Arrendenamnden (AN) 13-14 februari 2023

18 arrendatorer stod bakom den gemensamma inlagan till AN

Jordagarens (JA) motiv till de kraftiga hojningarna saknar stod i
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18 Arrendatorer stod bakom inlagan
23-gruppens inlaga 2023-04-24

Malnummer |Arrende Arrendator
A1289-23 Axvik 4 Inga-Lisa Nordstrdm
A1289-23
A1295-23 Bjobmhagen 2 Per Edlund
A1296-23 Bjbmhagen 3 Kristina Landin
A1212-23
A1299-23 Bjomhagen 7 Anita Nystrom
A1301-23 Bjdmhagen 11 Lena Ask-Zackrissan
A1302-23 Busk € Rolf Thomer
A1324-23
A1303-23 Busk 7 Harriet Wallin
A1306-23 Ekd Langt 3 Yvonne Berge

Eko 6 Bengt Andren & Anna Kempe
A1308-23 Kallasvik 1 Christina Lingback
A1309-23
A1277-23
A1328-23 Langen Lansta 8 |Tommy Martensson
A1213-23
A1329-23 Langen Lansta 9 |[Roland Sernlind
A1320-23 Langen Lansta 11 |Alf Sjéstedt
A1325-23 Nockna hage 6  |Osten Johansson
A1321-23
A1340-23 Tormesta 9 Marcus Stenius
A1342-23 Uggeltorp 1 Lisbeth Sjgo-Westin
A1343-23 Uggeltorp 4 Gtiran Martling
A1227-23
A1359-23 Uggeltorp 7 Margaretha Smith & Klas Skoglund
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Jordagarens motiv till de kraftiga hojningarna
saknar stod i tillganglig fakta

Ur JA;s missivbrev till nytt kontraktsforslag 2023

En allméan analys av utvecklingen av fastighetspriserna pa
fritidshus inom Stockholms l&n de senaste tio aren visar en
starkt uppatgaende trend. Aven om det senaste aret till foljd av
framforallt ranteuppgang medfort en justering nedat i
forhallande till toppnivaerna som sags i slutet av 2021 och
inledningen av 2022. De bostadsarrendeavtal vi ingatt under

perioden ger ocksa besked om att en hdgre prisniva rader.

Var beddmning ar att betalningsviljan for bostadsarrende i
forhallande till 2022:ars niva har sjunkit, men dock inte sa
mycket att den kraftigt positiva utveckling vi sett mellan 2018

och 2023 mer an marqginellt férandrats totalt sett.

U

Ay Orenmct™ o
RisTUER



Priserna pa fritidshus faller kraftigt

FREDAG 31 MARS 2023 DAGENS N\YHETER.
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Priserna pa fritidshus faller kraftigt

Vi gar till forstahandskallor
och forsoker sa gott det gar att
svara pa alla fragor med stor

transparens och offentliga data.

DN har gett tva forskare,
nationalekonomerna Lena
Hensvik och Lars Calmfors, i
uppdrag att ldsa texterna. De
faktagranskar inte i detalj men
ger overgripande synpunkter
for att minska riskerna for
felaktiga slutsatser.

DN star for allt innehall i
texten.
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Svaret i korthet. Hur mar
marknaden for bostader?

1 Bostadsratts- och villapriserna
foll med 12 respektive 13
procent mellan februari 2022
och februari 2023. Nar hansyn
tas till inflationen ar fallet 19
respektive 21 procent.

2 Det finns ett starkt sam-
band mellan rantenivan och
bostadspriserna. Nedgangen
pa bostadsmarknaden ar
forvantad eftersom boldne-
rantorna pa kort tid okat
kraftigt.

Hushallen i Sverige har stora
skulder. Stresstester visar dock
att de flesta hushall har goda
marginaler for att klara sina
lanebetalningar.

I januari 2022 var Swedbanks
I-ariga genomsnittliga bolanerinta
1,32 procent. I dag ar den mer dn tre
ganger sa hog: 4,36 procent.

Den kraftiga uppgangen innebar
en vantad snabb rekyl nedat i bo-
stadspriserna. Nar bolanerintorna
nu okar kraftigt fran laga nivaer
ar den forvintade konsekvensen
enligt de nationalekonomiska liro-

Styrrinta

Diagrammet visar styrrantan de senaste 10 aren

2015 2020

Ké&lla Riksbanken.
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Priserna pa fritidshus faller kraftigt

Prisutvecklingen for bostdder A Arlig prisékningstakt B

Prisindex for bostadsratter, fritidshus Procentuell férandring av
och villor, manad fér manad (index 100 = januari 2005). bostadspriser i forhallande till
konsumentpriser jamfort med samma
— Bostadsratter manad foregaende ar (procent).
— Fritidshus
Villor Bostadsritter [

Varor och tjanster som
konsumeras

februari 2023: =19% —=

2005 2010 2015 2020 2023

Fritidshus /m

2005 2010 2015 2020 2023 februari 2023: <19% —*
Bostadsforsaljningar c Nya objekt pa marknaden D 2005 2010 2015 2020 2023
Antal forsaljningar Antal nytillkomna bostader pa Villor

4’6‘6“”1“&3‘ =

per manad. bostadssajten Hemnet per manad. RicssTUC



Sodertalje kommun hade svagaste prisokningen | lanet

P AL LR ] DR B NN LA L s
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Vinnare och forlorare pa fritidshusmarknaden i Stockholms
lan: Norrtalje i topp, Sodertalje i botten

Intresset for att kopa fritidshus i Sverige har exploderat under de
senaste aren. Ny statistik som Fastighetsbyran sammanstallt visar att
priserna for fritidshus stigit med hela 52 procent i landet de senaste fem
aren, och med 18 procent under det senaste aret. | Stockholms lan har
priserna stigit med 45 procent pa fem ar och 24 procent under det
senaste aret. Mest har priserna stigit i Norrtilje, 54 procent pa fem ar.
Svagast prisutveckling har det varit | Sédertdlje, 2 procent.

Vad ar det som gor att Sodertalje kommun, dar Morko star
for en stor del av fritidshus bestandet, sticker ut sa markant?

Var hypotes:
Arrendena pa Morko vager tungt
De hoga arrendena pa Morko raderar ut hela prisékningen é
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Sodertalje kommun hade svagaste prisokningen | lanet

Kommunsiffror Stockholms lan

Nynashamn 2551813 3772547 5% 48%
Haninge 3434787 4 426 395 13% 29%
Norrtélje 1848 376 2847 162 22% 54%
Osterdker 2962 439 4270 968 16% 44%
Varmdé 4081424 6 056 186 32% 48%
Ekerd 2403 088 3379881 10% 54%
Sodertilje 2110417 2 156 200 16% 2%
Vallentuna 1819 286 2412632 34% 33%
Huddinge 2 310926 3116774 40% 35%

Hjsip och kontakt Fastighetsbyran Hitta snabbt Nyhetsbrey Fastighetsbyrin .

Kortakls oss Omoss Sdlja Folj vart nybetshrey for mfveler om bostadsmarknaden,

Hitta makdare ] Vardera din bastad tips och wspisation

Joboa hos oss Press Acsidar dsebasicoccieuls

SwedLurk Aewiodary o Devuha (T pden ' v

Xurdamduduman Hetanding av porsoruppgiter Tprienod

A  Swoedank Fastighetsbyrd AS
o ey P

A
Mrgarac?



Priserna pa fritidshus fortsatter att falla
-9.4% pa 12 manader i Stockholms lan

SVENSK Q  S8k pa din kommun hér

MAKLARSTATISTIK

Du ar har: Riket

Omraden Antal a8lda
Riket 491
Blekinge l&n 12
Dalamas lan a8
Gollands lan B
Gavleborgs lan 15
Hallands lan 13
Jamtlands l&n 50
Jankopings lan 10
Kalmar lan 23
Kronobergs lan 18
Morrbottens lan &
Skane lan 27
Stockholms lan 65
Sodermanlands &n 29
Uppsala lan 18
Varmlands lan 21

Uppdaterad 8 februari 2024

Kr/kvm
31746
20 731
36 583
39 880
16075
31020
39936
18745
26 668
13102
16 243

3 MANADER

Madelpris kr
2324 000
1805000
3520000
2 938 000
1092000
2295 000
3415000
1390000
1812000
1089000
929 000
2389000
2 996 000
1853 000
1472000
1133000

Prisutveckling (%)

Antal salda
3891

103

319

Krikvm
33239
30 494
29 251
44 601
21 695
43184
34198
23314
27 891
14782
20033
29 251
51 B12
33399
30128
20 681

12 MANADER
Medelpris kr
2 187 000
2 204 000
2 062 D00
3 160 000
1242 00O
2 875000
2 867 D00
1433000
1938 00O
1124 000
1117 000
1990 000
3 278 000
2070000
17562 000
1281000

Prisutveckling (%)

-5.5
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Angaende marknadsvéardena pa

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

Enligt hovratten kan det antas att marknadsvardena for
fritidshusfastigheter och arrendetomter for fritidshus over
tid foljs at (jfr Svea hovratts beslut den 30 mars 2011 i
arende nr OA 764-10).

Vi utgar ifran att arrendenamnd och hovratt kommer att
arbeta utefter denna hypotes tills dess motsatsen bevisas.

Det innebar att prisfallet pa arrendetomter kan antas vara
av samma dignitet som for fritidshus, vilket visats tidigare.




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

JA tar ingen affarsmassig risk genom att krava oskaliga
hojningar av arrendet. (Jamfor med en campingplats)

Vi anser att JA;s modus operandi kan liknas vid “Om man
siktar mot stjarnorna sa nar man alltid grantopparna’.

Genom detta agerande, som blir extra tydligt, da Morko ar att
betrakta som en marknad dér JA har monopol, urholkas
kontinuerligt vardet av arrendatorns arrenderatt, anlaggningar,
investeringar och arbete, samt inte minst viljan och férmagan
till att kunna fortsatta investera.

JA s mark och arrendatorns hus, anlaggningar, bryggor och
andra investeringar forhaller sig som kommunicerande kéarl
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De kommunicerande karlen

Tormesta 2 — Ett belysande exempel

Hosten 2020 hade Tormesta 2 en kdpare som avsag att betala
1200 000 kronor. JA utnyttjade da sin hembuds méjlighet.
Arrendet var vid tillfallet 61 500 kronor. a

Strax darefter i november 2020 utbjods samma arrende for for
500 000 kronor, dvs 700 000 kronor under forsaljningspriset.

JA tog emot anbud pa arrendeavgiftens storlek. Detta resulterade
i en arlig arrendeavgift om 84 000 kr/ar.

Det ar svart for en arrendator att ta en forlust pa 700 000 kronor.
Om man tar mellanskillnaden mellandet da gallande och nya
arrendet (84000-61500 = 22 500) sa skulle det ta drygt 31 ar

(1 Forsaljningen av Tormesta 2 finns aven kommenterad i AN beslut fran 2021-12-13.
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Ur Arrendenamndens beslut 2023-09-27

Om svarigheten med att vardera frivilliga arrendeavtal

Jordagarens aberopade arrendeavtal i 6vrigt har tecknats
antingen I anslutning till att arrendeavtalet skulle forlangas
eller vid overlatelse av arrendestéllet till ny arrendator.

Det finns svarigheter vid varderingen av bada dessa
avtalstyper. En arrendator som frivilligt forlanger sitt avtal
kan ha bevekelsegrunder som gor att denne varderar
arrendestallet hogt eller ar villig att av annat skal frivilligt
acceptera en hogre avgift. En sadan faktor kan vara om
arrendatorn av nagot skal star infor en snar forsaljning.




Ur Arrendenamndens beslut 2023-09-27

Vardet av ett arrendestalle utgérs som summan av ramarkens
varde OCH arrendatorns foradling av stallet.

Vid en frivillig dverenskommelse i samband med en overlatelse till
en ny arrendator gar det inte att bortse fran att fa férvarvare gor sin
vardering utifran vardet av ramarken.

Den som tar over ett befintligt arrende gor 1 stallet sin beddmning
utifran den helhet som tas 6ver — dvs. ramarken i dess foradlade
skick samt det pris som betalas till arrendatorn for byggnaden. Det
innebar att den avgift som en arrendator i en sadan uppgorelse ar
villig att betala behover varderas med viss forsiktighet | en process
som den nu aktuella.

Viss extra forsiktighet behdver aven iakttas vid varderingen av avtal
som harrdr fran pandemiaren, med hansyn till den tillfalligt hogre
efterfragan pa fritidshus som sags da. é
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Kategoriindelning
FOrutsagbarhet, Logik och Transparens

AN och HR tillampar sedan nagra ar tillbaka en kategori-
indelning med atta olika kategorier. Det ar mycket positivt.
Det Okar transparensen, ger en battre forstaelse och borgar
for en mer hallbar prissattning.

Det ska inte vara for majligt for JA att helt fritt valja bland sina
egna objekt, sarskilt i en monopolsituation, for att motivera
prissattningen. Har blir arrendatorns informationsunderlage
uppenbart.

Tidigare under manga ar pa Morko tillampades en tariff dar

olika arrenden klassades fran A till D. Sa har i efterhand kan

man se den indelningen som lite val trubbig. Dagens atta

olika kategorier borde daremot uppfylla alla krav. é
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Kategoriindelning
FOrutsagbarhet, Logik och Transparens

Parterna kan ha olika uppfattning om i vilken kategori ett
specifikt objekt bor klassas eller har klassats I. Om man
Inte kan komma Overens om detta mellan arrendator och
JA, ar det ocksa en fraga som kan lamnas for avgorande
till Arrendenamnd eller Hovratt.

En etablerad kategoriindelning kommer sannolikt att
kunna ge ett mer standardiserat forfarande. Det innebéar
snabbare handlaggningstid och undviker processer som

drar ut langt i tiden




Realloner som faller och kraftig hojning
av styrrantan pa kort tid

Jordabalken 10 Kap 6 § Vid forlangning av arrendeavtal
utgar arrendeavgiften med skaligt belopp. Kan jordagaren
och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor
vara, skall avgiften bestammas sa att den kan antas
motsvara arrenderattens varde med hansyn till
arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i ovrigt.



Realloner som faller och kraftig hojning
av styrrantan pa kort tid

Styrranta

Diagrammet visar styrrantan de senaste 10 aren

2015 2020

Kélla Riksbanken. é
Horgaros’




Realloner som faller och kraftig hojning
av styrrantan pa kort tid

God utveckling av realldnerna samt mycket lag styrranta ar éver
tid de enskilt starkaste faktorerna till manniskors majlighet till att
kunna forvarva fastigheter och fritidshus.

Under ett flertal ar har Sverige haft en “dopad fastighetsmarknad’

Nar reallonerna sjunker och styrrantan (och darmed bankernas
utlaningsranta) har stigit mycket kraftigt under senaste aret,
innebar det med naturnédvandighet att priserna pa fritidshus
sjunker.

Att som JA pastd, att en rantehdjning och prisnedgang pa
fritidshus till och med kan hoja priserna pa arrenden, ar ett
pastaende som saknar belagg ;
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En balanserad prissattning

Den beddmda framtida utvecklingen av marknaden och
kundernas betalningsvilja och férmaga ar avgérande.
Historiska prisnivaer ger en indikation men inte mer.

Vi gar emot avsevart samre tider nar inflation, ranta,
elpriser och matpriser rusar. Vi befinner oss i en
lagkonjunktur som inte kommer att blasa over i
bradrasket. Darfor bor JA;s krav i hogre grad baseras
mot en plausibel prognos och inte uteslutande vila pa
gamla lagrar. Det kravet kan man stalla pa alla seridsa
verksamheter.




En balanserad prissattning
Vem ar kunden?

Ur JA;s perspektiv ar kunden den som betalar arrendet och
inget mer. Langsiktiga kundrelationer ar av mindre intresse.

Nuvarande arrendatorer ar att betrakta som tillfalliga
betalande gaster pa frammande mark.

Med JA;s strategi kommer nuvarande arrendatorer att
fasas ut en efter en, med frivilliga overenskommelser, tills
dess den sista arrerndedatorn saljer/lamnar over arrendet
for 1 krona.

Da har Morko blivit en "campingplats” dar gasterna inte
behover investera eller ta nagon ekonomisk risk.

Spelplanen ar given!




En balanserad prissattning

Rimligen borde det vara sa att bada parter i ett
avsevart forsamrat ekonomiskt lage ar med och delar
pa bordan. Resonemanget ar forstas omvandbart om
forhallandena vander och gar mot ljusare tider.

Man kan verkligen diskutera och ifragasatta hur en
prisuppgang ska fordelas mellan JA och arrendator.

JA har mycket ldga omkostnader for ramarken och tar
inte heller nagon affarsmassig risk. Med hoga
arrenden finns det ingen chans for arrendatorn att
kunna tillgodogora sig ens en del av en prisuppgang




Den arliga indexupprakningen
23-gruppens inlaga 2023-04-24

ndexupprakning med KPIl som index ar ett matt som
nade momentant och under lang tid inte har speglat ﬁ

orisutvecklingen for arrenden och fritidshus korrekt.

JA far inga 6kade omkostnader for ramarken till foljd av
att KPI rusar i hojden, vilket dock slar direkt mot
privatekonomin for arrendatorn.

Vi yrkar darfor att den arliga upprakningen med KPI tas
bort och antingen ersatts med ett battre index eller en |
forvag overenskommen faststalld procentsats.




Ur AN “s beslut 2023-09-27

AN inser att KPI paverkar arrendets storlek. Ett hogt KPI
innebéar lagre betalningsvilja fran arrendatorn.

Det faktum att inflationstakten och darmed hojningen av KPI
skulle bli pataglig under 2022 stod klart redan tidigt under 2022,
vilket enligt arrendenamnden gor att det kan forutsattas att den
arrendeavgift som en arrendator ar beredd att betala for ett avtal
som raknas upp med index for oktober 2022 generellt kan antas
vara hogre an den som en arrendator med ett avtal som ska
raknas upp med index fran oktober 2021 ar beredd att betala.
Hur mycket hogre ar svart att bedoma. Aven om inflationstakten
alltiamt ar hog har okningen under 2023 | vart fall tydligt avtagit.
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Den arliga indexupprakningen
23-gruppens inlaga 2023-04-24

Inflationstakten enligt KPI

Procentuell forandring jamfort med motsvarande manad

foregaende ar April 2023
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| dagslaget har KPI fallit till drygt 4%




Krav om forbattrade avloppsanlaggningar
23-gruppens inlaga 2023-04-24

Kommande krav pa arrendatorn om forbattrade aviopps-
anlaggningar ar en ytterligare viktig omstandighet som
kommer att paverka arrendeavtalets innehall.

Ur brev fran Miljokontoret: Om miljokontoret upptacker
mycket stora brister | anlaggningens funktion ( till
exempel slamavskiljning) fattas ett forbud om att slappa
ut avioppsvatten till din befintliga avloppsanlaggning.

Hur vi som arrendatorer ska kunna orka med detta
ovanpa de begarda hojningarna av arrendet ar for oss en
gata, inte minst da vardet av investeringar kontinuerligt
urholkas med hoga arrendeavgifter.

&



Batplats

23-gruppens inlaga 2023-04-24

Vi anser att det ar oskaligt att som JA for vissa, utdver
arrendeavgiften, kraver ut en ytterligare avgift pa 2500
kronor for Batplats.

JA maste specificera var den batplatsen finns belégen
och inte bara “finns i sjon”.

Mojligheten till batplats finns i nastan alla férekommande
fall vid en plats och brygga som arrendatorn eller tidigare
arrendatorer har fardigstallt.

Enligt AN far JA inte tillgodorakna sig de investeringar
som arrendatorerna har gjort.




Vart yrkande

23-gruppens inlaga 2023-04-24

Om den arliga upprakningen med KPI star kvar i avtalet,
sa yrkar vi pa att arrendena ska frysas pa nivan fér 2018.

Om vi kan enas om ett nytt avtal dar ingen automatisk
arlig upprakning sker, sa anser vi att en hdjning med
10% med utgangspunkt fran 2018 ars arrenden ar
acceptabel. Detta motsvarar en arlig upprakning pa
knappt 2%.

Om “Vart yrkande” pa arrendeniva ovan avviker fran en
enskild arrendators, sa ar det alltid arrendatorns eget
yrkande som gar fore gruppens yrkande.




Busk 6

Tomt Utan S Yrkat arrende
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2018 Busk 6 40 000:- ’
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Arrendendmndens beslut fran 2021-12-21 och JA's krav divergerar
betankligt och ar svart att se logiken i sedda bredvid varandra. Det
blir &n mer obegripligt nar JA sjalv i sitt missivbrev infor det nya
arrendet 2023 skriver “Aven om det senaste aret till féljd av
framférallt ranteuppgang medfort en justering nedat i forhallande till
toppnivaerna som sags i slutet av 2021 och inledningen av 2022.”

Allt detta skulle ju istallet tala for en sankning av arrendet jamfort é
med Busk 5.
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Ur AN;s resonemang kring arrendeavgiften
2023-09-27

Sammantaget bedomer arrendenamnden att den utredning
som jordagaren lagts fram visar att arrendeavgifterna pa
Morkd over aren har stigit, sarskilt for de tomter som framstar
som mest attraktiva.

Det ar dock av materialet inte mgjligt att saga att utvecklingen
med okande arrendeavgifter fortsatt de senaste aren pa
samma satt som aren dessforinnan. De nivaer som jordagaren
har begart har enligt arrendenamnden, med hansyn till de
hansyn som behdver tas vid varderingen av underlaget, inte
heller tillrackligt stdd i utredningen for att kunna anses visade.

L
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Ur AN;s resonemang kring arrendeavgiften
2023-09-27

Vid bedémningen kan da enligt arrendenamnden inte
bortses fran de nivaer pa arrendeavgifter som Svea hovratt
nyligen bestamt for ett antal tomter med avtal med en |6ptid
fran bland annat 2021, se hovrattens beslut den 14 augusti
2023 i OA 311-22.

Aven om dessa arrendeavgifter &r beslutade av domstol,
och alltsa inte ar resultatet av en frivillig forhandling, utgor
det den niva pa arrendeavgifter som en hégre domstol pa
ett likartat jamforelsematerial | nartid bedomt skélig
forarrendetomter i samma omrade.




Busk 6

FOrsok till forsaljning 2022

| maj 2022 sa méaklaren: Det har stallet kommer att bli lattsalt
men laget ar osakert just nu. Priserna ar pa vag nedat. Vi borjar
med ett utgangspris pa 995 000 kronor, men det kommer nog att

Antal forsaljningar

Stlga' Hela riket

Vid forsta ordinarie visningen helgen efter
midsommar kom inte en endaste spekulant!
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Under de tre manader som stéllet 1ag ute for forsaiyning
arrangerades ett antal 6ppna och privata visningar. Totalt kom
endast fyra personer vid dessa tillfallen, varav tva hoppade av
direkt nar de forstod att man inte kunde belana ett arrende.

Endast ett bud, 25% under, kom in. Detta visar med all dnskvard
tydlighet att intresset ar mycket lagt och att det ar svart att sélja

till rimligt pris. S
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