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Till 30 november 2009

Arrendenimnden i1 Stockholm

Arende 1077-08, Rotel 2
Carl G:son Bonde ./. Ake Nordstrom m.fl. angdende dndring av bostads-
arrendevillkor

Jordagaren far bemdota innehdller 1 aktbilaga 76 samt komplettera sin bevisning enligt f6ljande.

Till aktbilaga 76 bifogar motparten en bilaga hantorige tll omstindigheter berdrande jamfo-
relseobjektet Nis 2:37. Som framgir av innehiéllet i bilagan hiinfor sig brever, fran Stockholms
stad, fastighetskontoret, frin ett tillfille som intriffar lingt cfter det att arrendeavtalet for Nis
2:37 triffades. Innehallet i detta har darfor inte nigon betvdelse for beddmningen av huruvida
arrendeavgitten i friga dr marknadsmissig.

Det som motparten antor om Uggeltorp 12 och bakgrunden till det tecknade arrendeavtalet
pévisar inte annat dn att det varit friga om en frivillig forhandlingssituation och att det astad-
kommits en torhandlingsuppgorelse.

Det som motparten anfor om Uggeltorp 7 paverkar inte betydelsen av avtalet sisom ett vigle-

dande exempel som férhandlingsuppgorelse.

Pistiendet att miklaren avsant ett hembudserbjudande till jordagaren avscende Nackna hage
13 bestrids. Redan den omstindigheten att meddelandet om hembud skulle ha avsint av mik-
lare gir detta ogiltigt som hembud. Det som skett dr att miklaren dversint ett kontrakt teck-
nat mellan sittande arrendator och ny arrendator vari forbehallits att godkidnnande ska ges av
jordigaren. Att dversinda en sidan handling dr inget hembud och det dr 3 som jorddgaren
bemott forfarandet. Ett hembud skall limnas av arrendatorn villkorslést och innehalla ert er-
bjudande o att dterta arrendestillet och om sa dr 1 fraga 16sa arrendatorns byggnader. Nigot
sadant har inte férekommit i detta fall. Da jordidgaren fatt fragan om han ir beredd att limna
ett frivilligt godkinnande har jorddgaren sagt att han ir beredd att gbra detta om avgiften héys.
Tilltridande arrendator har liksom avtridande arrendator godtagit detta frivilligt.

Det som motparten anfor om Néckna hage 9 har likartad bakgrund som den f6r Nockna hage
13. 1 detta fall framlades for jordigaren ett kopekontrakt och képebrev, vilka jordigaren har
kvar avseende en kdpeskilling pa 150 000 kronor. Nagot hembud var det inte heller 1 detta fall
fraga om. Jordagaren erbjéd 1 detta fall tva mojligheter for avtridande och ulltradande arren-
dator, Jordigaren erbjods sig att frivilligt dterta arrenderitten och lésa byggnader tér ctt totalt
belopp om 160 000 kronor. Alternativt erbjods att teckna ett arrendeavtal med en arrendeav-
gift pa 24 GO0 kronor per ar. Tilltridande och avtridande arrendator valde det sistndmnda fri-
villigt och avtalet tecknades pa en avgitt om 24 000 kronor per r. Avtalet utgdr under forelig-
gande omstandigheter underlag som en forhandlingsdverenskommelse.
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Betraffande Axvik 2 galler att arrendatorn som forvirvar arrendestéllet under pagiende vill-
korsprévning uppenbarligen gjort den affirsmissiga bedomningen atr han accepterat en for-
handlingsuppgdrelse med jordigaren. Detta har skett frivilligt och det kan forutsittas ate ar-
rendatorn darvid évervigt risken att jordigaren skulle kunna vinna gehor for den vekade
marknadsnivin pa 90 000 kronor per ar 1 avgift.

Motparten anfor under rubriken 7Taxeringsvirden pd Morkd” att arrendeavgiften dr en pro-
dukt av markvarde och en avkastningsranta. Detta kan bemotas med att en rimlig avkastnings-
rinta i vart fall uppgir till 3,5 %. Pistiendet att en prisstegring pd smihustomter typiskt sett
skulle innebira en ldgre avkastning pd tomtmarken ar mirkligt. Vid faststillande av arrendeav-
gift giller fri bevisning. De toreliggande omstindigheterna skall liggas till grund for en be-
démning av marknadsavgitten. Att tomterna okat 1 ptis, attraktionsvirde, innebir sjilvklart ett
hogre kopepris och i arrendesituationen en hégre arrendeavgift. Det dr efterfragan och tll-
gangen som styr. Det dr vil kint att det finns ett kraftigt efterfragedverskott pa strand- och
strandnira tomter inom aktuellt omride. Bostadsarrende ir ett alternativ il f6rvire av egen
tomt. [ bilagda beslut frin Hovritten for nedre Notrland 2007-11-26 redovisar hovitten pa
sidan 4 forutsittningarna £6r ett beaktande av utvecklingen pi taxeringsviirdena.

Under rubriken HD-dom antdr motparten med hanvisning odl NJA 2005 5,953 att arrendatorn
vid avgiftens bestimmande ska tiflgodoraknas markvirdet. Jag bar i tidigare inlaga bemott det-
ta. Nu kan tilliggas att bestimmande av inldsen enligt 10 kap 7 § Jordabalken handlar om att
faststilla arrenderittens varde. Detta utifrin att arrendatorn dr berittigad att erhdlla ersittning
for detta virde vid inlésen. NTA 2005 s. 953 handlar om detta och HD faststiller att hela det
virde marknaden ir beredd att betala ska ersittas. | forevarande drenden handlar tvisten om
bestimmande av arrendeavgiften. Rittsregeln ar att arrendatorn skall betala vad marknaden ar
beredd att betala. Utgdngspunkten dr densamma 1 dessa virderingsregler, nimligen markoads-
viitde. T bada fallen giller att det inte ska ske nigot avdrag. Hriga dr om skilda situationer.

Det som motparten anfort om Landsort och Sadeloga bemors med att dessa jamforelseobjekt
ir av betvdelse som underlag for en bedémning av avgiftsniva. Aven med de skillnader som
toreligger mot préovningsobjekten ger de ledning for vad arrendatorer vid forhandlingsuppgo-
relser varit beredda att betala.

Arrendatorerna pastir under rubriken ”Ovrigt” att fritidshusmarknaden i Stockholms skirgird
kan yimforas med permanenthus och hyra for sidana hus. De pastar att det inte girs ndgon
skillnad vare sig i lagstiftning eiler forarbeten betriftande dessa upplatelseformer. Dessa pastd-
enden av arrendatorerna ir fel. Bostadshyra 4r en reglerad avgift enligt bruksvirdesprincipen.
"6 bostadsarrende galler marknadsavgitt. Arrendatorerna péastar vidare att marknaden ir lik-
artad for de bada formerna. Aven detta ir fel eftersom det ir vil kint att fritidshus i Stock-
holms skirgird dr en lyx som ir mycket eftertraktad. Strand- och strandnira tomter 1 Stock-
holms skirgird siljs for mycket hoga priser och har ritteligen mycket hoga arrendeavgiftsni-
vier vid en marknadsbedomning. Det dr en képstark marknad som dr intresserad av dessa
tomter. fust att det dr friga om fritidsnvttjande gor att det ar den kopstarkaste delen av mark-
naden som dras till dessa tomter. Permanentboende 1 sidana hir ligen ar inte lika attraktive.
Marknaden for dessa strand- och strandnira tomter ar alltsd potentiella arrendatorer 1 Stock-
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holmsomridet som har rid med att unna sig att ha en exklusiv tritidstomt. Utbudet dr mycket

mindre an efterfragan.

Kompletterande bevisning

L.

Jordagaren har tecknat forhandlingsuppgdorelse avseende tomt nr 1 inom Klubbens

tomtomrade samt tomt nr 2 mom Uggeltorps tomtomrdde. Dessa tvi avtal aberopas
till stod {61 arrendeavgiftsntvin vid forhandlingsuppgorelser. Bilaga 1 och bilaga 2.

Stockholm stad har 2009-02-23 eriffat arrendeavtal avscende [1érmingsholm 2:44. Av-
talet bifogas som bilaga, bilaga 3, till vilken dven ar bifogat kartmaterial for beskrivaing
av tomtens lage. Liget ar 1 klass 3 1 en skala bedémd utitran nirhet till strand (avstind
till hav, sj6 eller vattendrag) 76-150 meter. Den beddms motsvara klass C 1 den modell
som tillampas for Morks. 'Till tomten finns e vig utan enbart gingvig. Bygeritten dr
cirka 60 kvadratmeter. Avtalet ir en forhandlingsuppgorelse 1 samband med att sittan-
de arrendator overtlatit tll ny arrendator. I forhandlingsuppgorelsen har avgiften be-
stamts och jorddgaren har samtidigt godkint overlatelsen.

[Fullerd Iideikommiss har upplitit bostadsarrende avseende Ffullerd Brygga 25 1 en ny-
upplételse. Friga dr om nyupplitelse av en strandtomt vid Milaren. Det gors gillande
att marknaden av arrendatorer som onskar fi tllgang till strand- eller strandnira tomt
ar densanmma som f6r provningstomterna pa Morks. De havsnira tomterna pa Mogko
torde vara mer attraktiva. Denna nyupplitelse tecknad 2009-09-22 har en avgift pa

90 000 kronot per ar frin och med att arrendatorn fir tillgang tll arrendetomten for
att diir bygga ett frittdshus. Kontrakt jimte partbeskrivning och beskrivning av tomten
som upplitits efter anbud bifogas, bilaga 4.
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ARRENDEKONTRAKT, BOSTADSARRENDE

Jordiigare:

Forvaltare.:

Arrendator;

Arrendestille:

Andamal:

Arrendetid;

Uppsiigning:

Arrendeavgifi:

Ordningsregler;

Carl G:son Bonde

2003 13- § 4

Arrendené‘smnden i Stockholm
Aktbil, nr ... 51

........
....................

BORDSJ( SKOGAR AB
Horningsholms Godsforvaltning
153 93 HOLO

Lars & Christina Norén
Nybrogatan 16, 4tr
114 39 STOCKHOLM

Tomtnr 1 inom KLUBBENs  tomfomride i

Stdertiilje kommun, Stockholms lin,

Upplételsen sker med vitt fir Arrendatorn att pa tomaten uppftra ett (1) fritidshus med tilThoran-
de bod alternativt bibehilla per maj 1992 befintligt fritidshus och dértill hérande bodar/gist-
stuga . Arrendestiilet fir ¢j anviindas for annat findamél. Arrendatorn fir ef utvidga tomtytan
utiiver den storlek, som den har idag (hdvdad yta), Tomten fir €f stingslas in utan Jorddgarens
skriftliga samtycke.

Arrendet géller under en tid av fem (5) 8r, riknat frén och med 1.10.2009
till och med 30.9.2014.

Uppshgning skall ske minst ett (1) fr fore arrendetidens utging, 1 annat fall forlings kontraktet
med fem (5) dr i stinder.

Arrendeavgiften (basarrendet) for perioden 1.10 2009 ¢i1i 1.16 2012 wigdr lr 23 500 per ér att
betalas i forskott senast 1.10. till Horningsholms Godsforvaltning, pg 3 19 31-9 eller
bg 170-6282.

Arrendeavgifien (basarrendet) for perioden 1.10 2012 ¢ill 30.9 2014 utgér kr 45 000 kr per &r
att betalas i forskott senast  1.10. till Horningsholms Godsforvaltning, pg 3 19 31-9 eller bg
170-6282,

Vid betalning skall alltid angivas tomtens nummer och tomtornradets namn samt eventuell
adressdndring.

Arrendeavgiften skall erliggas utan siirskild anmaning, Vid forsening av betalning utgar drdjs-
mélsrinta enligt 6 § vintelagen.

Arrendatorn #r skyldig att hilla det upplitna omridet rent och snyggt. Man fir inte bryta, filla,
ta kvistar av eller spika i trdd, som har ett méatt i bristhijd stérre dn 10 cm i diameter,

Arrendatorn Ager icke anligga vattentikt utan Jordéigarens skriftlign medgivande.
Arrendatorn #r vidare skyldig att iakttaga forsiktighet med eld (eldning pa berghéllar far dver-
huvudtaget icke ske} samt att halla bostaden pé det upplitna omrddet malad i diskret firgton,
helst rodfirg eller lasyrfiirg,

(Over bostadens huvudingéng skall uppstittas en nummerskylt utvisande tomtens nummer inom
omrédet,

Armendatorn dr vid varje tidpunkt skyldig att flja de foreskrifter, som myadigheter kan meddela
for anvéindning av och byggnation pd det upplata omridet.

Arrendatorn fger ej, utan Jordiigarens skriftliga samtycke, genomfdra forindring av byggnadsbe- -7 ¢

stindet eller uppfora ny byggnad utbver vad som anges under ” Andam4l” ovan, /l_ ,_]\’_




Arrendator:  Lars & Christina Norén KLUBBEN 1 2(2)

Kvittning; Arrendatorn far icke avriikna egen pastddd fordran pi Jorddgaren mot arrendeaveift.

Inskaivning och
Overldtelse:  Detta kontrakt far e skrivas in 1 fastighetsboken.

Onskar Arrendatorn tverldta arrenderiitten till annan, géller reglerna i 10 kap 7 § Jordabalken.
Dessutom 4ger Arrendatorn rétt att dverlata anvenderditten till brostarvingar.

Bitplats: Arrendatorn tillhorig befintlig och senast i oktober 1991 uppftrd brygga fir vara kvar och
underhillas, dock ¢ utvidgas. Ny brygga far anliggas endast om tomten har strand. Brygga far
nyttjas endast av Arrendatorn och dennes familj foir htigst tvé (2) batar, vars skrov har en stétre
lingd &n fem (5) meter. Separat uthyrning av brygga Br ej ske.

Ovriga villker: Ratt till jalt ocl: fiske f5ljer icke i nigot avseende med arrendeforhéllandet,

1 tvrigt géller for detta avtal vad i Jordabalken eller annars i lag stadgas om bostadsarrende.
Mantalsskrivning pd arrendestiitlet 4r ej tillaten.

Basarrendet skall varje & fr o m &r 2008 justeras med forindringen av KP1, varvid indextalet
for oktober 2006 (286,07) skall Jamforas med index fir oktober ménad nfirmast fore det att
avgiften skall justeras.

Avgift for perioden 1.4 2009 till 31.3 2010 4r erlagd med 25 101kr i enlighet med tidigare avtal, av den erlagda

swmman hdror 12 550,50 kr till perioden 1.10 2009 till 31.3 2010.Dérfor skall 12550, 50k kvittas mot

arrendeavgiften som skall erliggas senast 1.10 2009,

Detta avtal trdder endast i kraft om Christina och Lars Norén forviirvar alla byggnader och ankiggningar pa

Klubben 1 samt tvertar axrenderétten {tir Klubben 1 av nuvarande arrendator, Niklas Hedman 64042 1- 1275

Fran och med atl s& sker skall tidigare avtal upphora att giilla och ersiitias av detta avtal,

Om kbpare och siljare s& bnskar kan arrendestéltlet tilltridas av kiparen si snart detta avtal 4r undertecknat,
under forutsiittning att kipare och siljare dr dverens om det,

Detta kontraki har uppriittats i tvd exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

'“z Vi, (\.\5\1,,?"’ r;'.[

Stockhbiden .. 2085

JORDAGARE ARRENDATOR

Lars Norell 430409-5039




Bilagae 4

ARRENDEKONTRAKT, BOSTADSARRENDE

Tomt; Uggelmrp 02 Arrendator: Dan iel Laurén Sid;1(2)
Jorddgare: Carl G:son Bonde
Férvaltre.  BORDSJO) SKOGAR AB DOF v 8 X e 5

Arrendator:

Arrendestille:

Andamél:

Arrendstid:

Uppségning:

LEEI LT TETYY

Homingsholms Godsforvaltning
153 93 MORKO nk
* 2009 -12- g 1

Daniel Laurén

Sibyllegatan 51, 1tr Arrendenamnden | Stockholm
114 43 STOCKHOLM Altbil, i ... Lo
Tomtur 2 inom UYGGELTORPs tomtomride i

Sadertilje kommun, Stockholms l4n.

Upplatelsen sker med riitt for Arrendatorn att pa tomten uppfora ett (1) fritidshus med tillhsran-
de bod alternativt bibehéila per maj 1992 befintlipt fritidshus och dértill htrande bodar/gdst-
stuga . Arrendestéllet fir ¢j anvindas fir annat #ndaméi. Arrendatorn fir & utvidga tomtytan
utéver den storlek, som den har idag (hdvdad yta). Tomlen fir e stingslas in wlan Jordigarens
skriftliga samtycke.

Arrendet ghiller under en tid av fem (5) &r, riiknat frdn och med 1.12 2009
till och med 30.11 2014,

Uppségning skall ske minst ett (1) 4r fore arrendetidens utgéng. T annat fall forlings kontraktet

“med fern (5) dr i séinder.

Arrendeavgift:

Ordningsregler:

Arrendeavgiften (basarrendet) for perioden 1.12 2009 till 30.11 2010 utpér kr 21 575 per &
att betalas i firskott senast 1,12, till Horningsholms Godsftrvaltning, pg 3 19 31-9 eller
bg 170-6282.

Arrendeavgiften (basarrendet) for perioden 1.12 2010 till 30.31 2011 utgdr kr 40 525 per 4r
att betalas i forskott senast  1.12. till Homingsholms Godsfirvaltning, pg 3 19 31-9 eller
bg 170-6282.

Amrendeavgiften (basarrendet) for perioden 1,12 2011 tifl 30.11 2014 utgdr kr 50 000 per &r att
betalas i forskott senast 1,12 till Hdmingsholms Godsforvaltning, pg 3 19 31-9 eller
bg 176-6282,

Vid betalning skall alltid angivas tomtens nummer och tomtomridets namn samt eventuell
adressindring,

Arrendeavgifien skall erltiggas utan stirskild anmaning. Vid forsening av betalning utgar dréjs-
mélsrinta enligt 6 § rintelagen sami{ en paminnelseavgifi om kr 140,

Arrendatorn 4r skyldig att haila det uppiltna omréidet rent och snyggt. Man fr inte bryta, filla,
ta kvistar av eller spika i triid, som har ett matt i brosthjd stirre 8n 10 cm i diameter,

Arrendatorn tiger icke anliigpa vattentikt utan Jordtigarens skrifiliga medgivande.

Arrendatorn 4r vidare skyldig att iakttaga firsiktighet med eld (eldning p berghéillar fir dver-
huvudtaget icke ske) samt att h&lla bostaden pé det upplitna omréidet malad i diskret firgion,
helst rodfirg efler lasyrfirg.

Over bostadens huvudingéng skall uppsiittas en nummerskylt utvisande tomtens nurmer inom
omridet.

Arrendatorn tir vid varje tidpunla skyldig att folja de foreskrifter, som myndigheter kan meddela
for anviindning av och byggnation pi det upplatna omradet.

Arrendatorn fger ej, utan Jordsgarens skriftliga samtycke, genomftra fordndring av byggnadsbe-
stdndet eller uppfora ny byggnad wtdver vad som anges under "Andamal” ovan,




ARRENDEKONTRAKT, BOSTADSARRENDE

Tomt; Uggeltorp 02 Arrendator; Dan iel Laurén Sid:2(2)

Kvittning:

Inskrivning och
Overlételse:

Bétplats:

Ovriga villkor:

Arrendatorn far icke avrikna egen pastddd fordran pa Jordigaren mol arrendeavgift.

Detta kontrakt fir ¢j skrivas in i fastighetsboken.

Onskar Arrendatorn tverlita arrenderiitien till annan, géller reglerna i 10 kap 7 § Jordabalken.
Dessutom figer Arrendatorn riiff att $verlita atrenderfitten till brdstarvingar.

Arrendatorn tillhtrig befintlig och senast i oktober 1991 nppford brygga fir vara kvar och
underhélias, dock ej utvidgas, Ny brygga fir anldggas endast om tomten har strand. Brygga far
nyitjas endast av Arrendatorn och dennes familj for hogst tv (2) bitar, vars skrov har en strre

lingd 4n fem (5) meter. Separat uthyrning av brygga fir ¢j ske.

Arrendatorn har 4ven en batplats vid Getberget denne fir nyttjas endast av Arrendatorn och
dennes familj for higst en (1) bat. Separat uthyrning av brygga eller batplats far ¢j ske.

Ritt till jakt och fiske foljer icke i nigot avseende med arrendefrhétlandet,

1 byrigt ghller for detta avial vad i Jordabalken eller annars i lag stadgas om bostadsarrende.
Mantaisskrivning ph arrendestéillet &r ej tillaten.

Basarrendet skall varje it fr o m &r 2010 justeras med Ririndringen av KPI, varvid indextalet
for okiober 2009 (301,11) skali jamforas med index for oktober minad niirmast fiire det aut

avgifien skall justeras. Indexjusteringen fir aldrig medfira att basarrendet underskrids,

Artendatorn far lov att parkera pd ldmplig plats for att kunna aytija sin batplats vid Getberget
under forutsitining att det inte skapar oldgenhet for annan.

Avgift for perioden 1.4 2009 till 31.3 2010 &r erlagd i enlighet med tidigare avtal varfér avgift
fr denna period inte utgde. Det innebiir att avgifien for perioden 1.12 2009 till 30.11 2010 skall
reduceras med kr 7 192,

Detta avtal erstitter tidigare avial mellan parterna.

Detta kontrakt har uppréttats i tva exemplar, av vilka parterma tagit var sitt.

Jdrna 2009-11-16

JORDAGARE

ARRENDATOR

3

A
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Daniel Laurén 710608~0679

Kontaktuppgifter for arrendatorn:

Namn:
Adress:
Postnr & ori:
Telefon:

E-post:

Daniel Laurén
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ARRENDEKONTRAKT, BOSTADSARRENDE

{A-och B-tomter) Ink. Zm}g 19 0 1
Jordiigare: Carl G:son Bonde Arr@nd@ﬂémﬂden i Stockholm
Forvaltare:  BORDSIO SKOGAR AB ARl pr LB
Harningsholms Godsforvaltning
153 93 HOLO
Arrendator; Daniei Laurén

Arrendestille:

Andamal:

Arrendetid:

Uppsiigning:

Arrendeavgift:

Ordningsregler:

Kvitining:

Inskrivning och
Overlatelse:

Sibyllegatan 51, 1tr
114 43 STOCKHOLM

Tomt nr 2 inom UGGLETORPs tomtomrfide i
Soderthlje kommun, Stockholms l4n,

Upplételsen sker med riitt for Arrendatorn att pA tomten uppfora et (1) fritidshus med tiltharan-
de bod alternativt bibehilia per maj 1992 befintligt fritidshus och dértill hérande bodar/gist-
stuga . Arrendesthllet far ej anvindas for annat ndamél. Arrendatorn far ¢j utvidga tomtytan
utdver den storlek, som den har idag (hiivdad yta). Tomten fir ej stiingslas in utan J ordégarens
skriftliga samtycke.

Arrendet giller under en tid av fem (5) 4r, rdknat fidin och med 1.4.2006
till och med 31.03.2011.

Uppségning skail ske minst ett (1) &r fire arrendetidens utgang. T annat fall forlings kontraktet
med fem (5) &r i sinder,

Arrendeavgifien utgdr kr 19,940 per ar att betalas i forskott senast 1.4
till Hérningsholms Godsforvaltning, pg 3 19 31-9 eller bg 170-6282. Vid betalning skall alltid
angivas tomtens nummer och tomtormradets namn samt eventuell adresstindring.

Arrendeavgifien skall erliggas utan sirskild anmaning, Vid forsening av betalning utgdr drdjs-
mélsrinta enligt 6 § riintelagen.

Arrendatorn 4r skyldig att halla det upplatma omradet rent och snyggt. Man fir inte bryta, fiila,
ta kvistar av eller spika i tritd, som har ett mitt i brosthojd stdrre 3n 10 om i diameter.

Arrendatorn dger icke anliigga vattentikt utan Jordtigarens skriftliga medgivande.
Arrendatorn #r vidare skyldig att iakttaga forsiktighet med eld {eldning pa berghallar fir over-
huvudtaget icke ske) samt att hilla bostaden pa det upplatna omrédet mélad i diskret Tirgton,
helst rbdfirg eller lasyrfirg.

Over bostadens huvudingéng skall uppséittas en nummerskylt utvisande tomtens nummer inom
omridet.

Atrendatorn #r vid varje tidpunkt skyldig att flja de foreskrifter, som myndigheter kan meddela
fir anviindning av och byggnation pd det upplatna omridet,

Arrendatorn #ger ej, utan Jorddgarens skriftliga samtycke, genomfdra forindring av byggnadsbe-
stindet eller uppfra ny byggnad uttver vad som anges under ” Andamal” ovan.

Arrendatorn fr icke avrikna egen pastadd fordran pa Jorddgaren mot arrendeavgift.

Detta kontrakt fir ej skeivas in i fastighetsboken.

Onskar Arrendatorn Sverlata arrenderitten till annan, giller reglerna i 10 kap 7 § Jordabalken.




Arrendator:  Daniel Laurén Uggletorp 2 2(2)

Dessutom 4ger Arrendatorn ratt att dverlata arrendersitten till brostarvingar.

Bétplats: Arrendatorn tilihori ig befintlig och senast i oktober 1991 uppfiird brygga far vara kvar och
underhallas, dock of utvidgas. Ny brygga fiir anfigpas endast om tomten har strand. Brygga far
nyttjas endast av Arrendatorn och dennes familj for htigst tv4 (2) bétar, vars skrov har en stére
lingd 4n fem (5) meter. Separat uthyrning av brygga fir ej ske.

Ovriga villkor: Ritt till jakt och fiske fuljer icke i nigot avseende med arrendeforhailandet.

1 dvrigt giller fir detta avial vad i Jordabalken elier annars i lag stadgas om bostadsarrende.
Mantalsskrivning pd arrendestiillet 4r ej tiilaten.
Basarrendet skall varje ar fr o m &r 2007 justeras med forindringen av KPJ, varvid indextalet

for oktober 2005 (282,4) skall jimforas med index fr oltober manad niirmast fore det att
avgiften skall justeras,

Detta kontrakt har uppriittats i tvd exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
R o
Horningsholm ......... LA 20005,

JORDAGARE ARRENDATOR
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ARRENDEAVTAL fo) e
FASTIGHETSKONTORET jostadsarrende L S
mk. ZBU‘E} '“sz G‘E
Kontraktsnummer 5002589 Arrendendmnden | Stockholm
Aktoil ar .. 5
Jordiigare - Fastighetsnfimnden i Stockholms Stad

Box 8312, 104 20 Stockholm
Org nr: 2120000-0142

Arrendator Nilsson Asa 640530-1240
Ekensberg 14
150 23 Enhtira
Arrendeomride
Kommun: Botkyrka

Fastighetsbeteckning: Horningsholm 2:44
Areal:
Omfattning:

Fastighetens gatuadress: Léngudden 19
postadress: 147 00 Gradinge

Arrendeomridets anvindning

Jordéigaren uppléter till arrendatorn riitt att p& de villkor som anges i detta
avtal, nyttja arrendetomten fér #ndamalet uppfora/bibehalla ett bostadshus
enligt omradesbestiimmelserna. Den upplatna lotten far endast anvéndas f6r
fritidsboende av atrendatorn och honom nérstdende,

1 upplatelsen ingér dven ritt att pd arrendetomten uppfora frradsbyggnader
enligt omradesbestimmelserna att nyttja som frrad samt att gbra de mark-
anliggningar som erfordias for boendet.

Arrendatorn far infe hirutéver utan jordiigarens skriftliga samtycke uppféra
ny byggnad eller anldggning och inte heller bygga till eller om eller pi an-
nat sitt patagligt fréindra byggnad eller anldggning. Detsamma giiller
markanliggningar.

For att pafora omradet fyllning eller att dérifrin bortftra jord, sand eller
annat som tillh6r detsamma, fordras jordigarens skriftliga tillstind.

Arrendatorn fér inte utan jorddgarens tillstind ta bort tréd med stérre dia-

meler #n tio centimeter i brésthdjd.
Med upplatelsen foljer inte ritt till jakt och fiske.

165) /[ w2
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FASTIGHETSKONTORET

Arrendetid
Detta avtal giller i fem &r frén och med 2009-04-01 tili och med
2014-03-31.

Uppségning
Avtalet skall sigas upp senast 1 ar fore arrendetidens utgang. | annat fall
forlangs avtalet pd ytterligare en avtalsperiod.

Arsarrende, basavgift
Arrendeavgifien 4r 40.000 kr per arrendear.

Inbetalning av arrende skall ske genom postgiro senast sista vardagen fire
varje betalningsperiods bérjan. Om avgiften ¢ betalas pé foreskriven tid
skall dréjsmalsréinta utgd pa forfallet belopp till dess betalning sker. Om
dréjsmélsréinta giller vad ddrom vid varje tidpunkt i lag stadgas,

Om arrendeavgiften ¢j betalas p4 foreskriven tid skall dedjsmalsriinta utgh
pé forfallet belopp till dess betalning sker. Har genom arrendenfimndens
beslut eller eljest bestiimts att avgift fran viss tidpunkt skall vigd med hdgre
eller ligre belopp dn forut skall drdjsméalstinta betalas pé skillnaden mellan
erlagda belopp och de belopp som skall utgh efter nyssnimnda tidpunkt
frin respekiive forfallodag till dess betalning sker. Om drijsmélsriinta gall-
et vad ddrom vid varje tidpunkt i Jag stadgas,

Index
Arrendeavgiften skall justeras vid varje kalenderars bdrjan med 100 % av
forindringen av Statistiska Centralbyréns konsumentprisindex, enligt fol-
jande:

(fiolérs index- basindex)
Arrendeavgiften= Basavgiften x (1+ 1,0 x —-- -

)
{ basindex)

Basavgiften dr den ursprungliga arrendeavgiften. Med indexforéndring av-
ses h#r skillnaden mellan index for oktober méanad éret fore tilltréidet (bas-

index) och fot oktober manad aret fore respektive regleringstidpunkt ( fjol-
drsindex ). Arrendeavgiften skall dock aldrig underskrida basavgiften.

Vid berikning av arrendeavpgiften enligt ovan angiven formel skall for fjol-
arsindex endast hela tal anviindas och omrikning av beloppet skall gbras pa
basis av hela procenttal, varvid hdjning respektive séinkning géres till nir-
mast hela tal, Arrendeavgifien avrundas till heltal kronor,

Fastighefsskatt

Arrendatorn ska ersitla fastighetsigaren for den fastighetsskatt som beldper

p4 arrendetomten genom ett tilldgg till amendeavgiften.

2(5)



FASTIGHETSKONTORET

Arrendeomridets skick

Arrendatorn #r skyldig att mottaga arrendeomradet i befintligt skick, att
hélla omradet i stidat och vérdat skick och atl nyttja omradet s& att minsta
mbjliga oléigenhet orsakas grannar och &vrig omgivning, samt att vidtaga
betryggande anordningar fér undvikande av stopp eller skador pa allménna
ledningar. Upplag av varje slag utanfor upplatna byggnader fr ¢j tillatet
utan hyresvirdens skriftliga medgivande.

Skyltar
Jordtigarens skriftliga tillstdnd erfordras for att anviinda omrédet eller dérpa
befintlig byggnad eller inh#gnad for skyltning eller annonsering,

Viigax
Anrendatorn skall betala pa omridet beldpande avgifter till vilgsamfillighet.

Arrendatorn #r skyldig att frén tid till annan folja av jorddgaren limnade
foreskrifter om inhdgnad av arrendeomridet samt bekosta och utféra inhég-
nad,

Besikining
Atrtendatorn #r skyldig att limna ombud for jordéigaren tilltride for
besiktning, tillsyn eller visning,

Nybyggnad m.m.

Jorddgarens skriftliga tillstind erfordras for att utféra byggnad, inhégnad
eller anpan anliggning p& omrédet, varvid arrendatorn dven skall ansoka
om tillstind av byggnadsnimnd och Svriga bertrda myndigheter. Han ska
folja alla foreskrifter som meddelas av myndighet eller som foljer av lag.

Intring

Arrendatorn dr skyldig att déir sh uian avseviird oldgenhet fox arrendatorn
kan ske, 1ata Stockholms kommun eller annan, som dértill har jordégarens
tillstdnd, utan ersittning inom omridet anligga, bibehdlla, nnderhalla, nyttja
eller borttaga f6r allmént &indamal avsedda tunnlar och bergrum, ledningar,
i eller éver mark, och for luftfart erforderliga signalanordningar, med
erfordertiga ledningsstolpar och inféstningsanordningar pa byggnad, sami
att tila intring eller olégenhet i anledning héirav utan annan rétt tiil
ersiittning #in skada pd arrendatorn tillhdrig byggnad eller annan anléiggning,

Ofirutsedda kostnader

Om myndighet aligger jordigaren att vidta atghrder inom arrendeomrédet
cller inom det angransande byggnadsomradet och dtgirderna foranleds helt
eller delvis av arrendatorns nyttjande dger jordigaren, genom hdjning av
arrendeavgifien, ta ut s& stor del av kostnaderna som, med hénsyn till skilig
avskrivningstid eller férréintning, beldper pé arrendeomridet.

!
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f« FASTIGHETSKONTORET

Skulle efter avtalets tecknande oftrutsedda kostnadstkningar uppkomma
for arrendeomrédet, pd grund av inforande eller hojning av stirskild for fas-
tigheten gillande skatt, avgift eller pélaga varom riksdag, regering, kom-
mun eller myndighet kan komma att besluta, skall arrendatorn med verkan
frdn intradd kostnadstkning betala erséittning till jorddgaren for pé arrende-
omridet beltpande andel av kostnadstkningen genom héjning av arvende-
avgiften,

Overlitelse

Atrendatorn far inte utan jordsigarens skriftliga samtycke Sverldta arrendet
eller annars s4tta annan i sitt stille. 1 10 kap 7 § jordabalken ges i vissa fall
riitt till Sverlatelse genom tvingande regler till arrendatorns formén.

Upplatelse i andra hand
Arrendatorn méste ha jordigarens skriftliga tillstand for att till annan helt
eller delvis upplata rittighet till omradef eller byggnad déipa.

Inskrivningsforbud m.m.
Axrendertitten far ej inskrivas.

Arrendets upphérande

Arrendatorn dr skyldig att néir arrendatorn skall frantréida arrendet, erbjuda
jordigaren att inldsa byggnad eller annan anliggning, som tillhér
amrendatorn, och att { den mén inldsen ej sker, vid avilytining dterstilla
omréadet 1 tjanligt skick, fritt frdn arrendatorn tillhériga byggnader,
byggnadsrester och andra anordningar i eller Sver mark.

Arrendatorn skall dock forst erbjuda jordigaren att dtertapa omrédet mot
erlaggande av skiilig ersiittning for arrenderittens eventuella véirde. Har
artendatorn uppfort byggnad p4 omrédet eller har han i Svrigt nedlagt kost-
nad pd detta och Snskar han att jorddgaren skall 6vertaga vad han utfort,
skall ven det erbjudas jorddgaren till inlosen.

Behandling av personuppgifter

Personuppgifter som ldmnas till jordéigaren i samband med tecknandet av
detta avtal eller senare under avtalsfrballandet kommer att registreras i den
utstriickning som behdvs for att kunna fullgdra avialet pé ett indamélsenligt
sitl, sisom for avgifisaviseringar, féthandlingar, information och andra
atgirder som hor till den 18pande forvaltningen och for att jordéigaren skall
kunna fullgora en riitislig skyldighet. Aven personuppgifter som inhiimtas
fran annan #n arrendatorn kan komma att registreras. Det kan ocksa fére-
komma att personuppgifter for angivet indamal registreras hos entreprentr
som utfor arbete pé jorddgarens uppdrag samt hos andra foretag och organi-
sationer som jorddgaren samarbetar med i och for sin forvaltning,

Enligt personuppgiftslagen (1998:204) har vatje registrerad 1étt att £a in-

formation och riittelse av de personuppgifter som registrerats, Anstkan om
detta skall stéllas till jorddgaren.

7,
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SARSKILDA VILLKOR
For arrendet skall hirutdver ghilla fohande villkor:

Detta avtal har upptiittats i tva likalydande exemplar, varav jordégaren tar
det ena och arrendatorn det andra.

2009- 01-3 O

Arrendator
Mikael Forkner/Andreas Jaeger Asa Nilsson

5(5)
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Fastighetsindelad karta for BOTKYRKA HORNINGSHOLM 2 44

Sweref99: X=56549738 Y=655232 RT90: X=06550132 Y=1609114
Ny sdkning med_samma koprdinater

Fastigheten markeras med en bla prick. Teckenltrilaring Karta

/]Z V/’?f/ﬁ?fé o [m &

k7009 ~19- 0 1
Arrend enamndm I Stockhoim
Aktbil. nr 35

----------------------------------

http://www.infotrader.se/cgi-win/karta.exe/ 2009-11-25



InfoServer Karta, Resultat Sida I av 1

Hversikiskarta for BOTKYRKA HORNINGSHOLM 2 44
Sweref99: X=6549738 Y=5655232 RT90: X=6550132 Y=1609114

Vaggandy =

lf Qlsr

Nk 7009 <19 9
Arrendendmndsn i Stockholm
Akibil. nr ... &

.............
.....................

http://www.infotrader.se/cgi-win/karta.exe/ 2009-11-25
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Sverigekarta for BOTKYRKA HORNINGSHOLM 2 44
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Fastigheten markeras med en bld prick. Teckenférklaring Karta
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Arrendekontrakt

1. Arrendeupplatare

Fullerd Fideikommiss, Carl Johan Cronstedt
725 91 Viisteras

nedan kallad jorddgare

2. Arrendator

Olla och Ulla Lindstrém
Sorby 12

725 92 Visteras

Tel 022042289

nedan kallad arrendator

3. Arrendeobjekt
En tomt {&r fritidsandamal, belagen pa fastigheten
Fultert 1:1, betecknad:

Fulleré Brygga nr 25 (se bifogad tomtkarta)

Detta arrendeavtal avser nyupplateise av
bostadsarrende. P4 arrendetomten finns nu hus
som pa grund av alder &r av lag kvalité som ags
av jordagaren. Jordagaren skall i samrad med
arrendatorn och pa dennes bekostnad anstka om
bygglov for uppférande av ett nytt fritidshus och for
att riva befintliga hus, N4r lagakraftvunnet bygglov
foreligger skali jordagaren pa arrendatorns
bekostnad riva befintliga byggnader och bortforsla
rivningsmaterial fran tomten. Om firutsatt bygglov
inte skulle meddelas ager arrendatorn fréntrada
detta avtal.

4. Uppsédgning och arrendetid

Upptatelsen gdller fran och med den 14 september
2009 till och med den 14 mars 2020, Uppségning
eller villkorsandring skall ske skriftligen senast

tolv manader fére arrendetidens utgang, | annat
fall &r avtalet forlangt med fem ar i taget.

Uppsagningen eller begéran om villkorsandring
skall meddelas motparten | den ordning som enligt
8 kap. 8 § jordabalken och 10 kap. 3 § jordabalken
galler f6r uppsagning.

5. Arrendeavgift

Arrendeavgiften ar 45.000 kr (7.500 kr per
kalendermanad) for del forsta halvaret fram till den
14 mars 2010,

Om vid arrendetidens bdrjan bygglov inte &r
beslutat och jordagaren inte utfort rivning skall
varje pabtrjad kalendermanad innan sa skett vara
avgiftsfri och nedan éverenskommen
forskottsbetalning av avgift intrader da forst per
den forsta dagen i den darefter pafbljande
kalendermanaden. Avgiftsfria manader enligt ovan
gdiler dock langst for de férsta 4 manaderna.

Dnr.dobih -o

e AL L L L T TP R P ET TP Y TRTEN

k. 2003 -19- g ¢
Arrendenamnden | Stockholm

Algbil. pr ... 85
Arrendeavgiften &r fr det' fbrsta Hetg =
arrendeéret, 14 mars 2010 — 14 mars 2011,
nittiotusen (90.000) kronor,

For varje foljande arrendedr skall arrendeavgiften
uppraknas med konsumentprisindex,

Ovanstaende grundavgift svarar mot indextalet for
kalenderaret 2008. Avgiften skall for respektive ar
regleras i enlighet med 100% av den procentuella
férandringen av konsumentprisindex. Darvid skall
basindex jamforas med kalenderarsindex for kal-
enderaret ndrmast fre det aktuella arrendedarets
bodrian. Indexjustering far aldrig medféra att grund-
avgiften underskrids.

Arrendeavgiften skall erlaggas i forskott utan
anfordran vatje ar.

Inbetalning skalt ske till Fullers Sateri AB,
plusgirckonto 491 43 52-2. Efter den 14 mars
utgar dréjsmalsranta med diskkonto + 8% och
paminnelseavgift 140kr.

6. Byggnader och anldggningar pa arrenderad
tomt

F&r all bebyggelse gatler att den skall dverens-
stimma med gallande forfattningar och vad
kommunens byggnadsnamnd och andra berdrda
myndigheter kan medgiva eller féreskriva.

Detta omfattar ocksa anliggningar som vatten,
aviopp och elinstallationer.

Samtliga byggnader pa tomten skall underhalias
val. Da upplatelsen avser tomt med byggnader fér
fritidsbruk, far dessa inte anvandas som
permanent bostad pa sadant satt att innehavaren
kan bli mantaisskriven pa denna bostadsadress,

7. Ovrig anvindning

Det aligger arrendatorn att halla snyggt och
vélordnat inom det upplatna omradel. Tomten far
salunda inte anvéindas som uppstaliningsplats f&r
fordon, husvagnar, upplagsplats f&r avfall eiler
annat och inte heller ndgon form av industriell
verksamhet. Att spika i triden 4r ocksa forbjudet.
Detta galler sarskilt jord&garen tilthorig
angransande mark.

Avverkning av trad dver atta cm i brésthijd pa
tomten far ske endast efter skriftlig 6verens-
kommeilse mellan parterna i varje sarskilt fali, Fallt
virke tillfaller jordagaren,

Storre dndringar av tomiens eventuella vattenlinje
eller topografi samt sprangning, schaktning och

@/‘/chz
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andra dylika storre ingripanden far endast utforas
efter jordagarens skriflliga medgivande.

8. Jakt och fiske

Jakt och fiskeratt ingdr inte | upplételsen utan for-
behalles jorddgaren. Det aligger arrendatorn att
hélla sina saliskapsdjur under tilifredsstaltande
uppsikt.

9. Skatter

Fastighetsskatt och andra eventuella skatter
avseende tomten eriagges av jordagaren.
Fastighetsskatt och andra skatter avseende
arrendatorns byggnader erl4gges av arrendatorn.

10. Vigar och anliggningar

Jordagaren iklader sig inte nagot atagande betraf-
fande anléggning och underhall av vagar pa elier
till omradet. All biltrafik inom omradet skall ske
med all tillborlig hdnsyn och forsiktighet.

11. Stingselskyldighet

Arrendatorn &r skyldig att halla tomten inhagnad till
skydd mot stérre hemdjur,

Vasteras jﬂ?" &5 - 22.

13. Overlatelse

Vid tverlatelse av arrenderatien skall
bestdmmelserna i 10 kap. 7 § jordabalken foljas.
Lydelsen av nyss namnda bestammelser bifogas
detta avtal, se nedan.

12. inskrivning
Detta arrendekontrakt far inte inskrivas.

14. Owvrigt

Betraffande grunder for arrenderatiens
forverkande hanvisas till 8 kap. 23 § jordabalken. |
avseende pa ovriga forhallanden, som inte berdrts
elier reglerats i detta kontrakt, skali jordabalkens
arrendelagstifining landa till efterrattelse.

15. Anslutningsavgift

For anslutning av vatten, aviopp och el betalar
arrendatorn tvahundratusen kronor (200.000 kr} till
Arrendeupplataren. Avgiften betalas senast 15
dagar efter kontraktets undertecknande.

Detta arrendekontrakt har uppréttats i tva
likalydande exemplar, av vilka jordagaren och
arrendatorn tagit var sitt.

Jord&gare

Arrendator

Gackdl, 8Lt

Unste o Sotr-04- 27

Ort och Datum

i
I3

Carl Jphan Cronstedt

Ma Lindstrbm

10 kap. 7§ jordabalken.

Olte Lindstrm

7§ Utan jordagarens samtycke far arrendatorn ¢] sitta annan i sitt stille, om ej annat féljer av andra

och tredje styckena.

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid, far arrendatorn dverlata arrenderitten till annan med vilken
jordidgaren skiligen kan ndjas. Han skall dock forst erbjuda jordagaren att atertaga arrendestiliet mot
erldggande av skilig ersittning fbr arrenderdttens viirde. Har arrendatorn uppfért byggnad pa
arrendestillet eller har han i 6vrigt nedlagt kostnader pa detta och dnskar han att jord4garen skall
overtaga vad han utfort, skall dven det erbjudas jordadgaren tiil inlésen. Vill jordiigaren antaga
erbjudande som sagts nu skall han ldmna besked ddrom inom en manad,

Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv fdrsiljning eller | arrendatorns konkurs
kan arrenderétten dverga till annan med vilken jordégaren skiligen kan ndjas, utan att erbjudande

enligt andra stycket ldmnats.

Férbehall som strider mot andra eiler tredje stycket giller mot arrendatorn, om det godkints av

arrendenéamnden.




Arrendenémnden i Stoe

Fuller6 Brygga 25 AR, % ckhoim
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Vacker sj6t0 med eg brygga och hérlig utsikt dver Milaren, Tomten utbjuds
pé bostadsarrende for fritidsboende.
Endast 10 minuter frédn Visteras och 1.5 timme till Stockholms innerstad




Tomt
Tomten erbjuder en helt otrolig utsikt dver Milaren och mot 6arna utanfor Visteris. Perfekt
tomt for nybyggnation i lugnt lige vid Fullers Brygga och fiskelaget. Tomten 4r plan och ligger
ca 50 meter frin allmin vig vid Fullerd Brygga med bussforbindelse till Visteras. Tég till
Stockholm ca 55 minuter fran Visterds. Vackra strovomriden intill Fullers Slott fran 1600-talet
som dr klassat som byggnadsminne av riksintresse.
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Byggnader
Tomten vpplétes obebyggd. Det finns ett positivt forhandsbesked for ett fritidshus om maximalt
70 m?, utover detta kan en komplementbyggnad uppféras om maximalt 30 m? samt carport.

Det nuvarande huset pa tomten méste rivas. Detta gors av arrendatorn. Husets grundldggning kan
da lanmmas kvar 61 att underlitta byggnation.

Vatten/avlopp samt el
Kommunalt vatten och avlopp 4r framdraget till tomtgrins. El finns framdraget till tomten.
Arrendatorn betalar 200.000 kr for anslutningama,

Arrendetid

Arrendet utbjudes med en kontraktstid om fem ar. Forsta kontraktstiden 4r dock 10 &r.
En bostadsarrendator har ett mycket starkt besittningsskydd. Lagtexten om detta finns i
jordabalkens tionde kapitel och 4r bifogad.

Riittsforhiillanden

Fastighet _
Fullers 1:1 1 Visterds kommun. Tomt Fulleré Brygga 25.

Yta
Tomten dr ca 1250 m2.

Servitut/nyttjanderiitter/samfilligheter m.m.
Arrendatorn har rétt att nyttja infartsviigen fram till tomten. Det aligger arrendatorn att bekosta
underhillet av viigen i forhéllande till anviindandet.

Agare
Fullers Fideikommiss/Carl Johan Cronstedt

Forutsittningar

Forfarande

Tomten upplétes i sin helhet pa bostadsarrende genom anbud/férhandhing. Skriftliga anbud skall
inges till Fullerd Fideikommiss via brev eller telefax senast den 20 maj. Mirk anbudet
“"Bostadsarrende”. Anvind gérna bifogad anbudsblankett.

Efter att anbuden inlimnats kan tomtens dgare fritt vilja att anta nagot av de skrifiliga anbuden,
eller att erbjuda flera anbudsgivare mojlighet att deltaga i efterfljande forhandling/budgivning.
Fri provningsriti forbehdlles jordidgaren.

En intressent skall vara medveten om att ett anbud, oavsett om det &r skriftligt eller muntligt, e
4r bindande, varken for jordidgare eller arrendator, forrén ett arrendeavtal undertecknats av
jorddgare och arrendator.



Prisindikation

90 000 kr/ér eller hogstbjudande som basavgift for 2009, darefter justeras arrendeavgiften arligen
med den 4rliga fordndringen utav konsumentprisindex. Fastighetsavgift erligges av arrendatorn
och fastighetsskatt pd marken av jordigaren.

Arrendeavgiftens erliiggande
Arrendeavgiften betalas kvartalsvis i forskott,

Tilltride
Tilltridde till arrendestillet kommer att ske 1/6 2009,

Visning

Oppen visning av tomten sker fredag, lérdag och séndag 1 till 3 maj k1 14.00 - 15.30. Ingen
bokning av visning dr nodvindig. Tomten kan i 6vrigt besiktas pd egen hand med hjilp av bifogat
underlag. I dag stér ett gront tvavaningshus pa tomten. Under kartor.eniro.se kan man soka pa
Fullerd Brygga 25, Viisteras.

Viigbeskrivning

Fran Stockholm med bil

Kor E18 mot Oslo. Sviing av vid avfart 130, sedan sderut 8 km. Vid skylt Fullers tag vinster
sedan ca 2 km till Fuller Brygga. Tag till hoger ca 50 meter till hoger.

Kontakt Fullerd Siteri

Krister Mejergérd

Tel 021-52051, 0704-786791

krister@fullerosateri.se kontor@fullerosateri.se

Information i denna beskrivning dr baserad pé tillgéngligt material. For felaktigheter, nuvarande eller eventuella komnmande, i
detta material ansvaras ej. Ej heller fir hiindelse som figaren icke kunnat forutse eller pAverka, vilket dndrar givna forutstittingar.
Agaren frbehéller sig ratten att dndra beskrivningen, dess omfattning eller forutsattningar i den mdn de anser erforderligt, utan
stirskilt meddelande.

Sammanfattning

Fullerd Brygga 25 dr ett unikt tillfille att komma 6ver en arrenderiit till en fritidsidyll. Arrendets
stora fordel for arrendatorn &r att denna har forfoganderitt till skiirgdrdstomten utan att
skuldsitta sig och utsiitta sig for den riinterisk det medfor.
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Arrendené’xmnden i Stockholm
Bilaga 1 Aktbil. ny ... : “1{: ..............
Jordabalken 10 kapitlet

10 Kap. Bostadsarrende

1 § Bostadsarrende foreligger nar jord upplates pa arrende fisr annat
andamal an jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har ratt att
pa arrendestailet uppfora eller bibehalla bostadshus och det g &r uppenbart
att upplatelsens huvudsakliga syfte ar att tiligodose annat &ndamél &n att
bereda bostad &t arrendatorn och honom narstdende.

Vad som féreskrivs i denna balk om bostadsarrende géller ocksa i
tilampliga delar nar jord upplats pa arrende till en forening som har till
huvudsakligt andamal att | sin tur upplata arrende som avses i forsta
stycket till sina medlemmar. Bestdmmelsen i 4 § forsia stycket 1 skall |
sadant fall avse bostadshus pa arrendestailet som &gs av nagon till vilken
foreningen har upplatit arrende. Vad som har sagts nu medfér dock inte att
foreningen far satta nagon annan i sitt stélle utan jordigarens samtycke.
Lag (1985.:279).

2 § Avtal om bostadsarrende skall tréaffas f6r viss tid, minst fem ar, eller fér
arrendatorns livstid.

Ar arrendetiden icke bestamd enligt vad som sagts nu, galler avtalet

for fem ar. Har avtal traffats for Xortare tid, galler det dock fér den
éverenskomna tiden, om arrendenamnden godként avtalet i denna del.
Forbehall om ratt for jordagaren att i annat fall &n som anges i 7 kap.

5 och 30 §§ samt 8 kap. 6, 14, 18 och 23 §§ atertaga arrendestaliet eller
del darav fore arrendetidens utgang gélier endast om det godkénts av
arrendenamnden.

3 § Vid arrende for viss tid skall uppsagning alltid ske for att avtalet skali
upphora att galia vid arrendetidens utgang. Vill jordagaren eller arrendatorn
att arrendevillkoren &ndras f6r en ny arrendeperiod, skall han meddela
motparten detta i den ordning som enligt 8 kap. 8 § géller fér uppsagning.
Uppségning och begéran om villkorsandring skall ske senast ett ar fore
arrendetidens utgang.

Om avtalet inte s&gs upp inom ratt tid, anses det {oriangt pa fem ar eller,
om begéran om villkorsandring har gjorts, pa den tid och de villkor i Gvrigt
som bestdms enligt 6 a §.

Forbehall som strider mot forsta eller andra stycket galler mot

arrendatorn, om det godkénts av arrendenamnden. Forbehall om langre tid
for foridngning av avtalet &n som anges i andra stycket galier dock utan
sadant godkannande. Lag (7984.678).

4 § Bestdmmelserna i 5 och 6 §§ om fértangning av arrendeavtal galler vid
arrende for viss tid, utom nar

1. hus som avses i 1 § j fi nns pé arrendestillet d& avtalet senast kan
upps#gas fran jorddgarens sida, eller

2. jordagaren sager upp arrendeavtalet pa den grund att arrenderéatten &r
forverkad eller forhallande som avses i 8 kap. 14 § foreligger, dock inte om
i uppsagningen anges att den sker till arrendetidens utgang.

Forbehalt att arrenderétten icke skall vara férenad med ratt tilf

fortangning galler, om det godkénts av arrendendmnden. Lag (1995:1474).
5 § Om jorddgaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ratt tili
forlangning av detta, utom nar

1. arrenderétten &r forverkad eller forhaliande som avses i 8 kap. 14 §
foreligger,

2. arrendatorn i annat fall Asidosatt sina forpliktelser | saddan man att avtalet
skéligen icke bér fériangas,

3. byggnad pa arrendestallet uppférls wtan bygglov i fali da sadant



erfordrats eller i strid med en detaljplan eller omradesbestammelser eller
dérmed jamforligt beslut av myndighet angaende markens bebyggande
eller anvandning,

4. annat fall byggnad pa arrendestaliet inte star i 6verensstdmmelse

med en detaljplan efler omradesbestdmmelser och jordagaren gor
sannolikt, att han skall anvénda arrendestaliet i enlighet med planen eller
bestédmmelserna,

5. jordédgaren gor sannolikt, att arrendestaitet skall anvandas for bebyggelse
av annat slag an det som avses med upplatelsen eller for jordbruk,
industri eller annan ekonomisk verksamhet, samt jordagarens intresse att
kunna forfoga 6ver arrendestallet for sdant andamal patagligt dverviger
arrendatorns intresse av fortsatt arrende,

6. jordagaren i annat fall har befogad anledning att uppitsa
arrendeforhallandet.

Om jordégarens intresse blir tifigodosett genom att arrendatorn avtrader
endast en del av arrendestaliet och avtalet lampligen kan forléngas savitt
avser arrendestallet i dvrigt, har arrendatorn utan hinder av férsta stycket
ratt till sadan férldngning. Lag (2003:626).

6 § Vid forldngning av arrendeavtal utgar arrendeavgiften med

skaligt helopp. Kan jordagaren och arrendatorn inte enas om hur stor
arrendeavgiften bor vara, skall avgiften bestémmas sa att den kan antas
motsvara arrendersttens varde med hansyn till arrendeavialets innehall och
omstandigheterna i dvrigt.

Foridngning skall ske for tid som motsvarar arrendetiden, om denna ej
dverstiger fem ar, och § annat fali for fem ar. Forlangning kan dven ske for
annan tid &n som sagts nu, om detta av s&rskild anledning ar iampligare.
Annat av jordégaren eller arrendalorn uppstalit villkor skall gaila i den mén
det &r skaiigt med hansyn tilf arrendeavtalets innehail, omstdndigheterna
vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och omsténdigheterna
i dvrigt.

| den man andring av arrendevillkoren ej pakalias, skall samma villkor
som forut galla.

Tréffas vid foridngning av arrendeavtal Gverenskommelse om villkoren

for det fortsatta arrendet, skall Gverenskommelsen, oavsett bestammelsemna
i {orsta och andra styckena, landa till efterrattelse i den man ej annat f6ljer
av bestdmmelserna | 6vrigt | denna balk. Lag (1979:371).

6 a § | fraga om forlangning av arrendeavtal och om villkorstvist tillampas

i dvrigt 9 kap. 9 a--13 §§. Hanvisningarna till 9 kap. 9 § skall dock | stallet
avse 6 § detta kapitel, Lag (7984.678).

7 § Utan jordagarens samtycke far arrendatorn ej satta annan i sitt stalle,
om ej annat fdljer av andra och tredje styckena.

Ar arrendeavtalet slutet fr viss tid, far arrendatorn éverlata arrenderétien
till annan med vilken jordagaren skaligen kan ndjas. Han skall dock forst
erbjuda jordagaren att dterlaga arrendestéllet mot erliggande av skalig
erséttning fér arrenderéttens varde. Har arrendatorn uppfért byggnad pa
arrendestallet eller har han i dvrigt nedlagt kostnad pa detta och onskar
han att jorddgaren skall dvertaga vad han utfort, skall dven det erbjudas
jordagaren till inlésen, Vill jordagaren antaga erbjudande som sagls nu
skall han lamna besked dérom inom en méanad.

Genom bodelning, arv efler testamente eller genom exekutiv forséljning
eller i arrendatorns konkurs kan arrenderatten overga till annan med vilken
jordagaren skaligen kan ndjas, utan att erbjudande enligt andra stycket '
lamnats.

Forbehall som strider mot andra eller tredje stycket galier mot
arrendatorn, om det godkénts av arrendendmnden.
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Hérmed lamnar jag anbud pa arrendetomt Fullerd Brygga 25 dér det idag stir ett gront hus.
Jag betalar tvihundratusen kronor (200.000 kr) utgérande likvid for anslutningsavgift for
kommunalt vatten och avlopp samt anslutning av el. Jag betalar sedan

kr for forsta arrendedret och sedan detta belopp uppriknat med
konsumentprisindex for foljande 10 ér enligt bifogat arrendeavtal.

Torntens storlek visas pa bifogad ritning och dr ca 1250 kv med en bredd mot viigen pé ca 25
meter.

Jag forbinder mig att riva gréna huset och dteruppbygga ett nytt. Lilla huset mot viigen kommer
jordégaren att ta bort,

Detta anbud giller under forutsattning att byggnadslov erhélles for ett hus 70 kv byggyta enligt
kommunens beslut.

den

Namnfortydligande
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Tomtens storlek ca 1250 kvim
Léngd vid vidgen ca 25 meter

Fulleré Fideikommiss Tel: 021-52051
Carl Johan Crenstedt
72591 VASTERAS
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HOVRATTEN FOR PROTOKOLL Aktbilaga 40
NEDRE NORRLAND 2007-11-26 Mal nr O 1367-06
Foredragning i
Rotel 5 Sundsvall
RATTEN

Hovrittslagmannen Hakan Lavén, fastighetsradet Anders Dahlsjé samt hovriittsriden
Mats Fillstrom och Marie Norberg, referent

FOREDRAGANDE
Anders Dahlsjo

PROTOKOLLFORARE
Referenten

KLAGANDE

1. Gunvor Hellstréom
Ruddamsgatan 50
801 11 Givle
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2. Ingvar Hellstrom

Ruddamsgatan 50 Arrendenamnden | Stockholm
BO1 11 Gévle ARBAL NF 2
3. Anders Wahlberg

Sodra Kansligatan 30

802 52 Géavle

Ombud for 1-3: Lars Bergiund
Gribergsvigen 34
805 95 Giivle

MOTPART
Giévle kommun
801 84 Givle

Ombud: Fastighetsjurist Dan Ageborn
c/o Givle kommun
801 84 Givle

SAKEN
Andring av arrendevillkor
OVERKLAGAT AVGORANDE
Arrendendmndens i Sundsvall beslut 2006-11-29 i drende nr 527-05 och 528-05; se bi-
laga A
Dok Id 32509
Postadress Besiksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 170 Norra Tjdrngatan 6 060-18 66 00 060-18 68 39 miéndag — fredag
851 03 Sundsvall E-post: hovratien.nedrenorrland @dom.se 09:00 - 12:00

hitp://www.dom.se/hnn 13:00 - 15:00
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PARTERNAS YRKANDEN OCH GRUNDER

Gunvor Hellstrom och Ingvar Hellstrom har yrkat att arrendeavgiften for Kvistrum 6

bestims till 3 484 kr per ar frin och med den 1 januari 2006.

Anders Wahlberg har yrkat att arrendeavgiften for Nydal bestdms till 15 000 kr per &r
fran den 1 januoari 2006.

Givle kommun har bestritt dndringsyrkandena.

Parterna har yrkat ersittning for rittegdngskostnader.

Gunvor och Ingvar Hellstrdm samt Anders Wahlberg har till stéd for sin talan anfort i
huvudsak {6ljande. Arrendenéimnden har konstaterat att det foreligger ett ortspris, men
felaktigt underlétit att tillimpa detta. T stillet har arrendenimnden skonsmissigt justerat
arrendeavgiften uppét med hanvisning till en pastadd snabb prisutveckling pd tomtmark
respektive attraktiva strandtomter i omradet samt till en allmén hijning av arrendeniva-
erna utdver avtalat index. Avvikelse frén en etablerad ortsprisnivé kan inte ske av dessa

skil.

Gévle kommun har vidhallit sin vid arrendenéimnden framférda instillning och hivdat
att de faststiillda arrendeavgifterna ir skéliga i forhallande till en métmetod utvisande
markvérdeavkastning. Kommunen har dérvid redovisat grunden for bestridandet och

vidareutvecklat sin standpunkt i enlighet med vad som anfordes vid arrendenidimnden.

HOVRATTENS SKAL

Arrendeavgifterna

Av 10 kap. 6 § jordabalken framgér att arrendeavgiften vid forléingning av arrendeuppla-

telse ska bestdmimnas till skaligt belopp. I de fall parterna inte kan komma Gverens om
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beloppet ska det arliga beloppet bestdmmas sd att det motsvarar arrenderittens viirde

med hiinsyn till arrendeavtalets innehall och Gvriga omstindigheter.

Forarbetena till bestimmelsen ger ingen nérmare ledning for hur avgiften ska beriiknas
(se NJA avd 11 1968 s.166-169). Det uttalas i forarbetena att en arrendator ska vara
skyddad mot oskiiliga hojningar av avgiften samt att jordidgaren ska vara berittigad till
den ersitining for upplételsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Vidare
anf6rs att en viss vigledning kan erhéllas frin ortens pris for jimforliga arrenden. Om
nigot jaimforelsematerial inte foreligger uttalas endast att frigan fir avgoras efter vad

arrendatorer 1 allménhet kan antas vara beredda att betala.

Frin arrendatorernas sida har dberopats tvé jimforelseobjekt. 1 bada fallen utgérs jamfs-
relseobjekten av arrendetomter dir arrendeavgiften beslutats av arrendensimnden i sam-
band med villkorsiindring. Viirdetidpunkt i dessa drenden har varit den 1 januari 2005.
De beslutade avgifterna grundar sig p& en jamforelse med omférhandlade arrenden.
Kommunen har godtagit jimforeiseobjekten som likvirdiga med virderingsobjekien vad
giller lige m.m. men anser inte att de beslutade arrendeavgifterna ger uttryck for ortens

pris for jamforliga arrenden.

Hovritten konstaterar till en bérjan att avgiften for att né den nivd som markigaren skui-
le kunna erhélla vid fritt val av arrendator i princip bor knyta an till den niva som skulle
erhallas vid nyupplételse av jamforliga arrenden. De avgifter som erhéils vid omfor-
handling kommer att vara piverkade av arrendatorns besittningsskydd och kan dirfor
normalt antas ligga pa en ligre nivi. Nigra nyupplételser sker uppenbarligen inte lingre
i omréidet. Det anforda forhallandet innebir att viss forsiktighet bor iakttas vad géller

anvindande av omforhandlade arrenden for prisjimférelsen.

Det har i milet framkommit att kommunen dr den helt dominerande markégaren vad
betrdffar upplatelser av arrendetomter pd Norrlandet. Kominunen har dirmed en avgs-
rande roll for etablering av en ortsprisnivi. Omforhandling av arrendeavgifien sker fran
kommunens sida med utgingspunkt i en virderingsmodell diir aktuellt marktaxerings-

virde f0r arrendetomten &r en viktig parameter vid bestdmmande av avgiftens storlek.
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Det har dven framkommit att marktaxeringsvérdena har stigit kraftigt under 2000-talet.
De taxeringsvirdenivaer som legat till grond f6r omforhandlade arrendeavgifter hiinfor
sig till 2003 ars prisnivier eller tidigare och dr sdlunda i forhallande tifl den nu aktuella
virdetidpunkten — 1 januari 2006 — 1dga. Ddrmed visar ocksd de omforhandlade arren-

deavgifterna pd en fér 1ag niva vid viirdetidpunkten och som inte dverensstimmer med

ortens pris.

Det anforda leder sammantaget enligt hovrittens mening till att de aberopade jimforel-
scobjekten bor ges en ringa eller kanske inte ens ndgon vikt vid bestiimning av arrende-

avgifterna.

Nir jamforelsematerial i form av ortspriser saknas framgér savil av doktrin som riitts-
praxis fran fastighetsdomstol och arrendenéimnder att markens marknadsvirde eller
taxeringsviirde kan ha betydelse for beriikning av avgiften (se Bror Rittri: Bostads- och
anlédggningsarrende, Norstedts forlag Stockholm 1985 s. 115 ff samt Mauritz Bi4m-
hielm-Sven Larsson: Arrendelagen, Norstedts forlag Stockholm 1985 5. 10:17 f;

jfr dven uttalande av Arrendelagsutredningen 1 SOU 1966:26 s. 217).

Enligt hovriitten foreligger inom ett omrade rimligtvis ett visst samband mellan en bo-
stadstomts marknadsvirde och virdet av en arrenderitt avseende en motsvarande arren-
detomt. En prisstegring pd tomtmark pé grund av efterfrage- eller utbudsforindring bor
inom samma omrade normalt dven leda till en hdjning av arrenderitiens virde. Vilka
nidrmare samband som rader kan vara svért att faststilla och ndgon sidan utredning har
inte heller tagits fram i mélet. Frdn kommunens sida har dock redovisats utredning om
de aktuella tomternas marknadsvirde med bortseende av de tomtanldggningar som be-
kostats av arrendatorerna samt vissa uppgifter om taxerade markvirden for tomterna

under 2000-talet. Kommunens uppgifter har inte vederlagts av arrendatorerna.

Med hinsyn till vad som framkommit om markvirdet for de aktuella arrendetomterna

samt den prisutveckling som forevarit under 2000-talet fram till virdetidpunkten
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] januari 2006 finner hovritten att de av arrendendmnden beslutade arrendeavgifterna ir
skéliga. Arrendatorernas 6verklaganden ska dirfor avslds, Arrendatorerna ir dirmed

skyldiga att ersitta Gévle kommun for rittegdngskostnaderna i malet.

Riittegangskostnaderna

Kommunen har yrkat ersittning med 235 000 kr, varav 15 800 kr avser arbete och 10 000
kr utliigg for sakkunnigt bitride, avseende arbete hiinforligt till Nydal och med 4 000 kr

avseende arbete med drendet rorande Kvistrom 6.

Arrendatorerna har inviint mot yrkandet som avser Kvistrum 6 och ifrigasatt skiligheten
av yrkad timkostnad om I 000 kr. De har vidare hivdat att kommunen foranlett extra
kostnader till f61jd av att kommunen missuppfattat de processuella forutséttningarna for
hovriéttens provning och att de ska ersittas for merarbete i form av en inlaga som detta

foranledde.

Hovritten finner att argumentationen och prévningen i mélet varit fokuserad friimst p4
de forhdllanden som rider keing arrendestillet Nydal. Den kostnadsméssiga férdelning-
en som kommunen gjort mellan respektive drende forefaller rimlig och arrendatorerna
har heller inte gjort ndgon invéndning mot detta. Den yrkade ersittningen om 1 000 kr
per timme finner hovriétten vara skilig. Nér det giller invandningen om kommunens
processforing dr att notera att kommunen framforde egna yrkanden i svarsskrifien, att
kommunen i en ny skrift daterat pafoljande dag angav att man uppmirksammat att
kommunen troligen saknade ritt att yrka &ndring till sin formén samt att yrkandena fran-
1olls uttryckligen i en senare skrift. Samtliga dessa tre skrifter frin kommunen Sversin-
des gemensamt till arrendatorerna for yttrande och kommunens process{éring kan darfor
inie anses ha foranlett nigon extra skriftvixling. Vad arrendatorerna anfort i denna del
féranleder diirfor ingen annan bedomning dn att Gévle kommun #r beriittigad till ersitt-

ning for rittegangskostnader i enlighet med sina yrkanden.
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HOVRATTENS AVGORANDE

Hovriitten avslir Gunvor Hellstroms, Ingvar Hellstroms och Anders Wahlbergs Gverkla-

ganden.

Anders Wablberg ska ersiitta Giavie kommun dess rittegangskostnader i hovritten med
25 000 kr, varav 19 000 avser ombudsarvode, jamte rédnta & 29 000 kr enligt 6 § rintela-
gen (1975:635) frin denna dag tills full betalning sker.

Gunvor Hellstrdm och Ingvar Hellstrom ska ersitta Givle kommun dess rittegings-
kostnader 1 hovriitten med 4 000 kr avseende ombudsarvode, jamte riinta & beloppet en-
ligt 6 § rintelagen (1975:635) frin denna dag tills full betalning sker.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga

Overklagande senast 2008-

Protokollforare
Prot. visat 2008-01- /



