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Umed 2021-04-15

Arrendendmnden i Stockholm
Sdnds endast per e-post till
hyresnamndenistockholm@dom.se

Arende nr 15300-19, 18257-19, 18259-19, 18260-19, 266-20, 267-20, 268-20, 1245-20,
1324-20, 1325-20, 1326-20, 1327-20, 1328-20, 1329-20, 1331-20, 1340-20, 1343-20,
1512-20, 4310-20, 4312-20, 4784-20, 13994-20, 1027-21, 1273-21, 1274-21, 1275-21,
1276-21, 1277-21, 1278-21, 1279-21, 1306-21, 1307-21, 1310-21, 1312-21, 1319-21,
1322-21, 1323-21, 1324-21, 1327-21, 1329-21, 1333-21, 1335-21, 1337-21, 1338-21,
1339-21, 1419-21, 1505-21, 1506-21, 1507-21, 1508-21, 1509-21, 1510-21, och 1511-
21

Tom Fant m.fl. ("Arrendatorerna') ./. Erengiesle Forvaltning AB (""Jordiagaren')

vice versa

Med hénvisning till Jorddgarens och Arrendatorernas respektive hdnskjutande av
villkorstvisterna i rubricerade drenden far undertecknad pa uppdrag av Arrendatorerna

anfora foljande.
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Box 226 Kungsgatan 60, UMEA 090-136999 5006-0912 SE 556541-8158 01
901 05 UMEA Ingang fran garden Telefax: Klientmedels Bg: Hemsida:
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I YRKANDEN OCH INSTALLNING

1. Arrendatorerna yrkar, med justering av tidigare yrkande, att Arrendendmndens

faststiller nedan angiven arrendeavgift for respektive arrendestille:
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23 000 kr for arrendestdllet Busk 8 fr.o.m. 2020-07-01

73 600 kr for arrendestillet Ek6 3 fr.o.m. 2020-04-01

73 500 kr for arrendestillet Ek6 2 fr.o.m. 2020-04-01

56 500 kr for arrendestéllet Eko 12 fr.o.m. 2020-04-01

51 000 kr for arrendestillet Eko-Lango 2 fr.o.m. 2020-04-01
62 000 kr for arrendestillet Farberget 1 fr.o.m. 2020-04-01

70 500 kr for arrendestillet Ek6 11 fr.o.m. 2022-07-01

32 500 kr for arrendestillet Busk 2 fr.o.m. 2021-04-01

46 000 kr for arrendestillet Tormesta 12 fr.o.m. 2021-01-01
35 000 kr for arrendestillet Pélsundet 8 fr.o.m. 2021-04-01

35 000 kr for arrendestillet Bjornhagen 12 fr.o.m. 2021-04-01
35 000 kr for arrendestillet Tokvik 3 fr.o.m. 2021-04-01

35 000 kr for arrendestillet Ekholmen 3 fr.o.m. 2021-04-01
35 000 kr for arrendestillet Orsta Hage 6 fr.o.m. 2022-07-01
35 000 kr for arrendestillet Ek6-Lango 4 fr.o.m. 2022-04-01
35 000 kr for arrendestillet Pélsundet 12 fr.o.m. 2022-10-01
64 500 kr for arrendestillet Ek6-Lango 1 fr.o.m. 2021-04-01
29 000 kr for arrendestdllet Nockna Hage 21 fr.o.m. 2021-04-01
58 500 kr for arrendestéllet Idesta 2 fr.o.m. 2021-04-01

57 500 kr for arrendestéllet Kallasvik 4 fr.o.m. 2021-10-01

35 500 kr for arrendestillet Nockna Hage 27 fr.o.m. 2021-04-01
37 500 kr for arrendestillet Pélsundet 14 fr.o.m. 2021-07-01
63 000 kr for arrendestillet Tokvik 1 fr.o.m. 2021-10-01

70 500 kr for arrendestillet Orsta 2 fr.o.m. 2021-04-01

34 600 kr for arrendestillet Busk 5 fr.o.m. 2021-07-01

46 000 kr for arrendestdllet Palsundet 1 fr.o.m. 2021-10-01



. Arrendatorerna yrkar att Arrendendmnden faststéller en arrendeperiod om tio (10) ar

for respektive arrendestille fr.o.m. den tidpunkt som anges ovan i punkten 1.

. Arrendatorerna yrkar att Arrendendmnden faststéller de dvriga villkor som framgar

av Avtalet 210125, ingivet som bilaga 2 till inlaga 2021-01-25.

. Arrendatorerna bestrider Jordégarens yrkande om hdjning av arrendeavgiften. For
de fall att védsentlig hojning beslutas hemstills om att Arrendendmnden, i de fall det

ar mojligt, beslutar att avgiften ska betalas med ett lagre belopp under skilig tid.

. Arrendatorerna bestrider Jordégarens yrkade dvriga avtalsvillkor.

. Arrendatorerna yrkar att drende nr 15300-19, 18257-19, 18259-19, 18260-19, 266-
20, 267-20, 268-20, 1245-20, 1324-20, 1325-20, 1326-20, 1327-20, 1328-20, 1329-
20, 1331-20, 1340-20, 1343-20, 1512-20, 4310-20, 4312-20, 4784-20, 13994-20,
1027-21, 1273-21, 1274-21, 1275-21, 1276-21, 1277-21, 1278-21, 1279-21, 1306-
21, 1307-21, 1310-21, 1312-21, 1319-21, 1322-21, 1323-21, 1324-21, 1327-21,
1329-21, 1333-21, 1335-21, 1337-21, 1338-21, 1339-21, 1419-21, 1505-21, 1506-
21, 1507-21, 1508-21, 1509-21, 1510-21, och 1511-21 kumuleras, dvs. handléggs

gemensamt.

. Nedan angivna Arrendatorer aterkallar sina tidigare ingivna ansékningar:
- Monica Danielsson, drende nr 268-20

- Gun-Britt Johansson, drende nr 1266-21

I1. DEFINITIONER

”Arrendendmnden”: Hyres- och arrendendmnden i Stockholm

”Arrendestillena”: Arrendatorernas respektive arrendestéllen, dvs

provningsobjekten som avtalen avser

”Ortspriset”: Avgifter for jamforliga arrendestéllen inom orten



III. GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER I SAK

De arrendeavgifter och de dvriga villkor som Arrendatorerna yrkar dr skéliga. De av
Jorddgaren yrkade arrendeavgifterna dr oskdliga med hansyn till dennes yrkade innehall
1 avtalen samt omsténdigheterna i §vrigt och motsvarar inte ortens pris for jimforliga

arrendestéllen.

1. Skilig arrendeavgift

Vid forlingning av bostadsarrendeavtal ska arrendeavgiften enligt 10 kap 6 §
jordabalken bestdmmas till ett skéligt belopp som ” ... kan antas motsvara
arrenderdttens vdirde med hdnsyn till arrendeavtalets innehdll och omstindigheterna i

ovrigt”.

Arrendatorernas yrkade avgifter dr skiliga utifrdn en helhetsbeddmning med beaktande
av Ortspriset, varje enskilt avtals innehall och §vriga omstdndigheter sdisom respektive
Arrendestilles beskaffenhet i form av ramark, storlek, ldge med 1 vissa fall daliga
kommunikationer, enskildhet, andra nyttigheter som tennisbana eller elljusspar,
storningar, dvriga avgifter och kostnader som Arrendatorerna har for att kunna nyttja
sina respektive arrendestéllen. For det fall att det for nésta period faststélls nagot for
Arrendatorerna negativt villkor eller konstateras foreligga nagon for Arrendatorn ovrig

omstandighet ska detsamma paverka avgiften i sdnkande riktning.

Arrendeavgiften skall faststillas utifrén ortspriset, d.v.s. genom en jamforelse med vad
andra arrendatorer inom orten faktiskt betalar 1 arrendeavgift. Orten i forevarande
drenden utgors av ett geografiskt omrade om cirka tre — fyra mils radie frdn Morkos
mitt. Jorddgarens yrkade avgifter Gverstiger vésentligt arrendeavgifterna inom orten

som uppgér till 10 000 kr — 45 000 kr per ar jimte index.

Jorddgaren &r, savitt Arrendatorerna kénner till, ensam upplatare av bostadsarrenden pa
Morko och intar salunda en monopolstillning. Arrendeavgifterna for Jordégarens cirka
230 bostadsarrenden pd Morko har under den senaste tiodrsperioden varit foremal f6r en

kraftig hojning. De hoga avgifterna avspeglar inte arrendatorernas faktiska partsvilja om



skélig avgift for arrendestédllena pd Morko. Skillnaden mellan arrendeavgifterna pa
Morko jamfort med andra bostadsarrenden inom Sddertdlje och Trosa kommun dr
avsevird, dér avgifterna pa Morko ar visentligt hogre, utan att ndgon grund dartill

foreligger.

Arrendatorerna har svart att behélla sina egna bostadshus nér avgiften dr sa hog att den
ianspréktar stor del av Arrendatorns disponibla inkomst, vilket medfor att det av

lagstiftaren beslutade besittningsskyddet urholkas.

Sammanfattningsvis motsvarar Arrendatorernas yrkade avgifter arrenderétternas virde

med hénsyn till ortspriset, innehéllet i arrendeavtalen och omsténdigheterna i ovrigt.

2. Arrendetiden

Av 10 kap 6 § jordabalken framgar att forldngning av bostadsarrendeavtal kan ske
for langre tid, om det av sdrskild anledning dr ldmpligare med en ldngre period.

Arrendeupplételse kan ske fran fem ar till hogst 49 ar.

Med anledning av avgifternas kraftiga 6kning under 2000-talet har arrendatorer pa
Morkod med stod av skyddsreglerna bestridit Jorddgarens yrkade oskéligt hoga avgifter.
Det finns sérskild anledning for en langre arrendeperiod till undvikande av att det,

sasom i forevarande fall, pagar parallella avgiftstvister.

Beslut avseende arrendeavtalen med provningstidpunkt 2016 och 2017 ar overklagade
till Hogsta domstolen, vilka avtal samtidigt dr foremal for provning i Arrendendmnden,
som ska faststdlla skéliga villkor frdn &r 2021 och &r 2022. De ofta forekommande
rittsprocesserna dr pa grund av Jorddgarens yrkanden om mycket hdga hdjningar
psykiskt pafrestande for Arrendatorerna, varfor vissa arrendatorer just darfor inte orkat

fortsétta arrendera marken och nodgats sélja sitt hus pd Morko.

Avtal for en kort period om fem ar medfor stor osdkerhet i om Arrendatorn har

ekonomisk mojlighet att behélla sitt eget hus beroende pa vad avgiften kommer bli vid



nésta arrendeperiod. Vid en arrendetid om tio &r vagar Arrendatorerna vidta

investeringar i sina bostadshus.

I forevarande fall foreligger flertalet ytterligare omsténdigheter som var och en utgdr
sarskild anledning for att det &r 1dmpligt med arrendetid om tio ar. Beroende pa
Jorddgarens instéllning till yrkandet om arrendetid om tio ar kommer Arrendatorerna

utveckla talan darfor.

3. Skailiga arrendevillkor

Arrendevillkoren 1 det tidigare ingivna Avtalet 210125 ir tydliga och vil avvigda med
beaktande av bada parters intressen. Avtalet innehéller villkor om bl.a. Arrendatorns rétt
att nyttja Arrendestdllet for bostadsdndamal, ritt att erhalla faktura i enlighet med
parternas partsbruk och ritt for Arrendator att i enlighet med vad som géller enligt lag

upplata sin egen byggnad i andra hand.

Jordigarens forslag till villkor &r oskiliga i den delen

a. att Arrendatorns ritt att nyttja sitt eget bostadshus och Arrendestéllet ar
begrinsat till fritidséndamal.

b. att en arrendeperiod om fem é&r dr lagens kortaste, vilken som utvecklats ovan
medfor flera negativa konsekvenser for Arrendatorerna.

c. att Arrendatorernas rétt att hyra ut sina egna byggnader i andra hand begrénsas
genom Jordidgarens ensidiga beslutanderitt och policy om sublokation i normalt
hogst tva ménader per &r, vilket dr en inskrankning till vad som géller enligt lag.!

d. att Jorddgarens beslutade ordningsregler innebir en inskrankning av i den totala
nyttjanderdtten som faktiskt bostadsarrende dr samt i Arrendatorns forfogande i
det av denne dgda bostadshuset.

Om négot av de for Arrendatorerna negativa villkoren i Jorddgarens avtal faststills, ska

det i sig, sasom ett for Arrendatorn negativt villkor medfora lagre avgift.

! Genom en andrahandsuthyrning skulle Arrendatorer, som s dnskar, kunna finansiera Jordégarnas
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.



IV.  BEVIS

Muntlig bevisning

Arrendatorerna aberopar forhor med nedan angivna personer.

1. Vittnesforhor med Rolf Thomer, Granvigen 13, 153 71 H6l6, arrendator pé
arrendestillet Busk 6, som ska horas om skilig arrendeavgift pd Arrendestéllena
utifrdn Ortspriset, arrenderdttens virde for Arrendatorerna, arrendeavtalets innehall
och omsténdighetens i 6vrigt sdsom Jorddgarens agerande, overlatelser pd Morko,
Jorddgarens avverkning, vildsvin pa Morkd, omsténdigheterna vid respektive
arrendeavtals tillkomst, samt Arrendestéllenas ldge och beskaffenhet,
Arrendatorernas forbattringsatgéarder och kostnader for Arrendestéllena, aberopas till
styrkande av de bevisteman som framgér i punkten 1 - 19 nedan och

1. att bostadsarrendatorer pa Morkd betalar en hogre erséttning for rdmark én
Jorddgarens hyresgaster, som har rétt att nyttja sdvdl mark som byggnad.

2. att Morkos vildsvinsbestand orsakar ekonomisk skada pa Arrendatorernas
arrendestillen.

3. att Jorddgaren, utan foregadende samrad eller kontakt, avverkat trdd pa Busk 7.

4. att Jorddgarens avverkning kraftigt forsdmrat vindskyddet samt orsakat dkad
insyn pa Busk 7.

2. Vittnesforhér med Gunnar Sundgren, Statsradsvigen 2, 128 38 Skarpnick,
tidigare arrendator pa arrendestéllet Tormesta 24, som ska horas om skélig
arrendeavgift for Arrendestédllena utifran Ortspriset, arrenderéttens vérde for
Arrendatorerna, omstindigheterna vid overlatelsen av Tormesta 24, Jorddgarens
avverkningar pd Morko och kommunikationen med Jordégaren, aberopas till
styrkande av de bevisteman som framgér i punkten 1 - 19 nedan och

1. att huset pa Tormesta 24 silts med forlust.
2. att Jorddgarens hoga avgifter medfor att det dr svart for arrendator att sélja sitt

bostadshus pd Morko.



att de hoga arrendeavgifterna har medfort att arrendeupplatelser pd Morko har
fatt ett daligt rykte.

att siljande arrendatorer pd Morko pa grund av Jordégarens avgifter erhaller
en visentligt lagre erséttning for sina byggnader och investeringar pa
arrendestillet &n vad som tidigare var fallet.

att det inte dr en riskfri investering for arrendatorer pd Morko att vidta
forbattringsatgarder pa sina arrendestillen.

att Jordégaren vid trdffande av arrendeavtal har utnyttjat arrendatorers
underldgsna och beroende stillning.

att Jordagaren for Arrendatorerna dr svar att fa kontakt och kommunicera
med.

att Jordégarens avverkning av skog pa Morkod har medfort minskat vindskydd

och 0kad insyn p& Tormesta 24.

3. Vittnesforhor med Lars Landin, Jigarstigen 7b, 141 37 Huddinge, ordférande i

Morkoé Sommarstugeédgarforening tillika gift med arrendatorn vid Bjornhagen 3,

som ska horas om skilig arrendeavgift pa Arrendestéllena utifrén Ortspriset,

arrenderittens viarde for Arrendatorerna, arrendeavtalets innehall och

omstandighetens i dvrigt sdésom medlemmarnas underldgsna och beroende stillning

samt Jorddgarens agerande, omstdandigheterna vid respektive arrendeavtals tillkomst,

samt Arrendestéllenas ldge och beskaffenhet, Arrendatorernas forbattringséatgirder

och kostnader for Arrendestillena, till styrkande av de bevisteman som framgar i

punkten 1 - 19 nedan och

1.

att Jorddgaren i ménga fall limnat rabatter pa arrendatorers arrendeavgifter pa
Morko.

att Jorddgarens rabatter paverkat arrendeavgifternas utveckling pd Morko.

att Arrendatorerna gjort betydande ekonomiska investeringar pa
Arrendestillena, vilka Arrendatorerna numera forlorar vid overlatelse av sina

bostadshus.

4. Vittnesforhor med Elisabeth Fant, Amerikagatan 43, 151 34, Sodertiilje maka till

arrendator pa arrendestéllet Palsundet 8, som ska horas om skiliga arrendevillkor



och skilig arrendeavgift pd Arrendestillena utifrdn Ortspriset, arrenderéttens virde

for Arrendatorerna, arrendeavtalets innehall och omstandighetens 1 6vrigt sdsom

Jordigarens agerande, omstindigheterna vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt

Arrendestdllenas lige och beskaffenhet, Arrendatorernas forbattringsatgirder och

kostnader for Arrendestillen, dberopas till styrkande av de bevisteman som framgér

i punkten 1 - 19 nedan och

1.

att det for Arrendatorerna dr negativt att Jorddgaren motsitter sig
permanentboende.
att det for Arrendatorerna &r negativt att Arrendatorn inte far folkbokfora sig

pa arrendestéllet.

Forhoren ovan dberopas dessutom till styrkande av

1.
2.

att det for Arrendatorerna dr negativt med en kort arrendetid om fem (5) ar.
att Arrendatorerna kénner otrygghet vid de dterkommande och langdragna
rittstvisterna rorande skiliga arrendevillkor.

att de stora hojningarna av arrendeavgiften vart femte ar inneburit att ménga
Arrendatorer numera inte tors investera i sitt hus.

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

att det for Arrendatorerna &dr negativt att vara begransad i sin ritt att anvénda
sin egen bostadsbyggnad.

att det for Arrendatorerna dr svart att veta i vilken omfattning vederborande
fir nyttja sitt hus utan att nyttjandet bedoms overskrida gransen for
“fritidsdndamal”.

att det inte dr bada avtalsparters vilja att begrdnsa arrenderétten till endast
fritidsboende, vilket ska beaktas vid faststdllande av skilig arrendeavgift.
att index dr komplicerat och for Arrendatorn svart att berdkna.

att avtalet saknar foreskrift om faktura avseende arrendeavgiften.

10. att Jordégarens “ordningsregler” vilka framgar av arrendeavtalet, dir

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

orsaka tvistigheter mellan Arrendatorerna och Jorddgaren.



11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

att Jordagarens arrendevillkor om att arrendestillet ska hallas “rent och
snyggt” dr svartolkat och inbjuder till tvistigheter.

att det for Arrendatorerna dr negativt att Arrendatorn inte utan Jorddgarens
samtycke fér utfora ny-, till- eller ombyggnationer pé sina egna hus.

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

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

att Jordagaren ensidigt beslutat att avverka ett stort antal trad pa Morko.

att vildsvinen pd Morko orsakar Arrendatorerna skada.

att Jordégaren dr svar att f4 kontakt med.

att Jorddgaren har hemliga sidoavtal med rabatter for vissa arrendatorer.

att det dr ovisst vilken pdverkan Jorddgarens hemliga rabatter haft pa

utvecklingen av arrendeavgifterna pd Morko.

Arrendatorerna hemstéller om att fa komplettera bevisuppgiften efter delfdende av

Jordigarens instéllning till av Arrendorerna aberopade omstindigheter. Harvid kan

forutskickas att Arrendatorerna kommer att dberopa arrendeavtal till styrkande av

Ortspriset.

V.

ARENDENAS HANDLAGGNING

Det ér kostnadsmaéssigt och processekonomiskt fordelaktigt for ndmnden och parter om

rubricerade drenden handliggs gemensamt vid Arrendenimnden. Arendena avser

samma Jorddgare, samma fastighet, liknande omsténdigheter i sak samt i princip

samstdmmiga avtalsvillkor. Mot bakgrund hirav bor rubricerade drenden kumuleras och

salunda handlaggas gemensamt.

Arrendatorerna hemstéller om att den muntliga bevisningen i upptas vid ett

sammantride.
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Umea dag som ovan

1

Agpeta Gustafsson

Adyoka
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