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I. Yrkanden

1. Arrendatorerna yrkar att Hovrétten, med #ndring av Arrendenimndens beslut om
h&jning av arrendeavgiften for bostadsarrendeavtalet avseende:

- Bjornhagen nr 12 fran 19 940 kr till 60 000 kr fr.om. 2016-04-01
- Pélsundet nr 8 fran 19 940 kr till 60 000 kr fr.om. 2016-04-01
- Tokvik nr 3 frén 19 940 kr till 70 000 kr fr.om. 2016-04-01
- Ekholmen nr 3 fran 19 940 kr till 60 000 kr fr.om. 2016-04-01
- Orsta nr 6 fran 31 998 kr till 45 000 kr fr.om. 2017-07-01
- Ek6-Lango nr 4 fran 37 000 kr till 50 000 kr fr.om. 2017-04-01
- Palsundet nr 12 fran 19 OOO kr till 60 000 kr fr.om. 2017-10-01,
faststiller skiilig avgift for respektive ovan angivet Prévningsobjekt.
2. Arrendatorerna yrkar att Jordégaren skall forpliktas att ersétta Arrendatorernas
rittegangskostnader i Hovritten med belopp som senare kommer att anges jimte

rénta enligt 6 § réintelagen fran dag for beslut till dess betalning sker.

3. Arrendatorerna hemstiller om att Hovritten haller sammantride i drendet.

II. Definitioner

Nedan angivna definitioner anvinds fortsittningsvis, oavsett om singularis, pluralis
samt bestdmd och obestiimd form.

”Arrendenimnden”: Arrendendmnden i Stockholm

”Jamforelseobjekten”: Av Arrendatorerna aberopade arrendeavtal och
avgoranden i villkorstvister till styrkande av
Ortspriset for med Provningsobjekten
jamforliga arrendestéllen

“Prévningsobjekten™: Arrendatorernas respektive arrendestiille, dvs.
Bjérnhagen 12, Palsundet 8, Tokvik 3,
Ekholmen 3, Orsta 6, Ek6-Langs 4 samt
Palsundet 12




”Provningstidpunkten”: avser ar 2016 for de Provningsobjekt vars
arrendeperiod inleds under 2016 samt ar 2017
for de Provningsobjekt vars arrendeperiod
inleds under 2017

”Ortspriset”: Ortens pris om 20 000 — 25 000 kr, varvid
cirka 20 000 kr &r exklusive Jord4garens
arrendestillen beldgna pa Morko
cirka 25 000 kr 4r inklusive Jordidgarens
arrendestillen beldgna pd Morko

”Ortsprisutredningen”: Sammanstillning av Jimforelseobjekten inom
Orten i bilaga 1

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

III.  Grunder och omstindigheter i sak
1. Allmiint om Arrendeniimndens beslut om oskiiliga avgifter

Arrendatorerna dberopar till stéd for respektive yrkande om skilig avgift samma
omsténdigheter som 1 Arrendendmnden och far dirutver fortydliga och tilldgga foljande.

Arrendendmnden har oriktigt faststillt att arrendeavgiften for Arrendatorernas respektive
Provningsobjekt skall héjas med cirka 10000 kr - 50 000 kr. Arrendenimndens beslutade
avgifter &r inte skdliga utifran Ortspriset. Dessutom #r den beloppsmiissiga och
procentuella héjningen i sig oskilig.

Beslut om skiilig arrendeavgift ska faststéillas utifrAn av Parterna ingiven utredning, Det
dr Jorddgaren som ska styrka skiligheten i varje yrkad kronas h&jning. Jorddgarens egna
avtal ska inte tiltdtas. Om de tillats &r Jorddgarens avtal inte tillfrlitliga. Dessutom avser
flera av avtalen tid efter Provningstidpunkten.

Arrendendmnden har vid provningen av skilliga arrendeavgifter helt bortsett fran av
Arrendatorerna aberopad Ortprisutredning.

Arrendendmnden har vidare avvisat av Arrendatorerna dberopad bevisning, vilka beslut
Arrendatorerna ifragasitter sédrskilt nér det dr friga om skyddslagstiftning.

Arrendendmnden avvisade Arrendatorernas A&beropade syn pa ridmarkstomterna
Bjornhagen 8 och Nockna Hage 29. Det ir av vikt for bedémningen av skillig avgift att
besiktiga jamforlig ramark, som utvisar skicket pad marken vilken ursprungligen upplits
for bostadsarrende. Genom besiktningen skulle Arrendatorerna ha visat skicket pa
jamforlig rimark pé vilken Arrendatorernas forbittringsitgérder inte vidtagits.




Vidare avvisade Arrendeniimnden samtliga av Arrendatorerna &beropade parts- och
vittnesforhor. Beslutet strider mot Regeringsformen och EKMR om att det dr en
grundliggande réttighet att part skall f4 komma till tals och horas i eget rittsligt
forfarande. Det kan inte uteslutas att om parterna hade horts, hade Arrendenidmnden
beslutat om visentligt ligre avgifter.

Vidare har en av Arrendendmndens ledamdter inte till fullo besiktigat alla
Jamforelseobjekt, varfor ledamoten inte hade ett fullgott underlag for sitt beslut om skilig
avgift.

2. Skiilig arrendeavgift

Som redovisats tidigare ska avgiften for Prévningsobjekten enligt 10 kap. 6 § jordabalken
("JB”) faststillas till skaligt belopp. Av forarbetena framgar att Ortspriset ska vara
véigledande vid bedbmningen av vad som utgdr skilig avgift fér bostadsarrenden.
Ortsprismetoden innebir att skilig arrendeavgitt faststills genom en jaimforelse med vad
andra arrendatorer inom Orten faktiskt betalar i arrendeavgift vid Provningstidpunkten.

2.1. Orten

Arrendendmnden har oriktigt gjort beddmningen att viigledning avseende arrendeavgifter
pa Morko framst far stkas i Jordigarens egna avtal pad Morkd. Arrendendmnden har
dérvid gjort en alltfor sniv avgrinsning av Orten. Arrendatorerna vidhéaller att Orten &r
ett omride inom cirka 5 mils radie fran mitten av Morkd, och att 6n Morko ér ett alldeles
for begrinsat omrade for att kunna utgora Orten.'

Vidare ér det pd Morkd omdjligt att jimfora arrendeavtal fran andra jorddgare an
Jordégaren, dvs. parten, eftersom Jordédgaren dr ensam med att uppléta bostadsarrende.

Om tillrickligt jimforelsematerial frdn andra jorddgare foreliggeri det direkta ndromradet
kan orten begriinsas. Men om det i niromradet endast finns enstaka jorddgare kan dennes
avtal inte pivisa ndgot ortspris.” I sidant fall ska orten utvidgas.

Mot bakgrund av det ovan anférda skall Orten i férevarande drenden utgéras av ett
omride inom cirka 5 mils radie frin mitten av Morké. Hovrétten kan ddrmed gora en
JamfOrelse med andra jordiigares arrendeavtal for faststillande av skilig arrendeavgift,
vilka dr belidgna inom ett med Morkd jaimforbart omridde som ér tydligt avgrinsat,
forutsdgbart och forenligt med fast praxis.

! Enligt fast praxis utgir orten ofta en medelstor stad med omkringliggande friluftsomrdden inom nigon eller niigra mils radie,
vilket sdlunda utgdr jimforelseomradet. Aven nigon mil ling kuststréicka elier motsvarande sjosystem har ansetts utgtira orten, Se
hirom SOU 2014:32 5. 243.

2 Hovriitten fér Ovre Norrlands bestut 2012-09-07 i OA 653-11 (Sarmjole), dar hovritten uttalade att det materiak som &beropades
avslg ett mycket begrinsat geografiske omrade med ett litet antal jordiigare, varfor de iberopade ammendeavtalen inte anséigs utgiira
tillrdckligt underlag fér beddmning av ortens pris. Detsarnma anférdes diven av arrendendmnden, vilket beslut meddelades av
hyresradet Erik Gerleman, tillika medfsrfattare till Amrendelagen” Norstedts kommentar till 10 kap. JB om bostadsarrende.




2.2. Ortsprisutredningen

Arrendatorerna har kompletterat Ortsprisutredningen i bilaga 1 med ett Jimfo6relseobjekt,
som inte var ként vid tidpunkten fér Arrendenéimndens prévning. Arrendatorerna har dven
kompletterat Ortsprisutredningen med uppgift om avgift for arrendeavtal pd Mork6. Som
framgar av Ortsprisutredningen #r denm genomsnittliga arrendeavgiften inklusive
arrendeavtal pA Morkd cirka 25 000 kr och exklusive arrendeavtal pa Morko cirka 20 000
kr.

Arrendenéimnden har i beslutet pd sidan 6 angivit att flera faktorer avseende objekten i
Ortsprisutredningen dr okiinda, dock utan att precisera vilka faktorer detta skulle vara.
For det fall Arrendendmnden ansig att de "okénda” faktorerna dr att arrendeavtalen, som
ligger till grund {6r Ortsprisutredningen saknades, inges och aberopas desamma i bilaga
2. For avtal avseende Jordidgarens arrendestillen pa Morkd, se bilaga 11 till Jordigarens
inlaga i Arrendendmnden 2019-04-04.

Jamforelseobjekten i Ortsprisutredningen har i huvudsak likartade forhillanden som
Provningsobjekten. Ortsprisutredningen ar ett objektivt och konkret underlag om Ortens
pris £or jimforliga arrendeavtal. Den visar vad arrendatorer inom Orten faktiskt betalar i
arrendeavgift. Ortsprisutredningen innehéller relevanta och aktuella arrendeavtal, varfor
den skall ldggas till grund f6r beddmning av skilig arrendeavgift for Provningsobjekten.

Av Ortsprisutredningen framgar att de avgifter som utgdr for arrendestiillen utanfér
Morko ar avsevirt ldgre dn de avgifter som Arrendenimnden faststéllt.

Det &r utifrdn av Arrendatorerna aberopade avtal mojligt att faststilla Ortens pris for
jamforliga arrenden. Ortsprisutredningen med bilagt underlag styrker att Ortspriset for
med Provningsobjekten jaimférliga arrendetomter uppgar till 20 000 ~ 25 000 kr, beroende
pa respektive arrendestilles beldgenhet och attraktivitet.

De av Arrendenfimnden beslutade arrendeavgifterna Gverskrider vida Ortspriset och dr
dirfor inte skiliga. Aven med beaktande av Jorddgarens egna objekt pd Morks blir
Ortspriset betydligt légre &n den avgift som Arrendendmnden beslutat for respektive
Provningsobjekt.

Av Ortsprisutredningen framgér vidare att géllande avgifter om drygt 30 000 kr for tva
av Arrendatorerna ar hogre én Ortspriset om cirka 20 000 — 25 000 kr och kan déirfér inte
skilligen kan héjas.

Varken Ortspriset eller arrenderéttens viirde har okat pé ett sitt som motsvarar eller
motiverar en hdjning av arrendeavgiften for nagon av Provningsobjekten.

2.3. Arrendatorernas Jimforelseobjekt
Arrendendimnden har oriktigt bedoémt att Jamforelseobjekten i Trosa Lilla Fjardsvall,

Sodertilje Sodra 1:1 samt Sodertilje Bastmora skiljer sig frin Prévningsobjekten.
Arrendatorerna vidhéller att Jimforelseobjekten &r jamforliga och likvirdiga i stora drag




med Provningsobjekten. Aven om vissa skillnader finns i trafik, natur och bebyggelse ér
skillnaderna inte sd stora att Jimf&relseobjekten inte kan ge vigledning vid faststillandet

av skillig avgift. I 6vrigt hiinvisas till vad som tidigare anférts i Arrendatorernas inlaga
2019-04-16.

2.4. Jordigarens bevisning i form av egna arrendeavtal

Arrendendmnden har oriktigt utgftt frin Jorddgarens egna avtal som saknar eller har
mycket ligt bevisvirde. '

Jordiigarens egna avtal kan inte ligga till grund f6r bedémningen av skilig avgift bland
annat pa grund av

att bevisningen uteslutande utgérs av Jordégarens egna avtal pa Morko.

att flera avtal avser tidpunkter langt efter Provningstidpunkten 2016 respektive 2017,
att det férekommer ett flertal hemliga rabatter pA Morko som inte framgér av avtalen.
att sammanslagna arrendeavtal med dubbel avgift anvinds som ett jimforelseobjekt av
Jorddgaren, utan att sammanslagningen redovisas.

att det dr okéint vilken paverkan Jorddgarens hemliga rabatter har och har haft pd den
kraftiga avgiftsdkningen som forevarit for arrendestéllen pa Morko det senaste decenniet.
Ovan angivna omstindigheter utvecklas nedan.

Jorddgarens egna arrendeavtal kan inte utgéra bevis for att den egna arrendeavgiften ér
skilig. 1 vart fall har avtalen ett 1agt bevisvirde.

Vidare forekommer bland Jordigarens bostadsarrenden pid Morkod flera objekt som
tidigare utgjort tvd separata arrendestillen men som sedermera slagits ihop nir
byggnaderna foérvirvats av samma #dgare. Jordéigaren har inte redovisat att avgiften avser
sammanslagna arrendeavtal med dubbel avgift. Som exempel anvinde Jorddgaren som
jamforelseobjekt for Pilsundet 8 inledningsvis arrendestillena Vargholmen, Langens
Lénsta 13 samt Palsundet 13, varav alla utgér sammanslagna arrendeavtal.

Arrendenamnden har oriktigt lagt Jord4garens dberopade arrendeavtal, trots att flera avser
tel tidpunkt, till grund for sitt beslut. Prévningstidpunkterna &r ar 2016 respektive ar 2017.
Arrendendmnden har trots detta beaktat arrendeavtal med arrendeperioder som borjat
forst &r 2018,2019 och 2020. Det stridet mot fast praxis att beakta avtal som triffats efter
Provningstidpunkten. Arrendendmndens beslut medfér att Arrendatorerna drabbas
negativt nédr prévningen i Arrendendmnden dragit ut pa tiden och Jordigaren tillits
aberopa senare triffade avtal 4n vad som varit méjligt om Arrendenimnden hade beslutat
om skilig arrendeavgift ar 2016 eller 2017.

Arrendendimnden har oriktigt bedémt att det inte finns ett s& omfattande system med
hemliga rabatter och sidoavtal att det pdverkar bestimmandet av avgiften for
Provningsobjekten. Arrendendmndens bedémning dr anmérkningsvird. Det &r i drendet
ostridigt att Jordagaren beviljat ett stort antal arrendatorer personliga rabatter, varvid den
faktiska arrendeavgiften foljaktligen inte alltid framgar av de av Jordédgaren &beropade
avtalen,




Av Jordigarens avtal, fogade till Arrendenimndens aktbilaga 139 °, framgér att cirka 20
% av arrendeavtalen har ndgon form av rabatt. Vidare skall framhallas att av Jordiigarens
jamforelseavtal som avser Provningstidpunkten ar 2016, erhéll néstan hilften (10 av 22)
av arrendatorerna rabatter p4 belopp mellan 5 000 kr — 42 600 kr.

Betriffande jimforelseavtalet for Bjornhagen 9, som Jordégaren aberopade fér bevis for
yrkad avgift f6r Bjornhagen 12, kan noteras att avtalet ingicks med &verenskommelse om
att Jordégaren efterskiinkte en fordran om cirka 60 000 kr till arrendatorn. Det kan
hérutéver inte uteslutas att det foreligger ett flertal andra rabatter dn vad som framgar av
Jordédgarens ingivna handlingar.

De av Jordéigaren dberopade egna avtalen ger salunda en ej tillforlitlig och missvisande
bild av vilken arrendeavgift som faktiskt betalas pd Morké. PA grund av de hemliga
sidoavtalen dr det inte mdjligt att veta vilka avgifter som utgr,

Som tidigare angivits har Jorddgaren under senare &r begirt extrema hojningar av
arrendeavgifterna pA Morkd. Svea hovritts beslut i drende nr OA 2434-10 med hoga
avgiftshojningar - som Jorddgaren hinvisat till som stod for nya avtal pA Morko med hoga
avgifter — grundades bland annat pd Jord4garens egna avtal pad Morkod. Hovritten hade
sannolikt inte vetskap om Jordidgarens system med hemliga sidoavtal och sdlunda inte
uppgift om vad arrendatorerna rent faktiskt betalar i arrendeavgift. Det ar sannolikt att
Hovrittens bedomning av ortens pris, med beaktande av forekomster av hemliga sidoavtal
med rabatter, hamnade pé en allt f6r hog niva jamfort med vad som da faktiskt betalades
av arrendatorerna for de av Jordigaren aberopade jimforelseavtalen. Vidare var inte
frigan om bevisviirdet av parts egna avtal uppe till prévning. Dessutom var processramen
begrinsad da endast Jordidgaren begirt villkorsindring. Mot bakgrund hirav kan inget
avseende fistas vid beslutet.

Arrendenamnden uppger att ett stort antal Arrendatorer pa Morko frivilligt accepterat av
Jordidgaren begiirda, hoga avgifter. Arrendatorerna ifrigasatter om Jordégaren, vid
tréffade av "frivilliga” arrendeavtal med arrendatorer pd Morko, har redovisat de rabatter
som tillimpas, och om arrendatorer kan ha vilseletts genom Jordigarens underlatenhet att
upplysa om vilken avgift som andra arrendatorer faktiskt betalar. Sarskilt di rabatterna
inte framgir av Jordigarens avtal. Det kan mot bakgrund hirav inte uteslutas att
arrendatorer vilseletts genom att de hemliga sidoavtalen undanhallits vid avtals ingang.

Jordégarens system med hemliga rabatter och sammanslagna arrenden har bidragit till att
arrendeavgifterna pd Morko har paverkats pa ett oskiligt sitt. Eftersom det ir ovisst vad
arrendatorer pd Morkd faktiskt betalar i arrendeavgift samt hur Jorddgarens hemliga
sidoavtal pdverkat tidigare faststillda eller avtalade arrendeavgifter pA Morkd har
Jorddgarens avtal avseende egna objekt inget bevisvirde for vad som utgdr skiilig
arrendeavgift for Provningsobjekten.

Med hénvisning till vad som anférs ovan kan inte Jordidgarens egna avtal tillmétas nigon
betydelse vid faststillande av skilig avgift.

? Arrendensimnden i Stockholms drende nr 770-16.




2.5. Arrendeavtalets innehall och omstfindigheter i ovrigt

Arrendenimnden har, i strid med 10 kap. 6 § JB, helt bortsett fréin de negativa villkoren
i arrendatorernas avtal vid faststillande av skilig avgift. Bland annat har
Arrendenimnden bortsett frin att nyttjandegraden &r begriinsad, inskrinkning av den
legala ritten att hyra ut i andra hand, att Jorddgaren kan aldgga Arrendatorerna
ytterligare kostnader samt lagens kortaste arrendetid om fem ar.

Vidare har Arrendenédmnden helt bortsett fran de av Arrendatorerna 6vriga dberopade
omstindigheter sisom att Jordédgaren inte tilliter mer an en Arrendator i arrendeavtalet,
oaktat om det &r flera personer som gemensamt figer byggnaden pa ofri grund, vanligen
makar eller syskon. Inte heller har Arrendendmnden beaktat de merkostnader som
Arrendatorn drabbats av pa grund av Jordéigarens éndrade uppgift i samband med
byggnation pa Provningsobjekt. Slutligen har Arrendenimnden helt bortsett fran att det
dr Arrendatorerna som vidtagits forbittringsatgéirderna pa Provningsobjekten, att det
forekommer vildsvin pa Morké och det &r ovisst om Arrendatorerna till skydd fér sitta
upp staket samt att Jordégarens avverkning av skog medfor 6kad insyn och blast pa
vissa arrendestillen. :

2.6. Sammanfattning

Sammanfattningsvis r Arrendenimndens beslutade avgifter fér Provningsobjekten inte
skilliga. Arrendenéimndens beslut baseras pa en alltfor snéiiv definition av vad som utgér
Orten samt en oriktig bevisvirdering. Vidare har Arrendendmnden inte beaktat att det
for Arrendatorerna foreligger negativa avtalsvillkor sdsom kort arrendeperiod och
begrinsning i Arrendatorns nyttjande av sin bostadsbyggnad m.m. Dessutom foreligger
det 6vriga omstindigheter som paverkar Prévningsobjekten och arrendeférhallandet,
vilket ocksé skall medfora séinkning av arrendeavgiften. Hovritten skall dérfor med
beaktande av att det dr friga om en skyddslagstiftning dndra Arrendenimndens beslut
och faststilla skiliga avgifter utifran Ortspriset om 20 000 — 25 000 kr.:

IV. Bevisning
Arrendatorn aberopar preliminidrt samma skriftliga och muntliga bevisning som i
Arrendenéimnden. Bevisningen anges nedan i sammandrag i syfte att tydliggora for parter

och Hovritten vilken bevisning som éberopas.

Arrendatorerna forbehéller sig ritt att aberopa ytterligare bevisning efter delfiende av
Jordagarens yttrande dver Arrendatorernas Gverklagande.

* Processramen medfor att géillande avgifter om drygt 30 000 kr for Orsta nr 6 och Eko-Langd ar 4 r
2017, oakiat Ortspriset, inte kan sfinkas.
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Skriftlig bevisning

1. Ortsprisutredningen och avtali bilaga 1-2 , som bestar av &ver tvahundra (200)
Jamforelseobjekt inom Orten, dberopas till styrkande av

1. att Ortspriset fér Provningsobjekten vid Provningstidpunkten uppgér till cirka
20 000 — 25 000 kronor beroende pa ldge dvs. om fastland/6, tomt i
norr/sdder/vister/Oster, strandtomt, skogstomt, stenigt, sankmark, utsikt, buller
med flera omsténdigheter.

2. att av Arrendendmnden beslutade arrendeavgifter visentligt Gverstiger
Ortspriset och #r oskiliga.

3. att det foreligger ett relevant, omfattande och detaljerat underlag med kéinda
avtal for.

4, att avgifterna som utgér for Orten jimforbara och likvirdiga arrendestiillen pa
Morksd med omnejd dr vésentligt ligre dn de avgifter Arrendendmnden
beslutade.

5. att av Arrendenimnden beslutade arrendeavgifter 6verstiger vad arrendator i
allménhet &r villig att betala.

6. att grund for att hija arrendeavgiften for respektive Provningsobjekt saknas.

2. Anbudi bilaga 2 till inlaga 2018-10-30 i Arrendenéimnden, vilka inkom vid
Sédertilje kommun f6rsok till nyupplatelse av bostadsarrende pa Néstets udde
(som i jimforelse med Morko har flera férdelar di Nisets udde bland annat ligger
pa fastlandet, med béttre nirhet till Stdertélje och Stockholm samt avtalen avser
en arrendeperiod om 10 ar), av vilka det framgar att fyra anbud om 26 000 kr, tvd
om 30 000 kr och ett om 42 000 kr inkom, aberopas till styrkande av
1. att av Arrendenidmnden beslutade arrendeavgifter dverstiger Ortspriset och ir
oskiiliga.

2. att av Arrendeniimnden beslutade arrendeavgifter vida Sverstiger vad
arrendatorer i allménhet dr villig att betala.

3. att det inte foreligger skil att hoja arrendeavgiften f6r respektive
Prévningsobjekt.

3. Artikel i Linstidningen i Sodertilje i bilaga 2 till inlaga 2018-01-31 i
Armendenéimnden, om hur Jordigarens oskiliga arrendeavgifter orsakar
Arrendatorerna ckonomisk skada pa grund av de betydande svérigheterna vid
forsiljning av arrendestillen pd Morks, sdvil som visentligt 1agre erséttningar vid
Overlatelse samt att Jordégaren tecknat hemliga sidoavtal med flera arrendatorer pa
Mborké rorande rabatter. Nidmnda &vriga omstindigheter ska beaktas vid
faststillande av skilig avgift och aberopas till styrkande av
1. att av Arrendendmnden beslutade arrendeavgifter overstiger Ortspriset och &r
oskiliga.

2. att av Jorddgaren aberopade avtal inte ska beaktas vid faststillandet av skilig
arrendeavgift i forevarande drenden.

3. att Arrendatorer pd Morko har svart att salja sina byggnader pa ofri grand.

4. att det inte foreligger skdl att hdja arrendeavgiften for respektive
Provningsobjekt.




Muntlig bevisning

Arrendatorerna aberopar forhor med nedan angivna personer till styrkande av de tvistiga
omsténdigheter som framgar under respektive person.

1. Forhor under sanningsforsikran med Tom Fant, Amerikagatan 43 1gh 1001, 151
34 Sodertilje, arrendator pa Palsundet 8 med en avgift om 19 940 kr, som ska
horas om skiliga arrendevillkor och skilig arrendeavgift pa Palsundet 8 utifran
ortspriset, arrenderittens viarde for Arrendatorerna, arrendeavtalets innehéll och
omstindighetens i $vrigt sdsom Jorddgarens agerande, omstindigheterna vid
respektive arrendeavtals tillkomst, samt Provningsobjektens lidge och beskaffenhet,
Arrendatorernas forbattringsatgirder och kostnader for Provningsobjekten samt
Provningstidpunkten 2016-04-01, styrkande av de bevisteman som framgar i
punkten 1-26 nedan och

1. att en arrendeavgift om 20 000 — 25 000 kr pa Palsundet 8 ir skilig avgift.

2. att Jorddgaren ensidigt vigrar att notera mer 4n en (1) Arrendator pa
arrendeavtalet, oaktat om det &r flera personer som sdger byggnaden.

3. att det fér Arrendatorerna ir negativt att Jordidgaren motsitter sig
permanentboende.

4. att det for Arrendatorerna &r negativt att Arrendatorn inte fir folkbokfora sig
pé arrendestiilet, i strid med géllande lag, vilket skall beaktas vid faststillande
av skilig arrendeavgift. _

5. att arrendestéllena Vargholmen, Lingens Lansta 13 och Palsundet 13 utgor
s.k. sammanslagna arrendeavtal, dvs. tidigare utgjort tva arrendestillen.

6. att Jordéigaren anviint arrendeavgifter for sammanslagna arrendeavtal som
jamforelseobjekt for att motivera en hogre avgift for Palsundet 8, som utgdr
ett arrendestille.

2. Forhor under sanningsforsikran med Anders Olsson, Bergtallsviigen 34, 125 60
Alvsjd, arrendator p Bjornhagen 12 med en avgift om 19 940 kr, som ska héras
om skiéliga arrendevillkor och skélig arrendeavgift pa Bjérnhagen 12 utifrin
ortspriset, arrenderittens varde for Arrendatorerna, arrendeavtalets innehdll och
omstindighetens i Gvrigt sdsom Jordigarens agerande, omstindigheterna vid
respektive arrendeavtals tillkomst, samt Provningsobjektens lige och beskaffenhet,
Arrendatorernas forbittringsatgirder och kostnader for Prévningsobjekten, till
styrkande av de bevisteman som framgér i punkten 1-26 nedan och

1. att en arrendeavgift om 20 000 — 25 000 kr pa Bjornhagen 12 &r skilig avgift.

2. att det tor Arrendatorerna dr negativt att Jorddgaren motsétter sig
permanentboende.

3. att det f6r Arrendatorerna dr negativt att Arrendatorn inte far folkbokfora sig
pa arrendestillet, i strid med géllande lag, vilket skall beaktas vid faststillande
av skilig arrendeavgift.

3. Vittnesforhor med Sture Myhrberg, Vistabergs allé 32, 141 68 Huddinge, tidigare
arrendator tillika far till Sofie Myhrberg, arrendator pa Tokvik 3 med en avgift om
19 940 kr, som ska horas om skiliga arrendevillkor och skilig arrendeavgift pa
Tokyvik 3 utifran ortspriset, arrenderéttens virde for Arrendatorerna,
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arrendeavtalets innehdll och omstindighetens i 6vrigt sdsom Jordédgarens agerande,
omstiandigheterna vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prévningsobjektens
lage och beskaffenhet, Arrendatorernas forbittringsatgirder och kostnader for
Prdvningsobjekten, till styrkande av de bevisteman som framgér i punkten 1-26
nedan och
1. atten arrendeavgift om 20 000 — 25 000 kr pa Tokvik 3 ir skilig avgift.
2. att Jorddgarens avverkning av skog pa Mo6rké har medf6rt minskat vindskydd
och ¢kad insyn pa vissa arrendestillen, vilket skall piverka avgiften.
3. att Arrendatorerna gjort betydande ekonomiska- och personella investeringar
pa Provningsobjekten.

. Vittnesférhér med Lars Landin med adress Jagarstigen 7b, 141 37 Huddinge,
ordférande i Morké Sommarstugeidgarforening tillika gift med arrendator pa
Mork6, som ska horas om skiliga arrendevillkor och skilig arrendeavgift pa
Provningsobjekten utifrdn ortspriset, arrenderdttens viirde for Arrendatorerna,
arrendeavtalets innehall och omstindighetens i Gvrigt sdsom medlemmarnas
underldgsna och beroende stillning samt Jorddgarens agerande, omstindigheterna
vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prévningsobjektens lige och
beskaffenhet, Arrendatorernas forbittringsétgirder och kostnader for
Provningsobjekten, till styrkande av de bevisteman som framgér i punkten 1-26
nedan och
1. att en arrendeavgift om 20 000 — 25 000 kr pd Palsundet 8, Tokvik 3
Bjornhagen 12, Ekholmen 3 samt Palsundet 12 &r skilig avgift.
2. att det inte foreligger skil att hoja arrendeavgiften pi Ekd-Langd 4 samt Orsta
6.

. Vitinesférhor med Elisabeth Fant, Amerikagatan 43, 151 34 Sodertilje, hustru till
Tom Fant, arrendator pa Palsundet 8 med en avgift om 19 940 kr, som ska héras
om skiliga arrendevillkor och skélig arrendeavgift pa Palsundet 8 och
Prévningsobjekten utifran ortspriset, arrenderattens virde fér Arrendatorerna,
arrendeavtalets innehall och omsténdighetens i dvrigt sisom Jordégarens agerande,
omstindigheterna vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prévningsobjektens
lidge och beskaffenhet, Arrendatorernas forbittringséatgirder och kostnader fér
Provningsobjekten, Provningstidpunkten 2016-04-01, till styrkande av de
bevisteman som framgér i punkten 1-26 nedan och
1. att en arrendeavgift om 20 000 — 25 000 kr pa Palsundet 8 4r skilig avgift.
2. att Jordégaren ensidigt véigrar att notera mer &n en (1) Arrendator pa
arrendekontraktet, oaktat om det ér flera arrendatorer.
3. att det for Arrendatorerna dr negativt att Jorddgaren motsétter sig
permanentboende.
4. att det for Arrendatorerna 4r negativt att Arrendatorn inte far folkbokfora sig
pd arrendestillet, i strid med géllande lag.
5. att arrendestéllena Vargholmen, Lingens Linsta 13 och Palsundet 13 utgor
s.k. sammanslagna arrenden, dvs. tidigare utgjort tva arrendestillen.
6. att Jordéigaren anvént arrendeavgifter for sammanslagna arrendeavtal som
Jjamforelseobjekt for att motivera en hogre avgift for Palsundet 8, som utgdr
ett arrendestille.
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Forhoren ovan dberopas till styrkande av det inte foreligger skil att hoja
Arrendatorernas arrendeavgift for de sju (7) Provningsobjekten med hansyn till:
(i) avtalets innehall

1.
2.
3.

4.

10.

11.
12.

13.

att det for Arrendatorerna dr negativt med en kort arrendetid om fem (5) ar.
att index dr komplicerat och for Arrendatorn svart att berdkna.

att avtalet saknar ritt for Arrendatorerna i god tid innan arrendeavgiften
erhalla faktura pa arrendeavgiften.

att det for Arrendatorerna &r negativt att Arrendatorn inte utan Jorddgarens
samtycke fir genomft6ra ny- eller ombyggnationer pé sina egna
bostadsbyggnader.

. aft det for Arrendatorerna r negativt att begrinsas i sin rétt att hyra ut sin

egen byggnad.
att det for Arrendatorerna 4r negativt att vara begréinsad i sin rétt att anvinda
sin egen bostadsbyggnad och brygga.

. att det for Arrendatorerna ar negativt att villkor som aldgger Arrendatorn ett i

princip obegrinsat kostnadsansvar for framtida, ej angivna kostnader av okiint
slag.

. aft avgifter Gverstigande Ortspriset om ca 20 000 - 25 000 kr per ar medfor

svarigheter for arrendatorer med 13g inkomst att behélla arrendestillet och
svarigheter att avyttra byggnaden pa ofri grund.

att av Arrendendmnden faststiillda nya villkor, som huvudsakligen avser
férbud mot permanentboende, inskrinkning i Arrendatorernas ritt att hyra ut
sin bostad, otydlig kostnadsférdelning samt forbud mot folkbokforing &r
negativa for Arrendatorerna och skall paverka skilig avgift for respektive
Prévningsobjekt.

att en arrendeavgift dverstigande 25 000 kr inte utgdr Ortspriset och inte heller
motsvarar vad arrendatorer i allménhet &r villig att betala.

att det inte foreligger skal att hdja arrendeavgiften.

att av Arrendendmnden beslutade arrendeavgifter for Provningsobjekten ér
faststillda utan fullstindig utredning och dr oskiliga.

att de av Jordidgaren aberopade avtalen inte dr jimforliga med
Provningsobjekten.

(i1) omstéindigheterna i dvrigt medfor inte att det foreligger skil att-hdja arrendeavgiften
14. att Jordédgaren har hemliga sidoavtal med rabatter.

15.

att det f6r Arrendatorerna 4r negativt att Jordigaren 4r svar att kommunicera
med.

16. att Jordigarens avgifter medfor det dr svart att avyttra byggnaderna pé ofri

grund pa Morko.

17. att flytta byggnaden pa ofri grund med anldggning och trid m.m. som anlagts

och investerats i snart ett sekel medfor betydande virdeforstoring for
Arrendatorerna.

18. att det inte dr riskfritt for Arrendatorerna att vidta forbéttringsatgérder pé sina

arrendestillen.

19. att arrendatorerna, pa grund av Jordédgarens avgiftshdjningar, himmas i att

vidtaga investeringar pa arrendestillet.
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20. att Arrendatorerna vidtagit samtliga forbéttringsatgirder pa
Provningsobjekten.

21. att det for Arrendatorerna dr negativt med det stora bestandet med vildsvin
som kan skada savil egendom som personer.

22. att Jordégaren vid triffande av arrendeavtal har nyttjat arrendatorers
underldgsna och beroende stéllning.

23. att Jordéigaren utan féregaende samrad med berdrd arrendator avverkat trid pa
arrendestillen pd Morko.

24. att Provningsobjekten &4r beléigna néra havet, men saknar i princip anvindbar
strand.

25. att av Jordédgaren &beropade jimforelseobjekt pa Morko inte ér tillforlitliga
betriffande vilken ersittning som arrendatorn faktiskt betalar.

26. att Jorddgarens arrendeavgift star i uppenbart missforhallande till den
prestation i form av ramark som Jordéigaren tillhandahaller.

V. Handliggningen i hovriitten
Det foreligger ett flertal skil for att Hovrétten skall halla sammantriide i drendet.

Det dr av vikt f6r utredningen att Arrendatorerna tillits héras om skilig arrendeavgift.
Arrendatorerna har enligt Europakonventionen ritt till en rittvis ritteging och att ligga
fram bevisning om skilig avgift. Beslutet dirom avser Amrendatorernas civila rittigheter
och avser dessutom i forldngningen for Arrendatorerna betydande ekonomiska belopp.

Ett muntligt sammantride kan antas vara till fordel fér utredningen i #drendet. Ett
sammantride kan vidare frimja ett snabbt avgorande, eftersom de grunder och
omstéindigheter 1 sak som ligger till grund for Arrendatorernas overklagande kan
behandlas i ett sammanhang. Dessutom &r det limpligt med ett sammantride i samband
med upptagning av den muntliga bevisning som Arrendatorerna aberopat.

Vidare bor sirskilt beaktas att Arrendatorerna inte horts i Arrendendmnden samt att de
bor beredas mdjlighet att tillvarata sina egna rittigheter, som avser betydande belopp.

Mot bakgrund hirav dr det sammantaget behovligt att Hovriitten haller sammantriide i

arendet.

Umeda dag som ovan

&/
Abrneta Glstafsson ny ¥ikldnd
Advokat Jur. kand.
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Bilagor:
1. Ortsprisutredning

2. Avtal
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