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SVEA HOVRATT BESLUT Mal/Arende nr
Rotel 0601 2020-12-07 OA 10413-19
060106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Arrendendmnden 1 Vésterds beslut 2019-09-13 i mal nr 3941-18, 3951-18, 3964-18,
3974-18, 4018-18, 4033-18, 4035-18 och 4059-18, se bilaga A

PARTER

Klagande
1. ROMAAN

2. ANOL

3. GUEM

4. MOGU

5. PRHJ

6. CHNO

7. PELA

8. ANLI

9. LALI

Dok.Id 1631559

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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10. BJLU

11. INLL

12. CHPE

Ombud for 1-12: Advokat CHHA

Motpart
Oxelosunds kommun
613 81 Oxelosund

Ombud: Advokat ELSK

SAKEN
Andring av arrendevillkor for bostadsarrende

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med dndring av arrendendmndens beslut om arrendeavgifter, forutom till den del det

avser M 143, bestaimmer hovritten den arliga arrendeavgiften for

a) F148 ill 28 500 kr,
b) F95 till 21 000 kr,

¢) F105 till 30 000 kr,

d) F106 till 30 000 kr,

e) Fs122 till 27 000 kr,

f) LHI162 till 28 500 kr, och
g) SH129 till 18 000 kr.
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2. ANLI och LALI (M143) ska ersétta Oxelosunds
kommun for rittegdngskostnader 1 hovritten med 17 268 kr exklusive mervirdesskatt,
varav 16 856 kr avser ombudsarvode, jamte rdnta enligt 6 § rantelagen fran dagen for

beslutet till dess betalning sker.

3. GUEM (F95) ska ersitta Oxelosunds kommun for
rittegadngskostnader i hovrétten med 3 454 kr exklusive mervardesskatt, varav
3 371 kr avser ombudsarvode, jaimte rdnta enligt 6 § rantelagen fran dagen for beslutet

till dess betalning sker.

4. CHPE (F105) ska ersdtta Oxelosunds kommun for
rattegadngskostnader 1 hovritten med 8 634 kr exklusive mervérdesskatt, varav 8 428 kr
avser ombudsarvode, jamte rianta enligt 6 § rdntelagen frdn dagen for beslutet till dess

betalning sker.

5. PRHJ och CHNO (F106) ska ersitta Oxelosunds kommun for
rattegangskostnader 1 hovritten med 8 634 kr exklusive mervérdesskatt, varav 8 428 kr
avser ombudsarvode, jamte rianta enligt 6 § rdntelagen frdn dagen for beslutet till dess

betalning sker.

6. Oxeldsunds kommun ska ersidtta PELA (F148) for
rattegangskostnader 1 hovrétten med 5 469 kr inklusive mervérdesskatt avseende
ombudsarvode, jamte rinta enligt 6 § rantelagen fran dagen for beslutet till dess

betalning sker.

7. Oxeldsunds kommun ska ersdtta ROMAAN och ANOL
(Fs122) for rattegdngskostnader i hovrétten med 10 938 kr inklusive mervirdesskatt
avseende ombudsarvode, jimte ridnta enligt 6 § rdntelagen fran dagen for beslutet till

dess betalning sker.

8. Oxeldsunds kommun ska ersdtta MOGU (SH129) {or

rittegdngskostnader 1 hovritten med 7 292 kr inklusive mervérdesskatt avseende
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ombudsarvode, jimte rdnta enligt 6 § rintelagen frén dagen for beslutet till dess

betalning sker.

9. Parterna ska utover vad som framgar av punkterna 2—8 ovan svara for sin egen

rittegangskostnad i hovritten.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

ROMAAN och ANOL (Fs122) har yrkat att arrendendmndens beslut ska éndras sa
att skilig arrendeavgift for forsta dret bestams till 25 500 kr.

GUEM (F95) har yrkat att arrendendmndens beslut ska éndras sé att skélig
arrendeavgift for forsta aret bestdms till 17 500 kr.

MOGU (SH129) har yrkat att arrendendmndens beslut ska dndras sa att skilig

arrendeavgift for forsta aret bestdms till 16 500 kr.

PRHJ och CHNO (F106) har yrkat att arrendendmndens beslut ska éndras sa att
skélig arrendeavgift for forsta aret bestams till 25 500 kr.

PELA (F148) har yrkat att arrendendmndens beslut ska éndras sa att skélig
arrendeavgift for forsta aret bestdms till 25 500 kr.

ANLI och LALI (M143) har yrkat att arrendenimndens beslut ska dndras sa att

skilig arrendeavgift for forsta aret bestdms till 25 500 kr.

BJLU och INLL (LH162) har yrkat att arrendenimndens beslut ska dndras sa att
skilig arrendeavgift for forsta aret bestams till 25 500 kr.

CHPE (F105) har yrkat att arrendendmndens beslut ska dndras sa att skilig
arrendeavgift for forsta aret bestdms till 25 500 kr.

Oxelésunds kommun har motsatt sig dndring av arrendendmndens beslut.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader i hovrétten.
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UTVECKLING AV TALAN I HOVRATTEN

ROMAAN, ANOL, GUEM, MOGU, PRHJ, CHNO, PELA, ANLI, LALI, BJLU,
INLL och CHPE

(arrendatorerna) har till stod for sin talan anfort i huvudsak foljande:
Arrendeavgifterna dr inte skéliga med hénsyn till arrendetomternas skick, dvriga
omsténdigheter och avtalets villkor i 6vrigt. Samtliga tomter &r beldgna pa dar utan
fast landforbindelse. Arrendatorerna maste aka med egna bétar over stora havsnira
fjardar for att komma till tomterna. I teorin dr det endast mojligt att nyttja tomterna
under hogst 6—7 manader om aret eftersom det inte dr mojligt att ta sig till darna
vintertid. For samtliga batplatser finns bestimmelse om att arrendetiden omfattar en
sdsong raknat frdn 15 april 2020 — 31 oktober 2020. Kommunen har under drendets
handldggning erbjudit arrendatorerna mdjlighet till batplatser vintertid. For att ta sig
till tomterna vintertid kriavs dock stora batar, vilket maste stéllas i relation till
kostnaderna det skulle innebéra. Vid flera arrendestillen gar det inte heller att 14gga
till med stora batar. I praktiken kan arrendetomterna nyttjas betydligt mindre &n 67
ménader om aret eftersom tillgéngligheten begréinsas av véder, vind och 1dgvatten. Vid
stark vind eller 1dgvatten kan flera av arrendatorerna inte ldgga till vid sina bryggor
och vid alltfor stark vind kan de inte ta sig till arrendestéllena. Det dr inte troligt att
reguljar battrafik kommer att utokas under den aktuella avtalsperioden. Majoriteten av
arrendatorerna kommer troligen inte att ha ndgon nytta av den utdkade battrafiken
eftersom den sannolikt kommer att ske till de storre 6arna. Den kommer istéllet att

medfora 6kade problem bl.a. med intrang i hemfridszoner.

Det finns 87 arrendetomter pd 6arna. Den generella nivan for dessa tomter dr for
ndrvarande 22 000 kr/ar for strandtomter och 17 000 kr/ar for 6vriga tomter, detta utan
beaktande av sdrskilda forutsdttningar som kan motivera ytterligare nedséttning sd som
nérhet till SSAB:s stdlverk och Oxelosunds hamn. For 15 arrendetomter har frivilliga
overenskommelser triffats. Dessa arrendatorer har haft sdrskilda skél att teckna avtal
med anledning av forsédljning av arrende, kommande frikop, generationsskifte,
sjukdom eller liknande. Antalet tecknade avtal 4r for fa for att visa en etablerad niva

for tomterna pé darna.
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Beslutet frdn Arrendenimnden i Visteras i mil nr OA 4058-17 avser fyra tomter pa
fastlandet 1 Oxelosunds kommun. De frivilliga 6verenskommelserna som tréffats for
fastlandstomterna pd Femore har ingétts efter uppmaning fran den
sommarstugeforening dar manga arrendatorer 4r medlemmar. Foreningen hade
dessforinnan gatt med pa en 6verenskommelse med kommunen om etablerade nivaer
fran 1 januari 2019, trots att foreningen ansag att nivaerna var for hogt satta. For
fastlandstomter har en etablerad niva uppkommit. For strandtomter innebdr det en niva
om 33 250 kr, for strandnéra tomter med sjoutsikt 27 250 kr och for strandnira tomter
utan sjoutsikt eller inte strandnira tomter som har sjoutsikt 24 250 kr.
Arrendendmnden 1 Vésteras har 1 det 6verklagade beslutet faststéllt avgiften for en

tomt pd Femore som inte var strandndra och som saknade sjoutsikt till 21 000 kr.

Négon dverenskommelse mellan sommarstugeforeningen och kommunen finns inte for
tomterna pa darna och for dessa finns inte heller ndgon etablerad nivd. Av praxis
framgar att tomter pa Oar har ett lagre varde dn andra tomter. Vid en jamforelse mellan
fastlandstomterna och tomterna pa darna kan konstateras att de forstndimnda ar enkla
att ta sig till med bil och att manga har kommunalt vatten och avlopp samt dven fiber.
Anvéndningen &r inte begrdnsad till sommaren. P4 6arna har de flesta arrendatorerna
sommarvatten. Vissa saknar dock vatten och avloppen ér dven enskilda. Priser pa
frikopta tomter visar en hogre attraktivitet for fastlandstomter pa Femore jaimfort med
tomter pd 0arna. Avgifterna for provningstomterna bor séttas lagre jamfort med tomter
pa Oar som litt kan nas fran fastlandet. Arrenderitternas varde paverkas dven av att

Oxeldsunds kommuns befolkning minskar och att arbetslosheten dr hog.

For provningstomterna finns begriansningar for byggande jamfort med vad som géller
for frikdpta tomter. Kommunen ar restriktiv med att bevilja byggnation och har
forbjudit attefallshus pé arrendetomterna inom kommunen. Arrendestéllena inklusive
byggnader fér inte heller upplétas i andra hand. Ett flertal arrendatorer har lagt ned
mycket arbete for att f4 arrendetomterna i1 onskat skick. Flera har dven stora
begransningar 1 hur de kan anvénda sina tomter pa grund av svartillganglig natur. Detta

ska beaktas vid beddmningen av vilken avgift som ska séttas.
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Arrendetomterna pd Morko ér inte intressanta att jimfora med pa grund av deras lage.
Betraffande nyupplételsen pd M7 giller andra villkor 4n for de 1 mélet aktuella
provningstomterna. Tomten &r beldgen pa fastlandet och arrendeavtalet avser
helarsboende. Byggritten for tomten skiljer sig at jamfort med provningstomterna och

i samband med forséljningen angavs att tomten kunde frikdpas efter fem &r.

Samtliga provningstomter ligger mellan ndgra hundra meter upp till ett par kilometers
avstdnd fran SSAB:s stalverk. Verksamheten medfor starkt buller och ljudstorningar.
Provningstomterna utsétts dven for stoftnedfall frén stélverket och hamnens
verksamhet med kol. Vad giller SSAB:s planerade fordndring av verksamheten ar det
inte sdkert att den blir av. Den positiva fordndring som framgar av miljokonsekvens-
beskrivningen kommer dven att ske forst efter den 1 malet aktuella arrendeperioden.
Under bygg- och testperioden, som &r inom arrendeperioden, kommer bullret att 6ka.
Aven om risken for lukt bedoms vara ligre i framtiden s kan inte luktpaverkan

uteslutas.

Betriaffande de olika provningstomterna har arrendatorerna utdver vad de anfort

tidigare fortydligat 1 huvudsak foljande:

F148

Tomten utsétts for buller, lukt och ljus. Tomten ligger utanfor industrins
influensomrade men med siktlinjen mot stalverket ca 900 m bort. Tomten kan
jamforas med F99 dér arrendeavgiften dr satt till 30 000 kr trots att den inte har utsikt
mot stilverket och ett skyddat lige.

F95

Tomten ligger inom industrins influensomrade ca 300 m fran stalverket, dock inte i
siktlinjen. Tomten utsétts for buller och lukt fran stalverket men dven ljud frén den
ndrliggande skrothanteringsverksamheten. Tomten kan jimfoéras med F94 som har

ett mer skyddat lage och dér arrendeavgiften ar satt till 21 000 kr.
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F105
Tomten ligger i ett utsatt lage och det finns ingen skyddad plats for baten. Tomten har

liknande forutsittningar som jamforelseobjektet B213, dér avgiften ar satt till 25

500 kr.

F106
Tomten har liknande forutsittningar som jamforelseobjektet B213, dér avgiften

ar satt till 25 500 kr.

Fsi22

Tomten ar mycket utsatt for buller, lukt, ljus och stoft. Tomten ligger inom industrins
influensomrade och stalverket ligger ca 600—700 m bort utan skyddande dar. Tomten
kan jimforas med F99 dér arrendeavgiften ar satt till 30 000 kr trots att den inte har
utsikt mot stalverket och ett skyddat lage.

LHI162

Tomten utsétts for ljud-, ljus- och luktstorningar samt stoftnedfall. Den ligger relativt
nira stilverket och har det 1 direkt siktlinje. Vid vind eller 1agvatten ar det problem
att lagga till med bét vid arrendestéllet. Tomten kan jimforas med F99 dar
arrendeavgiften ar satt till 30 000 kr trots att den inte har utsikt mot stalverket och ett

skyddat lage.

M143
Tomten utsétts for buller och stoftnedfall. Tomten kan jimforas med F99 dar
arrendeavgiften ar satt till 30 000 kr trots att den inte har utsikt mot stélverket och ett

skyddat lige.

SH129

Tomten &r utsatt for samma storningar som jidmforelseobjektet H127, dir avgiften
ar satt till 16 500 kr. Stérningarna bestar av ljud och ljus men dven stoftnedfall,
som kraver dagliga avtorkningar. Vid viss vind utsitts tomten dven for starkt lukt

frén den skarvkoloni som finns ca 500 m bort. Arrendatorn har fyllt ut ett
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gammalt karr pd tomten med 6ver 200 ton sten och jord och planterat grasmatta. Det ar

dock ratomten som ska beaktas nir avgiften ska bestdmmas.

Arrendatorerna har till stod for sin talan gett in bilder.

Oxelosunds kommun har till stod for sin talan hinvisat till vad som framforts 1
arrendendmnden och har utover det tillagt 1 huvudsak foljande: De arrendeavgifter som
faststillts av arrendendmnden ar skiliga. Ett arrende pa en 6 kan vara lika attraktivt
som ett pa fastlandet. Avgiften ska faststéllas till marknadsvirde och det dr darfor inte
mojligt att gdra ndgon procentuell nedséttning av avgiften for att provningstomterna ar
beldgna pa dar. Det finns praxis dér hovritten ansett att tomter pd 6ar ska ha samma

eller hogre avgifter dn tomter pé fastlandet.

Kommunen har tecknat ett nytt arrendeavtal betrdffande M7 om 120 000 kr per ar 1
arrendeavgift. Avtalet tecknades efter budgivning och innehéller normala
arrendevillkor. Kommunen har vid flera tillfillen de senaste aren gett arrendatorer
mojlighet att frikopa arrendestéllen. Avtalet visar att strandtomter betingar hdga viarden
pa marknaden och arrendeavtalen pa Skinnstrumpan och Morko aterspeglar
marknadens betalningsvilja. Avtalet ger dven ledning for att en marknadsavgift for en
arrendetomt 1 Oxelosund ligger pé nivan 120 000 kr per ar. Marknadsavgiften for
provningstomterna far bestimmas efter en jamforelse av skillnader i ldge, havsutsikt,

byggritt och storningar i1 forhdllande till jimforelseobjektet.

Kommunen har aberopat ett stort antal omforhandlade avtal. Samtliga &r relevanta och
ska beaktas. Nédgot tvang eller dylikt som skulle piverka avtalens representativitet har
inte forekommit. Med hénsyn till arrendatorernas besittningsskydd aterspeglar dessa
sannolikt en nivd som ligger under marknadsavgiften. Av avtalen och de av

arrendendmnden faststéllda arrendeavgifterna framgar en etablerad niva.

Avtalen visar en niva som &r visentligt ldgre &n det for jamforelseobjektet M7 men
hogre an gillande avgifter for provningsobjekten. De av arrendatorerna éberopade

jamforelseobjekten pa Kh &r inte jamforbara med provningsobjekten.
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Provningstomterna ligger inomskérs och kommunen delar inte arrendatorernas
uppfattning om att det dr stora svarigheter att ta sig till arrendestéllena pa grund av
véder, vind och lagvatten. Kommunen erbjuder batplatser aret runt i samtliga hamnar
for den som Onskar. Bétplatsinnehavaren har d&ven mdjlighet att flytta sin bat till en
annan av kommunens hamnar for det fall det skulle bli is vid den hamn dér
batplatsinnehavaren har sin ordinarie plats. Av dversiktsplanen framgér bl.a. att
skérgardstrafiken foreslas utokas till fler 6ar. Detta kommer att 6ka arrendatorernas

tillgdnglighet till arrendestéllena.

SSAB har under hosten 2019 ansokt om tillstand enligt miljobalken for befintlig och
fordndrad verksamhet. Av den miljokonsekvensbeskrivning som hor till ansdkan

framgar att SSAB:s paverkan pa miljon och omgivningen kommer att bli mindre.

Kommunen har som skriftlig bevisning dberopat arrendeavtal for nyupplaten
arrenderitt pa M7 1 Oxelosunds kommun, Arrendendmnden

1 Visteras beslut den 16 oktober 2018 i mal nr 4058-17 m.fl. avseende arrendetomter
pa Femore 1 Oxelosunds kommun, Arrendendmnden i Vésteras beslut den 13
september 2019 i mal nr 3941-18 m.fl. avseende arrendetomter i Oxelésunds kommun,
Arrendendmnden i Stockholms beslut den 28 juni 2019 i mél nr 770-16 m.fl. avseende
arrendetomter pd Morko 1 Sodertélje kommun, frivilliga dverenskommelser mellan
kommunen och arrendatorer for arrendetomter pa bl.a. Femore, kdpekontrakt for av
kommunen avstyckade och salda arrendetomter, miljokonsekvensbeskrivning for
SSAB:s ansokta verksamhet, samt avtal, bilder och karta 6ver bostadsarrenden 1

omrédet Skinnstrumpan 1 Nykdpings kommun.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har hallit syn pa samtliga provningsobjekt och pd de av kommunen
dberopade jimforelseobjekten A124, B213, F94, F97, F99, Lb204, LA145A,
LA145B, LA145C, M7, RA134 och Stora Hummelvik 1:22, samt de av
arrendatorerna aberopade jaimforelseobjekten Mellersta H127, SH121, och
SH124.
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Utgangspunkter for hovrittens bedomning

Arrendeavgiften ska vid forlingning av en arrendeupplatelse bestdmmas till ett skéligt
belopp. For det fall parterna inte kan komma 6verens om beloppet ska det bestimmas
sa att det kan antas motsvara arrenderittens virde med hénsyn till arrendeavtalets

innehéll och 6vriga omstandigheter. (Se 10 kap. 6 § jordabalken)

Av forarbetena framgar att en arrendator ska vara skyddad mot oskéliga hdjningar av
avgiften och att jorddgaren ska ha ritt till den ersittning for upplatelsen som han eller
hon skulle ha fatt vid ett fritt val av arrendator, NJA II 1968 s. 166—169. Det anges
dven att viss viagledning kan erhdllas fran ortens pris for jimforliga arrenden. Om
jamforelsematerial inte finns anges att frdgan bor avgoras efter vad arrendatorer 1

allméinhet kan antas vara beredda att betala.

Nar arrenderittens virde ska bedomas dr det naturligt att 1 forsta hand sdka stod 1 den
av parterna framlagda utredningen om jamforbara arrendeavgifter pa orten och i andra

likartade omrdden. Forst darefter bor stod sdkas i andra utredningar som har lagts fram.

Bedomningen i detta fall

Den utredning som parterna har presenterat dr tdmligen omfattande och innehaller ett

stort antal jamforelseobjekt 1 prévningsobjektens nérhet.

Trots att en nyupplatelse av arrende i nirheten av provningsobjekten kan vara av stort
intresse vid bestimmandet av en arrendeavgift gér hovritten beddmningen att den
nyupplatelse som skett pA M7 dr av mindre betydelse for bedomningen i det har
fallet pa grund av att tomten dr beldgen pé fastlandet och med hansyn till vad som

framkommit om 6vriga villkor vid upplatelsen.

Med beaktande av de av arrendendmnden faststédllda avgifterna och till de frivilliga
avtal som ingétts for tomter pd fastlandet i Oxelosunds kommun instimmer hovritten i

arrendenimndens bedomning om etablerade nivéer for fastlandstomter. Att nivéerna
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uppgér till dessa belopp vinner dven stdd av bevisningen avseende arrendena pa

Morkd och Skinnstrumpan, samt till viss del av den nyupplatna arrenderétten pa .

Sa som arrendendmnden har angett anses det normalt finnas skillnader i attraktion
mellan ett arrende pé fastlandet jamfort med ett arrende pa en 6 som saknar reguljar
batforbindelse (se t.ex. Svea hovritts beslut den 20 juni 2011 i mal nr OA 2434-10).
Hovritten gor bedomningen att den begrinsade tillgédngligheten s som utgangspunkt
bor resultera i en generell nedséttning. I vissa fall kan dock andra omsténdigheter, s&
som avskildhet och sérskilda naturviarden i mycket attraktiva ldgen, t.ex. 1 havsbandet,
uppviga ndmnda nackdelar. For nu aktuella prévningstomter bor en nedsittning dven
goras med anledning av att dessa tomter generellt &r mer utsatta for stoftnedfall och
ljudstorningar fran det nérliggande industriomradet dn tomterna pa fastlandet pga.
vindforhallanden och avsaknad av naturliga bullerskydd. En tomt med strandldge pa
aktuella 6ar bor som utgangpunkt ha en avgift om 30 000 kr per ar och en tomt som é&r
relativt strandnéra eller har sjoutsikt 21 000 kr per ar. En bedomning maste dock alltid
goras 1 det enskilda fallet, exempelvis varierar storningarna fran industriomradet
betydligt mellan prévningsfastigheterna, och justeringar av beloppet kan goras 1 bada

riktningarna.

Hovritten anser 1 likhet med arrendendmnden att det faktum att det finns arrenden med

lagre avgift &n den nu ndmnda nivdn som utgdngspunkt inte paverkar bedomningen.

Vad giller de enskilda provningstomterna gor hovritten foljande beddmning:

F148
Tomten &r en strandtomt med bra lage som kan jamforas med tomten pd LH162.
Tomten dr dock visuellt padverkad av stalverket och skélig avgift bedoms uppga till

28 500 kr, varfor avgiften ska séttas ned till det beloppet.

F95
Tomten &r en strandtomt som enligt hovréttens beddmning &r starkt paverkad av det
korta avstandet till industriomradet. Enligt hovrittens beddmning uppgér skéligt avgift

till 21 000 kr, varfor avgiften ska sittas ned till det beloppet.
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F105

Tomten &r en strandtomt med ett skyddat ldge som dr jamforbar med tomterna pa
F99 och F106. Med hinsyn till laget anser hovrétten att skélig avgift uppgar till 30
000 kr, varfor avgiften ska sattas ned till det beloppet.

F106

Tomten ar en strandtomt med ett skyddat lage som ér jaimforbar med tomterna pa
F99 och F105. Med hinsyn till ldget anser hovritten att skélig avgift uppgar till 30
000 kr, varfor avgiften ska séttas ned till det beloppet.

Fs122
Tomten &r en strandtomt som &r beldgen relativt nidra industriomrédet och &r dven
visuellt paverkad av stalverket. Skilig avgift bedoms darfor uppga till 27 000 kr,

varfor avgiften ska séttas ned till det beloppet.

LHI162

Tomten &r en strandtomt med bra ldge som kan jamforas med tomten pé F148. Tomten
ar dock visuellt paverkad av stélverket och skélig avgift bedoms uppga till 28 500 kr,
varfor avgiften ska sittas ned till det beloppet.

M143

Hovritten anser att det ror sig om en strandtomt med ett helt avskilt ldge i den yttre
delen av skédrgirden med nérhet till vattnet i olika véderstreck. Tomten ligger i
forhallande till andra provningsobjekt langt ifran industriomradet men ien
vindriktning som gor att den dndd besvéras av stoftnedfall och visst buller. Det mycket
attraktiva laget gor dock, enligt hovritten, att den av arrendenimnden beslutade

avgiften bor faststéllas.

SHI129

Tomten &r en strandtomt som dr beldgen mycket ndra stilverket och en skarvkoloni.
Den beddms dock inte lika utsatt for storningar som den nirliggande tomten pa
Mellersta H127. Hovrétten gor darfor bedomningen att skdlig avgift uppgar till 18
000 kr per ar, varfor avgiften ska séttas ned till det beloppet.
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Rittegingskostnader

Vid 6verklagande av ett beslut fran arrendendmnden i ett arrendemal géller 18 kap.
rattegangsbalken i frdga om réttegangskostnader (se 8 kap. 31 a § jordabalken och 32 §
lagen [1996:242] om domstolsdrenden).

Arrendatorerna har yrkat ersattning for rattegangskostnader om 175 000 kr inklusive
mervardesskatt avseende ombudsarvode, motsvarande ca 56 timmars arbete.
Kommunen har yrkat ersittning for rattegangskostnader om 138 140 kr exklusive
mervardesskatt, varav 134 845 kr avser ombudsarvode, vilket motsvarar ca 54 timmars

arbete. Utdver det tillkommer utldgg avseende resa och hotell om 3 295 kr.

Parterna har 6verlamnat at hovrétten att prova skéligheten av yrkade belopp. Hovrétten
anser att det inte finns anledning att ifragasitta de yrkade beloppen, som far anses
skiliga. I avsaknad av underlag for annan fordelningsgrund far det for varje
provningsobjekt anses beldpa ett belopp om 21 875 kr inklusive mervirdesskatt
avseende arrendatorernas kostnader och 17 268 kr exklusive mervérdesskatt avseende

kommunens kostnader.

Kostnadsansvaret ska fordelas efter hur mycket parterna har vunnit eller forlorat 1
hovritten. Varje parts 6verklagande provas for sig. Den part som har vunnit fullt bifall
far full ersittning for sina kostnader medan den som vunnit mindre men mer dn hilften
far jamkad erséttning. Vinner parterna i huvudsak till lika del ska kostnaderna kvittas.
Utifran dessa principer beddmer hovrétten att kostnaderna skiligen bor fordelas pa det

sitt som framgér av domslutet.
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HUR MAN (“)VERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2020-12-28

I avgorandet har deltagit hovrittsrddet Fredrik Ludwigs, tekniska radet Borje
Nordstrom, hovrittsradet Christina Ericson och tf. hovrittsassessorn Josefin Sahlin,

referent.

Foredragande har varit Leonard Orner.
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Dag 2 2019-08-29 | Arende nr Rotel 1
Dag 3 2019-08-30 | 3941-18 m.fl.

BESLUT
2019-09-13
Nimnden
T.f. hyresrddet Bo Lundborg (ordforande) samt ledamdterna Conny Karlsson och Hans
Skold
Protokollforare

Tingsnotarien Anton Larsson Forsberg

Plats for sammantride

Biblioteket 1 Oxelosund (formiddag dag 1)

Platser for besiktning (eftermiddag dag 1, dag 2 och 9.00 — 11.00 dag 3)
Oxelésunds kommunhus (dag 3 11.00 — 12.00)

Fastighet/Adress

Delav F614, M143, Oxelosund (4drende nr 3941-18)
Delav F614, F148, Oxelosund (drende nr 3951-18)
Delav F614, SA187, Oxeldsund (drende nr 3954-18)
Delav F614, SA192, Oxeldsund (drende nr 3955-18)
Delav F614, Fs122, Oxelosund (drende nr 3964-18)
Delav F614, H127, Oxeldsund (drende nr 3970-18)
Delav F614, H129, Oxelosund (drende nr 3974-18)
K3, V126, Oxelosund (drende nr 3994-18)

SB1, V131, Oxelosund (drende nr 3998-18)

Delav 0768, F95, Oxelosund (drende nr 4018-18)
Delav O768, F105, Oxelésund (drende nr 4033-18)
Delav 0768, F106, Oxelosund (drende nr 4035-18)
Delav F614, S F660, Oxelosund (drende nr 4036-18)
Delav 0768, B212, Oxelésund (drende nr 4046-18)
Delav Fo111, SH157, Oxelosund (drende nr 4055-18)
Delav F614, LH162, Oxeldsund (drende nr 4059-18)

Sokande

Oxelosunds kommun, 212000-0324

613 81 Oxelosund

Ndrvarande genom MM och KA samt genom ombud

Ombud:
Advokat ELSK
Ndrvarande

Dok.Id 82210

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 05 90 méndag — fredag
Visteras Visteras E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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Motparter

Arende nr 3941-18

1. ANLI
Ej ndrvarande

2. LALI,
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15

Arende nr 3951-18

PELA
Personligen ndrvarande dag 1 ki. 9.05-12.15 samt vid besiktning av det
egna arrendestdllet

Arende nr 3954-18

1. ANAP
Ej nédrvarande

2. EMAP
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15

3. FRAP
Ej ndrvarande

Ombud:
LEAP, ndrvarande vid besiktning av arrendestdllet
HAAP, ndrvarande vid besiktning av arrendestdllet

Arende nr 3955-18

1. EMSN
Ej nirvarande

Sid 2
3941-18
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2. DASN

Personligen ndrvarande dag 1 ki. 9.05-12.15

Ombud:
LAAB, néirvarande vid besiktning av arrendestdllet

Arende nr 3964-18

1. ROMAAN
Ej ndrvarande

2. ANOL
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15, vid besiktning av det egna
arrendestdllet samt dag 3 kil. 11.00-12.00

Arende nr 3970-18

ROKV
Personligen néirvarande dag 1 kl. 9.05-12.15, vid besiktning av det egna

arrendestdllet samt dag 3 ki. 11.00-12.00
Bitrddd av Stig Engstrand

Arende nr 3974-18

MOGU
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15, vid besiktning av det egna
arrendestdllet samt dag 3 ki. 11.00-12.00

Arende nr 3994-18

GUVE

Personligen ndrvarande dag 1 kl.
9.05-12.15 samt vid besiktning av det egna
arrendestdllet
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Arende nr 3998-18

1. HAJO
Ej ndrvarande

2. KEHE
Ej nédrvarande

3. BETI
Ej nédrvarande

Arende nr 4018-18

GUEM
Personligen ndrvarande dag 1 ki. 9.05-12.15 samt vid besiktning av det
egna arrendestdllet

Arende nr 4033-18

CHPE
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15, vid besiktning av det egna
arrendestillet samt dag 3 kl. 11.00-12.00

Arende nr 4035-18

PEHJ
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15 samt vid besiktning av det
egna arrendestdllet

CHNO
Ej nédrvarande
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Arende nr 4036-18

LEST
Personligen ndrvarande dag 1 ki. 9.05-12.15, vid besiktning av det egna
arrendestdllet samt genom ombud

Ombud: GURA
Ndrvarande
Bitridd av JABA och TOSJ

Arende nr 4046-18

ACLA
Personligen ndrvarande dag 1 kl. 9.05-12.15, vid besiktning av det egna
arrendestdllet samt dag 3 kl. 11.00-12.00

Arende nr 4055-18

UBLFR
Ej narvarande

ODHU
Ej ndrvarande

ASHU
Ej ndrvarande

GBHV
Ej ndrvarande
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Arende nr 4059-18

1. BILE
Personligen ndrvarande dag 1 ki. 9.05-12.15

Ombud:
Ndrvarande
Bitrddd av JABA och TOSJ

2. INLU
Ej ndrvarande

Intervenienter (Arende nr 3941-18)

IDLI, ndrvarande vid besiktning av det egna arrendestdllet
ALLI, ndrvarande vid besiktning av det egna arrendestdllet
JOLI

MALI

HALI

Adress for samtliga:

Saken
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

DAG 1

Arendet ropas pa. Under ordforandens ledning gs drendet igenom och nérvaron

kontrolleras.
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GURA ger in fullmakter att foretrdda BJLU och LEST, aktbilaga 61-62.

Arrendendmnden forordnar om gemensam handlédggning av drende nr 3941-18, 3951-
18, 3954-18, 3955-18, 3964-18, 3970-18, 3974-18, 3994-18, 3998-18, 4018-18, 4033-
18, 4035-18, 4036-18, 4046-18, 4055-18 och 4059-18.

Det antecknas att samtliga motparter inte dr nirvarande men att de ar delgivna kallelser
till dagens sammantriade. Det konstateras att det av kallelserna framgér att drendena
kan komma att avgoras utan deras nirvaro och att inget tyder pa att de har laga forfall

for sin utevaro samt att det darfor inte foreligger hinder mot sammantréde.

Oxelosunds kommun yrkar att avtalen forldngs pa de villkor som anges i1 de av
kommunen ingivna avtalsforslagen med den justeringen att villkorsdndringen ”Om
arrendatorn ar bosatt eller skriven utomlands dr denne skyldig att meddela jorddgaren
kontaktuppgifter till ett svenskt ombud som har fullmakt att ta emot delgivning 1
Sverige och 1 6vrigt handlagga drenden med anledning av detta kontrakt™ ska utga. Det
fortydligas att det innebér att den enda villkorsédndring som begérs bortsett fran hojning
av arrendeavgifterna dr att det i avtalen ska anges ”Innan eventuell 6verlatelse sker ska

jorddgaren meddelas om personuppgifter och ny adress till ny arrendator”.

De yrkade avgifterna avseende de enskilda arrendena framgar nedan.

Niérvarande arrendatorer uppger att de medger villkorsédndringarna avseende att det
1 avtalen ska anges “Innan eventuell 6verldtelse sker ska jorddgaren meddelas om
personuppgifter och ny adress till ny arrendator”.

Instéllningarna till de yrkade avgifterna framgér nedan.

Oxelosunds kommun anfor som grund for sin talan att de begérda avgifterna ér

skéliga och att den andra villkorsdandringen som begirs &r ett skéligt villkor.
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Arende nr 3994-18 (V£26)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utgd med 33 250

kr.

GUVE kan inte medge nagon hojning.

Ordforanden uppger att GUVE har inkommit med yttrande med f6ljande innehall.

Tidigare har arrendet avsett plats for fritidshus, men kommunen har i nimnden medgivit att arrendets
omfattning skall vara ”Den av arrendatorn ianspraktagna marken”, vackert s, men numera finns ett
antal fastighetsreglerade tomter pa VF etapp 2. Dessa tomter bor darfor ligga till grund for arrendena, i
mitt fall K3.

Vidare framhéller kommunen att de har dragit fram kommunalt vatten och avlopp till dessa fastigheter
som en anledning att hdja arrendena. Hur fel kan de bli. Vi arrendatorer har statt denna kostnad i form
av utdebitering fran ett av kommunens bolag. Denna debitering ska enl lag folja sjalvkostnadsprincipen,
vilket inte skett. En schablonméssig kostnadsberékning har anvénts.

I detaljplanen for omrédet stir pa forsta raden att omradet dr avsett for permanentboende. I férhandling i
nimnden har kommunen vidhéllit att det inte foreligger ett byggstopp utan bygglov erfordras och
kommunens medgivande skall inhdmtas.

Vid méte med kommun och berérda arrendatorer framholl kommunen att individuell prévning skulle

ske, efter att bygglov erhallits.

Undertecknad begir att nimnden nedsétter arrendet, till en skélig niva, av foljande orsaker:

1. I kontraktsforslaget star att arrendestillet inte far anvéndas for aretruntboende, i strid med
detaljplanen. Skulle detta kvarsté dr det en kraftig inskrinkning av nyttjanderitten.

2. En stor del av strandlinjen &r kraftigt vassbevéxt.

3. Vattendjupet &r sé lagt att en normal motorbat inte kan 14gga till, annat 4n vid hogvatten.

4. Halva den 6 som tillhér tomten bestar av en av forsvarsmakten dvergiven forsvarsanliaggning.

5. Tomten &r mycket bergig.

6. Med den nya véigen och Skargardsvafflan samt Boda Borg har trafiken 6kat markant. Folk aker ut pa
udden, dir jag m fl arrenderar, for att bada. Véandplats vid végs dnde har ej iordningstillts av kommunen

utan véra tomter anvéinds. Boda Borgs aktiviteter ar klart storande.
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7. Byggstoppet kvarstar eftersom kommunen ej har beviljats byggnation pé arrenderad mark. Ett 16fte
som verkar vara taget ur luften. Min ansokan inldmnades i september. Mitt e-mail skickat till

MM, chef mark och exploatering, dér jag bett om bekriftelse att ans6kan kommit fram &r

obesvarad.

8. Néagon gatuadress har kommunen ej astadkommit trots papekande vilket medfort att leverantorer inte

hittar. Etapp 1 har adresser varfor inte etapp 2.

Arende nr 3998-18 (V£31)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utgd med 24 250

kr.

Ordféranden uppger att HAJO, for sig samt for KEHE och BETI, har inkommit

med yttrande med f6ljande innehall till arrendendmnden.

e [ samband med att Alskdrsvidgen breddades forflyttades tomtgrénsen cirka 2 meter inét och ett
antal mindre trad, hdck och rosenbuskar togs bort, vilket har medfort att hela tomten och huset
numera ligger dppet for insyn.

e  Trafikstérningarna har blivit mycket patagliga under sommaren dé besokare till vaffelcaféet
och badgister till Feméoreklipporna aker till den nérliggande stora parkeringsplatsen.

Under soliga dagar ricker inte parkeringsplatsen till och da stéller sig besokare ofta 1dngs
Alskérsviagen utanfor var tomt.

e Den planerade tomtfortitningen har verkstillts och nu véntas byggnation paborjas pa den
angransande tomten med upp till 3 byggnader (150 m2 + 30 m2 + 20 m2) som av topografiska
skél véntas bli placerade mycket néra vart hus. Detta kommer naturligtvis att negativt paverka
sommartorpskinslan som vi upplevt sedan 1964.

e Jordédgarens krav pé anslutning till kommunalt VA har redan kostat 95 000 kr for
anslutningspunkt och kommer att stiga med ytterligare 160 000 kr for inkoppling av vatten och
avlopp till huset.

e Hojningen av arrendeavgiften med 50 % upplevs som klart oskilig for oss som varit

arrendatorer i 54 &r och vi oroar oss dessutom for den érliga arrendehgjningen enligt KPI.
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Arende nr 4036-18 (S F660)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utgd med 22 500

kr.

LEST medger en hojning till 16 500 kr.

LEST uppger huvudsakligen f6ljande.

Det ar en skogstomt utan sjoutsikt och det bor skilja mer 1 avgift mellan denna tomt

och Ovriga tomter &n vad Oxelésunds kommun gor gillande.

Arende nr 3970-18 (H127)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 21 000

kr.

ROKY medger en hdjning till 15 000 kr.

ROKY uppger huvudsakligen foljande.

Den begirda avgiften dr orimlig. Det &r skriap bade i1 luften och i vattnet. Det gar inte
att bada pa SSAB-sidan och det gar inte att hdnga tvitt. Det luktar illa pd grund av

skarvarna och det finns ingen fisk.

Arende nr 3974-18 (S H129)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta dret ska utgd med 21 000

kr.

MOGU kan inte medge ndgon hojning.
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MOGU ger in skrivelse, aktbilaga 63, och uppger att den ersatter den tidigare

ingivna skrivelsen, aktbilaga 11.

Ordforanden uppger att innehallet i den skrivelse som ges in av MOGU ér foljande.

Ang planerad arrendehdjning

Vi befinner oss i var sommarstuga pa Hastholmen sedan maj manad. Vi bor déir ungefir 5 man pa
sommaren. Vad vi konstaterat frén i sommar &r att det tillkommit ett hart hamrande ljud” som ar
otroligt storande. Det hamrar oavsett tider pa dygnet och héller pa langa stunder ibland i flera timmar
vilket &r mycket stressande for oss. Vi blir vickta och kan inte sova pé nitterna och blir mycket

irriterade pa dagtid. Det &r inte det enda ljudet utan det skramlar och tjuter hela tiden.

Sotet som vi brottats med i alla ar &r inte ndgot béttre utan SSAB slédpper ut otroligt mycket. Attt ex
hélla var bar ren dr en omdjlighet da den blir nersotad pa nolltid. Bilden [hir utelamnad] visar hur det
ser ut, men just den dagen fotot togs hade vi tur for det blaste lite snett at andra hallet. Vi far ocksa utsta

otrevliga, och sékerligen inte s& hdlsosamma, lukter fran SSAB da vinden ligger pa mot var 6.

Pa grund av ovanstdende fér vi dka hem ibland for det gar inte att vara dér ute alla dagar. Vindarna

maste vara pa var sida for att utsta dessa orsaker.

En ytterligare arrendehdjning ar dérfor helt orimlig.

Vi kan inte jamforas med ndgon annan kommuns hgjning da liknande omstindigheter inte finns med en

sa stor industri bara ndgra hundra meter fran arrendetomten.

Ang beddémning av arrendetomten H129

Beddmningen av arrendetomten ska goras av ramarken, inte som den ser ut idag.

Nér min familj arrenderade Hostholmen 129 pé 50-talet var det ett stort kirr med meterhog vass
nedanfor berget dir dldsta huset star. Mina forédldrar plockade stenar vid strandkanten som sedan sa

”plupp” och forsvann nér de tippades i kirret som bestod av mycket vatten. Detta arbete holl pd i 10 &r

ungefir. Det borjade med en smal gang upp till huset som sedan blev bredare och bredare.
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Mina foréldrar arrenderade den sista tomten som fanns kvar att arrendera p g a att den ansags som

omojlig att utnyttja.

Niér jag gifte mig med K 1965 som var entreprendr och hade bogserbat sé forslades det ut 200 ton

grus med en pram till 6n som s& smaningom blev de grasmattor som finns idag.

Nu maste ni se med ”6ppna 6gon” vad som hént pé arrendetomten och inte som den ser ut idag.

Ang utsikten fran 6n pa 50-talet var det en fin gron vik i vister med en representationsvilla ”Villa
Stjarnvik” till jarnverket, dér idag det utbyggda SSAB samt Kuusakoski och diverse hdga upplag ligger.
Jarnverket fanns bara vid kajen da.

Trots stor forsdmring ar efter ar har arrendet inte tagit ndgon som helst hansyn till detta. Den borde ha
sankts istéllet for hojts med hansyn till denna stora forédndring av industrin som kommit nérmare och

nérmare och idag r utsikten fran on.

Vi anser att arrendestillet idag 4r osdljbart med denna hoga arrendeavgift och nirheten till SSAB.

Arende nr 3941-18 (M143)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 33 000

kr.

LALI kan inte medge nagon hojning.

LALI uppger huvudsakligen foljande.

Miljoproblematiken har kommit fram bra under sammantréidet. Jirnverket byggs ut och
syns frdn tomten. Bottensegmentet pdverkas av industrin. Forut var det sandbotten men
nu dr det forstort. De maste vidare samla skrdp en gang i1 veckan och deras dass

anvands av turisterna.

Det gér bara att vara pa tomten nadgra manader per ar.
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LALI uppger att ANLI har gjort ett medskick i form av ett e-mail. Medskickat ges
in, aktbilaga 64, och har foljande innehall.

Vi yrkar pa oforiandrat arrende p.g.a flera anledningar.

Vistelse, det rorliga friluftslivet?

Behov av bt

For att né arrendestéllet krdvs bat (det finns inga vagar anlagda till 6n) vilket medfor extra kostnader,
sjoséttning m.m. Nufortiden &r det allt mer begrénsad tillgénglighet for batplatser, arliga hojningar i
priser, extra avgift for batuppldggning osv. Egen batforvaring krivs nistan i dagsldget av batégare.
Vi har batar anlagda vid Sandvikens smabatshamn, dar Oxelésunds Hamn har planer for en
naturgasterminal, vilket kan resultera i att Sandviken bommas igen och bétplatserna tas bort, vart ska
dom ta vigen?

Bétplatser uthyrda av Oxel6sunds kommun far endast nyttjas mellan den 15:e april och den 31:a
oktober, utover dessa méanader finns ingen tillgang till bat och arrendestillet kan ej nyttjas. I dagens
klimat har det varit isfritt i mitten av december och isen har smailt i mitten av mars, detta resulterar i

néstan ett helt kvartal utan is, dir batplatser ej kan nyttjas av arrendatorer.

Avlopp? Vatten?
Inget vatten eller avlopp finns utdraget, konstant behdva slédpa fran smabatshamnen i tunga dunkar.
Ingen mojlighet till en egenborrad brunn pa 6n pga risker att vattnet fororenas med saltvatten samt

omdjlig transport av brunnsborrningsutrustning.

Ljud, ljus & miljoforstoring

Att i sammanhang med hdjningar av arrendet jamfora skdrgarden direkt utanfor SSAB 1 Oxeldsund med
andra, betydligt mer hdlsosammare platser som saknar anslutning till Sveriges vérsta utsléppare av
koldioxid ar fel.

Vi hor buller och ljud, ser ljuset pa natthimlen och upplever miljoforstoringen fran SSAB som
kommunen hanterar med silkesvantar. Miljoforstoring i var direkta nirhet, fran Sveriges vérsta
utslippare av koldioxid. Ar 2018 slippte SSAB i Oxeldsund och Luled ut ver 4,9 miljoner ton
koldioxid, och d& kan man undra hur mycket som slépptes ut i Oxeldsund under den period dé folk
vistas i skdrgarden precis intill alla skorstenar. Innan millenniumskiftet ség man knappt SSAB men idag
stors man av att man bade ser och hor det pd sommarkvéllarna. Svart sot verallt, kolhdgar och
koltransporter precis intill Sandvikens smébéatshamn, konstant behdva tvitta av batar for att endast nagra

dagar senare behova gora det igen, direkt nedsmutsning av kldder sa fort man sétter sig i en bét.

Elnat?
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Vi betalar ca 3057 kr i elndtsavgift om aret till Oxeld Energi (baserat pa elnétsavgift 509,63 kr faktura
190705, 1:a Maj tom 30:e Juni, multiplicerat med 6 perioder), vi betalar elnétsavgift dven for de 5 %4
manader dd man ej kan vistas pa 6n pga forbud mot nyttjande av batplatser utanfor det kommunen anser

vara “sdsong” (ca 1401 kr).

Arende nr 3964-18 (Fs122)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 33 000

kr.

ANOL kan inte medge nagon hdjning.

Ordforanden uppger att ROMAAN och ANOL har inkommit med yttrande med

foljande innehall till arrendendmnden.

Vi motsitter oss den foreslagna hdjningen av arrendekostnad med f6ljande argument:

Vi pa tomt 122 pé Farskallen vill tilldgga sirskilda omsténdigheter géllande nirheten till SSAB. Vi ser
SSAB, hor buller och kénner lukt fran industrin idag och framgent kommer bullret att bli avsevért hogre
dn idag da SSAB planerar ldgga om produktionen till en miljovénligare variant. Stora méngder
styckegods ska da hanteras i anldggningen. Lossning och hantering av styckegods kommer med all
sikerhet 6ka ljudnivan for oss ute i skiargirden. Det &r dessutom inte bara buller fran SSAB utan vi stors
dven av foretaget Kuusakoski dér de tippar skrot och drar containrar pa omradet. Hér &r det intressant att
fa veta vilka krav som stills pa foretagen fran kommunen, finns det nagra garantier att bullret inte
kommer att 6ka? Enligt den information som kommit oss tillhanda s& kommer bullret sannolikt att 6ka

rejalt.

Da arrendet godkéndes av oss pa Férskallen ar 2014 hade vi inte hunnit bott i stugan nan ldngre period
eftersom vi kopte stugan i augusti 2013, vi hade da for lite observationer av buller mm att ta stéllning
till. Idag vet vi mycket mer och med facit i hand hade vi aldrig godkint hojningen av arrendeavgiften da,

med den vetskapen vi har idag!

Det ar dessutom inte skéligt att hoja avgiften med 22 000 kr inom loppet av 5 ér!!
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Arende nr 4018-18 (F95)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utgd med 23 250

kr.

GUEM kan inte medge nagon hdjning.

Ordforanden uppger att GUEM har inkommit med tvé yttranden med f6ljande

innehall.

Vi anser att hojningen pa 50 % inte ar rimligt, skall alla hyror i Oxeldsund hjas med samma procent da

har folk inte rad att bo kvar.

Nar man gor en hojning dr det vanligt att man f6ljer index nagra procent varje ar, hur motiverar ni

hdjningen 50 %, man kan ju inte jimfora Oxelosund med storstdder.

Vi som bor pa darna kan ju inte anvinda vart boende hela éret, sa da blir det en stor hdjning om man slar

ut arrendet pa 6 manader.

En annan aspekt dr att vi som bor ndrmast hamnen och SSAB har blivit mycket mer stérda av buller
dygnet om och en massa svart sot och lukt som sétter sig 6verallt i hus och mdbler, som man dven

funderar pa om det &r sé bra att andas in.

Det ér ju pa forslag att bygga en LNG-terminal Ox hamn som gor att det inte kommer att bli béttre med
dnnu en anldggning som hanterar naturgas LNG, d&nnu mer transporter till och fréan. Man blir ju orolig

for alla utsldpp som kan ske i vatten, luften och naturen.

Vi anser att hdjningen ska dndras till en mer rimlig niva.

Vi anser att hojningen pa 50 % inte &r rimligt da arrendet hojdes med 100 % 2014.

Nér man gor en hojning 4r det brukligt att man foljer index, hur motiverar ni hgjningen med 50 %, man

kan ju inte jamfora Oxeldsund och storstider.
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Var arrendetomt F95 ligger pa norddstra sidan av Furdn och vetter mot Oxeldsunds hamns kollager pa

Stegeludden, samt Kuusakoski skrotbearbetningsforetag och SSAB stalverk.

Eftersom vi bor 500-1 500 meter ifrdn dessa verksamheter som innebér avsevirda stérningar, buller
dygnet om och en massa svart sot och Iukt som sitter sig 6verallt i hus och mébler. Vid nordlig vind
samlas de ten massa gulaktig skum pa strand och tomt. Aven triden som skymde SSAB forsvinner mer

och mer, sa utsikten blir bara sdmre ser mer av stilverket.

Vi som bor pa darna har ju inte samma tillgédnglighet som fastlandet vi kan ju bara anvénda vart boende

halva éret, vilket innebér en stor hdjning om man slér ut det pa 6 manader.
Det é&r ju pa forslag att bygga en LNG-terminal Ox hamn som gor att det inte kommer att bli béttre med
annu en anldggning som hanterar naturgas LNG, &nnu mer transporter till och fran. Man blir ju orolig

for alla utsldpp som kan ske i vatten, luften och naturen.

Vi anser att hjningen ska &ndras till en mer rimlig niva.

Arende nr 4033-18 (F105)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 33 000

kr.

CHPE kan inte medge ndgon hojning.

Ordforanden uppger att CHPE har inkommit med yttranden med f6ljande innehall

till arrendendmnden.

Skal for ytterligare nedséttning:

Stugan ligger pa en utbuktning dr ca hilften av marken bestar av kraftigt nedatsluttande berg framfor

stugan med stora ojaimnheter utefter stranden som ar mycket svartillgénglig.

Utbuktningen gor att det inte finns ndgon skyddad plats for bétbryggan vid till och franldggning nér det
blaser over vs 6 m/sek frén ostlig till sydlig vind som det gor ett antal ganger under sdsongen.

Jag har béten fortojd mellan boj och brygga med ldngsidan pa baten mot farleden (batsportleden).
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Gér ej att ha de pa annat sétt, som &r gynnsammaste ldget for bryggans placering. Man far ocksa halla
koll pé en del stora snabbgéende batar som drar upp stora svallvagor, med risk for att baten med

fortdjningar skadas.

Jag anser att det méste goras en besiktning for dom arrendatorer som har ldmnat in nedséttning pa sina
arrendetomter, att ndgon eller nagra frdn sommarstugeforeningen, arrendendmnden och kommunen gor
gemensam sak, dker runt och tittar p4 dom tomter som har ldmnat in nedséttning.

Jag onskar om mojligt vara pa plats vid besiktningen, det rdcker med att besikta fran baten och ta négra
kortbilder som forhandlingsunderlag for att komma med nedsattning av arrendeavgiften som forslagsvis
kan trdda ikraft fran och med 2019-07-01.

Komplettering till tidigare insént brev.

Negativa synpunkter:

1. Tillgdngligheten till sommarstugan &r ca 6 manader pa arsbasis.

2. Strandtomten har en topografi med delvis brant uppslutande berg frén strandkanten till stugan som
bestar av klippig bergstruktur med stora stenar och nivaskillnader utefter hela stranden, sé

tillgéngligheten &r besvirlig.

3. Batbryggan med stodben som gér ut ca 2 meter fran infastning, blir beroende av boj med ankare till
bétens bakre fortojning med ett vattendjup pa ca 2 till 3 meter utanfor brygga till boj med ankare vilket
gOr att det dr besvirligt att angora och frangora baten med langsidan 6sterut mot farleden (batsportleden)
nér det blaser fran ca 6 m/sek oftast frén syd/sydost/ost som det gor ett antal ganger per sidsong, da &r
tillgéngligheten viderberoende.

(Anledning till utférande boj med ankare &r djupet pa ca 3 meter svért att anlagga en brygga med
stenkista alt. betongror forankrad till berggrund som grannarna har pa 104 och 106 dér djupet dr ca 1,5

meter.)
4. Uppdelning av arrenden pa 6arna bor 6kas med ytterligare nivaer.
Ex. Strandtomter (arrendeavgift) med tilligg: God tillgidnglighet.

Ex. Strandtomter (arrendeavgift) med tilligg: Mindre god tillganglighet

Samma giller for Ej strandtomter.
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Avseende bryggplatsens utsatthet for blast att angora och frangora baten, dé tillgdngligheten ar
véaderberoende samt tillgéngligheten i dvrigt.

Ex. topografin enligt punkt 2 ovan.

CHPE tillagger huvudsakligen foljande.

LE145a, b och ¢ har ingatt avtal. Dér ligger dock vissa batplatser 1 4.

B213 som har ett liknande l4ge som den aktuella tomten men med ett lugnt l4ge har

fatt ett erbjudande péa 25 500 kr.

Arende nr 4035-18 (F106)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utgd med 33 000

kr.

PRHJ kan inte medge ndgon hojning.

PRHJ uppger huvudsakligen f6ljande.

Avgiften bor aterspegla tillgdngligheten. Han har bara tillgang till tomten sju méanader

per ar. Tomten har ett utsatt lage.

Arende nr 4046-18 (B212)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta dret ska utgd med 25 500

kr.

ACLA kan inte medge ndgon hojning.

Ordforanden uppger att ACLA har inkommit med yttrande med foljande

innehall till arrendendamnden.
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Mina skal for oforidndrat arrende
e Jag forvirvade tomt 212 i oktober 215 till ett pris av 450 000 kronor

= Jag var den enda spekulanten. Enligt Oxeldsunds kommun sa betingar
fastigheterna i Oxelosunds skérgérd priser Gver miljonen...

= Arrendet h6jdes med 100 % 2014

= Nu foreslas ytterligare 50 % hdjning

= Vad blir nésta steg — odverblickbart

*  Med denna arrendeutveckling minskar mdjlighet till forséljning

= Potentiella kopare kan inte belana en fastighet pa ofri grund vilket minskar
antalet kopare avsevart och med den miljopaverkan av smuts och buller som
ar pa Bjurshalsen s dr det risk att de som letar sommarhus viljer en fastighet
i battre miljo

=  Végar nagon i framtiden kopa fastighet pa ofri grund pa darna med tanke pa
Oxeldsunds kommuns arrendestrategi/historik? Jag &r tveksam till att jag
skulle gjort det om jag vetat vad jag vet nu.

o Min fastighet ligger pa en 6

*  Detta innebir tillgéinglighet fidn mitten av april till borjan av oktober. Ovrig
tid &r det “tomt” 1 smébétshamnarna vilket innebér dverhdngande risk for
bétstold da det inte finns nagon bevakad batplats att hyra i Oxeldsund.

* Ingen samhiéllsservice finns sd som sophdmtning detta till trots da det ar
tvingande att betala Oxelésunds kommun for en icke existerande
sophdmtning.

=  Stor skillnad i tillgénglighet och bekvimlighet jamfort med en fastighet pa
fastlandet dér det bara r att packa bilen och kora fran dorr till dérr med det
som behdvs transporteras.

o Min fastighet har inte sjotomt och saknar havsutsikt
o Fastigheten har ett berg mellan sig och vattnet = skogsfastighet
= Skogsfastigheter i Oxelosunds kommun dr inte hogt virderade
o Fastigheten ligger vid Sérmlandsleden vilket gor att mitt dass fungerar som en
”serviceinrittning” samt att mina tradgardsmabler ibland &r upptagna av turistande
trots att vi dr pa on.

*  Kommunen har for avsikt att utveckla turismen ytterligare pa darna

o Det idr omojligt att pé annat sétt dn per fot ta sig upp till fastigheten da det &r en
mycket brant och bergig/stening backe som inte ens tillater att man drar en vagn eller
kor en skottkérra.

= Allt méste béras upp till fastigheten fran baten.
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Ingen mdjlighet att landsétta och anvénda fyrhjuling, liten gravmaskin eller
liknande da det inte finns ndgon framkomlig passage upp till fastigheten.
Detta gor att vid t.ex. renoveringar sa &r det i alla stycken handkraft som
géller (gréva, bidra, lyfta). Att sldpa betongséckar, grus i hinkar, reglar, ja nu

kan ju tdnka er det dr ingen l4tt match.

o Fastigheten ligger inom “influensomrade, miljomassigt paverkad av industri”

Ej fridfull skdrgardmiljo

Oxelosunds hamn, hamninloppet samt SSAB har stor miljopéverkan pa
fastigheten

VALDIGT ménga dagar under sommaren #r det hég bullerpaverkan fran
framst hamnen vid lossning och lastning av fartyg. Det dundrar och sméller
ofta 1 timmar i strack och vid vilka tider som helst, 4ven nattetid.

Detta dr knappast en bullerpaverkan som éterfinns i Oxeldsunds
referensobjekt for arrenden som aterfinns i Sjosa, Nykoping,
”Skinnstrumpan”.

Vissa dagar luktar det sot och annat fran hamnen/SSAB

Varje dag torkar jag av traidgardsmdoblerna fran sot innan vi kan sétta oss.

o Jag kommer enligt beslut taget av Oxeldsunds kommun inte kunna kdpa loss

fastigheten da den ligger inom influensomrade, miljomassigt paverkad industri”

Slutligen

Alltsa hianvisad till att betala arrende pa de nivaer som Arrendendmnden

anser vara skiliga

Som ”gammal Oxeldsundare” som kunnat atervianda tack vare mitt hus pa Bjurshalsen hoppas jag att

man frén Oxel6sunds kommun méanar om att vi ska kunna bo kvar i deras skirgérd och bidra till den

levande skidrgarden som de har stora planer for i sin 2025 vision. Detta utan stédndig oro for nista

arrendehdjningar med allt vad det kan innebéra.

ACLA tilldgger ocksa huvudsakligen f6ljande.

Det gér bara att ha bét i sjon frin den 15 april till oktober. Man betalar ocksa elavgift

dnda. Ibland blaser det rejila vagor. D4 gar det inte att komma fram. P& véren nir det

ar lagvatten kommer hon inte in till bryggan. Eftersom det finns en elkabel gar det inte

att anvanda ankare. Vidare ar det fagelstrak. Det finns ocksd en vattenforening.
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Arende nr 3951-18 (F148)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 33 000

kr.

PELA uppger att han inte kan medge nagon hojning.

Ordforanden uppger att PELA har inkommit med yttrande med f6ljande

innehall till arrendendmnden.

Min tomt ligger mitt for SSAB, nér vi sitter pa var brygga eller uteplats har vi SSAB mitt i blickfanget.

Maénga génger stors vi av buller och lukt.

Sommaren 2016 var en stuga ute for forsiljning pa 6n ndrmast oss och den var enligt maklaren svarsald
pga att den lag sé ndra SSAB. Jag tror att min stuga skulle vara svér att silja som det r idag och med
den foreslagna arrendehdjningen nédrmast omojlig att sélja for rétt summa. Arrendehdjningen som

kommunen foreslagit tycker jag &r oskélig.

Som vi har sagt tidigare sa &r det oftast bara mdjligt att anvénda stugan ca 7 manader om aret.

Arende nr 4059-18 (LH162)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 33 000

kr.

BJLU kan inte medge ndgon hojning.

Ordforanden uppger BJLU har inkommit med yttrande med f6ljande innehall

till arrendendmnden.

Var tomt ligger 900 m rakt ut mot Oxeldsunds jérnverk som under senare ar utdkat skrot o
malmhantering som medfor buller, lukt 6kad nedsmutsning. Vér brygga och uteplatser ar rakt i

blickfdnget mot Jarnverket.
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BJLU uppger huvudsakligen foljande.
Det ar otillgingligt pa varen pa grund av att det ar en grund vik. Det &r bara tillgangligt
fem ménader om aret. De har dven 6kade kostnader pé bétsidan. De kan inte ha for

sma batar for dd kommer de inte ut. Det fungerar inte heller med roddbét.

Arende nr 4055-18 (SH157)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 25 500

kr.

Ordforanden uppger att ODHU har inkommit med yttrande med f6ljande

innehall till arrendendmnden.

Yrkar om nedséttning p g a nérheten till SSB Jarnverk och Kuusakoski metallatervinning. Som alltsa

ligger inom influensomradet.
*  Frén SSAB forekommer buller och ljud mycket ofta dygnet runt érets alla dagar. Dessutom ofta

svavel-liknande lukter.

=  Frén Kuusakoski mycket buller dagtid och kvillstid 5-6 dagar i veckan éret runt.

Arende nr 3954-18 (SA187)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta dret ska utgd med 33 000
kr.

EMAP kan inte medge ndgon hdjning

Ordforanden uppger att ANAP, FRAP och EMAP genom EMAP har inkommit

med yttrande med f6ljande innehéll till arrendendmnden.
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Vi som arrendatorer --- menar att sérskilda skél foreligger for en sénkning av arrendeavgiften. Vi menar
vidare att fastighetségaren ej tagit hdnsyn till en serie skil som begrinsar vér nyttjanderétt och forsamrar

vart lage.

Foljande skal vill vi skall beaktas vid prisséttning av vér arrendeavgift:

- Begrinsat nyttjande hela vinterhalvaret. Vart arrende &r pa en 6. Vi kan bara nyttja arrendet
halvérsvis. Det dr mycket férvanande att vi skall ha liknande arrendeavgifter som fastlandet nar
vér sidsong bara motsvarar halva deras. Sjofartsverket (lotsen) plojer regelbundet upp farleden
vilket resulterar att vi ej kan ga pa isen ut till arrendet.

- Aterkommande ljudstérningar fran SSAB. Bullrande ljud och sirener fortplantar sig litt dver
vattnet och drinker oss stundtals i ett muller.

- Aterkommande och stérande lukter frén SSAB och Oxelésundshamn. Vid ofdrdelaktiga vindar
upplever vi en stark doft av svavel.

- Aterkommande ljudstorningar fran Oxeldsunds hamn. Vart arrende ligger i nirhet av farled. Vi

upplever bullrande ljud och fartygssirener fran passerande fartyg och lotsar.

EMAP tilldgger att sotet fran SSAB é&r ett problem.

Arende nr 3955-18 (VA192)

Oxelosunds kommun yrkar att arrendeavgiften for det forsta aret ska utga med 33 000

kr.

DASN kan inte medge ndgon hojning.

Ordforanden uppger att “familjen Sndman” genom DASN har inkommit med

yttrande med f6ljande innehall till arrendendmnden.

Vi som arrendatorer menar att det foreligger sérskilda skél for en séinkning av den aviserade
arrendeavgiften dér fastighetségaren dels ej tagit hansyn till skél som begrénsar var mdjlighet till

nyttjanderétt och dels inte faktorer som i 6vrigt inverkar negativt med tanke pé vért ldge.

Foljande sérskilda skil bor beaktas vid sittandet av arrendeavgift for vér tomt:
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Ursprungstomt. Vi vill borja med att lyfta fram att det &r den sk ursprungstomten vi arrenderar.
Vi och tidigare arrendatorer har tagit stort ansvar for att utveckla denna plats och gjort den till
vad den &r idag utan nagon som helst support fran Oxelésunds kommun.

Begrénsad nyttjanderdtt. Vart arrende ligger pa en 6 och vi kan bara nyttja arrendet delar av
aret da det ej gar att transportera sig till 6n vintertid utan dyra investeringar som exempelvis en
svéavare. Sjofartsverket bryter regelbundet upp isen i farleden vilket omdjliggor for oss att ta oss
till 6n. Att vi under dessa omstandigheter ska belastas pad samma sétt som ett arrende pa
fastlandet &r inte rimligt.

Nedsmutsning. Vi befinner oss i ett direkt ndromrade av en mycket stor industri (SSAB) som
betyder att vi for en betydande nedsmutsning av fastighet, batar, utemabler etc.

Buller. Kontinuerliga ljudstdrningar fran savil Oxelésunds Hamn som SSAB, sérskilt om
vinden ligger pa fran detta hall eller att det &r vindstilla. Detta &r verksamheter som pagar
dygnet runt vilket dven aterspeglas i bullernivan fran savil dessa arbetsplatser som
inkommande/avgaende fartyg som passerar.

Doft. Vi blir kontinuerligt paAminda/storda av diverse dofter fran SSAB och Oxel6sunds hamn,
sarskilt vid oférdelaktiga vindar.

DASN tillagger foljande. Det dr problematiskt att ta sig till en 6 och de bor langst

bort. Tomten &r delvis ett trask sd det gar inte att bygga pd tomten. Dessutom ar

byggritterna begransade. De har dven sjdlva dragit ut vatten till 6arna via en egen

vattenforening.

BEVISNING

Oxelosunds kommun aberopar som skriftlig bevisning

arrendendmnden 1 Vésteras beslut den 16 oktober 2018 1 drende 4058-17 m.fl.,
frivilliga 6verenskommelser mellan kommunen och arrendatorerna av tomterna
F94, F97, F99, B213, A145A, A145B, A135C, A124, RA134 , Lb204, Sf67,
S£50, Sf44, St66, Sf65, St43, Sf46, Sf49, Sf38, VF16, VF24, VF25, VF27,
VF28, VF23, Sf45 och SF52,
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- kopekontrakt avseende avstyckade arrendetomter,
- avtal, bilder och karta dver bostadsarrenden i omradet Skinnstrumpan i
Nykopings kommun samt

- arrendendmnden i Stockholms beslut den 28 juni 2019 i drende 770-16 m.fl.

Oxelosunds kommun aberopar, utover besiktning av samtliga provningsobjekt
oversiktlig besiktning av tomterna F94, F97, F99, B213, A145A, A145B, A135C,
A124, RA134 , Lb204, Sf67, Sf50, Sfa4, Sf66, Sf65, Sf43, Sf46, Sf49, Sf38, VF16,
VF24, VF25, VF27, VF28, VF23, Sf45 och SF52 och dversiktlig besiktning av de
avstyckade tomterna VF1, VF2, SB2 och SB3 samt oversiktlig besiktning av

bostadsarrenden 1 omradet Skinnstrumpan 1 Nykopings kommun.

GURA aberopar for arrendatorers rikning besiktning av bostadsarrendena

V1, 3 och 4 samt Kh1204 och 1:20:6.

GURA uppger att arrendatorer motsitter sig besiktning av tomterna avseende

bostadsarrenden i omradet Skinnstrumpan 1 Nykopings kommun.

ELSK uppger att det ar tillrdckligt med en besiktning fran vattnet utan ilandstigning

och att detta kan goras dag 1 efter att den besiktning som planerats denna dag &gt rum.

Efter enskild dverldggning avkunnar arrendendmnden féljande
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BESLUT

Den av Oxelosunds kommun aberopade bevisningen i form av besiktning av

bostadsarrenden i omradet Skinnstrumpan i Nykopings kommun avvisas.

Skl

Néamnden ska verka for att utredningen i drenden far den inriktning och omfattning
som dr ldamplig med hédnsyn till &rendets beskaftfenhet. Enligt arrendenimndens mening
bor det ricka med den information om objekten som gér att utldsa med hjélp av annan

bevisning.

Beslutet far inte overklagas sérskilt.

BESIKTNING

Besiktning av objekt dger rum. Besiktningarna dokumenteras genom fotografier som

fors over pa USB-minne, aktbilaga 65.

Provningsobjekt anges i fet stil. Ovriga objekt &r jimforelseobjekt; dag 1 och 2
aberopade av Oxelosunds kommun och dag 3 av arrendatorer. Inom parentes anges den
Overenskommelse som tréffats, vad tomten sélts for eller vilken avgift som tidigare har
faststillts av arrendendmnden. Tomternas lage, bortsett fran de av arrendatorer

aberopade jaimforelseobjekten, framgér av protokollsbilaga 1 (aktbilaga 52).

SB3 (sald for 1 400 000 kr)
SB2 (sald for 1 300 000 kr)

V131
VF23 (avtal 28 500 kr)

VF24 (avtal 33 250 kr) V

F25 (avtal 33 250 kr)
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V126

VF27 (avtal 33 250 kr)

VF28 (avtal 34 500 kr)

VF1; tidigare del av VF20 (séld for 3 495 000 kr med hus) VF2; tidigare del av
VF20 (sald {or 2 400 000 kr med hus)
VF660

SF40 (arrendendmnden 33 500 kr)

SF52 (avtal 27 250 kr)

SF39 (arrendendmnden beslut 27 500 kr)
SG220 (arrendendmnden 27 500 kr)
Sf43 (avtal 24 250 kr)

Sf44 (avtal 24 250 kr)

Sf45 (avtal 25 500 kr)

Sf46 (avtal 27 250 kr)

Sf49 (avtal 33 250 kr)

S£50 (avtal 33 250 kr)
St67 (avtal 33 250 kr)
St65 (avtal 33 250 kr)
St66 (avtal 33 250 kr)

I samband med besiktning av V126 forevisar GUVE bilder och ger in skrivelse,
aktbilaga 66.

DAG 2

H127
H129

M143

RA134 (avtal 33 000 kr)
A124 (avtal 31 500 kr)
Fs122
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F95

F97 (avtal 26 250 kr)
F99 (avtal 30 000 kr)
F105

A145A (avtal 33 000 kr)
A145B (avtal 33 000 kr)
A145C (avtal 33 000 kr)
F106

B212

B213 (avtal 25 500 kr)
Lb204 (avtal 33 000 kr)
SA187

VA192

F148

A124 (avtal 31 500 kr)
LH162

SH157

F94 (avtal 21 000 kr)

Vid besiktning av M 143 infinner sig IDLI och ALLI. De uppger att arrendet avseende
M143 efter den 1 januari 2019 6vertagits av dem samt JOLI, MALI och HALI. Detta

bekriftas av Oxelosunds kommun. De begir, for samtliga, ritt att intervenera i

arendet och tillerkdnns sddan rétt.

I samband med besiktning av F95 ger GUEM in skrivelse, aktbilaga 67.

DAG 3

V1 (avtal 11 000 kr)
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V3 (avtal 11 000 kr)

(avtal 11 000 kr)

Kh1204 (avtal 11 000 kr; indexuppréknat 11 250 kr)
Kh1206 (avtal 11 250 kr)

I samband med besiktningen av V1-3 uppger TOSJ att arrendeavgifterna pa
Vivestanis uppgar till 22 600 kr for A-tomter (strandnéra tomter), 16 500 kr for B-
tomter och 11 000 kr for C-tomter.

I samband med besiktningen av Kh1204 och Kh1206 uppger TOSJ att
arrendeavgifterna pa Kh uppgér till 11 000 kr och att de efter
indexupprakning uppgér till 11 250 kr. MM och TOSJ uppger att &tminstone
vissa av arrendena pa Kh ér foremal for forhandlingar om forsdljning av

fastigheten efter avstyckning.

Parterna slutfor sin talan.

Parterna underrittas om att beslut 1 drendet kommer att meddelas den 13 september
2019 kl. 14.00 genom att hallas tillgédngligt p4 nimndens kansli samt skickas per post

till parterna.

Sammantréadet, som pagick kl. 9.05-16.00 dag 1, 8.30- 16.30 dag 2 och 8.30-12.00 dag

3 forklaras avslutat.

Efter enskild dverldggning fattar arrendendmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 13 september 2019 kl. 14.00)

1. Arrendendmnden forldnger arrendeavtalen for kommande avtalsperiod.

Arrendeavgiften for forsta aret ska utgd enligt foljande.
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M143 (ANLI och LALI,

Arende 3941-18) 33 000 kr
F148 (PELA, Arende nr 3951-18) 33 000 kr
SA187 (FRAP, EMAP och ANAP, Arende nr 3954-18) 33 000 kr

VA192 (DASN och EMSN, Arende nr 3955-18) 33 000 kr Fs122
(ROMAAN och ANOL, Arende

nr 3964-18) 31500 kr
H127 (ROKV, Arende nr 3970-18) 16 500 kr
S. H129 (MOGU, Arende nr 3974-18) 21 000 kr
V26 (GUVE, Arende nr 3994-18 ) 33 250 kr
V{31 (HAJO, KEHE och BETI,

Arende nr 3998-18) 24 250 kr
F95 (GUEM, Arende nr 4018-18) 23 250 kr
F105 (CHPE, Arende nr 4033-18) 31 500 kr
F106 (PRHJ och CHNO, Arende nr 4035-18) 31 500 kr

S F660 (LEST, Arende nr 4036-18) 21 000 kr
B212 (ACLA, Arende nr 4046-18) 24 000 kr

SH157 (GBHV, UBLFR, ASHU och ODHU, Arende nr 4055-18)
24 000 kr LH162 (BJLU och INLL, Arende nr 4059-18)
31500 kr

2. Ovriga villkor i av jordiigaren ingivna avtalsforslag ska gilla med undantag av att
bestimmelsen ”Om arrendatorn &r bosatt eller skriven utomlands ér denne skyldig att
meddela jorddgaren kontaktuppgifter till ett svenskt ombud som har fullmakt att ta
emot delgivning i Sverige och 1 6vrigt handligga drenden med anledning av detta

kontrakt” inte ska gélla.
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Skiil

Arrendeavgift

110 kap 6 § jordabalken anges att arrendeavgiften ska utgd med skéligt belopp vid
forlingning av arrendeavtal. Det anges ocksa att for det fall jordédgaren och arrendatorn
inte kan enas om hur stor arrendeavgiften ska vara avgiften ska bestimmas sé att den
kan antas motsvara arrenderittens virde med hénsyn till arrendeavtalets innehall och

omsténdigheterna 1 ovrigt.

I forarbetena anges att en arrendator ska vara skyddad mot oskéliga hdjningar av
avgiften samt att jorddgaren ska vara berittigad till den ersittning for upplételsen som
han skulle kunna fa vid fritt val av arrendatorer. Det anges ocksd att viss vigledning
kan fis fran ortens pris for jamforliga arrenden. Enligt praxis anses det vara naturligt
att 1 forsta hand soka stdd 1 parternas utredningar om jamforbara arrendeavgifter pa
orten och, om detta inte ger en tillrdcklig bild eller kan antas ge en missvisande bild, i

andra liknande omraden.

Arrendendmnden provar alltsd om den begdrda arrendeavgiften ar skilig. Inte om den

begérda héjningen ar skilig.

Av den av jorddgaren aberopade bevisningen i form av tidigare beslut av
arrendendmnden samt ingdngna avtal och besiktning av jamforelseobjekt framgar ett
att en sddan niva etablerats att som utgangspunkt dtminstone 33 000 kr for en tomt
med strandldge ér skéligt om inga speciella omstdndigheter foreligger. Det far ocksé
anses ha etablerats en sddan nivé att som utgangspunkt dtminstone 24 000 kr &r

etablerat for en tomt som é&r relativt strandnéra eller har sjoutsikt.

Mot bakgrund av att det utover de tomter som kommunen uppléter med arrende inte
finns manga bostadsarrenden pa orten finns viss risk att nivéerna dr missvisande. Att

skélig arrendeavgift dr pa denna niva vinner dock ocksa stod av den dberopade
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skriftliga bevisningen avseende Skinnstrumpan i Nykoping. Arrendeavgifterna ligger
dér pa nagot hogre nivaer, vilket med beaktande bland annat av nérheten till SSAB i

Oxel6sund far anses naturligt.

I praxis anses det normalt finnas skillnader i attraktivitet mellan ett arrende pa
fastlandet och ett som ligger pa en 6 och saknar reguljir batforbindelse. Ett mycket bra
beldget arrende pa en 6 dr dock normalt inte mindre attraktivt an motsvarande arrende
pa fastlandet och en strandtomt pa en 6 med enbart en eller ett fital tomter far som

utgangspunkt anses lika attraktivt som motsvarande arrende pé fastlandet.

Det faktum att det finns arrenden med ldgre avgift 4n den etablerade nivan paverkar
som utgangspunkt inte bedomningen. I vissa fall kan det dock paverka bedomningen.
Niér det handlar om tomter bredvid varandra finns det ofta inte ndgon anledning att
differentiera mellan dessa. Om en jorddgare har tecknat ett avtal pd en viss nivd med
en arrendator kan det anses oskaligt att begira ett hdgre belopp av en granne om
tomterna kan anses jimforbara. Det kan dock ocksa vara oskiligt att inte differentiera

mellan dem om det tydligt framgar att de inte har samma attraktivitet.
Mot bakgrund av den nivd som etablerats far de jamforselsobjekt som aberopats av
arrendatorer anses sakna egentlig betydelse vid bestimmande av skéliga avgifter for

provningsobjekten.

M143 (ANLI och LALI, Arende nr 3941-18)

Det r6r sig om strandtomt med ett mycket bra ldge. Den minskade attraktivitet som
uppkommer pé grund av att det ror sig om en 6-tomt utan reguljir batforbindelse
uppvégs av detta och det som arrendatorn 1 6vrigt anfort medfor enligt
arrendendmnden inte att avsteg ska goras fran den etablerade nivdn som

overensstammer med den av jorddgaren begirda avgiften om 33 000 kr.
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F148 (PELA, Arende nr 3951-18)

Det r6r sig om strandtomt med ett mycket bra ldge. Den minskade attraktivitet som
uppkommer pé grund av att ror sig om en 0-tomt utan reguljar batforbindelse uppvigs
av detta och det som arrendatorn anfort i 6vrigt medfor enligt arrendenimnden inte att
avsteg ska goras fran den etablerade nivan som Overensstimmer med den av
jorddgaren begérda avgiften om 33 000 kr. Att det i en riktning gér att se SSAB pa

avstand péaverkar inte denna beddmning.

SA187 (FRAP, EMAP och ANAP, Arende nr 3954-18)

Det ror sig om strandtomt med ett mycket bra ldge. Den minskade attraktivitet som
uppkommer pé grund av att det ror sig om en 6-tomt utan reguljir batforbindelse
uppvigs av detta och det som arrendatorn anfort 1 6vrigt medfor enligt
arrendendmnden inte att avsteg ska goras frin den etablerade nivan som

overensstimmer med den av jorddgaren begérda avgiften om 33 000 kr.

VA192 (DASN och EMSN, Arende nr 3955-18)

Det ror sig om strandtomt med ett mycket bra lige. Den minskade attraktivitet som
uppkommer pa grund av att det ror sig om en 6-tomt utan reguljar batforbindelse
uppvigs av detta och det som arrendatorn anfort 1 dvrigt medfor enligt
arrendendmnden inte att avsteg ska goras fran den etablerade nivdn som

Overensstimmer med den av jorddgaren begérda avgiften om 33 000 kr.

Fs122 (ROMAAN och ANOL, Arende nr 3964-18)

Det ror sig om en strandtomt med ett bra ldge. Den minskade attraktivitet som
uppkommer pé grund av att det ror sig om en 0 uppvégs till stora delar av ett bra lige.

Mot bakgrund av nérheten till SSAB och att SSAB delvis ér 1 blickfanget frdn tomten
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bor dock viss sédnkning ske jaimfort med den etablerade nivan. Enligt arrendenimnden

uppgér skilig avgift darfor till 31 500 kr.

H127 (ROKV, Arende nr 3970-18)

Det r6r sig om en strandtomt. Det ror sig dock om ett mindre attraktivt lige,
huvudsakligen pa grund av nérheten till Skarvholmen och SSAB. I enlighet med
vad ROKYV har gjort gillande utsitts tomten for smuts bade i luften och i vattnet.

Det ror sig vidare om en 6-tomt utan reguljar batforbindelse.

I enlighet med vad som ovan angetts har en sddan niva etablerats att som utgangspunkt
omkring 33 000 kr ar skéligt for en strandtomt och jorddgaren har saledes genom den
yrkade avgiften om 21 000 kr beaktat det mindre attraktiva laget. Med utgangspunkt
frén detta har avgiften paverkats med ungefar 35 procent. Enligt arrendendmndens
uppfattning dr det inte skéligt. En pdverkan med 50 procent kan dock anses skilig.

Arrendendmnden faststéller darfor arrendet till 16 500 kr.

S H129 (MOGU, Arende nr 3974-18)

Det ror sig om en strandtomt som ligger relativt ndra SSAB och Skarvholmen. Léget ar
dock relativt skyddat och enligt arrendendmndens beddmning fir den av jorddgaren,
dven med beaktande av vad MOGU i 6vrigt har anfort, begérda avgiften om 21 000 kr

anses skélig.

V26 (GUVE, Arende nr 3994-18)

Det r6r sig om strandtomt. Det som arrendatorn anfort medfor enligt arrendendmnden
inte att avsteg ska goras fran den etablerade nivin som dverensstimmer med den av

jorddgaren begérda avgiften om 33 250 kr.



Sid 35
HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 3941-18
NAMNDEN I VASTERAS 2019-08-28 -- 2019-08-30

V{31 (HAJO, KEHE och BETI, Arende nr 3998-18)

Det ror sig om en tomt med ett relativt strandnéra ldge. Det som arrendatorerna anfort
medfor enligt arrendendmnden inte att avsteg ska goras fran den etablerade nivan som

overensstimmer med den av jorddgaren begérda avgiften om 24 250 kr.

F95 (GUEM, Arende nr 4018-18)

Det ror sig om en strandtomt. Det ror sig dock om en tomt pa en 6 utan reguljir
béatforbindelse och med SSAB inom relativt néra avstand. Enligt arrendendmndens
beddmning har detta dock beaktats av kommunen 1 tillrdcklig utstrdckning och den av

kommunen begérda arrendeavgiften om 23 250 kr far sammantaget anses skélig.

F105 (CHPE, Arende nr 4033-18)

Det ror sig om en strandtomt i ett bra lage. Det bor dock noteras att tomten ligger pa en
storre 0 och att fordelarna med en 6 da inte dr lika starka som vid “en egen 6 1
skirgarden”. Fordelarna av ett bra lage kan inte helt anses vdga upp nackdelarna av att
det saknas reguljar batforbindelse. Enligt arrendendmndens uppfattning uppgar skilig

arrendeavgift till 31 500 kr.

F106 (PRHJ och CHNO, Arende nr 4035-18)

Forutsdttningarna avseende tomten &r liknande F105 och dven avseende F106

uppgér enligt arrendendmndens mening skilig arrendeavgift till 31 500 kr.

V F660 (LEST, Arende nr 4036-18)

Det ror sig om en tomt utan strandnédra ldge och utan havsutsikt. Det har inte aberopats
ndgot jamforelseobjekt med liknande ldge. Enligt arrendendmndens bedomning kan

skillnaden 1 attraktivitet mellan denna tomt och mer strandnéra ldgen och ligen med
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havsutsikt dock inte anses avspegla sig i den av jorddgaren begirda avgiften.

Arrendendmnden faststéller i anledning hérav avgiften till 21 000 kr.

B212 (ACLA, Arende nr 4046-18)

Det etablerade omrédet innefattar sdvél strand som skog och i formell mening kan
tomten betraktas som en strandtomt. Den &r dock mycket brant och genomkorsas ockséa
av Sormlandsleden och bor ndrmast betraktas som en tomt utan strand. Den del av

tomten som gér att bebyggas med bostadshus har inte sjoutsikt.

Arrendatorn av granntomten B213 har ingatt ett frivilligt avtal pa 25 500 kr. Enligt

arrendendmndens bedomning far B212 dock anses ha ett betydligt béttre lage.

Arrendendmnden anser mot ovanstdende bakgrund sammanfattningsvis att skilig

arrendeavgift uppgar till 24 000 kr.

SH157 (GBHV, UBLFR, ASHU och ODHU, Arende nr
4055-18)

Det ror sig om en tomt en bit frin vattnet. Den ligger pd en 6 och har flera
nidraliggande hus. Enligt arrendendmndens mening uppgar skilig arrendeavgift darfor

till 24 000 kr.

LH162 (BJLU och INLL, Arende nr 4059-18)

Det r6r sig om strandtomt med ett mycket bra ldge. Tomten ligger dock rakt emot
SSAB med SSAB pa relativt nira héll och den minskade attraktivitet som uppkommer
pa grund av att det ror sig om en 6-tomt utan reguljir batforbindelse uppvégs inte helt

av laget. Skilig arrendeavgift uppgar darfor till 31 500 kr.
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Villkor om att jordigaren ska meddelas om personuppgifter och adress till ny

arrendator

Samtliga narvarande har medgett villkorsédndringen att jorddgaren ska meddelas om
personuppgifter och adress till ny arrendator. Villkoret far anses vara skéligt &ven mot

ovriga.

HUR MAN OVERKLAGAR, se protokollsbilaga 2

Overklagande, stillt till Svea hovritt, ges in till arrendenimnden senast den 4 oktober

2019.

Som ovan

Anton Forsberg Larsson

Prot. uppv./
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i 4rendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in overklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
www.arrendenamnden.se

www.hyresnamnden.se
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Hur man overklagar Mark- och miljooverdomstolens avgorande

Den som vill 6verklaga Mark- och
miljoéverdomstolens avgorande ska gora
det genom att skriva till Hégsta domstolen.
Overklagandet ska dock skickas eller limnas
till Mark- och miljé6verdomstolen.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljoéverdomstolen senast den dag
som anges 1 slutet av Mark- och
miljo6éverdomstolens avgdrande.

Beslut om haktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar Mark- och miljo6verdomstolen
overklagandet och alla handlingar i malet
vidare till H6gsta domstolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstaind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i Mark- och

miljoéverdomstolen uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandets innehall
C)verklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(domstolens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i malet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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