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Mal nr OA 2434-10, Carl G:son Bonde ./. Dédsboet efter Ake Nordstrom m.fl.
et vv, angiaende dndring av arrendevillkor, bostadsarrende

Undertecknade ombud f6r Carl G:son Bonde (nedan bendmnd jorddgaren) far hirmed
slutféra var huvudmans talan enligt féljande.
Hovriittens éverprovning

Hovritten skall faststidlla skéligt arrende for 43 st. arrendestillen pd Morks 1 Sodertilje
kommun.

Vad giller 6vriga villkor rader inte tvist mellan parterna.
Utgangspunkten for prévningen 4r 10 kap. 6 § jordabalken.

Av 10 kap. 6 § jordabalken framgar att arrendeavgiften for forlingning av
arrendeuppldtelse skall bestdmmas till skiligt belopp. I de fall parterna inte kan komma
overens om beloppet skall det arliga beloppet bestimmas sé att det motsvarar
arrenderittens virde med hédnsyn till arrendeavtalets innehall och dvriga omstindig-
heter.

Férarbetena till bestimmelsen ger ingen ndrmare ledning for hur avgiften skall beriiknas
(se NJA avd II 1968 s. 166-169). Det uttalas 1 forarbetena att en arrendator skall vara
skyddad mot oskiliga h6jningar av avgiften samt att jorddgaren skall vara berittigad till
den ersittning f6r upplatelsen som han skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendator.
Vidare anfors att en viss végledning kan erhallas fran ortens pris for jamforliga
arrenden. Om inte jimforelsematerial foreligger, eller endast begrinsat material, skall
arrendet bestdimmas utifrén vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att
betala. Vid bedémningen av vad arrendatorer i allménhet 4r beredda att betala skall
utgdngspunkten vara arrendeavgifter for nyupplatna arrenden. Den avgiftsniva som
jordédgaren kan erhalla vid fritt val av arrendator motsvarar sledes i princip den niva
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som skulle erhéllas vid nyupplatelse av jamforliga arrenden. De avgifter som erhélls vid
omforhandling dr paverkade av arrendatorns besittningsskydd och kan dirfor normalt
antas ligga pé en ldgre niva.

I de fall nyupplatelser saknas och i vrigt jamforelsematerial i form av ortspriser saknas
framgar s&vil av doktrin som av rittspraxis fran fastighetsdomstol och arrendendmnder
att markens marknadsvirde eller taxeringsvérde kan ha betydelse for berdkning av
avgiften.

Inom ett omrade foreligger ett visst samband mellan en bostadstomts marknadsviirde
och virdet av en arrenderitt avseende en motsvarande arrendetomt. En prisstegring pé
tomtmark pa grund av efterfrage- eller utbudsforindring boér inom samma omréde
normalt dven leda till en h6jning av arrenderittens virde.

Att prévningen skall tillgd pa ovan angivna grunder framgér direkt ay nytt avgérande
frin Svea hovritt 2011-03-30, mal nr OA 764-10, samt av ett avgérande 2008-01-08
frén hovritten for Nedre Norrland, mal nr O 1367-06, se bilaga 1 och 2.

Arrendendmnden har i det 6verklagade beslutet felaktigt bedomt att prévningsarrendena
b&r bestdmmas till avgifter mellan 20 000 och 40 000 kr per ar. Arrendenimnden har i
sina skil inte korrekt beaktat att jorddgaren, vid bestimmande av arrendeavgiften, skall
dga ritt till den erséttning f6r uppléatelsen som han skulle kunna fa vid ett fritt val av
arrendatorer. Utredning och bevisning om att arrendenivierna skiiligen skall ligga pa
yrkade nivder for respektive arrendestille har forebringats. Efter arrendendmndens
beslut 2010-02-26 har ytterligare jamforelsematerial erhéllits som styrker detta.
Hovritten har vid synen kunnat notera férhillandena pa respektive arrendestiille sdsom
geografisk beldgenhet, solférhallanden, naturtyp, tillgdnglighet, utsikt m.m.

Jordégaren har vid synen péatalat felaktiga anteckningar betriffande vissa av prévnings-
objekten som arrendendmnden intagit 1 nimndens protokoll.

Hér skall sirskilt noteras den felaktiga bedémningen som foéretagits av provnings-
objektet Sanda Hage 1, som av arrendenimnden asatts ett arrende om endast 20 000 kr
per ar. Némnda prévningsobjekt ligger intill Sanda Haga 3 som arrendenidmnden asatt
en arrendeavgift om 40 000 kr per ar. Bada objekten har i och for sig dsatts for lagt
arrende, men det som #r svarforstaeligt dr att Sanda Hage 1 bedémts endast vara viird
hilften s& mycket som tomten Sanda Hage 3. Detta trots att Sanda Hage 1 har mycket
god sjéutsikt och har del i gemensambrygga. Arrendendmnden har beddmt Sanda
Hage 1 som en D-tomt (innantomt utan sjoutsikt). Sanda Hage 1 skall ritteligen
bed6émas som en C-tomt.

Vidare har arrendendmnden bedémt provningsobjekten Kallasvik 1 respektive
Kallasvik 1b pa felaktigt sdtt. Objekten &r sjilvstindiga och skall inte kopplas thop pa
sdtt som arrendendmnden gjort. Bada arrendestédllena 4r strandtomter med egen brygga
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samt har vardera tomten egen byggnad med eget hushall. Att det dr samma arrendator
som arrenderar bada objekten och dérfor valt att inte ha staket eller hiick mellan
tomterna ér inte en omstdndighet som skall paverka arrendenivin. Kallasvik 1 har av
arrendendmnden felaktigt asatts ett si ldgt arrende som 25 000 kr per ar och
Kallasvik 1b endast 20 000 kr per dr. Savil Kallasvik 1 som Kallasvik 1 b utgér
A-tomter.

Prisstegring och dverlatelser avseende arrendetomter pa Morko

De avgiftsnivder som foljer av de tre jimforelseobjekten Botkyrka Nislandet 2:37,
Viisterds Fullers Brygga 25 och tomt 4 Hornd, vinner ocksé stéd i det material som
jorddgaren Aberopat till stéd for att arrendatorernas byggnader vid Gverlatelser av
arrenden pa Morko kraftigt Sverbetalas.

De hoga 6verlatelsesummor som erlagts vid dverlatelser av arrenden pa Mo6rks har sin
forklaring i de ldga arrendeavgifterna for attraktiva tomter i skiirgardsmiljé. I flertalet
fall, vilket framgick vid den av arrendendmnden fretagna besiktningen, #r tomterna
bebyggda med mycket enkla fritidshus vars byggnadsviirde #r ytterst begrinsat. Detta
visar att avgifterna ligger alltfor 14gt vilket skapar en obalans i marknaden som innebir
att endast arrendatorn far ta del av prisstegringarna p4 marknaden.

Jorddgaren har &dberopat ett mycket omfattande material som innehaller 65 Gverlatelser
som skett pd Morks. De ingivna dverldtelseavtalen har framstillts genom en samman-
stillning 1 Excel. Sammanstillningen utvisar bl.a. att dessa Sverlatelser avviker fran
andra liknande &verlételser i kommunen och att Sverpris betalas for arrendeavtal pa
Morkd. Bevisningen visar pa ett genomsnittligt K/T-tal (kdpeskilling/taxeringsvirde)
som dverstiger den genomsnittliga kvoten for kommunen mer 4n fyra ginger.

Lagstiftaren anvisar principen att jordidgaren ér berittigad till den ersittning for
upplételsen som han skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendatorer. For att nd fram till
denna avgift har i forarbeten inte angetts att en viss metod skall tillimpas, utan en
exemplifiering av tillimpliga metoder har uppstillts. Det innebir att fri bevisning skall
tillimpas for utredning om det skiiliga arrendebeloppet och flera indikatorer kan sledes
sammanvigas. Betalningarna for arrendekontrakten ger viigledande besked om hur
marknaden &r beredd att betala hégre arrendeavgifter.

Det av jorddgaren dberopade materialet avseende statistisk utredning betriffande
overldtelser av anldggningar inom Mérks har kompletterats och uppdaterats med nya

genomforda Gverlatelser, vilket material tidigare ingivits.

Skansstugan har asatts ett taxeringsvirde om 2 372 000 kr f6r tomten, med en storleks-
reduktion pa 307 000 kr. Bostadsbyggnaden har asatts 209 000 kr.

Rossholmen har dsatts 608 000 kr {6r tomten och 226 000 kr {5r bostadshuset.
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Vittnesforhor har dgt rum med Fredric Bonde angdende dels omstindigheterna
betriffande provningsobjekten, dels omforhandlade och nytecknade arrendeavtal och
dels dverlatelser och prisutvecklingen inkluderande utford statistisk utredning avseende
Marks och orten. Med forhoret tillsammans med dberopade arrendeavtal har jorddgaren
styrkt att yrkade arrendeavgifterna ar skiliga.

Av jordigaren i drendet aberopat jamforelsematerial/bakerundsmaterial

Jorddgaren dberopar 1 hovritten, liksom tidigare 1 arrendendmnden, bl.a. tva
arrendestillen belidgna pa fastigheterna Botkyrka Nislandet 2:37 respektive Visterés
Fullerd Brygga 25, se tidigare ingivna nytecknade arrendeavtal. Arrendenimnden har
kraftigt underskattat betydelsen av nu angivna jaimforelseobjekt och diskvalificerat
dessa arrendeavtal sdsom tva enstaka objekt. Utvecklingen pa arrendemarknaden har
tvirt om visat att ndmnda objekt inte dr enstaka toppnoteringar. Beddmningen av vad
som skall anses utgéra skilig arrendeavgift skall sdledes ske med beaktande av dessa
avtal.

Den allménna nivan for omférhandlingar eller forhandlingséverenskommelser
diskvalificerar siledes inte ndmnda jamforelseobjekt. Tvirtom dr dessa objekt
vigledande.

Det skall sérskilt papekas att ovan ndmnda objekt, 1 enlighet med den bevisning i form
av arrendekontrakt och prospekt som dberopats, tillkommit efter en budgivning pa den
6ppna marknaden. Strand- och strandnéra tomter vid Mélaren liksom vid havskusten dr
mycket ovanliga och de dr déarfor oerhort attraktiva pd marknaden. Detta forhéllande
framgfr och nivéerna pé arrendeavgifter for dessa nyupplatelser bekriftas genom att
ytterligare en nyupplatelse skett avseende Horné 4 pad Morkd, for vilket arrende en
avgift om 85 000 kr per ar har avtalats. Det skall hédr understrykas att dven detta avtal
har tillkommit efter annonsering och budgivning p4 den 6ppna marknaden.

Det ér relativt unikt med nyupplatelser, varfér dessa objekt méste beddmas uppvisa hogt
bevisvirde som ger besked om vad arrendatorer i allminhet kan tinkas vara beredda att
betala i arrendeavgift.
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Nedan framgar jorddgarens dvriga beddmning av nu ndmnda objekt.

1. Botkyrka Nis 2:37, Botkyrka kommun

Arrendeavtal tecknat 2008-11-12

Arrendetid: fr.o.m. 2009-01-01 t.o.m. 2014-03-31, d.v.s. ca 5 ar

Arrendeavgift: 61 000 kr/ar ex. fastighetsskatt, ca 70 000 kr ink. fastighetsskatt
Bryggavgift tillkommer {6r arrendatorn att betala med 4 000 kr per ar.

Vid syn har kunnat konstateras att arrendestillet ligger hégt placerat i skogen, relativt
langt frén stranden, med mycket god utsikt 6ver savil vatten som omgivningar.
Tillgingligheten dr relativt god, dock dr den befintliga tillfartsvigen mycket brant.
Tomten skulle, med den klassificering som tilldimpats f6r prévningsarrendestéllena, ha
klassificerats som en bra C-tomt.

Upplétare var Stockholms kommun. Nislandet ligger direkt ’granne” till M6rké och
endast ca tre km frdn Horningsholms slott och ddrmed inom samma skirgardsomrade.
Arrendet upplits genom ett budgivningsforfarande pa 6ppen marknad och utgdr ddrmed
sadan ersittning for upplatelsen som jorddgare kan fé vid fritt val av arrendator.

Arrendeavtalet innehéller sedvanliga villkor. Det skall anmirkas att avtalet inte
innehallit ndgon reglering om att jordédgaren har haft for avsikt att forsilja tomten.

Uppgiften fran arrendatorn Stefan Sundstrém 1 e-post stélld till "M&rké sommarstuge-
forening”, bilaga 1 till hovrittens aktbilaga 39, att skilet for att han gatt hogst 1
budgivningen avseende arrendestéllet var att han “visste att Stockholm stad hade for
avsikt att sélja fastigheter utanfor kommungransen” saknar relevans.

Det forhdllandet att tomten sedermera sdlts av Stockholms kommun f6rdndrar inte den
grundldggande forutsittningen att avtalet utgjort ett sedvanligt arrendeavtal. Ett visst
matt av forhoppning eller spekulation hos bostadsarrendatorer att i framtiden fa forvirva
sitt arrendestille maste bedomas vara allméngiltigt och finnas med som ett moment i
forhandlingar avseende arrendeavtal. Slutligen ar ett 16fte att silja eller kopa fast
egendom inte bindande enligt svensk ritt varfor Stefan Sundstrém inte varit
tillforsdkrad ett forvirv. Under alla omstiandigheter har en forsdljning av Stockholms
stads tomter varit beroende av politiska beslut, innebdrande en stor osiikerhetsfaktor.
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2. Fullerd Visteras, Visteras kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-09-12

Arrendetid: fr.o.m. 2009-09-14 t.o.m. 2020-03-14, d.v.s. ca 10 ar
Arrendeavgift: 90 000 kr/ar

Syn har ej héllits pa arrendestillet, dock finns prospekt med fotografier ingivet i drendet
som visar tomten. Arrendestillet dr en sjétomt med brygga och god sjdutsikt dver
Milaren. Tomten skulle, med den klassificering som géller for prévningsarrende-
stillena, ha klassificerats som en A-tomt. Tomten ligger pa ett lingre avstand fran
Stockholm dn Morko, ca 1,5 timmes bilresa.

Arrendatorernas uppgift att jorddgaren skulle ha férpliktat sig att utféra markarbeten till
en kostnad om 600 000 kr dr felaktig. Det faktiska férhallandet 4r att jorddgaren i det
aktuella fallet erbjudit arrendatorn ett antal lass matjord till en totalkostnad inklusive
transport om 15 000 kr och att arrendatorn i vrigt utfort samtliga markarbeten pa egen
bekostnad.

Arrendet uppliits genom ett budgivningsférfarande pa dppen marknad och visar ddrmed
sddan ersittning for upplatelsen som jordigare kan fa vid fritt val av arrendator.

3. Hornd 4, Sodertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2010-05-27

Arrendetid: fr.o.m. 2010-06-01 t.o.m. 2015-05-31, d.v.s. 5 &r
Arrendeavgift: 85 000 kr/ar

Vid synen har kunnat konstateras att arrendestéllet dr en strandtomt som ligger pa en
egen “halvé” med mycket god sjoutsikt. Ett ndrliggande torp medfor en viss
begrinsning 1 avskildheten. Tillgdngligheten maste betecknas som délig da vig saknas
till tomten och att det dessutom 4r langt till ndrmaste mojliga bilparkering. Egen bat
krdvs 1 princip for att kunna nyttja tomten. Det svartillgingliga liget medfor dven att
arrendatorns byggkostnader kommer att bli hoga, tomten méste nybebyggas enligt
avtalet. Befintliga byggnader skall rivas och bortforslas pa arrendatorns bekostnad.
Tomten klassificeras som en A-tomt.

Arrendet upplits genom ett budgivningsforfarande pa 6ppen marknad och visar ddrmed
sddan ersittning for upplatelsen som jordidgare kan fa vid fritt val av arrendator.



ADVYVOKATFIRMAN

 TEINMANN

Omforhandlade arrendeavtal med bibehdllet besitiningsskydd hos arrendatorn

Som utgdngspunkt for sitt beslut har arrendendmnden endast lagt till grund de
omforhandlade arrendeavtal som tecknats pa M6rko.

Det skall sérskilt noteras att arrendendmnden i sitt beslut satt nivaerna for provnings-
arrendena ligre 1 jamforbara fall &n vad det dberopade jamforelsematerialet utvisar.

Exempelvis kan foljande ndmnas. Jimforelseobjektet Axvik 2 har dsatts ett basarrende
om 45 000 kr per ar att utgd frdn och med 2008-04-01.

Arrendendmnden har 1 sin prévning av A-++-tomterna, som har ett bittre och mer
attraktivt ldge 4n B-tomterna, i beslutet som hdgsta niva faststillt 40 000 kr per ar.
Skulle arrendendmnden anammat sitt synsétt korrekt skulle den sdmsta A-tomten
faststéllts till minst 45 000 kr och A-++-tomterna till en betydligt hégre niva.

En utgangspunkt for en jamforelse kan dven vara Horningsholm 2:44 som utgdr en
typisk C-tomt med avtalad arrendeavgift om 40 000 kr per ar. Denna nivd motsvarar
exakt vad jorddgaren i detta drende yrkar for C-tomter pd Morks. Arrendendmnden har
1 sitt beslut &satt en D-tomt en avgift om 20 000 kr per ar, vilket motsvarade jorddgarens
yrkande och motsvarar arrendenivan for jamférelseobjekten Uggletorp 12 och Nockna
Hage 13. Som en konsekvens av vad som nu har sagts skulle arrendendmnden ritteligen
ha dsatt C-tomterna 40 000 kr per ar, B-tomterna 70 000 kr per och A-tomterna 90 000
kr per ér.

Vissa dberopade avtal har omforhandlats under 16pande arrendeperiod och nytecknats
innan arrendeperioden 16pt ut. For att arrendatorn inte skall fa en arrendehdjning i fortid
har arrendeavgiften angivits i olika nivaer dir den forsta nivan och den hégre nivan
motsvarar avgiften f6r nastkommande arrendeperiod (férldngningsperioden). For att
exemplifiera detta hidnvisas till tidigare och nu géllande arrendeavtal fér Klubben 1.
Noteras skall att de nuvarande arrendatorerna pa Klubben 1 férhandlade med jorddgaren
fore det att de forvirvade arrendestillet och tecknade det &beropade arrendeavtalet efter
det att de forvérvat och tilltritt arrendestillet.

Jorddgaren anser att det dr de nya avtalade avgifterna i de omférhandlade avtalen som
skall beaktas.

Nedan framgér jorddgarens dvriga bedémning av de dberopade jimforelseobjekten.
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1. Horningsholm 2:44, S6dertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-01-30

Arrendetid: fr.o.m. 2009-04-01 t.o.m. 2014-03-31, d.v.s. 5 ar
Arrendeavgift: 40 000 kr/ar

Upplétare dr Stockholms kommun. Langudden ligger direkt ”granne” till Mérks och
diarmed inom samma skérgardsomrade.

Vid syn har kunnat konstateras att arrendestillet ligger hégt placerat i skogen, relativt
langt frén stranden, med mycket god utsikt 6ver savil omgivningar som vatten.
Tillgdngligheten dr dalig, vag saknas till tomten och den héga placeringen medfor att
det inte dr majligt att ta sig till tomten frén stranden. Tomten skulle, med den
klassificering som géller for provningsarrendestillena, ha klassificerats som en C-tomt.

2. Uggletorp 1 tomtomrade i Sodertilje kommun
Arrendeavtal tecknat 2010-05-04

Arrendetid: fr.o.m. 2008-04-01 t.o.m. 2013-03-31
Arrendeavgift: 50 000 kr per ar

Vid synen har kunnat konstateras att arrendestillet dr hogt beldget med mycket god
sjoutsikt. Tomten klassificeras som en A-tomt. I likhet med granntomterna inom
Uggletorps tomtomrade sluttar det mycket brant ned mot stranden, vilket forhallande
har medfort att flertalet granntomter erhéllit klassificeringen B.

Efter att avtalet tecknats har byggnaden och arrendestillet Sverlatits till arrendatorn for
en kopeskilling om 1 015 000 kr. Som framgick vid synen dr byggnaden pé
arrendestillet av mycket enkel karaktir, varfor byggnadsvirdet kan uppskattas till ca
200 000 kr. Aven med en avtalad arrendeavgift om 50 000 kr per &r har saledes ett
kraftigt 6vervirde betalats av képaren for att komma i dtnjutande av arrenderitten,
vilken omstindighet stoder jorddgarens yrkanden.
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3. Uggletorp 2, Sodertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-11-16

Arrendetid: fr.o.m. 2009-12-01 t.om. 2014-11-30, d.v.s. 5 &r
Arrendeavgift: 50 000 kr/ar

Vid synen har kunnat konstateras att arrendestéllet 4r mycket avskilt beldget och dven
mycket svartillgingligt, det krivs 1 princip bat for att ta sig till tomten. Tomten har
mycket god sj6utsikt. Tomten klassificeras som en A-tomt.

Tre avgiftsnivder har angetts 1 avtalet. Den forsta avgiftsnivan med ett basarrende om
21 575 kr per ar géller for perioden 2009-12-01 — 2010-11-30. Den andra avgiftsnivén
med ett basarrende om 40 525 kr per ar giller for perioden 2010-12-01 —2011-11-30.
Den tredje avgiftsnivan med ett basarrende om 50 000 kr per ar giller for perioden
2011-12-01 - 2014-11-30, det vill sdga till och med arrendeperiodens utgéng.

Det tidigare avtalet 16pte till och med 2011-03-31 (tidigare arrendeavtal f6r Uggletorp 2
finns ingivet till HovR). I det nya avtalet har parterna behallit den tidigare avgiften
under den forsta perioden (= resterande 16ptid pa det gamla avtalet). Den andra perioden
(2010-12-01 —2011-11-30) har justerats till 40 525 kr per ar av det skilet att det tidigare
avtalet 16pte till och med 2011-03-31. Avgiften motsvarar tre manader med en avgift
om 21 575 kr per ar och nio manader med en avgift om 50 000 kr per ar. Mot denna
bakgrund skall nivan 50 000 kr per ar beaktas.

Vid forhér med Fredric Bonde framgick att arrendeavtalet slutits efter en enskild
forhandlingsuppgorelse med arrendatorn, som haft ett bibehallet besittningsskydd.

Noteras skall att det av ingivna avtal framgér att ndgon 6verlételse av arrendeavtalet inte
skett for Uggletorp 2, sdsom pastatts av arrendatorerna. Det dberopade arrendeavtalet
har tecknats med samma arrendator som tecknade det tidigare avtalet 2005, Daniel
Laurén.

4. Uggletorp 3, Sodertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2010-04-16

Arrendetid: fr.o.m. 2010-07-01 t.o.m. 2015-06-30, d.v.s. 5 ar

Arrendeavgift: 17 903 kr/ar f6r perioden 2010-07-01 till 2011-06-30
45 000 ky/ar for tiden dérefter
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Vid synen har kunnat konstateras att arrendestillet dr hogt beldget med mycket god
sj6utsikt. Tomten klassificeras som en B-tomt. Vg till 6vriga tomter inom omradet
passerar over tomten 1 omedelbar anslutning till fritidshuset, som inte kan erhélla annan
placering. I likhet med granntomterna inom Uggletorps tomtomrade sluttar det brant
ned mot stranden.

Vid forhér med Fredric Bonde framgick att arrendekontraktet tecknades efter att den
tidigare arrendatorn vént sig till jorddgaren och framstillt nskemél om omférhandling
1 fortid med anledning av att han 6nskade 6verlata arrendestillet.

Den ldgre arrendeavgiftsnivan motsvarar nivan i det tidigare mellan parterna gillande
arrendeavtalet som 16pte till och med 2011-06-30.

5. Uggletorp 7, Sédertiilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2008-07-01

Arrendetid: fr.o.m. 2008-04-01 t.o.m. 2013-03-31, d.v.s. 5 ar

Arrendeavgift: 32 500 kr/ar

Vid synen har kunnat konstateras att arrendestillet dr hégt beldget med mycket god
sjoutsikt. Tomten klassificeras som en A-tomt. I likhet med granntomterna inom
Uggletorps tomtomréade sluttar det mycket brant ned mot stranden, vilket forhallande
har medfort att flertalet granntomter erhillit klassificeringen B.

Vid forhor med Fredric Bonde har framkommit att arrendeavtalet slutits genom att
arrendatorn accepterade det ursprungliga kontraktsforslaget som skickades ut av
jorddgaren i den inledande férhandlingen efter uppsigningen.

6. Uggletorp 12, Sodertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-01-19

Arrendetid: fr.o.m. 2009-04-01 t.o.m. 2014-03-31, d.v.s. 5 ar

Arrendeavgift: 20 000 kr/ar

Vid synen har kunnat konstateras att arrendestéllet 4r beliget i kant mellan skog och
aker med ldngt avstand till strand. Tomten klassificeras som en D-tomt.
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Vid forhér med Fredric Bonde har framkommit att arrendeavtalet slutits genom att
arrendatorn accepterade det ursprungliga kontraktsfrslaget som skickades ut av
jorddgaren i den inledande férhandlingen efter uppséigningen.

7. Klubben 1, Sodertilje kommun
Arrendeavtal tecknat 2009-09-02
Arrendetid: fr.o.m. 2009-10-01 t.o.m. 2014-09-30, d.v.s. 5 ar

Arrendeavgift: 23 500 kr f6r perioden 2009-10-01 — 2012-10-01
45 000 kr {or tiden ddrefter

Vid synen har kunnat konstateras att arrendestéllet dr beldget invid en kanal som gér till
en batklubb, vilket medfér mycket battrafik. Tomten klassificeras som en nagot simre
A-tomt. Arrendatorn har bekostat ny vig till tomten samt tillsammans med jorddgaren
investerat i ny gemensam Va-anlidggning.

Vid forhér med Fredric Bonde framkom att avtalet tillkommit genom att arrendatorerna
kontaktat jorddgaren innan de forvirvade arrendestillet och parterna enades dirvid om
ett villkorat arrendeavtal som skulle trida i kraft endast for det fall f6rvirvet genom-
fordes. Det hade sdledes funnits mdjlighet f6r arrendatorerna att intridda i det befintliga
avtalet, men man valde likvil att teckna det nu géllande avtalet,

8. Axvik 2, Sodertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-08-17

Arrendetid: fr.o.m. 2008-04-01 t.o.m. 2018-03-31, d.v.s. 10 ar
Arrendeavgift: 45 000 kr/ar

Vid synen har kunnat konstateras att tomten dr beldgen hdgt med mycket god sjdutsikt.
Tomten klassificeras som en nagot sdmre A-tomt och motsvarar egentligen en B-tomt,
med hidnsyn till att en vig passerar mellan bostadshuset och stranden.

Vid f6rhér med Fredric Bonde har framkommit att arrendatorn vint sig till jorddgaren
och 6nskat forhandla om arrendeavtalet da denne nskat utféra betydande investeringar
pé tomten. Fredric Bonde, som skétte férhandlingen hade tidigare uppgivit till
arrendatorn att han var 6vertygad om att man skulle komma att enas om de inlednings-
vis begirda nivaerna, vilket skulle ha inneburit en avgift om 32 500 kr f6r det aktuella
arrendestéllet. Nér sé inte blev fallet kinde Fredric Bonde en moralisk forpliktelse mot
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arrendatorn att inte begéra en hogre avgift for forlingning 4n den som parterna enades
om, dessutom erhdll arrendatorn ett tiodrigt avtal.

9. Nockna Hage 13, Sodertiilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-04-06

Arrendetid: fr.o.m. 2009-04-01 t.o.m. 2014-03-31, d.v.s. 5 &r
Arrendeavgift: 20 000 kr/ar

Vid syn har kunnat konstateras att tomten ligger inom det tita stugomradet Nockna
hage. Tomten klassificeras som en simre D-tomt (D-).

Vid forhér med Fredric Bonde har framgatt att arrendeavtalet tidigare sades upp av
jordédgaren pé grund av underlitet hembud vid éverlatelse. Kdparen, den nuvarande
arrendatorn valde dérefter att teckna det nu géllande avtalet frivilligt och fullfslja kopet.
Det dr inte korrekt att det inte funnits nadgon valméjlighet, utan képet var enligt
kopekontraktet villkorat av dverlatelsen av arrendeavtalet. Den tilltridande arrendatorn
hade siledes méjlighet att frantrdda kopet.

10. Nockna Hage 9, Sodertilje kommun

Arrendeavtal tecknat 2008-04-25

Arrendetid: fr.o.m. 2008-07-01 t.o.m. 2013-06-30, d.v.s. 5 ar
Arrendeavgift: 24 000 kr/ar

Vid syn har kunnat konstateras att tomten ligger inom det tita stugomradet Nockna
hage, dock med ett hdgt och dirmed relativt avskilt lige. Tomten klassificeras som en
sdmre C-tomt.

Vid {6rhér med Fredric Bonde har framgatt att de nuvarande arrendatorerna kontaktade
Fredric Bonde efter att de forvirvat arrendestillet. Jordidgaren kunde dirvid konstatera
att man inte erhallit ndgot hembud, varvid arrendatorerna i forhandling erbjéds att fa
byggnaden inlost till ett pris som Sversteg kopeskillingen med 10 000 kr eller att teckna
nytt kontrakt med de aktuella villkoren. Arrendatorn antog erbjudandet att teckna ett
nytt kontrakt.
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11. Farberget 2, Sédertilje kommun
Arrendeavtal tecknat 2010-04-18
Arrendetid: fr.o.m. 2010-07-01 t.o.m. 2016-06-30, d.v.s. 6 &r

Arrendeavgift: 22 860 kr/ér for perioden 2010-07-01 till 2011-06-30
60 000 kr/ar for tiden direfter

Vid syn har kunnat konstateras att arrendestéllet, som dr en plan strandtomt, ligger
avskilt med mycket god sj6utsikt. Tomten klassificeras som en bra A-tomt.

Den ldgre arrendeavgiftsnivan motsvarar nivéan i det tidigare mellan parterna giillande
arrendeavtalet som 16pte till och med 2011-06-30.

Bakerundsmaterial

Ytterligare st6d for att de av jorddgaren yrkade avgifterna #r skiiliga finns i de
arrendeavtal som aberopas av jorddgaren avseende arrendestillen p& Landsort och
Sadeldga.

Arrendestillena pd Landsort har omforhandlats till avgiften 32 500 kr per &r och
Sadel6ga till 26 000 kr per &r. Dessa arrendestillen dr avsevirt mer svartillgéingliga én
arrendestillena pd Morké dé de ligger i ytterskérgérden, detta giller sirskilt Sadelsga
(se karta ingiven till arrendendmnden, bilaga 5 till yttrande 2009-08-19). Det kriivs firja
eller egen bét for att ta sig till dessa arrendestiillen och de kan nirmast jimforas med
B-ligen inom Morko, likvil har avgifterna omforhandlats till forhéllandevis hoga
nivier. Arrendendmnden har inte i sitt beslut beaktat dessa avtal, trots att de utgér ett
relevant bakgrundsmaterial for att utréna den starka betalningsviljan hos arrendatorer i
Stockholms skiérgérd. Nedan framgar jorddgarens bedomning av det dberopade
bakgrundsmaterialet.

1. Landsort 1:1, tomt 32, Nynishamns kommun
Arrendeavtal tecknat 2009-08-01
Arrendetid: oként, 1 vart fall 5 ar enligt lag

Arrendeavgift: 32 500 kr/ar
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Syn har ej héllits pa arrendestillet. Arrendestillet 4r inte en strandtomt. Karaktiren pa
Landsort skiljer sig fran den pd Morkd, on dr relativt karg, tomterna 4r smé och husen ir
beldgna mycket néra varandra. Det krivs firja eller bat for att nd Landsort.

Axvtalet dr tecknat med Statens fastighetsverk som har som uttalat mél att inte vara
marknadsledande pé hyror och arrendeavgifter. Avtalet #dr vidare tecknat vid en
omforhandling dir arrendatorn har férhandlat med bibehéllet besittningsskydd. Avgiften
skall ddrmed inte ses som en toppnotering.

2. Landsort 1:1, tomt 43, Nyndshamns kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-07-10

Arrendetid: oként, i vart fall 5 ar enligt lag

Uppsédgningstid: 1 ar enligt lag

Arrendeavgift: 32 500 kr/ar

Se kommentar ovan.

3. Sundby 7:520, Haninge kommun

Arrendeavtal tecknat 2009-01-24

Arrendetid: fr.o.m. 2009-04-01 t.o.m. 5 ar senare

Arrendeavgift: 26 000 kr/ar

Syn har ¢j héllits pa arrendestillet, Sadeldgas position i det yttre havsbandet framgar

dock av karta. Det krivs egen bat som kan gd 6ver &ppet hav for att ta sig till Sadeldga.

Av arrendatorerna i lirendet Aberopat jimforelsematerial/bakerundsmaterial

Arrendendmnden har riktigt bortsett frén de jaimforelseobjekt som arrendatorerna
Aberopat. Dessa dr inte jaimforbara.

Hér skall f6ljande dndock anges betriffande 2007 ars omtecknade arrendeavtal som
arrendatorerna dberopat som jimforelsematerial.
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De arrendeavtal avseende arrendestéillen inom Mérks vilka omtecknades 2007 skall inte
beaktas vid bestimmandet av arrendeavgiften for préovningsarrendena. Skilet for detta
dr att jorddgaren vid tecknandet av dessa arrendeavtal inte s6kte en marknadsniva.
Dessa avgiftsnivder dr inte heller bestimda genom beslut av arrendendmnd och saknar
dven forankring till i tiden nédrliggande beslut om avgifter fattade av arrendenimnd eller
hégre instans.

Den senaste provningen av arrendendmnd av arrendeavgiftsnivaer inom Morks skedde
1992, Tiden ddrefter radde lidnge ett samforstand mellan jordigare och arrendatorer,
vilket kom att i mycket hog grad priagla de omfsrhandlingar som direfter forekom till
och med 2007. Emellertid frangicks 2007/2008 detta sam{orstand nir arrendators-
foreningen férklarade att foreningen inte ville g med pa en avgiftshéjning som skulle
ge jorddgaren tickning for sina 6kade kostnader for erldiggande av fastighetsskatt. Efter
att férhandlingarna strandat paborjade jorddgaren den undersékning av marknadsnivéer
for bostadsarrenden som ledde fram till de i forevarande mél begérda arrendeavgifts-
nivierna. Skilet till att jorddgaren tidigare inte genom uppsigningar och processer
begirt marknadsnivaer var dels att det forelag ett samforstdndsklimat mellan parterna,
och dels att jorddgaren tidigare inte undersékt marknadsnivaer for bostadsarrenden.

Noteras skall att 2007-4rs avtal 4r uppsagda for omférhandling av arrendeavgifterna.

Vad giller Bastmora &r detta omrade att nirmas liknas vid ett kolonistugeomride och 4r
saledes sd avvikande fran provningsobjekten att detta material inte skall beaktas.
Noteras skall ocksa att arrendatorerna inte heller har &beropat syn av detta omride.

Betriffande det av arrendatorerna adberopade materialet S6dra 1:1 s avser kommunen
att exploatera detta omréde, vilket arrendatorerna kinner till och har sénkt arrende-
avgifterna. Denna omstindighet gor att materialet inte skall beaktas.

Vad ytterligare giller de av arrendatorerna aberopade arrendetomterna Ekgérden,
Tallbystrand, sa dr detta omrade som ligger i Milaren inte lika attraktivt som
arrendetomterna pd Morko som dr beldgna i saltsjon. Inte heller 4r de fyra avtalen
avseende objekten Hanstavik relevanta for en jamforelse.

Vidare skall foljande anges betriffande Torbjérn Johanssons i méalet ingivna PM, vilken
dr en partsinlaga och inget sakkunnigutldtande. Torbjérn Johansson synes inte dela Svea
hovritts beddmning i beslutet 2011-03-30, mal nr OA 764-10, avseende metoden for
arrendeavgifters berdkning. Han synes helt bortse fran nytecknade avtal, fastighets- och
prisutvecklingen pa tomter. Har hénvisas till vad som ovan angivits i denna del.
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Provningsobjekten

For samtliga prévningsobjekt nedan har jorddgaren tidigare i drendet redovisat vad som
géller for respektive arrendetomt avseende areal, byggritt, ritt till brygga i
forekommande fall och vad som 1 6vrigt géller for upplatelserna. Nedan redovisas
Jordédgarens sérskilda bedomningar av vissa forhallanden som paverkar arrenderitternas
virde, men jorddgaren &beropar och vidhéller naturligtvis samtliga uppgifter som
framforts.

Prévningsobjekten nedan dr upptagna i samma ordning som den av hovritten upprittade
planen f6r synen, hovrittens aktbil 32.

1. Sanda Hage 3 och 1 (syn nr 4 och 5)

Sanda Hage 3 dr en mycket fin och plan strandtomt, A++-tomt, med mycket god
sjéutsikt. Denna tomt &r att jimfora med Svriga prévningsbjekt som utgdr A-++-
tomter, d.v.s. Ek6 6, Lovhagen 2, Baggetorp 1 och Kallasvik 1.

Sanda Hage 1, som dven den har en plan tomt, inte i direkt anslutning till
stranden, dock helt strandnéra. Denna tomt med sj6utsikt dr en C-tomt. Sanda
Hage 1 dr mindre till ytan d4n Sanda Hage 3. Gemensam brygga med annan tomt
1 omrédet. Vid bedomningen att tomten &r en C-tomt har beaktats tomtens
storlek och nirheten till angrinsande tomt.

Sanda Hage 1 dr att jim{6éra med de Gvriga provningsobjekten som utgor
C-tomter, d.v.s. Langens Linsta 11 och Uggletorp 5.
2. Lingens-Lénsta 11,9, 6, 3,4 och 5 (synnr 6 — 11)

Tomterna dr 6verlag fina kuperade tomter intill vattnet. Tomterna har god till
mycket god sjoutsikt. Tomternas yta varierar mellan ca 500-1 000 kvm.

Langens-Linsta 11: Tomten 4r en C+-tomt.

Léingens-Lansta 9: Tomten 4r en strandtomt, A-tomt.

Langens-Linsta 6: Tomten 4r en B-tomt.

Léngens-Liansta 3: Tomten &r en strandtomt, A-tomt.
Langens-Liansta 4: Tomten ér en strandtomt, A-tomt.

Langens-Linsta 5: Tomten dr en strandtomt, A-tomt.
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3. Farberget 3 och 4 (syn nr 14 och 15)
Bdda tomterna har storre hdvdade ytor 4n vad arrendenimnden antecknat i sitt
protokoll 6ver nimndens syn. Jorddgarens uppfattning ir att de hivdade ytorna
uppgér till ca 2 000 kvm per tomt. Tomterna har mycket god sjdutsikt samt har
god tillgdnglighet och avskilda ldgen.

Féarberget 3: Tomten 4r en kuperad strandtomt, A-tomt.

Farberget 4: Tomten dr en kuperad strandtomt, A-+-tomt.

4. Axvik 4 (syn nr 16)
Tomten, ca 1 000 kvm, &r sluttande med god sj6utsikt. Vidare dr det god
tillgdnglighet till tomten dé vig finns fram till tomten pa tomtens ovansida.
Jorddgaren har bekostat el-stangsel till omradet. Skétseln av el-stingslet ligger
pa arrendatorerna. Tomten dr en B-tomt,
Denna tomt &r att jimféra med Bj ornhagen 7, Ldngens-Lénsta 6, Nockna
Hage 7, 11 och 30, Tormesta 7 och 9, Orsta Hage 7, Busk 6 och 7.

5. Tormesta 6, 7, 9 och 2 (syn nr 19 —22)

Tomterna 1 Tormesta ér sluttande eller kuperade med en varierande arcal om
ca 500-1 500 kvm. Alla tomterna har god eller mycket god sjutsikt.

Tormesta 6: Tomten dr en B-tomt.

Tormesta 7; Tomten ir en B+-tomt

Tormesta 9: Tomten dr en B-tomt

Tormesta 2: Tomten ir en A-tomt, strandtomt

6. Orsta Hage 7 (syn nr 26)

Tomten, som &r plan, dr en B-tomt med sjéutsikt. Tomten har god tillginglighet.

7. Bjornhagen 1, 3,2, 6, 7 och 11 (syn nr 30, 31, 32, 34, 35 och 36)

Alla tomterna har mycket god eller god sjéutsikt. Tomterna dr om ca 1 500 —
2 500 kvm med avskilda ldgen och god tillgdnglighet.
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Bjornhagen 1: Plan strandtomt. Tomten dr en A-tomt
Bjornhagen 3: Kuperad strandtomt. Tomten ar en B+-tomt
Bjérnhagen 2: Plan strandtomt. Tomten ir en A-tomt
Bjornhagen 6: Kuperad strandtomt. Tomten dr en A-tomt
Bjérnhagen 7: Strandtomt. Tomten dr en B-tomt
Bjornhagen 11: Kuperad strandtomt. Tomten ir en A-tomt

Uggletorp 5 och 4 (syn dag 2, nr 6 och 7)
Tomterna har sjoutsikt och god tillgénglighet.

Uggletorp 5: Tomten, ca 900 kvm, &r en typisk C-+-tomt. Tomten har tillgang till
brygga. I forhillande till Uggletorp 4 har arrendendmnden lagt sig pa en alltfor
lag nivd om 25 000 kr per ar, d.v.s. endast 5 000 kr hégre. Uggletorp 5 uppvisar
hogre virde.

Uggletorp 4: Tomten, ca 600 kvm, &r en typisk D-tomt. Arrendenimnden har
bifallit jorddgarens yrkande om 20 000 kr per &r betriffande denna arrendetomt.
Arrendendmnden har betriffande denna tomt rétt virderat skiligt arrende.

Baggetorp 1 (syn dag 2 nr 10)
Tomten &r en sluttande strandtomt med mycket god sjoutsikt. Avskilt lige och
god tillgdnglighet. Tomten dr en A++-tomt.

Kallasvik 1 och 1B (syn dag 2 nr 12 och 13)

Bada tomterna &r plana strandtomter. Kallasvik 1 dr ndgot stdrre till ytan 4n
Kallasvik 1b.

Kallasvik 1: Tomten 4r en A++-tomt
Kallasvik 1b: Tomten ir en A-tomt

Objekten &r sjdlvstindiga och skall inte kopplas ihop pé sitt som
arrendendmnden gjort. Bdda arrendestillena ér strandtomter med egen brygga
samt har vardera tomten egen byggnad med eget hushall. Att det 4r samma
arrendator som arrenderar bada objekten och dirfor valt att inte ha staket eller
hick mellan tomterna dr inte en omstindighet som skall paverka arrendenivan.
Kallasvik 1 har av arrendendmnden felaktigt &satts ett sa l4gt arrende som
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25 000 kr per ar och Kallasvik 1b endast 20 000 kr per ar. Savil Kallasvik 1 som
Kallasvik 1b utgér A-tomter.

Loévhagen 2 (syn dag 2 nr 15)

Lovhagen 2 dr en A++-tomt om ca 3 000 kvm. Tomten dr i huvudsak plan och
har mycket god sjoutsikt.

Koépneholmen 1 (syn dag 2 nr 17)

Besetts frin land. Tomten dr en mycket attraktiv strandtomt pa én Képneholmen.
Tomten har mycket god sj6utsikt och har avskilt ldge. Arrendatorn har brygga pa
tomten och batplats pd Morks. Tomten dr en A-tomt.

Myrholmen 4 (syn dag 2 nr 18)

Besetts frdn Jand. Tomten &r en mycket attraktiv strandtomt, egen udde, pa
Myrholmen. Tomten har mycket god sj6utsikt och har avskilt lige. Arrendatorn
har brygga pa tomten och batplats pd M6rks. Tomten dr en A-tomt.

Denna arrendetomt &r att virdemadssigt likstilla med 6vriga prévningsobjekt som
ar beldgna pa mindre Gar.

Eko 6 (syn dag 2 nr 19)

Denna tomt dr en A++-tomt. Tomten har ett mycket fint ldge. Tomten ir en
A-++-tomt dven med beaktande av att tillgingligheten dr ndgot begriinsad.
Tomten dr en av de bista bland prévningsobjekten och kan direkt jimforas med
Horné 4.

Ek6-Léng6 3 (syn dag 2 nr 21)

Besetts fran land. Tomten &dr en kuperad strandtomt beldgen pé en 6.

Tomten har mycket god sjoutsikt och har avskilt ldge. Arrendatorn har brygga pa
tomten och bétplats pd M&rks. Tomten dr en A-tomt.

Pélsundet 2 och 4 (syn dag 2 nr 24 och 25)

Palsundet 2: B++-tomt. Tomt med god sjoutsikt, ca 1 500 kvm, har ett mycket
fint 14ge 1 omradet. Arrendendmnden har felaktigt bedémt arrendets virde som
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understigande virdet for Busk 6 och 7. Jorddgaren anser tviirt om att Plsundet 2
har bittre ldge och viirde dn Busk 6 och 7.

Palsundet 4: Tomten 4r om ca 800 kvm, B- -tomt

17. Busk 7 och 6 (syn dag 2 nr 26 och 27)
Bada tomterna har utsikt 6ver Palsundet.
Busk 7: Tomten dr om ca 1 700 kv, B-tomt
Busk 6: Tomten dr om ca 1 300 kvm, B-tomt
18.  Pélsundet 11 (syn dag 2 nr 28)
Denna tomt har mycket fin utsikt mot Pélsundet. Tomten ir stdrre dn de
800 kvm som antecknats av arrendenéimnden i nimndens protokoll.
Tomten &r en A-tomt.
19.  Nockna Hage 7, 4, 6, 30 och 11 (syn dag 2 nr 31, 32, 33, 34 och 36)
Nockna Hage 7: Plan tomt, sjéutsikt, ca 1 000 kvm, B-tomt
Nockna Hage 4: Strandtomt om ca 1 500 kvm, god sj6utsikt, A-tomt
Nockna Hage 6: Sluttande strandtomt om ca 3 000 kvm, god sjdutsikt, A+ -tomt
Nockna Hage 30: Sluttande horntomt, sjoutsikt, ca 800 kvm, B-tomt
Nockna Hage 11: Plan tomt, sjoutsikt, ca 700 kvm, B-tomt
20.  Svalhagen 1 (syn ej aberopad)
Kuperad strandtomt om ca 900 kvm med mycket attraktivt sydvistlige, A-tomt
Tomten har ett mycket fint och avskilt ldge med mycket fin sjdutsikt.
Arrendatorn har ritt till fii batplats vid Klubben, i 6vrigt #r tillgingligheten att
jdmfora med tillgangligheten till Hornd 4.
Sammanfattning

Av jordédgaren dberopade nytecknade och omférhandlade arrendeavtal tillsammans med
dberopade jimforelseobjekt samt presenterade uppgifter om prisutvecklingen vid
dverlatelser kan slutsatsen dras att skiligt arrende for prévningobjekten motsvarar de av
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jordédgaren yrkade avgifterna, vilka framgér av bilaga 2 till arrendendmndens protokoll
med beslut samt bifogade tidigare ingivna forteckning, bilaga 3.

Hér skall sirskilt hinvisas till Svea hovritt, avdelning 6, beslut 2011-03-30, OA 764-10.
Av detta beslut framgdr att “arrenderéittens vérde bor uppga till den niva som mark-
dgaren skulle kunna uppna vid fritt val av arrendator. Ett sddant fritt val finns endast vid
nyupplételse av arrende. Ett omf6rhandlat arrende med nya villkor eller byggritter
nirmar sig detta medan en normal omforhandling bedéms vara alltfor paverkad av
arrendatorns besittningsskydd for att kunna ses som matt péd arrenderittens virde”.

Jorddgarens yrkanden ligger i spannet 20 000 - 100 000 kr per ar. Att den ldgsta nivan
skall ligga p& 20 000 kr per ar har arrendendmnden konstaterat i sitt beslut. Didremot har
arrendendmnden felaktigt bedémt virdet p& mer attraktiva tomter, det vill sidga
kategorierna C, B och A.

For dessa kategorier har jorddgaren genom det aberopade bevismaterialet visat
att en genomsnittlig C-tomt (strandnira med sj6utsikt) skall ligga pa 40 000 kr per ar,

att en genomsnittlig B-tomt (mindre strandtomt med vig eller stig mellan tomt och
strand) skall ligga pa 70 000 kr per ér,

samt att en genomsnittlig A-tomt (strandtomt, egen & eller halvo) skall ligga pé
90 000 kr per ar.

Jorddgaren hemstiller sdledes att hovritten bifaller dennes talan fullt ut samt att
arrendatorerna skall 4ldggas att ersitta dennes rittegdngskostnader enligt bifogade
kostnadsridkning, se bilaga 4.
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