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SVEA HOVRATT BESLUT Arende nr
Rotel 0601 2023-08-14 OA 311-22
060104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Arrendendmnden i1 Stockholms beslut 2021-12-21 i mal nr 1245-20, 18257-19,
1324-20, 1325-20, 1326-20, 1327-20, 1328-20, 1329-20, 1331-20, 1340-20, 1343-20,
1512-20, 4310-20, 4312-20, 1332-20, 1330-20, 1342-20, 1027-21, 1274-21, 1278-21,
1306-21, 1311-21, 1313-21, 1320-21, 1322-21, 1323-21, 1325-21, 1337-21, 1338-21,
1339-21, 1505-21 och 15300-19, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart

1. Erengisle Forvaltning AB, 559067-6861
Horningsholm

153 93 Morko

Ombud: Jur.kand. Filip Herlitz
Argum AB

Box 5216

102 45 Stockholm

2. Ake Adolfsson
Bjorkvéigen 4 A
645 40 Strangnas

3. Peter Andersson
Mikaelgarden
Brogirdet 2

153 91 Jarna

4. Ulrike Andersson Stockhaus
Samma adress som 3

5. Tom Fant
Albrovigen 5
153 38 Jarna

6. Fredrik Forsgirdh
Floragatan 10
114 31 Stockholm

7. Ingegerd Kallings

Alevégen 4

182 67 Djursholm
Dok.Id 1921467

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWwWw.svea.se


mailto:svea.hovratt@dom.se
http://www.svea.se/
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8. Marianne Kube
Runvégen 10
141 48 Huddinge

9. Anders Olsson
Bergtallsvigen 34
125 60 Alvsijd

10. Barbro Sahlin
Vesslevdgen 3
131 50 Saltsjo-Duvnés

11. Anna Sjoshult
Sickla Kanalgata 85
120 68 Stockholm

12. Fredrik Sjéshult
Samma adress som 11

13. Emelie Skoldmark
Murklevégen 94
122 63 Enskede

14. Mats Skoldmark
Samma adress som 13

15. Eva Svedling
Hermelinsvdagen 20 A
146 37 Tullinge

16. Kerstin Terreborn
Storgatan 65
153 30 Jarna

17. Olof Wengelin
Molnbovigen 23 R
153 32 Jarna

18. Hakan Westin
Flottiljgatan 24
753 37 Uppsala

19. Gertrud Westin Sjodahl
Jarnagatan 1
151 71 Sodertélje

20. Daniel Wikstrom
Reginastigen 27 D
141 32 Huddinge
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Ombud for 2-20: Advokat Christel Hackman och bitrddande jurist Malin Bergstrom
Polaris Advokatbyrd HB

Sveavigen 64

111 34 Stockholm

Motpart

1. Jan Forsgéardh
Bergviksgatan 6 B
152 44 Sodertilje

2. Marie Kuritzén
Parkbacken 9
147 63 Uttran

3. Magnus Kuritzén
Samma adress som 2

4. Kjell Lindblom
Gryningsvigen 31
142 42 Skogas

5. Johan Stelling
Mora 48
153 95 Jarna

Ombud for 1-5: Advokat Christel Hackman och bitrddande jurist Malin Bergstrom
Polaris Advokatbyrd HB

Sveavigen 64

111 34 Stockholm

6. Evangelia Edqvist
Brunnsgatan 1
172 68 Sundbyberg

7. Ole Aberg
Teknikervigen 3
141 73 Segeltorp

SAKEN
Andring av arrendevillkor for bostadsarrende
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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten dndrar arrendendmndens beslut pa sa sitt att den arliga arrendeavgiften

avseende angivna arrendestéllen bestdms pa foljande sétt.

a) Bjornhagen 12 till 65 000 kr,
b) Eko 8 till 86 000 kr,

¢) Tokvik 1 till 91 000 kr, och
d) Farberget 1 till 78 300 kr.

I 6vriga delar stir arrendendmndens beslut fast.

Erengisle Forvaltning AB ska ersétta Anders Olsson (Bjornhagen 12) for
rittegangskostnader 1 hovritten med 27 138 kr avseende ombudsarvode, jimte

ranta enligt 6 § rantelagen frdn dagen for hovréttens beslut till dess betalning sker.

Erengisle Forvaltning AB ska ersitta Emelie Skoldmark och Mats Skoldmark
(Eko 8) for rattegangskostnader 1 hovritten med 18 092 kr, avseende
ombudsarvode, jdmte rinta enligt 6 § rantelagen fran dagen for hovrittens beslut

till dess betalning sker.

Erengisle Forvaltning AB ska ersitta Jan Forsgardh (Tokvik 1) for
rattegangskostnader i1 hovrétten med 18 092 kr, avseende ombudsarvode, jimte

ranta enligt 6 § ridntelagen fran dagen for hovréttens beslut till dess betalning sker.

Erengisle Forvaltning AB ska ersétta Marie Kuritzén och Magnus Kuritzén
(Horno 1) for rattegangskostnader i hovritten med 27 138 kr, avseende
ombudsarvode, jdmte rinta enligt 6 § rintelagen frén dagen for hovrittens beslut

till dess betalning sker.

Erengisle Forvaltning AB ska ersitta Kjell Lindblom (Palsundet 14) for
rattegangskostnader i1 hovrétten med 27 138 kr, avseende ombudsarvode, jimte

rinta enligt 6 § rintelagen fran dagen for hovrittens beslut till dess betalning sker.
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7. Erengisle Forvaltning AB ska ersétta Johan Stelling (Busk 8) for
rittegangskostnader 1 hovritten med 27 138 kr, avseende ombudsarvode, jamte

ranta enligt 6 § ridntelagen fran dagen for hovréttens beslut till dess betalning sker.

8. Parterna ska utover vad som anges i punkter 2—7 svara for sina egna

rittegangskostnader i hovritten.




SVEA HOVRATT
Rotel 0601

BESLUT

YRKANDEN OCH INSTALLNING Jordagarens yrkanden nedan

Erengisle Forvaltning AB (jorddgaren) har yrkat att hovrétten ska faststélla

arrendeavgifterna enligt foljande.
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Arrendestille | Arrendator Provotidpunkt | Yrkat
arrende
Farberget 1 Ake Adolfsson 2020-04-01 130 000 kr
Uggeltorp 3 Peter Andersson och 2020-07-01 100 000 kr
Ulrike Andersson Stockhaus
Fagersvik 3 Evangelia Edqvist 2021-07-01 105 000 kr
Palsundet 8 Tom Fant 2021-04-01 105 000 kr
Eko6 2 Fredrik Forsgérdh 2020-04-01 157 000 kr
Tokvik 1 Jan Forsgérdh 2021-10-01 140 000 kr
Eko-Lango 2 Ingegerd Kallings 2020-04-01 75 000 kr
Eko 3 Ingegerd Kallings, 2020-04-01 157 000 kr
Héakan Westin och Gertrud
Westin Sjodahl
Kallasvik 4 Marianne Kube 2021-10-01 115 000 kr
Horno 1 Magnus Kuritzén och 2020-04-01 70 000 kr
Marie Kuritzén
Pélsundet 14 Kjell Lindblom 2021-07-01 70 000 kr
Bjornhagen 12 | Anders Olsson 2021-04-01 125 000 kr
Tormesta 12 Barbro Sahlin 2021-01-01 105 000 kr
Kallasvik 3 Anna Sjoshult och 2021-10-01 115 000 kr
Fredrik Sjoshult
Eko 8 Emelie Skéldmark och 2021-04-01 120 000 kr
Mats Skoldmark
Busk 8 Johan Stelling 2020-07-01 40 000 kr
Eko 7 Eva Svedling 2020-04-01 105 000 kr
Orsta 1 Kerstin Terreborn 2020-04-01 130 000 kr
Orsta 2 Olof Wengelin 2021-04-01 130 000 kr
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Eko 12 Gertrud Westin Sjodahl 2020-04-01 115 000 kr
Loévhagen 4 Daniel Wikstrom 2021-04-01 145 000 kr
Eko6-Lango 5 Ole Aberg 2020-04-01 70 000 kr

Samtliga arrendatorer som &r motparter till jorddgaren har motsatt sig jordigarens

andringsyrkanden.

De arrendatorer som dverklagat arrendendmndens beslut har yrkat att hovritten ska

Arrendatorernas yrkanden nedan

faststélla arrendeavgiften enligt foljande.

Arrendestille | Arrendator Provotidpunkt | Yrkat
Arrende
Farberget 1 Ake Adolfsson 2020-04-01 68 000 kr
Uggeltorp 3 Peter Andersson och 2020-07-01 68 000 kr
Ulrike Andersson Stockhaus
Pélsundet 8 Tom Fant 2021-04-01 68 000 kr
Eko 2 Fredrik Forsgardh 2020-04-01 80 000 kr
Eko-Lango 2 Ingegerd Kallings 2020-04-01 58 000 kr
Eko 3 Ingegerd Kallings, 2020-04-01 80 000 kr
Héakan Westin och
Gertrud Westin Sjodahl
Kallasvik 4 Marianne Kube 2021-10-01 69 500 kr
Bjornhagen 12 | Anders Olsson 2021-04-01 60 000 kr
Tormesta 12 Barbro Sahlin 2021-01-01 68 000 kr
Kallasvik 3 Anna Sj6shult och 2021-10-01 69 500 kr
Fredrik Sjoshult
Eko 8 Emelie Skéldmark och 2021-04-01 69 500 kr
Mats Skéldmark
Eko 7 Eva Svedling 2020-04-01 68 000 kr
Orsta 1 Kerstin Terreborn 2020-04-01 73 000 kr
Orsta 2 Olof Wengelin 2021-04-01 73 000 kr
Eko 12 Gertrud Westin Sjodahl 2020-04-01 68 000 kr
Loévhagen 4 Daniel Wikstrom 2021-04-01 69 500 kr
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Arrendatorerna, utom Evangelia Edqvist och Ole Aberg, har ocks yrkat att hovritten,
med stod av bestimmelsen 1 10 kap. 6 a § jordabalken, ska bestimma att

arrendeavgiften ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid, s.k. trappning.

Ake Adolfsson, Tom Fant, Fredrik Forsgirdh, Ingegerd Kallings, Marianne Kube,
Anders Olsson, Barbro Sahlin och Olof Wengelin Hakan Westin, Gertrud Westin
Sjodahl har vidare yrkat att hovrétten ska bestimma avtalstiden till 10 &r vad avser
arrendestéllet Farberget 1, Palsundet 8, Eko 2, Ek6-Lang6 2, Kallasvik 4,
Bjérnhagen 12, Tormesta 12, Orsta 2 Eko 3 och Eko 12.

Jorddgaren har motsatt sig arrendatorernas dndringsyrkanden.

Samtliga parter, utom Evangelia Edqvist och Ole Aberg, har yrkat ersittning for

rittegangskostnader i hovritten.

UTVECKLING AV TALAN I HOVRATTEN

Arrendatorerna Evangelia Edqvist och Ole Aberg har inte sirskilt yttrat sig. Jordigaren
och de arrendatorer som foretrdds av ombud har i hovrétten 1 allt vasentligt aberopat
samma omstidndigheter och utvecklat sin talan pa samma sétt som vid arrendendmnden

och lagt till 1 huvudsak f6ljande.

Jordigaren Jordagarens utveckling av talan nedan

Arrendeperioden

En avtalstid om fem ar ar sedvanlig och kan inte anses vara oskalig. Att jorddgaren for
processer om arrendeavgiftens storlek ar inte sadana sérskilda forhallanden som utgoér
skil att fringa vad som i normalfallet godtas som skilig avtalstid. Forhallandet att en
arrendator lagt ner betydande resurser pa ett arrendestélle ligger i upplatelsens natur
och utgor inte skal att sétta tiden ldngre dn fem ar. Arrendatorerna har varit medvetna

om att arrendeperioden varit fem ar vid ingadende av respektive arrendeavtal.
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Arrendeavgiftens storlek

Allmdnt om jamforelsematerialet

Arrendendmnden har beslutat om arrendeavgifter som klart understiger den prisniva
som jdmforelsematerialet ger stod for. Det stora underlag av frivilligt ingéngna avtal
som jorddgaren har lagt fram och som avser objekt som ligger i direkt anslutning till
provningsobjekten, och dir merparten av jdmforelseobjekten dr tecknade inom ett ar
fore eller efter respektive omregleringstidpunkt, visar att arrendendmnden faststillt
arrendeavgifter som inte motsvarar skélig avgift som jorddgaren har rétt till. Dessa
jamforelseobjekt ar ocksa tidsméssigt av storst betydelse for provningen

(fr NJA 2013 s. 491).

Arrendatorernas sammanstillning avseende avgifter inom Sodertilje, Nykoping och
Oxelosund, kan inte ge nagon végledning av betydelse for bedomningen av
arrendeavgifter pd Morko. Samtliga jimforelseobjekt som &beropats av arrendatorerna
ligger langt utanfor det tidsméssigt relevanta tidsintervallet samt &r resultatet av
tidigare domar och bygger saledes inte pd frivillighet. Vidare dr samtliga avtal numera
uppsagda for villkorsédndring av jorddgaren. Hovritten har tidigare konstaterat att
avgifter som asatts genom beslut 1 arrendendmnd eller domstol ldampar sig mindre vél
som jamfOrelseobjekt (se bl.a. Svea hovritts beslut den 24 juni 2014 i

mal nr OA 10784-13).

Nyupplatelser

Majoriteten av arrendetomterna pd Morko ér helt eller delvis beldgna inom
strandskyddat omrade. Mojligheten att upplata bostadsarrende i form av rdmark inom
strandskyddat omrdde &r obefintlig med hénsyn till gidllande strandskyddslagstiftning
och det saknas reell mojlighet att pa ett renodlat sétt prova vad en arrenderitt pa

ramark dr vérd pé den fria marknaden med ett fritt val av arrendator.

P& Morko finns fyra jamforelseobjekt dir arrenderétten under de senaste aren har
kunnat utbjudas till fritt val for spekulanter (Tormesta 2, Bjornhagen 14, Lovhagen 5
samt Orsta 8). Avgiftsnivderna uppgar till mellan 84 000 kr och 156 000 kr. Avtalen ér

ingangna ett ar fore eller efter aktuell omregleringstidpunkt. Arrendatorerna har for
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dessa nyupplatelser erlagt avtalsenliga avgifter. Med hansyn till att arrendatorerna av
dessa tomter erlagt ersittning motsvarande vérdet av de nyttigheter som dvertas, ska
upplételserna betraktas pa samma sitt som om det vore fraga om nyupplételse av

ramark.

De érliga hdjningarna av arrendeavgifterna for dessa arrenden har utgatt fran 2008 érs
virdetidpunkt. Svea hovritt har i beslut den 30 juni 2011 i mél nr OA 2434-10 bedémt
att arrendeavgiften for Tormesta 2 uppgick till 35 000 kr vid vardetidpunkten 2008. I
samband med att arrendeavgifterna bestdmdes utgick parterna fran de varden som
faststillts vid 2008 ars vardetidpunkt och justerade dessa endast med hénsyn till KPI
frén 2008 fram till dret di det aktuella avtalet skulle aséttas ny arrendeavgift.

Forfarandet har anvénts vid omférhandling for &ren 2009, 2010, 2011 samt 2012.

Den genomsnittliga hdjningen som en fri och konkurrensutsatt marknad givit besked
om vid dessa upplatelser uppgar till 156,5 procent i forhallande till de viarden som
bedomdes vara korrekta ar 2008 av hovrétten samt efterfoljande forlikningsforhandling

med sakkunnig.

Avtal i samband med overldtelse av arrenderdtten

Vid avtal som tréffats i anslutning till 6verlatelse av arrenderitten har tilltradande
arrendatorer haft ett helt fritt val att acceptera villkoren, eller avsté fran att forvéarva
befintliga byggnader och anldggningar fran den avtradande arrendatorn och avsté fran

att inga ett arrendeforhédllande med jorddgaren.

Resultaten av arrendeavgifterna for de arrendeavtal som tecknats 1 anslutning till att
arrendestillen och dess byggnader har overléatits visar att avgiften 6kat med i snitt

125 procent riknat fran 2008 ars virde. Dessa avtal visar med tydlighet pa hur arrende-
rittens objektiva virde dr hogre dn nér villkorsforhandlingar dr begrénsade till att foras
med sittande arrendator med besittningsskydd och rétt till forlingning. Omforhandlade
avtal dér jorddgaren &r begrdnsad till att forhandla med sittande arrendator paverkas i

inte obetydlig omfattning mot lagre avgifter.
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Frivilliga overenskommelser

Overenskommelser om forlingning som har triffats pa frivillig grund i anslutning till
att arrendeperioden ska forldngas visar pa klart hogre arrendeavgifter pd Morko én vad
som foljer av arrendendmndens beslut. Totalt finns 12 jamforelseobjekt som med
justerad arrendeavgift for vardetidpunkten 2020 dverstiger 100 000 kr, och

13 jamforelseobjekt med en justerad arrendeavgift for virdetidpunkten 2021. Detta
innebdr att ca 6 procent av det totala bostadsarrendebestandet pa Morko redan har
avgifter overstigande 100 000 kr per ar. Jorddgaren har sedan arrendendmndens beslut
traffat ytterligare frivilliga avtal med befintliga arrendatorer pa Morko. Vilka
bevekelsegrunder som respektive arrendator har haft varierar sékert, men eftersom
samtliga arrendatorer har rétten att lata villkorens skidlighet provas, gér det inte att

komma till ndgon annan slutsats dn att avtalen ingétts just frivilligt.

En kvalificerad majoritet (70 procent) av de arrendatorer som berors av villkorsdandring
med provningstidpunkt under ar 2020 eller 2021 har accepterat de av jorddgaren
foreslagna villkoren, vilket dven varit fallen for de arrendatorer pa Morkod som sagts
upp med begéran om villkorsdndring med provningstidpunkter under aren 2017-2022.
Att majoriteten dterkommande har kunnat tréffa frivilliga 6verenskommelser med
jorddgaren utgor 1 sig ett mycket starkt bevis for att de av jorddgaren yrkade villkoren,

inklusive avgiftsjusteringarna, ar skiliga.

Av totalt 217 avtalsforhallanden i vilka villkorsédndring har begérts med
provningstidpunkt under perioden 2018-2022 ar det endast 80 som har avgjorts, eller
ligger for provning vid arrendendmnden eller hovritten, d.v.s. endast en tredjedel. Den
stora majoriteten i form av tvé tredjedelar av arrendatorerna pa Morko, har i
samforstand kommit 6verens med jorddgaren om villkoren nér avtalen har forlangts.
Att tva tredjedelar av arrendatorerna har kunnat tréffa 6verenskommelser med

jorddgaren utgdr ett starkt bevis pa att avtalen ar frivilliga.

Upprdkning av avgiften under avtalstiden
Upprikningsavtalen pa Morko har huvudsakligen tio ars 16ptid medan de avtal vars
avgifter nu ska bestimmas har fem ars 16ptid. I flera tidigare beslut frén arrende-

ndmnden och hovritten har 1 skdlen skonsmissigt angivits att avtalets langd kan antas
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ha viss hojande betydelse for betalningsviljan, vilket for avtal med fast basarrende som
enbart justeras mot KPI fir anses vara en rimlig slutsats. For avtal med en succesivt
Okande basavgift pad grund av en fast upprikningstaktor vid sidan av KPI blir
emellertid ldget ett annat. Det har i andra provningar inte heller funnits ndgon

urvalsgrupp dér attraktiviteten har kunnat beddmas mot bakgrund av faktiskt utfall.

For 2022, som var forsta aret som villkorsdndringar inkluderat alternativa erbjudanden
till alla dar villkorséndring begérts, har 27 avtal om bostadsarrende forlangts genom
frivilliga 6verenskommelser. Av dessa 27 ingdngna avtal dr 14 uppriakningsavtal, dvs
lite drygt hilften och resterande 13 har valt en femarig avtalstid. Hade uppraknings-
avtalen varit langt mer attraktiva hade ocksa setts en kraftig dvervikt av upprakning-

savtal bland de ingdngna avtalen, vilket alltsa inte dr fallet.

I jorddgarens jamforelsematerial finns 27 jimforelseobjekt dér basarrendet uppriknas
med en fast upprakningsfaktor, vid sidan av den framtida utvecklingen av KPI. Av
dessa avtal har 23 stycken en 16ptid pd 10 &r och fyra har 16ptid pd 15 &r. Basarrendet
for avtal med lidngre 16ptid dn fem ar hojs med mellan 3—4 procent per ar och
basarrendet justeras dérefter, pd samma sétt som géller for de sedvanliga 5-drsavtalen, i

enlighet med fordndringen av KPI.

Nar avgifterna for dessa avtal ska jamforas med préovningsobjekt, blir det inte
rattvisande att endast beakta avgiften vid avtalstidens ingidng, da denna inte aterspeglar
betalningsatagandet, vilket arrendatorn forbinder sig till for perioden som ska
jamforas. For att gora en korrekt bedomning av vilken niva som jidmforelsetalet for ett
upprikningsavtal ska ha maste en berdkning goras for att korrekt faststélla ett
jamforelsetal som sedermera kan séttas 1 relation till jamforelseobjekt. Bara genom att
se till upprékningsavtalens betalningsataganden blir jamforelsen réttvis och avtals-

modellerna jamforbara.

Forsdljningspriset vid éverldtelse
Arrendeavgifternas storlek har inte en minskande effekt pd forséljningspriset vid
forsdljning av arrendestillet. Statistiken visar att det under de senaste fem aren

kommer att ha salts fler arrendestéllen 4n under ndgon annan 5-arsperiod sedan 2001.
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Dessa forsdljningar har, med nagot enstaka undantag, genomforts pa den 6ppna
marknaden med hjilp av fastighetsmiklare och inte séllan lett till budgivningar mellan
olika spekulanter. Aven priset vid 6verlatelserna, satt i relation till arrende-
byggnadernas taxeringsvéarde (s.k. K/T-tal), visar vidare att &ven dverlatelsepriset

relativt taxeringsvéardet dr stigande dver aren.

Klassificering av arrendetomter i olika kategorier

Det finns pd Morko ett relativt stort intervall mellan de arrendetomter som betingar
hogst respektive lagst arlig arrendeavgift. Jorddgarens yrkade arrendeavgifter har
utgatt fran individuella beddmningar utefter respektive arrendetomts beskaffenhet, lage

och individuella forutséttningar 1 Gvrigt.

Vid bedomningen av vad som utgdr skélig arrendeavgift ska hinsyn tas till

arrendetomternas individuella forutsdttningar. Det dr for sndvt att dela in provnings-
objekten i kategorier s som arrendendmnden gjort. Detta ger en missvisande bild av
arrendetomternas grundforutsittningar. Denna indelning leder till en allt for generell
och skonsméssig bedomning, vilket méste vara i motsats till lagstiftarens avsikt med

att avgifterna ska vara skéliga for varje enskilt arrendeférhéllande.

Om klassificeringen ska tillimpas vid aktuell provning, méste vérdet for respektive
kategori aséttas ett betydlig bredare spann si att 4&ven tomterna inom respektive

kategori kan asittas en skalig avgift, differentierad gentemot de dvriga.

Frdgan om stegvis avgiftshdjning s.k. trappning
Bestdmmelsen i 10 kap. 6 a § jordabalken om att avgiften vid sirskilda skil ska betalas
med lagre belopp under en skilig tid &r enligt Gvergdngsbestimmelserna inte

tillimplig. Detta eftersom villkorsdndringen begirts fore den 1 juli 2020.
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Arrendatorerna  Arrendatorernas utveckling av talan nedan

Arrendeperioden

Arrendatorerna har lagt ner betydande resurser for att iordningsstdlla ramark och egna
byggnader pd marken. Jorddgarens agerande tvingar arrendatorerna att frekvent
genomga processer i1 arrendendmnden och hovritten avseende villkorsdndringar. Det

finns ddrmed sddan sérskild anledning som motiverar en forlingningstid om 10 ar.

Arrendeavgiftens storlek

Allmdnt om jamforelsematerialet
De arrendeavgifter som arrendendmnden beslutat om &r inte skdliga med hénsyn till
arrendetomternas skick, arrendeavtalets innehall och omstindigheterna i 6vrigt samt

Overstiger kraftigt arrenderittens virde.

Arrendendmnden har i sitt beslut helt bortsett ifran andra nyligen avgjorda drenden av
savil arrendendmnden som hovritten for liknande arrendetomter 1 omradet samt har 1
sitt beslut gjort en oskélig beddmning av arrendeavgiften for de olika kategorierna. Det

ar dven felaktigt att besluta om skillnad i arrendeavgift mellan ar 2020 och 2021.

Arrendatorernas jaimforelseobjekt dr jamforbara med provningstomterna och ska
beaktas vid beddmningen av vad som utgor skilig arrendeavgift. De arrendeavgifter
som hovritten tidigare har faststéllt méste anses viga tungt vid beddmningen av vad
som dr skiliga avgifter for provningsobjekten. De av jorddgaren begédrda avgifterna ér

omotiverade och dverstiger kraftigt arrenderéttens vérde.

En jamforelse bor ocksa goras med arrenden inom ett vidare omrade dn Morko.
Hovritten har i tidigare avgorande ansett att en bedomning ska goras utifran jaimforliga
arrenden avseende sddana som inte dr belégna inom det ndrmaste omradet.
Arrendetomterna Lilla Fjardsvall dr jaimforbara med arrendetomterna pd Morko och de

ar satta utifran marknadsméissiga grunder.
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Nyupplatelser

Arrendestillena Tormesta 2, Lovhagen 5, Orsta 8 och Bjornhagen 14, ska inte beaktas
som nyupplatelser. En nyupplatelse dr de fall da rdmarken inte atgirdats, vilket inte &r
fallet for ndmnda objekt eftersom samtliga dessa tomter har iordningsstillts da det har

funnits/finns bostadshus pa tomterna.

Avtal i samband med overldtelse av arrenderdtten

Pandemin har haft en effekt pa priserna for fritidshus da dessa okat pa grund av den
stora efterfragan, vilket &ven medfort en tillféllig storre efterfrdgan pa bostadsarrenden
med hojda arrendeavgifter som foljd. Kopare har varit villiga att acceptera hjda
arrendeavgifter for att kunna erhélla ett fritidsboende. Jordagaren har d& kunnat begira
orimliga arrendeavgifter pd grund av kad efterfrdgan. Denna uppgéng - som ér

tillfallig och &r en f6ljd av pandemin - ska l&dmnas utan avseende.

Att den arrendenivd som jorddgaren begér ér oskélig framgér dven av de forséljningar
som arrendatorer pa Morko forsokt fa till stand. Av redovisade forsdljningar framgar
att de hoga arrendeavgifterna paverkar arrendatorerna mojligheter att silja till

marknadsmassigt pris.

Frivilliga 6verenskommelser

Jorddgarens dominans dver upplatna arrenden pa Morko ger en monopolliknande
stillning. Jorddgaren har arrendeavtal med olika 16ptid, vilket medfor att jordédgaren 1
princip hela tiden har pdgaende tvister. De av jorddgaren dberopade arrendeavtalen
maste utifran dessa forhdllanden bedomas med stor forsiktighet eftersom flera
arrendatorer har ként sig tvingade att acceptera den nya avgiften for att undvika
ytterligare processer som skapar en stor press och osdkerhet for arrendatorerna. Flera
arrendatorer har under aktuell hovréttsprocess bekriftat att man accepterat en hogre
avgift, som man inte ansett skalig, till foljd av detta. Ddrutdver maste beaktas att
frivilliga avtal ocksa triffas i anslutning till att arrendatorn vill Gverlata sitt arrende-

stélle, vilket givetvis paverkar arrendatorns benidgenhet att ingd avtal.

Flera av jordégaren aberopade jamforelseobjekt har avtal som borjar 16pa ar 2022, dvs.

mellan ett och tva ar senare &n de avtal som omfattas av provningen i aktuellt mal.
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Arrendeavgiften for dessa arrenden kan inte tas till intdkt for en beddmning av
arrendeavgiften for provningstomterna. Svea hovritt har i tidigare avgorande
konstaterat att avtal som borjar 16pa mellan ett och fyra ar senare én de avtal som

omfattas av provningen inte kan ldggas till grund for att hoja arrendeavgifterna.

Av jordédgarens 134 dberopade frivilliga avtal” har ca 38 procent sirskilda
omstdndigheter kring avtalens tecknande eller avtalsvillkor som sérskiljer sig fran
provningsobjekten, varfor dessa avtal inte kan laggas till grund for bedomningen om
skilig arrendeavgift. Vidare har 22 av avtalen vérdear” 2022. Vissa av jaimforels-
eobjekten dr vidare permanentboende, eftersom arrendatorerna &r folkbokforda pa

arrendestillenas adresser.

Upprikning av avgiften under avtalstiden

Avtal som har en avtalstid om 10 eller 15 ar innebér en storre trygghet och
forutsebarhet och det dr ddrmed mer attraktivt att ingd ett sadant avtal, med en kénd
upprakning om 4 procent, dn avtal som har en avtalstid om 5 ar dér jorddgaren kan
begéra hojning som i aktuellt m&l med mellan 52 och 152 procent vart femte ar. Vad
jorddgaren anfort angdende osékerheten i KPI kan bortses ifrén eftersom dven

arrendatorerna med 5-ariga avtal har detta villkor.

Klassificering av arrendetomter i olika kategorier

Kategorisering av arrendetomter som saval hovrétten som arrendendmnden 1 flera mél
har tilldmpat och som fér anses vedertagen for omradet ska fortsatt gélla. Vid
beaktande av arrendeavgifternas storlek for respektive kategori och i forhéllande till
varandra kan tidigare avgdranden tjdna som végledning. Det &r tydligt, vid en
uppdelning av arrendetomter pa sitt som arrendendmnden nu valt att f6lja, att de olika
kategorierna dven i forhallande till varandra har ett visst viarde. Skillnaden 1
arrendeavgift mellan t.ex. "Arrendetomt utan sjoutsikt" jimfort med "Arrendetomt
med begrinsad sjoutsikt" torde vara ungefdr densamma oavsett vilken nivd som utgor
en skilig arrendeavgift. Det mervirde en kategori har jamfort med en annan baseras pa
deras grundforutséttningar. Detta oaktat kan det finnas ett visst spann inom

kategorierna.
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Hovritten har i tidigare beslut faststillt skillnaderna i virde mellan de olika
kategorierna. Hovrétten har dé funnit att det mellan kategorierna finns en skillnad
mellan 5 000 kr —10 000 kr. De av arrendendmnden nu beslutade nivaskillnaderna
mellan kategori 1-4 och kategori 6—8 saknar helt grund och ar helt felaktig.
Arrendendmnden har dven i sitt beslut faststéllt olika arrendeavgifter inom samma
kategori, beroende pd om villkorsidndringen ska ske frdn den 1 april 2020 eller fran den
1 april 2021. Enligt tidigare hovrittsavgorande foreligger inte ndgon skillnad 1
arrendeavgiften for de inom ramen for processen aktuella arrendetomterna oaktat fran
vilken tidpunkt som arrendeavgiften ska trada i kraft (se Svea hovritts beslut den

28 september 2022 i mal nr OA 978-21).

Ndgra sdrskilda omstdndigheter angdende klassificeringen

Bjornhagen 12

Mark- och miljddomstolen beslutade den 8 mars 2022 att inte ge tillstand till att
aterstélla den brygga som funnits pa arrendet sedan femtiotalet. Domen har fétt laga
kraft. Avsaknaden av brygga minskar drastiskt arrendetomtens virde och detta
forhallande dr ndgot som dven jorddgaren instdmt i. Avsaknaden av brygga medfor att
stranden 1 stort sett blir omojlig att nd pa grund av stora inslag av vass och bryggan
utgor sdledes en forutsittning for tillgdnglighet till stranden. Aktuell tomt far anses

tillhora kategori 5 ”Svartillgéngliga strandtomter”.

Eko 8

Arrendendmnden har jamstdllt Eko 8 med Kallasvik 3 och 4. Trots detta har
arrendendmnden beslutat om en arrendeavgift om 91 000 kr for Ek6 8 men en avgift
om 86 000 kr for Kallasvik 3 och 4. Négon forklaring till skillnaderna har inte ldmnats

av arrendendmnden.

Tokvik 1

Arrendendmndens klassificering av Tokvik 1 som tomt tillhérande kategori 2 &r i sig
felaktig och arrendetomten bor rétteligen tillhora kategori 3. Arrendatorn sjilv har
bekostat muddring av vik, anldggning av strand och brygga. Utan arrendatorns arbete

hade tomten sdledes inte haft nagon egentlig strand. Det arbete som arrendatorn lagt
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ner ska inte medfora en hogre avgift, varfor tomten bor betraktas utifran den kategori

den skulle tillhora utan arrendatorns arbete.

Tidigare tvister avseende arrenden pd Morko

Arrendeavgifter pa Morko har under flera ar varit foremal for provning 1
arrendendmnden och hovritten. Det finns anledning att anta att jorddgaren
fortsdttningsvis kommer att forsoka hoja arrendeavgifterna genom att 16pande sdga upp
arrendatorerna for villkorsédndring. Detta handlande kommer medfora att ménga
arrendatorer kénner sig nddgade att acceptera den av jorddgaren hojda arrendeavgiften
och jorddgaren kan sdledes driva upp arrendeavgifterna pa ett sitt som inte kan anses
forenligt med skyddsbestimmelsen i 10 kap. jordabalken om oskiliga hdjningar av
arrendeavgiften. Detta forhallande méaste beaktas vid bedomning av vad som utgdr

skélig arrendeavgift.

Frdgan om stegvis avgiftshojning s.k. trappning

For det fall att hovrétten skulle bifalla jorddgarens yrkanden kommer arrendatorerna att
fa en avgiftshdjning med mellan ca 52—152 procent. Det finns ddrmed skal for
hovritten att besluta om stegvis hdjning av arrendeavgiften i enlighet med

10 kap. 6 a § jordabalken.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Hovrétten har héllit syn pa samtliga provningsobjekt och vissa av jordédgaren och

arrendatorerna aberopade jadmforelseobjekt.

Parterna har dberopat samma skriftliga bevisning som i arrendendmnden samt gett in

ytterligare skriftlig bevisning i hovritten.
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HOVRATTENS SKAL Hovrattens sammanfattning

Arrendeperioden

Som arrendendmnden har redogjort for ska en arrendeperiod, enligt huvudregeln i

10 kap. 6 § jordabalken, vara fem ar vid forlangning och det krdvs att det av sdrskild
anledning &r ldmpligare med en annan tid dn fem ar for att forlingning ska ske med
annan tid. Enligt hovrétten har det inte framkommit sddana sarskilda forhillanden som
skulle kunna ligga till grund for att frangd vad som i normalfallet godtas som skaligt.
Vad arrendatorerna anfort om betydande investeringar och dterkommande processer i
arrendendmnden och hovritten férdndrar inte den bedomningen. Hovritten instimmer

dérfor i arrendendmndens beddmning om att avtalsperioden inte ska éndras.

Arrendeavgiftens storlek

Utgangspunkter for hovrdttens provning

Hovritten ansluter sig till arrendendmndens beskrivning av réttsldget och
tillvigagéngsséttet nér det géller att bestimma skélig arrendeavgift. I hovrétten har
parterna, liksom i arrendendmnden, till stor del uppehallit sig vid jamforelseobjekten
och hur dessa ska bedomas 1 forhallande till prévningsobjekten. Hovrétten delar i
huvudsak arrendendmndens beddmning av hur jamforelseobjekten ska behandlas och
vilka av dessa som ska ges storst tyngd vid bestimmandet av skélig arrendeavgift och

detta dven med beaktande av de nya jamforelseobjekt som tillkommit i hovritten.

I praxis anses generellt att ett antal faktorer ska beaktas vid avgiftsbestimningen.
Omradets attraktivitet och arrendetomtens lége, storlek, byggritt, topografi, utsikt,
insyn och tillgdnglighet ska beaktats. Arrendetomter som har egen strand, mdjlighet att
ha brygga, ar latta att ta sig till, ligger avskilt eller har en vl tilltagen byggrétt anses
generellt sett ha ett hogt virde. Forutséttningarna i allménhet f6r bad och friluftsliv
liksom graden av storning frdn omgivningen t.ex. vigar beaktas ocksa vid
bestimmandet av avgiftsnivin. Dartill bor dven beaktas om provningstomten enligt

arrendeavtalet far anviandas endast for fritidsdndamal.
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P4 ett omrade som Morko ér nérheten till och utblicken dver havet av betydelse for
avgiftsnivin. Arrendetomterna pa den Ostra sidan av Morko ar dérfor generellt sett mer
attraktiva, da stranden pa den véstra sidan dr mer vassbevéxt och dirmed mer svér-
atkomlig. For arrenden som har egen strand dr exempelvis forutsidttningarna att ha

brygga och fortdja en egen bét faktorer som vérderas hogt.

I likhet med arrendendmnden anser hovrétten att det ar lampligt att folja systematiken
med klassificering av arrendetomter i olika kategorier for arrendena pa Morko
eftersom provningsobjektens forhdllanden ér likartade. Att tomterna som utgangspunkt
delas in i kategorier innebar inte ett dsidoséittande av den bedomning som ska goras vid
bestimmandet av skélig arrendeavgift utifrdn arrendetomtens individuella
forutséttningar. Efter indelningen i kategorier fir en individuell bedémning goras om
avgiften for en viss tomt inom en kategori bor justeras. Justeringar av beloppet kan

goras 1 bada riktningarna utifran skillnaderna mellan arrendetomterna.

Bedomningen i detta fall

Den ortsprisutredning som parterna har presenterat dr timligen omfattande och
innehaller bland annat ett stort antal jimforelseobjekt som framst dr beldgna pd Morko.
Av utredningen framgar vidare att det ingatts en stor mingd avtal om forlingning av
arrenden pa Morko samt att arrendendmnden och Svea hovritt ocksa har faststéllt ett
relativt stort antal avgifter. Som arrendendmnden funnit ska den utredning som
parterna lagt fram och som avser arrendestillen pdA Morko utgora det underlag som ska
laggas till grund for bedomningen om skélig arrendeavgift. I aktuellt d&rende &r det
arrendeavgifter for avtal med 16ptid fran &r 2020 och 2021 som ska provas. Av
jamforelseobjekten har aberopats arrenden med 16ptid frén 2017-2022. Enligt
hovritten dr vardet pa jamforelseobjekten storre for avtal for har ingatts mellan jord-
agaren och arrendator med samma 16ptid som prévningsobjekten och vérdet minskar ju

storre skillnaden i tid 4r. Hovrétten framhaller darutover foljande.

I flera fall 16per de av jorddgaren ingangna avtalen med ldngre 16ptid. Det far enligt
hovrittens mening antas att sddana avtal ger en storre sdkerhet for arrendatorerna och

dérmed ocksé typiskt sett en nadgot hogre betalningsvilja.
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Jorddgaren har bland annat dberopat fyra upplételser som jordédgaren menar utgor
nyupplételser. Av utredningen framgér att omstédndigheterna var speciella i samband
med upplatelserna da bl.a. befintliga byggnader pé tre av arrendetomterna ska rivas pa
bekostnad av ett bolag som &dgs av jorddgaren. Darutover tillkommer osdkerhet om
bygglov i friga om tva av dessa arrendetomter. Ndgon nyupplatelse i egentlig mening

ar det enligt hovritten inte fraga om.

Flera av jorddgaren &beropade arrendeavtal som tecknats i anslutning till att
arrendeperioden ska forléngas eller vid dverlételse av arrenden pekar pé en hogre niva
pa arrendeavgifter 4n vad arrendatorerna har angett. Enligt hovrétten kan en arrendator
som frivilligt forlanger sitt avtal ocksa ha bevekelsegrunder som gor att denne vérderar
arrendestillet hogt och dr villig att frivilligt acceptera en hogre avgift. Arrendatorerna
har vidare framhallit att &ren under pandemin medforde en tillfalligt storre efterfragan
pa fritidshus med 6kade priser som foljd, vilket &ven for bostadsarrenden innebar
hogre arrendeavgifter. Enligt hovritten kan det antas att marknadsvéardena for
fritidshusfastigheter och arrendetomter for fritidshus over tid f6ljs &t (jfr Svea hovritts
beslut den 30 mars 2011 i drende nr OA 764-10). Det kan inte bortses fran att de
relativt sett hogre arrendeavgifterna som forekommer i flera nytecknade avtal 1 viss
man kan vara betingade av effekterna av pandemin. Viss forsiktighet bor darfor iakttas
vid vérderingen av dessa avtal for vad som ska anses vara en etablerad och skilig
arrendeavgift. Hovritten instimmer dock i arrendendmndens beddmning att arrendenas
varde generellt har 6kat pa Morko och att jorddgarens jdmforelseobjekt dir avtal om

overlételse och forlangning av arrende triffats visar detta.

Sammanfattningsvis anser hovrétten, i likhet med arrendendmnden, att jordédgarens
jamforelseobjekt sammantaget visar pa en hogre niva for arrendeavgifterna pa Morko
men att jorddgarens begérda nivaer inte kan anses ha tillrdckligt stdd i utredningen for
att fullt ut anses visade. Hovritten delar siledes arrendendmndens bedomning att
arrendeavgifterna for provningsobjekten bor bestimmas till belopp mellan 30 000 kr/ar
och 97 000 kr/ar. Vad arrendatorerna och jorddgaren i 6vrigt anfort om innehéllet 1
arrendeavtalen och omsténdigheter kring dess tillkomst medfor inte att arrende-

avgifterna ska séttas lagre eller hogre én vad arrendendmnden bestdmt.
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For provningsobjekten Bjornhagen 12, Ek6 8, Tokvik 1 och Farberget 1 finner
hovritten skal till att géra en annan beddmning vad avser skélig arrendeavgift &n
arrendendmnden. For 6vriga arrenden bedomer hovrétten att de av arrendendmnden
satta arrendeavgifterna ar skiliga och att det saknas dérfor anledning att dndra

nimndens beslut avseende dessa. Overklagandena i dessa delar ska dérfor avslas.

Vad géller nimnda enskilda provningstomter gor hovrétten foljande bedomning.

Bjornhagen 12

Tomten &r en strandtomt och vid stranden har tidigare funnits en brygga. Strand-
skyddsdispens for anldggande av en ny brygga har avslagits. Detta forhallande bor
enligt hovrétten resultera i en nedsdttning av arrendeavgiften och tomten hor numera
till kategorin svértillgéngliga strandtomter (kategori 5). Skélig arrendeavgift for
Bjornhagen 12 bor enligt hovrétten bestimmas till 65 000 kr/ar.

Eko 8

Tomten ar beldgen pd Morkds Ostra sida med strand. Tomten ar relativt liten och
beldgen 1 den inre delen av en vik. Hovrétten bedomer att arrendestéllet med hiansyn
till detta inte bor placeras bland de provningsobjekt som inom kategori 2 dsatts en
hogre arrendeavgift. Skélig arrendeavgift for Eko 8 bor enligt hovrétten bestimmas till

86 000 kr/ér, varfor arrendeavgiften ska séttas ner till det beloppet.

Tokvik 1

Tomten ar beldgen pd Morkos Ostra sida och har ett enskilt 1dge med havsutsikt i syd
och en relativt stor hdvdad yta. Tomtens grundforutséttningar med en planare markyta
vid stranden och hojder har mgjliggjort for arrendatorn att skapa bade en strandplats
och utsikt fran fritidshuset. Hovrétten gor beddmningen att skélig avgift uppgér till
91 000 kr/ér, varfor arrendeavgiften ska hdjas till detta belopp.

Farberget 1
Storre delen av tomten dr hogt beldgen med utsikt Gver havet i flera viderstreck.
Samtidigt finns en relativt skyddad plats for brygga och bat samt badmojligheter.

Hovritten gor déarfor bedomningen att denna tomt bor dséttas en hogre avgift,
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78 300 kr/ér, 4n andra tomter inom den aktuella kategorin (strandtomt med mindre

tillginglig strand).

Frdagan om stegvis avgifishojning s.k. trappning

Hovrétten gor inte ndgon annan bedémning dn arrendendmnden 1 frdgan om
tillimpligheten av bestimmelsen 1 10 kap. 6 a § jordabalken eller om arrendeavgiften
ska betala med lagre belopp under en skilig tid, s.k. trappning. Arrendatorernas

begéran ska darfor avslés.

Rittegingskostnader

Vid 6verklagande av en arrendendmnds beslut fir hovritten med tillimpning av
18 kap. réttegdngsbalken forpliktiga den ena parten att ersitta den andra parten for
dennes skéliga rattegangskostnader i drendet, se 8 kap. 31 a § jordabalken och

32 § lagen (1996:242) om domstolsdrenden.

Kostnadsansvaret ska fordelas efter hur mycket parterna har vunnit eller forlorat i
hovritten. Varje parts 6verklagande provas for sig. Den part som har vunnit fullt bifall
far full ersittning for sina kostnader medan den som vunnit mindre men mer &n halften

fir jimkad erséttning. Vinner parterna i huvudsak till lika del ska kostnaderna kvittas.

Jorddgaren ér, 1 forhdllande till de arrendatorer som endast intar motpartstillning, och
dar hovritten faststillt arrendendmndens beslut, att anses som tappande part.
Jordigaren ska dirfor ersitta dessa arrendatorers rittegdngskostnader fullt ut. Aven i
forhallande till Jan Forsgérdh (Tokvik 1), dr jorddgaren att anse som tappande part
eftersom hovrétten endast i mindre del bifallit jordégarens talan. Enligt hovrétten ar det
rimligt att jorddgaren med hédnsyn till utgdngen ska ersétta Jan Forsgardhs

rattegangskostnad med tva tredjedelar.

I forhéllande till Anders Olsson (Bjornhagen 12) och Emelie Skoldmark och Mats
Skoldmark (Eko 8), som ocksé dr klagande, ér jordédgaren i huvudsak att anse som

tappande part.
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Anders Olsson har i stort sett vunnit bifall till sin talan i hovritten. Enligt hovritten &r

det rimligt att jorddgaren ersdtter Anders Olsson fullt for hans rattegdngskostnader.

Emelie Skoldmark och Mats Skéldmark har vunnit bifall till mer &n hilften av det som
yrkats i hovrétten medan jordégaren till storre del har forlorat sin talan. Enligt
hovritten dr det rimligt att jorddgaren med hédnsyn till utgdngen ska ersétta Emelie

Skoéldmarks och Mats Skoldmarks rittegangskostnader med tva tredjedelar.

Nar det géller 6vriga arrenden dér jorddgaren och arrendatorerna ar savil klagande
som motpart har ingen av parterna fatt framgang med sin talan i hovritten. Parterna ska
dérfor sta for sina egna rittegangskostnader. I forhallande till Ake Adolfsson
(Féarberget 1) har jorddgaren vunnit framgéng 1 sa ringa del av sitt yrkande att

kostnaderna bor kvittas.

Arrendatorerna har yrkat ersittning for rittegdngskostnader med sammanlagt

542 750 kr inklusive mervardesskatt avseende ombudsarvode, motsvarande

167 timmars arbete. De har forklarat att rattegdngskostnaderna ska fordelas lika mellan
provningsobjekten (sammanlagt 20 stycken), dvs. 27 138 kr per arrendestille.
Jorddgaren har vitsordat skiligheten av arrendatorernas rittegangskostnader. Utifran
ovan redogjorda principer ska jorddgaren ersétta arrendatorernas réittegdngskostnader

med belopp som framgar av domslutet.

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Fredrik Ludwigs och Marianne Wikman
Ahlberg, f.d. tekniska radet Jan Gustafsson samt hovréttsassessorn Sanna Pember,

referent.

Foredragande har varit Ylva Svensson.

Gulmarkerat av Morkostugan
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