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Bostadsarrende på Mörkö
Mörkö ligger ca 3 mil söder om Södertälje. Mörkö kan nås via en bro eller med färja. 

På fyrtio- och femtiotalet erbjöd jordägaren bostadsarrenden till i huvudsak arbetare i Södertälje. Ca 230 arrenden tecknades och de flesta kvarstår än idag. Idag bor ett fåtal av de ursprungliga arrendatorerna kvar men det är ofta barn och släktingar till dessa som övertagit arrendet. Efter dessa ca 60 år skulle det vara mycket svårt att känna igen den ursprungliga marken som utarrenderades. Vägar har skapats, ofta flera kilometer, tusentals lastbilslass med massor har förändrat utseendet radikalt. Tomterna är försedda med hus, gräsmattor är anlagda, rabatter med blommor etc. gör att området kraftigt förskönats. Den ursprungliga marken var i mycket skiftande. Många arrenden är på bergknallar men det finns arrenden av mycket skiftande slag i olika typer av natur.
Arrendeavgifter på Mörkö

Arrendeavgiften var i början låg och jordägaren gjorde närmast en social insats. Under 90-talet höjdes avgifterna till nivån 15 000 kr för bästa tomterna. 2002 höjdes  avgiften ytterligare för bästa tomter till 19 000 kr och 2007 kom sommarstugeägarföreningen och jordägaren överens om avgifterna för 1/5 av arrendatorerna till 23 500, 19 000, 12 500 och 9 000 kr för respektive A,B,C och D tomter. Inför 2008 var det aktuellt för en 5:te del av arrendatorerna att få ett nytt 5 årsavtal och då krävde jordägaren 32.500:- för de bästa tomterna, en ökning med ca 60%. Möjligheterna till förhandling med jordägaren fanns inte och jordägaren hänsköt tvisten till arrendenämnden. Efter 10 månader höjde jordägaren sina yrkanden till 90 000 kr, 70 000 kr, 40 000 kr och 20 000 kr för respektive A,B,C och D tomter. När parterna för första gången efter 13 månader möttes i arrendenämnden hade jordägaren plussat på ytterligare för de allra bästa tomterna till 95 000 kr och 100 000 kr.
 Arrendenämndens beslut överklagades av bägge parter till Svea Hovrätt. Arrendatorerna sökte prövningstillstånd i HD, men fick inte detta. Hovrättsdomen vann laga kraft dec 2011. Processen hade tagit 4 år. Resultatet blev höjningar upp till 200%, se exel-blad. Det är inte svårt att förstå hur en arrendator upplevde sin situation under tiden processen pågick, hotet med höjningarna och att ingenting händer. Dessutom har en retroaktiv skuld.
Från och med år 2009 hänsköts  tvister för ny grupp arrendatorer till arrendenämnden och när hovrättsdomen vann laga kraft dec 2011 var det ca 120 ärenden vilande i arrendenämnden. 
Det innebär att hovrättens dom styr arrendeavgifterna på Mörkö. De har nu nått en sådan nivå att många arrendatorer inte har ekonomiska resurser att behålla sina arrenden. En beskrivning av avgifterna finns i bifogat exel-blad.

Försäljningar
Domen i Svea Hovrätt ÖÄ 2434-10 höjde arrendeavgiften mycket kraftigt, ökningar på ca 200% finns. Därmed har det blivit mycket svårt att sälja sitt arrende till ett anständigt pris. Med ett anständigt pris avses inte att man skall kunna göra en stor vinst utan att man skall få betalt för sina investeringar som rätteligen tillhör arrendatorn.

Idag 2012-04-23 ligger 7 arrenden ute till försäljning. Flera av dessa har funnits till försäljning på marknaden i flera år utan något avslut.

Under 2012-2013 har 22 arrenden varit ute till försäljning och avslut har gjorts på 3 arrenden. Alla gjorda försäljningar har skett till vad vi anser vara ett underpris, dvs. arrendatorn har inte på långa vägar fått tillbaka för sina investeringar.

Några få försäljningar av mycket attraktiva tomter har genomförts. Trots att det varit i miljonklass är det tveksamt om säljaren fick betalt för gjorda investeringar. I övrigt hänvisar vi till ett utlåtande av mäklare Per Magnus Ekström, BoLundvall&Son. Bilaga 1.
Investeringar
Vad arrendatorer investerat i sitt bostadsarrende är naturligtvis omöjligt att uppskatta. Men att det är mycket stora summor är inte svårt att förstå.

Vi tar ett exempel på ett arrende som såldes 2009 för att ge en förståelse vad som investerats. Exemplet är inte representativt utan får nog ingå i vad vi kallar enkla hus.
Taxeringsvärde:
136.000:-

Försäljningspris:
450.000:-

Investeringar

Gäststuga

35.000:-

Bodar

10.000:-

Torrtoa

  6.000:-

Utedäck

  5.000:-

Brygga

25.000:-     (andel i)

Bastu

  2.500:-     (andel i)

2-kammarbrunn
30.000:-

Tomtplanering
30.000:-

Vägar

52.000:-    (andel i 400 m vägbygge)

El

25.000:-    (100 m till anslutning. Uppgift från Telge 


Energi)

Vatten

35.000:-    (borrad brunn)

Telefonanslutning
  7.000:-

Bommar lås etc
  2.000:-

Totalt:

264.500:-

Tillkommer bostadshuset som svårligen kan uppföras för 185.500:-. Om det kunde uppföras till denna kostnad skulle arrendatorn ha fått igen sina investeringar och gjort en vinst på 0:-.
Domstolars syn på nyupplåtelser/nytecknade kontrakt 

Några rena nyupplåtelser sker inte idag. Vi har pratat med arrendatorer runt om i Sverige och ingenstans finns någon uppgift om rena nyupplåtelser (däremot några orena). Att förstå att en nyupplåtelse skulle kunna visa vad en arrendator är beredd att betala för arrendet är enkelt. I en sådan situation är parterna jämställda och om den blivande arrendatorn inte är nöjd med uppgörelsen är det bara att avstå. 
Domstolar tycker idag att man kan jämställa en ren nyupplåtelse med ett nytecknat kontrakt. Man säger att i ett sådant fall kommer man mycket nära en ren nyupplåtelse. Men i en sådan situation har arrendatorn byggt fast sig på arrendet och kan svårligen ta sitt ägda hus på ryggen och gå därifrån och avstå från en höjning av avgiften. Man tvingas att komma överens och styrkeförhållandet mellan parterna är mycket ojämlikt. 

Detta har gjort att flera jordägare försöker att skriva om kontrakt, naturligtvis med en högre arrendeavgift. Kreativiteten är mycket stor.  

Näs 2:37 Botkyrka, Fullerö Brygga Västerås och Hornö 4 Mörkö
Eftersom det inte finns några nyupplåtelser har vissa jordägare försökt att skapa sådana. Stockholms Kommun kom över ett arrendeställe på Näs landet i Botkyrka kommun. Den dåvarande arrendatorn uppfyllde inte sin plikt att betala sin avgift och blev därmed uppsagd. Nu fick kommunen ett ypperligt tillfälle att auktionera ut arrendet på den öppna marknaden och få kunskap om vad en arrendator skulle vara beredd att betala. I dokument från kommunen framgår att man räknade med att få en avgift på ca 30.000:-.

Auktionen genomfördes och det fanns flera budgivare. Slutbudet hamnade på 61.000:-.

Nu var verkligheten, det fanns ett politiskt beslut att avyttra all mark som inte låg i den egna kommunen. Det var känt via flera artiklar i media. Samtidigt hade kommunen i diskussion med arrendatorer på Näs landet deklarerat att de skulle få friköpa sin mark och vissa förberedande diskussioner hade förts.
Alla visste således att marken som arrendena låg på skulle få friköpas och han som gav slutbudet har själv sagt att han inte hade för avsikt att betala arrendet utan han skulle friköpa arrendet så snart tillfälle gavs. Han var också den förste som friköpte på Näs landet. Bilagor 2 0ch 3.
Detta arrende har sedan använts som jämförelseobjekt i ett antal konflikter i mellan Sverige. 

Fullerö Brygga är ett annat bostadsarrende som använts som jämförelseobjekt. Genom dyra markarbeten gjorde jordägaren tomten attraktiv och han fick en arrendator som betalade 90 000 kr i arrende i 10 år. Att använda denna nyupplåtelse som jämförelseobjekt för kringliggande arrendetomter anser vi vara helt fel eftersom dessa själva har bekostat allt som finns på tomten. Under 10 års perioden betalar arrendatorn 900 000 kr (exkl KPI) drar man ifrån jordägarens kostnader för markarbeten troligen 600 000 kr blir i realiteten arrendeavgiften 30 000 kr per år. 
Hornö 4. Efter den lyckade auktionen på Näs landet försökte man på Mörkö göra likadant.

Man auktionerade ut 3 tomter till högstbjudande. Det började med att lokaltidningen LT avslöjade flera felaktigheter i prospekten, varför mäklaren drog tillbaka prospekten. Av förståeliga skäl är det inte möjligt att ha full insyn i denna process. Men resultatet är känt. Två av tomterna fick inga budgivare vad vi känner till. Man kan anta att buden varit för låga och då skulle de inte gagna jordägaren utan arrendatorerna skulle få lysande jämförelseobjekt.

Den tredje tomten, Hornö 4, är en sjötomt. Inte heller här kom det något bud så länge mäklaren var involverad. Däremot berättade jordägaren i Svea Hovrätt att han hittat en arrendator inom bekantskapskretsen som skrivit på ett arrendekontrakt på 85.000:-.

Kontraktet var villkorat till att byggnadslov skulle godkännas.

Med facit i hand kan man konstatera att arrendatorn hittills inte agerat överhuvudtaget. Alla ansökningar som skickats in till Södertälje kommun har handlagts av jordägaren. Att syftet med denna auktion har varit att skapa ett jämförelseobjekt torde framgå med tydlighet. Idag finns inget bygglov och inget sker på denna tomt. 
Detta bostadsarrende har också använts som jämförelseobjekt i flera konflikter.

Dessa tre orena nyupplåtelser har påverkat arrendeavgifterna. I flera domar säger man att de måste användas med försiktighet men ingen dom, som vi känner till, har sagt att de helt kan bortses ifrån. 
Nytecknade kontrakt skapade genom påtryckning

På Mörkö finns det flera exempel på hur jordägaren lyckats få en arrendator att nyteckna sitt kontrakt med högre avgift.

En arrendator ville överlåta sitt arrende till en yngling som de tillbringat många somrar tillsammans med. Överlåtelse summan var ett vänskapspris. Jordägaren valde då att utnyttja sitt hembud och övertaga arrendet för den symboliska summan. Men erbjöd också ynglingen att ta över arrendet om han tecknade ett nytt kontrakt med en högre avgift. Nytt jämförelseobjekt är skapat.
I minst två fall har jordägaren hävdat att hembudet inte gjorts på ett korrekt sätt och sade upp arrendatorn för avflyttning. Men kunde ändra sig om arrendatorn tecknade ett nytt kontrakt med en högre avgift. Ytterligare jämförelseobjekt skapat.
Konflikten på Mörkö har pågått under flera år och det är inte konstigt att några önskat sälja. Eftersom kontrakten varit uppsagda för villkorsändring är det inte möjligt att sälja då man inte vet vad arrendeavgiften kommer att bli. Arrendeavgiftens nivå påverkar ju i hög grad försäljningspriset.
En del som varit tvingade att sälja fick då göra en överenskommelse med jordägaren om en högre avgift. Och nya jämförelseobjekt är skapade. Ytterligare exempel på avtal där avgiften är högre än hovrättsdomen. Bilaga 4.
Personliga rabatter
På Mörkö har många, kanske 30%, av arrendatorerna personliga rabatter. Arrendeavgiften är så hög att den passerat vad vanligt folk kan betala. Då väljer jordägaren att erbjuda personliga rabatter. Detta särskilda kontrakt syns inte utan det ordinarie kontraktet med den högre avgiften är officiell. Man kan då undra över konsekvensen när de används som jämförelseobjekt.

Detta sker på Mörkö idag och eftersom vi vet att jordägare pratar med varandra kommer det att spridas över Sverige. Vad blir då värdet av att använda dessa som jämföresleobjekt. De kan knappast vara representativa vad arrendatorer i allmänhet är beredda att betala.
Konsekvens om man inte kan betala sin arrendeavgift

Om man inte kan betala sin arrendeavgift är det skäl för uppsägning av arrendekontraktet. Det är egentligen inget konstigt. Men idag när avgiften ökat från ca 20.000:- till 60.000:- blir situationen akut för vissa. Som tidigare sagts är bostadsarrenden med enkla hus på attraktiva tomter omöjliga att sälja. Jordägaren har i flera fall varit ointresserad att ta sitt hembud. Då återstår möjligheten att säga upp sitt kontrakt vilket kan göras inom två månader när domen vunnit laga kraft. Om man missar det sitter man fast i kontraktet i fem år och en personlig konkurs hotar. 
 Synpunkter på gällande lagstiftning
Hembud; lagen måste på ett tydligt sätt beskriva hur ett hembud skall ske. 

Nyupplåtelser/nytecknade kontrakt; om dessa skall tillåtas styra arrendeavgiften måste en analys göras om bakgrunden till nyupplåtelsen eller det nytecknade kontraktet.

Krav på ny arrendeavgift vid villkorsändring; På Mörkö gick arrendatorerna i konflikt vid en begärd avgift på 32.500:-. Efter att flera kontrakt gått ut höjde jordägaren sitt krav till 90.000:-, 70.000:-, 40.000:- och 20.000:-  Rimligt vore att jordägaren ett år före arrendetidens utgång specificerar sitt krav och att det sedan inte kan ändras.
Överlåtelse; lagen borde tydligt säga att vid en överlåtelse skall gällande kontrakt ärvas över på den nya arrendatorn. Jordägaren har sin rättighet att godkänna den nya arrendatorn men skall inte kunna villkora försäljningen att ett nytt kontrakt med högre avgift skall tecknas.
Konfliktstiden; Konflikten på Mörkö har pågått i fem år. Detta samtidigt som arrendetiden är fem år. Konfliktstiden måste minimeras. 
Arrendeavgift; Arrendatorn måste få något skydd och en ny arrendeavgift måste vara förutsägningsbar. Det är inte rimligt med höjningar på flera hundra procent.

Stora höjningar eller sänkningar bör i lagen förses med någon fördröjning så att ny avgift fasas in under ett antal år.
Inlösen; Om en arrendator blir tvungen att återlämna arrendet bör han vara garanterad värdet av de gjorda investeringarna.
