utedass.
Tillgang till sommarvatten utomhus.

Uppvarmning genom eldning i vedspis.

Arshyra: 24 000 kr att erlagga med ménadsvis betalning & 2 000 kr
Tillkommande kostnader: Elférbrukning och sophantering/latrintomning

Visning séndag 10 mars mellan k1.10.00 och 12.00, folj lanken for
vagbeskrivning:

Tegneby Kammare
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Braten

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.

1 rum och kék pa tomt om ca.2500kvm med tillhérande uthus, liten gaststuga
samt utedass.

Tillgang till sommarvatten i anslutning till tomten. Ingen el men majlighet att
kora kylskap och spis pa gasol.

Uppvarmning genom eldning i vedspis och kamin.

Arshyra: 26 400 kr att erlagga med manadsvis betalning & 2 200 kr
Tillkommande kostnader: Sophantering/latrintdomning

Visning sondag 10 mars mellan kl. 10.00 och 12.00, f6lj lanken for
vagbeskrivning:

Braten
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Lilla Skara

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.
1 rum och hall/kokvra pa tomt om ca.1000kvm med tillhérande bod samt
utedass.

Tillgang till sommarvatten i anslutning till tomten.
Uppvarmning med elradiatorer samt eldning i vedspis.

Arshyra: 24 000 kr att erlagga med manadsvis betalning & 2 000 kr
Tillkommande kostnader: Elférbrukning och sophantering/latrintomning

Visning sondag 10 mars mellan kl.10.00 och 12.00, folj lanken for
vagbeskrivning:

Lilla Skara
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Barkarboda Hagstuga

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.

1 rum och kdk pa tomt om ca.1000kvm med tillhérande bod samt utedass.

Tillgang till sommarvatten utomhus.
Uppvarmning med el.

Arshyra: 30 000 kr att erlagga med manadsvis betalning & 2 500 kr
Tillkommande kostnader: Elférbrukning och sophantering/latrintomning

Visning séndag 10 mars mellan 10.00 och 12.00, folj lanken for
vagbeskrivning:

Barkarboda Hagstuga
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Sjostugan Horningholm

Fritidshus pa Morké uthyres arsvis tills vidare med tilltrade 1 april.
1 rum och kok med stort loft pa tomt om ca.2000kvm med tillhérande bod

samt utedass.
Anslutet till fjarrvarme, uppvarmningskostnad ingar i hyran. Tillgang till
aret runt-vatten.

Arshyra: 51 000 kr att erlagga med manadsvis betalning & 4 250 kr
Tillkommande kostnader: Sophantering/latrintdomning

Visning séndag 10 mars mellan 10.00 och 12.00, folj lanken for
vagbeskrivning:

_Sjéstugan

Kontakt:
010 - 102 57 00
info (a) horningsholm.se

KUNDPORTAL

Adress:
Horningsholm, 153 93 Morko
Bordsj6 Sateri, 578 93 Aneby
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Nilshorg och Dalbrink visas tisdagen den 14 maj mellan kl. 18:00-19:30.

Visningen ar oppen och ingen foranmalan behovs. Intresseanmalan lamnas pa plats.

Nilsbhorg

Vart sotaste lilla torp omgivet av en vilskott tradgard uthyres arsvis tills
vidare med tilltrade i borjan av juni.

1 rum och kok samt liten punschveranda pa tomt om ca. 2000kvm med
tillhorande bodar samt utedass.

Tillgang till sommarvatten. Uppvarmning med elradiatorer samt eldning i
vedspis.

Arshyra: 27 600 kr att erligga med manadsvis betalning 4 2 300 kr
Tillkommande kostnader: Elforbrukning och sophantering/latrintomning

Klicka pd lanken for vagheskrivning:
Nilshorg

Dalbrink

Rymligt fritidshus pa stor tomt med lugnt och avskilt lage uthyres arsvis tills
vidare med tilltrade i borjan av juni.

3 rum och kok plus vind med tillhdrande uthus pa tomt om ca. 3000kvm.
Uppvarmning med elradiatorer samt eldning i vedspis.

Arshyra: 54 000 kr att erligga med manadsvis betalning 4 4 500 kr
Tillkommande kostnader: Elforbrukning och sophantering

Klicka pa lanken for vagbeskrivning:
Dalbrink

Kontakt: Adress:

010-1025700 KUNDPORTAL Horningsholm, 153 93 Morko
info (a) horningsholm.se Bordsjo Sateri, 578 93 Aneby



