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YRKANDEN | HOVRATTEN

G E och J P har yrkat att hovrétten, med andring av
arrendenamndens beslut, ska faststalla den arliga arrendeavgiften for fastigheten
X, till 130 000 kr.

Stockholms kommun (kommunen) har yrkat att hovratten, med &ndring av
arrendenamndens beslut, ska faststélla den arliga arrendeavgiften till 250 000 kr.

Parterna har motsatt sig varandras andringsyrkanden.

Var och en av parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i hovratten.

UTVECKLING AV TALAN M.M. | HOVRATTEN

GEochJP

G E och J P har i hovritten aberopat i huvudsak samma
omstandigheter som i arrendendmnden och samma jamforelseobjekt. De har tillagt i

huvudsak féljande.

Arrendeavgifterna for Villa Ostkusten A och Villa Ostkusten B &r inte jamférbara med
Fridhnem A. Arrendeavgifterna for Fridhem B och Johansdal B borde inte ha anvéants
som nyupplatelseobjekt vid beddmningen av Villa Ostkusten A och Villa Ostkusten B
i ett tidigare beslut av hovratten vilket nu dven smittat av sig vid prévningen i
arrendenamnden. Arrendeavgifterna for Fridhem B och Johansdal B faststalldes i
samband med kompletteringsforvarv av mark. De utgor saledes inte nyupplatelser i
egentlig mening. Bade Villa Ostkusten A och Villa Ostkusten B har strandtomt medan
Fridhem A har en mycket begrénsad sjoutsikt. Arrendet for Fridhem F avstyckades
fran Fridhem A ar 2005 och torde vara den senast foretagna verkliga nyupplatelsen pa
Djurgarden. Fridhem F har av arrendendmnden bedémts ha ett med Fridhem A
jamforbart lage och det ar svart att forsta hur arrendenamnden kan finna det skaligt att
Fridhem A betingar en mer an fyra ganger hégre arrendeavgift an Fridhem F. Eftersom
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det utdver Fridhem F inte finns nagra nyupplatelser att tillga pa Djurgarden maste

jamforelserna delvis ta sin utgangspunkt i befintliga och omférhandlade arrenden.

En ortsbaserad provning utgar av naturliga skal fran jamforbara arrenden pa
Djurgarden men aven arrenden i andra omraden kan visa sig vara véagledande. De har
aberopat arrendena i Haga och Ulriksdal vilka inte har beaktats av arrendenamnden.
Det torde vara processuellt felaktigt att pa satt arrendenamnden gjort, helt bortse fran
grunder som aberopats av part. Aberopade arrenden i Haga och Ulriksdal, som visar p&
arrenden om ca 100 000 kr/ar, bor kunna ge kompletterande véagledning om den
ortsspecifika nivan for arrenden som motsvarar Fridhem A. Arrendenamnden har valt
att bortse fran de jamforelseobjekt som forvaltas av Kungliga Djurgardsférvaltningen
(KDF). Kommunens arrenden pa Djurgarden ar prisledande och det &r darmed
missvisande att anvanda enbart kommunens arrenden som jamforelseobjekt. Flera av
KDF:s arrenden far anses ha motsvarande eller mer attraktiva arrenden an Fridhem A.
Trots detta utgar KDF:s arrenden med vasentligen lagre arrendeavgift an motsvarande
arrenden forvaltade av kommunen. Vid beddmningen av KDF:s arrendes
marknadsmaéssighet ska det dessutom noteras att ett flertal av KDF:s arrenden
omfdérhandlades 2009. For det fall arrendena varit foremal for godtycke eller
underprisséttning under 2000-talet kan det antas att KDF anstrangt sig for att korrigera

sadana felaktigheter.

Rosenhill AA upplats av kommunen till en bostadsrattsforening och utgor saledes inte
bostadsarrende utan lagenhetsarrende. Varje enskild bostadsrattshavare har, till
skillnad fran vad som galler for Fridhem A:s arrendatorer, mojlighet att fritt Gverlata
sin andel. Bostadsrattsforeningen torde vara ett vasentligen starkare ekonomiskt
subjekt &n en privatperson och det ar darfor mer okénsligt for forandringar i
arrendeavgiften. Fridhem A samags av tva familjer vilket forsvarar en forséljning av
arrendets olika byggnader. For det fall nagon av arrendatorerna skulle vilja avyttra sin
andel fordras, i likhet med hyresupplatelser, jordagarens och medarrendators samtycke.
Det kan antas att en 6verlatelse av arrendet skulle méta betydande problem eftersom
arrendets tre byggratter utgors av tre permanentbostader som ocksa bebos av tre
separata familjer. Mot bakgrund av skillnaderna i upplatelseform och med beaktande
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av forfogandebegransningar avseende Fridhem A framstar det som rimligt att Fridhem

A ska betinga en vésentligen lagre avgift an Rosenhill AA.

Fridhem A &r patagligt kuperad och i viss man svartillganglig. Det ar langt till
allmanna kommunikationer och arrendet besvaras av tva vagar till intilliggande
arrenden. Fridhem A &ar ensamt underhallsskyldig for en av vagarna. Fridhem A har en
ytterst begransad utsikt mot vatten. Arrendestéllet besvaras aven av buller fran en
narliggande sopstation. Betraffande Villa Ostkusten A och B férekommer inte langre
storningar fran intilliggande tomter eftersom Lidingobro vardshus numera ar nerlagt.
Genom Svea hovritts beslut den 30 mars 2011 (mél nr OA 764-10) fann rétten vid sin
beddmning att Rosenhill AA hade ett betydligt battre lage &n Fridhem F. Eftersom
Fridhem F &r grannfastighet till Fridhem A torde denna lagesbeddmning dga
tillampning &ven vid en jamforelse mellan Fridhem A och Rosenhill AA. Vad géller
det av kommunen aberopade arrendet Y i Botkyrka kommun hanvisar de till

Svea hovritts beslut den 23 maj 2012 (mal nr F 2285-11).

Kommunen

Kommunen har aberopat i huvudsak samma omstandigheter som i arrendenamnden

och samma jamforelseobjekt. Kommunen har tillagt i huvudsak foljande.

Rosenhill AA ér ett av de objekt som ar mest jamfarbart med Fridhem A. De har bada
stora tomtarealer, stora byggrétter och likartat lage. Rosenhill AA:s totala byggratt ar
nagot storre an Fridhem A, men Fridhem A har en storre tomtareal. Vid prévningen i
hovratten av arrendeavgiften for Rosenhill AA fick kommunen fullt bifall till sin talan
och hovréttens skrivning ger uttryck for att avgiften hade kunnat bli hdgre om
kommunen hade yrkat det. Vid beddmningen av avgalden for Rosenhill AA far darfor
240 000 kr inte ses som nagon ovre grans. Anledningen till att yrkandet var nagot lagt
betraffande Rosenhill AA var att det vid tidpunkten for stamning inte fanns nagra
avgoranden med hogre nivaer att hanvisa till. De avgifter som tidigare hade faststallts i

domstol var baserade pa KDF:s arrenden och de &r inte marknadsmassiga.
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Vid jamforelsen med Villa Ostkusten A har arrendenamnden inte tillrackligt beaktat att
Villa Ostkusten A har en betydligt mindre byggratt &n Fridhem A, att den mindre
byggnaden pa Villa Ostkusten A inte far omvandlas till permanentboende och att
byggratten for Fridhem A &r mer an dubbelt s& stor som for Villa Ostkusten A om man
ser till byggratt for permanentboende. Andra faktorer som paverkar arrendeavgiften i
sankande riktning for Villa Ostkusten A &r bl.a. det forsvarade utnyttjandet med
anledning av att arrendet besvéras av den enklav som bildats av arrendestéllet Villa
Ostkusten B och som bl.a. kréver tillfartsvag éver Villa Ostkusten A. Villa Ostkusten
A har vidare storningar fran den intilliggande tomten dar Lidingobro vardshus tidigare
lag och arliga 6versvamningstendenser pa arrendet. Det sker en om- och utbyggnad av
Liding6bro vardshus. Kommunen medger att Villa Ostkusten A har ett mycket béttre
lage &n Fridhem A men med beaktande av samtliga faktorer ska skillnaden i
arrendeavgift mellan Fridhem A och Villa Ostkusten A vara betydligt hogre an de
25 000 kr som arrendenamnden kommit fram till. Eftersom det inte finns nagra
nyupplatelser inom Stockholms kommun har kommunen aberopat en nyupplatelse
inom Botkyrka kommun, Y.

Det ar riktigt att Rosenhill AA upplats till en bostadsrattsforening. Rosenhill AA ar
dock omforhandlat som ett bostadsarrende och behandlas av kommunen som ett
sadant. Att Rosenhill AA upplats till en bostadsrattsforening utgér saledes inget hinder
for att anvanda det som jamforelsematerial i detta mal. For det fall hovréatten anser att
Rosenhill AA inte kan beaktas med anledning av att arrendet &r upplatet till en
bostadsrattsforening vill staden patala att samtliga bostadshus pa de arrenden som
arrendatorerna aberopat pa Sédra Djurgarden utgor flerbostadshus.

Det bestrids att den vag som gar forbi Fridhem A till Fridhem F utgdr en belastning for
Fridhem A. Véagen trafikeras endast av ett annat hushall och den tillkom pa grund av
arrendatorernas eget val att silja en del av sitt arrende till sina davarande hyresgaster.
Vdgen maste snarare ses som en tillgang an en belastning. Att Fridhem A samégs av

arrendatorerna ar inget som ska paverka arrendeavgiften.
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Syn

Hovratten har hallit syn pa arrendestéllet Fridhem A och jamférelseobjekten Fridhem
B, Fridhem F, Johansdal A, Johansdal B, Rosenhill AA, Villa Ostkusten A, Villa
Ostkusten B, Sirishovsvagen 24, Djurgardsvagen 150, Djurgardsvigen 158, Villa
Japan, Villa Valhalla och Loviseberg NV.

HOVRATTENS SKAL

10 kap. 6 8 jordabalken stadgar att arrendeavgiften vid forlangning av arrende-
upplatelse ska bestammas till skaligt belopp. I de fall parterna inte kan komma dverens
om beloppet ska det arliga beloppet bestammas sa att det motsvarar arrenderattens
varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och évriga omstandigheter. Hovratten
vill sarskilt framhalla att inriktningen av prévningen ska vara just den som
arrendendmnden har tillampat, nd&mligen att efter en samlad och évergripande

beddmning faststélla vad som &r en skélig arrendeavgift.

Hovratten finner, i likhet med arrendenamnden, att det vid bedémningen av
arrenderattens varde far sokas stod i parternas utredningar om jamforbara
arrendeavgifter pa orten och i andra likartade omraden. Utgangspunkten &r att avgiften
for jamforbara arrenden bor ha bestamts pa annat satt &n genom omférhandling av

arrendeavgiften.

Fridhem A omfattar en areal om 6 443 m2 och har tre byggratter om 140+45, 100+59
och 318 mz Jamforelseobjekten Villa Ostkusten B och Fridhem F avser arrenden som
avviker sa kraftigt fran Fridhem A avseende savél tomtarea som byggratt att nagon
ledning knappast kan tas av avgifterna for dessa objekt. Jamforelseobjektet N&s Y,
som ar en fritidsfastighet i Botkyrka, avviker i sadan grad fran regleringsobjektet att

objektet kan ldmnas helt utan avseende.

Hovratten bortser dven fran jamforelseobjekten i Haga och Ulriksdal da
arrendeavgifterna for dessa objekt inte kan anses motsvara vad en markagare skulle

kunna fa vid nyupplatelse. Vidare delar hovréatten arrendenamndens bedémning att
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avgifterna for KDF:s arrendetomter inte kan ge nagon vagledning for vad som kan

anses som skalig avgift for Fridhem A.

Tva av de dvriga jamforelseobjekten, Fridhem B och Johansdal B med arrendeavgifter
om 120 000 kr och 133 280 kr, avser kompletteringsforvérv. Det har inte visats annat
an att forvarven skett pa frivillig vag och att objekten redan innan kompletterings-
forvarven kunde anvandas for boende. Forhallandena kan darfor anses uppvisa likheter
med situationen vid nyupplatelse. Med beaktande av att byggratterna pa dessa objekt
motsvarar ungefar hélften av regleringsobjektets byggratt bor avgiften for Fridhem A
vara betydligt hogre trots Fridhem B:s nagot béttre lage. Hovratten delar i 6vrigt
arrendendmndens beddmning avseende jamforelseobjekten Johansdal A, Villa
Ostkusten A och Rosenhill AA och finner darfor att arrendeavgiften ska sattas hogre
an for Johansdal A och Villa Ostkusten A men lagre an for Rosenhill AA med
beaktande framférallt av byggratternas storlek. I denna bedémning har hansyn tagits
till laget for Villa Ostkusten A.

G E och J P har anfort att Rosenhill AA upplats till en

bostadsrattsforening, att Fridhem A samags av tva familjer och att Fridhem A belastas
av olika storningar. Hovrétten finner inte det visat att dessa omstandigheter ska
paverka bedémningen av vad som utgor skalig avgift for Fridhem A.

Sammantaget finner hovratten inte skél att &ndra den bedémning som arrendenamnden
gjort om skalig avgift for Fridhem A och 6verklagandena ska darfor avslas. Vid denna
utgang ska vardera parten sta for sina rattegangskostnader i hovratten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2012-11-21
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| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Cecilia Undén,
hovrattsradet Margaretha Gistorp, referent och tf. hovrattsassessorn Heléne Aberg
Benalal. Avgorandet ar enhélligt.



