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ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 

Arrendenämndens i Stockholm beslut 2010-02-26 i ärende nr 1077-08 m.fl., se  

bilaga A 

 

KLAGANDE OCH MOTPART 

Carl G:son Bonde 

Hörningsholms Godsförvaltning 

153 93 Hörningsholm 

  

Ombud: Advokaterna Carl Westling och Agneta Gothenby 

Box 5220 

102 45 Stockholm 

  

MOTPART (gentemot Carl G:son Bonde) 

Annelie Lennström 

Kyrkvaktarbostaden 

153 93 Mörkö 

  

KLAGANDE OCH MOTPARTER 

1. Stefan Andersson 

Tavestavägen 24 

153 30 Järna 

  

2. Lena Ask-Zackrisson 

Nyckelpigsvägen 5 

125 57 Älvsjö 

 

3. Christer Asp 

Stora Kvinns väg 64 

125 59 Älvsjö 

  

4. Yvonne Berge 

Fridhem Ladviksvägen 57  

152 95 Södertälje 

  

5. Stefan Christensen 

Idrottsvägen 31 

192 66 Sollentuna 

 

6. Ann Nikolouzos (tidigare Danielsson) 

Kastellanoi Gyrou A5  

49083 Skripero 

Grekland 
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7. Dödsboet efter Åke Nordström 

c/o Advokatfirman Mikael Mårtenson AB 

Torsgatan 13 

111 23 Stockholm 

 

8. Per Edlund 

Rosenstigen 10 

144 62 Rönninge 

   

9. Berit Eriksson 

Långbrodalsvägen 79 

125 57 Älvsjö 

  

10. Anders Falk 

Västra Långgatan 24 

619 35 Trosa 

  

11. Nils-Ivar Hugosson 

Fridal 1:5 

153 93 Mörkö 

 

12. Margareta Håkansson 

Kiselgränd 3 

161 39 Bromma 

  

13. Lars Jakobsson 

Täppgatan 18 

151 33 Södertälje 

  

14. Inger Johansson 

Toredalsvägen 66 

144 63 Rönninge 

  

15. Mats Johansson 

Vikängsvägen 22 

152 57 Södertälje 

  

16. Östen Johansson 

Brännkyrkagatan 77 

118 23 Stockholm 

  

17. Helen Johnson 

Kolonigatan 4 

151 45 Södertälje 

  

18. Lars R Karlsson 

N. Egilsvägen 26 

152 57 Södertälje 
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19. Ulla Karlsson 

Storgatan 9 A 

153 30 Järna 

   

20. Lars Knutsson 

Planetvägen 12 

141 40 Huddinge 

 

21. Anu-Mai Köll  

Förmansvägen 29 

117 59 Stockholm 

  

22. Kristina Landin 

Jägarstigen 7 B 

141 37 Huddinge 

  

23. Katalin Larsson 

Karlavägen 46 

114 49 Stockholm 

  

24. Christina Lindbäck 

Sigtunagatan 16 

113 22 Stockholm 

  

25. Birgitta Lindgren 

Bangatan 26 

151 32 Södertälje 

  

26. Dödsboet efter Anna-Lena Lindén 

c/o Advokatfirman Mikael Mårtenson AB 

Torsgatan 13 

111 23 Stockholm  

  

27. Marcus Mitts 

Alströmergatan 4 

112 47 Stockholm 

  

28. Tommy Mårtensson 

Rosenhöjdsvägen 30 

151 30 Södertälje 

  

29. Erik Nilsson 

Kristinebergsstrand 31 

112 52 Stockholm 

 

30. Anita Nyström 

Eksätravägen 70 

127 61 Skärholmen 
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31. Britt Olofsson 

Dalbobranten 30 

128 68 Sköndal 

 

32. Leif Persson 

Tormesta 7 

153 93 Mörkö 

 

33. Ingrid Schullström 

Hornsgatan 57 

118 49 Stockholm 

 

34. Alf Sjöstedt 

Bäverstigen 95 

147 33 Tumba 

  

35. Göran Steninger 

Travarvägen 26 

152 57 Södertälje  

 

36. Marcus Stenius 

Solberga 24 

153 91 Järna 

 

37. Hans Stenke 

Diskusvägen 24 

151 59 Södertälje 

  

38. Solveig Sundh 

Elin Wägners Gata 6 

129 51 Hägersten 

 

39. Rolf Thomér 

Granvägen 13 

153 71 Hölö 

  

40. Anders Tylömark 

Grönviksvägen 179 

167 76 Bromma 

  

41. Harriet Wallin 

Malmköpingsvägen 85 

125 40 Älvsjö 

  

42. Bosse Östlund 

Fornhöjdsvägen 10 

152 58 Södertälje 
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Ombud för 1-42: Advokaten Mikael Mårtenson 

Torsgatan 13 

111 23 Stockholm 

  

SAKEN 

Ändring av arrendevillkor för bostadsarrenden 

___________________ 

 

HOVRÄTTENS AVGÖRANDE 

1. Hovrätten avskriver ärendet i den del det avser Carl G:son Bondes överklagande 

rörande Anu-Mai Köll (Uggletorp 4).  

 

2. Hovrätten undanröjer Arrendenämndens i Stockholm beslut i den del det avser 

Annelie Lennström (Kyrkvaktarbol 1) och avskriver ärendet i den delen. 

 

3. Hovrätten ändrar Arrendenämndens i Stockholm beslut i punkten 1 a) endast på så 

sätt att de årliga arrendeavgifterna avseende nedan angivna arrendeställen bestäms 

enligt följande.  

 

Arrendator Arrendeställe Årlig avgift 

Bosse Östlund Baggetorp 1 50 000 kr 

Solveig Sundh Björnhagen 1 50 000 kr 

Per Edlund Björnhagen 2  50 000 kr 

Kristina Landin Björnhagen 3  40 000 kr 

Inger Johansson Björnhagen 6  40 000 kr 

Anita Nyström Björnhagen 7  40 000 kr 

Lena Ask-Zackrisson Björnhagen 11  50 000 kr 

Margareta Håkansson Ekö 6  60 000 kr 

Christer Asp Fårberget 3  60 000 kr 

Britt Olofsson Fårberget 4  60 000 kr 

Christina Lindbäck Kallasvik 1  50 000 kr 

Christina Lindbäck Kallasvik 1 b  35 000 kr 

Stefan Christensen Långens-Länsta 3  40 000 kr 

Mats Johansson Långens-Länsta 4  40 000 kr 

Berit Eriksson Långens-Länsta 5  40 000 kr 

Ann Nikolouzos  Lövhagen 2  50 000 kr 

Östen Johansson Nöckna Hage 6  40 000 kr 

Anna-Lena Lindéns dödbo Pålsundet 2  35 000 kr 

Helen Johnsson Pålsundet 4  30 000 kr 
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Arrendator Arrendeställe Årlig avgift 

Birgitta Lindgren Pålsundet 11  40 000 kr 

Göran Steninger Sanda Hage 1  40 000 kr 

Anders Tylömark Sanda Hage 3  60 000 kr 

Lars Knutsson Svalhagen 1 50 000 kr 

Leif Persson Tormesta 7  40 000 kr 

Marcus Stenius Tormesta 9  40 000 kr 

Ingrid Schullström Uggletorp 5  20 000 kr 

Anders Falk Örsta Hage 7  25 000 kr 

 

Hovrätten fastställer Arrendenämndens i Stockholm beslut avseende övriga 

arrendeställen. 

 

4. Carl G:son Bonde ska ersätta envar av följande motparter för rättegångskostnader i 

hovrätten avseende ombudsarvode  

a) Lars Knutsson (Svalhagen 1), Solveig Sundh (Björnhagen 1), Per Edlund 

(Björnhagen 2), Bosse Östlund (Baggetorp 1), Ann Nikolouzos (Lövhagen 2),  

Lena Ask-Zackrisson (Björnhagen 11), Kristina Landin (Björnhagen 3) och  

Leif Persson (Tormesta 7) med 3 200 kr för var och en. 

b) Inger Johansson (Björnhagen 6), Stefan Christensen (Långens-Länsta 3),  

Mats Johansson (Långens-Länsta 4), Berit Eriksson (Långens-Länsta 5),  

Birgitta Lindgren (Pålsundet 11), Östen Johansson (Nöckna Hage 6),  

Christina Lindbäck (Kallasvik 1 b), Anna-Lena Lindéns dödsbo (Pålsundet 2),  

Helen Johnsson (Pålsundet 4) och Stefan Andersson (Tormesta 6), med 6 400 kr för 

var och en. 

c) Yvonne Berge (Ekö-Långö 3), Lars R Karlsson (Köpneholmen 1),  

Nils-Ivar Hugosson (Myrholmen 4), Katalin Larsson (Långens-Länsta 9) och Erik 

Nilsson (Tormesta 2) med 8 500 kr för var och en. 

d) Åke Nordströms dödsbo (Axvik 4), Rolf Thomér (Busk 6), Harriet Wallin (Busk 7), 

Ingrid Schullström (Uggletorp 5) och Anders Falk (Örsta Hage 7) med 5 100 kr för var 

och en. 

e) Marcus Mitts (Nöckna Hage 4), Lars Jakobsson (Nöckna Hage 7), Tommy 

Mårtensson (Långens-Länsta 6), Hans Stenke (Nöckna Hage 11) och Ulla Karlsson 

(Nöckna Hage 30) med 10 200 kr för var och en. 
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På beloppen tillkommer ränta enligt 6 § räntelagen från dagen för hovrättens beslut 

tills betalning sker. 

 

5. Envar av Göran Steninger (Sanda Hage 1) och Anu-Mai Köll (Uggletorp 4) ska 

ersätta Carl G:son Bonde för rättegångskostnader i hovrätten med 11 000 kr, varav 

10 931 kr för ombudsarvode, jämte ränta enligt 6 § räntelagen från dagen för 

hovrättens beslut tills betalning sker. 

 

6. Parterna ska utöver vad som framkommer av punkterna 4 och 5 svara för sin egen 

rättegångskostnad i hovrätten.  

___________________ 
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YRKANDEN M.M. I HOVRÄTTEN 

Carl G:son Bonde (jordägaren) har yrkat bifall till sin talan vid arrendenämnden. I den 

del som avser Anu-Mai Köll (Uggletorp 4), har överklagandet dock återkallats sedan 

jordägaren konstaterat att han vunnit bifall till sin talan i denna del redan i 

arrendenämnden. Han har vidare återkallat sin talan mot Annelie Lennström 

(Kyrkvaktarbol 1) och yrkat att arrendenämndens beslut undanröjs och målet i denna 

del avskrivs. 

 

Stefan Andersson m.fl. (arrendatorerna) har yrkat bifall till sin talan vid 

arrendenämnden med de yrkanden och justeringar som framgår av bilaga B.  

 

Anu-Mai Köll har inte haft någon erinran mot att jordägarens överklagande gentemot 

henne avskrivs. Inte heller har Anneli Lennström haft någon erinran mot att talan mot 

henne avskrivs och att arrendenämndens beslut för hennes del undanröjs. 

 

Parterna har bestritt varandras ändringsyrkanden och yrkat ersättning för 

rättegångskostnader i hovrätten. 

 

UTVECKLING AV TALAN I HOVRÄTTEN 

Parterna har i allt väsentligt åberopat samma omständigheter som vid arrendenämnden. 

Den vid arrendenämnden åberopade skriftliga bevisningen har åberopats även här.  

 

Jordägaren har kompletterat den tidigare åberopade, av honom sammanställda, 

statistiska undersökningen över överlåtelser av arrendetomter på Mörkö. Utöver de vid 

arrendenämnden åberopade jämförelseobjekten har jordägaren även åberopat en 

nyupplåtelse, Hornö 4, på södra delen av Mörkö samt omförhandlade avtal avseende 

Fårberget 2 samt Uggletorp 1 och 3. Jordägaren har i huvudsak tillagt följande. 

Nyupplåtelserna Näs 2:37 och Fullerö Brygga 25 är viktiga som bevis om vad 

arrendatorer i allmänhet kan tänkas vara beredda att betala. Arrendeavtalet för Hornö 4 

har tillkommit efter annonsering och budgivning på den öppna marknaden. 

Arrendenämnden har felaktigt tillämpat ett genomsnitt vid stegvis avgiftshöjning för 

bl.a. Uggletorp 2 i stället för att beakta den faktiska avgiften. 
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Arrendatorerna har åberopat en reviderad utredning av Torbjörn Johansson samt en 

skrivelse från ägaren av Näs 2:37. De har även justerat den gruppindelning som 

parterna vid 2007 års omförhandling varit överens om så att avgiften för en D-tomt 

höjts från 9 500 kr till 10 000 kr och för en C-tomt från 13 000 kr till 13 500 kr. 

Arrendatorerna har i huvudsak tillagt följande. De i hovrätten nytillkomna 

jämförelseobjekten är tecknade cirka ett och ett halvt år efter de i målet förekommande 

regleringstidpunkterna och är redan därigenom inte representativa. Dubbeltomterna bör 

värderas som en tomt. Arrendeavtalet för Hornö 4 innehåller ett villkor om att 

arrendatorn har rätt att frånträda avtalet om bygglov inte meddelas. De av jordägaren 

åberopade jämförelseobjekt, som har arrendeavtal som träffats i samband med en 

försäljning av en arrendelott eller under gällande arrendeperiod med trappade avgifter 

eller under aktuell process, är orena som jämförelseobjekt. De kan därför inte utgöra 

underlag vid prövningen av arrendeavgifterna. Jordägaren upplåter 239 arrendeställen 

för fritidsboende på Mörkö och har därmed en monopolställning.  

 

Hovrätten har hållit syn på samtliga prövningsobjekt - utom Svalhagen 1 och  

ö-tomterna - och på jämförelseobjekten i Botkyrka kommun, Näs 2:37 och 

Hörningsholm 2:44 samt i Södertälje kommun, Skansvillan, Fårberget 2, Axvik 2 och 

16, Örsta hage 5 och 6, Björnhagen 5, Uggletorp 1, 2, 3, 7, 10, 11 och 12, Rossholmen, 

Kallasvik 5, Lövhagen 6, Ekö 9, Hornö 4, Klubben 1, Nöckna Hage 9, 10 och 13 samt 

Tormesta 16 och 17. 

 

HOVRÄTTENS SKÄL  

Av 10 kap. 6 § jordabalken framgår att arrendeavgiften vid förlängning av 

arrendeupplåtelse ska bestämmas till ett skäligt belopp. I de fall parterna inte kan 

komma överens om beloppet ska det årliga beloppet bestämmas så att det motsvarar 

arrenderättens värde med hänsyn till arrendeavtalets innehåll och övriga 

omständigheter. 

 

Förarbetena till bestämmelsen ger ingen närmare ledning för hur avgiften ska beräknas 

(se NJA II 1968 s.166-169). Det uttalas i förarbetena att en arrendator ska vara 

skyddad mot oskäliga höjningar av avgiften samt att jordägaren ska vara berättigad till 

den ersättning för upplåtelsen som han skulle kunna få vid fritt val av arrendator. 
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Vidare anförs att en viss vägledning kan erhållas från ortens pris för jämförliga 

arrenden. Om något jämförelsematerial inte föreligger uttalas endast att frågan får 

avgöras efter vad arrendatorer i allmänhet kan antas vara beredda att betala. 

 

Vid fastställande av arrenderättens värde är det naturligt att i första hand söka stöd i av 

parterna framlagda utredningar om jämförbara arrendeavgifter på orten och i andra 

likartade områden. Först därefter kan stöd sökas i andra utredningar som parterna lagt 

fram. I aktuellt fall har parterna åberopat ett flertal jämförelseobjekt, varav många 

ligger i närheten av prövningsobjekten. Jämförelseobjekten är ett bra stöd vid 

bedömningen av arrendeavgifterna, även om de inte utgör ett helt täckande underlag. 

 

Hovrätten konstaterar att arrenderättens värde bör uppgå till den nivå som markägaren 

skulle kunna uppnå vid fritt val av arrendator. Ett sådant fritt val finns endast vid 

nyupplåtelse av arrende. 

 

Beträffande de generella utgångspunkterna vid bedömningen av arrenderätternas värde 

delar hovrätten arrendenämndens uppfattning utom i de avseenden som behandlas i det 

följande. 

 

Utgångspunkt för bedömningen av arrendeavgifterna är arrendetomternas 

grundförutsättningar och arrendeavtalens innehåll. Detta innebär att det vid 

bedömningen av skälig arrendeavgift bortses från sådana arbeten och investeringar 

som arrendatorn utfört, såsom muddring, borttagande av vass, anläggande av strand, 

brygga eller väg. Hänsyn tas också till de inskränkningar i nyttjanderätten som kan 

finnas i arrendeavtalen såsom att enbart fritidsboende är tillåtet och krav på 

jordägarens samtycke vid utformning av byggnation. I fråga om byggrättens storlek är 

utgångspunkten befintliga byggnader. Vidare kan vid bedömningen av framlagda 

jämförelseobjekt inte helt bortses från de nyupplåtelser av arrenden som åberopats. 

Jämförelsen med nyupplåtelserna måste dock i detta fall ske med försiktighet eftersom 

de är så få. Det geografiska avståndet till Fullerö Brygga 25 i Västerås kommun gör att 

objektet ges mindre vikt med det kan ändå ge viss ledning vid bedömningen. 

Beträffande Näs 2:37 i Botkyrka kommun får en stor försiktighet iakttas vid 
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bedömningen eftersom nyupplåtelsen skedde under den tid som omkringliggande 

arrendeställen var föremål för friköp. 

 

Hovrätten anser också att de cirka 50 avtal på Mörkö som tecknades 2007 kan nyttjas 

vid bedömningen men att hänsyn självfallet måste tas till den eventuella prisförändring 

som skett mellan avtalstidpunkten och tidpunkten när de nya avgifterna ska börja gälla 

för prövningsobjekten. Beträffande avtalen för Uggletorp 2 och Klubben 1 anser 

hovrätten att utgångspunkten för bedömningen bör vara den slutliga arrendenivån och 

tidpunkten när denna uppnås enligt avtalen. Arrendenivån justeras sedan till tidpunkten 

när de nya avgifterna ska börja gälla för prövningsobjekten.  

 

Vid en samlad bedömning finner hovrätten att arrendeavgifterna för prövningsobjekten 

bör bestämmas till belopp mellan 20 000 och 60 000 kr/år. 

 

Hovrätten gör följande bedömningar för vart och ett av prövningsobjekten. 

 

Strandtomter med bästa läge 

I denna grupp ingår Fårberget 3, Fårberget 4, Ekö 6 och Sanda Hage 3. 

 

Arrendeställena bedöms ha det bästa läget av prövningsobjekten och är i övrigt mycket 

attraktiva. Ekö 6 har ett mycket gott enskilt strandläge men har sämre tillgänglighet på 

grund av cirka 500 meters avstånd till väg. Fårberget 3 och 4 har bra tillgänglighet och 

bra enskilda strandlägen men terrängen är kuperad. Sanda Hage 3 har god 

tillgänglighet och ett bra strandläge. Avståndet mellan hus och strand är relativt stort. 

Den näraliggande badplatsen kan dock medföra viss störning i strandområdet.  

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna mycket högt i denna grupp och 

bestämmer arrendeavgifterna till 60 000 kr/år. 

 

Strandtomter med vissa mindre nackdelar 

I denna grupp ingår Svalhagen 1, Björnhagen 1, Björnhagen 2, Björnhagen 11, 

Baggetorp 1, Lövhagen 2 och Kallasvik 1.  
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Dessa arrendeställen bedöms ha ett bra läge vid strand och är i övrigt mycket 

attraktiva. Deras förutsättningar är dock sämre än de i gruppen ”Strandtomter med 

bästa läge” varför arrendeavgifterna bör sättas lägre. 

 

Svalhagen 1 har ett mycket gott enskilt strandläge men har sämre tillgänglighet på 

grund av flera hundra meters avstånd till väg. Hovrätten, som inte hållit syn på 

objektet, finner inte skäl att frångå arrendenämndens bedömning. Svalhagen 1 ska 

därför hänföras till denna grupp. Björnhagen 1, 2 och 11 har bra strandlägen men är 

något mera störda av grannar än vad arrendetomterna i föregående grupp är. För 

Björnhagen 2 tillkommer också att stranden är vassbevuxen. Björnhagen 11 är delvis 

störd av närheten till färjelägret mot Oaxen. 

 

Baggetorp 1 har ett enskilt och lättillgängligt läge med enskild strand som dock har ett 

brett vassbälte. Lövhagen 2 har också ett enskilt och lättillgängligt läge men med 

mindre attraktiv strand och med delvis låglänt tomtmark. Kallasvik 1 har strandläge 

men stranden består av ett vidsträckt vassbälte. Som enskilt objekt störs det också av 

den gemensamma tomtplatsen med Kallasvik 1 b. Vid bedömningen av arrendenivån 

har hovrätten även vägt in att tillträde kan ordnas över de häll- och klippmarker som 

ligger mellan Kallasvik 1 b och bilvägen. 

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna som högt i denna grupp och bestämmer 

arrendeavgifterna till 50 000 kr/år. 

 

Strandtomter med mindre tillgänglig strand samt några andra jämförbara tomter 

I denna grupp ingår Björnhagen 3, Björnhagen 6, Björnhagen 7, Långens-Länsta 3, 

Längens-Länsta 4, Långens-Länsta 5, Nöckna Hage 6, Pålsundet 11, Sanda Hage 1, 

Tormesta 7 och Tormesta 9. 

 

Arrendeställena i denna grupp bedöms ha ett relativt bra läge vid strand. Tomtens 

byggnadsplats är oftast lättillgänglig men stranden svårtillgänglig på grund av 

höjdskillnader. 
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Björnhagen 3, 6 och 7, Långens Länsta 3 och 4, Nöckna Hage 6, Pålsundet 11, 

Tormesta 7 och Tormesta 9 har ett högt läge med bra havsutsikt. Tillgängligheten till 

stranden är begränsad på grund av stor höjdskillnad mellan bostadsbyggnaden och 

stranden.  

 

Långens-Länsta 5 har i och för sig god tillgänglighet både till byggnadsplats och till 

strand men tomten bedöms som så svårutnyttjad på grund av den kuperade terrängen 

att arrendestället placeras i denna grupp.  

 

Sanda Hage 1 är i och för sig en strandtomt men den delar tomtplats med  

Sanda Hage 2. Den ianspråktagna delen av stranden ligger till största delen på  

Sanda Hage 2. Byggnaderna på Sanda Hage 1 och 2 ligger dock inte så nära varandra 

att en uppdelning av tomtplatsen i två delar skulle innebära några större svårigheter. En 

uppdelning bedöms inte heller påverka tillgängligheten i nämnvärd utsträckning då 

skogsmarken runt Sanda Hage 1 är lättframkomlig. 

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna som medelhögt i denna grupp och 

bestämmer arrendeavgifterna till 40 000 kr/år. 

 

Strandtomter på öar 

I denna grupp ingår Ekö-Långö 3, Köpneholmen 1 och Myrholmen 4. 

 

Arrendeställena i denna grupp bedöms, sett till tomtplatsen, ha ett lika bra läge som de 

arrendetomter hovrätten placerat i gruppen ”strandtomter med bästa läge”. På grund av 

att prövningsobjekten ligger på öar och därför är tillgängliga enbart med båt bedöms 

arrenderättens värde vara betydligt lägre för de tre objekten i denna grupp. 

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna som medelhögt i denna grupp och 

bestämmer arrendeavgifterna till 35 000 kr/år. 

 

Svårtillgängliga strandtomter 

I denna grupp ingår Långens-Länsta 9, Pålsundet 2, Tormesta 2, Kallasvik 1 b och 

Axvik 4. 
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Långens-Länsta 9 och Tormesta 2 är relativt små arrendeställen vid strand. Tomternas 

attraktivitet bedöms, trots tillgången till strand, som relativt låg på grund av att tillträde 

enbart sker via gångstig mellan andra arrendeställen. Arrendeställena ligger också 

relativt inklämda mellan granntomterna.  

 

Kallasvik 1 b har för närvarande en god tillgänglighet som dock förutsätter passage 

över Kallasvik 1 och nära huset. Vid bedömningen av arrendenivån utgår hovrätten 

från att en gångstig alternativt kan anläggas över de häll- och klippmarker som ligger 

mellan Kallasvik 1 b och bilvägen.  

 

Pålsundet 2 är ingen strandtomt men har ett bra sydvästläge med god utsikt över 

Pålsundet varför tomten placeras i aktuell grupp. Inte heller Axvik 4 är strandtomt men 

förs till gruppen eftersom den bedöms ha motsvarande attraktivitet. 

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna som medelhögt i denna grupp och 

bestämmer arrendeavgifterna till 35 000 kr/år. 

 

Arrendetomter utan strand men med sjöutsikt 

I denna grupp ingår Busk 6, Busk 7, Nöckna Hage 4, Pålsundet 4 och Tormesta 6. 

 

Busk 6 och 7 samt Pålsundet 4 ligger alla tre med utsikt över Pålsundet men ganska 

långt från Pålsundet och med en relativt trafikerad väg i anslutning till tomtplatsen. 

 

Nöckna Hage 4 har sjöutsikt och ligger nära stranden. För en allmänhet framstår 

tomtplatsavgränsningen som oklar och en gångstig passerar över tomtplatsen mellan 

huset och stranden. Vidare ligger arrendestället inom den del av Nöckna Hage-området 

som framstår som mindre attraktivt. 

 

Tormesta 6 ligger relativt långt från vattnet och har sjöutsikt mot ett strandområde som 

domineras av vass. Arrendestället störs också av den väg som är belägen nära 

bostadshuset.  
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Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna i denna grupp som relativt lågt och 

bestämmer arrendeavgifterna till 30 000 kr/år. 

 

Arrendetomter med begränsad sjöutsikt 

I denna grupp ingår Långens-Länsta 6, Långens-Länsta 11, Örsta Hage 7, 

Nöckna Hage 7, Nöckna Hage 11 och Nöckna Hage 30. 

 

Långens-Länsta 6 har en mycket begränsad tomtplats mellan andra arrendetomter. 

Långens-Länsta 11 har en på grund av den kuperade terrängen svårutnyttjad tomtplats. 

Den ligger relativt enskilt och långt från havet samt med måttlig havsutsikt.  

Örsta Hage 7 har begränsad havsutsikt och bostadshuset är beläget mycket nära vägen.  

 

Nöckna Hage 7, 11 och 30 har begränsad sjöutsikt. Vidare ligger Nöckna Hage 7 och 

11 inom den del av Nöckna Hage-området, som framstår som mindre attraktivt. 

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna i denna grupp som lågt och bestämmer 

arrendeavgifterna till 25 000 kr/år. 

 

Arrendetomter utan sjöutsikt 

I denna grupp ingår Uggletorp 4 och Uggletorp 5. 

 

Uggletorp 4 och 5 ligger låglänt och bedöms vara de prövningsobjekt som har lägst 

attraktivitet. 

 

Hovrätten bedömer värdet för arrenderätterna i denna grupp som lågt och bestämmer 

arrendeavgifterna till 20 000 kr/år. 

 

Sammanfattning 

Hovrättens bedömning ovan innebär att arrendenämndens beslut i punkten 1 a 

fastställs såvitt avser arrendetomterna Ekö-Långö 3, Köpneholmen 1, Myrholmen 4, 

Långens-Länsta 9, Tormesta 2, Axvik 4, Busk 6, Busk 7, Tormesta 6, Nöckna Hage 4, 

Nöckna Hage 30, Långens-Länsta 11, Långens-Länsta 6, Nöckna Hage 11, 

Nöckna Hage 7 och Uggletorp 4. Arrendenämndens beslut i övrigt ska ändras på det 
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sätt som framgår av hovrättens avgörande punkten 3. 

 

Rättegångskostnader 

Arrendatorerna har för ombudskostnader yrkat ersättning för 280 timmars arbete, varav 

85 timmar är hänförligt till det arbete som Torbjörn Johansson lagt ner såsom tekniskt 

biträde. Jordägaren har för ombudskostnader yrkat ersättning för 175 timmars arbete.  

 

Parterna har överlämnat till hovrätten att bedöma skäligheten av yrkad ersättning för 

rättegångskostnader avseende ombudsarvode. Om skäligheten för yrkade utlägg råder 

inte tvist. 

 

Mikael Mårtenson och Torbjörn Johansson har medverkat vid arrendenämndens 

handläggning och bör, även om målet avsett ett stort antal arrendatorer, ha haft fördel 

av detta under handläggningen i hovrätten. Till detta kommer att det funnits en aktiv 

stugförening som Mikael Mårtenson har kunnat rådgöra med. Hovrätten finner därför 

att ombudskostnaden för arrendatorernas talan i hovrätten skäligen inte kan anses 

överstiga 550 000 kr inkl. mervärdesskatt. I avsaknad av underlag för annan 

fördelningsgrund får därför på varje prövningsobjekt (43 stycken) belöpa ett belopp 

om 12 800 kr.  

 

Jordägarens yrkande om ersättning för ombudskostnader är skäligt. I avsaknad av 

underlag för en annan fördelningsgrund får därför på varje prövningsobjekt (44 

stycken) belöpa ett belopp om 11 000 kr.  

 

Kostnadsansvaret ska fördelas efter hur mycket parterna har vunnit eller förlorat i 

hovrätten. Varje parts överklagande ska prövas för sig. Den part som vunnit fullt bifall 

får full ersättning för sina rättegångskostnader medan den som vunnit mindre men mer 

än hälften får jämkad ersättning. Vinner parterna i huvudsak till lika del ska 

kostnaderna kvittas. Utifrån dessa principer finner hovrätten att kostnaderna skäligen 

bör fördelas på det sätt som framgår av hovrättens avgörande, punkterna 4-6. 
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HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga C 

Överklagande senast 2011-07-11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I avgörandet har deltagit kammarrättsrådet Robert Schött, hovrättsrådet Rose Thorsén, 

referent, fastighetsrådet Jan Gustafsson och tf. hovrättsassessorn Li Brismo. Enhälligt. 
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