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Arrendenämnden i Stockholm
Box 8301
104 20 Stockholm
Arrendenämndens ärende 1077-08
Carl G:son Bonde ./. Dödsboet efter Åke Nordström m fl ang ändring av arrendevillkor, bostadsarrende
Med anledning av arrendenämndens skrivelse inkommer jag nedan med arrendatorernas yttrande över aktbil 80-93, samt slutförande av talan.
Yttrande över aktbil 80-93
Motpartens jämförelseobjekt

Näs 2:37
Med anledning av jordägarens framförda invändningar beträffande friköpsförväntningar bilägges, BIL 1, kopia av skrivelse från kommunen 2009-10-09 angående erbjudande om köp av fastigheten Hörningsholm 2:225 på Näslandet i Botkyrka kommun Skrivelsen åberopas till stöd för att friköpsförväntningarna för Näs 2:37 var kända vid tidpunkten när arrendekontraktet för Näs 2:37 träffades och att detta faktum i sig medför att Näs 2:37 ej kan ge ledning för prövningsobjekten på Mörkö.

Nöckna Hage 13 och 9
Arrendatorerna har i sin inlaga 2009-10-23 förbehållit sig rätten att begära vittnesförhör med mäklare och arrendator. Vittnesförhör är nu obehövligt då motparten i huvudsak vitsordar de omständigheter vid arrendekontraktens tecknande som arrendatorerna åberopar till stöd för att dessa jämförelseobjekt ej kan tjäna till vägledning för fastställandet av arrendeavgälden för prövningsobjekten.

Axvik 2
Arrendatorerna delar jordägarens antaganden beträffande omständigheterna vid kontraktets tecknande, dvs att arrendatorn övervägt risken att jordägaren skulle kunna vinna gehör för den yrkade nivån på 90.000 kronor per år i avgift. Jordägarens begäran om en oskäligt hög arrendenivå för att förlänga arrendet har oroat arrendatorn på det sättet att en lägre arrendeavgift accepteras även om även denna är oskälig.

Arrendekontraktet för Axvik 2 är dessutom träffat för en 10-årsperiod, vilket väsentligt minskar jämförbarheten med regleringsobjekten.

Taxeringsvärden
Det konstateras att parterna har olika uppfattningar. Det som motparten i förekommande påstående hävdar som självklart kan ej vitsordas.

Övrigt
Det arrendatorerna anfört under rubriken Övrigt i sin inlaga 2009-10-23 är ett bemötande av vad motparten anfört i sin inlaga 2009-08-19 sid 2 andra stycket. Jordägaren har uppenbarligen missuppfattat detta bemötande. Vad arrendatorerna gör gällande och avsett att bemöta är att någon skillnad i relevant lagstiftning och förarbeten för bostadsarrende ej föreligger mellan bostadsarrende för permanentändamål och bostadsarrende för fritidsändamål. Denna invändning har gjorts mot bakgrund av att jordägaren gör gällande att arrendatorernas jämförelseobjekt Södertälje Södra ej är jämförbara då bostadsarrendena nyttjas för permanentboende.
Slutförande av talan
Enligt 10 kap 6 § jordabalken ska vid förlängning av ett arrendeavtal arrendeavgift utgå med skäligt belopp. Kan jordägaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften ska vara, ska avgiften bestämmas så att den kan antas motsvara arrenderättens värde med hänsyn till arrendeavtalets innehåll och omständigheterna i övrigt.
Fråga i ärendet är vilken metod som ska användas vid beräkning av arrendeavgift. Detta framgår inte direkt av lagtexten. Av förarbetena (se bl a prop 1968:19 s 86 f) framgår dock att man kan få en viss vägledning för beräkningen genom att ta reda på vad som kan anses vara ortens pris. Av rättspraxis följer att en ortsprismetod ska väljas om det finns ett tillräckligt underlag för detta. Om rillräckligt underlag saknas, får avgiften bestämmas med ledning av vad arrendatorer i allmänhet kan antas vara beredda att betala.

Arrendatorerna gör gällande att jordägarens åberopade material om försäljningen och överlåtelser av arrenderätter samt taxeringsvärden skall lämnas utan avseende då arrendatorerna presenterat och åberopat ett omfattande material av jämförelsearrenden både inom Mörkö och i närliggande områden.

Kallasvik 1 och 16 samt Sanda Hage nr 1 och 2
Arrendestället Kallasvik 1 och 1 b omfattades tidigare av ett kontrakt. De två kontrakten tillsammans omfattar en yta och en bebyggelse som till storleken är jämförbar med övriga reglerings- och jämförelseobjekt.

De två kontrakten innehas av samma arrendator. Byggnadsbestånd, byggnadernas placering, tillfartsväg, el-, vattenförsörjning, hävdad tomtstorlek mm medför att det är svårförståeligt att arrendestället skall omfattas av två kontrakt. I vart fall kan det ej motivera att arrendeavgiften skall vara högre än för ett kontrakt.

Liknande förhållanden föreligger för Sanda Hage nr 1 och 2. Bakgrunden till uppdelningen av arrendena i två kontrakt framgår av bilagda redogörelse från arrendatorn Lindbäck, BIL 2 respektive Steninger, BIL 3. Bilagda redogörelse samt synen åberopas till styrkande av att begärda villkorsändringar är oskäliga.

Vildsvinen
Arrendatorerna har i tidigare inlaga och med fotografier som stöd åberopat att arrendeavgifterna skall påverkas i sänkande riktning p g a de skador spå arrendeställena som vildsvinsstammen på Mörkö förorsakar. Även de allemansrättsliga värdena såsom svampplockning mm påverkas också negativt och minskar arrendetomternas attraktivitet. De regleringsobjekt som påverkas mest är Busk 6, Busk 7, Uggletorp 4 och Uggletorp 5. Arrendatorerna hänvisar även till synen.
Påverkan består i ”upplöjda” gräsmattor och trädgårdsodlingar.

Arrendatorerna hänvisar också till arrendenämndens bedömning av vildsvinsskador i arrendenämndens beslut 2009-12-22 i ärende nr 6827-08 avseende omreglering av arrenden på Drottningholm.
En skillnad mellan Drottningholmsarrendena och Mörkö är att jordägaren, ståthållareämbetet, uppgivit att vildsvinsstammen är oönskad och att försök görs att skjuta av stammen, även om detta ej skett i tillräcklig omfattning. 

På Mörkö utfordrar Bordsjöskogar enligt uppgift t o m vildsvinen för att kunna upprätthålla en vildsvinsjakt bl a för kommersiellt ändamål, se BIL 4, utdrag ur hemsida Bordsjöskogar Hörningsholms Godsförvaltning. Detta kommersiella intresse av jakten bör få återverkningar på arrendeavgifterna då vildsvinsstammen upprätthålls på bekostnad av åverkan på arrendetomterna.

Klassificeringar av arrendeställena i A, B, C och D-tomter
Parterna har sedan lång tid tillbaka överenskommit om grunderna för att indela arrendetomterna i olika ”kvalitetsklasser” med samma arrendeavgift. Grunderna för denna indelning är fortfarande ostridig, men jordägaren har inom respektive klass önskat en differentiering av avgifterna p g a vissa påstådda kvalitetsskillnader.

Ingen arrendetomt är identiskt lik någon annan tomt. Det är således i det närmaste omöjligt att mellan arrendetomterna åsätta arrendenivåer med en så hög precision att full ekonomiskt rättvisa mellan tomternas arrendenivåer kan uppnås.

Arrendatorerna hävdar dock att grunderna för den klassificering som föreligger ger en tillräcklig differentiering av avgifterna för att motsvara skillnaden i kvalitetsskillnader och samtidigt uppfylla en eftersträvansvärd enkelhet vid bedömningen av skillnaden mellan tomterna. Vid synen och av ovanstående redogörelse har det dock framkommit att två sk partomter skulle erhålla oskäliga avgälder om de skulle värderas som fyra enskilda arrendeställen istället för de ursprungliga två som de var innan komplementsbyggnaderna på arrendeställena medförde att jordägaren krävde att två kontrakt skulle upprättas.

Vidare har det vid synen framkommit att några arrenden blivit felklassade på sådant sätt som närmare redogörs för i Torbjörn Johanssons PM som bilägges som BIL 5 och åberopas till stöd för oförändrade arrendevillkor gentemot föregående period. Jordägaren gör gällande att utöver den ursprungliga klassificeringsgrunden skall vissa arrendetomter åsättas plus- eller minusvärden. Vid synen har det framkommit att dessa plus och minus varit tämligen godtyckligt åsatta. Ett flertal yrkanden om högre arrendeavgifter för plusvärden har jordägaren också frånfallit vid synen. Dock har i arrendenämndens protokoll från synen ej noterats att jordägaren även frånfallit plusset för tomten Nöckna Hage nr 6, ärende 3978-08, arrendator Östen Johansson.
Med åberopande av vad som ytterligare tydliggjorts vid synen anför arrendatorerna följande omständigheter som skall påverka arrendeavgifterna i sänkande riktning.

Arrendatorerna har tidigare påtalat att de ombesörjt och bekostat den exploatering som erfordrats för nyttjandet av arrendeställena för avsett ändamål. Vid synen framkom att de arrendeställen som är sjönära vid vassbevuxna stränder, erfordrar ett omfattande återkommande arbete med att avlägsna vass, för att stränderna skall kunna nyttjas och kontakt med öppet vatten erhållas. Där arrendeställena är högt belägna på berg har arrendatorerna bekostat trappkonstruktioner där detta varit möjligt för att nå vattnet. Trappkonstruktionerna har utgjort en större kostnad och medför ett återkommande underhållsarbete. De flesta arrendeställen har en dålig tillgänglighet och omfattande väganläggningar och markarbeten har bekostats och underhålls av arrendatorerna.

Vad gäller ovanstående påpekanden hänvisas till arrendenämndens fotografier från synen.

Arrendenämnden i Stockholms beslut 2010-01-29 i ärende nr 1374-09
Avgörandena är ej åberopade av motparten men då ärendena är avgjorda av arrendenämnden i Stockholm framför arrendatorerna ändå följande synpunkter på en eventuell jämförbarhet med regleringsobjekten. Arrendatorerna gör gällande att Näs 2:1 m fl, Grödinge, ej kan utgöra någon ledning för arrendena på Mörkö, dels p g a att de lägesmässigt ej är jämförbara. Arrendetomterna är belägna i Botkyrka kommun och närmare Stockholm än prövningsobjekten som är belägna i Södertälje kommun. Avståndet mellan områdena är relativt nära fågelvägen, men för att nå Mörkö från Grödinge krävs bilfärja, dels p g a omständigheten att arrendeförfarandet i arrendenämnden har skett sedan samtliga arrendatorer erhållit friköpserbjudande. Att friköpserbjudanden skulle erhållas har länge varit känt.
Redan före arrendenämndens beslut har enligt uppgift arrendatorerna med några få undantag godtagit erbjudandena. På grund av nyssnämnda omständigheter görs gällande att flertalet av arrendatorerna ej haft motivationen att lägga ner tid och kostnader i arrendenämnden på erforderliga utredningar och bemötanden av jordägarens yrkande om villkorsändringar.
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