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1. Yrkanden

For att forenkla for savil parter som hovritten upprepas Arrendatorernas yrkanden
nedan. Yrkandena motsvarar, fransett aterkallanden i punkten 4, de yrkanden som

framstéllts 1 Arrendatorernas dverklagande 2021-01-08.

1. Arrendatorerna yrkar att hovritten, med 4ndring av Arrendendmndens beslut

2020-12-21, for respektive arrendestille faststéiller nedan angiven arrendeavgift

om:
a. 27500 kr per ar for Nockna Hage 30 fr.o.m. 2018-04-01
b. 27 500 kr per ar for Nockna Hage 11 fr.o.m. 2018-04-01
c. 27500 kr per ar for Nockna Hage 7 fr.o.m. 2018-04-01
d. 44000 kr per ar for Nockna Hage 6 fr.o.m. 2018-07-01
e. 27500 kr per ar for Langens-Lénsta 11 fr.o.m. 2018-04-01
f. 27 500 kr per ar for Langens-Lénsta 6 fr.o.m. 2018-04-01
g. 44000 kr per ar for Langens-Linsta 4 fr.o.m. 2018-04-01
h. 38 500 kr per ar for Kallasvik 1B fr.o.m. 2018-07-01

55 000 kr per ar for Kallasvik 1 fr.o.m.2018-10-01

j. 66000 kr per ar for Farberget 4 fr.o.m. 2018-04-01

k. 38 500 kr per ar for Eko-Lango 3 fr.o.m. 2018-04-01
1. 33000 kr per ar for Busk 7 fr.o.m. 2018-10-01

m. 55 000 kr per ar for Bjornhagen 11 fr.o.m. 2018-04-01
n. 44 000 kr per ar for Bjornhagen 7 fr.o.m. 2018-04-01

o

0. 44000 kr per ar for Bjornhagen 3 fr.o.m. 2018-04-01
p. 55000 kr per ar for Bjornhagen 2 fr.o.m. 2018-04-01
q- 33000 kr per ar for Axvik 4 fr.o.m. 2018-04-01

r. 22000 kr per ar for Uggletorp 4 fr.o.m. 2018-04-01

s. 63000 kr per ar for EK6 5 fr.o.m. 2019-04-01

t. 69 000 kr per ar for Lovhagen 1 fr.o.m.2019-04-01

u. 29000 kr per ar for Busk 4 fr.o.m. 2019-04-01

v. 71500 kr per ar for Eko 1 fr.o.m. 2019-04-01

w. 47 500 kr per ar for Kopneholmen 2 fr.o.m. 2019-10-01



X. 57 500 kr per ar for Palsundet 5 fr.o.m. 2019-04-01
y. 57 500 kr per ar for Tokvik 2 fr.o.m. 2019-04-01

2. Arrendatorerna yrkar att Jorddgaren skall forpliktas att ersitta Arrendatorernas
riattegangskostnader i hovritten med belopp som senare kommer att anges jaimte
ranta dirpd enligt 6 § rintelagen fran dagen for hovrittens beslut till dess

betalning sker.

3. Arrendatorerna hemstiller om att hovritten haller sammantride i drendet for

upptagning av muntlig bevisning.

4. Nedan angivna arrendatorer aterkallar sitt 6verklagande av Arrendendmnden i
Stockholms beslut avseende avgiften for respektive arrendestille:
a. Anklora 2, Nils Gyldén
b. Bjornhagen 4, Per-Olov Gottvall
c. Nockna Hage 2, Lea Pirttilahti
d. Nockna Hage 9, Mary Lindholm
e. Nockna Hage 16, Jessica och Rolf Landberg

f.  Nockna Hage 17, Bo Andersson

g. Palsundet 4, Helen Johnsson

h. Uggletorp 1, Kjell Westin

i.  Uggletorp 6, Dodsboet efter Kerstin Béck
j- Busk 6, Rolf Thomér

II. Definitioner

Nedan angivna definitioner anvénds fortsittningsvis, oavsett om singularis, pluralis

samt bestimd och obestamd form.

” Arrendendmnden’’: Arrendendmnden i Stockholm

”Arrendestillena”: Arrendatorernas respektive arrendestéllen



1.1.

1.2.

1.3.

”Jamforelseobjekten”: Arrendeavtalen som Arrendatorerna dberopat

”Jordédgarens egna objekt”: Arrendeavtalen som Jorddgaren dberopat

“Provningstidpunkten”: Avser ar 2018 respektive ar 2019 for avtal med
arrendetid som inleddes under ar 2018

respektive under ar 2019

”Orten”: Det geografiska omradet inom en radie om ca.

fyra (4) mil fran Morkos mittpunkt

III. Grunder och omstindigheter i sak rorande skiilig bostadsarrendeavgift

1. Ingress

Arrendatorerna aberopar till stod for sin talan samma omsténdigheter i sak som i

Arrendendmnden och far nedan utveckla grunderna for 6verklagandet.

Bade Arrendatorer och Jordédgaren har i Arrendendmnden yrkat dndrad avgift. Skilig
arrendeavgift uppgar till av Arrendatorerna ovan yrkade belopp och inte till av
Arrendendmnden faststéllda avgifter om 28 000 kr — 77 500 kr. De beslutade avgifterna
ar oskiliga eftersom de inte motsvarar arrenderétternas virde med hénsyn till
arrendeavtalens innehéll och omstidndigheterna i Gvrigt. Dessutom Overstiger flertalet av
de faststillda avgifterna vésentligt arrendeavgifterna inom Orten som (exklusive
Jordédgarens egna objekt) uppgar till 10 000 kr — 45 000 kr per ar jimte index enligt de
drygt tvahundra (200) aberopade Jamforelseobjekten.

Jordédgaren dr, savitt Arrendatorerna kanner till, ensam upplatare av bostadsarrenden pa
Morko och intar sdlunda en monopolstillning. Arrendeavgifterna for Jorddgarens cirka

230 bostadsarrenden pa Morko har under den senaste tioarsperioden varit foremal for en



14.

1.5.

1.6.

1.7.

kraftig hojning. Skillnaden mellan arrendeavgifterna pa Morko jamfort med andra
bostadsarrenden inom Sodertélje och Trosa kommun &r avsevird, dér avgifterna pa

Morko dr vésentligt hogre, utan att nagon grund dértill foreligger.

Arrendatorerna har svart att behélla sina bostadshus med de nya hoga avgifterna som
beslutats under 2000-talet, vilket medfor att de av lagstiftaren beslutade
besittningsskyddet urholkas. Dessutom har de kraftiga hojningarna av arrendeavgifterna
pa Morko orsakat Arrendatorerna ekonomisk skada, da viardeutvecklingen pa deras

byggnader i princip varit negativ under 2000-talet.

Med anledning av avgifternas kraftiga 6kning under 2000-talet har Arrendatorerna med
stod av skyddsreglerna i 10 kap JB bestridit Jorddgarens yrkade oskiligt hoga avgifter.
Lagens kortaste avtalstid om fem ar innebar stindig ovisshet om vilken erséttning som
ska utga for arrendeupplatelsen. Arrendatorerna prekéra och utsatta situation avspeglas i
att det - forutom for nu aktuella avtal med provningstidpunkt 2018 och 2019 — pagér

flera parallella avgiftstvister mellan Jorddgaren och bostadsarrendatorerna pa Morko. !

Arrendendmnden synes helt ha bortsett fran att reglerna i 10 kap jordabalken &r en
tvingande skyddslagstiftning till forman for Arrendatorn, sdsom varande den svagare
parten med investeringar i bostadshus pa ramarken, vilken ska vara skyddad mot

oskdliga avgifter.

Arrendendmnden synes vid provningen av skiliga arrendeavgifter inte ha beaktat av
Arrendatorerna aberopad bevisning, vilken i huvudsak framgar av Arrendatorernas
inlaga 2020-11-25, aktbilaga 119. Arrendendmnden har vidare avvisat delar av

Arrendatorernas aberopade bevisning, vilka beslut Arrendatorerna ifragasitter, sarskilt

! Beslut avseende arrendeavtal med provningstidpunkt 2016 och 2017 #r 6verklagat till Hogsta
domstolen, varvid de Arrendatorer som ar 2016 hade en arrendeavgift om 19 940 kr riskerar att fa betala
over 200 000 kr jamte réanta, for det fall att avgiftsbeslutet om 60 000 kr vinner laga kraft. Dessutom
tillkommer ovisshet och oro for Jorddgarens nya yrkande om hojd avgift till 90 000 kr per ér fr.o.m. ar
2021.1 Arrendendmnden handléggs arrendetvister med provningstidpunkt 2020, 2021 och 2022. De
arrendatorer som har 6verklagat avgifterna fran 2016 och 2017 till Hogsta domstolen, oroar sig 4ven och
lever i ovisshet rorande vilken avgift de ska betala fran ar 2021 respektive 2022.



1.8.

2.1

2.2
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nér det dr fraga om skyddslagstiftning till férman for Arrendatorns arrenderitt till

ramarken enligt JB och for dennes dganderitt till sitt bostadshus enligt EKMR.

Utifran den bevisning som aberopats i Arrendendmnden dr ledamoten Anders
Widerbergs bedomning riktig. Ledamoten ansag att avgifterna skulle vara ofériandrade
och att Jorddgarens krav “madste stdllas i relation till arrenden utanfor Morko for att
balansera den monopolsituation som skapats pa Morko” . Ledamoten anforde vidare att
” Arrendatorernas ekonomiska mojligheter att driva process, att kinna trygghet i att
kunna behdlla, underhdlla och njuta av sitt investerade byggnadskapital beaktas inte

med rddande tilladmpning av lagstiftningen pa Morkos arrenden” .

2. Orten

Arrendestéllena &r beldgna pa 6n Morko. Pa fastlandet finns titorterna Sodertilje ca. 3

mil norrover samt Trosa och Vagnhirad i soderut.

Orten utgors av ett omrade om ca fyra (4) mil fran Morkos mitt. Avgransningen av orten
har stdd av utredningskommitténs uttalande 1 SOU 2014:32 s. 243 om att orten &r en
“medelstor stad med omkringliggande friluftsomrdaden inom ndgra mils radie” eller att
“en ndgra mil lang kuststricka eller ett motsvarande sjosystem bor ocksd kunna utgora
orten”. Det kan hérvid framhallas att 6n Morko i sig ér ca (tva) mil 1lang. Kustremsan pa

fastlandet utgors av Sodertilje och Trosa kommun.

Avgrinsningen av Orten motiveras vidare av att det pa Morko, savitt Arrendatorerna
kénner till, endast finns en upplatare av bostadsarrenden, dvs. Jordédgaren.
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
uppldatare som uttryck for ”ortens pris”.” Jorddgaren hade i drendet aberopat att cirka
sextio (60) av vederborandes egna arrendatorer hade accepterat de av jorddgaren yrkade

arrendeavgifterna.



24

3.1

32

33

34

35

Arrendendmnden har i princip bortsett fran gédllande arrendeavgifter inom Orten, vilket

utvecklas nedan.

3. Jamforelseobjekten

Som utvecklas nedan under respektive punkt har Arrendendmnden i princip helt bortsett
fran Arrendatorernas aberopade bevisning om skilig avgift och i nagra fall avvisat

Jamforelseobjekt.

a. Arrendatorernas Jamforelseobjekt

Arrendatorerna har dberopat drygt tvahundra (200) arrendeavtal som visar vid
Provningstidpunkterna 2018 och 2019 gillande avgifter inom Orten. Arrendeavtalen har
ingivits som bilaga 1.1 — 1.53 till inlaga 2020-08-28. De aberopade Jaimforelseobjekten
visar savil den hogsta avgiften om 45 000 kr som den ldgsta avgiften om 10 000 kr
inom Orten, exklusive Jorddgarens egna objekt pa Morko. Noterbart &r att den
genomsnittliga avgiften inom Orten uppgér till cirka 25 000 kr per ar inklusive

Jordédgarens egna objekt pa Morko.

Den ingivna “Ortsprisutredningen” dr en sammanstdllning av de aberopade avtalen for
att tydliggora avgiften och arrendetiden pa respektive Jimforelseobjekt. Det bor
framhallas att det dr de ingivna avtalen (som ingivits savél i pappersform som digitalt)

som dr aberopade och utgor bevis om Jamforelseobjektens avgift och innehall.

Arrendendmnden har i vissa fall helt bortsett fran avtalen och andra fall har gjort en
oriktig bedomning av avtalets innehall och omstindigheterna pa och vid
Jamforelseobjektet. Jamforelseobjekten avser arrendestillen med likartade forhallanden
som Arrendestillena, och innehaller i manga fall betydligt bittre villkor dn Jorddgarens

arrendeavtal, t.ex. rorande ritten till permanentboende.

Vidare har flera av Jamforelseobjekten betydligt béttre forhallanden savél pa och vid

arrendetomten sasom utsikt, ndrhet till vatten och skydd fran vind, men dven
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mojligheten att kora bil och ansluta objektet till vatten och avlopp med andra
bekviamligheter som flera av Arrendestéllena pa Morko saknar. Hérvid kan
nyupplatelsen av arrendetomt i Trosa, aktbilaga 122, noteras vilken omfattar 2 000 kvm,
ar beldgen i narheten av golfbana och batklubb samt har kommunalt vatten, avlopp, el
och fiber for Internet framdraget till tomtgrins och byggritt for boarea om 180 kvm

med 60 kvm biarea med en avtalstid om tio (10) ar och en arlig avgift om 34 000 kr.

Aberopade Jimforelseobjekt beligna vid Sodertilje Néiset dr jimforliga med
Arrendatorernas arrendestéllen pd Morko. Stambanan och motorvigen finns i omradet,
men desamma utgor ingen storning. Tvirtom dr kommunikationerna bittre pa Niset dn
pa Morko, vilket inte beaktas. De avgifter som utgar for aberopade Jamforelseobjekt vid
Niset utgor ortens pris och ger dirmed en god vigledning for att faststélla skélig

arrendeavgift for Arrendestéllena.

Aberopade Jimforelseobjekt vid Malmsjon ir jamforliga med Arrendestiillena, vilket
framgar av Arrendendmndens egna bilder fran besiktningen. Jamforelseobjekten vid
Malmsjon har fina, strandnéra ldgen och dr mycket lika de absolut bésta
arrendetomterna pa Morko, dock med skillnaden att avgiften &r visentligt lagre vid

Malmsjon.

Arrendendmnden noterar i dess beslut att Bastmora liknar Morko, men att det bara ar
fraga om en tomt. Detta dr oriktigt. Arrendatorerna har aberopat arton (18) avtal
avseende arrendetomter inom Bastmora. Av processekonomiska skil, i syfte att halla
nere besiktningstiden for nimnden och parter samt antalet objekt for besiktningen,
aberopade Arrendatorerna endast besiktning pa ett av Jamforelseobjekt i Bastmora,
vilket det tydligt angavs var en exempeltomt for 6vriga objekt 1 Bastmora. Dérutover
finns ytterligare sjutton (17) likartade arrendestéllen inom Bastmora, vilka
Arrendendmnden helt bortsett fran, trots att avgifterna tydligt framgar av den skriftliga
bevisningen. De arton (18) avtalen inom Bastmora utvisar ortens arrendeavgifter.
Jamforelseobjekten pa Bastmora ger en mycket god vigledning for att bedoma skalig

arrendeavgift pa Morko.
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3.10

3.11

3.12

3.13

Sammanfattningsvis dr Jamforelseobjekten inom Orten aktuella och relevanta, varfor de

skall ligga till grund for bedomningen av skélig arrendeavgift.

b. Jorddgarens egna objekt

Det dr Jorddgaren som har bevisbordan och ska styrka skéligheten i varje kronas
hojning, dvs sitt yrkande. Jorddgarens egna avtal pa Morko bor inte tillmétas nagot
bevisvirde for dennes eget yrkande om hojd avgift och skall darfor bortses fran.
Arrendendmnden synes dock okritiskt ha faststillt avgiften utifrdn Jorddgarens egna
objekt. Forutom Jordédgarens egna avtal finns ingen utredning som styrker Jorddgarens
yrkade avgifter. Jorddgarens avtal saknar av flera anledningar helt bevisvirde, eller har 1

vart fall ett mycket lagt bevisvirde for dennes egen yrkade hojning av avgiften.

Om jorddgarens egna avtal dnda beaktas, dr bevisvirdet av uppgiften om avgiften
storlek mycket lagt, da det framkommit uppgifter om hemliga sidoavtal med personliga
rabatter. Avtalen har darfor ringa bevisviarde. Dessutom avser flera av Jordidgarens egna
avtal avgift som betalas i tid efter Provningstidpunkterna 2018 och 2019, vilka sasom

varande framtida avgifter inte ska beaktas.

For det forsta har Arrendendmnden inte beaktat Jorddgarens system med rabatter. Det
ar 1 tvisten ostridigt att Jorddgaren beviljat ett flertal arrendatorer personliga rabatter,
varvid den faktiska arrendeavgiften foljaktligen inte alltid framgar av de av Jorddgaren
aberopade avtalen eller uppgifter om géllande avgift. Jorddgaren har inte redovisat vilka
rabatter som genom aren utgatt for vissa av Arrendatorerna i nu aktuell villkorstvist. Pa
grund av Jordédgarens oskailiga sekretessavtal dr Arrendatorerna forhindrade att redovisa
faktiskt betald avgift. Eftersom det dr ovisst vad arrendatorer pa Morko faktiskt betalar i
arrendeavgift samt hur Jorddgarens hemliga sidoavtal paverkat tidigare faststillda eller
avtalade arrendeavgifter pa Morko har Jorddgarens avtal avseende egna objekt inget

bevisvirde for vad som utgor skilig arrendeavgift for Arrendestéllena.

For det andra har Arrendendmnden inte tagit hinsyn till Jorddgarens monopolliknande

stillning pa Morko. Eftersom Jordidgaren ensam upplater bostadsarrenden kan
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Jordédgaren i princip fritt bestimma sina arrendeavgifter pa Morko, utan forankring i

ortspriset.

For det tredje ger Jorddgarens avtal med hoga arrendeavgifter en missvisande bild av
vad en arrenderitt pd Morko ér vird. De investeringar som arrendatorerna i decennier
gjort pa sina respektive arrendestillen medfor att arrendatorerna tvingas att acceptera
hoga arrendeavgifter 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

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 skélig. I 6vrigt har Jordédgaren inte heller visat att ortspriset eller
arrenderétternas virde har okat pa ett sitt som motiverar beslutad hojning av

arrendeavgiften.

c. Inte besiktigat av Arrendatorerna aberopade Jimforelseobjekt

Arrendendamnden har inte besiktigat tva av Arrendatorerna aberopade Jimforelseobjekt,
som bada dr beldgna pd Morko. Detta trots att Arrendatorerna av processekonomiska
skil begrinsat besiktningen till att avse ett fatal arrendestillen av de 200 aberopade
Jamforelseobjekten. Arrendendmnden hade fore besiktningen vid tva tillfillen, forsékrat
Arrendatorerna om att endast objekten faktiskt skulle besiktas och att juridisk
argumentation inte skulle tillatas forekomma under besiktningen. Fragan uppkom da
Arrendatorerna upplyst Arrendendmnden om att de inte hade ekonomisk formaga med
juridiskt bitrdde under den flera dagar langa besiktningen. Det ena Jamforelseobjektet
har Arrendendmnden under pagaende besiktning, med stod av Jorddgarens juridiska
argumentation ute 1 naturen, bedomt att det inte var ett bostadsarrende. Arrendatorerna
erholl inte skilig tid for att bemota detsamma och erhélla juridisk konsultation ddarom.

Det andra Jimforelseobjektet &r ett tidigare upplatet arrendestélle beldget vid Nockna

10
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Hage, som numera haller pa att aterta formen av den ramark som det var nir

arrendestdllet ursprungligen upplits, vilket inte besiktigades.
4. Provningsobjekten

a. Arrendatorernas vittnesattester
Jorddgaren motsatte sig att Arrendatorernas dberopade muntliga bevisning skulle fa
forebringas vid sammantréadet, varefter namnden meddelat beslut i1 enlighet ddirmed och
hénvisat Arrendatorerna till att fora bevisning ddrom pa annat sitt. Med anledning hérav
har Arrendatorerna nodgats uppritta och dberopa vittnesattester.
Arrendendmndens synes helt ha bortsett fran Arrendatorernas aberopade vittnesattester,
av vilka det bl.a. framgar att Jorddgarens monopolstillning pd Morko och de hemliga
rabatterna pa avgiften har medfort att avgifterna har skenat pa ett sétt som inte
motsvarar arrendestéllenas vérde.

b. Arrendatorernas redogorelser
Néamnden har vid avgiftens bestimmande inte beaktat Arrendatorernas redogorelser i
aktbilaga 125 — 127 och 132, av vilka det framgar forhallanden pé respektive
Arrendestille och dess beskaffenhet, arrendeavtalens innehall, och omstindigheterna i
ovrigt som borde ha beaktats vid bedomningen av skélig avgift.

5. Arrendeavtalens innehall

Arrendendmnden har vid avgiftens bestimmande inte beaktat arrendeavtalens innehall

och de flertalet for Arrendatorerna negativa villkoren.

Foljande negativa villkor i Jordédgarens avtal, ska i sig, medfora lagre avgift:

11
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- art Arrendatorns rétt att nyttja Arrendestéllet och ddrmed sin egen
bostadsbyggnad, dr begransad till fritidsandamal. Med ovisshet hur uttrycket
“fritid” ska tolkas for t.ex. en student eller pensionir.

- att en arrendeperiod om fem &r, 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 nésta arrendeperiod om fem ar. Det bor framhallas att
Arrendendmndens beslut om att for vissa Arrendatorer hoja avgiften med 25 000
kr per ar medfor att dessa nodgas erldgga 125 000 kr jamte rénta retroaktivt, om
beslutet skulle vinna laga kraft. Dessutom géller den hoga avgiften i framtiden.
De hoga avgifterna under 2000-talet medfor, tillsammans med den korta
avtalstiden, att Arrendatorerna inte vagar investera i sina fritidshus.

- att Arrendatorernas rétt 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 ska medges att hyra ut sina byggnader for ldngre
tidsperiod, vilket ska 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 Arrendestillena.

2 Genom en andrahandsuthyrning skulle Arrendatorer, som sa dnskar, 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.
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54

6.1.

6.2

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

Morko medfor inte i sig att villkoren dr skéliga.

6. Omstindigheterna i ovrigt

Arrendendmnden synes, trots lagens ordalydelse om ovriga omstindigheter, inte beaktat

de av Arrendatorerna aberopade omstdndigheterna vid bedomningen av skilig avgift.

a. Forhallandena pa Morko

Arrendendmnden synes inte ha beaktat de 6vriga omstédndigheter som rader for
Arrendestéllena pa Morko, sasom att Arrendestillena dr upplatna som ramark vars
utseende framgar av de av Arrendatorerna aberopade bilderna pa ramark, att Jorddgaren
hyr ut bostadshus med tridgard med en hyra som marginellt 6verstiger och i vissa fall
understiger arrendeavgiften for ramark med likartade ldgen, atf det goda och
respektfulla forhallandet mellan Jorddgaren och Arrendatorer som radde under 1900-
talet har forsvunnit under 2000-talet, art det for Arrendatorerna varit ovisst vem som
faktiskt dr dgare jorden eftersom Jorddgaren underlit att informera om dgarskiftet ar
2020, att det for Arrendatorerna dven var ovisst vem som var behorig att foretrida
Jordigaren,’ vilket dr av betydelse for att Arrendatorn ska kunna delge ritt person
skrivelser enligt 10 kap JB sasom hembud, att Jorddgaren ér svar att fa kontakt med och
inte besvarar skrivelser, att det dr svart for Arrendatorer att delge Jordidgaren sin
begiran om villkorsidndring, att Jorddgaren avverkat skog utan foregaende samrad, att
Arrendatorerna kénner otrygghet vid de aterkommande och langdragna rittstvisterna
rorande skiliga arrendevillkor, att avtalsrelationen mellan Arrendatorerna och
Jordédgaren dr problematisk bl.a. pa grund av att Jorddgaren ensidigt dtertagit sina
utfistelser och 16ften till olika Arrendatorer i skilda fragor (se hiarom t.ex. Jorddgarens

agerande vid forsdljningen av Tormesta 2 1 aktbilaga 119), att Jorddgaren har en

3 Nér Arrendator konstaterade att av Fredric Bonde uppvisad fullmakt inte verensstimde med
uppgifterna om behorig stéllforetriddare enligt registreringsbeviset hos Bolagsverket (som anger att firman
tecknas av en av Carl Bonde eller Fredric Bonde i forening med en annan namngiven ledamot) fick
Arrendatorn beskedet om att Fredric Bonde var behorig stéllforetrddare for Jord4dgaren och att om
Arrendatorn ifrdgasatte detsamma kunde Arrendatorn radfraga jurist.
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6.3

6.4

6.5

6.5

monopolstidllning pa Morko att vissa Arrendatorer inte orkat med de negativa
avtalsforhallandet och darfor sélt sitt fritidshus (som i vissa fall varit i familjens dgo i
generationer), dr for Arrendatorerna negativa omstidndigheter som i sig medfor att den

beslutade avgiften ska sénkas.

b. Arrendatorernas redogorelser av respektive Arrendestdlle

Omstéindigheterna pa respektive Arrendestille skiljer sig at, vilket framgar av
Arrendatorernas redogorelser 1 aktbilaga 125 — 127 och 132. I ndmndens beslut saknas 1
princip bedomning av Arrendatorernas redogorelser av forhallandena pa
Arrendestillena. Arrendatorerna kan inte av Arrendendmndens beslut utldsa nimndens
bedomning, vilket dr av sdrskild vikt nér beslutet gatt Arrendatorerna emot. Forutom
sjdlva utgangen &r det i ett dessa fall med bedomning av bevisfragor som avser for
Arrendatorerna stora belopp, viktigt att fa veta hur namnden har resonerat och vérderat
aberopad bevisning. Arrendatorerna vet inte om namnden verkligen har uppfattat deras

aberopanden, invindningar och bevis.

Aven i ett mdl med manga Arrendatorer ska varje Arrendators 4rende redovisas si att
denne kan utldsa och bedoma skélen till den beslutade avgiften for Arrendestillet.
Omsténdigheterna pa respektive Arrendestillen synes Arrendendmnden i manga fall ha

bortsett ifran.

Arrendatorn pa Nockna Hage 6 onskar fortydliga tidigare aberopade omstéindigheter pa

Arrendestillet, i enlighet med vad som framgar av bilaga 1.
c. Ekonomisk skada for Arrendatorerna
De extrema avgiftshojningarna under 2000-talet har medfort att vérdet pa

Arrendatorernas byggnader har minskat, eller i vart fall varit oférdndrade, under 20 ér,

samtidigt som ersdttningen till Jorddgaren hojts.
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7.1

7.2

7.3

74

7.5

7. Sammanfattning

Sammanfattningsvis har Arrendendmnden gjort en oriktig bedomning i fragan om skalig
avgift for Arrendestillena med beaktande av ortspriset, forhallandena pa det enskilda

Arrendestillet, arrendeavtalets innehall och omsténdigheterna i ovrigt.

Arrendendmnden har inte haft fullstindigt underlag for sitt beslut da ndmnden inte
tillatit muntlig bevisning samt att avvisat av Arrendatorerna aberopade
Jamforelseobjekt. Vidare har Arrendendmnden inte gjort en korrekt bedomning av
Arrendatorernas aberopade bevisning. Arrendendmndens virdering av Arrendatorernas
aberopade Jamforelseobjekt samt Jorddgarens aberopade bevisning i form av egna avtal
pa Morko dr oriktig. Jorddgaren har i forevarande drenden inte styrkt att yrkade
arrendeavgifter for vare sig i 2018- eller 2019 ars drenden é&r skiliga. Arrendatorerna
ddremot har genom aberopade 200 arrendeavtal, Jimforelseobjekten, styrkt att ortens
pris uppgar till mellan 10 000 kr — 45 000 kr per ar jamte index, exklusive Jorddgarens

egna avtal.

Dirtill synes Arrendendmnden helt ha bortsett fran Arrendeavtalens innehall, som har
flera for Arrendatorerna negativa villkor. Harvid bor sdrskilt framhallas arrendetidens
langd och for Arrendatorerna dvriga negativa villkor, som inte finns 1

Jamforelseobjekten, sasom begréinsningen till fritidsboende och andrahandsuthyrning

m.m.

Inte heller synes Arrendendmnden ha beaktat de 6vriga omsténdigheter som framgar av
Arrendatorernas redogorelser och 6vrig aberopad bevisning rorande avtalsforhallandet,
arrendeupplatelsen samt forsamringar av vissa Arrendestéllena p.g.a. tradfédllning och

skador fran vildsvin under tidigare avtalsperiod.
Mot bakgrund hidrav och med hinvisning till vad Arrendatorerna aberopat i

Arrendendmnden, dr de av Arrendatorerna yrkade avgifterna skéliga och ska dérfor

faststillas.
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IV.

Bevisning

Skriftlig bevisning

Arrendatorerna aberopar samma skriftliga bevisning som i Arrendenimnden med nagon
mindre justering i bevistemat som anges nedan avseende de drygt 200 ingivna och

aberopade Jamforelseobjekten.

Jamforelseobjekten, som utgors av over tvahundra (200) arrendeavtal inom Orten, som
framgar av bilaga 1.1 — 1.53 till inlaga 2020-08-28 aktbilaga 45 éberopas till styrkande
av

1. att arrendeavgifterna inom Orten uppgar till mellan 10 000 kr — 45 000 kr,

exklusive Jorddgarens egna objekt pd Morko, beroende pa den enskilda
omstidndigheterna sasom objektets ldge dvs. om fastland/o, tomt i
norr/sdder/vister/Oster, strandtomt, skogstomt, stenigt, sankmark, utsikt, buller
samt avtalets innehall sdsom om ritt till permanentboende eller avtalstid med
flera villkor som framgar av de dberopade Jamforelseobjekten.

2. art Jamforelseobjektens avgifter inom Orten dr mycket ldgre dn de flesta av
Jordédgarens egna arrendeavgifter pa Morko.

3. att det inom Orten forekommer ca tjugo (20) avtal med arrendetid om tio (10)
ar med avgifter som i de flesta fall dr ldgre dn avgifterna pa Morko.

4. att avtalen avser vid Provningstidpunkterna ar 2018 respektive ar 2019

gillande avgifter.

Muntlig bevisning

Arrendatorerna aberopar forhor med nedan angivna personer, vilka inte fick horas i

Arrendendmnden, till styrkande av de omsténdigheter som framgar nedan.

1. Vittnesforhor med Rolf Thomer, Granvagen 13, 153 71 Holo, arrendator pa
arrendestéllet Busk 6 med en arrendeavgift om 30 000 kr, som ska horas om skilig
arrendeavgift pa Arrendestillena utifran Ortspriset, arrenderéttens virde for

Arrendatorerna, arrendeavtalets innehall och omsténdighetens i ovrigt sdsom
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Jordédgarens agerande, verlatelser pa Morko, Jorddgarens avverkning, vildsvin pa
Morko, omstindigheterna vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt
Arrendestillenas lage och beskaffenhet, Arrendatorernas forbéttringsatgéarder och
kostnader for Arrendestillena, aberopas till styrkande av de bevisteman som
framgar i punkten 1 - 21 nedan och
1. att bostadsarrendatorer pa Morko betalar en hogre ersittning for ramark én
Jordédgarens hyresgéster, som har ritt att nyttja savil mark som byggnad.
2. att Morkos vildsvinsbestand orsakar ekonomisk skada pa Arrendatorernas
arrendestillen.
3. att Jorddgaren, utan foregaende samrad eller kontakt, avverkat trad pa Busk 7.
4. att Jorddgarens avverkning kraftigt forsdmrat vindskyddet samt orsakat kad

insyn pa Busk 7.

. Vittnesforhor med Gunnar Sundgren, Stadsradsvigen 2, 128 38 Skarpnick,
tidigare arrendator pa arrendestéllet Tormesta 24, som ska horas om skiliga skilig
arrendeavgift for Arrendestillena utifran Ortspriset, arrenderittens virde for
Arrendatorerna, omstindigheterna vid Overlatelsen av Tormesta 24, Jorddgarens
avverkningar pa Morkoé och kommunikationen med Jordidgaren, aberopas till
styrkande av de bevisteman som framgar i punkten 1 - 21 nedan och

1. att huset pa Tormesta 24 salts med forlust.

2. att Jorddgarens hoga avgifter medfor att det dr svart for arrendatorn att sélja

sina byggnader pa ofri grund pa Morko.

3. att de hoga arrendeavgifterna har medfort att arrendeupplatelser pa Morko har

fatt ett daligt rykte.

4. artt séljande arrendatorer pa Morko pa grund av Jordédgaens avgifter erhaller en

vasentligt ldagre ersittning for sina byggnader och investeringar pa
arrendestillet dn vad som tidigare var fallet.

5. att det inte &r en riskfri investering for arrendatorer pa Morko att vidta
forbattringsatgédrder pa sina arrendestillen.

6. att Jorddgaren vid triaffande av arrendeavtal har nyttjat arrendatorers

underldgsna och beroende stéllning.
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7. att Jorddgaren for Arrendatorerna dr svar att fa kontakt och kommunicera
med.
8. att Jorddgarens avverkning av skog pa Morko har medfort minskat vindskydd

och 6kad insyn pa Tormesta 24.

3. Vittnesforhor med Lars Landin, Jagarstigen 7b, 141 37 Huddinge, ordforande i
Morkd Sommarstugedgarforening tillika gift med arrendatorn vid Bjornhagen 3 med
en arrendeavgift om 40 000 kr, som ska horas om skilig arrendeavgift pa
Arrendestillena utifran Ortspriset, arrenderittens virde for Arrendatorerna,
arrendeavtalets innehall och omsténdighetens i §vrigt séisom medlemmarnas
underldgsna och beroende stéllning samt Jorddgarens agerande, omstidndigheterna
vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Arrendestéllenas ldge och beskaffenhet,
Arrendatorernas forbéttringsatgéarder och kostnader for Arrendestillena, till
styrkande av de bevisteman som framgar i punkten 1 - 21 nedan och

1. att Jorddgaren i manga fall lamnat rabatter pa arrendatorers arrendeavgifter pa
Morko.

2. att Jorddgarens rabatter paverkat arrendeavgifternas utveckling pa Morko.

3. att Arrendatorerna gjort betydande ekonomiska investeringar pa
Arrendestillena, vilka Arrendatorerna numera forlorar vid 6verlatelse av sina

byggnader pa ofri grund.

4. Vittnesforhor med Pia Edlund, Rosenstigen 10, 144 62 Ronninge, maka till
arrendator pa arrendestéllet Bjornhagen 2 med en arrendeavgift om 50 000 kr, som
ska horas om skiliga arrendevillkor och skilig arrendeavgift pa Arrendestillena
utifran Ortspriset, arrenderittens virde for Arrendatorerna, arrendeavtalets innehall
och omstidndighetens i 6vrigt sasom Jorddgarens agerande, omstandigheterna vid
respektive arrendeavtals tillkomst, samt Arrendestéllenas ldge och beskaffenhet,
Arrendatorernas forbittringsatgéarder och kostnader for Arrendestillen, aberopas till
styrkande av de bevisteman som framgar i punkten 1 - 21 nedan och

1. att det for Arrendatorerna dr negativt att Jorddgaren motsétter sig

permanentboende.
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2.

att det for Arrendatorerna &r negativt att Arrendatorn inte far folkbokfora sig

pa arrendestillet.

Forhoren ovan dberopas dessutom till styrkande av

1.
2.

8.
9.

att det for Arrendatorerna &r negativt med en kort arrendetid om fem (5) ar.
att Arrendatorerna kinner otrygghet vid de aterkommande och langdragna
réttstvisterna rorande skiliga arrendevillkor, sasom nu med avgiftstvist
avseende betydande belopp i savil Arrendenamnden som Hogsta domstolen.
att de stora hojningarna av arrendeavgiften vart femte ar inneburit att manga
Arrendatorer numera inte tors investera i sitt hus.

att manga av Arrendatorerna kinner oro infor att ytterligare hojning av
avgiften som kan medfora att Arrendatorn nddgas sélja sitt hus.

att det for Arrendatorerna dr negativt att vara begrénsad 1 sin rétt att anvénda
sin egen bostadsbyggnad.

att det for Arrendatorerna &r svart att veta i vilken omfattning vederborande
far nyttja sitt hus utan att nyttjandet bedoms overskrida gransen for
“fritidséndamal”.

att det inte dr bada avtalsparters vilja att begrinsa arrenderitten till endast
fritidsboende, vilket ska beaktas vid faststéllande av skélig arrendeavgift.
att index dr komplicerat och for Arrendatorn svart att berdkna.

att avtalet saknar foreskrift om faktura avseende arrendeavgiften.

10. att Jorddgarens “ordningsregler” vilka framgéar av arrendeavtalet, dér

Arrendatorn inte far bryta, filla, ta kvistar av eller spika i trdd, riskerar att

orsaka tvistigheter mellan Arrendatorerna och Jordédgaren.

11. att Jorddgarens arrendevillkor om att arrendestillet ska héllas “rent och

snyggt” dr svartolkat och inbjuder till tvistigheter.

12. att det for Arrendatorerna dr negativt att Arrendatorn inte utan Jorddgarens

samtycke far utfora ny-, till- eller ombyggnationer pa sina egna hus.

13. att det for Arrendatorerna dr negativt att begrénsas 1 sin rétt att hyra ut sin

egen byggnad.
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14. att det for Arrendatorerna dr negativt att villkor som aldgger Arrendatorn ett i

princip obegrinsat kostnadsansvar for framtida, ej angivna kostnader av oként

slag.
15. att Jorddgaren ensidigt beslutat att avverka ett stort antal trad pa Morko.
16. att vildsvinen pa Morko orsakar Arrendatorerna skada.
17. att Jordégaren ar svar att fa kontakt med.
18. att Jorddgaren har hemliga sidoavtal med rabatter for vissa arrendatorer.
19. att av Jordédgaren dberopade jamforelseobjekt pa Morko inte dr tillforlitliga
betriaffande vilken erséttning som faktiskt erldggs for upplatelsen.
20. att det dr ovisst vilken paverkan Jorddgarens hemliga rabatter haft pa

utvecklingen av arrendeavgifterna pd Morko.

Arrendatorerna forbehaller sig ritt att aberopa ytterligare bevisning efter delfaende av

Jordédgarens instéllning till &beropade omstidndigheter.

V. Handliggningen

Arrendatorerna yrkar att hovritten héller sammantréde i drendet. Skilen harfor dr

(1) att det dr av vikt for utredningen att Arrendatorernas tillats framldgga den
aberopade muntliga bevisningen.

(i1) att ett muntligt sammantridde kan antas vara till fordel for utredningen 1
drendet.

(iii)  att Arrendatorerna inte fatt mojlighet att horas i Arrendendmnden, trots att
tvisten avser mojligheten for den enskilde att behalla sitt eget fritidshus,
Arrendatorns civilrittsliga rittigheter avseende arrendeupplételser sedan
forsta delen av 1900-talet samt for den enskilde privatpersonen betydande

belopp om tusentals kronor varje ar.

Mot bakgrund hidrav och med hinvisning till vad Arrendatorerna aberopat darom i

Arrendendmnden, dr det erforderligt att hovritten haller sammantriade i drendet.
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Umea dag som ovan

I f

Agneta Cpustafsson

Advokat

Bilaga:

Skrivelse fran arrendatorn Osten Johansson, Nockna Hage 6
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