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2. Yrkanden

2. Erengisle yrkar att hovratten, med andring av arrendendamndens overklagade
beslut
e Dels faststaller arrendeavgifter for samtliga 19 provningsobjekt till de belopp
som Erengisle yrkat vid arrendenamnden, samt

e att inga arrendeavgifter "trappas” enligt 10 kap. 6 a § jordabalken.

3. Erengisle yrkar ocksa ersattning for sina rattegangskostnader i hovratten med

belopp som senare kommer att anges.

3. Kort sammanfattning av tvisten i darendet

4.  Overklagandet giller faststillande av arrendeavgifter vid férlangning av
arrendeavtal avseende bostadsarrenden, i en situation dar det inom orten finns
ett mycket stort antal jamforelseobjekt, betraffande vilka jordagaren och
arrendatorerna frivilligt har kommit 6verens om arrendeavgifterna i samband
med forlangning och dar jamforelseobjekten avser samma omregleringsar eller
aret fore eller efter det i drendet aktuella omregleringsaret. Aven frdga om

forutsattningar for “trappning” foreligger.




4. Bakgrund

4.1 Kort om Morko och arrendetomterna pa Morko

5.  Arendet ror arrendeavgifter avseende bostadsarrenden for fritidsboende pa
fastigheten Sodertalje Horningsholm 2:7 pa Morko och omkringliggande mindre

dar vid Ostersjons inlopp mot Sédertilje. Mérkod dr en patagligt stor 6, ndrmare

bestamt ca 2 mil [ang fran norr till séder.
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Morkds beldgenhet vid Ostersjons inlopp mot Sddertilje. Transumt ur Lantmaéteriets dversikts-
karta.

6. Sodertdlje Horningsholm 2:7 (tidigare 2:1) ags av Carl Bonde och hans son
Fredric Bonde genom Erengisle. Genom ett heldgt dotterbolag till Erengisle ager

man dven fastigheten Sédertilje Angsholm 5:4 p& norra delen av Mérkoé. Bolaget



ager och forvaltar harigenom merparten av all mark pa Morko. Denna mark har

alltsedan 1746 agts av familjen Bonde.

7. De hoga naturmiljévarden och kulturmiljévarden som finns pa Morko ar
med fa undantag ett direkt resultat av familjen Bondes langsiktiga och varsamma
forvaltning av marken och byggnaderna pa Morko. Naturmiljovardena och kultur-
miljévardena pa Morko, vilka bada utgor riksintressen, ar i allt vasentligt olon-
samma att skota och vidmakthalla och resulterar fortlopande i ett betydande eko-

nomiskt underskott som maste tackas genom intdkter fran annat hall.

4.2 Bostadsarrendena for fritidsboende pa Morko

8. For att langsiktigt sakerstalla intdkter for att trygga naturmiljévardena och
kulturmiljovardena pa Morko upplat familjen Bonde pa 1950-talet ett storre antal
tomter som bostadsarrenden for fritidsbebyggelse pa Morko och vissa mindre
ombkringliggande 6ar. Totalt rér det sig om drygt 200 tomter. Det stora flertalet av
dessa upplats som och utgors alltjamt av strandtomter, vilka under senare ar blivit

alltmer eftertraktade.

9. Med hansyn till att Morko ar en relativt stor 6 och att ett stort antal
bostadsarrendetomter finns upplatna pa denna, far Mérko anses som en ort vid
den ortsprisjamforelse som skall goras, da arrendeavgifter vid oenighet mellan
jordagaren och arrendator foreligger. Se vidare om ortprisjamforelse och vad som
skall anses som en ort, da en sadan jamforelse skall goras, nasta avsnitts redovis-

ning av aktuell lagstiftning.

10. De utarrenderade strandtomterna pa Moérko ar forhallandevis stora. Detta
har bl.a. sin legala grund i de utomplansbestammelser som géllde fér Morko

socken da arrendetomterna upplats pa 1950-talet. For att bevara natur- och



kulturmiljovardena pa Morko och omkringliggande mindre 6ar samt vissa andra
delar! av H616 davarande kommun beslutade Lansstyrelsen i Sddermanlands 13n?
genom resolution den 15 maj 1954 att tomter pa Morko (frikdpta tomter och
arrendetomter), om inte sarskilda omstandigheter forelag, inte fick ges en mindre
areal an 2 000 kvm. Man ville férhindra att omradet bebyggdes med en stor

mangd tatt liggande sma enkla sportstugor pa snalt tilltagna tomter.

11. Det stora flertalet bostadsarrenden pa Morko som utgér strandtomter till-
komna pa 1950-talet. Efter arsskiftet 1974/1975 da det generella strandskyddet
infordes har inga nya strandtomter tillkommit. Med hansyn till strandskyddet,
som numera pa Morkoé dessutom ar utodkat till 300 meter, ar det omojligt for
Erengisle att, trots stort intresse och stor efterfragan, nyupplata ytterligare
strandtomter pa Morko som inte sedan tidigare varit utarrenderade och i stort
sett inte heller nagra andra attraktiva arrendetomter for fritidsbebyggelse. Detta
har gjort att intresset for att arrendera de befintliga strandtomterna pa Morko ar

stort och dkande.

4.3 Aktuella prévningsobjekt — en dversikt

12. Aktuella prévningsobjekt ar foljande:

1 | allt vasentligt omradena kring Tullgarns slott, vilka ags av Kronan (svenska staten) och delvis

omfattas av kunglig dispositionsratt.

2 Morko socken tillhérde davarande H6l6 kommun i Sédermanlands lan t.o.m. den 31
december 1970. Sedan den 1 januari 1971 ingar Morké i Sodertalje kommun. | samband med
denna forandring justerades lansgransen sa att Morkoé numera ingar i Stockholms lan.



Arrendetomt Arrennamndens beslut Erengisles yrkande i AN och HovR

Kategori enligt HovR:s
beslut avseende tidigare
omregleringsar

Trappning

Arrendeavgift/ar  Arrendeavgift/ar

Axvik 9 2 T 90.000 115.000
Axvik 16 2 T 90.000 115.000
Bjornhagen 13 3 T 75.000 125.000
Eko 4 1 - 100 000 157.000
Eko 9 2 T 95.000 135.000
Eko 10 2 T 95.000 140.000
Eko 13 3 - 80.000 125.000
Eko-Lango 4 4 - 60.000 70.000
Langens-Lansta8 6 - 55.000 90.000
Nockna Hage 26 8 - 30.000 42.000
Nockna Hage 28 7 - 38.000 45.000
Palsundet 9 3 T 75.000 105.000
Palsundet 12 3 - 75.000 105.000
Rossholmen 4 2 T 95.000 140.000
Tormesta 3 2 - 85.000 105.000
Tormesta 8 2 T 90.000 105.000
Tormesta 14 5 - 65.000 90.000
Tormesta 17 5 - 65.000 105.000
Uggeltorp 11 3 T 75.000 100.000

13. Istort sett alla provningsobjekt och jamforelseobjekt ingar i olika "tomt-
omraden” pa Morko. Var dessa ar belagna pa 6n framgar av bilagda karta, bilaga 3
(kartan skrivs lampligen ut i A3-format.) Siffrorna pa kartan avser féljande tomt-

omraden:
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Axvik
Baggetorp
Bjornhagen
Busk
Ekholmen
Eko
Ek6-Lango
Fagersvik
Farberget
Granholmen
Hornd
Idesta
Kallasvik
Langens-Lansta
Loévhagen
Myrholmen
Noéckna Hage
Palsundet
Rossholmen
Sanda Hage
Stenhalla
Svalhagen
Sorskara
Tokvik
Tormesta
Uggeltorp
Orsta



5. Principer for prissattningen av bostadsarrenden vid
forlangning

5.1 Lagregleringen om arrendeavgift vid forlangning av bostadsarrenden

14. Lagregleringen om arrendeavgift vid forforlangning av arrendeavtal ater-
finns som bekant i 10 kap. 6 § forsta stycket jordabalken. Lagrummet lyder:
"Vid forldangning av arrendeavtal utgar arrendeavgiften med skéligt belopp.
Kan jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor
vara, skall avgiften bestimmas s4 att den kan antas motsvara arrende-
rattens varde med hénsyn till arrendeavtalets innehall och omstandigheterna

i ovrigt.”

15. Den grundlaggande innebdrden av detta lagrum har varit oférandrad sedan
dess tillkomst 1968. Detta framgar av nedanstaende redovisning av hur lagstift-

ningen har utvecklats fran 1968 fram till i dag.

5.2 1968 ars lagstiftning och dess forarbeten

SOU 1966:26, KProp. 1968:19, 3LU 1968:38

16. Den aktuella regleringen inférdes 1968 genom en dndring i den davarande
lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderatt till fast egendom, m.m. Regleringen som da
infordes i 76 § i 1907 ars lag hade foljande lydelse:
“Vid férléngning av arrendeavtal dr arrendatorn skyldig att godtaga den
arrendeavgift som jorddgaren fordrar. Om hans krav dr oskdligt, skall dock

avgiften utga med skdligt belopp.”

17. Lagstiftningen hade foregatts av ett forslag fran Arrendelagsutredningen
(SOU 1966:26). Utredningen foreslog att bostadsarrendatorer skulle ges besitt-

ningsskydd till sina arrenden. For att inte gora besittningsskyddet verkningslost,



forslogs att arrendeavgiften skulle kunna éverprovas for bedémning om den var
marknadsmassig da ett bostadsarrenden forlangdes, daremot inte vid ny upp-
latelse. Da denna reglering inférdes var aldrig tal om att inféra nagon form av
system med bruksvarde eller annan prisreglering pa arrenden. Utgangspunkten
var i stallet att arrendeavgiften vid forlangning av ett bostadsarrende skulle fast-
stallas i enlighet med vad jordagaren erbjudit arrendator vid sin uppsagning for

villkorsandring, om inte den erbjudna arrendeavgiften var oskalig.

18. Nar det narmare gallde vad som kan anses var en skalig arrendeavgift utta-
lade utredningen:
”En norm fér vad som skall anses vara skdlig lega i det antydda fallet torde
man i stéllet ha att séka i vad som kan anses vara ortens pris fér jimférliga
arrendetomter eller, om dylikt jimférelsematerial icke féreligger, vad
sommarstugearrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala for

uppldtelser av detta slag.” (SOU 1966:26 s. 218)

5.3 Nya jordabalken

KProp 1970:20 Del B s. 867 f., 3LU 1970:80

19. Regleringen fran 1968 i 1907 ars nyttjanderattslag overfordes i sak oférand-
rad till 10 kap. 6 § jfr med 9 kap. 9 § i nya jordabalken da denna tradde i kraft den
1 januari 1972. Regleringen fick da foljande lydelse:
“Vid férléngning av arrendeavtal utgdr arrendeavgiften med skdligt belopp.
Den arrendeavgift som jorddgaren fodrar skall godtagas, om den ej dr oskd-

”

lig.

20. Forarbetena till nya jordabalken ger lika lite som forarbetena till andringen
1968 i 1907 ars nyttjanderattslag nagon detaljerad anvisning om vad som i det

enskilda fallet skall anses som en skalig resp. oskalig arrendeavgift. Nar det galler



vad som utgor skalig arrendeavgift slas emellertid en grundlaggande princip fast,
en princip som alltsedan dess varit gallande och alltjamt galler:
“Likvdl som arrendatorn bér vara skyddad mot oskdliga héjningar av arren-
deavgiften bér emellertid jorddgaren dga rdtt till den erséttning for upplatel-

sen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator” (se KProp. 1968:19 s.

84-87 = NJA avd. 11 1968 s. 166-169). [understrykningen gjord har]

21. Detsom galler ar sdledes att jordagaren vid bostadsarrende har ratt till
marknadsmassig ersattning (marknadspris) for arrenderéatten, dvs. det hogsta
arrende som jordagaren kan uppna for en viss arrendetomt vid en viss given tid-
punkt och dnda fa tomten utarrenderad. Det ar det pris dar sdljare och kopare
mots. Det dr detta som ar marknadspris och det pris som skall eftersékas av
arrendenamnden eller 6éverprovande domstol vid en tvist om arrendeavgiften vid
forlangning av ett bostadsarrende. Detta till skillnad mot vad som géller betraf-
fande hyra for en hyresratt avseende en bostadslagenhet, dar bruksvardet ar
styrande for hyressattningen vid tvist mellan en hyresgast och hyresvarden om
hyrans skalighet. Dar ar det bruksvardet och inte marknadsvardet som ar sty-

rande.

22. | forarbetena till nya jordabalken slas vidare fast, pa samma satt som i for-
arbetena till 1968 ars lagstiftning, att en ortsprisjamforelse skall vara utgangs-
punkten for att bestdamma arrendeavgiften nar jordagaren och arrendatorn inte
kommer 6verens i samband med en forlangning och att detta sarskilt galler
bostadsarrenden for fritidsbebyggelse. | propositionen som Iag till grund fér 1968
ars lagstiftning uttalades salunda féljande:
“En viss ledning ndr det gdller avgéranden i frdga om arrendeavgiften kan
man dock fGg genom att utréna vad som kan vara ortens pris for jamférliga
arrenden. Utvecklingen av fritidsbebyggelsen har lett till att sGdan bebyg-
gelse koncentrerats till férhallandevis avgrénsade omrdden, i ndrheten av

tatorter eller i séirskilt attraktiva miljéer. En undersékning av andra arrenden

10



inom sddana omrdaden synes ddrfér inte innebdra alltfér stora svdrigheter.
Om sadant jimférelsematerial inte [understruket har] féreligger, torde
fragan fa avgéras efter vad arrendatorer i allménhet kan antas vara

beredda att betala.” (KProp. 1968:19 s. 86)

23. Foredragande departementschef bekraftade saldes att ortsprisjamforelse i
forsta hand bor anvandas for att utrona vad som ar en skalig arrendeavgift vid viss
angiven tidpunkt. Endast da det underlag som foreligger inte ar tillrackligt omfat-
tande for att en ortsprisjamforelse skall kunna goras far andra metoder tillgripas
for att faststalla arrendeavgiften vid tvist mellan jordagaren och en arrendator i

samband med forlangning av ett arrende.

24. Att det ar marknadspriset som skall utrénas var man i forarbetena till nya
jordabalken ocksa mycket tydliga med. | propositionen till nya jordabalken utta-
lade salunda féredragande departementschef mycket tydligt:
“F6r min del anser jag att som en grundléggande princip bér gdlla att arren-
deavgiften skall avgéras av radande marknadsférhéllanden.” KProp.

1970:20 del B s. 868 [understrykningen gjord har]

25. Foredragande departementschef gjorde sitt uttalande som en markering
mot vad som hade uttalats av den utredning som lag till grund fér nya jorda-

balken. | denna argumenterades mer pa arrendeavgiftens allmanna skalighet.

26. Det ar saledes marknadsférhallandena vid omregleringstidpunkten som
skall styra. En hog prisniva pa arrenden av aktuellt slag vid tiden for férlangningen
(omregleringstidpunkten) skall saledes sla igenom nar arrendeavgiften skall fast-
stallas i samband med forlangning och detta dven om det visar sig att prisnivan
senare sjunkit vid den tidpunkt da 6éverprévande organ skall ta stallning till den

nya arrendeavgiften (ofta flera ar senare). Om prisnivan efter omreglerings-

11



tidpunkten sjunker sa skall arrendeavgiften justeras nedat forst vid ndsta omre-
gleringstillfalle. Detta galler dven om prisnivan sjunker efter men fére den tid-

punkt da arrendeavgiften faststalls av dverprévande organ.

27. Sjalvfallet galler ocksa det motsatta. Om prisnivan for ett likvardigt arrende
pa “orten” okat efter omregleringstidpunkten men fére det att 6verprévande
organ — kanske flera ar senare skall ta stallning till vad som ar marknadspris — sa
ar det marknadspriset vid omregleringstidpunkten som uteslutande skall laggas
till grund for bedomningen. Detta utan hdnsynstagande till att marknadspriset da

stallning skall tas till avgiften mahanda kan ha stigit betydligt.

5.4 1979 ars lagstiftning och dess férarbeten

[SOU 1978:36,] Prop. 1978/79:183 och LU 1978/79:23

28. |samband med andringar 1979 i 9 kap. jordabalken om jordbruksarrenden —
andringar som syftade till att forstarka jordbuksarrendatorernas besittningsskydd
— skedde vissa foljdandringar i 10 kap. om bostadsarrenden. | samband med detta
fick bestammelserna om arrendeavgift for bostadsarrende i 10 kap. 6 § jorda-
balken sin nuvarande lydelse enligt féljande:
"Vid férlangning av arrendeavtal utgar arrendeavgiften med skéligt belopp.
Kan jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor
vara, skall avgiften bestimmas s4 att den kan antas motsvara arrende-

réttens varde med hénsyn till arrendeavtalets innehall och omsténdigheterna

i évrigt.”

29. Tillaggetiforhallande till lagrummets dittillsvarande lydelse tillkom for att
rada bot pa den osdkerhet som forelag nar en tillforlitlig ortsprisjamférelse inte
kunde goras till foljd av for fa jamforelseobjekt eller da dessa lag alltfor langt ifran

provningsobjektet. For sadana fall gavs genom tillagget 1979 anvisningar for hur

12



en skalig arrendeavgift skall faststallas vid tvist om avgiften i samband med

forlangning av ett arrende.

30. Det framgar tydligt av forarbetena att tillagget, om att arrendeavgiften skall
bestdmmas sa att den antas motsvara arrenderattens varde med hansyn till
arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i 6vrigt, endast skall tillampas da
parterna eller nagon av dem inte tillhandahallit en utredning som gor att det uti-
fran en ortsprisjamforelse gar att pavisa en nagorlunda fast ortsprisniva (se Prop.

1978/79s. 12 f.).

31. Av forarbetena framgar ocksa tydligt att anledningen till att fragan om kom-
pletterande berakningsmodeller for arrendeavgifter kommit upp uteslutande var

att det betraffande jordbruksarrenden ofta visat sig svart att utifran ortsprisjam-

forelser faststalla en skalig arrendeavgift vid forlangning av ett arrende. Detta dar-
for att det betraffande sddana arrenden sallan finns relevanta jamférelseobjekt
att utga ifran. For jordbruksarrenden diskuterades darfor behovet av att faststalla
arrendeavgiften utifran den arrenderade jordens avkastning. En avkastnings-
modell forkastades dock och i stéllet anvisades att vid brist pa underlag for en
ortsprisjamforelse, men endast da, skulle en kompletterande regleringen styra
utifran vad som “kan antas motsvara arrenderattens varde med hansyn till arren-

deavtalets innehéll och omstéandigheterna i vrigt” (se Prop. 1978/79 s. 12f.).

32. Betraffande bostadsarrenden for fritidsandamal foreligger sallan samma
svarigheter som nar det géller jordbruksarrenden att utifran en ortsprisjamforelse
faststélla en skalig arrendeavgift. Sarskilt inte nar det som i foreliggande drende
finns 6ver 200 bostadsarrenden for fritidsboende pa orten, dvs. Morko. Dessa
ligger dartill grupperade i “tomtomraden” eller grupper av arrendetomter, vilket

underlattar en ortsprisjamforelse.
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33. Vart att notera ar att foredragande statsrad i 1979 ars forarbeten upp-
repade att motivuttalandena i samband med 1968 ars arrenderattsform, vilka
redovisats ovan, dven fortsatt bor kunna ge vagledning vid prévningen av tvister

om arrendeavgifter i samband med foérlangning (se prop. 1978/79:183 s. 39).

5.5 2020 ars 6vervaganden och dess forarbeten

SOU2014:32, Prop. 2019/20:125 och 2019/20:CU20

34. Ytterligare en utredning som, i tilldgg till manga andra fragor, berdérde arren-
deavgifter vid forlangning av bl.a. bostadsarrenden var Tomtratts- och arrende-
utredningen som 2014 avlamnade sitt slutbetankande SOU 2014:32. Enmansutre-
dare var davarande hovrattspresidenten och numera justitieradet i Hogsta

domstolen Sten Andersson.

35. Utredningens 6vervdaganden och forslag har endast delvis lett till ny lagstift-
ning. Det senare galler bl.a. de nya reglerna om trappning (se avsnitt 7 nedan).
Utredningen ar dock av intresse for rattstillampningen dven i vissa delar dar
utredningen endast redovisar och i viss utstrackning foreslar kodifiering av gal-
lande ratt. Det géller inte minst hur arrendeavgifter bér bestammas da en jord-
dgare och en arrendator inte kommer 6éverens i samband med férlangningen av
ett arrende. Vad utredningen i det sammanhanget redovisar och uttalar ar av
sarskilt intresse, eftersom vagledande avgéranden fran Hogsta domstolen saknas

betraffande denna grundldaggande fraga.

36. Till att borja med slar 2014 ars utredning fast att avgiftsreglerna i 10 kap. 6 §
jordabalken,
“till skillnad fran t.ex. reglerna om tomtrdttsavgdld, tar sikte pa att s6ka finna

den avgift som jorddgaren vid ett fritt val av arrendator kan férvéintas avtala

14



om. Det dr alltsa inte markvdérdet och dess férdndringar som dr tdnkt att vara

vdgledande fér avgiftsbestdmningen vid bostadsarrende.” SOU 2014:32 s. 18

37. Nar det galler hur arrendeavgiften skall bestammas vid oenighet mellan
jordagaren och arrendatorn féreslogs:
“att det i lagtexten klargdrs att arrenderdttens marknadsvdrde i férsta hand
ska bestimmas genom en ortsprismetod, ddr jémférelser gérs med andra

bostadsarrenden pad orten. Dérvid bér inte bara de numera ganska fdtaliga

nyuppldtelserna av bostadsarrende tillmdtas betydelse utan ocksa avgifts-

nivderna vid férldngning av andra bostadsarrenden bér beaktas. Enligt var

bedémning bér en ortsprismetod med denna innebérd kunna tillimpas i

majoriteten av avgiftsbestdmningarna. Vi ldmnar ocksd férarbetsvis vissa

hdllpunkter fér avgrdnsningen av “orten” och om vilka faktorer som boér till-
mdtas betydelse vid tillimpningen av ortsprismetoden. Vi féresldar vidare att,
om ortsprismetoden inte kan tillimpas, sa ska prévningen — liksom i nuva-
rande praxis — 6verga till en bedémning av vad arrendatorer i allménhet kan
antas vara beredda att betala. Detta ger méjlighet att beakta ocksa avgifts-
nivderna i mera avldgsna orter dér arrendeférhdllandena uppvisar tydliga
likheter med de férhdllanden som gdiller fér den ort ddr prévningstomten ér
beldgen. Med utredningens férslag torde det endast i ett mindre antal fall
kvarsta ett behov av allmdnna skdlighetsbedémningar. SGdana kan dock
vara nédvdndiga dven i fortséttningen, t.ex. om parterna inte dberopar
ndagra jimférelsetomter alls och antalet bostadsarrenden pd orten ér hdgst

begriinsat.” SOU 2014:32 s. 19 [understrykningarna gjorda har]

38. Till grund for justitieradet Sten Anderssons utredning och 6vervaganden lag
en mycket omfattande och ambitios kartlaggning av arrendendmndernas och
hovratternas rattstillampning nar det géller faststdllande av arrendeavgifter (SOU

2014:32 s. 131 ff.). Kartlaggningen av praxis visade att beslut om arrendeavgifter i
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stor utstrackningen hade sin grund i arrendendmndernas och hovréatternas skons-
massiga skalighetsuppskattningar och arrendendamndernas tidigare avgéranden.
Utifran lagstiftarens intentioner var utredningen patagligt kritisk mot detta férhal-
lande. Utredningen pekade har pa risker for att avgiftsbestamningen
“kan bli sjélvkonserverande ndr den i stor utstréickning grundas pa allmdnna
skdlighetsbedémningar vilka till inte obetydlig del baseras pd

[arrende]ndmndernas tidigare avgéranden.”

39. Hovratten har ocksa i tidigare drenden slagit fast att en avgift som inte ar
resultatet av en frivillig forhandling utan ar asatt genom domstolsavgorande ”dr
mindre vdl ldmpat som jimférelseobjekt” (Svea hovratts beslut den 24 juni 2014 i
drende OA 10784-13 s. 5). Detta d& det blir en form av cirkelresonemang som

satter den pabjudna marknadsprissattningen ur spel.

40. Grunden i avgiftsbestamningen ar att man skall soka marknadspriset. Ett
domstolsbeslut ar i sin tur en uppskattning och bedémning av vad den i drendet
forebringade bevisningen ger for besked. Det ar langt ifran sakert att det beske-
det ar analogt med marknaden och det gar darfor inte att dra den slutsatsen. Inte
sallan bygger dessutom domstolsbeslutet pa avtal som redan ar gamla da arren-
denamnderna/hovratterna fattar sina avgiftsbeslut. Dessa beslut upplyser dartill

sallan om den underliggande bevisningens kvalitet.

41. Det aristdllet i dessa fall den bevisning som funnits tillganglig vid tidigare
domstolsbeslut som maste beaktas vid namndens/eller domstolens bedémning.
Det finns beslut dar man faststallt 30-talet avgifter utifran kanske 3 avtal och
sedan gjort en skdnsmassig bedomning med dessa som underlag. Det innebar en
uppenbart bristande koppling till marknaden. De avgifter som beslutats av
arrendenamnd eller domstol ar inte yttringar av marknaden och har darfor, i

jamforelse med ingangna avtal, vilket ocksa papekas i 2014 ars slutbetankande,
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ett begransat bevisvarde. Nagot som ocksa hovratten framhaller i 2014 ars ovan

refererade beslut.

42. Pagrundval vad som framkommit vid Tomtratts-och arrendeutredningens
kartlaggning av rattstillampningen uttalades bl.a. foljande som utredarens upp-
fattning:
”Som vi har berért i avsnitt 5.5.1 torde emellertid antalet frivilliga 6verens-
kommelser [vid férléngning av arrendeavtal avseende bostadsarrenden]

vara langt mycket stérre dn antalet omregleringar som sker efter rdttslig

prévning. Sadana frivilliga 6verenskommelser borde enligt nuvarande ord-
ning dtminstone kunna beaktas vid bedémningen av vad arrendatorer i
allménhet dr beredda att betala (“steg 2”).” SOU 2014:32 s. 145 [under-

strykningen gjord har]

43. Vidare uttalade den sarskilde utredaren numera justitieradet Sten

Andersson bl.a.:
”Och bortsallningen [av jémférelseobjekt] sker ibland pa skdl som fér par-
terna framstdar som skénsmdssiga eller rentav godtyckliga. Betydelsen av ett
visst forhdllande tenderar dessutom att variera éver landet. Exempelvis be-
aktas villkor med férbud mot annat dn fritidsboende i férhallandevis hégre
utstrdckning i vissa delar av landet, medan sadana villkor i princip ér bet-
ydelsel6sa i andra delar av landet. Slutsatsen av vdra iakttagelser av tillimp-
ningen av nuvarande avgiftsbestémmelser ér att en anmdrkningsvdrt stor
andel av avgiftsprévningarna avgérs genom en allmdén skdlighetsbedém-
ning. Ett pdfallande stort matt av skénsmdssighet forekommer i samband
med dessa skdlighetsbedémningar. Detta leder av naturliga skdil till en bety-

dande oférutsdgbarhet for parterna.” SOU 2014:32 s. 146
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44. Vidare uttalades foljande i utredningens slutbetdankande:
“En annan viktig fraga dr vilka andra arrendeavgifter pG orten som bér
beaktas. Som tidigare har berérts var den ursprungliga tanken att vid
avgiftsregleringen fér bostadsarrenden tillerkinna jordédgaren en riitt till
den ersdttning for uppldtelsen som han eller hon skulle kunna fa vid ett fritt
val av arrendator. Erséttningen skulle i férsta hand bestémmas med ledning
av ortens pris for jamférliga arrenden. Detta talar for att det framfor allt
borde vara arrendeavgifter vid rena nyuppldtelser och ddrmed likvéiirdiga
situationer, sGsom ett omférhandlat arrende med helt eller delvis nya villkor,
som borde tillmdtas betydelse och inte 6verenskommelser om avgiften vid
en ordindr férldngning av avtalet. Till saken hér att parternas incitament att
acceptera den ena eller den andra avgiftsnivdn torde vara annorlunda vid en
nyuppldtelse jimfért med vad som dr fallet i en férléngningssituation.
Eftersom det férekommer sa fa nyuppldtelser, dr det emellertid inte rimligt
vare sig att grunda ortsprisjémférelsen enbart pa avgifter vid férekom-
mande enstaka nyuppldtelser eller att ge dessa féretrdde framfér de avgif-
ter som bestdms i samband med férldngning. Enligt vdr mening bér dérfér
avgifter vid nyuppldatelser och avgifter i forldingningsavtal beaktas pa ett i

huvudsak likvdrdigt satt.” SOU 2014:32 s. 157 ff.

45. Det finns har enligt Erengisle anledning att pdminna om att det torde vara
notoriskt att det i princip alltid leder till hogre pris ndr nagonting bjuds ut (i detta
fall nar en jordagare bjuder ut ett bostadsarrende) till en vidare krets och det som
foljd kan uppsta en konkurrenssituation mellan olika presumtiva motparter (i
detta fall presumtiva arrendatorer). Detta i jamforelse med en situation dar salja-
ren per definition endast har en motpart att férhandla med, sarskilt i en situation
ndr denna motpart har besittningsratt och som foljd ett begransat incitamentet
nar det galler att acceptera jordagarens forslag om arrendeavgift. Det borde
darfor inte ligga i befintliga arrendatorers intresse att jamforelseobjekt avseende

frivilligt forlangda arrendeavtal utesluts fran en ortsprisjamforelse, utan tvartom i
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deras intresse att sddana forlangda arrendeavtal beaktas fullt ut vid den orts-
prisjdmforelse som skall géras. Detta eftersom den arrendeavgift som férhandlas
fram vid fritt val av arrendator tenderar att bli hdgre (manga potentiella motpar-
ter att forhandla med), an da jordagaren och en befintlig arrendator kommer

Overens ndr ett arrendeavtal forlangs (endast en motpart att férhandla med).

46. Regeringen ansag att det inte fanns tillrdckliga skal att genomfora
Tomtratts- och arrendeutredningens forslag 2014 nar det gallde en mer detal-
jerad reglering av hur arrendeavgifter skall faststéllas, men papekade samtidigt

att utredningens forslag om en mer detaljerad avgiftsreglering i h6g grad endast

innebar en kodifiering av hittillsvarande praxis” [understruket har].

47. Regeringen papekade i sasmmanhanget att arrendenamndernas avgdéranden
sedan 2006 overprovas av hovratterna och numera, till skillnad mot tidigare, dven
kan komma under Hogsta domstolens bedémning och att eventuellt kommande
praxis fran Hogsta domstolens torde bidra till en mer enhetlig vagledning for
bestamning av arrendeavgifter, se Prop. 2019/20:125 s. 46. Vagledande avgoran-
den fran Hogsta domstolen har emellertid sa har langt i allt vasentligt lyst med sin

franvaro.

48. Nar det galler 2020 ars forarbeten finns det ocksa skal att paminna om att
dessa slar fast att den skalighetsbedémning som i vissa fall enligt 10 kap. 6 §
jordabalken maste goras vid forlangning av arrendeavtal inte tar:
”sin utgdngspunkt i den enskilde arrendatorns ekonomiska férhdllanden,
utan i vad som objektivt sett anses vara ett skdligt belopp pa arrendemark-
naden. En pad detta sdtt faststdlld skélig avgift kan visserligen i det enskilda
fallet framstd som fér hég for t.ex. arrendatorn. Om en arrendator finner att
avgiften har kommit att éverstiga en fér honom eller henne rimlig nivd, bér

detta emellertid som utgdngspunkt hanteras pG nagot annat sdtt én genom
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ett franta jorddgaren rdtten till en objektivt sett skélig avgift.” Prop.

2019/20:125s. 39 f.

5.6 Sammanfattning

49. Av ovan redovisade forarbeten och i avsaknad av vagledande avgdranden

fran Hogsta domstolen, forutom NJA 2013 s. 491 som inte ger nagon pataglig vag-

ledning i foreliggande tvist, samt dartill med beaktande av i drendet foreliggande
sakomstandigheter kan rattslaget sammanfattas enligt foljande nar det galler att
faststdlla de i arendet omtvistade arrendeavgifterna:

e Vid forlangning av bostadsarrenden skall arrendeavgiften vid tvist mellan
jordagaren och arrendatorn faststallas till marknadspris.

e Nagot stod i lagtext, forarbeten eller vagledande avgéranden fran Hogsta
domstolen (eller savitt bekant hovratten) for att vid tvist faststélla arren-
deavgifter med ”sarskild forsiktighet” finns inte. Det ar ett korrekt mark-
nadspris som skall faststallas. Det skall inte berdknas med sarskild forsik-
tighet sa att det avviker fran marknadspriset at nagot hall, varken uppat
eller nedat.

e Vad som ar oskaligt ar inte relaterat till den aktuella arrendatorns ekono-
miska forhallanden utan till marknaden generellt. Det som ar marknads-
pris kan aldrig anses som oskaligt vid tillampningen av 10 kap. 6 § jorda-
balken.

e Jordagaren har a ena sidan ratt till det arrende som han eller hon skulle
kunna erhalla vid fritt val av arrendator. Arrendatorn ar a andra sidan

skyddad mot att jorddgaren tar ut mer an marknadspris for arrendet.

e FoOr att faststdlla marknadspris skall i forsta hand en ortsprisjamférelse goras

(steg 1 enligt den modell i tre steg for bestdmmande av arrendeavgifter

som finns redovisad och beskriven i SOU 2014:32).
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e Vid ortsprisjamforelsen skall nytecknade arrendeavtal for likartade arrende-
tomter beaktas.

¢ Vid ortsprisjamforelsen skall aven frivilligt ingangna arrendeavtal i samband
med forlangning beaktas. Detta galler sa mycket mer som nytecknade
arrendeavtal ofta saknas helt eller ar fa eller av andra skidl sammantaget
inte ar tillrackliga for att ge en saker uppfattning om vad som ar marknads-
pris. Sa ar numera nastan alltid fallet betraffande bostadsarrenden for
fritidsbebyggelse.

e Det finns inget i férarbetena som indikerar att arrendeavgifter som avser
frivilligt overenskomna férlangda arrenden skulle vara uteslutna fran att
tillmatas betydelse vid en ortsprisjamforelse. Det finns inte heller nagon
vagledande dom fran Hogsta domstolen som anger att prissattningen av
arrenden som forlangs inte kan beaktas vid en ortsprisjamforelse. Tvartom
uttalas i Tomtratts- och arrendeutredningens slutbetdankande SOU
2014:32 att sadana avtala skall beaktas och detta dven enligt gallande ratt.

e Fritt val av arrendator vid nyteckning innebar att ett hogre arrende typiskt
sett kan uppnas an vid forlangning av befintliga arrendeavtal. Detta
eftersom jordagaren vid forlangning av ett avtal endast har en motpart att
forhandla med.

e Orten i forvarande fall ar M6rko socken (6n Moérko och narbeldagna mindre
smadar).

e Antalet tillgdngliga frivilligt ingangna avtal om forlangning av arrendeavtal
pa Morko avseende det aktuella omregleringsaret (2022) och det ndrmast
foregaende (2021) och efterfoljande (2023) omregleringsaren ar med rage
tillrackligt manga for att dessa skall utgora ett tillrackligt underlag vid
faststallande av arrendeavgifter for provningsobjekten.

e Om en ortsprisjamforelse inte kan goras skall arrendeavgifter faststallas sa
att de kan antas motsvara arrenderattens varde med hansyn till arrende-

avtalets innehall och omsténdigheterna i 6vrigt (steg 2 i den ovan nédmnda
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trestegsmodellen enligt SOU 2014:32). Aven i en annan situation dir anta-
let jamforelseobjekt ar fa for att laggas till grund for en ren ortsprisjamfo-
relse kan de dock utgora ett bra stdd for bedémningen i dessa fall (Svea
hovritts beslut den 30 mars 2011 i &rende OA 764-10). Tillrdckligt un-
derlag for att en ortsprisjamforelse skall kunna goras foreligger emellertid
och finns att tillga med rage i nu aktuella fall.

e Endast for det fall att arrendeavgifterna inte ens kan faststallas enligt steg 2

skall de faststallas skonsmassigt.

6. Arrendenamndens 6verklagade beslut
6.1 Inledning

50. Erengisle anser att arrendenamndens 6verklagade beslut ar felaktigt och att
arrendeavgifterna skall faststallas i enlighet med Erengisles yrkande eller i vart fall
till hogre belopp @n arrendenamnden beslutat. De av arrendenamnden faststallda

arrendeavgifterna ar inte marknadsmassiga utan genomgaende patagligt for laga.

51. Erengisle anser att arrendendmnden genom en serie av felaktiga utgangs-
punkter kommit fel i det 6verklagade beslutet, vilket sammantaget medfort att de
omtvistade arrendeavgifterna har faststallts till for laga belopp. Arrendenamn-
dens beslut har blivit felaktigt av bl.a. féljande nedan fértecknade skal. Erengisle
hanfor sig harvid till arrendenamndens beslutsskal i den ordning som dessa redo-

visas i det Overklagade beslutet.
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6.2 Ett flertal invdndningar mot arrendenamndens beslutsskal

52. Nar det géller vad som utgor en korrekt arrendeavgift skriver ndmnden i
sina skal i det 6verklagade beslutet inledningsvis och évergripande (s. 9) att “om
parterna inte kan komma 6verens om beloppet, ska det drliga beloppet bestém-
mas sa att det motsvarar arrenderdttens vérde med hénsyn till arrendeavtalets
innehdll och évriga omsténdigheter”, dvs. i praktiken narmast en av ndmnden
gjord skonsmassig uppskattning. Detta ar inte korrekt. Av redovisningen ovan om
hur regleringen i 10 kap. 6 § jordabalken vuxit fram fran 1968 framgar otvetydigt
att en ortsprisjamforelse i forsta hand skall goras och att skrivningen om vad som
motsvarar arrenderattens varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och
ovriga omstandigheter endast ar en sekundar hjalpregel som skall anvandas om
det p.g.a. bristande utredning och underlag inte gar att gora en ortsprisjam-

forelse.

53. |detta fall finns ett bade kvalitativt och kvantitativt fullgott och mer an till-
rackligt underlag for att géra en ortsprisjamforelse genom alla de jamforelse-
objekt pa Morko som Erengisle tillhandahallit vid arrendenamnden och som nu i

hovratten ar kompletterat med ytterligare 37 jamforelseobjekt.

54. Vidare skriver arrendenamnden (s. 9 i det 6verklagade beslutet) att det i
forarbetena inte finns ndgon narmare beskrivning av tillvdgagangssattet for att
faststalla avgiften. Det ar ocksa fel. Det framgar enligt ovan klart att en orts-

prisigmforelse i forsta hand skall goras.

55. Arrendendamnden skriver vidare (s. 10 i det 6verklagade beslutet) att de i
drendet aktuella provningsobjekten ”ligger utspridda 6ver 6n”, men underlater
att framhalla att alla ligger i olika tomtomraden pa Morko, vilket patagligt under-

lattar och ger underlag for en ortsprisjamforelse, jfr kartan bilaga 3.
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56. Arrendendamnden skriver ocksa (s. 10 i det 6verklagade beslutet) att “gene-
rellt gdller att de vdgar som leder fram till arrendestdllena byggts av arrendato-
rerna eller tidigare arrendatorer”. Aven detta dr en sanning med betydande modi-
fikation. Arrendenamndens pastaende galler i stor utstrackning endast de korta
avslutande vaganslutningarna fram till arrendestéllena. De langa och kostsamma
vaganslutningarna fran det allmanna vagnatet pa on fram till flera av de i drendet
aktuella tomtomradena har inte byggts av bostadsarrendatorerna pa 6n utan av
jordagaren och jordbruksarrendatorerna for jordbruksdriften och skogsbruket pa
Morko. Det galler bl.a. féljande langre enskilda vagar som anvands av arrendato-
rerna for att komma till provningsobjekteten:

e Fran lansvag nr 569 till Palsundet (géller omradet Palsundet)

Fran lansvag nr 569 till Sandvik (galler omradet Fagersvik)

Fran lansvag nr 569 vid bygdegarden till Tormesta gard (galler omradet

Tormesta)

Fran lansvag nr 569 till Axvik (galler omradet Axvik)

Fran lansvag nr 569 vid Sanda till Stenbacken (galler omradet Farberget)

Frén lansvag nr 531 till Tunanas (giller omradet Orsta Hage)

Fran lansvag nr 531 till Sorskara (géller omradet Sorskara)

Fran lansvag nr 531 vid Sorang till Brobacken (géller omradena Uggeltorp,

Rossholmen, Lovhagen och Tokvik)

57. Som ett skal att halla nere arrendeavgifterna framhaller arrendendmnden
vidare sarskilt att avtalen begransas till fritidsboende (s. 10 i det 6verklagade
beslutet). Detta kan forvisso upplevas som en nackdel av vissa av arrendatorerna,
men det ar ocksa manga, férmodligen det stora flertalet, som upplever att denna
begrdnsning ar en betydande fordel. Man vill att fritidsbostaden skall ligga pa
"riktiga” landet och inte i ett omradet dar fritidsboende blandas med aretrunt-
boende med den 6kade risk for stok och ytterst forslumning som ofta utmarker
sadana omraden. Tomtratts- och arrendeutredningen noterade ocksa vid sin

genomgang av arrendenamndernas och hovréatternas praxis att villkor om att
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bostadsarrenden endast far anvandas for fritidsboende ofta bedoms inte utgora

grund for lagre arrendeavgift (SOU 2014:32 s. 146).

58. Det avgbrande argumentet for att begransningen till fritidsboende i forelig-
gande tvist inte har nagon betydelse vid faststdllande av det omtvistade arrende-
avgifterna ar att arrendeavtalen avseende samtliga aberopade jamforelseobjekt
ocksa innehaller en likadan klausul, dvs. att bostadsarrendena endast far anvan-
das for fritidsboende. Begrdansningen till fritidsboende paverkar arrendeavgiften i

lika hég grad nar det galler prévningsobjekten och jamforelseobjekten.

6.3 Ett stort antal jaimforelseobjekt visar pa hogre arrendeavgifter

59. Den storsta och tyngsta invandningen mot arrendenamndens beslut ar dock
att namnden i stort sett bortsett fran de arrendeavgifter som frivilligt avtalats i
samband med forlangning eller 6verlatelse av bostadsarrenden for fritidsandamal
pa Morko (s. 13 f. i det 6verklagade beslutet). Totalt ror det sig om 72 jamfoérelse-
objekt pa Morko som nu dberopas, varav 70 med omregleringsar 2021-2023 (25
med 2022, 33 med 2021 och 12 med 2023). Av dessa aberopades 35 vid arrende-
namnden, men tillmatts dar inte nagon storre betydelse av namnden. Det torde
var mycket sdllan som sa manga relevanta jamforelseobjekt har dberopats i en
tvist om arrendeavgifter i samband med forlangning av bostadsarrenden foér

fritidsandamal.

60. |stdllet for att beakta arrendeavgifterna for de aberopade jamforelseobjek-
ten har arrendenamnden i betydande utstrackning grundat det 6verklagade
beslutet om arrendeavgifter pa ndrmast skonsmassiga antaganden som i bety-

dande utstrackning inte ar verifierade.
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61. Nagra sarskilda uttalanden om hur manga jamforbara arrenden som skall
foreligga for att kunna beaktas och laggas till grund for ortens pris gors inte i for-
arbetena. Det ligger dock i sakens natur att ju fler relevanta jamforelseobjekt som
foreligger desto starkare paverkan maste dessa tillmatas vid faststallande av
ortens pris. Sarskilt relevanta ar harvid i ett fall som det forvarande arrenden for
fritidsbebyggelse pa den relevanta orten (Morko socken) som skall omregleras i
samband med forlangning och dartill i tiden avser samma eller en i tiden narlig-
gande arrendeperiod i forhallande till den som skall faststallas av hovratten. |
forevarande fall avser 70 av 72 dberopade jamforelseobjekt omregleringsaren
2022 (aktuellt ar), 2021 (narmast foregaende ar) och 2023 (narmast efterfoljande

ar).

62. Som framhalls i Tomtratts- och arrendeutredningens slutbetankandet SOU
2014:32 bor det redan inom ramen for nuvarande utformning av 10 kap. 6 §
jordabalken vara mojligt att i betydande utstrackning beakta arrendeavgifter som
overenskommits frivilligt mellan jordagare och arrendatorer i samband med
forlangning av arrendeavtal. Det géller sarskilt som har nar antalet sddana jam-
forelseobjekt ar patagligt stort. Att jamforelseobjekt avser forlangning kan inte
medfdra att de inte beaktas, bara darfor att det vid férlangning av arrende-
kontrakt bara finns en enda motpart, som dartill har besittningsskydd, att
forhandla med (= lagre pris for jordagaren). Det senare vid jamforelse med
nyteckning av arrendekontrakt dar det typiskt sett finns ett stérre antal intressen-
ter att forhandla med pa 6ppna marknaden (= hogre pris for jordagaren). Det
sistnamnda ar grundldggande och uppenbar ekonomisk auktionsteori (jfr 35 kap.

2 § forsta stycket rattegangsbalken).

63. Hovratten bor stalla sig fragan varfor arrendatorerna av de 72 jamforelse-
objekten som har aberopats i drendet har traffat frivilliga 6verenskommelser med
Erengisle om arrendeavgiften, i samband med forlangning av arrendena i stallet

for att som motparterna ta fragan om arrendeavgift till arrendenamnden.
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64. Arrendendmnden har i sitt beslut inte redovisat nagra plausibla skal till
varfor arrendatorerna som ingatt frivilliga avtal agerat pa detta satt. Arrende-
namnden spekulerar om att en faktor skulle kunna vara om arrendatorn av nagot
skal star infor en snar forsaljning, men kan sedan bara peka pa ett enda fall av alla
jamforelseobjekt — N6ckna Hage 31 — dar situationen varit denna. Betraffande
alla de arrendeavtal som har forlangts spekulerar arrendenamnden vidare att
arrendatorn kan ha andra bevekelsegrunder som gor att en arrendator varderar
arrenstallet hogt eller ar villig att av annat skal frivilligt acceptera en hogre avgift.
Men arrendendmnden kan inte peka pa vilka omstandigheter som konkret talar
for detta. Nar man faststaller de omtvistade arrendeavgifterna grundar arrende-
namnden som en foljd i sitt beslut pa ogrundade spekulationer och icke verifie-

rade antaganden for att komma fram till vad som ar en skalig avgift.

65. Tvartom forhaller det sig sa betraffande de arrendestallen som 6verlatits
under senare ar inom Nockna Hage-omradet, dar flera dverlatelser skett, att ver-
latande arrendatorer i flertalet fall gjort en betydande kapitalvinst nar de éverlatit

sina arrendeavtal.

66. Arrendenamnden resonemang skavar patagligt i forhallande till de utgangs-
punkter som lagstiftaren alltsedan 1968 ansetts bora galla da arrendeavgifter vid
tvist skall faststallas i samband med en férlangning av bostadsarrenden. Lagstifta-
ren har klart och tydligt deklarerat att “som en grundléggande princip bér gdlla
att arrendeavgiften skall avgéras av rédande marknadsférhdllanden” (KProp
1970:20 Del B s. 868). Denna grundlaggande utgangspunkt och viljeinriktning fran
lagstiftaren har arrendenamnden asidosatt. Formodligen darfor att ndmnden
ansett att arrendeavgifterna som Erengisle har yrkat, dven om de ar marknads-
massiga, ar for hoga. Men att arrendeavgifterna i takt med att vardet pa attrak-

tiva fastigheter och bostadsarrenden, sarskilt sddana med sjotomter eller med
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fina sjolagen nara Stockholm stigit kraftigt ar, som lagstiftningen ar utformad, inte

ett godtagbart skal for att franga marknadspris.

67. Nar man skall ta stallning till vad som ar marknadspris bér man ocksa allvar-
ligt stalla sig fragan om det inte ar sa att man typiskt sett uppnar ett hogre pris

om man (jordagaren) har flera intresserade motparter att forhandla med om upp-
latelse av ett bostadsarrende (nyupplatelse), an om jordagaren vid forlangning ar

hanvisad till en enda intressent som dartill har besittningsratt till arrendet.

68. Att bortse fran jamforelseobjekt bara for att de avser forlangningssitua-
tioner ansag inte heller Tomtratts- och arrendeutredningen forenligt med
gallande ratt. Men det forefaller inte som om arrendenamnden tagit nagot intryck
av det som uttalas av Tomtratts- och arrendeutredningen om inneborden av
gédllande ratt enligt 10 kap. 6 § jordabalken. Det galler bl.a. att frivilligt traffade
overenskommelser om arrendeavgifter vid forlangning av arrendeavtal bor beak-
tas i storre utstrackning. Detta redan av det skalet att antalet “rena” nyupplatel-
ser av mark for bostadsarrenden avseende fritidsboende numera ar férsumbart,
vilket om enbart dessa skall beaktas omojliggdr den pabjudna ortsprisjamforel-
sen. Detta galler inte minst nar det galler attraktiva sjotomter for fritidsboende i
storstddernas naromraden, eftersom nagon nyupplatelse av sddana bostadsarren-
den i princip inte langre féorekommer till foljd av strandskydd som dartill i
Stockholms och angransande lan i mycket stor utstrackning ar utokat fran 100 till

300 meter fran strandlinjen.

69. Hovrattens ledamoter bor vidare stalla sig fragan varfor sa manga arrenda-
torer ingatt frivilliga avtal om arrendeavgiften med Erengisle, nér det varit sa
enkelt och riskfritt att ansluta sig till den grupp arrendatorer som tagit avgifts-
fragan till arrendendamnden fér avgérande. Eventuella ombudskostnader skall
delas pa ett stort antal arrendatorer och de som tar fragan om arrendeavgifter vid

forlangning av arrenden till arrendendamnden behoéver i princip aldrig ta nagon risk

28



p& motpartens rittegangskostnader. Anda har flertalet av de arrendatorer vars
arrenden varit uppe for omreglering 2022 traffat frivilliga 6verenskommelser med

Erengisle i samband med att man forlangt sina arrendeavtal.

6.4 Ingen forsiktighetsprincip

70. |sitt beslut skriver arrendenamnden vidare att 6verenskommelser i
samband med en Overlatelse till en ny arrendator bor varderas med "viss férsik-
tighet” och att "extra forsiktighet” behover iakttas vid vardering av avtal som
harror fran pandemiaren “med hdnsyn till den tillfdlligt hégre efterfragan pa
fritidshus som sdgs dd”. Vilken ar den rattsliga grunden for denna forsiktighet och
extra forsiktighet? Det ar marknadspris vid omregleringstillfallet som sa langt det

ar moijligt skall sokas i en tvist om arrendeavgifter, varken hogre eller lagre.

71. Det finns ingenting i vare sig lagtext eller forarbeten eller i Tomrattsratts-
och arrendeutredningens slutbetdnkande som pabjuder forsiktighet eller extra
forsiktighet och det finns inte heller nagot stod for en forsiktighetsprincip i nagot
vagledande rattsfall. Det ar marknadspris som skall laggas till grund nar arrende-
avgifter faststélls vid forlangning av bostadsarrenden for fritidsboende. Att efter-
fragan pa fritidsboende 6kade under pandemin och slog igenom pa frivilligt
ingangna arrendeavtal (och dven pa priserna pa fritidsfastigheter), ar inget skal
for att denna 6kade efterfragan inte ocksa skall tillatas sla igenom pa de arrende-
avgifter som vid forlangning faststalls av arrendenamnden. Om nagon annan
orsak, exempelvis tillfalligt hoga rantor och/eller hog arbetsloshet, i stallet skulle
ha lett till svikande efterfragan och som féljd lagre marknadspris pa bostadsarren-
den, skulle da i konsekvens samma forsiktighet bjuda att de lagre marknads-

priserna pa arrenden inte skulle ha tillatits att sla igenom vid forlangning av
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befintliga bostadsarrenden? Om svaret ar nej pa fragan, sa innebér det en inkon-
sekvens, eftersom effekten blir att man frangar den marknadsprissattning som

lagstiftaren pabjudit.

72. |tillagg kan konstateras att de frivilligt dverenskomna arrendeavgifterna
fortsatt att ligga pa en stabil och hogre niva ocksa efter pandemiaren realt sett,
dvs med justering for KPI. Nar det galler arrendemarknaden kan inte sdgas att det
funnits nagon sadan pandemieffekt som arrendenamnden skonsmassigt och utan

nagon verifierat underlag har utgatt fran.

6.5 Avslutning

73. Det ar svart att komma ifran intrycket att arrendenamnden anser att de
frivilligt avtalade arrendeavgifter pa Morko under de senaste aren blivit val hoga
trots att de speglar marknadspris och vad ett stort antal arrendatorer och
presumtiva arrendatorer frivilligt varit villiga att betala. Namnden forefaller darfor
att ha sokt med ljus och lykta efter alla argument som talar for lagre arrendeavgif-
ter och i samma syfte bortsett fran alla frivilligt ingdngna avtal om arrendeavgifter
vid forlangning av arrendeavtal pa Morkd. Sammantaget har detta lett fram till att
de av arrendenamnden faststallda arrendeavgifterna, patagligt avviker fran det
marknadspris som kommit till uttryck i en stor mangd frivilligt ingangna foérlang-

ningsavtal

74. Det finns emellertid inget i férarbetena som indikerar att arrendeavgifter
som avser frivilligt dverenskomna forlangda arrenden inte skall beaktas eller skall
tillméatas mindre avseende an arrenden som inte avser forlangda arrenden. Det
finns inte nagot vagledande avgorande fran Hogsta domstolen till stod for att pris-

sattningen av arrenden som forlangs inte kan anvandas i en ortsprisjamforelse.
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75. | sammanhanget kan ocksa anmarkas att vid varderingen av mark, byggna-
der och nyttjanderatter i samband med expropriation och liknande, sa brukar inte
kraven pa antalet jamforelseobjekt stallas sarskilt hogt nar det galler att faststalla
ortens pris. De frivilligt ingangna avtal som Erengisle har aberopat som jamférelse
ar langt fler an vad som brukar kravas for att faststalla ett ortspris vid expropria-
tion. Da bor man betdnka att expropriation ar for en enskild den mest ingripande
atgadrden inom fastighetsratten. Det ar inte proportionerligt att stalla langt hogre
krav for att faststalla vad som ar ortens pris for ett bostadsarrende som oftast

|[6per under fem ar.

7. "Trappning”
7.1 Lagstiftningen

76. Modijligheterna till “trappning”, dvs, den succesiva infasning av en ny arren-
deavgift som ar hogre an den dittills gdllande, inférdes genom lagstiftning den 1
juli 2020 (SFS 2020:362). Regleringen aterfinns i 10 kap. 6 a § jordabalken. Forar-
betena till den nya regleringen utgors av SOU 2014:32, Prop. 2019/22:125 och
2019/20:CU20.

77. FOr att trappning enligt 10 kap. 6 a § jordabalken skall kunna beslutas skall
tre rekvisit samtliga vara uppfyllda; for det forsta att den arrendeavgift som éar att
anse som skalig vid en provning enligt 10 kap. 6 § jordabalken ar vasentligt hégre
an avgiften for den tidigare arrendeperioden, fér det andra att trappning begars
av arrendatorn och for det tredje att sarskilda skal foreligger. Alla tre rekvisit
maste vara uppfyllda for att trappning skall kunna beslutas. Det tredje rekvisitet
om sarskilda skal skall sdledes sjalvstandigt vara uppfyllt utéver de 6vriga tva rek-
visiten. Det innebar att sarskilda skal skall foreligga utover att det skall vara fraga

om den vasentligt hogre arrendeavgift som kravs enligt forsta rekvisitet.
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78. Har bor papekas att det av forarbetena tydligt anges att reglerna om trapp-
ning inte innebar att lagstiftaren vill ga ifran den grundlaggande utgangspunkten
att jordagaren bor "ha rdtt till den ersdttning for upplatelsen som han eller hon
skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendator (se prop. 1968:19 s. 84 f.)” (prop.
2019/20:125 s. 39). Regleringen om trappning ar darfor en undantagsreglering
som maste tillampas med betydande forsiktighet och eftertanke. Den far inte
okritiskt tillampas sa att jordagaren utan starka skal gar miste om marknads-
massig ersattning for aktuell arrendeupplatelse. Nagon allméan skalighetsbedom-
ning skall och far inte goras. Sarskilda skadl som tredje rekvisit maste konkret fére-

ligga i varje enskilt fall for att trappning skall kunna beslutas.

79. Envasentligt hogre arrendeavgift an tidigare har inte godtagits av lagstifta-
ren som ”sdrskilt skdl” for att forutsattningar for trappning foreligger. Detta redan
av det skalet att det enligt forsta rekvisitet alltid maste vara fraga om en vasent-
ligt hogre arrendeavgift for att trappning lagligen skall kunna ske. Vasentligt hogre
arrendeavgift racker saledes inte per definition for att sarskilda skal for trappning

skall anses foreligga.

80. |forarbetena gors en jamforelse med den trappningsregel som finns for
hyresforhallanden i 12 kap. 55 § jordabalken. Harvid uttalas att tillampningen av
denna inte analogt kan tillampas nar det galler trappning av hdjda arrendeavgif-
ter. Hansyn maste enligt forarbetena tas till de skillnader som finns mellan de tva
upplatelseformerna hyra och arrende. | forarbetena papekas sarskilt att:
”Nagra sadana skillnader dr att bostadsarrenden ofta avser fritidsboenden
och att de bostadssociala skdlen i ett saddant fall inte ér lika starka som i ett
typiskt hyresférhallande samt att arrendeavgiften typiskt sett dr betydligt

Idgre i kronor rdknat dn en genomsnittlig hyra.” (Prop. 2019/20:125 s. 41)
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81. Det bor ocksa noteras att i hyresforhallanden skall trappning enligt 12 kap.
55 § jordabalken ske om inte sarskilda skal talar mot detta, medan det omvanda
géller for bostadsarrenden. Trappning nar det géller bostadsarrenden far bara ske
om sarskilda skal foreligger. | hyresférhallanden foreligger saledes en presumtion
for trappning, medan presumtionen i arrendeférhallanden ar att trappning inte

skall ske.

82. | foreliggande fall ror alla omtvistade bostadsarrenden fritidsboenden. Inte
ett enda roér permanentboende. Enligt en uttrycklig bestammelse i de aktuella
arrendeavtalen far de aktuella bostadsarrendena inte anvandas for annat ar
fritidsboende. Enligt forarbetena (prop. 2019/20:125 s. 58) kan permanent-
boende tala for att sarskilda skal foreligger. Nar det ar fraga om fritidsboende ar

skalen for trappning inte alls lika starka.

7.2 Arrendendmndens beslut

83. Arrendenamnden har i det 6verklagade beslutet bestamt att trappning skall
ske, men inte tydligt aberopat nagra egentliga skal for detta. Ndmnden motiverar
beslutet om trappning med att forhallandet att arrendeavgifterna pa Morko ar
hoga inte kan sagas bero pa faktorer hanforliga till arrendatornera. Detta senare
argumentet ar nagot markligt eftersom det i férarbetena talas om motsatsen,
namligen att jorddgaren inte skall kunna tillgodogora sig vardedkning som hanfor
sig till atgarder som vidtagits av arrendatorn. | féreliggande tvist ar begarda arren-
deavgifter skaliga och marknadsmaéssiga da arrendetomterna med de hogsta
arrendeavgifterna avser eftertraktade ”strandtomter vid havet” i narheten av
Stockholm. Efterfragan pa sadana tomter &r mycket hog och utbudet begransat
vilket driver upp arrendenivaerna pa sadana arrendetomter. Nagra nya strand-

tomter har i princip inte heller kunnat tillskapas sedan den 1 januari 1975, till foljd
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av det da inférda generella strandskyddet. Ett strandskydd som i Stockholms och

angransande ldn i stor utstrackning ar utokat till 300 meter fran strandlinjen.

84. Det ar svart att lasa arrendenamndens beslutsmotivering pa annat satt an
att ndmnden anser att arrendeavgifterna pa Morko blivit val hoga, trots att de ar
marknadsmassiga och att detta motiverar trappning. Men regelverket ger inte
grund for en sadan tilldmpning, som mer hor hemma inom ramen for det bruks-
vardessystem som skall tillampas vid uthyrning av permanentbostader, i stallet
for det markandsvardesystem som galler for bostadsarrenden avseende fritids-
boende. Jordagare har ratt till en marknadsmassig arrendeavgift, aven om den ar
hog och trappning far endast ske om det foreligger tydliga sarskilda skal harut-
over. Nagra sadana har arrendenamnden inte redovisat i det 6éverklagade beslu-

tet.

7.3 Det saknas sarskilda skal for trappning

85. Forsta rekvisitet for trappning ar vasentligt hogre arrendeavgift och torde
med ndgot undantag (Uggeltorp 11) vara uppfyllt. Aven det andra rekvisit &r upp-
fyllt for de arrendatorer som vid arrendenamnden begart trappning. Daremot ar
det tredje rekvisitet med krav pa ”sarskilda skal” utover vad som foljer av forsta

rekvisitet inte uppfyllt betraffande nagon omtvistad arrendetomt.

86. Nar det galler det tredje rekvisitet uttalar arrendenamnden mycket allmant
att "denna prévning ska géras med beaktande av samtliga relevanta omstéindig-
heter i det enskilda fallet” (s. 28 sista stycket i det Overklagade beslutet). Men

inget sags om vilka omstandigheter som ar relevanta just betraffande de aktuella
provningsobjekten och varfor de gor att sarskilda skal (det tredje rekvisitet) fore-

ligger betrdffande dessa provningsobjekt.
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87. Med hénsyn till vad som har anforts ovan om hur reglerna om trappning
skall tillampas pa bostadsarrenden, vad som uttalas i férarbetena till regleringen
om trappning och de faktiska forhallandena nar det galler de aktuella bostads-
arrendena, som alla galler bostadsarrenden for fritidsboende, foreligger inte
sarskilda skal for trappning. Arrendenamndens overklagade beslut skall darfor

andras ocksa nar det galler trappning.

7.4 Hur skall eventuell trappning ske

88. For det fall att hovratten beddmer att trappning trots allt skall ske oaktat
Erengisles invandningar, godtar Erengisles arrendenamndens bedémning av hur
trappning skall ske, dvs. under tva ar, varvid 85 procent av den av hovratten
beslutade arrendeavgiften skall betalas for det forsta aret och 95 procent av den

av hovratten beslutade arrendeavgiften skall betalas for det andra aret.

8. Bevisning som aberopas

8.1 Syn (besiktning)

89. Erengisle yrkar att hovratten haller syn pa (besiktigar) samtliga prévnings-
objekt och samtliga jamforelseobjekt enligt bilaga 4. Detta yrkas eftersom
hovratten i tidigare beslut om arrendeavgifter uttalat, att nar hovratten inte hallit
syn pa provningsobjekten och som en féljd endast har tillgang till dokumenta-
tionen fran arrendenamnden ”saknas anledning att géra nagon annan bedém-
ning av arrendestdllenas attraktivitet én den som féljer av arrendendmndens

rangordning” (Svea hovritts beslut den 28 september 2022 i drende OA 978-21).
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90. Erengisles yrkande om syn omfattar saledes samtliga provningsobjekt och

jamforelseobjekt.

91. Provningsobjekten finns noterade i punkt 12 ovan.

92. Jamforelseobjekten fortecknas i bilaga 4. Samtliga ar belagna pa Morko.

| tabellhuvudet i bilaga 4 star ”F/O/N/FL” for féljande:

F Frivilligt avtalad arrendeavgift i samband med férlangning av arrendet

0 Frivilligt avtalad arrendeavgift i samband med 6verlatelse av arrendet
Frivilligt avtalad arrendeavgift i samband med nyupplatelse

FL  Frivilligt avtalad arrendeavgift genom “forlikning” i samband med handlagg-

ningen i arrendenamnden eller hovratten

Nar det galler avtalslangden indexuppraknas de avtal som ar langre an 5 ar pa

annat satt an de som ar 5 ar.

8.2 Skriftlig bevisning

93. For att inte belasta darendet med dokumentation och rattegangskostnader
avseende uppgifter som visar sig otvistiga nar motparterna svarat i arendet abe-

ropar Erengisle f.n. inge skriftliga bevisning i hovratten.

8.3 Muntlig bevisning

94. For att inte belasta darendet med forhor och rattegangskostnader avseende
uppgifter som visar sig otvistiga nar motparterna svarat i drendet aberopar

Erengisle f.n. ingen muntlig bevisning i hovratten.
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9. Rattegangskostnader

95. Som tidigare framgatt yrkar Erengisle ersattning for sina rattegangskostna-

der i hovratten. Beloppet kommer att preciseras senare nar de kan éverblickas.

Mo6rko och Stockholm som ovan

Jan-Mikael Bexhed
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9. Rattegangskostnader

95. Som tidigare framgatt yrkar Erengisle ersattning for sina rattegangskostna-

der i hovratten. Beloppet kommer att preciseras senare nar de kan overblickas.

n-Mikael Bexhe
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