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2. For réttegangskostnader i hovritten ska Brf Rosenhill-Djurgérden ersiitta
Stockholms kommun med 34 200 kr, varav 10 200 kr ombudsarvode, och Anders Bratt
ska ersitta Stockholms kommun med 17 100 kr, varav 5 100 kr ombudsarvode. P&
beloppen ska utga riinta enligt 6 § réntelagen fran dagen for detta beslut till dess

betalning sker. [ Svrigt ska var och en av parterna sta sin rittegingskostnad i hovritten.

YRKANDEN I HOVRATTEN

Stockholms kommun har yrkat bifall till sina vid arrendensimnden framstillda

yrkanden.

Arrendatorerna har yrkat att de arliga arrendeavgifterna sitts ned till av dem vid

arrendendmnden medgivna belopp.

Part har bestritt motparts dndringsyrkanden.

Var och en av parterna har yrkat ersittning for rittegingskostnader i hovriitten.
UTVECKLING AV TALAN M.M. I HOVRATTEN

Parterna har i hovritten i allt véisentligt Aberopat samma omstéindigheter som vid

arrendenimnden.

Omfattande skriftlig utredning har dberopats av savil arrendatorerna som jordidgaren.

Hovritten har hallit syn p4 arrendestillena och pé samtliga jamforelseobjekt utom Nis
2:37.

HOVRATTENS SKAL
Av 10 kap. 6 § jordabalken framgér att arrendeavgiften vid forlingning av

arrendeupplatelse ska bestdmmas till skiiligt belopp. I de fall parterna inte kan komma

overens om beloppet ska det arliga beloppet bestimmas s att det motsvarar
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arrenderéttens virde med hénsyn till arrendeavtalets innehall och Svriga

omstindigheter.

Forarbetena till bestimmelsen ger ingen nérmare ledning for hur avgiften ska beridknas
(se NJA avd I1 1968 5.166-169). Det uttalas i forarbetena att en arrendator ska vara
skyddad mot oskéliga hojningar av avgiften samt att jorddgaren ska vara berittigad till
den erséttning for upplételsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator.
Vidare anfors att en viss vigledning kan erhallas fran ortens pris f6r jimforliga
arrenden. Om nagot jimforelsematerial inte foreligger uttalas endast att frigan far

avgoras efter vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala.

Vid faststéllande av arrenderéttens vérde dr det naturligt att i forsta hand soka stéd i av
parterna framlagda utredningar om jimftrbara arrendeavgifter pa orten och i andra
likartade omraden. I aktuellt fall har parterna dberopat ett flertal jimforelseobjekt,
varav alla utom ett ligger i nérheten av tvisteobjekten. De av parterna framlagda
jamforelseobjekten dr dock for fa for att vara ett tillrackligt underlag vid bedomningen

av arrendeavgifterna, &ven om de utgdr ett bra stdd.

Hovritten konstaterar agt arrenderittens virde bor uppgd till den nivd som markégaren
skulle kunna uppna vid fritt val av arrendator. Ett sadant fritt val finns endast vid
nyupplatelse av arrende. Ett omférhandlat arrende med nya villkor eller byggratter
nérmar sig detta medan en normal omforhandling beddms vara alltfor péaverkad av

arrendatorns besittningsskydd for att kunna ses som matt pa arrenderiittens viirde. - ., -

Kommunen har som en alternativ metod anfort att en beddmning av markvirdet och
asittande av skéligt rdntekrav pa detta kan anvindas for berfkning av arrenderittens
virde. !l‘li‘nligt hovritten finns rimligtvis ett samband mellan marknadsvirdet for en
bostadstomt och arrendeviirdet for motsvarande tomt. Att beskriva detta samband med
en matematisk modell &r déremot svart eftersom arrenderittens vérde férutom av
marknadsvérdet pd tomtmarken dven paverkas av arrendeavtalets utformning, H
belaningsmdjligheter for dgd och arrenderad mark med flera faktorer. Det torde dock

sta klart att i friga om prisutvecklingen &ver tid visar marknadsvirdet pa bostadstomter

och arrenderitter en likartad bild.
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Utgéngspunkten for hovritten vid bestimmande av arrendeavgifterna blir med hdnsyn
till det anforda till att borja med de av parterna dberopade jamforelseobjekten. Med
hinsyn till att de inte ir s& méanga till antalet och skiljer sig at i olika avseende blir
dock hovritten, i likhet med arrendendmnden, hanv1sad tﬂl att gora en skahghetqm
bedomnmg D4 kan hovritten inledningsvis konstatera att samthga arrendetomter
hggm i ett attraktivt och lugnt omrade pa Djurgérden med promenadavstind till

centrala Stockholm.

Betriffande arrendeavgiften for Rosenhill B kan hovritten stilla sig bakom de av
arrendenimnden gjorda avvigningarna och finner inte skil att bifalla nidgon av

parternas yrkanden.

Arrendestillet Johansdal A har ett mycket attraktivt strandnéra ldge vid Djurgards-
brunnskanalen. Arrendetomten #r stor, 5 830 m?, och har tvd byggritter om 290 m? och
80 m?. Det mest likartade jimforelseobjektet #r det intilliggande Johansdal B med en
arrendeavgift for &r 2009 pa drygt 135 000 kr och en byggritt pd 255 m* samt en
tomtyta pd ca 1 400 m2. Hovritten delar arrendendmndens beddmning att vad som har
anforts om forhallandena vid det tilliggsavtalets tillkomst ar 2006 inte minskar dess
betydelse som jimforelseobjekt. I jaimforelse med denna arrendetomt har Johansdal A
mera stérning mot kanalen och mindre sj6utsikt men & andra sidan ér stdmingarna av
biltrafik nira huset mindre, tomten betydligt stdrre samt dven byggritten betydligt
storre och uppdelad pa tvé bostadshus. Hovritten finner darfor att kommunens yrkande
till viss del bor bifallas och att arrendeavgiften bor séttas hogre dn arrendendmnden har

gjort. Hovritten bestimmer avgiften till 170 000 kr/4r.

Aven arrendestiillet Rosenhill AA har ett mycket attraktivt lige med utsikt mot
Djurgérdsbrunnskanalen. Arrendetomten &r stor, 4 985 m?, och har fem byggritter om
330 m2, 121 m?, 101 m? 94 m? och 67 m?. Jimforelseobjektet Fridhem B har en arlig
arrendeavgift enligt tilliggsavtal & 2009 pa 120 000 kr. Aven hir finner hovritten att
vad som har anférts om forhillandena vid det avtalets tillkomst inte minskar dess
betydelse som jimforelseobjekt. Objektet, som har tvd byggritter pd 210 m? och

100 m?, har en betydligt mindre tomtyta, 2 527 m?, som 4r kuperad och bergig men

med en dnnu bittre utsikt #n Rosenhill AA. Nir man jamfor arrendeavgiften i
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forhallande till byggrittens omfattning innebér kommunens yrkande att den
betriffande Rosenhill AA inte skulle komma upp till den niva som den har for Fridhem
B. Den yrkade nivan 4r #ven ldgre 4n motsvarande niva i forhallande till byggrittens
omfattning for jimforelseobjektet Fridhem F, som avskildes fran arrendetomten
Fridhem A ar 2005 och har en yta pa 1 425 m?, en byggritt pa endast 130 m? och en
arlig arrendeavgift f6r ar 2009 pa drygt 46 000 kr. I jimforelse med Fridhem F har
Rosenhill AA dven ett betydligt béttre ldge. Ett visst ytterligare stdd for den av
kommunen yrkade arrendenivén finner hovritten dven i det av kommunen &beropade
jamforelseobjektet Nis 2:37 1 Botkyrka kommun, &ven om detta arrendestille ligger
avstandsmassigt langt fran Djurgarden. Arrendeavgiften for den tomten péa drygt

2 300 m? med 44 m? byggritt, visserligen med havsutsikt men som ligger fyra mil fran
Stockholm, avtalades ar 2009 till 61 000 kr per &r. Sammantaget visar det anforda att
kommunens yrkande om en arrendeavgift pa 240 000 kr per ar &r skélig. Hovritten

bifaller dérfor kommunens yrkande och bestdimmer avgiften till 240 000 kr/ar.

Vid denna utgéng ska Brf Rosenhill-Djurgarden helt ersitta Stockholms kommun fér
dess rittegangskostnader i hovritten avseende Rosenhill AA. Vidare ska Anders Bratt
ersétta Stockholms kommun f6r hélften av dess rittegangskostnader i hovritten vad

avser Johansdal A.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2011-04-20

1 avgorandet har deltagit hovrittsrdden Roger Wikstrdm, referent, och Rose Thorsén
samt fastighetsradet Jan Gustafsson och adjungerade ledamoten Hékan Bengtsson.

Enhalligt.
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Det antecknas att drendet handlagts genom skriftvixling, sammantrade och besikining

oy -

samt att parterna direfter inkommit med skriftliga slutantranden.

Handlingarna gas igenom varefier arrendenimnden hiller enskild overldggning, som

avslutats per capsulam den 28 december 2009, och fattar foljande

BESLUT (att meddelas 2009-12-30 k1 14.00)

1. Arrendenimnden faststiller arrendeavgifien fran och med den 1 april 2009 f{or
Johansdal A till etthundrafyrtiotusen (140 000) kr per &r och i dvrigt pé villkor enligt

Stockholms kommuns forslag till nytt arrendeavtal, aktbil 7-10 1 drende 803-09.

9 Arrendenimnden faststiller arrendeavgiften fran och med den 1 april 2009 for
Rosenhill AA till etthundradttiotusen (180 000) kr per &r och i dvrigt pa villkor enligt

Stockholms kommuns forslag till nytt arrendeavtal, aktbil 5-8 i drende 809-09.

3 Arrendeniimnden faststiller arrendeavgiften frén och med den 1 april 2009 for
Rosenhill B till etthundratjugotusen (120 000) kr per &r och i Gvrigt pa villkor enligt

Stockholms kommuns forslag till nytt arrendeavtal, aktbil 6-9 1 &rende 805-09.

4. Arrendenimnden faststiller att Anders Bratt, Bostadsrattsforeningen Rosenhill-
Djurgarden och Peder af Geierstam-Lindberg till Stockholms kommun ska betala {or-
fallna arrendeavgifter som utgdr skillnaden mellan de nya avgifierna och hittills utgd-
ende avgifter jimte rinta pd Gverskjutande belopp som om detta hade forfallit till betal-
ning samtidigt med de forut utgdende arrendeavgifierna. Rintan ska beriknas enligh 5
§ rantelagen (1975:635) for tiden innan némndens beslut har vannit laga kraft och en-

ligt 6 § rintelagen fOr tiden darefter.
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SKAL

Anders Bratt arrenderar arrendestillet Johannesdal A pd Djurgdrden av Stockholms

kommun. Arrendet omfattar ett markomride om 5 830 kvm. Tva bostader f6r heldrs-
boende ir uppforda pa arrendestillet med en bostadsyta & 290 kvim respektive 80 kvm.
Arrendetiden 16per pa 10 &r i sinder och arrendeavgiften dr 11245 kr per fr med
tilligg for indexupprikning (KPI) réknat frin och med den 1 april 1979 vilket for ar

2009 innebir 44 640 kr per ér.

Bostadsrittsforeningen Rosenhill-Djurgdrden AA arrenderar arrendestillet Rosenhill
AA pé Djurgarden i Stockholms kommun. Arrendestillet omfattar ett markomréde om
4 895 kvm. P4 arrendestillet finns fem byggritter for helarsboende med en byggnads-
storlek om 330 kvm, 121 kvm, 94 kvm, 101 kvm och 67 kvm. Arrendetiden 16per pé
10 4r i sinder och arrendeavgiften dr 43 000 kr per & med tilligg for KPI riknat frin
och med den I april 1989 vilket for &r 2009 innebér en arrendeavgift om 73 100 kr per

2

ar.

Peder af Geijerstam-Lindberg arrenderar arrendestillet Rosenhill B pd Djurgarden av
Stockholms kommun. Arrendestillet omfattar ett markomrade om 4 031 kvm. P4 ar-
rendestillet finns tvd byggritter for helirsboende med en byggnadsstorlek om 174 kvm
och 271 kvm. Arrendetiden 16per pa 10 ér 1 sinder och arrendeavgiften 4r 28 091 kr
per 4r med tilligg for KPI riknat frén den 1 april 1989, vilket for &r 2009 innebir en

avgift om 47 756 kr/ar.

Kommunen har begist att arrendevillkoren for de tre arrendeavtalen dndras {r.o.m. den

1 april 2009.

Yrkanden

Kommunen har yrkat att arrendeavgifierna frén och med den 1 april 2009 héjs till

200 000 kr per ar for Anders Bratt pd Johannesdal A, till 240 000 kr per &r for Brf
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Rosenhill-Djurgérden p& Rosenhill AA och till 180 000 kr {6r Peder af Geijerstarm-
Lindberg pa Rosenhill B. Ddrutéver har kommunen yrkat att arrendeavgifien ska vara
anpassad till indextalet {or oktober ménad 2008 enligt KPI med 1980 som basér.
Kommunen har ocksd yrkat rinta enligt 5 § rdntelagen (1975:635) {or tiden innan
ndmndens beslut vinner laga kraft och enligt 6 § riantelagen {6r tiden dérefter.

Arrendatorerna har bestritt de av kommunen yrkade hoéjningarna. Ander Bratt har
medgett en avgift om 60 000 kr per ar for Johannesdal A, Brf Djurgrden-Rosenhill
har medgett en arrendeavgift om 95 000 kr per &r for Rosenhill AA och Peder av
Geijerstam-Lindberg har medgett en avgift om 50 000 kr per ar £6r Rosenhill B. T v~

rigt har arrendedatorerna godtagit kommunens forslag till arrendevillkor,

Parternas grunder och jamforelsematerial, berdkningsmetoder och utveckling av talan

I dvrigt.

Sammanfattningsvis har kommunen anfort féljande.

Enligt kommunen ska en skilig arrendeavgift berfiknas genom att man i forsta hand
ska utgd ifrdn nyuppltelsenivier och att man vid bestdmmande av arrendeavgiftens
storlek dven kan ta ledning av markvirde och rAnta. Det dr ocksd kommunens instill-
ning att kommunen ska vara berdttigad till den ersétining for arrendet som kommunen
lunnat 8 vid fritt val av arrendator. De avgifier som erhdlls vid omfrhandlingar
kommer att vara paverkade av arrendatorns besitiningsskydd och kan décfor normalt
antas ligga pd en ligre niva. DA jamforelsematerial 1 form av ortspriser saknas dr det
mojligt att s6ka ledning i markvirde och rinta. Virderingen av arrenderiittens viirde
ska silunda grundas pd jamforelsearrenden och nyupplatelser samt pd markvirde och

TEnta.

Som jamfSrelsearrenden har kommunen dberopat Johansdal B som #r belidget strax
intill och mutt emot Johansdal A. Avtalet med Johansdal B avser en utSkning av tomt-

vtan. Jobansdal B bar emellertid endast en byggratt om 255 kvim och en avsevirt

mindre tomt oo ca 1 400 kvm. For Johansdal B betalas en arrendeavgift om 125 000
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kr per ar fran vérdetidpunkten 2006-01-01. Uppriknat med KPI &r arrendeavgiften
2009 135 252 kr. Vidare dberopar kommunen ett tilliggavtal avseende arrendestillet
Fridhem B med en arrendeavgift om 120 000 kr per &r frdn vérdetidpunkten 2009-06-
01. Avtalet med Fridhem B avsag en smérre uttkning av tomtytan till 161jd av utékad
byggritt. — Kommunen har dven aberopat en tomt vid Béatsviken inom Nislandet i
Botkyrka kommun. Det géller en tomt som nyupplatits i obebyggt skick fran och med
den 1 januari 2009. Arrendeavgifien uppgér till 61 000 kr per &r och arrendet dr fem-

arigt och ska uppréknas med KPL

Kommunen har vidare gjort berikningar av skilig arrendeavgift med hjdlp av arrende-
avgifterna {or 1 bilaga 1 angivna jimforelscobjekt justerade med hinsyn till skillnader
i virdetidpunkter och ldge. Betriffande justeringen for tid, har kommunen utgatt ifrin
forandringar i priser pa obebyggda smahustomter i kommunen. Betrdffande justeringen
av ldge har detta gjorts med hjélp av for taxeringsindamal bedémda s. k. markrikivir-
den.

Den del av kommunens material som bygger pd helt marknadsmissiga fSrutsdtiningar,
dvs. nyupplatelsen av tomten pd Nislandet samt en berdkning som grundas pa mark-
virde och rénta pekar pd en arrendeniva som visentligt Overstiger de av kommunen

yrkade nivaerna.

Kommunen har framhallit att den maste ha en skiilig avkastning pd det kapital som
faeg

finns bundet péd arrendestillena och &beropat tvd hovrattsdomar avseende arrendeav-

gifter (Hovritten for Nedre Norrland, meddelad den 26 november 2007, OH 1367-06,

och Hovritten for Vistra Sverige, meddelad der 23 januari 2009, OH 1274-07).

Arrendatorerna har invint

sSamtliga objekt i bilaga | kan godtas som underlag for arrendebestdmningen utom
Johansdal B och Fridher B. Skilet £6r att utesluta Johannesdal B &r de speciella om-
stindigheter som foranlett arrendatorn att acceptera den onormalt hoga avgiften, Det

tilldgpsavtal som upprittats rorande Fridhem B har uppeobarligen tillkommit 1 en
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ojamnlik forhandlingssituation, ddr arrendatorn har haft att vélja mellan att acceptera
kommunens uppfattning om arrendenivan eller skrinlidgga planerna pé en utbyggnad av
arrendestillet. Den avialade arrendeavgiften kan dérfor inte anses vara representativ

for en marknadsméssig niva.

Arrendatorerna accepterar inte kommunens beriikningssitt att vid uppskattning av ska-
ligt arrende {6r provningsobjekien rékna om nivaerna med prisutveclingen f6r smé-
hustomter. Fin kraftigare prisstegring dn KPI motsvaras av sjunkande avkastningskrav.
Detta innebir att avkastningen frin marken inte alls kan forvintas stiga lika kraftigt
som markvirdestegringen. Kommunens omrikningar av arrendenivan dver tiden ar
dérfor inte godtagbara. Om de stigande markpriserna under senare ar ska beaktas maste
man Aven viiga in den dramatiska marknadsforéindring, som intréiffat efier sommaren
2008.

Arrendeavgiften ska i forsta hand faststéllas genom jaimftrelse med arrendeavgifier {6r
liknande arrendetomter. Det foreligger i frendet ett tillrdckligt omfattande sddant mate-
rial. - Johansdal A #r inte direkt jAmfSrbar med nagon av jamivrelsearrendena. Jam{ort
med Fridhem C och Fridhem I har prévoingsobjektet en byggritt mer och storre tomt-
area, men i dvrigt jAmforbar kvalitet. -~ Rogsenhill AA har genom sin beldgenhet, tomt-
arca och antal byggritter 1 forsta hand jimforbarhet wmed jamf{orelsearrendena
Rosenhill AB, Rosenhill AC och Fridhem A. - Rosenhill B har genom sin beligenhet
och byggritt i forsta hand jamforbarhet med Fridhem C och Fridhem F, men har stérre

tomtarea och stérree byggritt dn jimftrelsearrendena.
Kommunen har genmdlt

Kommunen har betriffande arrendestillena Johansdal B och Fridhem B bestritt att
dessa tillkommit under "diktatliknande forhallanden” eller 1 en ojamlik forhandlings-
sttuation”. Enligt kommunens uppfattning s& ger det material som arrendatorerna

&beropar, som avser arrendestillen pa Norra Djurgérden, inte utryck for en marknads-
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méssig niva. De 4r dessutom tecknade 2002 och ska redan pa denna grund inte tillmé-

tas betydelse vid prévningen.

Arrendendimndens beddmning

Asrendendmnden har besiktigat samtliga prévningsarrenden och flertalet av arrendena i

jamforelsematerialet.

Enligt 10 kap 6 § forsta stycket jordabalken ska arrendeavgiften vid {6rlangning av ett
avtal om bostadsarrende utgd med skiligt belopp. Kan jordigaren och arrendatorn inte
enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, ska avgiften bestimmas sa att den kan antas
motsvara arrenderittens virde med hinsyn till arrendeavtalets innehéll och omstindig-

heterna i Gvrigt.

Fragan i firendena ir vilken metod som ska anvindas vid berdkning av arrendeavgif-
terna. I den proposition som ligger till grund f8r bestimmelserna om arcendeavgifiens

T
B

storlek uttalade departementschefen bla. fljande. viss ledning nér det géiler av-
géranden i friga om arrendeavgiftens storlek kan man dock f4 genom att utrtna vad
som kan anses vara ortens pris for jamforiiga arvenden (........ ). Om sédant jamforel-
sematerial inte foreligger, torde frigan A avgdras efter vad arrendatorer i allménhet
kan antas vara beredda att betala.” (prop. 1968:19 s. 86). Av réittspraxis — inbegripet de
hovrittsdomar som kormunen har &beropat — fAr ocksd anses f6lja att en ortsprisme-
tod ska viljas om det finns ett tilliickligt underlag r detta. Cm tillrickligt undetlag
saknas, fAr avgifien bestdimmas med ledning av vad arrendatorerna i allminhet kan
antas vara beredda att betala. Om inte heller detta gar att £ fram, kan andra berik-
ningsmetoder komma till anvindning. Lagens innebdrd fér alltsd anses vara att ndmn-
den i forsia hand ska berdkna skilig arrendeavgift genom att jam{Sra med arrendeav-
gifter for janforliga arrenden. JdmfSrelsen maste avse arrendestillen som dr jamivrliga
med hinsyn €ll kige och andra faktorer som péverkar arrenderiftens virde. Vidare

maste det vara friga om arrendeavgifter som inte hunnit bli inaktuella.
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I forevarande fall har ndmnden endast att prova arrendeavgifiens storlek. Harvid ger
jamforelsematerialet inte underlag for ndgon direktjimforelse de av parterna dberopade
arrendestillena dr dartill alltfor olika jaimfsrt med prévningsarrendena vad avser tomt-
storlek, byggritt, topografi, beligenhet och virdetidpunkter. Namnden &r déarfor hénvi-
sad till en mer allmén skilighetsbedomning. Det jamforelsematerial som dberopats bor
4ind4 kunna tas som utgangspunkt vid beddmningen. Dérvid fir de tvA av kommunen
dberopade jamforelseobjekien Johansdal B och Fridhem B med kontrakt tecknade
2006 och 2009 avgirande betydelse. Vad som anforts om forhillandena vid avtalets
tillkomst fdndrar inte denna arrendendmndens beddmning. Dessa bada arrenden ger
anledning till antagande att nivan i omradet har hojts. Av kommunen dberopat objekt
pé& Nislandet i Botkyrka kommun ligger avstindsméssigt f0r langt ifvén prévnings-
arrendena f6r aft kunna tjina till ledning for vad som kan anses vara skiliga arrende-
avgifter i forevarande fall. Likasé kan de jimforelseobjekt som arrendatorerna éberopat
inte tjina till ledning for vad som kan anses vara skiligt arrende da dessa avtal &r for
gamla och siledes inaktueila. Vidare finns i jamforelsematerialet inget som visar att
den konjunkturnedgang, som intriffade efter sommaren 2008, piverkat arrendeavgif-

terna i sjunkande rikining.

Vid den nirmare beddmningen av nu aktuella arrendestillena beaktar arrendendmnden

fsljande.
Johansdal 4

Arrendeavialet dr tiodrigt. Arrendestillet omfattar ca 5830 kvm. Onridet ingér i
Nationalstadsparken, “Ekoparken”. Det finns tv& bostadsbyggnader pd arrendestillet.
Det storre huset dr fran 1909 och byggt i tva vAningar. Husst har en bostadsyta om 280
lcym med biutrymmen. Det mindre huset dr et enplanshus frén 1994 och har en bo-
stadsyta om 80 kvm. Avstandet till Djurgardsbrunnskanalen dr 20 m for det stéire

s

{ mindre huset. Utanfdr tomtgrinsen utmed

P4

huset och 75 m for  de

<

Diurghrdsbrunnskanalen gar en gang- och cykelvig., Sammanfattningsvis si fir
53 ) 0
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arrendestillet anses vara beldget 1 ett mycket attraktivt ldge p& Djurgarden, strandniira

och med sj6utsikt.

Det mest jamforbara arrendet dr Johansdal B som dr beliget strax intill och mitt emot
Johansdal A. Johansdal B har emellertid en byggritt om 255 kvm och en avseviirt
mindre tomt om ca 1400 kvm. Nuvarande arrendeavgifl uppriknad med KPI fran
2006 dr 135252 kr. Mot bakgrund av byggrétt och tomtstorlek bor arrendet for
Johannesdal A sittas ndgot hogre dn {61 Johansdal B. Arrendendmnden finner ocksé att
Johansdal A ska bedtmas som bittre dn Fridhem B eftersom Johansdal A har stérre

arcal, lika antal byggratter men stérre total byggritt och strandnira lige.

Arrendendmnden finner vid en sammanvigning av dessa faktorer att arrendeavgiften

bor sittas till 140 000 kr per &r for Johansdal A. P& det sittet ska alltsd Stockholms

kommuns anstkan bifallas vad avser Johansdal A.

Rosenhill AA

Arrendeavtalet dr tiofdrigt. Arrendestéllet omfattar ett markomride om ca 4 985 kvm.
Omrédet ingar 1 Nationalstadsparken, “Ekoparken” Det finns fem bostadsbyggnader pa
arrendestillet. Det storsta huset har brunnit ned men ska ateruppbyggas 1 ursprungligt
skick och far dé en bostadsyta om 330 kvm. De 6vriga husen har en bostadsyta om 119
kvm, 121 kvm, 94 kvm och 59 kvm jamte biytor. Avstandet fill
Diurgardsbrunnskanalen frén de olika husen varierar mellan 65 m till 105 m. For att
kunna se kanalen fran tomten har bostadsrittsforeningens mediemmar sjdlva sdjt sly -
utantor tomten. Arrendestillet dr avsett att anvéindas som helarsbostad 1 samtliga fem
bostider. Enligt arrendendmndens mening fir arrendestillet anses vara beldget inom ett

mycket attraktivt ldge pa Djurglrden.

Jamford med Fridhem B och Johansdal B sd har Rosenhill AA en betydligt storre

s

bygevitt fordelad pa flera hus samt strre tomtarea. Mot den baligrunden bise arrendet
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for Rosenhill AA sittas hogre dn for jamforelseobjekten och dven de dvriga prov-

ningsarrendena.

Arrendendnmnden finner vid en sammanvigning av dessa olika faktorer att arrendeav-

giften bor sittas till 180 000 kr per ar. P4 det séittet ska allisd Stockholms kommuns

talan bifallas betriffande Rosenhil]l AA.
Rosenhill B

Arrendeavtalet dr tiodrigt. Tomtarean uppgdr till ca 4 031 kvm. Omrddet ingdr 1
Nationalstadsparken, "Ekoparken”. Det finns en bostadsbyggnad pa arrendestéllet med
en #dldre del och ett annex. Dessa har sedan byggts ihop. De har tillsammans en bo-
stadsyta om ca 420 kvm jamte biytor. Avstandet till Djurgardsbrunnskanalen dr ca 140
m. Arrendestillet dr avsett att anvindas till helarsbostad. Som nimnden vid besikt-
ningen kunde konstatera har Rosenhill B ett lugnt och avskilt ldge. Arrendestillet far

anses vara belidget i ett mycket attraktivt ldge pa Djurgérden.

Jamtord med Fridhem B och Johansdal B sd har Rosenhill B en betydligt stéree bygg-
ritt och dven stérre areal. De tva fOrstndmnda har dock sjéutsiki. Arrendendmnden
finper vid en sammanvigning av dessa faktorer att arrendet £6r Rosenhill B bor sittas

il 120 000 kr per ar. Pa det séttet ska alltsa Stockholms kommuns anstkan bifallas.
{ svriga fragor &r parterna Gverens.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2

(Overklagande till Svea hovritt senast 20 januari 2010)
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Eridhem A

Gunilla
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Engelhertm il 102 m2 + KRl Kkr/ar 12-18
100 M2 - Sjoutsikt
58z fran dvre
plan
Fridhem G Agnes och i st 200 m2 1335 m2 | 2000-04-01 -+ 29 240 34 504 1 Dom 2002-
WMattias <) kifar ir/ar 12-19
Fischer
Rosenhill Jonas Comell | 3st § 159m2+ | 8107 m2 | 2000-04-01 -+ 80 60O 94 400 | Dom 2002-
AR m 140 m2 + KI2i farfar krfar 12-19
70 m2
Viila Kusten | Frediik 28t | 230 m2 -+ 3650 m2 | 2000-10-01 + 90 000 106 200 1§ Dom 2002-
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112 m2 plan
Johansdal B 1 Robert Weil 1 st 255 m2 Ca 1400 12006-01-01+; 125000 135 262 | Sjoulsild
m2 G larfar ko/éar




Bilaga 2

HUR MAN OVERKLAGAR

Om Ni vill overklaga hyresndmndens beslut skall Ni skriva till Svea hovritt.
Skrivelsen skall dock skickas eller lamnas till hyresndmnden,

Hyresndmnden i Stoclkholm
Box 8301

104 20 STOCKHOLM
(Ulriksborgsgatan 5, plan 9)

Tala om varfor Ni anser att némndens beslut skall dndras och vilken dndring Ni
vill ha.

For att Svea hovritt skall kunna ta upp Ert dverklagande méste Er skrivelse ha
kommit in till hyresnimnden inom tre veckor frén den dag beslutet meddelades
eller semast den 20 janwari 2010.

Tala om vilket beshut Ni dverklagar genom att anteckna hyresndmndens namn,
ndmndens drendenummer och dagen for beslutet.

Behiver Ni fler upplysningar om hur man Sverklagar kan Ni vinda Er till
hyresndmnden.
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Miljooverdomstolen

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill 6verklaga Miljosverdomstolens avgorande ska gora detta genom att

skriva till Hogsta domstolen.

Skrivelsen ska dock skickas eller 1dmnas till Svea hovriit Miljoéverdomstolen.
Den ska ha kommit in till Miljédverdomstolen senast den dag som anges i slutet av det

overklagade avgorandet.
Det krivs prévaingstillstand for att Hogsta domstolen ska préva ett dverklagande.
Hogsta domstolen far meddela provningstillstand endast

I, om det 4r av vikt for ledning av réttstilldmpningen att ¢verklagandet
prévas av Hogsta domstolen

2. om det finns synnerliga skl till en prévning, sdsom att det finns grund for resning
eller att domvilla forekommit eller att malets utgdng i Miljodverdomstolen upp-
enbarligen beror pa grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandet ska innehilla uppgifter om

1.  klagandens namn, adress och telefonnummer,

2. det avgorande som dverklagas (Miljooverdomstolens avdelning samt dag
och nummer f6r avgtrandet),

3. den #ndring i avgdrandet som klaganden yrkar,
4.  varfor klaganden anser att avgtrandet ska dndras,

5. de omstindigheter som klaganden aberopar till stod for att provningstill-
stind ska meddelas,

6.  de bevis som klaganden &beropar och vad han vill styrka med varje bevis.



