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1. En enhetlig bedomning av begreppet ”orten” saknas

Vid forldngning av bostadsarrendeavtal skall arrendeavgiften enligt 10 kap 6 § jordabalken
bestdmmas till ett skéligt belopp som ” (...) kan antas motsvara arrenderdittens vdirde med
hénsyn till arrendeavtalets innehdll och omstdndigheterna i ovrigt”. Av forarbetena till 10
kap. 6 § jordabalken framgar att ortspriset skall vara vigledande vid bedomningen av vad som
utgor skilig avgift for bostadsarrenden. Ortsprismetoden har alltsedan 1960-talet varit
utgangspunkten vid beddmningen av skélig avgift for bostadsarrenden. Detta innebér att
skélig arrendeavgift faststélls genom en jaimforelse med vad andra arrendatorer inom orten
faktiskt betalar i arrendeavgift vid provningstidpunkten. I villkorstvister &r dirmed andra
arrendeavtal inom orten den viktigaste bevisningen och utgangspunkten for faststdllande av

skélig arrendeavgift.

Bedomningen av vad som &r "orten” skiljer sig at mellan olika arrendendmnder och hovritter
runtom i Sverige. Bristen pa enhetlighet uppmirksammades i SOU 2014:32 (s. 123), dér
Utredningskommittén konstaterade att det mellan arrendendmnder foreligger skillnader
géllande avgridnsningen av orten: “Ibland godtas endast arrenden i det direkta ndromradet,
dvs. ett eller flera stugomrdden, en udde, en vik eller liknande. I andra fall gérs jimforelser
med arrenden som ligger betydligt ldngre bort dn sd. Nagon entydig definition av begreppet

’

orten synes, savitt vi kan bedoma, inte finnas.’

Det leder till en stor osékerhet i villkorstvister att olika bedomningar av orten tillimpas i olika

delar av landet, liksom att olika bedomningar av orten gors vid samma rittsinstanser.

Arrendestillena &r beldgna pa 6n Morko. Pa fastlandet finns titorterna Sodertilje ca tre (3) mil
norrover samt Trosa och Vagnhirad soderdver. On Morké i sig ér ca tva (2) mil 1dng.

Kustremsan pa fastlandet utgors av Sodertilje och Trosa kommun.

I forevarande drende har Svea hovritt ("Hovritten”) oriktigt bedomt att orten utgors av
enbart on Morko i Sodertélje. Hovritten synes endast ha beaktat Jordédgarens egna objekt pd

on Morko, vilket dr en alltfor snév avgransning av orten.



I andra fall har Hovriétten beaktat jimforelseobjekt beldgna mer @n sju (7) mil frdn
prévningsobjekten i Oxeldsund. Se hirom Hovrittens beslut 2020-12-07 i drende OA
10413-19, diar Hovritten beaktade jimforelseobjekt beldgna pa Morko 1 Sodertélje.

Vidare har Arrendendmnden i Vésteras tolkat begreppet orten olika i skilda beslut.
Arrendendmnden har i drende 427-17 uttalat bl.a. foljande om arrendestéllen 1 Visteras
vid sjon Mélaren. Arrendetomterna pa Hélo/Morko har fdtt sina avgifter faststdillda
utifrdn sina forutsdttningar och omrddet kan inte jimforas med Gdangholmen. Vidare
har Arrendendmnden 2020-10-16 i drende 2553-19 avseende Fuller i Visteras, uttalat
bl.a. foljande. Om mdjligt bor ddrfor dven bedomningar goras utifrdn parternas
utredningar om liknande omrdden.... Dérefter har Arrendenimnden beddmt
Jordédgarens aberopade arrendeavtal pd Morko i1 Sodertélje och ett arrendeavtal i
Oxeldsund. I ett annat drende 4836-20 avseende Fuller6 har Arrendendmnden 2021-02-
03 uttalat foljande. Jorddgaren har dberopat besiktning av 11 arrendestdillen pa Mérké
i Sodertdilje kommun, ca 140 km fran provningsobjekten och besiktning av ett
arrendestille i Oxelésund, ocksd ca 140 km frdn provningsobjekten. Aven om objekten

kan vara av intresse for att faststdlla skdlig arrendeavgift ricker det med den

information om objekten som gar att utldsa med hjdilp av annan bevisning, till exempel

kartor och bilder.

Aven i landets dvriga hovritter och arrendeniimnder skiljer sig bedomningen av ortens
omfattning vésentligt, vilket medfor rittsosidkerhet och avsaknad av forutsebarhet. Beroende
pa tolkningen av begreppet orten, d.v.s. vad som avses med ortens pris for jaimforliga

arrenden, blir de avgifter som ligger till grund for beddmningen om skélig avgift helt olika.

Arrendatorerna menar att orten utgors av ett omrade inom cirka fyra (4) mils radie fran
Morkos mitt, vilket som redovisas nedan ger ett helt annorlunda ortspris. Avgransningen av
orten har stod av utredningskommitténs uttalande i SOU 2014:32 s. 243 om att orten dr en
“medelstor stad med omkringliggande friluftsomrdden inom ndgra mils radie” eller att ”en

ndgra mil lang kuststrdicka eller ett motsvarande sjosystem bor ocksa kunna utgora orten”.

Avsaknaden av en enhetlig praxis av begreppet orten leder till en for parterna rattsosidker



provning av avgiftens storlek. Det dr déarfor av stor vikt for ledning av réttstillimpningen med

ett klargorande och végledning i fragan om ortens avgriansning.

2. Kan en jordigare dberopa egna avtal som bevis for yrkad avgift?

I villkorstvister for bostadsarrende forekommer att jorddgare som bevis for skélig
arrendeavgift dberopar avtal dir jorddgaren sjdlv dr part. Detta dr fallet i forevarande drende,

dér Jorddgaren enbart aberopat sina egna avtal som bevis for sin yrkade avgift.

Arrendatorerna ifragasétter att en jorddgares egna avtal skall kunna styrka att storleken av den
egna yrkade avgiften dr skdlig. Néar hyresndmnden skall faststélla skélig hyra for en
hyresldgenhet gors inte jamforelser med hyresvirdens egna ldgenheter. Istéllet sker jimforelse
med hyran hos andra likvardiga lagenheter hos andra fastighetsdgare. P4 samma sétt bor en

jorddgare inte kunna 8beropa sina egna beslutade avgifter som bevis for skilig arrendeavgift.

Arrendendmnden i Stockholm (”Arrendenéimnden”) och Hovrétten har i forevarande drende
gjort bedomningen att vigledning avseende skéliga arrendeavgifter pA Morko framst far sokas
1 Jordégarens egna avtal pA Morko. Arrendatorerna ifrdgasitter om Arrendenimndens och
Hovrittens réttstillimpning &r riktig. Eftersom fragan inte tidigare provats av hogre instanser

bor prejudikatdispens meddelas.

3. For det fall att en jordéigare kan dberopa sina egna avtal som bevis till styrkande av

skilig avgift, vad ar bevisvirdet av jordigarens avtal?

Lagstiftningen som reglerar bostadsarrende ar en skyddslagstiftning dér domstolen skall
beakta den ekonomiskt underldgsna och svagare arrendatorns behov av skydd. En jorddgare
har 1 egenskap av den starkare avtalsparten en stor mdjlighet att paverka de avtalade
arrendeavgifterna. Vidare kan det inte uteslutas att Jordégaren har sidoavtal med rabatt, som
inte framgar av de egna beropade avtalen. Trots det synes Hovrétten bedomt att Jorddgarens
egna objekt bor utgora grund vid faststdllande av skilig avgift och synes ha tillmétt avtalen
hogt bevisvirde. Arrendatorernas uppfattning &r att Jorddgarens egna objekt skall ha ett 14gt

bevisvirde.



Fragan om bevisvédrdet av parts egna avtal som jimforelseobjekt har inte tidigare varit uppe

till provning, varfor prejudikatdispens bor meddelas.

EXTRAORDINAR DISPENS

Vidare foreligger synnerliga skdl for att Hogsta domstolen skall prova Arrendatorernas

overklagande av de skil som utvecklas nedan.

1. Hovritten har inte provat Arrendatorernas samtliga inviindningar

Nér en domstol avgor ett drende skall det framga av beslutet vilka skil som ligger till grund
for detsamma, om beslutet gar ndgon part emot. Det dr angelédget att domstolen inte
forsummar att bemota den forlorande partens yrkanden, dberopanden och invéndningar.

Ofullstandigt skrivna skél kan vara skél for att bevilja provningstillsténd.!

Hovritten har utan ndrmare motivering avfardat foljande invindningar i sammanfattande
ordalag. Arrendatorernas invindningar angdende (i) Jorddgarens monopolstillning som
upplatare av bostadsarrenden pd Morkd, (ii) Jorddgarens rabatter och sidoavtal (iii) de
negativa villkoren i Jordégarens arrendeavtal, (iv) Jorddgarens beteende vid sin avverkning av
trdd och vid arrendators dverlételse av sitt fritidshus, (v) att Jorddgarens hoga avgifter
urholkar Arrendatorernas besittningsskydd, och (vi) att Jorddgarens hoga avgifter innebér att
Arrendatorer tvingas silja sina fritidshus. Det dr sdlunda ovisst om invindningarna

overhuvudtaget har beaktats.

2. Arrendatorernas har inte fatt léiigga fram muntlig bevisning, vare sig i

Arrendenamnden eller Hovritten

Hovritten beslutade 2020-04-22 att avvisa Arrendatorernas aberopade parts- och

vittnesforhor. Avvisning skedde, trots att den muntliga bevisningen inte heller tagits upp

! Se Fitger m.fl., Lagen om domstolsérenden — En kommentar [JUNO version 3a], kommentaren till 28 §.



1 Arrendendmnden. Beslutet strider mot Regeringsformen och EKMR om att det &dr en
grundldggande rittighet att part skall fa komma till tals och horas i eget rittsligt
forfarande. Det kan vidare inte uteslutas att om parterna hade horts, hade Hovritten
beaktat avtalens innehdll och vriga omstidndigheter samt beslutat om vésentligt lagre

avgifter.

Hovritten uttalade att sammantriade hallits i Arrendendmnden, vilket &r oriktigt.
Arrendenimnden holl endast sammantride for besiktning av arrendestéllen, utan att

Arrendatorerna gavs mdjlighet att utveckla sin talan eller uttala sig i sak.

Besiktning dr inte ett sammantrdde, utan en utredningsatgird avseende faktiska
omstidndigheter i tvapartsdrenden av privatrittslig natur.? Att endast hélla besiktning

innebdr att Regeringsformens och EKMR:s krav pd en rittvis rittegang inte uppfylls.

Sammantride bor regelmaéssigt ske, sirskilt ndr Arrendatorerna begédr sammantrade for
bevisupptagning.? Det dr sdrskilt viktigt att enskild far horas om sina civila réttigheter
och forpliktelser nér det for den enskilde dr fraga om hundratusentals kronor och

avgiftsbeslutet kan fa konsekvensen att den enskilde tvingas sélja sitt bostadshus.*

Utifran det ovan anforda foreligger synnerliga skil for att Hogsta domstolen skall

meddela provningstillstand och prova Arrendatorernas 6verklagande.

217 § LAH och prop. 1978/79:183 s. 43.

3 Svea HovR OH 3315-15, Svea HovR OH 5794-15, Svea HovR OH 4368-16 och Svea HovR OH 8972-18.

4 Som framgér av Svea HovR OH 9188-14 och Svea HovR OH 6633-16 kan hdgre instans med hénsyn till
instansordningens princip, aterforvisa drendena till lagre instans om beslutet dverklagas och muntlig bevisning
aberopas 1 hogre instans for det fall att sasmmantrdde med forhorsuppgift inte tidigare dgt rum i ldgre instans.



GRUNDER FOR OVERKLAGANDET

Arrendatorerna vidhaller de omsténdigheter som aberopats i Hovrétten och far nedan

utveckla skélen till varfor Hovrattens beslut skall dndras.

1. Skiilig arrendeavgift

Hovritten har oriktigt faststillt att arrendeavgiften for respektive arrendestélle skall
hdjas med cirka 10 000 kr — 50 000 kr per ar, vilket innebér arlig arrendeavgift om
45 000 kr — 70 000 kr.

De beslutade avgifterna dr oskéliga eftersom de inte motsvarar arrenderétternas virde
med hénsyn till arrendeavtalens innehdll och omstiandigheterna i 6vrigt. Skélig
arrendeavgift uppgér rétteligen till av Arrendatorerna yrkat belopp utifrén ortspriset med

beaktande av de enskilda forhallandena for respektive provningsobjekt.

De Arrendatorer som &r 2016 hade en avgift om 19 940 kr, riskerar att fa betala
retroaktiv avgift overstigande 200 000 kr jimte rénta, om Hovréttens avgiftsbeslut om

60 000 kr vinner laga kraft.®

2. Orten och ortspriset

Orten utgors i forevarande drende av ett omrade om ca fyra (4) mil fran Morkos mitt.
Vid bestimmande av orten bor beaktas att det pa Morko, savitt Arrendatorerna kénner
till, endast finns en upplatare av bostadsarrenden d.v.s. Jorddgaren. Arrendendmnden i
Umea uttalade 2011-07-01 i drende nr 222-10 m.fl. att "det ter sig (...) inte givet att
godta arrendeavgifter som accepterats av arrendatorer hos en enstaka uppldtare som
uttryck for ”ortens pris”. Jorddgaren hade i drendet dberopat att cirka sextio (60) av
vederborandes egna arrendatorer hade accepterat de av jorddgaren yrkade

arrendeavgifterna. ¢

5 Jorddgarens nya yrkade avgift om 90 000 kr per ar fr.o.m. dr 2021 &r inte skélig och urholkar besittningsskyddet.
¢ Se dven Hovritten for Ovre Norrlands beslut 2012-09-07 i OA 653-11 (Sérmjéle), dér Hovritten uttalade att det



Hovritten har gjort en alltfor sndv begransning av orten och oriktigt bedomt att
végledning avseende arrendeavgifter pa Morko framst far sokas 1 Jordédgarens egna avtal

pa Morko.

Orten och storleken av densamma kan som framgér av SOU 2014:32 variera utifrdn
forutséttningarna i det enskilda fallet. Om tillrdckligt jamforelsematerial fran andra
jordagare foreligger i det direkta ndromradet kan orten begriansas. Men om det 1
nidromradet endast finns enstaka jorddgare kan dennes avtal inte pavisa négot ortspris. I

sadant fall skall orten utvidgas, vilket ar fallet for arrendestdllena pa Morko.

Ortspriset uppgar till ca 10 000 kr — 45 000 kr, vilket styrks av de drygt 200
arrendeavtal som Arrendatorerna aberopat. Hovritten har bortsett fran de av
Arrendatorerna aberopade avtalen ("Jamforelseobjekten”), vilka i huvudsak har
likartade forhallanden som prévningsobjekten och visar vad arrendatorer inom orten
faktiskt betalar i arrendeavgift. Det ér relevanta och aktuella avtal. Aven om vissa
skillnader finns betraffande trafik, natur och bebyggelse dr skillnaderna inte s stora att
avtalen inte kan ge végledning for faststéllandet av skélig arrendeavgift for

provningsobjekten.

Hovritten har rorande Arrendatorernas avtal endast noterat att “av den genomsnittliga
arrendenivdn som arrendatorerna dberopar till stod for sina yrkanden ger endast en
mycket begrdnsad ledning for prévningen av vad som dr en skdlig arrendeavgift for de

olika provningsobjekten”.

Pastéendet &r oriktigt eftersom den ingivna “Ortsprisutredningen” som Hovritten lyfter
fram &dr en sammanstdllning av de aberopade avtalen for att tydliggora avgiften och

arrendetiden pa respektive Jimforelseobjekt. De ingivna avtalen (som ingivits savil i

material som &beropades avsag ett mycket begrinsat geografiskt omrade med ett litet antal jordégare, varfor de
aberopade arrendeavtalen inte ansdgs utgora tillrackligt underlag f6r beddmning av ortens pris. Detsamma anfordes
dven av arrendendmnden, vilket beslut meddelades av hyresradet Erik Gerleman, tillika medforfattare till
"Arrendelagen" Norstedts kommentar till 10 kap. JB om bostadsarrende.



pappersform som digitalt) dr aberopade och utgor bevis om Jamforelseobjektens
innehall och visar avgifter mellan 10 000 kr — 45 000 kr, d.v.s. ortspriset. Mot bakgrund

av ovan anforda dr Hovréttens bedomning av Arrendatorernas jamforelseavtal oriktig.

3. Arrendeavtalens innehall

Hovritten har vid avgiftens bestimmande inte beaktat arrendeavtalens innehdll och de
flertalet for Arrendatorerna negativa villkoren. De negativa villkoren i1 Jord4dgarens avtal
som skall medfora lidgre avgift ar foljande:

- art Arrendatorns rétt att nyttja arrendestéllet och ddrmed sin egen
bostadsbyggnad, dr begrinsad till fritidsandamal. Detta medf6r ovisshet hur
uttrycket “fritid” skall tolkas for t.ex. en student, forfattare eller pensionér.

- att en arrendeperiod om fem ar, som dr lagens kortaste, medfor flera negativa
konsekvenser for Arrendatorerna. Avtal for en kort period medfor stor osékerhet
i vad som kommer gélla i arrendeforhallandet mellan Arrendatorerna och
Jordédgaren och dértill stindigt aterkommande réttsprocesser om skéliga villkor
vart femte ar. De ofta forekommande réttsprocesserna med hoga hojningar dr
psykiskt pafrestande for Arrendatorerna, som i vissa fall just darfor nodgats silja
sina hus. Dessutom &r den stidndiga oron om Arrendatorn dverhuvudtaget
kommer ha ekonomisk formaga att betala arrendeavgiften och oron 6ver vad
avgiften kommer bli vid nista arrendeperiod om fem ar, sirskilt som i
forevarande fall nér det beslutats om mer 4n tre ganger sa hog avgift jamfort
med tidigare.” Vidare vagar inte Arrendatorerna vidta investeringar nir avgiften

kan komma att hojas med flera hundratusen kr under en arrendeperiod.®

7 Som framgér ovan har vissa av Arrendatorerna vid provningstidpunkten 2016 en arrendeavgift om

19 940 kr. I Arrendendmnden handldggs arrendetvister med provningstidpunkt 2020, 2021 och 2022.
Arrendatorerna, som har dverklagat avgifterna fran 2016 och 2017 till Hogsta domstolen, oroar sig &ven
och lever i ovisshet rorande vilken avgift som de ska betala fran ar 2021 respektive 2022.

8 Nir den beslutade avgiften ir visentligt hdgre én avgiften for den tidigare perioden har det inforts en
mdjlighet for arrendatorn att begéra att avgiften ska betalas med légre belopp under en skilig tid. Se
hirom 10:6a JB, vilken regel dock endast giller i villkorstvister fr.o.m. 2020-07-01, d.v.s. ej nu aktuella
avgifter.



- att Arrendatorernas ritt att hyra ut sina egna byggnader i andra hand begrinsas
genom Jordédgarens policy’ om sublokation i normalt hogst tva (2) manader per
ar. Det dr, till skillnad mot vad som giller enligt lag, Jordédgaren som ensidigt
beslutar om Arrendatorn skall medges att hyra ut sina byggnader {for lingre
tidsperiod, vilket skall paverka avgiften i nedsittande riktning.

- att Jordédgarens ordningsregler innebér en negativ begrinsning av

Arrendatorernas nyttjanderitt.

Vad giller respektive arrendeavtals innehall aberopas att Arrendatorerna utdver
arrendeavgiften har betydande tillkommande kostnader for att overhuvudtaget kunna

nyttja sina arrendestéllen.

Det faktum att Jorddgaren i sina egna avtal tillimpar villkoren for andra arrendatorer pa

Morko medfor inte i sig att villkoren ér att anse som skiliga.

4. Omstindigheterna i ovrigt

Hovritten synes, trots lagens ordalydelse om dvriga omstindigheter, inte beaktat de av

Arrendatorerna aberopade omstindigheterna vid bedomningen av skilig avgift.

Hovritten har inte beaktat de ovriga omstiandigheter som rader for arrendestéllena pa
Morko, sasom att arrendestéllena dr upplatna som ramark vars utseende framgar av de
av Arrendatorerna aberopade bilderna pa ramark, arf Jorddgaren hyr ut bostadshus med
tradgard med en hyra som marginellt Gverstiger och i vissa fall understiger
arrendeavgiften for ramark med likartade ldgen, att det goda och respektfulla
avtalsforhallandet mellan Jorddgaren och Arrendatorer som radde under 1900-talet har
forsvunnit under 2000-talet, arr Jorddgaren &r svar att fa kontakt med och inte besvarar
skrivelser, at det &r svart for Arrendatorer att delge Jorddgaren sin begidran om

villkorsandring, att Jorddgaren avverkat skog utan foregaende samrad, att

® Genom en andrahandsuthyrning skulle Arrendatorer, som sa onskar, kunna finansiera Jordigarnas
yrkade hoga avgift och behalla sitt eget bostadshus. Jorddgarens egen policy for uthyrning medfor inte att
begrasningen ar skélig, da vederborande kan dndra sin policy.

10



Arrendatorerna kénner otrygghet vid de aterkommande och langdragna rittstvisterna
rorande skiliga arrendevillkor, att Jorddgaren har en monopolstillning pa Morko att
vissa Arrendatorer inte orkat med de negativa avtalsforhallandet och dérfor salt sitt

fritidshus (som 1 vissa fall varit i familjens dgo 1 generationer), r for Arrendatorerna

negativa omsténdigheter som 1 sig medfor att den beslutade avgiften skall sénkas.

5. Jordégarens bevisning i form av egna avtal

Det dr Jorddgaren som har bevisbordan och skall styrka skéligheten av sitt

beloppsmaéssiga yrkande.

Hovritten synes dock okritiskt ha faststillt avgiften utifran Jorddgarens egna avtal pa
Morko, utan att beakta vilka avgifter andra jorddgare inom orten debiterar. Hovratten

har inte ansett att det "framkommit skdl att underkdinna jorddgarens jimforelseobjekt”.

Som angivits ovan har Jordigaren endast aberopat avtal pA Morké dér han sjalv ér part.
Jorddgarens egna arrendeavtal kan rimligen inte utgéra bevis for att den egna yrkade
arrendeavgiften ar skilig. I vart fall bor avtalen ha ett mycket lagt bevisvérde eftersom
omsténdigheterna vid avtalens tillkomst samt vad som faktiskt foranlett att arrendatorer
undertecknat avtal med mer &n dubbelt och i vissa fall tredubbelt s& hog avgift ar
okinda. Det kan salunda inte uteslutas att omsténdigheter som framgér av 3 kap.

avtalslagen forelegat i samband med avtalens tillkomst.

De avtal som Jorddgaren aberopat och ingétts efter provningstidpunkterna 2016

respektive 2017 skall i vart fall inte beaktas.

Dessutom bestar vissa av Jorddgarens bostadsarrenden pd Morko av flera objekt som
tidigare har utgjort tva separata arrendestédllen, men som sedan slagits ihop nar
byggnaderna forvérvats av samma dgare. Jorddgaren har inte redovisat att avgiften avser

sammanslagna arrendeavtal med dubbel avgift.

Hovrittens slutsats att “den omstdndigheten att jorddgaren i vissa fall har ldmnat

11



rabatter pd arrendeavgifterna kan inte ldiggas till grund for slutsatsen i

arrendenivderna pd Morko har paverkats pa ett oskdligt sdtt” ar oriktig.

Det kan ifrdgasattas om angiven arrendeavgift i av Jordidgaren dberopade egna avtal
motsvarar det belopp som faktiskt betalas med hédnsyn till det system med personliga
rabatter och krediteringar som Jordédgaren tillimpar. Krediteringar och rabatter innebér
att den faktiska arrendeavgiften foljaktligen inte alltid framgar av de av Jordigaren

aberopade arrendeavtalen.

Av Jordigarens dberopade egna avtal framgar att cirka 20 % av arrendeavtalen har
ndgon form av rabatt. Sdlunda &r det inte fraga om att "enstaka" arrendatorer har rabatt,
utan ett stort antal. Av Jorddgarens egna avtal, som avser provningstidpunkten ar 2016,
erholl 10 av totalt 22 arrendatorer rabatter pa belopp mellan 5 000 kr — 42 600 kr.
Jorddgaren har endast redovisat vissa avtal med rabatter som férekommer pd Morko,
dock endast cirka 65 av totalt cirka 235 arrendeavtal. Det finns salunda ett morkertal

avseende flera Morkdavtal, vars faktiska avgift som betalas netto &r okénd.

Det &r oként vilken paverkan Jorddgarens hemliga rabatter har och har haft pa den
kraftiga avgiftsokningen som forevarit for arrendestéllen pa Morko det senaste

decenniet.

Vidare har Hovriitten inte tagit hiansyn till Jorddgarens monopolliknande stdillning pa
Morko. Eftersom Jorddgaren ensam upplater bostadsarrenden kan Jorddgaren i princip
fritt bestimma sina arrendeavgifter pa Morko, utan forankring i ortspriset och vad andra

jorddgare debiterar, och direfter dberopa avtalen som bevis for ytterligare hojd avgift.

Jordédgarens aberopade avtal med hoga arrendeavgifter ger en missvisande bild av vad
en arrenderétt pa Morko ér vird. De investeringar som arrendatorn i generationer gjort
pa sitt bostadshus och arrendestillen medfor att arrendatorn tvingas att acceptera hoga
arrendeavgift for att inte forlora virdet av de monetdra investeringar som gjorts pa
arrendestillet och de omfattande affektionsvdrden som manga Arrendatorer och deras

familjer kdnner for sina arrendestillen. Detta skapar en inlasningseffekt, vilken
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aterspeglas i de hoga arrendeavgifterna pa Morko.

Med héinvisning till vad som anfors ovan kan inte Jorddgarens egna avtal tillmétas
nagon, eller i vart fall ringa, betydelse vid bedomningen av om Jorddgarens yrkade
avgift dr skilig. Jorddgaren har inte styrkt att ortspriset eller arrenderétternas véirde har

okat pa ett sédtt som motiverar beslutad arrendeavgift.

6. Arrendatorernas bevisning

Arrendatorerna aberopar samma bevisning i Hogsta domstolen som i Hovritten.

6.1 Arrendatorernas dberopade avtal

Arrendatorerna har dberopat drygt tvahundra (200) arrendeavtal som visar vid
provningstidpunkterna 2016 och 2017 gillande avgifter inom orten. De dberopade
Jamforelseobjekten visar savil den hogsta avgiften om 45 000 kr som den ldgsta
avgiften om 10 000 kr inom orten, exklusive Jordidgarens egna objekt pa Morko.
Noterbart dr att den genomsnittliga avgiften inom orten uppgar till cirka 25 000 kr per ar

inklusive Jorddgarens egna aberopade objekt pa Morko.

Hovritten har i vissa fall helt bortsett fran avtalen och andra fall gjort en oriktig
bedomning av avtalets innehall och omsténdigheterna pa och vid Jamforelseobjektet.
Jamforelseobjekten avser arrendestéllen med likartade forhallanden som
arrendestillena, och innehaller i manga fall betydligt battre villkor én Jordidgarens

arrendeavtal, t.ex. rorande ritten till permanentboende.

Vidare har flera av Jamforelseobjekten betydligt béttre forhallanden sasom utsikt, niarhet
till vatten, skydd fran vind och vildsvin, béttre kommunikationer samt mojlighet att
ansluta objektet till vatten och avlopp med flera andra bekvimligheter som vissa av

arrendestillena pa Morko saknar.
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Sammanfattningsvis dr Jimforelseobjekten inom orten aktuella och relevanta, varfor de

skall ligga till grund for bedomningen av skélig arrendeavgift.

6.2 Arrendatorernas vittnesattester

Jorddgaren motsatte sig att Arrendatorernas dberopade muntliga bevisning skulle fa
forebringas, varefter Hovrétten meddelat beslut i enlighet ddrmed och hénvisade
Arrendatorerna till att fora bevisning ddrom pa annat sétt. Med anledning hirav har

Arrendatorerna nodgats uppritta och aberopa vittnesattester.

Hovritten synes helt ha bortsett fran Arrendatorernas dberopade vittnesattester, av vilka
det bl.a. framgar att Jorddgarens monopolstillning pa Morko och de hemliga rabatterna
av avgiften har medfort att avgifterna har skenat pa ett sitt som inte motsvarar

arrendestillenas virde samt dvriga aberopade omsténdigheter.

7. Sammanfattning

Sammanfattningsvis har Hovritten gjort en oriktig bedomning i fragan om skélig avgift
for arrendestéllena med beaktande av ortspriset, forhallandena pa det enskilda

arrendestillet, arrendeavtalets innehall och omstindigheterna i 6vrigt.

Hovritten har inte haft fullstandigt underlag for sitt beslut da Hovritten inte tillatit
muntlig bevisning. Vidare dr det ovisst i vilken man Hovritten beaktat Arrendatorernas
bevisning. I vart fall har Hovritten inte gjort en korrekt bedomning av Arrendatorernas
aberopade bevisning. Hovrittens vérdering av Arrendatorernas aberopade
Jamforelseobjekt samt Jorddgarens aberopade bevisning i form av egna avtal pa Morko
ar oriktig. Jorddgaren har i forevarande drenden inte styrkt att yrkade arrendeavgifter dr
skiliga. Arrendatorerna ddremot har genom dberopade tvahundra (200) arrendeavtal,
Jamforelseobjekten, styrkt att ortens pris uppgar till mellan 10 000 kr — 45 000 kr per ar

jamte index, exklusive Jorddgarens egna avtal.
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Dirtill synes Hovritten helt ha bortsett fran arrendeavtalens innehall, som har flera f6r
Arrendatorerna negativa villkor. Harvid bor sérskilt framhallas arrendetidens lingd och
for Arrendatorerna 6vriga negativa villkor, som inte finns i Jimforelseobjekten, sasom
begrédnsningen till fritidsboende och andrahandsuthyrning med flera f6r Arrendatorerna

betungade villkor.

Inte heller synes Hovritten ha beaktat de 6vriga omstédndigheter som framgér av
aberopad bevisning rorande avtalsforhédllandet, arrendeupplatelsen samt forsamringar av
vissa arrendestillen under tidigare avtalsperiod p.g.a. Jorddgarens avverkning och

skador fran vildsvin.
Mot bakgrund hidrav och med hinvisning till vad Arrendatorerna aberopat i Hovritten,

ar de av Hovritten faststéllda avgifterna oskéliga och skall dndras i enlighet med

Arrendatorernas yrkande.

Umed dag som ovan

b

Agneta {ustafsson

Advyoka
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