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I. YRKANDE OCH INSTALLNING

1. Arrendatorerna yrkar att Arrendendmnden faststéller skéliga villkor med:
1.1. avgift om tjugotvatusen (22 000) kr for respektive Provningsobjekt,
1.2. arrendeperiod om tio (10) ar samt
1.3. ovriga villkor som framgar av Arrendeavtalet 190129.

2. Arrendatorerna bestrider Jorddgarens yrkade arrendeavgift samt Jorddgarens
arrendevillkor i ovrigt.

3. Arrendatorerna hemstiller om att samtliga under ar 2018 och 2019 héinskjutna
drenden avseende arrendestillen pa Morko dér Jorddgaren ér part kumuleras dvs.
drende nr 1756-18, 1752-18, 1725-18, 1711-18, 1694-18, 1671-18, 1670-18, 1669-
18, 1668-18, 1666-18, 1665-18, 1663-18, 1662-18, 1660-18, 1658-18, 1657-18,
1656-18, 1655-18, 1653-18, 1652-18, 1651-18, 1650-18, 1649-18, 1647-18, 1751-
18,1694-18, 1753-18, 1664-18, 1754-18, 1725-19, 1696-19, 1721-19, 1694-19,
1720-19, 1715-19, 1695-19,1711-19, 1710-19, 1709-19, 1708-19, 1707-19, 1586-
19,1705-19, 1703-19, 1702-19, 1694-19, 1701-19, 1699-19, 1698-19, 1697-19 och
1706-19 (”Arendena”).

4. Arrendatorerna yrkar att Arrendendmnden under ar 2019 meddelar beslut i
Arendena.

II. DEFINITIONER

Nedan redovisas vissa av de definitioner som hirefter kommer att anvandas, oavsett om
det 4r 1 bestamd eller obestamd form.

”Arrendenamnden’: Arrendendmnden i Stockholm

”Arrendeavtalet 190129 Arrendatorernas ingivna forslag till
arrendeavtal vid hdnskjutande av
villkorstvisterna for Arrendenimndens
provning

”Jamforelseobjekten”: Av Arrendatorerna aberopade arrendeavtal och
avgoranden 1 villkorstvister till styrkande av
Ortspriset for med Provningsobjekten
Jjamforliga arrendestillen

“Provningsobjekten”: Arrendatorernas respektive arrendestélle

“Provningstidpunkten”: avser dar 2018 for de Provningsobjekt vars nya
arrendeperiod startade under 2018, och dr 2019
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for de Provningsobjekt vars nya arrendeperiod
startade under 2019

”Ortspriset”: Ortens pris for med Prévningsobjekten
Jjamforliga arrendestillen om cirka 20 000 — 25
000 kronor

”Ortsprisutredningen”: Sammanstéllning av Jamforelseobjekten inom
Orten i bilaga 1

”Orten”: Det geografiska omradet inom en radie om
cirka fem (5) mil fran Morko

I11. OMSTANDIGHETER I SAK
1. Ingress

Provningsobjekten dr beldgna pa fastigheten Sodertélje Horningsholm 2:1 pa Morko. Pa
Morkd finns drygt 250 bostadsarrendestéllen for vilka Jordédgaren ér jordédgare.

Arrendeavgifterna for Jorddgarens arrendestéllen pd Morko har sedan ar 2010 varit
foremal for en omfattande prisokning. Avgiftshojningen har bland annat fatt fljden att
hus pa ofri grund pa Morko blivit svara att sélja, samtidigt som vissa arrendatorer har
svart att betala avgiften. Dessutom erhéller den séljande arrendatorn en vésentligt lagre
ersittning dn vad som tidigare var fallet, se till exempel artikel 1 Lénstidningen i
Sodertilje 1 bilaga 2. Flertalet arrendatorer har vidare drabbats av ekonomiska
svarigheter till f6ljd av de forhdjda arrendeavgifterna, varvid vissa ofrivilligt nodgats
sélja sitt hus. De extrema hdjningarna av arrendeavgifterna har medfort att
arrendeupplatelser pa Morko fatt ett daligt rykte.

Arrendatorerna har fort forhandlingar med Jorddgaren rorande skiliga villkor for avtal
om bostadsarrende for Provningsobjekten, dock utan resultat.

2. Skyddslagstiftning

Arrendendmnden har i sin provning att faststilla skélig arrendeavgift samt skéliga
arrendevillkor 1 ovrigt for Provningsobjeken.

Ett villkor maste, for att vara skéligt, vara forenligt med de i jordabalken uppstillda
skyddsreglerna. Syftet med ndmnda skyddsregler ér att skydda arrendatorn som har
bostadsbyggnad pa tomten och som befinner sig i en underldgsen stéillning gentemot
jorddgaren. De arrendevillkor som faststills ska vara skiliga savil var for sig som i sin
helhet.
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3. Skilig arrendeavgift

Skilig arrendeavgift for Provningsobjekten uppgar till av Arrendatorerna yrkade belopp.
Det foreligger inte nagra skil som motiverar en hojning av arrendeavgiften, sasom
Jordédgaren héavdar.

Vilken avgift som vid en forlangning skall utgé for ett bostadsarrendestélle regleras i 10
kap 6 § 1 st JB. Av paragrafen framgar att avgiften skall bestimmas med skaligt belopp
som” (...) kan antas motsvara arrenderdttens virde med hdnsyn till arrendeavtalets
innehall och omstdndigheterna i ovrigt”.

Konkreta exempel pa omstiandigheter som alla enskilt skall beaktas nér avgiften
faststélls &r:
- Arrendestillets ldge: om fréga &r om fastland/6, nirhet till ttort,
skogstomt/strandtomt, havsutsikt eller inte, markens beskaffenhet
sank/stenig, ndrhet till industri etc.

- Avtalets innehdll: om frdga dr om ramarksupplételse, Jorddgarens atgirder
for att iordningstélla och underhalla arrendetomten, dess omgivningar med
eventuell tillgang till av Jorddgaren tillhandahdllen tennisbana, elljusspar
eller annan nyttighet, villkor som begransar uppléten arrenderétt eller
alagger arrendatorn oskiliga ej preciserade forpliktelser, indexuppriakning,
fiskeritt, tillgdng till bétplats, tennisbana etc.

- Omstdndigheterna i ovrigt: t.ex. forekomsten av buller, storningar,
fororeningar, stillhet, mycket rorligt friluftsliv, badmojlighet etc.

Vad som utgor skdlig arrendeavgifi skall sédlunda bedomas utifrén en helhetsbedémning
1 varje enskilt fall. Arrendetomtens beskaffenhet, lage, storlek, forekomst av vatten och
avlopp, el, vigar m.m. har i réttspraxis till exempel haft betydelse for avgiftens storlek.

Det ska sirskilt noteras att arrendeavgiften som helhet skall vara skilig. Detta innefattar
att dven ovriga kostnader som Arrendatorerna har for Provningsobjekten skall beaktas
innan avgiften slutligen faststélls.

3.1 Arrendeavgiften skall bestimmas utifran Ortspriset pa Orten
a. Ortsprismetoden och Orten
Skilig arrendeavgift skall enligt fast praxis faststéllas utifran ortspriset och
ortsprismetoden. Ortsprismetoden innebadr att skélig arrendeavgift faststélls genom en
Jjamforelse med vad andra arrendatorer inom orten faktiskt betalar i arrendeavgift.
For att kunna faststdlla vad som utgor Ortspriset for Orten maste forst den relevanta

orten avgrinsas. Vad som utgor orten varierar och beror pa omstéindigheterna i det
enskilda fallet. Om tillrdckligt jamforelsematerial fran andra jorddgare foreligger i det
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direkta ndiromradet kan orten begriansas. Om detta inte dr mojligt far orten istéllet
utvidgas, t.ex. om det i niromradet endast finns ett litet antal andra jorddgare, varvid
méngden avtal inte pavisar nagot ortspris.

I aktuellt drende utgors Orten av ett omrade om cirka fem (5) mils radie fran Morko.
b. Ortsprisutredningen och Ortspriset

Arrendatorerna har i Ortsprisutredningen 1 bilaga 1 sammanstillt jimforelseobjekt med
likartade forhallanden som Provningsobjekten inom Orten. Ortsprisutredningen ir ett
objektivt underlag om Ortens pris for jimforliga arrenden och visar vad bostads-
arrendatorer inom Orten faktiskt betalar i arrendeavgift vid Provningstidpunkten.

Ortsprisutredningen utvisar vid Provningstidpunkten ett ortspris om ca 20 000 — 25 000
kr.

Jordédgarens yrkade arrendeavgifter overskrider vida Ortspriset och ar inte skéliga. De
avgifter som Arrendatorerna yrkar motsvarar vl Ortspriset om cirka 20 000 — 25 000
kr, med hinsyn till forhallandena pa Provningsobjekten.

Av Ortsprisutredningen kan konstateras att de avgifter som utgér for arrendestillen, med
andra jordédgare, dr visentligt lagre dn de avgifter som Jordédgaren yrkar i forevarande
drenden.

Att Ortspriset uppgar till cirka 20 000 — 25 000 kr stods vidare av foljande. Under ar
2017 anmodade Sodertélje kommun intressenter att inkomma med anbud {or
nyuppldtelse av bostadsarrenden vid Nisets udde pa fastigheten Sodra 1:1
(”Anbudsforfarandet”). Nisets udde &r beldget mindre 4n tva mil fran Morkos mitt.
Vid Anbudsforfarandet inkom endast fyra anbud, vilka uppgick till 26 000 kr, 30 000
kr, 30 000 kr samt 42 000 kr. Se hdarom bilaga 3. Arrenderitterna pa Nasets udde dr pd
flera sditt bdittre dan Provningsobjekten. De ir t.ex. beldgna pa fastlandet, avstandet till
tatorter sasom Sodertilje och Stockholm é&r kortare samt arrendetiden for de utbjudna
bostadsarrendeavtalen avser en arrendeperiod om 10 ar. Jorddgaren Sodertélje kommun
anger i anbudsunderlaget att prisindikationen for bostadsarrendena dr 60 000 kr per ar
eller hogstbjudande jamte ett flertal tillagg for olika kostnader. De fyra anbuden om 26
000 — 42 000 kr som inkom var langt under angiven prisindikation. Anbudsforfarandet
utvisar, dven om det saknar betydelse, vad arrendatorer hogst ar villig att betala for
nyupplatelse av bostadsarrende.

Eftersom det finns ett relevant och ett gediget ortsprisunderlag ska Arrendendmnden
inte prova vad arrendatorer i1 allmédnhet kan antas vara villiga att betala i arrendeavgift
for Provningsobjekten eller géra en allmén skélighetsuppskattning av avgiften. Det ar
endast ndr Ortspriset inte kan faststéllas som rétten hypotetiskt behdver soka utreda vad

' Se till exempel Hovriitten for Ovre Norrlands beslut 2012-09-07 i OA 653-11 (Sérmjole), dér hovritten uttalade att
det material som aberopades avsag ett mycket begrinsat geografiskt omréde med ett litet antal jorddgare, varfor de
aberopade arrendeavtalen inte ansags utgora tillrickligt underlag for bedomning av ortens pris. Detsamma anfordes
dven av arrendendamnden, vilket beslut meddelades av hyresradet Erik Gerleman.
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arrendatorer i allménhet kan antas vara villiga att betala eller anvdnda ndgon annan
bedomningsgrund. Denna hypotetiska eller approximerande provning ér salunda inte
aktuell i de nu foreliggande drendena.

Det dr utifran av Arrendatorerna aberopat jamforelsematerial mojligt att faststélla
Ortens pris for jaimforliga arrenden. Ortsprisutredningen dr relevant, omfattande och ska
ligga till grund for bestimmande av skdlig arrendeavgift om 20 000 — 25 000 kr.

3.2 Arrendeavtalens innehall

Arrendendmnden ska faststélla de skdliga villkor som i enlighet med 10 kap 6 § 2 st JB
skéligen ska gélla 1 arrendeforhallandet mellan en arrendator och en jorddgare.

De regler som finns i JB om bostadsarrende dr en skyddslagstifining till forman for
arrendatorn sasom varande den svagare parten. Ett villkor som fastslds av nimnden
méste vara forenligt med jordabalkens skyddsregler. I t.ex. Goteborg tingsritts dom
F231/76 fastslogs det att endast klara och precisa villkor skall godkénnas. Godtyckliga
klausuler som endast uppbérs av jordigarens intresse skall sdlunda inte faststéllas. Ett
villkor med dylik utformning &r oskéligt och skall inte faststéillas. Arrendendmnden ska
tillse att samtliga avtalsvillkor &r ett resultat av en vél gjord avvigning mellan
jorddgarens och arrendatorns intressen, dar det faktum att fraga dr om skyddslagstiftning
sarskilt skall beaktas.

Till utvecklande av sina yrkade villkor far Arrendatorerna anfora foljande till grund for
att desamma &r skiliga och skall darfor faststillas.

a. Arrendeperiodens lingd (punkt 3 i Arrendeavtalet 190129)

Arrendatorerna yrkar att arrendetiden skall faststillas till tio (10) ar, vilket ar skéligt da
sarskild anledning foreligger. Vidare utgor en 10-drig arrendeperiod en rimlig
avvigning mellan bada parternas intressen.

Arrendeupplételse kan lagligen ske fran minimitiden 5 ar till maximitiden 49 ar.
Av 10 kap 6 § JB framgar att forlingning av bostadsarrendeavtal normalt sker pa
en period om 5 ar, om det inte av sdrskild anledning dr ldmpligare med en lingre
period.

Det ér av vikt for Arrendatorerna att en arrendeperiod om 10 4r faststills, for att
sdkerstilla trygghet i deras nyttjande av arrendestéllena. For att Arrendatorerna ska
kunna besluta om storre underhallsatgdrder och investeringar pé sina byggnader
ar det viktigt med en ldngre avtalstid &n lagens minimitid om 5 ar.

Det dr mycket viktigt for Arrendatorerna att under en ldngre tid veta vad som
géller rorande rdttsforhdllandet med Jorddgaren. Numera 6verklagar jorddgare
regelmassigt arrendendmnders beslut till hovrétten, varfor det vid en arrendeperiod
om 5 4r riskeras att tvist pagér i hdgre instans for en arrendeperiod, samtidigt som
tvist initieras 1 arrendendmnden for en kommande arrendeperiod. Denna
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omstdndighet talar ensamt for en arrendeperiod om 10 ar. Det var inte lagstiftarens
avsikt att en arrendator standigt skall leva i ovisshet och osdkerhet rorande vilka
villkor som skall gilla i rittsforhdllandet med Jord4garen.

Sammanfattningsvis bor Arrendendmnden sérskilt notera foljande sarskilda
omstdndigheter som var och en utgor skél for en ldngre period:

a) att Arrendatorerna skall ges en trygghet i sitt nyttjande av sitt arrendestille
och i rittsforhdllandet med Jorddgaren veta vilka villkor, sdrskilt avgiftens
storlek, som géller mellan parterna.

b) att om Arrendatorerna ska kunna besluta om samt genomfora investeringar
och vidta storre forbattringsdtgirder pd Provningsobjekten &dr det véasentligt
med en lidngre avtalstid.

c) att byggreglerna kréaver helt andra investeringar i byggnaden 4n nér reglerna
om bostadsarrenden inférdes i mitten av 1960-talet med minitiden om fem (5)
ar.

Avslutningsvis ér en arrendeperiod om 10 ér i forevarande fall skéligt. Det utgdr en
rimlig avvédgning mellan Arrendatorernas och Jorddgarens respektive intressen,
samtidigt som en arrendeperiod om 10 ar dr betydligt kortare &n de 49 ar, som lagen
maximalt medger.

b. Upplatelse for bostadsindamal (punkt 2 i Arrendeavtalet 190129)

Utgangspunkten vid upplatelse av arrende for bostadsindamal &r att jorddgaren erhaller
erséttning och att arrendatorn fritt kan nyttja marken for nimnda dndamal. Villkoret,
som inte innehaller nagon begrinsning avseende fritidsandamal, dr skéligt och skall
faststéllas.

Arrendendmnder har vid flera tillfdllen underkdint inskrédnkningar rérande arrendatorers
rdtt att anvéinda sitt arrendestélle for permanentboende. Villkor som begréinsar
arrendatorns nyttjanderitt till sitt bostadsarrende forklarades oskéligt av Hovritten for
Ovre Norrland i OA 958-09 (Sérmjole). Vidare har dévarande hyresradet Erik
Gerleman, som tillika forfattat lagkommentar till bland annat 10 kap JB, uttalat i
Arrendendmnden i Umeds beslut 2008-11-10 i drende 647-07 (Teg), att villkor som tog
hénsyn till arrendatorns nyttjandegrad av bostadsarrendet inte @r skiligt.

c. Faktura (punkt 4 i Arrendeavtalet 190129)

Det ér skéligt att Jorddgaren, i god tid innan den arliga arrendeavgiften ska betalas,
sander Arrendatorn en faktura innehallande uppgifter for betalning.

Det ér en oldgenhet for Arrendatorerna att Jorddgarens skyldighet att sinda ut faktura
inte finns tydligt reglerat i arrendeavtalet. Olidgenheten dr huvudsakligen forknippad
med att Arrendatorn riskerar den kraftiga pafoljden att arrenderétten kan forverkas om
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inte avgiften &r betald pé forfallodagen.

Vidare bor beaktas att Arrendatorerna har flertalet forpliktelser som framgar av
arrendeavtalet. Jorddgaren har, a andra sidan, enligt avtalet inga forpliktelser mot
Arrendatorerna utover tidigare upplaten ramark. Det dr skéligt att Jorddgaren en gang
per ar upprittar faktura dér arrendeavgift och berdkning av index framgar. Att faktura
ska upprittas foljer av savil skattelagstiftning som konsumentskyddslagstiftning.

d. Upplatelse av arrenderitten i andra hand (punkt 11 i Arrendeavtalet 190129)

Det ir skiligt att Arrendatorn skall kunna hyra ut sina egna byggnader 1 andra hand,
t.ex. for nirstaendes skotsel av arrendestéllet eller vid arrendators utlandstjénstgoring, i
enlighet med vad som foljer av lag.

e. Markagarforklaring (punkt 12 i Arrendeavtalet 190129)

I Arrendeavtalet 190129 finns dokumenterat rétten till s.k. markégarforklaring, som
innebadr att Jorddgaren ger sitt godkdnnande till att Arrendatorn beldnar sina byggnader
och arrendeavtalet.

Arrendatorn har i regel ett stort behov av en markdgarforklaring. Det dr numera vanligt
att omfattande belopp investeras i byggnader pa ofri grund. I anledning hérav har
arrendatorer ofta behov av ekonomisk finansiering. Det kan exempelvis rora sig om ett
forvdrv déar koparen maste lana pengar frén en bank for att ha rad med kopeskillingen.
Det kan dven rora sig om en bodelning pa grund av dodsfall eller skilsméssa, dér
omliggning av 1an krivs for att byggnaden skall 6verga till den ena eller den andra
parten. / alla dessa fall kraver banken en markédgarforklaring som sikerhet for att
bevilja det aktuella lanet. Ovan angivna situationer dr vanliga. Att par separerar, att
méinniskor avlider och att arrendatorer vill sélja sin byggnad pé oftri grund dr normalt.
Att en arrendator fritt kan forfoga dver sin byggnad ar mycket viktigt for den enskilda
arrendatorn, men dven viktigt for marknaden i stort. Om en arrendator vill sdlja sin
stuga, men jordégaren vigrar limna markégarforklaring till férvirvaren, kan i minga
fall ndgon forséljning av byggnaden pé oftri grund inte ske. Arrendatorn kan da tvingas
att vdasentligt sdnka forsiljningspriset pa stugan for att ndgon overlatelse alls ska kunna
genomforas, alternativt tvingas till ofrivilligt samdgande med ex-partner.

Att ett villkor om markégarforklaring finns 1 arrendeavtalet ér till fordel bade for
Arrendatorerna och Jorddgaren och dr skiligt. Arrendatorerna tillsékras trygghet och har
mdjlighet att investera i sin byggnad pé ofri grund. Jorddgaren a andra sidan gynnas av
att Arrendatorerna investerar och vidtar forbéttringsatgérder pa Jordégarens mark, vilket
indirekt hojer vérde och trivsel 1 hela omrédet.

f. Ovriga villkor i Arrendeavtalet 190129

Ovrigt forekommande villkor i Arrendeavtalet 190129 ir skiliga och utgor ett resultat
av en vél gjord avvigning mellan Arrendatorernas och Jorddgarens intressen, varfor de
skall faststéllas.
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3.3 Omstiindigheterna i évrigt

Sadsom ovan angivits skall Arrendendmnden vid faststdllandet av skélig arrendeavgift
for Provningsobjekten dven beakta omstindigheterna i 6vrigt. De storningar och
omstandigheter som Arrendendmnden finner negativa for den enskilde arrendatorn skall
paverka arrendeavgiften i nedsdttande riktning.

a. Ramark

Den arrenderade marken har till Arrendatorerna upplatits som ren rdmark. Detta innebdr
att det dr Arrendatorerna sjd/va som iordningstdllt Provningsobjekten till det skick och
utseende de har idag. Jorddgaren har inte haft ndgra kostnader for de forbattringar som
Arrendatorerna tillfort Provningsobjekten.

Det bor betonas att departementschefen i prop. 1968:19 s. 86 framhdll att forbéttringar
som arrendatorn sjdlv bekostat och vilka hojt arrendestillets varde sjdlvfallet inte skulle
kunna utgdra grund for en hdjning av arrendeavgiften. Arrendatorerna lagger arligen
ned betydande belopp och eget ideellt arbete pa att underhalla och forbéttra
Prévningsobjekten.

b. Arrendatorernas tillkommande kostnader for arrendestillet

Arrendeavgiften skall bestimmas med hansyn till de totala kostnader som en arrendator
har for sitt arrendestélle. Arrendatorerna har for Provningsobjekten tillkommande
kostnader for elektricitet, avlopp och vatten i den man det forekommer pa
Provningsobjekten.

c. Ideellt arbete som Arrendatorerna utfor

Arrendatorerna nedlégger drligen ett betydande antal timmar av ideellt arbete pa och
utanfor Provningsobjekten. Det arbete som Arrendatorerna utfor utan ersittning
forbdttrar fastigheten och kommer Jordigaren tillgodo kostnadsfritt, vilket skall beaktas
sasom en Ovrig omstidndighet nir Arrendendmnden faststéller arrendeavgiften.

d. Skador fran vildsvin som paverkar arrenderittens virde

Pa flera Provningsobjekt dr forekomsten av vildsvin besvirande, vilket paverkar
arrenderittens virde negativt.

e. Jordagarens avverkning

Jorddgaren har under det senaste aret avverkat skog pa Morko, savil pa som utanfor
Provningsobjekt. Skogsavverkningen har medfort negativa konsekvenser for
Arrendatorerna, sa som kraftigt forsdmrat vindskydd samt okad insyn pa vissa
Provningsobjekt. Dessa negativa omstidndigheter skall beaktas vid faststillande av
skilig arrendeavgift.
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f. Jordagarens beteende och hemliga sidoavtal med rabatter

Som en Ovrig omstindighet ska Jorddgarens eget beteende beaktas av Arrendendmnden
i dess faststéllande av skilig arrendeavgift for Provningsobjekten. Jorddgaren &r svdar att
fa kontakt med. Arrendatorer som sokt kontakt med Jorddgaren for att fa besked i vissa
fragor rorande rittsforhallandet har, trots flera pastotningar, inte fatt nagon
aterkoppling.

Som utvecklas nedan ska vidare beaktas det system med rabatter och hemliga sidoavtal
till arrendeavtalen som Jordidgaren begagnar sig av. Jordédgaren tillampar ett
avgiftssystem med rabatter mot arrendatorerna, dér den faktiska arrendeavgiften
foljaktligen inte alltid framgar av arrendeavtalet. Enligt de uppgifter som
Arrendatorerna erhallit samt vad Jorddgaren sjdlv medgivit i andra drenden i
Arrendendmnden synes det vara fraga om ett stort antal sidoavtal till de arrendeavtal
som Jorddgaren triffat med arrendatorer pa Morko.

I nagra fall anges arrendatorns ekonomiska formdga som skil for personlig rabatt. Den
omstidndigheten att ett oként antal av arrendatorerna i de avtal som aberopats av
Jordédgaren inte klarar av att betala arrendeavgiften talar 1 sig for att den av Jord4dgaren
yrkade avgiften inte dr skilig och Overstiger arrenderittens virde med tiotusentals
kronor.

Det kan inte uteslutas att det ovan beskrivna systemet medfort en skev bild av vilken
arrendeavgift som faktiskt betalas pa Morko, och att arrendenivan pa Morko drivits upp
utan att dessa hemliga sidoavtal beaktats. Om Arrendendmnden fister nagot hinseende
vid Jordédgarens egna avtal ska forekomsten av hemliga sidoavtal beaktas vid
Arrendendmndens faststillande av skilig arrendeavgift.

4. Oskailiga villkor i Jordéagarens avtal

De villkor som Jorddgaren yrkar &r inte skéliga och Arrendatorerna bestrider dérfor att
desamma faststills.

a. Fritidsindamal och forbud mot folkbokforing

Upplételseformen &r bostadsarrende. Bostadsarrende foreligger nér jord upplats for
arrende och arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har ritt att uppfora eller bibehalla
bostadshus. Utgangspunkten vid upplatelse av arrende for bostadsandamal r att
jorddgaren erhaller erséttning och att arrendatorn fritt kan nyttja marken for nimnda
andamal. Om jordédgaren vill infora begrdnsningar i arrendatorns arrenderditt (som inte
foljer av lag) utgor detta en negativ omsténdighet for arrendatorn som skall beaktas vid
bestimmande av skilig arrendeavgift.

Ett i arrendeavtalet intaget forbud mot att anvinda arrendetomten pa ett sadant sétt att

innehavaren kan bli mantalsskriven pa bostadsadressen &r oskéligt. Folkbokforing foljer
av tvingande lag, vilken Jordédgaren inte disponerar over.
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Begrinsningarna utgor negativa omsténdigheter och ska, om de trots motstridighet mot
indispositiv ritt faststills, beaktas vid faststdllande av skilig avgift.

b. Oskiligt kort arrendeperiod

For det fall att Arrendendmnden faststéller en arrendeperiod om fem (5) ar utgor detta
ett negativt avtalsvillkor, vilket skall beaktas vid faststdllande av skilig arrendegift.

c. Avsaknad av faktura

For det fall Arrendendmnden faststiller att Jorddgaren inte skall vara skyldig att sinda
Arrendatorn en faktura utgor detta en for Arrendatorn negativ omstindighet med
hénvisning till vad som anférts ovan under punkten 3.2. c.

d. Indexupprikning vid arrendeperiod som understiger 10 ar

Villkor om indexuppréikning vid en kort arrendetid om fem (5) ar 4r oskéligt. Index &r
komplicerat att berdkna och komplicerat att forsta. Endast vid en arrendeperiod som ar
minst 10 &r eller lingre kan det vara skiligt med indexuppréikning.

Om villkor om érlig indexupprékning faststills for en arrendeperiod kortare dn 10 ar
skall Arrendendmnden beakta att villkoret dr betungande for Arrendatorn. Om villkor
om index faststéllts for en arrendeperiod kortare dn 10 4r, skall det i1 skélig man ha en
nedsittande verkan pa arrendeavgiften.

e. Flertalet betungande ordningsregler

I arrendeavtalet foreskrivs flertalet sa kallade “ordningsregler” for Arrendatorerna. Till
exempel foreskrivs att Arrendatorn inte far bryta, filla, ta kvistar av eller spika i trid
som har ett brosthojd storre 4n 10 cm 1 diameter.

Avtalsvillkoret tar ingen hénsyn till vem som diger tréiidet, t.ex. om det dven avser
dppeltrad som Arrendatorerna sjdlva tillfort Provningsobjekten. Oaktat dgarforhallandet
utgor villkoret en inskrédnkning 1 Arrendatorernas nyttjade av Provningsobjekten.
Dessutom kan det létt leda till tvistigheter mellan Arrendatorn och Jorddgaren.

Vidare dr Arrendatorn skyldig att halla ”det upplatna omradet rent och snyggt.” Vad
som &r “rent och snyggt” dr en subjektiv skonsmissig bedomning, vilket inte ska kunna
leda till arrenderéttens forverkande. Arrendestéllet utgor en i lag skyddad hemfridszon
for Arrendatorn.

I bostadsarrendeavtalet anges vidare att Arrendatorn inte utan Jorddgarens tillstand far
anldgga vattentikt. Sdlunda behover Arrendatorn Jordédgarens tillstand for anldggande
av brunn, vilket far anses utgora en ytterst viktigt och elementdrt komplement till en
bostadsbyggnad pa 2000-talet. Dessutom har det forekommit att den hér typen av
tillstandsvillkor utnyttjats av andra jorddgare for att tillskansa sig en hogre avgift.
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Villkoren ér till nackdel for Arrendatorerna, vilket ska beaktas vid faststdllande av
skélig avgift om villkoret faststills.

g. Begrinsning av mdjligheterna till ny- och ombyggnation

Arrendatorernas avtal innehaller en klausul om att Arrendatorn inte har ritt att, utan
Jordidgarens skriftliga samtycke, genomfora fordndring av byggnadsbestandet eller
uppfora ny byggnad utover ett fritidshus med tillhérande bod. En sadan klausul, som
generellt kriver Jorddgarens tillstand for sadana atgirder, gor det mojligt for
Jorddgaren att utan motivering neka tillstand till ny- eller ombyggnation och uteldmnar
darfor Arrendatorerna till Jorddgarens godtycke. Sadana klausuler brukar dérfor inte
anses skdliga.

Om detta oskiliga for Arrendatorn negativa avtalsvillkoret med en onodigt langtgaende
inskriankning i Arrendatorernas mojlighet att genomféra ny- eller ombyggnation pa
Provningsobjekten faststills skall detsamma beaktas vid faststédllandet av
arrendeavgiften.

h. Forbud mot andrahandsupplatelse

I Jorddgarens arrendeavtal foreskrivs ett forbud mot andrahandsuppldtelse utan
Jordédgarens skriftliga godkédnnande. Vidare foreligger ett sidodokument som ger
Arrendatorn ritt att hyra ut sin stuga i andra hand under atta veckor per ar, vilket
Jorddgaren pa forhand skriftligen ska godkinna.

Arrendatorn har en i 8 kap. 20 § JB lagstadgad rittighet att upplata nyttjanderitt till sin
egen byggnad pa arrendestillet, om det kan ske utan avsevdird oldgenhet for Jordégaren
och ej annat avtalats. Det finns inga skdl att 1 arrendeavtalet inskrédnka denna for
Arrendatorn lagstadgade rdttighet.

En Arrendators uthyrning av sitt eget hus 1 strid mot parternas avtal utgor en
forverkandegrund. I denna del bor Arrendendmnden sérskilt uppmérksamma risken att
Jorddgaren sdger upp arrenderitten till forverkande for pastatt brott mot villkoret, vilket
kan tolkas pa manga sitt.

Jordédgarens villkor att inskridnka Arrendatorns rétt att hyra ut sin egen byggnad utgor
en otillborlig inskrdnkning’ och dr ofdrenlig med skyddslagstiftningen. Vidare
fororsakar inte Arrendatorns eller annan persons nyttjande nagra oldgenheter eller
kostnader for Jorddgaren, eftersom Jorddgaren inte svarar for nagra kostnader som
paverkas av huruvida bostadsbyggnad nyttjas eller inte. Mot bakgrund hirav ska
inskrdnkningen 1 form av forbudet for Arrendatorn att hyra ut sin egen byggnad inte

: Rittri, Bostads- och anldggningsarrende, s. 202. Jimfor vidare Arrendenimnden i Umeds beslut 2012-06-29 i drende 741-10
(Innertavle), varvid Arrendendmnden konstaterade att det inte fanns skl att belasta de aktuella arrendeavtalen med onodigt
byrakratiska regler om t.ex. skriftliga tillstdnd till olika initiativ som en arrendator kan ténktas ta.

» Ett villkor dr arrendatorns riitt till andrahandsupplatelse begrinsades forklarades oskiligt av Hovritten for Ovre Norrland i dess
beslut 2013-09-18 i OA 1005-10 (Degernis). Vidare fastslog Arrendenimnden i Ume4 i beslut 2008-11-10 i drende 647-07 (Teg) att
jordégaren inte haft 6kade kostnader med anledning av att bostaden utnyttjades under en storre del av éret. I forevarande fall bor det
salunda framhéllas att Arrendatorns eller annans nyttjande av Arrendatorns byggnad inte férorsakar vare sig oligenheter eller
kostnader for Jordigaren da denne inte svarar for ndgra kostnader som paverkas av huruvida bostadsarrendet nyttjas eller inte.
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tillatas. I vart fall ska det for Arrendatorerna negativa villkoret beaktas vid
faststéllandet av skélig arrendeavgift.

i. Begrinsning i ritten att anvinda till Provningsobjektet horande brygga

I arrendeavtalen forbjuds Arrendatorerna att lata andra &n “familjen” anvinda till
Provningsobjekten tillhorande brygga.

Villkoret som onéddigt inskrdnkande med hénsyn till den obefintliga skada eller
oldgenhet som en sadan anvédndning av bryggan kan innebira for Jordédgaren.
Jorddgaren synes 6ver huvud taget sakna sakliga skil for en sadan specifik inskriankning
1 Arrendatorernas nyttjanderatt.

Dessutom framstar villkoret som svdrtolkat och riskerar att ge upphov till betydande
osédkerhet for Arrendatorerna géllande hur bryggorna far anvindas. Det ér sdrskilt oklart
vilka som ska anses tillhora Arrendatorns familj.

Villkoret maste betraktas som oskiligt med hinsyn till att den utgor en langtgaende,
detaljerad och omotiverad inskrénkning i Arrendatorernas nyttjanderitt till bryggor som
tillhor Arrendestillet vilket, om det faststills, ska beaktas vid faststidllandet av skélig
arrendeavgift.

j. Jordigarens kostnader riskerar att 6verviltras pa Arrendatorn

I arrendeavtalet anges att Arrendatorn ska “svara for alla avgifter och dvriga kostnader
for vatten, avlopp, el, sophantering m.m. som uppkommer genom arrendetomtens
nyttjande” .

Villkoret &r oklart och negativt da det aldgger Arrendatorn ett i princip obegrdinsat
kostnadsansvar for framtida ej preciserade eller pa annat sitt angivna kostnader.
Villkorets vaga formulering gor det svart for den enskilde Arrendatorn att bedoma vilka
typer av kostnader som kan komma ifraga.

Vidare kan villkoret av Jorddgaren anvindas for att Gverviltra sina egna kostnader pa
Arrendatorerna, sasom exempel skonsmissig faststilld avverkningskostnad for tréd,
vigavgift, avstyckningskostnad med flera kostnader som Jordédgaren skulle kunna
argumentera for ryms inom det vida begreppet “arrendetomtens nyttjande”.

Det rimliga och mest dndamalsenliga &r att respektive part ansvarar for de kostnader
som foljer av de avtal som Arrendatorn sjdlv triffat eller myndighet alagt Arrendatorn
att betala. Det dr oskdligt att en av parterna ensidigt kan overvdltra opreciserade
framtida kostnader pa den andre parten, vilket, om det faststills, ska beaktas vid
Arrendendmndens faststdllande av skilig avgift.

IV. BEVIS
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Arrendatorerna aberopar nedan angiven skriftlig och muntlig bevisning samt forbehaller
sig rétten att dberopa ytterligare bevisning under drendenas fortsatta handlédggning.

1. Skriftlig bevisning

1. Ortsprisutredningen i bilaga 1, vilken bestar av med Provningsobjekten jamforliga
arrendestillen inom Orten, aberopas till styrkande av

a. att skilig arrendeavgift for Provningsobjekten uppgar till yrkade belopp,

b. att det foreligger sérskild anledning att faststdlla en arrendetid om tio (10) ar,

c. att Jorddgarens yrkade hojning av arrendeavgiften dr oskdlig,

d. att Jorddgarens yrkade arrendeavgift for Provningsobjekten &r oskdlig,

2. Anbud i bilaga 3, vilka inkom vid Sodertélje kommuns forsok till nyupplatelse av

bostadsarrende pa Nastets udde (som i jamforelse med Morko har flera fordelar da

Nisets udde bland annat ligger pa fastlandet, med bittre nérhet till Sodertilje och

Stockholm samt avtalen avser en arrendeperiod om 10 ér), av vilka det framgar att fyra

anbud om 26 000 kr, tva om 30 000 kr och ett om 42 000 kr inkom, aberopas till

styrkande av

a. att skilig arrendeavgift for Provningsobjekten uppgar till yrkade belopp,

b. att Jorddgarens yrkade hdjning av arrendeavgiften dr oskdlig,

c. att Jorddgarens yrkade avgift overstiger vad arrendatorer i allmdnhet dr villig att
betala,

d. att Jorddgarens yrkade arrendeavgift for Provningsobjekten &r oskdlig, samt

e. att det inte foreligger skdl att hoja arrendeavgiften.

2. Muntlig bevisning

Arrendatorerna aberopar forhor under sanningsforsikran med foljande arrendatorer,
- Rolf Thomer, Granvigen 13, 153 71 Ho61o
- Lennart Johansson, Hildebergsvégen 10, 117 62 Stockholm
- Lars Landin, Jagarstigen 7B, 141 37 Huddinge

Ovan angivna personer ska horas om Provningsobjekten, omstindigheterna vid och
efter respektive arrendeavtals tillkomst, forhallandena pa Provningsobjekten,
arrendeavtalets innehall, Arrendatorernas 6vriga kostnader f6r Provningsobjekten,
varfor Jorddgarens arrendeavgifter samt yrkade avgiftshojning ar oskélig samt
omstidndigheterna i dvrigt till styrkande av

att skilig arrendeavgift for Provningsobjekten uppgar till yrkat belopp.

att det foreligger sdrskild anledning att faststilla en arrendetid om tio (10) ar.

att Jorddgarens yrkade hojning av arrendeavgiften ar oskdlig.

att Jorddgarens yrkade arrendeavgift for Provningsobjekten dr oskdilig.

att Jorddgarens yrkade avgift star i uppenbart missforhdllande till den prestation i
form av rdmark som Jordédgaren tillhandahéller.

att arrendevillkoren i Arrendeavtalet 190129 é&r skiliga.

7. att vissa ovriga villkor som framgar av Jorddgarens forslag till avtal dr oskdliga.

NREWh =
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att det for Arrendatorerna &r negativt att Arrendatorn inte far folkbokfora sig pa
arrendestillet, 1 strid med géllande lag.

att Jorddgarens avverkning av skog pa Morko har medfort minskat vindskydd och
okad insyn pa vissa arrendestéllen,

att Arrendatorerna gjort betydande ekonomiska- och personella investeringar pa
Provningsobjekten.

att det for Arrendatorerna &r negativt med en kort arrendetid om fem (5) ar,

att index ar komplicerat och for Arrendatorn svart att beridkna,

att arrendeavtalets s.k. “ordningsregler” om att arrendatorn inte far vidta atgérder
pa trad som i brosthojd ér storre dn 10 cm i diameter, oavsett om det &dr Jorddgaren
eller Arrendatorn édger tradet,

att den skonsmissiga forpliktelsen att hélla ’det upplatna omradet rent och snyggt”
ar svartolkad,

att villkoret om att Jordédgarens tillstand krivs for anldggande av vattentéckt/brunn
ar negativt och kan missbrukas,

att det for Arrendatorerna dr negativt att Arrendatorn inte utan Jorddgarens
samtycke far genomfora ny- eller ombyggnationer,

att det for Arrendatorerna dr negativt att begrénsas i sin rétt att hyra ut sin egen
byggnad,

att det for Arrendatorerna dr negativt att vara begrédnsad 1 sin rétt att anvénda sin
egen brygga,

att det for Arrendatorerna dr negativt att villkor som aldgger Arrendatorn ett i
princip obegrinsat kostnadsansvar for framtida, ej angivna kostnader av oként
slag,

att avgifter overstigande Ortspriset om ca 20 000 - 25 000 kr per ar medfor
svarigheter for arrendatorer med lag inkomst att behalla arrendestéllet och
svarigheter att avyttra byggnaden pa ofri grund,

att en arrendeavgift overstigande 25 000 kr inte utgdr Ortspriset och inte heller
motsvarar vad arrendatorer 1 allménhet dr villig att betala,

att det inte foreligger skil att hgja arrendeavgiften,

att Jordidgaren har hemliga sidoavtal med rabatter,

att Jorddgarens rabatter sannolikt har paverkat utvecklingen av arrendeavgifter pa
Morko,

att det for Arrendatorerna &r negativt att Jorddgaren &r svar att kommunicera med,
att Jorddgarens avgifter medfor det &r svart att avyttra arrendestillen pa Morko,
att arrendatorerna, pa grund av Jorddgarens yrkade avgiftshojning, himmas i att
vidtaga investeringar pa arrendestillet,

att Arrendatorerna vidtagit samtliga forbéttringsatgiarder pa Provningsobjekten,
att det for Arrendatorerna &r negativt med det stora bestandet med vildsvin som
kan skada savil egendom som personer,

att Jordigaren vid triffande av arrendeavtal har nyttjat arrendatorers

underldgsna och beroende stéllning,

att Jorddgaren utan foregdende samrad med berord arrendator avverkat trad pa
arrendestéllen pa Morko,

att av Jorddgaren aberopade jamforelseobjekt pa Morko inte dr tillforlitliga
betriffande vilken erséttning som arrendatorn faktiskt betalar.
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Arrendatorerna forbehaller sig rétten att aterkomma med ytterligare bevisning.

V. SAMMANFATTNING

Skilig arrendeavgift for Provningsobjekten uppgér till av Arrendatorerna yrkat belopp.
Arrendeavtalet 190129 skall dérfor faststéllas i sin helhet. De avgifter och flertalet av de
villkor som yrkas av Jorddgaren uppenbart oskdliga. Som ovan anforts uppgar
Ortspriset till cirka 20 000 — 25 000 kr, vilket motsvarar av Arrendatorerna yrkade
avgifter. Vidare dr Arrendeavtalet 190129 ir 1 alla delar skéligt och ett resultat av en vl
gjord avvigning mellan Arrendatorernas och Jordédgarens intressen, varfor detsamma
skall faststéllas.

VI. ARENDENAS FORTSATTA HANDLAGGNING

Arrendatorerna hemstiller om att Arrendendmnden kumulerar Arendena samt fattar
beslut i desamma under 2019.

Det dr av stor vikt for Arrendatorerna att deras drenden handldggs gemensamt. Genom
att dela upp handlidggningen drabbas Arrendatorerna av onddiga merkostnader for
juridiskt bitrdde for att 6verhuvudtaget kunna tillvarata sina réttigheter. Kostnaderna 1
Arrendendmnden ersitts inte av ndgon réttsskyddsforsdkring. P4 grund hérav ar
Arrendatorernas behov av en gemensam handldggning av deras drenden stort, da
kostnaden for juridiskt bitrdde kan delas mellan dem.

Att Arendena handliggs och avgors vid samma tidpunkt #r vidare processeffektivt for
savél parter och ombud som Arrendendmnd.

Vid beddmningen av gemensam handldggning skall sérskild vikt ldggas vid att det &r
fraga om drenden som berdr arrendestéllen pd samma 6, samma jorddgare och ombud,
likartade yrkanden och grunder, liknande bevisning, néstintill identiska villkor i
avtalen samt liknande omsténdigheter i sak.

Genom kumulation kan Arendena avgdras inom en skilig tid. Mot bakgrund hérav bor

tid for sammantriade omgaende planeras in under sommaren eller senast hosten 2019.

Umea dag som ovan

Agneta Gustafsson Jenny Viklund
Advokat Jur. kand.
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Bilagor:

1. Ortsprisutredningen

2. Lanstidningen i Sodertélje

3. Sodertilje Kommuns anbudsforfarande
4. Fullmakt
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