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Med anledning av Hovrittens foéreldggande 2010-006-08, rittens aktbilaga 19,
inkommer jag hiirmed efter beviljat anstind med arrendatorernas ytirande en-

ligt nedan.

Arrendenéimnden har konstaterat att de av arrendatorerna dberopade cirka 50
avtal som tecknades under ar 2007 normalt skulle ha beaktats, eftersom de inte
ligger sdrskilt langt tillbaka 1 tiden, men att det emellertid har framkommit att
det efter denna tidpunkt har tecknats ett flertal nya avtal pd Mérko till hogre
nivier, vilket ger anledning i1l antagande att niviemna pa Mdérkd héjts. Till
{61)d hiirav kan de av arrendatorerna aberopade avtalen inte tillmitas ndgon
sirskild betydelse. I stillet far enligt niimnden de nytecknade avtalen anses

spegla marknaden bist,

Arrendatorerna gdr med tillimpning av den mom processritten fGrekommande
principen om bista bevis giillande att de cirka 50 avtalen har stérre bevisvirde

4n de “flertal nya avtal” som nidmnden beaktat.

Det gors vidare gidllande att det vid bevisviirderingen ska beaktas att det r
Jjorddgaren som begért villkorséndring och didrmed har bevisbdrdan {6r den

villkorsdndring som begirts.



P

I likhet med vad fallet v vid jordbruksarrende saknar jordabalken vid bostads-
arrende bestimmelser om arrendeavgiftens storlek f6r den forsta arrendeperio-
den. | detta avseende rider alltsd avtalsfrihet. Annorlunda dr situationen vid

forlingning som beror pd att arrendatorn har besitiningsskydd. Lagen reglerar
da inte bara arrendeavgiften utan ocksa dvriga viltkor. Enligt 10 kap 6 § jorda-

balken giller sdlunda att arrendeavgiften utgar med skiligt belopp.'

Innebérden hiray dr ati det vid nyupplatelse och omforhandling &r friga om
tvé helt olika situationer. Arrendeavgiften vid ett avtal om nyupplitelse dr en
foljd av alla de olika omstindigheter som foreligger i en fi avtalssituation,
sdsom t.ex. styrkeforhillandet mellan parterna, spekulativa insiag och fluktua-
tioner p& marknaden varvid speciclla forhallanden tillats verka héjande pd ar-

rendenivén, medan avtalssituationen vid en omforhandling dr lagreglerad.

Det dr 1 och {6r sig riktigt som anfors av jordéigaren med hinvisning ttl NJA I
1968 5 166 - 169, att det 1 motiven till lagstiftningen uitalats att jorddgaren bor
Aga ritt il den ersittning f5r upplételsen som han skuile kunna fa vid fritt val
av arrendator. Detta ska emellertid fisas tillsarmmans med vad som uttalas in-
ledningsvis, nimligen att "likavil som arrendatorn bér vara skyddad mot oski-
liga hoéjningar av arrendeavgifien” bor ett [ritt val av arrendator beaktas. Utta-
landet tar dock inte sikte pa vad som géller 1 friga om tillimplhig metod f8r att
beddma vad som utgdr en skiilig arrendeavgift, utan torde vara hiinforhgt il
det besittningsskydd som tillkommer en arrendator. Dirvid bor beaktas atl lag-
stifiningen har sin utghngspunkt 1 att man, ndr bestdmmelserna om bostadsar-
rende tillskapades, viile sérskilt forbittra arrendatorernas stédlining 1 ritttsfoérhél-
landet® - Betrdffande bedomningen av skiligheten hinvisas i motivuttalandet
tilt att viss ledning kan erhallas genom att utréna vad som kan anses vara ortens
pris f6r jamforliga arrenden. Vidare uttalas att utvecklingen av fritidsbebyggel-
sen har lett till att sddan bebyggelse koncentrerats till forhallandevis avgrén-
sande omraden, i ndrheten av titorter eller i sérskilda attraktiva miljder. En un-
dersékning av andra arrenden inom sddana omréden synes dir{or inte enligt

motivuttalandet innebdora alltfér stora svérigheter,

' Lagutskottets betinkande 2001/01:LU 6,5 2
? Bairhielm — Larsson, Arrendelagen, s 10:3



Arrendatorerna har fdrebragt utredning betraffande sadana jimforliga arrenden.
Arrendendmndens synsitt att i stillet beakta "ett flertal nya avtal” strider si-

lunda mot principen om bista bevis.

Axvik 2 avser visserligen ett omforhandlat avtal, men &r ett orent objekt efter-
som enligt vad nimnden sjilv uttalat avtalet r tecknat pa tio ar, dvs. en lingre
tid éin préovningsamrendena och vid sddana forhdilanden dr erfarenhetsméssigt
en arrendator beredd att betala ett nigot hégre pris 4n vid erbjudanden om fem-
irsavtal, Jorddgarens slutsats, att om “arrendendmnden anammat sitt synsitt
korrekt skulle B-tomterna faststiillts tifl 45 000 kr/ar och A-tomterna till en be-

tydligt hdgra nivad”, saknar dérmed grund.

Savil Uggletorp 2 som Klubben 1 avser avtal trdffade { samband med Gverla-
telser under I6pande period. Sadana avtal far med hinsyn ull den annorlunda
situation som [Greligger vid en omfsrhandling anses vara mera att jamstilla
med avtal tillkomna i samband med nyupplatelser &n med jaimfSrbara om{or-
handlade avial. Férhandiingssituationen vid en sddan nyteckning ér en helt an-

nan dn den som foreligger vid en omférhandling. Uggletorp 2 och Klubben 1 dr

darfér inte {jianliga som jimiGrelscobjekt.

Nivin p# arrendeavgifier i samband med dverlitelser torde generellt sett inte
vara foremal for dndring, eftersom en ny arrendator om han godkiinns av jord-
Agaren, fir dverta arrendet pd oférindrade villkkor. Det har inte forekommit né-
gon generell konjunktur- eller prisuppgang sedan de av arrendatorerna abero-
pade cirka 50 avtalen pa Morké triffades. Den omstindigheten, att det varit en
kraftig hdjning av avgifler vid de dverlatelser som arrendenémnden ansett
spegla marknaden bist, talar dirfor med styrka for att bakomliggande omstén-
digheter, 1 likhet med vad som férekommer vid nyupplételser, inverkat pd ar-
rendenivemna, vilket 1 sig borde ha f6ranlett arrendenéimnden till en nirmare
analys. T vart fall dr det ett tungt vigande skil for att jamstélla avtalen tillkom-
na vid dessa omférhandlingar med avtal 1 samband med nyupplitelser, D.v.s.

att avgifterna &r en 6ljd av de olika omstédndigheter som forelegat 1 en fi1 av-



talssituation och inte elter en omiBrhandling diir avgifterna bestidmts att utgd

med skaligt belopp enligt 10 kap ¢ § jordabalken.

Redan avgiftsnivan 32 500 kr/ar betriffande Uggletorp 7 ger vid handen att
objekiet inte varken for sig eller sammantaget med ovriga objekt kan ligga till

grund for arrendendmndens slutsats om “bittre arrenden”.

Avtalet betriiffande Hémingsholm 2:44 har fagt bevisviirde genom att arrende-
stiillet dels inte dr beldget "inom orten” utan 1 Botkyrka, dels dr endast ett en-
staka exempel som inte med samma tyngd kan spegla en viirdenivd som de cir-

ka 50 triffade avtalen “inom orten” gor.

Aven om de nya avtalen skulle anses ge anledning till antagande att nivéerna
pa Markés hojts, forehigger arrendatorernas utredning som inte bara ger anled-
ning till antagande, utan med styrka ger beldgg 8r vilka nivier som utgdr ski-

liga arrendeavgifier tillkomna efter omfdrhandling.

Arrendatorerna gdr sdlunda med tillampning av principen om bista bevis gil-

lande att de cirka 50 avtalen har stdrre bevisvirde dn de "nytecknade avtalen pé
Mérks”, som, sivitt avser “de bittre av provningsarrendena”, i1l antalet endast
uppgar tiil fyra. De kan redan av det skilet inte anses 7JAmftrbara med de bitt-

re av provningsarrendena.”

Aven de tre wrendestillena Néckna Hage 9 och 13 samt Uggletorp nr 12 som
nidmnden funnit jJamforbara med “de simre av provaingsarrendena” avser un-
der Iopande avtalsperiod nytecknade avtal som dédrmed har eft ldgt bevisvirde

och tifl f61id av vad arrendatoremna dberopat om deras orenhet inte ska beaktas.

De nya avtalen kan mdjligen tjana som underlag [6r en prognos, men uppfyller

inte det krav pa bevisning som ett processritishigt synsitt forutsitter,



En allmin skilighetsheddmning bir gbras med utgdngspunkt 1 att resultatet blir
i ndgon man konsekvent och fsrutsebart.” Detta blir inte fallet om nyupplételser
och nya avtal tllkomna under pande avialsperiod tillats att bli vigledande 1
stillet for ett stort antal representativa avtal som triffats vid omftrhandlingar
inte sirskilt 1&ngt tillbaka i tiden, vilka med hinsyn till de olika avtalssituatio-
nerna bittre dn de av jordidgaren dberopade avtalen méste anses motsvara kra-

vet pa konsekvens och férutsebarhet.

Eftersom ett representativt ortsprismaterial foreligger dr det inte aktuellt att be-
akta marknads- eller taxeringsvirden for att bestimma arrendeavgifterna. Om

s& skulle anses vara fallet gor arrendatorerna giilande féjjande.

Bostadsarrenden far anses utgdra en sérskiid marknad som inte genomgaende
har ett samband med marknaden f6r smahusfastigheter och smahustomter. Om
ett sddant samband finns bér det rimligen variera pa olika marknader. Jorddga-
ren har inte visat att det féreligger ens ett nigorlunda sikert ekonomiskt sam-
band mellan marknadsviirdet pd smihustomter och arrendenmivéer for bostadsar-

renden 1 fBrevarande omride.

Det frin Hovriitten f6r Nedre Norrland av jordidgaren dberopade avgdrandet
liksom ett avgdrande {ran Hovritten for Viistra Sverige 2009-01-23 behandlar
huvudsak frigan om alternativa metoder nér nagot anvindbart ortsprismaierial

inte Breldg, Denna situation dr inte for handen 1 foérevarande mél, cfiersom det

finns anvindbart underiag 1 form av jAmtdrelsearrenden inom orten.

Hovrittens for Nedre Norrland skiil for avgrandet att ge de dberopade jamlo-
relseobjekten endast ringa eller kanske inte ens ndgon vikt vid bestdmning av
arrendeavgifterna” fir anses sakna stéd i gallande lagstiftning. Till f6ljd av vad
som ovan anforts dr arrendenivier som skulle erhéllas vid nyupplételser av
jamforliga arrenden inte tillimpliga. Det forhdllandet att avgifter som vid en
omférhandling kan komma att vara paverkade av arrendatorns besittningsskydd

torde vidare enligt det tidigare anférda vara helt 1 enlighet med vad som var av-

* Ifr Bertil Bengtsson, Om skilighetsregler i ersittningsritten. Festskrift till Jan Hellner (1984) ur 14 uppsatser
1983 -1991,592
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sikten nir bestimmelserna om bostadsarrende tillskapades, nimhigen att man
ville sirskilt frbittra arrendatorernas stdlining 1 ritisforhéllandet. Den som Ag-
er en fritidshostad pad annans mark komimer latt i tvangslige vid en férhandling
om kontraktets forlingning, mycket mer stér pa spel {6r honom én {6r jordiga-
ren.’ Vid avtalsslutet har arrendatorn ofta utgatt frin att han skulle fa behélia
omridet si linge han fullgjorde sina skyldigheter och sedermera lagt ned at-

skillig méda och kostnad péa tomten.

De av jordigaren nu dberopade avtalen avseende tomterna nr 4 mom Hornds
tomtomrade, nr 2 inom Féarbergets tomtomrade samt nr 3 och 1 inom Uggle-
torps tomtomride dr samtliga tillkomna cirka ett och ett halvt ir efter de 1 mélet
forckommande regleringstidpunkterna och dr redan av det skdlet inte represen-

tativa.

Botlkyrka Nislandet 2:37 och Visteris Fullerd Brygga 25 @r som nidmnden
funnit tva enstaka objekt, som inte kan anses vara beligna inom orten. Det dr
dessutom friga om nyupplatelser. De uppfyller mot denna bakgrund inte kravet

pa konsekvens och férutsebarhet.

Nis 2:37 utgdr en 2008-07-25 avstyckad fastighet. Avstyckningen underlittar
ett infriande av de friképsmdjligheter som foreligger. Med hiinsyn hirtili kan
man utgd 1fran att frikdpsmajhighetlen av arrendetomten medf&r att arrendeni-
van cndast har marginell betydelse f6r den som avser atl fnkdpa. De hilr aliuel-
fa prévningsobjekten dr inte avstyckade fastigheter och ndgra frik&pserbiudan-

den forehigger mnie.

Med hinsyn till den korta arrendeperioden kan arrendatorn dven ha riknat med
mdjligheten att bjuda en arrendenivi, men sedermera siga upp avtalet for att fa

en sankning av avgilden till stind.

Fastigheten Nés 2:37 har tidigare varit wtarrenderad men den tidigare arrenda-

torn avhystes i september 2008. Tomtens area ir 2 311 m”, Fasti gheten dr hégt

* Ifr Berti! Bengtsson, Arrende och hyra, Obligationsrittsliga frigor, 3:e omarbetade upplagan, Uppsala 1968



beldgen med mycket vidstriickt sjoutsikt och kviilissol. Den nya arrendatorn har
férvirvat arrenderfitten genom ett anbudsforfarande frén kommunen. Tomten
har vid forviirvet varit grundberedd fGr ett nytt hus d& den tidigare byggnaden
rivits. Inom tomten fanns vid tilltridet uteplats och andra markarbeten sami

sommarvatien, et och telefon till tomten.

Aven de pd Landsort och Sadeldga beldgna arrendestillena utgdr enstaka ob-
jekt utanfor orten 1 ytterskirgarden som inte kan ges ett battre bevisviirde dn de

av arrendatorerna aberopade avtalen.

Arrendatorerna bestrider med hinvisning till vad som ovan anf6rts om att bo-
stadsarrenden f3r anses utgdra en sirskild marknad att héga priser som erlagts
vid &verlatelser av arrenden pi Morks skulle ha sin forklaring i 1iga arrende-
avgifter for attraktiva tomter 1 skiirgardsmiljé. Nagon utredning som visar att
ett sédant samband skulle vara f6r handen foreligger inte. Det dr riktigt att {i1
bevisning ska tillimpas, men dven 1 sadant fall gilier principen om bista bevis
och dé har de av arrendatorerna aberopade avtalen ett avsevirt hgre bevisvir-

de #n antaganden om samband mellan héga priser och liga arrendeavgifter.

Det forhallandet att arrendendmnden endast grundat sitt beslut pa avtal avseen-
de arrenden pd Moérké dr 1 linje med att § {0rsta hand ortens pris {61 jimidriiga
arrenden ska ge viigledning (prop 1968:19 s 86). Om begreppet “ortens pris”
sleulle anses mnebirg att dven jdmforelseohielkt beldgna utanior Morkd kan
komma i friga gér arrendatorerna gillande att objekien 1 vart fall ska vara be-
tigna inom kommunen. T annat fall foreligger korrigeringsbehov av sadan om-
fattning som inte torde vara avsedda i en omf&rhandlingssituation. Om repre-
sentativt jimforelsematerial inte foreligger torde frégan fa avgtras efter vad ar-
rendatorer 1 allménhet kan antas vara beredda att betala. T forevarande fall fore-
ligger av arrendatorerna dberopade cirka 50 avtal avseende jamidrliga arrenden
som tecknades under 2007. Dessa uppfyller kravet pa konsekvens och forutse-
barhet och utgér darmed bésta bevis till skiilnad mot de nya avtal som utgjort

skill for arrendendmndens stilningstagande och de av jorddgaren aberopade.



Angivia omstindigheter sammantagna med vad arrendatorerna t Arrende-
nidmnden och tidigare 1 hovriitten inviint om hembud, dvriga avtalsbestdimmel-
ser, arrendatorernas investeringar och exploateringskostnader m.m. leder til] att
avgifterna inte kan bestdmmas tilt av ndmnden bestdmda och jordigaren yrka-

de nivéer, utan ska bestimmas till av arrendatorerna yrkade belopp.

For det fall att Hovriitten beddmer att med orten ska avses Sodertilje kommun
hinvisas till och dberopar arrendatorerna de jam(trelseobjekt inom kommunen
som arrendatorerna diven aberopat 1 arrendendmnden, Bastmora 1:1 (7 st), S64d-
ra 1:1 {3 st) och Bkgérden 1:1 (2 st). Jamforelseobjekten har ligen, reglerings-
fidpunkter och kvaliteter som &r jaimférbara med regleringsobjekien. Ndmnden
har hallit syn pa objekten. Jordigare dr Sodertilje kommun. Arrendeavgifterna
har dsalts efter fastighetsckonomiska utredningar som kommunen bestillt av

oberoende virderingstéretag.

Arrendatorerna gor gillande att objekt beligna utanfGr kommunen éverhuvud-

taget infe ska beakias.

Bevisning

Arrendatorerna dberopar fljande bevisning.

Skrifilig bevisning

e Omidrhandlade arrendeavtal pd Morks 1 enlighet med sammanstillningar
ingivna till arrendendmnden som Bilagorna 2-4 till inlagan daterad 2008-
09-17.

De omforhandlade arrendekontrakten dberopas till styrkande av att arren-

datorernas medgivna arrendenivaer ir skdliga.

. Arrendeavtal inom Bastmora 1:1 (7 st), S6dra 1:1 (3 st) samt Ekgérden
1:1 (2 st), ingivna till arrendendmnden 1 PM uppréttad av Torbjérn Jo-
hansson, Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB. Promemorian dr

ingiven som bilaga 4 till arrendatorernas inlaga till arrendendmnden
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2009-06-26.
Promemorian och avtalen aberopas till styrkande av att arrendatorernas

medgivna arrendeavgilder dr skiliga

® Kopia av skrivelse fran Botkyrka kommun, fastighetskontoret 2009-10-
09 angfende erbjudande om kdp av fastigheten Horningsholm 2:225 pa
Nislandet 1 Botkyrka kommun.

Skrivelsen som r ingiven som Bil 1 #11l arrendatorernas inlaga 1 arrende-
nimnden 2010-02-04 aberopas till styrkande av att friképsforvintningar-
na for Nis 2:37 var kinda vid tidpunkten nir arrendekontraktet {6r Niis
2:37 triiffades och att detta faktum 1 sig med{6r att Nés 2:37 ej kan ge

fedning [6r en skilig arrendenivi {r provningsobjekten pa Markd.
Arrendatorerna férbehaller sig rtten att komplettera sin bevisning,

Stockholm 2010-08-30
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Wikael Martenson




