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I. Yrkanden

l. Arrendatorema yrkar att Hovrätten, med ändring av Arrendenämndensbeslut om
höjningav arrendeavgiften for bostadsarrendeavtalet avseende:

- Bjömhagenni 12 från 19 940 kr till 60 000 kr fi-.om. 2016-04-01

- Pålsundetnr 8 från 19 940 kr till 60 000 kr fr.om. 2016-04-01

- Tokvik m- 3 från 19 940 kr till 70 000 kr fr.om. 2016-04-01

- Ekhohnen nr 3 från 19 940 kr till 60 000 kr fi-.om. 2016-04-01

- Örstam- 6 från31 998 kr till 45 000 kr fr.om. 2017-07-01

- Ekö-Långönr 4 från37 000 kr till 50 000 kr fi-.om. 2017-04-01

- Pålsundetnr 12 från 19 000 kr tiU 60 000 kr fi-.om. 2017-10-01,

fastställer skälig avgift förrespektive ovan angivet Prövningsobjekt.

2. Arrendatorema yrkar att Jordägarenskall förpliktasatt ersättaArrendatoremas
rättegångskostnaderi Hovrättenmed belopp som senare kommer att anges jämte
räntaenligt 6 §räntelagenfråndag förbeslut till dess betalning sker.

3. Arrendatorema hemställerom att Hovrättenhåller sammanträde i ärendet.

II. Definitioner

Nedan angivna definitioner användsfortsättningsvis,oavsett om singularis, pluralis
samt bestämd och obestämdform.

'Arrendenämnden":

'Jämförelseobjekten":

Trövningsobjekten":

Arrendenämndeni Stockholm

Av Arrendatorema åberopade arrendeavtal och
avgörandeni villkorstvister till styrkande av
Ortspriset förmed Prövningsobjekten
jämförligaarrendeställen

Arrendatoremas respektive arrendeställe,dvs.
Björnhagen 12, Pålsundet8,Tokvik 3,
Ekholmen 3, Orsta 6, Ekö-Långö4 samt
Pålsundet 12



"Prövningstidpunkten":

"Ortspriset":

'Ortsprisutredningen":

"Orten":

avser år2016 förde Prövningsobjektvars
arrendeperiod inleds under 2016 samt år2017
förde Prövningsobjektvars arrendeperiod
inleds under 2017

Ortens pris om 20 000 - 25 000 kr, varvid
cirka 20 000 kr ärexklusive Jordägarens
arrendeställenbelägnapåMörkö
cirka 25 000 kr ärinklusive Jordägarens
arrendeställenbelägnapåMörka

Sammanställningav Jämförelseobjekteninom
Orten i bilaea l

Det geografiska områdetinom en radie om
cirka fem (5) mil frånMörkö

III. Grunder och omständigheteri sak

l. Allmäntom Arrendenämndensbeslut om oskäligaavgifter

Arrendatorema åberopar till stöd för respektive yrkande om skälig avgift samma
omständighetersom i Arrendenämndenoch fårdämtöverförtydligaoch tilläggaföljande.

An-endenämndenhar oriktigt fastställtatt arrendeavgiften förArrendatoremas respektive
Prövningsobjektskall höjasmed cirka 10 000 kr - 50 000 kr. Arrendenämndensbeslutade
avgifter är inte skäliga utifrån Ortspriset. Dessutom är den beloppsmässiga och
procentuella höjningeni sig oskälig.

Beslut om skälig arrendeavgift ska fastställas utifrån av Parterna ingiven utredning. Det
ärJordägaren som ska styrka skäligheteni varje yrkad kronas höjning.Jordägarens egna
avtal ska inte tillåtas. Om de tillåtsärJordägarens avtal inte tillförlitliga.Dessutom avser
flera av avtalen tid efter Prövningstidpunkten.

Arrendenämnden har vid prövningen av skäliga arrendeavgifter helt bortsett från av
Arrendatoreraa åberopad Ortprisutredning.

Arrendenämnden har vidare avvisat av Arrendatorema åberopad bevisning, vilka beslut
Arrendatorema ifrågasättersärskiltnärdet ärfrågaom skyddslagstiftning.

Arrendenämnden avvisade Arrendatorernas åberopade syn på råmarkstomtema
Björnhagen 8 och NöcknaHage 29. Det ärav vikt förbedömningenav skälig avgift att
besiktiga jämförligråmark, som utvisar skicket på marken vilken ursprungligen upplåts
för bostadsarrende. Genom besiktningen skulle Arrendatorema ha visat skicket på
jämförligråmarkpåvilken Arrendatorernas förbättringsåtgärderinte vidtagits.



Vidare avvisade Arrendenämnden samtliga av Arrendatorema åberopade parts- och
vittnesförhör.Beslutet strider mot Regeringsformen och EKMR om att det är en
grundläggande rättighet att part skall få komma till tals och höras i eget rättsligt
förfarande. Det kan inte uteslutas att om parterna hade hörts, hade Arrendenämnden
beslutat om väsentligtlägreavgifter.

Vidare har en av Arrendenämndens ledamöter inte till fullo besiktigat alla
Jämförelseobjekt,varförledamoten inte hade ett fullgott underlag försitt beslut om skälig
avgift.

2. Skäligarrendeavgift

Som redovisats tidigare ska avgiften förPrövningsobjektenenligt 10 kap. 6 §jordabalken
("JB") fastställas till skäligt belopp. Av förarbetena framgår att Ortspriset ska vara
vägledande vid bedömningen av vad som utgör skälig avgift för bostadsarrenden.
Ortsprismetoden innebäratt skäligarrendeavgift fastställs genom en jämförelsemed vad
andra arrendatorer inom Orten faktiskt betalar i arrendeavgift vid Prövningstidpunkten.

2.1. Orten

Arrendenämndenhar oriktigt gjort bedömningenatt vägledningavseende arrendeavgifter
på Mörköfrämst får sökas i Jordägarens egna avtal på Mörkö.Arrendenämnden har
därvid gjort en alltförsnäv avgränsning av Orten. Arrendatorema vidhåller att Orten är
ett område inom cirka 5 mils radie frånmitten av Mörkö,och att önMörkaärett alldeles
förbegränsatområdeföratt kunna utgöraOrten.

Vidare är det på Mörköomöjligt att jämföraarrendeavtal från andra jordägare än
Jordägaren,dvs. parten, eftersom Jordägarenärensam med att upplåtabostadsarrende.

Om tillräckligtjämförelsematerialfrånandra jordägareföreliggeri det direkta närområdet
kan orten begränsas.Men om det i närområdetendast finns enstaka jordägarekan dennes
avtal inte påvisanågotortspris. I sådantfall ska orten utvidgas.

Mot bakgrund av det ovan anförda skall Orten i förevarande ärenden utgöras av ett
område inom cirka 5 mils radie från mitten av Mörkö.Hovrätten kan därmed göra en
jämförelsemed andra jordägares arrendeavtal förfastställande av skälig arrendeavgift,
vilka är belägna inom ett med Mörköjämförbartområde som är tydligt avgränsat,
förutsägbartoch förenligtmed fast praxis.

Enligt fast praxis utgörorten ofta en medelstor stad med omkringliggande friluftsområdeninom någoneller någramils radie,
vilket sålundautgörjämförelseområdet.Ävennågonmil lång kuststräckaeller motsvarande sjösystemhar ansetts utgöraorten. Se
hammSOU 2014:32 s. 243.

HovrättenförÖvreNorrlands beslut 2012-09-07 i ÖÄ653-11 (Sörmjöle),därhovrättenuttalade att det material som åberopades
avsågett mycket begränsatgeografiskt område med ett litet antal jordägare,varförde åberopade arrendeavtalen inte ansågsutgöra
tillräckligtunderlag förbedömningav ortens pris. Detsamma anfördesävenav arreQdenämnden,vilket beslut meddelades av
hyresrådetErik Gerleman, tillika medförfattaretill "Arrendelagen" Norstedts kommentar till 10 kap. JB om bostadsarrende.



2.2. Ortsprisutredningen

Arrendatorema har kompletterat Ortsprisutredningen i bilaga l med ett Jämförelseobjekt,
som inte var käntvid tidpunkten förArrendenämndensprövning.Arrendatorerna har även
kompletterat Ortsprisutredningen med uppgift om avgift förarrendeavtal påMörkö.Som
framgår av Ortsprisutredningen är den genomsnittliga arrendeavgiften inklusive
arrendeavtal påMörkacirka 25 000 kr och exklusive arrendeavtal påMörköcirka 20 000
kr.

Arrendenämnden har i beslutet på sidan 6 angivit att flera faktorer avseende objekten i
Ortsprisutredningen är okända, dock utan att precisera vilka faktorer detta skulle vara.
Fördet fall Arrendenämndenansågatt de "okända"faktorerna äratt arrendeavtalen, som
ligger till grund förOrtsprisutredningen saknades, inges och åberopas desamma i bilaea
2; Föravtal avseende Jordägarens arrendeställenpåMörkö,se bilaga 11 till Jordägarens
inlaga i Arrendenämnden2019-04-04.

Jämförelseobjekteni Ortsprisutredningen har i huvudsak likartade förhållandensom
Prövningsobjekten.Ortsprisutredningen ärett objektivt och konkret underlag om Ortens
pris förjämförligaarrendeavtal. Den visar vad arrendatorer inom Orten faktiskt betalar i
arrendeavgift. Ortsprisutredningen innehåller relevanta och aktuella arrendeavtal, varför
den skall läggastill grund förbedömningav skälig arrendeavgift förPrövningsobjekten.

Av Ortsprisutredningen framgår att de avgifter som utgår för arrendeställen utanför
Mörköäravsevärt lägreände avgifter som Arrendenämndenfastställt.

Det är utifrån av Arrendatorema åberopade avtal möjligt att fastställa Ortens pris för
jämförligaarrenden. Ortsprisutredningen med bilagt underlag styrker att Ortspriset för
med Prövningsobjektenjämförligaarrendetomter uppgårtill 20 000 - 25 000 kr, beroende
pårespektive arrendeställes belägenhetoch attraktivitet.

De av Arrendenämnden beslutade arrendeavgifterna överskrider vida Ortspriset och är
därförinte skäliga. Ävenmed beaktande av Jordägarens egna objekt på Mörköblir
Ortspriset betydligt lägre än den avgift som Arrendenämnden beslutat för respektive
Prövningsobjekt.

Av Ortsprisutredningen framgårvidare att gällande avgifter om drygt 30 000 kr förtvå
av Arrendatorema ärhögreänOrtspriset om cirka 20 000 - 25 000 kr och kan därförinte
skäligenkan höjas.

Varken Ortspriset eller arrenderättens värde har ökat på ett sätt som motsvarar eller
motiverar en höjningav arrendeavgiften förnågonav Prövningsobjekten.

2.3. Arrendatorernas Jämförelseobjekt

Arrendenämnden har oriktigt bedömt att Jämförelseobjekteni Trosa Lilla Fjärdsvall,
Södertälje Södra 1:1 samt Södertälje Bastmora skiljer sig från Prövningsobjekten.
Arrendatorema vidhålleratt Jämförelseobjektenärjämförligaoch likvärdigai stora drag
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med Prövningsobjekten.Ävenom vissa skillnader finns i trafik, natur och bebyggelse är
skillnaderna inte såstora att Jämförelseobjekteninte kan ge vägledningvid fastställandet
av skälig avgift. I övrigthänvisas till vad som tidigare anförts i Arrendatoremas inlaga
2019-04-16.

2.4. Jordägarensbevisning i form av egna arrendeavtal

Anrendenämnden har oriktigt utgått från Jordägarens egna avtal som saknar eller har
mycket lågtbevisvärde.

Jordägarens egna avtal kan inte ligga till grund förbedömningen av skälig avgift bland
annat pågrund av
att bevisningen uteslutande utgörsav Jordägarens egna avtal påMörkö.
att flera avtal avser tidpunkter långtefter Prövningstidpunkten2016 respektive 2017.
att det förekommerett flertal hemliga rabatter påMörkösom inte framgårav avtalen.
att sammanslagna arrendeavtal med dubbel avgift används som ett jämförelseobjektav
Jordägaren,utan att sammanslagningen redovisas.
att det är okänt vilken påverkan Jordägarens hemliga rabatter har och har haft på den
kraftiga avgiftsökningensom förevaritförarrendeställenpåMörködet senaste decenniet.
Ovan angivna omständigheterutvecklas nedan.

Jordägarens egna arrendeavtal kan inte utgörabevis föratt den egna arrendeavgiften är
skälig. I vart fall har avtalen ett lågtbevisvärde.

Vidare förekommer bland Jordägarens bostadsarrenden på Mörköflera objekt som
tidigare utgjort två separata arrendeställen men som sedermera slagits ihop när
byggnaderna förvärvatsav samma ägare.Jordägarenhar inte redovisat att avgiften avser
sammanslagna arrendeavtal med dubbel avgift. Som exempel använde Jordägaren som
jämförelseobjektför Pålsundet 8 inledningsvis arrendeställena Vargholmen, Långens
Länsta 13 samt Pålsundet 13, varav alla utgörsammanslagna arrendeavtal.

Arrendenämndenhar oriktigt lagt Jordägarensåberopadearrendeavtal, trots att flera avser
fel tidpunkt, till grund försitt beslut. Prövningstidpunktemaärår2016 respektive år2017.
Arrendenämnden har trots detta beaktat arrendeavtal med arrendeperioder som börjat
förstår2018,2019 och 2020. Det stridet mot fast praxis att beakta avtal som träffatsefter
Prövningstidpunkten. Arrendenämndens beslut medför att Arrendatorema drabbas
negativt när prövningen i Arrendenämnden dragit ut på tiden och Jordägaren tillåts
åberopasenare träffadeavtal änvad som varit möjligtom Arrendenämndenhade beslutat
om skälig arrendeavgift år2016 eller 2017.

Arrendenämnden har oriktigt bedömt att det inte finns ett så omfattande system med
hemliga rabatter och sidoavtal att det påverkar bestämmandet av avgiften för
Prövningsobjekten.Arrendenämndens bedömningäranmärkningsvärd.Det är i ärendet
ostridigt att Jordägarenbeviljat ett stort antal arrendatorer personliga rabatter, varvid den
faktiska arrendeavgiften följaktligen inte alltid framgår av de av Jordägaren åberopade
avtalen.



Av Jordägarens avtal, fogade till Arrendenämndens aktbilaga 139 .framgåratt cirka 20
% av arrendeavtalen har någonform av rabatt. Vidare skall framhållasatt av Jordägarens
jämförelseavtalsom avser Prövningstidpunktenår2016, erhöllnästanhälften (10 av 22)
av arrendatorerna rabatter påbelopp mellan 5 000 kr - 42 600 kr.

BeträffandejämförelseavtaletförBjömhagen9, som Jordägaren åberopadeförbevis för
yrkad avgift förBjömhagen12, kan noteras att avtalet ingicks med överenskommelseom
att Jordägaren efterskänkte en fordran om cirka 60 000 kr till arrendatom. Det kan
hämtöverinte uteslutas att det föreliggerett flertal andra rabatter änvad som framgårav
Jordägarens ingivna handlingar.

De av Jordägaren åberopade egna avtalen ger sålunda en ej tillförlitlig och missvisande
bild av vilken arrendeavgift som faktiskt betalas på Mörka. På gmnd av de hemliga
sidoavtalen ärdet inte möjligtatt veta vilka avgifter som utgår.

Som tidigare angivits har Jordägaren under senare år begärt extrema höjningar av
arrendeavgifterna på Mörka. Svea hovrätts beslut i ärende nr OA 2434-10 med höga
avgiftshöjningar- som Jordägarenhänvisattill som stödförnya avtal påMörkömed höga
avgifter - grundades bland annat påJordägarens egna avtal påMörkö.Hovrätten hade
sannolikt inte vetskap om Jordägarens system med hemliga sidoavtal och sålunda inte
uppgift om vad arrendatorerna rent faktiskt betalar i arrendeavgift. Det är sannolikt att
Hovrättensbedömningav ortens pris, med beaktande av förekomsterav hemliga sidoavtal
med rabatter, hamnade påen allt förhögnivåjämförtmed vad som dåfaktiskt betalades
av arrendatorema för de av Jordägaren åberopade jämförelseavtalen.Vidare var inte
fråganom bevisvärdetav parts egna avtal uppe till prövning.Dessutom var processramen
begränsad då endast Jordägaren begärt villkorsändring. Mot bakgrund härav kan inget
avseende fästasvid beslutet.

Arrendenämndenuppger att ett stort antal Arrendatorer påMörkafrivilligt accepterat av
Jordägaren begärda, höga avgifter. Arrendatorema ifrågasätter om Jordägaren, vid
träffadeav "frivilliga" arrendeavtal med arrendatorer påMörkö,har redovisat de rabatter
som tillämpas,och om arrendatorer kan ha vilseletts genom Jordägarensunderlåtenhetatt
upplysa om vilken avgift som andra arrendatorer faktiskt betalar. Särskilt då rabatterna
inte framgår av Jordägarens avtal. Det kan mot bakgrund härav inte uteslutas att
arrendatorer vilseletts genom att de hemliga sidoavtalen undanhållitsvid avtals ingång.

Jordägarens system med hemliga rabatter och sammanslagna arrenden har bidragit till att
arrendeavgifterna påMörköhar påverkatspåett oskäligt sätt.Eftersom det ärovisst vad
arrendatorer på Mörka faktiskt betalar i arrendeavgift samt hur Jordägarens hemliga
sidoavtal påverkat tidigare fastställda eller avtalade arrendeavgifter på Mörköhar
Jordägarens avtal avseende egna objekt inget bevisvärde för vad som utgör skälig
arrendeavgift förPrövningsobjekten.

Med hänvisningtill vad som anförsovan kan inte Jordägarensegna avtal tillmätasnågon
betydelse vid fastställande av skälig avgift.

Arrendenämnden i Stockholms ärendenr 770-16.
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2.5. Arrendeavtalets innehålloch omständigheteri övrigt

Arrendenämndenhar, i strid med 10 kap. 6 §JB, helt bortsett frånde negativa villkoren
i arrendatoremas avtal vid fastställande av skälig avgift. Bland annat har
Arrendenämndenbortsett frånatt nyttjandegraden ärbegränsad,inskränkning av den
legala rättenatt hyra ut i andra hand, att Jordägarenkan åläggaArrendatorema
ytterligare kostnader samt lagens kortaste arrendetid om fem år.

Vidare har Arrendenämndenhelt bortsett frånde av Arrendatorerna övngaåberopade
omständighetersåsomatt Jordägareninte tillåtermer änen Arrendator i arrendeavtalet,
oaktat om det ärflera personer som gemensamt ägerbyggnaden påofri grund, vanligen
makar eller syskon. Inte heller har Arrendenämndenbeaktat de merkostnader som
Arrendatom drabbats av pågrund av Jordägarens ändrade uppgift i samband med
byggnation påPrövningsobjekt.Slutligen har Arrendenämndenhelt bortsett frånatt det
ärArrendatorerna som vidtagits förbättringsåtgärdernapåPrövningsobjekten,att det
förekommervildsvin påMörköoch det ärovisst om Arrendatorerna till skydd fårsätta
upp staket samt att Jordägarens avverkning av skog medförökadinsyn och blåstpå
vissa arrendeställen.

2.6. Sammanfattning

Sammanfattningsvis ärArrendenämndens beslutade avgifter förPrövningsobjekteninte
skäliga.Arrendenämndensbeslut baseras påen alltförsnävdefinition av vad som utgör
Orten samt en oriktig bevisvärdering.Vidare har Arrendenämndeninte beaktat att det
förArrendatorerna föreliggernegativa avtalsvillkor såsomkort arrendeperiod och
begränsningi Arrendatoms nyttjande av sin bostadsbyggnad m.m. Dessutom föreligger
det övrigaomständighetersom påverkarPrövningsobjektenoch arrendeförhållandet,
vilket ocksåskall medförasänkning av arrendeavgiften. Hovrätten skall därförmed
beaktande av att det ärfrågaom en skyddslagstiftning ändraArrendenämndens beslut
och fastställa skäliga avgifter utifrånOrtspriset om 20 000 - 25 000 kr."

IV. Bevisning

Arrendatorn åberopar preliminärt samma skriftliga och muntliga bevisning som i
Arrendenämnden.Bevisningen anges nedan i sammandrag i syfte att tydliggöraförparter
och Hovrättenvilken bevisning som åberopas.

Arrendatorema förbehållersig rättatt åberopaytterligare bevisning efter delfåendeav
Jordägarensyttrande överArrendatoremas överklagande.

Processramen medföratt gällandeavgifter om drygt 30 000 kr förÖrstanr 6 och Ekö-Långönr 4 år
2017, oaktat Ortspriset, inte kan sänkas.



Skriftlig bevisning

l. Ortsprisutredningen och avtal i bilaga 1-2 , som bestårav övertvåhundra(200)
Jämförelseobjektinom Orten, åberopas till styrkande av
l. att Ortspriset förPrövningsobjektenvid Prövningstidpunktenuppgårtill cirka

20 000 - 25 000 kronor beroende pålägedvs. om fastland/ö,tomt i
norr/söder/väster/öster,sfrandtomt, skogstomt, stenigt, sankmark, utsikt, buller
med flera omständigheter.

2. att av Arrendenämndenbeslutade arrendeavgifter väsentligtöverstiger
Ortspriset och äroskäliga.

3. att det föreliggerett relevant, omfattande och detaljerat underlag med kända
avtal för.

4. att avgifterna som utgårförOrten jämförbaraoch likvärdigaarrendeställenpå
Mörkömed omnejd ärväsentligtlägreände avgifter Arrendenämnden
beslutade.

5. att av Arrendenämndenbeslutade arrendeavgifter överstigervad arrendator i
allmänhetärvillig att betala.

6. att grund föratt höjaarrendeavgiften förrespektive Prövningsobjektsaknas.

2. Anbud i bilaga 2 till inlaga 2018-10-30 i Arrendenämnden,vilka inkom vid
Södertäljekommun försöktill nyupplåtelse av bostadsarrende påNästetsudde
(som i jämförelsemed Mörköhar flera fördelardåNäsets udde bland annat ligger
påfastlandet, med bättrenärhettill Södertäljeoch Stockholm samt avtalen avser
en arrendeperiod om 10 år),av vilka det framgåratt fyra anbud om 26 000 kr, två
om 30 000 kr och ett om 42 000 kr inkom, åberopastill styrkande av
l att av Arrendenämndenbeslutade arrendeavgifter överstigerOrtspriset och är

oskäliga.
att av Arrendenämndenbeslutade arrendeavgifter vida överstigervad
arrendatorer i allmänhetärvillig att betala.
att det inte föreliggerskäl att höjaarrendeavgiften förrespektive
Prövningsobjekt.

3. Artikel i Länstidningen i Södertälje i bilaga 2 till inlaga 2018-01-31 i
Arrendenämnden, om hur Jordägarens oskäliga arrendeavgifter orsakar
Arrendatorema ekonomisk skada på grund av de betydande svårigheterna vid
försäljningav arrendeställenpåMörkö,såvälsom väsentligt lägre ersättningar vid
överlåtelsesamt att Jordägarentecknat hemliga sidoavtal med flera arrendatorer på
Mörkö rörande rabatter. Nämnda övriga omständigheter ska beaktas vid
fastställande av skälig avgift och åberopastill styrkande av
l. att av Arrendenämnden beslutade arrendeavgifter överstigerOrtspriset och är

oskäliga.
2. att av Jordägaren åberopade avtal inte ska beaktas vid fastställandet av skälig

arrendeavgift i förevarande ärenden.
3. att Arrendatorer påMörköhar svårtatt säljasina byggnader påofri grund.
4. att det inte föreligger skäl att höja arrendeavgiften för respektive

Prövningsobjekt.



Muntlig bevisning

Arrendatorema åberoparförhörmed nedan angivna personer till styrkande av de tvistiga
omständighetersom framgårunder respektive person.

l. Förhörunder sanningsförsäkranmed Tom Fant,Amerikagatan 43 Igh 1001,151
34 Södertälje,arrendator påPålsundet8 med en avgift om 19 940 kr, som ska
hörasom skäligaarrendevillkor och skälig arrendeavgift påPålsundet8 utifrån
ortspriset, arrenderättensvärdeförArrendatorema, arrendeavtalets innehåll och
omständighetens i övrigtsåsomJordägarens agerande, omständigheternavid
respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektenslägeoch beskaffenhet,
Arrendatoremas förbättringsåtgärderoch kostnader förPrövningsobjektensamt
Prövningstidpunkten2016-04-01, styrkande av de bevisteman som framgåri
punkten 1-26 nedan och
l. att en arrendeavgift om 20 000 - 25 000 kr påPålsundet 8 ärskälig avgift.
2. att Jordägarenensidigt vägraratt notera mer änen (l) Arrendator på

arrendeavtalet, oaktat om det ärflera personer som ägerbyggnaden.
3. att det förArrendatorema ärnegativt att Jordägarenmotsättersig

peraianentboende.
4. att det förArrendatorema ärnegativt att Arrendatom inte fårfolkbokförasig

påarrendestället, i strid med gällande lag, vilket skall beaktas vid fastställande
av skälig arrendeavgift.

5. att arrendeställenaVargholmen, LångensLänsta 13 och Pålsundet 13 utgör
s.k. sammanslagna arrendeavtal, dvs. tidigare utgjort tvåarrendeställen.

6. att Jordägarenanväntarrendeavgifter försammanslagna arrendeavtal som
jämförelseobjektföratt motivera en högreavgift förPålsundet S , som utgör
ett arrendeställe.

2. Förhörunder sanningsförsäkranmed Anders Olsson, Bergtallsvägen 34,125 60
Älvsjö,arrendator påBjörnhagen12 med en avgift om 19 940 kr, som ska höras
om skäligaarrendevillkor och skäligarrendeavgift påBjömhagen 12 utifrån
ortspriset, arrenderättens värdeförArrendatorema, arrendeavtalets innehåll och
omständighetens i övrigtsåsomJordägarens agerande, omständigheternavid
respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektenslägeoch beskaffenhet,
Arrendatorernas förbättringsåtgärderoch kostnader förPrövningsobjekten,till
styrkande av de bevisteman som framgåri punkten 1-26 nedan och
l. att en arrendeavgift om 20 000 - 25 000 kr påBjörnhagen 12 ärskälig avgift.
2. att det förArrendatorema ärnegativt att Jordägarenmotsättersig

permanentboende.
3. att det förArrendatorerna ärnegativt aU Arrendatom inte fårfolkbokförasig

påarrendestället, i strid med gällande lag, vilket skall beaktas vid fastställande
av skälig arrendeavgift.

3. Vittnesförhörmed Sture Myhrberg, Vistabergs allé32,141 68 Huddinge, tidigare
arrendator tillika far till Sofie Myhrberg, arrendator påTokvik 3 med en avgift om
19 940 kr, som ska hörasom skäliga arrendevillkor och skäligarrendeavgift på
Tokvik 3 utifrånortspriset, arrenderättensvärdeförArrendatorerna,
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arrendeavtalets innehåll och omständighetens i övrigtsåsomJordägarens agerande,
omständigheternavid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektens
lägeoch beskaffenhet, Arrendatoremas förbättringsåtgärderoch kostnader för
Prövningsobjekten,till styrkande av de bevisteman som framgåri punkten 1-26
nedan och
l. att en arrendeavgift om 20 000 - 25 000 kr påTokvik 3 ärskäligavgift.
2. att Jordägarens avverkning av skog påMörköhar medförtminskat vindskydd

och ökadinsyn påvissa arrendeställen,vilket skall påverkaavgiften.
3. att Arrendatorerna gjort betydande ekonomiska- och personella investeringar

påPrövningsobjekten.

4. Vittnesförhörmed Lars Landin med adress Jägarstigen7b, 141 37 Huddinge,
ordförandei MörköSommarstugeägarföreningtillika gift med arrendator på
Mörkö,som ska hörasom skäligaarrendevillkor och skäligarrendeavgift på
Prövningsobjektenutifrånortspriset, arrenderättens värdeförArrendatorema,
arrendeavtalets innehåll och omständighetens i övrigtsåsommedlemmarnas
underlägsnaoch beroende ställningsamt Jordägarens agerande, omständigheterna
vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektenslägeoch
beskaffenhet, Arrendatoremas förbättringsåtgärderoch kostoiader för
Prövningsobjekten,till styrkande av de bevisteman som framgåri punkten 1-26
nedan och
l. att en arrendeavgift om 20 000 - 25 000 kr påPålsundet8, Tokvik 3

Bjömhagen 12, Ekholmen 3 samt Pålsundet 12 ärskälig avgift.
2. att det inte föreliggerskäl att höjaarrendeavgiften påEkö-Långö4 samt Orsta

6.

5. Vittnesförhörmed Elisabeth Fant, Amerikagatan 43,151 34 Södertälje, hustru till
Tom Fant, arrendator påPålsundet8 med en avgift om 19 940 kr, som ska höras
om skäligaarrendevillkor och skälig arrendeavgift påFalsandet 8 och
Prövningsobjektenutifrånortspriset, arrenderättensvärdeförArrendatorema,
arrendeavtalets innehåll och omständighetens i övrigtsåsomJordägarens agerande,
omständigheternavid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektens
lägeoch beskaffenhet, Arrendatoremas förbättringsåtgärderoch kostnader för
Prövningsobjekten,Prövningstidpunkten2016-04-01, till styrkande av de
bevisteman som framgåri punkten 1-26 nedan och
l. att en arrendeavgift om 20 000 - 25 000 kr påPålsundet 8 ärskäligavgift.
2. att Jordägaren ensidigt vägraratt notera mer änen (l) Arrendator på

arrendekontraktet, oaktat om det ärflera arrendatorer.
3. att det förArrendatorema ärnegativt att Jordägarenmotsätter sig

permanentboende.
4. att det förArrendatorema ärnegativt att Arrendatorn inte fårfolkbokförasig

påarrendestället,i strid med gällande lag.
5. att arrendeställenaVargholmen, LångensLänsta 13 och Pålsundet 13 utgör

s.k. sammanslagna arrenden, dvs. tidigare utgjort tvåarrendeställen.
6. att Jordägarenanväntarrendeavgifter försammanslagna arrendeavtal som

jämförelseobjektföratt motivera en högreavgift förPålsundet8, som utgör
ett arrendeställe.
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Förhörenovan åberopas till styrkande av det inte föreliggerskäl att höja
Arrendatoremas arrendeavgift förde sju (7) Prövningsobjektenmed hänsyntill:
(i) avtalets innehåll

l. att det förArrendatorema ärnegativt med en kort arrendetid om fem (5) år.
2. att index ärkomplicerat och förArrendatom svårtatt beräkna.
3. att avtalet saknar rättförArrendatorema i god tid innan arrendeavgiften

erhållafaktura påarrendeavgiften.
4. att det förArrendatorema ärnegativt att Arrendatorn inte utan Jordägarens

samtycke fårgenomförany- eller ombyggnationer påsina egna
bostadsbyggnader.

5. att det förArrendatorema ärnegativt att begränsas i sin rättatt hyra ut sin
egen byggnad.

6. att det förArrendatorema ärnegativt att vara begränsadi sin rättatt använda
sin egen bostadsbyggnad och brygga.

7. att det förArrendatorema ärnegativt att villkor som åläggerArrendatorn ett i
princip obegränsatkostnadsansvar förframtida, ej angivna kostnader av okänt
slag.

8. att avgifter överstigandeOrtspriset om ca 20 000 - 25 000 kr per årmedför
svårigheterförarrendatorer med låginkomst att behållaarrendeställetoch
svårigheteratt avyttra byggnaden påofri grund.

9. att av Arrendenämndenfastställdanya villkor, som huvudsakligen avser
förbudmot permanentboende, inskränkningi Arrendatorernas rättatt hyra ut
sin bostad, otydlig kostnadsfördelningsamt förbudmot folkbokföringär
negativa förArrendatorema och skall påverkaskäligavgift förrespektive
Prövningsobjekt.

10. att en arrendeavgift överstigande25 000 kr inte utgörOrtspriset och inte heller
motsvarar vad arrendatorer i allmänhetärvillig att betala.

11. att det inte föreliggerskäl att höjaarrendeavgiften.
12. att av Arrendenämndenbeslutade arrendeavgifter förPrövningsobjektenär

fastställdautan fullständig utredning och äroskäliga.
13. att de av Jordägarenåberopadeavtalen inte ärjämförligamed

Prövningsobjekten.

(ii) omständigheterna i övrigtmedförinte att det föreliggerskäl att höjaarrendeavgiften
14. att Jordägarenhar hemliga sidoavtal med rabatter.
15. att det förArrendatorema ärnegativt att Jordägarenärsvåratt kommunicera

med.
16. att Jordägarens avgifter medfördet ärsvårtatt avyttra byggnaderna påofri

grund påMörkö.
17. att flytta byggnaden påofri grund med anläggning och trädm.m. som anlagts

och investerats i snart ett sekel medförbetydande värdeförstöringför
Arrendatorerna.

18. att det inte ärriskfritt förArrendatorema att vidta förbättringsåtgärderpåsina
arrendeställen.

19. att arrendatorerna, pågrund av Jordägarens avgiftshöjningar,hämmas i att
vidtaga investeringar påarrendestället.
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20. att An-endatorema vidtagit samtliga förbättringsåtgärderpå
Prövningsobjekten.

21. att det förArrendatorerna ärnegativt med det stora beståndetmed vildsvin
som kan skada såvälegendom som personer.

22. att Jordägarenvid träffande av arrendeavtal har nyttjat arrendatorers
underlägsna och beroende ställning.

23. att Jordägarenutan föregåendesamrådmed berördarrendator avverkat trädpå
arrendeställenpåMörkö.

24. att Prövningsobjektenärbelägnanärahavet, men saknar i princip användbar
strand.

25. att av Jordägaren åberopadejämförelseobjektpåMörkainte ärtillförlitliga
beträffande vilken ersättning som arrendatom faktiskt betalar.

26. att Jordägarens arrendeavgift ståri uppenbart missförhållandetill den
prestation i form av råmark som Jordägarentillhandahåller.

V. Handläggningeni hovrätten

Det föreliggerett flertal skäl föratt Hovrätten skall hålla sammanträde i ärendet.

Det ärav vikt förutredningen att Arrendatorema tillåtshörasom skälig arrendeavgift.
Arrendatorema har enligt Europakonventionen rätt till en rättvis rättegångoch att lägga
fram bevisning om skäligavgift. Beslutet därom avser An-endatoremas civila rättigheter
och avser dessutom i förlängningenförArrendatorerna betydande ekonomiska belopp.

Ett muntligt sammanträde kan antas vara till fördel för utredningen i ärendet. Ett
sammanträde kan vidare främja ett snabbt avgörande, eftersom de grunder och
omständigheter i sak som ligger till grund för Arrendatorernas överklagande kan
behandlas i ett sammanhang. Dessutom ärdet lämpligtmed ett sammanträde i samband
med upptagning av den muntliga bevisning som Arrendatorema åberopat.

Vidare börsärskilt beaktas att Arrendatorema inte hörts i Arrendenämnden samt att de
börberedas möjlighetatt tillvarata sina egna rättigheter,som avser betydande belopp.

Mot bakgrund härav är det sammantaget behövligt att Hovrätten håller sammanträde i
ärendet.

Umeå dag som ovan

A
IÅ\
itleta

Advokat
stafsson

13



Bilagor:
l. Ortsprisutredning
2. Avtal
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