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M4l nr OA 2434-10, Carl G:son Bonde ./. Dédsboet efter Ake Nordstrom m.fl.
et vv, angaende dndring av arrendevillkor, bostadsarrende

Undertecknade ombud for Carl G:son Bonde (nedan benémnd jordéigaren) far hirmed
inkomma med yttrande 6ver arrendatorernas inlaga, aktbilaga 63 med underbilagor,

Inledningsvis skall anges att tidigare kostnadsrakning rétteligen avser arvode jimte
mervérdesskatt uppgdende till 96 846 kr, det vill séiga totalt yrkat belopp 4r 484 272 kr.
Anledning till att mervirdesskatt begérs &r att jorddgaren efter kontroll inte har
avdragsritt for mervirdesskatten utan denna utgér en kostnad.

Inledningsvis skall ocksa anges att jorddgaren uppmirksammat att arrendatorn Lars
Knutsson inte ingivit fullmakt f6r Mikael Mértensson i hovritten. Den utstillda
fullmakten, aktbil 47, &r undertecknad av annan person.

Jordégaren vidhéller sin talan och hénvisar till vad han tidigare anfort, men 6nskar
sérskilt patala foljande med anledning av arrendatorernas slutforande av talan och
ingivande av kostnadsrakning.

Arrendatorerna ger i sitt slutanforande en delvis felaktig beskrivning av innehéllet i det
besittningsskydd som géller for bostadsarrendatorer, Som framgar av

NJA avd 11 1968 s 166-169 syftar besittningsskyddet till att skydda arrendatorer fran att
jorddgaren skall krdva alltfor hog avgift vid forldngning av arrendeavtal och att utnyttja
arrendatorernas beroende av fortsatt arrende genom att jordégaren inte skall kunna
uppné formaner som inte skulle ha sttt honom till buds vid avtal med en nytilltridande
arrendator. Samtidigt uttalas i nimnda forarbete att ”likvil som arrendatorn bor vara
skyddad mot oskéliga hojningar av arrendeavgiften bor emellertid jordsigaren #ga rétt
till den erséttning for upplatelsen som han skulle kunna 3 vid fritt val av arrendatorer”.
Besittningsskyddet f6r bostadsarrendatorer innebir saledes en ritt till forlingning av
arrendeavtalet med skilig arrendeavgift, och den skéliga arrendeavgiften skall motsvara
en avgift som jorddgaren hade kunnat erhalla vid ett fritt val av arrendatorer.
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Arrendatorerna har vid upprepade tillfillen anfrt att det av jorddgaren dberopade
jamforelsematerialet skulle utgdras av “orena objekt”. Jorddgaren har redovisat de
specifika forhallanden som legat bakom tillkomsten av de &beropade
jamforelseobjekten. Alla objekt uppvisar och préglas av sddana omstédndigheter och
forh&llanden som normalt forekommer vid omférhandling och nytecknande av
arrendeavtal varfor de #r relevanta och skall beaktas pa sitt som jorddgaren har gjort
gillande i drendet. Det kan aterigen fortydligas att samtliga avtal har tecknats pé frivillig
basis. Saledes kan anges att kdpekontraktet for Nockna hage 13 finns ingivet i drendet
och av kontraktets § 7 framgar att det funnits en dtergéngsrétt som den tilltrddande
arrendatorn valt att inte tilldmpa.

Betriffande arrendatorernas pastdende i sitt slutanférande att det foreligger en
monopolliknande situation pd Morks for arrendeupplatelser skall foljande anforas.
Bostadsarrenden finns upplétna pa ett flertal andra platser inom naromradet. Hér kan till
exempel ndmnas Naslandet, dir dven besiktning dgde rum av jaimforelsematerial,
Halleby, som ligger invid Palsundet pa andra sidan bron till M6rk6 samt pé andra
platser inom Sodertilje, Botkyrka och Trosa kommuner. Ingen annan kan uppldta
arrenden pé en fastighet 4n just jorddgaren. Detta i sig kan inte medfora att det skall
anses foreligga en monopolsituation.

Arrendatorerna hivdar i tvisten att nyupplatelser generellt 4r oldmpliga som viigledning
vid forlangning av befintliga arrendeavtal och papekar dértill att Hovrétten f6r Nedre
Norrland i det beslut som jorddgaren hinvisat till, mal nr © 1367-06, har tolkat
forarbetena till lagstifiningen felaktigt. Jorddgaren anser tvirtom, som tidigare
redovisats, att nimnda hovritt tolkat och tillimpat lagstiftningen pé ett korrekt sétt,
liksom dven Svea hovritt gjort i det tidigare dberopade beslutet 2011-03-30, mél

nr OA 764-10.

Det pastas att byggritterna pA Morko 4r sma. Hér skall papekas att arrendatorerna i
flertalet fall inte fullt ut utnyttjat sina mojligheter till byggnation. Hovriitten har vid
synen kunnat konstatera att de olika prévningsobjekten och jamforelseobjekten pé
Mérkd uppvisar stor variation med avseende pé storleken och omfatiningen av
bebyggelse péa respektive arrendestille. Vid synen kunde hovritten sjélv konstatera aft
det pa ett flertal arrendestillen har forekommit byggnation dér bostadsyta utokats
markant. Vad som har bebyggts i respektive fall har berott p4 tomternas forutsittningar,
arrendatorernas ambitionsniva och ekonomiska forutsittningar samt eventuella
begrénsningar i plan- och bygglagstiftning. Det kan hir &ven nidmnas att det inte finns
négra sirskilda plan- eller omradesbestimmelser som géller for Morko.

Skilet till att jorddgaren #r restriktiv till andrahandsupplételser &r att med detta
forhallningssitt uppritthalls kontinuitet i skétseln av tomterna och minskas eventuella
storningar vilket sdkerstéller en god boendesituation for arrendatorerna som kollektiv i
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respektive omréde pd Morks. Andamalet med arrendeupplatelsen dr att bereda
fritidsbostad &t arrendatorn och till denne nérstéende, se 10 kap 1 § 1 st jordabalken.

Arrendatorerna har gjort en jamforelse mellan bruksvirdeshyror och vad som skulle
utgdra skiligt arrende for prévningsobjekten. Provningsnormen, bruksvirdeshyra, £or
bostadshyra enligt 12 kap 55 § jordabalken &r en helt annan dn vad som géller for
bostadsarrende vid faststillande av avgift enligt 10 kap 6 § jordabalken, varfor denna
jamforelse dr helt irrelevant for detta drende.

Arrendatorerna har pé sidan 6 i aktbilaga 63 utfort en réknedvning dér
avkastningskravet om 3 % beriknas pé ett belopp som mycket kraftigt understiger
markens verkliga virde varfor rikneoperationen saknar relevans. Rikneexemplet leder
till orimliga konsekvenser genom att man utgétt frin taxeringsvirdet for en enda enhet,
som inte gar att tillimpa for att n fram till ett verkligt marknadsvirde for respektive
tomt for det fall dessa hade varit enskilda avstyckade fastigheter. Enligt den av
arrendatorerna tillimpade berikningen skulle det genomsnittliga vérdet per tomt vara
308 000 kr. Att marknadsvirdet pd tomterna #r avsevirt hogre visar foljande
forsdljningsexempel fran det material som tidigare ingivits i drendet dér arrenderatter
har dverlatits

Tomt Kdopeskilling

Lovhagen 1 2 600 000 kr, overlatet 1999-04-29 (byggnadsvérde 216 000 kr)
Eko 1 3 625 000 kr, Sverlatet 2007-09-10 (byggnadsvirde 230 000 kr)
Axvik 7 2 000 000 kr, dverlatet 2008-08-01 (byggnadsvirde 102 000 kr)
Eko 11 2 500 000 kr, overlatet 2009-10-02 (byggnadsvérde 188 000 kr)

Hade nimnda tomter varit avstyckade fastigheter hade kdpeskillingen for dessa varit
betydligt hdgre for respektive fastighet.

Fredric Bonde har i forhdr redovisat hur han tidigare kom fram till ett yrkande avseende
arrendeavgift om 90 000 kr per 4r f6r en ordinér A-tomt pd Morks. Han sokte ddrvid
exempel frén verkliga forséljningar av rimarkstomter med byggratt vid havet inom
Botkyrka, Trosa, Sodertilje och Nyndshamns kommuner. Det visade sig att endast ett
fatal sidana tomter varit ute till forsiljning. Den ligsta verkliga kopeskillingen 14g pa
3 MKR. Han bedémde dérvid att skéligt arrende for en ordinér A-tomt pd Mérkd bor
ligga p& 90 000 kr per &r, séledes tre procent av 3 miljoner. Det skall fortydligas att néir
Fredric Bonde svarade pa friga om avkastningskrav utgick han frén ett beddmt
marknadsvirde pa marken och inte det 4satta taxeringsvérdet.

Arrendatorerna har under drendets handliggning framfort att vissa arrendevillkor i
svrigt skulle vara oskiliga i vissa avseenden och att detta skall paverka arrendeavgiften
i stinkande riktning. Det skall papekas att ingen arrendator som omfattas av provningen
har ndgonsin begirt villkorsindring och gjort géllande att avtalen i nagon del skulle vara
oskiliga. Villkoren i avtalen som dr redovisade for sdvil arrendenéimnden som for
hovritten sikerstiller att arrendestéllena pd Morkd bibehéller sin karaktér och sitt unika
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attraktionsvirde vilket ocksd framkom vid synen. Detta &r positivt for |
arrendekollektivet. Det dr vidare inte ovanligt med ordningsregler vid {6r arrendeavtal, :
vilket arrendatorerna hévdar.

Forslag till beslut att riva fritidshus pa fastigheten Nis 2:1 1 Botkyrka kommun

Det till slutanforandet dberopade genomforandebeslutet visar att Stockholms kommun
inte velat upplata fritidshuset med tillhdrande mark som ett hyresobjekt med
bruksvirdeshyra som norm. Kommunen har i stillet valt att riva det pa tomten befintliga
fritidshuset for att majliggora en nyupplételse av arrende och dérmed fa besked vad
marknaden 4r villig att betala for detta arrende, och ddrmed skapa ett underlag for
omftrhandling av dvriga arrenden i omradet. Kommunen och fastighetskontoret har pd
ett korrekt sétt bedomt lagstiftningen och de ekonomiska forutsittningarna for
markanvindningen. Det skall observeras att det inte pa nagot stélle i dokumentet
framgar att den kommande arrendatorn skall erbjudas att frikdpa arrendestillet.

Arrendatorernas kostnadsyrkanden i drendet

Jorddgaren kan inte vitsorda de yrkade beloppen om sammanlagt 668 125 kr inkl moms
som skéliga och 8verldmnar i férekommande fall frégan till hovréttens prévning.

Vid hovréttens provning skall sérskilt beaktas féljande.

Savil Mikael Mértensson som Torbjorn Johansson har foretrétt arrendatorerna sdsom
ombud, det vill sdga Torbjorn Johansson har inte varit sakkunnig i drendet i hovrétten.
Mikael Mértensson pétalar i slutanforandet, sid 7, att det skall beaktas att han har
foretritt ett stort antal uppdragsgivare och att detta med hénsyn till kommunikation och
administration paverkat tidsatgangen. Ombuden har till sin hjélp haft
Sommarstugeféreningen och dess styrelse som talesperson for de enskilda
arrendatorerna varfor det ifrdgasitts att 280 timmars arbete nedlagts och under alla
forhillanden Gverstiger timantalet en motiverad arbetsinsats i hovritten. Av sdvil
Mikael Mértensson som Torbjérm Johanssons kostnadsriakningar framgér ocksa att det
inte forekommit ngon omfattande kommunikation med enskilda arrendatorer. Slutligen
skall framhallas att objekten som férekommit i drendet har varit av samma antal {or
bada sidor och motiverar séledes inte det stora antalet nedlagda timmar for Mikael
Martensson och Torbjoérn Johansson.
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