
Arrendenämnden (AN) 13-14 februari 2023

◼ 18 arrendatorer stod bakom den gemensamma inlagan till AN
◼  

◼ Jordägarens (JÄ) motiv till de kraftiga höjningarna saknar stöd i 

tillgänglig fakta – Priserna på fritidshus faller kraftigt
◼  

◼ En assymetrisk affärsrelation
◼  

◼ Kategoriindelningen ger Förutsägbarhet, Logik och Transparens
◼  

◼ Reallöner som faller och kraftig höjning av styrräntan
◼  

◼ En balanserad prissättning
◼  

◼ Den årliga indexuppräkningen
◼  

◼ Krav om förbättrade avloppsanläggningar
◼  

◼ Båtplats
◼  

◼ Vårt yrkande



18 Arrendatorer stod bakom inlagan
23-gruppens inlaga 2023-04-24



En allmän analys av utvecklingen av fastighetspriserna på 

fritidshus inom Stockholms län de senaste tio åren visar en 

starkt uppåtgående trend. Även om det senaste året till följd av 

framförallt ränteuppgång medfört en justering nedåt i 

förhållande till toppnivåerna som sågs i slutet av 2021 och 

inledningen av 2022. De bostadsarrendeavtal vi ingått under 

perioden ger också besked om att en högre prisnivå råder.

Vår bedömning är att betalningsviljan för bostadsarrende i 

förhållande till 2022:års nivå har sjunkit, men dock inte så 

mycket att den kraftigt positiva utveckling vi sett mellan 2018 

och 2023 mer än marginellt förändrats totalt sett. 

Jordägarens motiv till de kraftiga höjningarna 

saknar stöd i tillgänglig fakta
Ur JÄ;s missivbrev till nytt kontraktsförslag 2023



Priserna på fritidshus faller kraftigt



Priserna på fritidshus faller kraftigt



Priserna på fritidshus faller kraftigt



Södertälje kommun hade svagaste prisökningen i länet

Vad är det som gör att Södertälje kommun, där Mörkö står 

för en stor del av fritidshus beståndet, sticker ut så markant?

Vår hypotes:

Arrendena på Mörkö väger tungt

De höga arrendena på Mörkö raderar ut hela prisökningen



Södertälje kommun hade svagaste prisökningen i länet



Priserna på fritidshus fortsätter att falla

-9.4% på 12 månader i Stockholms län

Uppdaterad 8 februari 2024



Enligt hovrätten kan det antas att marknadsvärdena för

fritidshusfastigheter och arrendetomter för fritidshus över 

tid följs åt (jfr Svea hovrätts beslut den 30 mars 2011 i 

ärende nr ÖÄ 764-10).

Vi utgår ifrån att arrendenämnd och hovrätt kommer att 

arbeta utefter denna hypotes tills dess motsatsen bevisas.

Det innebär att prisfallet på arrendetomter kan antas vara 

av samma dignitet som för fritidshus, vilket visats tidigare.

Angående marknadsvärdena på 

fritidshusfastigheter och arrendetomter
                    Ur Hovrättsdomen 2023-08-14 sidan 21



⚫ JÄ tar ingen affärsmässig risk genom att kräva oskäliga 

höjningar av arrendet. (Jämför med en campingplats)

⚫  

⚫ Vi anser att JÄ;s modus operandi kan liknas vid “Om man 

siktar mot stjärnorna så når man alltid grantopparna”.

⚫  

⚫ Genom detta agerande, som blir extra tydligt, då Mörkö är att 

betrakta som en marknad där JÄ har monopol, urholkas 

kontinuerligt värdet av arrendatorns arrenderätt, anläggningar, 

investeringar och arbete, samt inte minst viljan och förmågan 

till att kunna fortsätta investera.

⚫  

⚫ JÄ´s mark och arrendatorns hus, anläggningar, bryggor och 

andra investeringar förhåller sig som kommunicerande kärl

En asymmetrisk affärsrelation
23-gruppens inlaga 2023-04-24



De kommunicerande kärlen
Tormesta 2 – Ett belysande exempel

Hösten 2020 hade Tormesta 2 en köpare som avsåg att betala 

1200 000 kronor. JÄ utnyttjade då sin hembuds möjlighet. 

Arrendet var vid tillfället 61 500 kronor. (1

Strax därefter i november 2020 utbjöds samma arrende för för 

500 000 kronor, dvs 700 000 kronor under försäljningspriset.

JÄ tog emot anbud på arrendeavgiftens storlek. Detta resulterade 

i en årlig arrendeavgift om 84 000 kr/år.

Det är svårt för en arrendator att ta en förlust på 700 000 kronor.

Om man tar mellanskillnaden mellandet då gällande och nya 

arrendet (84000-61500 = 22 500) så skulle det ta drygt 31 år

(1 Försäljningen av Tormesta 2 finns även kommenterad i AN beslut från 2021-12-13.



Ur Arrendenämndens beslut 2023-09-27
Om svårigheten med att värdera frivilliga arrendeavtal

Jordägarens åberopade arrendeavtal i övrigt har tecknats 

antingen i anslutning till att arrendeavtalet skulle förlängas 

eller vid överlåtelse av arrendestället till ny arrendator.

Det finns svårigheter vid värderingen av båda dessa 

avtalstyper. En arrendator som frivilligt förlänger sitt avtal 

kan ha bevekelsegrunder som gör att denne värderar 

arrendestället högt eller är villig att av annat skäl frivilligt 

acceptera en högre avgift. En sådan faktor kan vara om 

arrendatorn av något skäl står inför en snar försäljning.



Ur Arrendenämndens beslut 2023-09-27

⚫ Värdet av ett arrendeställe utgörs som summan av råmarkens 

värde OCH arrendatorns förädling av stället.

⚫  

⚫ Vid en frivillig överenskommelse i samband med en överlåtelse till 

en ny arrendator går det inte att bortse från att få förvärvare gör sin 

värdering utifrån värdet av råmarken.

⚫  

⚫ Den som tar över ett befintligt arrende gör i stället sin bedömning 

utifrån den helhet som tas över – dvs. råmarken i dess förädlade 

skick samt det pris som betalas till arrendatorn för byggnaden. Det 

innebär att den avgift som en arrendator i en sådan uppgörelse är 

villig att betala behöver värderas med viss försiktighet i en process 

som den nu aktuella.

⚫  

⚫ Viss extra försiktighet behöver även iakttas vid värderingen av avtal 

som härrör från pandemiåren, med hänsyn till den tillfälligt högre 

efterfrågan på fritidshus som sågs då. 



Kategoriindelning

Förutsägbarhet, Logik och Transparens 

⚫ AN och HR tillämpar sedan några år tillbaka en kategori-

indelning med åtta olika kategorier. Det är mycket positivt. 

Det ökar transparensen, ger en bättre förståelse och borgar 

för en mer hållbar prissättning.

⚫  

⚫ Det ska inte vara för möjligt för JÄ att helt fritt välja bland sina 

egna objekt, särskilt i en monopolsituation, för att motivera 

prissättningen. Här blir arrendatorns informationsunderläge 

uppenbart.

⚫  

⚫ Tidigare under många år på Mörkö tillämpades en tariff där 

olika arrenden klassades från A till D. Så här i efterhand kan 

man se den indelningen som lite väl trubbig. Dagens åtta 

olika kategorier borde däremot uppfylla alla krav. 



⚫ Parterna kan ha olika uppfattning om i vilken kategori ett 

specifikt objekt bör klassas eller har klassats i. Om man 

inte kan komma överens om detta mellan arrendator och 

JÄ, är det också en fråga som kan lämnas för avgörande 

till Arrendenämnd eller Hovrätt.

⚫  

⚫ En etablerad kategoriindelning kommer sannolikt att 

kunna ge ett mer standardiserat förfarande. Det innebär 

snabbare handläggningstid och undviker processer som 

drar ut långt i tiden 

⚫  

Kategoriindelning

Förutsägbarhet, Logik och Transparens 



Jordabalken 10 Kap 6 § Vid förlängning av arrendeavtal 

utgår arrendeavgiften med skäligt belopp. Kan jordägaren 

och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bör 

vara, skall avgiften bestämmas så att den kan antas 

motsvara arrenderättens värde med hänsyn till 

arrendeavtalets innehåll och omständigheterna i övrigt.

Reallöner som faller och kraftig höjning 

av styrräntan på kort tid



Reallöner som faller och kraftig höjning 

av styrräntan på kort tid



Reallöner som faller och kraftig höjning 

av styrräntan på kort tid

⚫ God utveckling av reallönerna samt mycket låg styrränta är över 

tid de enskilt starkaste faktorerna till människors möjlighet till att 

kunna förvärva fastigheter och fritidshus.

⚫  

⚫ Under ett flertal år har Sverige haft en ”dopad fastighetsmarknad”

⚫  

⚫ När reallönerna sjunker och styrräntan (och därmed bankernas 

utlåningsränta) har stigit mycket kraftigt under senaste året, 

innebär det med naturnödvändighet att priserna på fritidshus 

sjunker.

⚫  

⚫ Att som JÄ påstå, att en räntehöjning och prisnedgång på 

fritidshus till och med kan höja priserna på arrenden, är ett 

påstående som saknar belägg

⚫  



En balanserad prissättning

Den bedömda framtida utvecklingen av marknaden och 

kundernas betalningsvilja och förmåga är avgörande. 

Historiska prisnivåer ger en indikation men inte mer. 

Vi går emot avsevärt sämre tider när inflation, ränta, 

elpriser och matpriser rusar. Vi befinner oss i en 

lågkonjunktur som inte kommer att blåsa över i 

brådrasket. Därför bör JÄ;s krav i högre grad baseras 

mot en plausibel prognos och inte uteslutande vila på 

gamla lagrar. Det kravet kan man ställa på alla seriösa 

verksamheter.



En balanserad prissättning

Vem är kunden?

Ur JÄ;s perspektiv är kunden den som betalar arrendet och 

inget mer. Långsiktiga kundrelationer är av mindre intresse.

Nuvarande arrendatorer är att betrakta som tillfälliga 

betalande gäster på främmande mark.

Med JÄ;s strategi kommer nuvarande arrendatorer att 

fasas ut en efter en, med frivilliga överenskommelser, tills 

dess den sista arrerndedatorn säljer/lämnar över arrendet 

för 1 krona. 

Då har Mörkö blivit en ”campingplats” där gästerna inte 

behöver investera eller ta någon ekonomisk risk.

Spelplanen är given!



En balanserad prissättning

Rimligen borde det vara så att båda parter i ett 

avsevärt försämrat ekonomiskt läge är med och delar 

på bördan. Resonemanget är förstås omvändbart om 

förhållandena vänder och går mot ljusare tider.

Man kan verkligen diskutera och ifrågasätta hur en 

prisuppgång ska fördelas mellan JÄ och arrendator.

JÄ har mycket låga omkostnader för råmarken och tar 

inte heller någon affärsmässig risk. Med höga 

arrenden finns det ingen chans för arrendatorn att 

kunna tillgodogöra sig ens en del av en prisuppgång 



Den årliga indexuppräkningen
23-gruppens inlaga 2023-04-24

Indexuppräkning med KPI som index är ett mått som 

både momentant och under lång tid inte har speglat 

prisutvecklingen för arrenden och fritidshus korrekt.

JÄ får inga ökade omkostnader för råmarken till följd av 

att KPI rusar i höjden, vilket dock slår direkt mot 

privatekonomin för arrendatorn.

Vi yrkar därför att den årliga uppräkningen med KPI tas 

bort och antingen ersätts med ett bättre index eller en i 

förväg överenskommen fastställd procentsats. 



Ur AN´s beslut 2023-09-27

⚫ AN inser att KPI påverkar arrendets storlek. Ett högt KPI 

innebär lägre betalningsvilja från arrendatorn.

⚫   

⚫ Det faktum att inflationstakten och därmed höjningen av KPI 

skulle bli påtaglig under 2022 stod klart redan tidigt under 2022, 

vilket enligt arrendenämnden gör att det kan förutsättas att den 

arrendeavgift som en arrendator är beredd att betala för ett avtal 

som räknas upp med index för oktober 2022 generellt kan antas 

vara högre än den som en arrendator med ett avtal som ska 

räknas upp med index från oktober 2021 är beredd att betala. 

Hur mycket högre är svårt att bedöma. Även om inflationstakten 

alltjämt är hög har ökningen under 2023 i vart fall tydligt avtagit. 



Den årliga indexuppräkningen
23-gruppens inlaga 2023-04-24

I dagsläget har KPI fallit till drygt 4%

April 2023



Kommande krav på arrendatorn om förbättrade avlopps-

anläggningar är en ytterligare viktig omständighet som 

kommer att påverka arrendeavtalets innehåll.

Ur brev från Miljökontoret: Om miljökontoret upptäcker 

mycket stora brister i anläggningens funktion ( till 

exempel slamavskiljning) fattas ett förbud om att släppa 

ut avloppsvatten till din befintliga avloppsanläggning. 

Hur vi som arrendatorer ska kunna orka med detta 

ovanpå de begärda höjningarna av arrendet är för oss en 

gåta, inte minst då värdet av investeringar kontinuerligt 

urholkas med höga arrendeavgifter.

Krav om förbättrade avloppsanläggningar
23-gruppens inlaga 2023-04-24



Vi anser att det är oskäligt att som JÄ för vissa, utöver 

arrendeavgiften, kräver ut en ytterligare avgift på 2500 

kronor för Båtplats.

JÄ måste specificera var den båtplatsen finns belägen 

och inte bara “finns i sjön”.

Möjligheten till båtplats finns i nästan alla förekommande 

fall vid en plats och brygga som arrendatorn eller tidigare 

arrendatorer har färdigställt.

Enligt AN får JÄ inte tillgodoräkna sig de investeringar 

som arrendatorerna har gjort. 

Båtplats
23-gruppens inlaga 2023-04-24



Om den årliga uppräkningen med KPI står kvar i avtalet, 

så yrkar vi på att arrendena ska frysas på nivån för 2018. 

 

Om vi kan enas om ett nytt avtal där ingen automatisk 

årlig uppräkning sker, så anser vi att en höjning med 

10% med utgångspunkt från 2018 års arrenden är 

acceptabel. Detta motsvarar en årlig uppräkning på 

knappt 2%.

Om “Vårt yrkande” på arrendenivå ovan avviker från en 

enskild arrendators, så är det alltid arrendatorns eget 

yrkande som går före gruppens yrkande. 

Vårt yrkande
23-gruppens inlaga 2023-04-24



Busk 6
                           Tomt utan strand men med sjöutsikt

2018 Busk 6  40 000:-

Beslut i arrendenämnd 

och Busk 7 även senare 

dom i hovrätt

2021 Busk 5  42 500:-

Beslut i arrendenämnd 

och senare dom i hovrätt

Arrendenämndens beslut från 2021-12-21 och JÄ ́s krav divergerar 

betänkligt och är svårt att se logiken i sedda bredvid varandra. Det 

blir än mer obegripligt när JÄ själv i sitt missivbrev inför det nya 

arrendet 2023 skriver “Även om det senaste året till följd av 

framförallt ränteuppgång medfört en justering nedåt i förhållande till 

toppnivåerna som sågs i slutet av 2021 och inledningen av 2022.” 

Allt detta skulle ju istället tala för en sänkning av arrendet jämfört 

med Busk 5. 



Ur AN;s resonemang kring arrendeavgiften

2023-09-27 

⚫ Sammantaget bedömer arrendenämnden att den utredning 

som jordägaren lagts fram visar att arrendeavgifterna på 

Mörkö över åren har stigit, särskilt för de tomter som framstår 

som mest attraktiva.

⚫  

⚫ Det är dock av materialet inte möjligt att säga att utvecklingen 

med ökande arrendeavgifter fortsatt de senaste åren på 

samma sätt som åren dessförinnan. De nivåer som jordägaren 

har begärt har enligt arrendenämnden, med hänsyn till de 

hänsyn som behöver tas vid värderingen av underlaget, inte 

heller tillräckligt stöd i utredningen för att kunna anses visade.

⚫  

⚫  



Ur AN;s resonemang kring arrendeavgiften

2023-09-27 

Vid bedömningen kan då enligt arrendenämnden inte 

bortses från de nivåer på arrendeavgifter som Svea hovrätt 

nyligen bestämt för ett antal tomter med avtal med en löptid 

från bland annat 2021, se hovrättens beslut den 14 augusti 

2023 i ÖÄ 311-22.

Även om dessa arrendeavgifter är beslutade av domstol, 

och alltså inte är resultatet av en frivillig förhandling, utgör 

det den nivå på arrendeavgifter som en högre domstol på 

ett likartat jämförelsematerial i närtid bedömt skälig 

förarrendetomter i samma område. 

⚫  

⚫  



I maj 2022 sa mäklaren: Det här stället kommer att bli lättsålt 

men läget är osäkert just nu. Priserna är på väg nedåt. Vi börjar 

med ett utgångspris på 995 000 kronor, men det kommer nog att 

stiga.

Under de tre månader som stället låg ute för försäljning 

arrangerades ett antal öppna och privata visningar. Totalt kom 

endast fyra personer vid dessa tillfällen, varav två hoppade av 

direkt när de förstod att man inte kunde belåna ett arrende.

Endast ett bud, 25% under, kom in. Detta visar med all önskvärd 

tydlighet att intresset är mycket lågt och att det är svårt att sälja 

till rimligt pris.

Busk 6
Försök till försäljning 2022

Vid första ordinarie visningen helgen efter 

midsommar kom inte en endaste spekulant! 

Antal försäljningar

Hela riket
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