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ARRENDENAMNDEN I BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2015-07-08 2537-14 m.fl. Rotel 4
Meddelat i Géteborg (se bilaga 1)
FASTIGHETER

Kyrkskérgarden 1:1, Bryggholmen 1:1, Bjérkholmen 1:1, V:a Langholmen 1:1,
Trumman 1:1, O:a Langholmen 1:1, och Grimmen 1:1, Hammard

SOKANDE
Hammard Forsamling, 252002-0484
Box 47, 663 21 Skoghall

Ombud: Advokat Emma Eriksson
Landahl Advokatbyra AB
Box 19143, 104 32 Stockholm

MOTPARTER
Se bilaga |

Ombud:
Carina Hiltunen Karlsson
Musseronviigen 16, 663 42 Hammard

Leif Lofgren
Skogsviigen 9, 663 33 Skoghall

Gunnar Settergren
Starrmyrsgatan 10, 654 69 Karlstad

SAKEN
Andring av arrendevillkor, bostadsarrende

NAMNDENS BESLUT

1. Arrendenimnden bestimmer arrendeavgifterna for det forsta arrendeéret till de i
bilaga 1 upptagna beloppen.

2. F6r de arrendeavtal som har #rendenummer 184-15 och hdgre drendenummer
godkénner arrendenimnden att den fbrsta avtalsperioden dr kortare #in fem ér och
avslutas den 30 april 2020.

3. 1 bvrigt ska de avtalsvillkor som Hammard Forsamling begirt giilla mellan parterna
med de #ndringar som anges i detta beslut p sid. 2 de tvd nedersta styckena.

Dok.Id 132490

Postadress Besbksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigalan 15 031-314 03 60 031-31403 70 méndag - fredag
404 83 Goteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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YRKANDEN M.M.

Hammard Férsamling &ger och forvaltar fastigheter pA Hammaré och pa Sama utanfor
Hammaré. Pa fastigheterna har forsamlingen upplatit ett stort antal bostadsarrenden.
Arrendeavgifterna har varit i storlcksordningen 4 000-6 000 kr/ar. For flertalet
arrendeavtal har avtalstiden 16pt ut den 30 april 2015. Fr dessa arrenden 4r parterna
ense om att avtalet ska frléingas i fem ar. Fér arrendeavtalen dér arrendentimndens
drendenummer dr 184-15 eller ett htgre nummer giiller att parterna #r ense om att den
forsta arrendeperioden ska vara kortare &n fem 4r och anpassas s att arrendetiden
16per ut den 30 april 2020. 1 dessa drenden har arrendatorerna godként en kortare
avtalstid &n fem &r.

Férsamlingen har nu begirt att villkoren for néista arrendeperiod ska #ndras och begiirt
att arrendendmnden ska besluta om de arrendeavgifier som framgér av bilaga 1 samt i

Svrigt faststélla de arrendevillkor som framgdr av forslagen till arrendeavtal (arrende-

nimnden bifogar ett exempel pa ett arrendeavial som bilaga 2 till beslutet) som stints

till arrendatorerna med de dndringar som foljer av néista tva stycken.

Forsamlingen har medgett att byggriitten i avialen regleras enligt fijande:

Pa arrendestiillet far byggnader uppftras i enlighet med av kommunen fr omridet antagna
omrddesbest@mmelser. For det fall sidana bestimmelser saknas far arrendatorn uppfiira ett 60
kvm bostadshus och 20 kvm komplementbyggnad/er.

F&r byggnader/ankiggningar som avviker ifrdn omradesbestitnmelserna cller vid uppfSrande
av i lagen bygglovsundantagna komplementbyggnader som Sverstiger de i omrades-
bestimmelserna alt utanftr dessa tilldten arca krivs jord#garens skrifiliga godk#innande.

Parterna har vid sammantride i nimnden den 17 februari 2015 enats om fSljande
tilliigg till arrendeavtalen:

Kommer arrenderiittens virde att minskas till fljd av myndighetsbeslut som medfor att
anviindningen av det upplitna arrendeomridet inskriinks fir arrendatorn pakalla diray
foranledd jimkning av arrendeavgiften.
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Arrendatorerna har begirt att de nuvarande arrendeavgifierna ska vara oférindrade. [
frAgan om byggrétt har de upplyst att omradesbestimmelser saknas for Brostgards-
holmarna, Lind6n, TimmerSkojan, V:a Klubben, Kattholmarna samt Mérrholmen.

De har vidare i vissa fall begéirt justeringar av de arrendeomraden som #r markerade pd

de kartor som bifogats férsamlingens fbrslag till nya arrendeavial.

SKAL

Férsamlingen har anfort i huvudsak foljande. Forsamlingen har som utgAngspunkt
asatt arrendena pé land 25 000 kr i &rsavgift och arrendena pa darna 15 000 kr i
arsavgift. Frin dessa nivéer har fdrsamlingen gjort justeringar uppit och nedat.
Justeringar har gjorts fr t.ex. lige, utsikt, och stémingar m.m. Som jimfbrelser
dberopar forsamlingen betréffande Stomter fréimst att arrendenéimnden redan &r 2010
asatte en arrendetomt p& Révon en avgift pa 13 000 ki/ar. Det motsvarar idag en niva
pa 15 000 ke/ér. Betriffande tomter pd fastlandet dberopar férsamlingen friimst
arrendenivan i Fagelviks-Rud diir hovréitten 2014 bestédmt en arrendeavgifl till 20 000
kr/ar varefier flera arrendeavtal i omradet fSrléngts med en avgift om 22 000 kr/dr. Vad
géiller de av arrendatorerna dberopade jaimforelserna menar f8rsamlingen att dessa inte
dr jimfbrbara bl.a. dé de ligger i mindre attraktiva ldgen lingre frin Karlstad och da

avpifitema i dessa omrdden inte &r anpassade till marknaden.

Arrendatorerna har anfdrt i huvudsak ftljande. De nuvarande avgifterna #r skiliga,
Manga av arrendestillena har utsikt mot Skoghalls industriomrade. Arrendena pa darna
dr svirtillgingliga och kriiver tillging till egen bat. En sa individuell beddmning av
avgiften som jordigaren vill géra #r inte mdjlig. [ bedémningen har jordéigaren tagit in
faktorer som ska rilknas arrendatorn tillgodo sdsom storleken p& byggnaderna och
andra anordningar som bryggor och trfidéick som arrendatorn anlagt. En jaimfSrelse bor
fridmst ske med ett arrende pa Brane intill Gruvins bruk i Grums. Parterna kom dér ar
2009 dverens om en avgifi pd 3 000 kr/ar. Detta arrendestille &r liksom de arrenden

som nu ska provas belédget intill en stor industri. For arrendestillena i Trummans gamla
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fiskehamn giiller att de har en annan karaktir 4n &vriga arrenden da de ligger titt

samman utan nagra egentliga tomter.

Utredningen

Parterna har aberopat ett jimforelsematerial med bl.a. fotografier av jaimfirelseobjekt.

Arrendenfimnden har besiktigat prévningsarrendena. Niimnden har dérvid till fots

besett alla landfasta arrenden och passerat flertalet arrenden pa dtomter med bét,

Arrendeniimndens bedimning

Arrendeavgifien

Vid forlingning av arrendeavtal ska arrendeavgiften utgd med skiligt belopp. Kan
jordégaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgifien bér vara, ska avgifien
bestimmas sd att den kan antas motsvara arrenderéttens vrde med h#insyn till arrende-
avtalets innehéll och omstindigheterna i 8vrigt. Det framgérav 10 kap. 6 § 1 st,
jordabalken.

Utdver vad som nu sagts ger lagtexten inte nagra anvisningar for hur avgiften ska
bestdimmas. Av fdrarbetena framgér atl frigan om hur avgiften nrmare ska faststiillas
har dverldmnats till riittstillimpningen (se bl.a. prop.1968:19 s. 86). Avgiftens storlek
grundas pé en helhetsbedémning. Fastighetens beskaffenhet, lige, storlek, forekomst
av vatten och avlopp, el, viigar m.m. har i rittspraxis haft betydelse ftr avgifiens
storlek. Arrenden fr fritidsindamal har en mangskiftande karaktér och avser mark
belZigen pa vitt skilda stiillen. Har fritidsbebyggelsen koncentrerats till férhallandevis
avgrinsade omriden kan ledning hiimtas fién ortens pris fr jimfdrliga arrenden, Nir
det inom ett omrade finns likartade tomter, vars arrendatorer [6r samma period har
godtagit samma avgift som jordéigaren yrkar {or en akiuell prdvningstomt, utgor det ett
starkt argument f6r en molsvarande avgift for provningstomten. Om négot sédant

jimfdrelsematerial inte finns, far frdgan avgoras efier vad arrendatorer i allménhet kan
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antas vara beredda att betala. I avsaknad av andra bedSmningsgrunder kan det bli
akiuelll att gora en skalighetsuppskattning av avgiften (se bl.a. prop. 1968:19 s. 86 och
prop. 1970:20 del B 2 5. 812).

Den utredning parterna dberopal om jéimfGrbara arrenden utgér enligt arrende-
nimndens mening inte et tillrdckligt underlag for att utifrdn ortsprismaterial eller
arrendeavtal bestdimma arrendeavgifien for provningstomterna, Arrendenimnden har
dirfor att genom en allmin skélighetsuppskattning bestimma arrendeavgifien for
prévningsobjekten.

Sirskilt ndr det géiller frdgan hur ctt omridcs allméinna attraktivitet ska paverka
skilighetsbedémningen vill arrenden@mnden peka pa hovriiltens fr Vilstra Sverige
avgorande den 11 juni 2014 (OA 4956-13) diir avgifien fGr ett bostadsarrende pa 8n
Gullholmen i Bohuslins skirgard som négra ar tidigare hade fSrviirvats for 4 950 000
kr vid en allmén sk#lighetsbedomning Asattes en arrendeavgift pA 27 000 kr/ér fran ar
2013. Det anftrda rittsfallet visar enligt arrendendimndens mening att sambandet

mellan ett omrades allmiinna attraktivitel och arrendeavgifien dr svagt.

Det rér sig om ett stort antal arrenden pa samma ort. Frsamlingen har efter att ha
"asatt” arrendena “grundavgifterna”™ 25 000 kr fér fastlandstomi och 15 000 kr for

Otomt hévdat att avgifterna ska differenticras efier olika tilligg och avdrag.

Sedan forsamlingen numera godtar att tomterna far bebyggas i enlighet med de
omradesplaner som finns eller med minst ett 60 kvm bostadshus och 20 kvm
komplementbyggnad/er har frAgan om byggritten for de enskilda arrendena i huvudsak

tappat sin betydelse.

Vid besiktningen har arrendenimnden funnit att arrendestiliena i Trummans
fiskchamn har mycket begriinsade tomter och saknar avskildhet. De ska diirfr dsittas
lagre viirde #n de 6vriga arrendena pé fastlandet.
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Det far anses vara en betydande skillnad i attraktivitet mcllan ett arrende pé fastlandet
och ett som ligger pa en 6 och saknar reguljir batforbindelse. Arrendengmnden delar

uppfattningen att arrendena pa ama ska ha ligre avgift #n arrendena pa fastlandet.

I samma omréde brukar enligt arrendenimndens erfarenhet arrendeavgifterna ofia vara
desamma fbr avtal som |6per pa samma tid. Det dr ofta svart att urskilja skillnader i
kvaliteter pa de enskilda tomterna som motiverar skilda arrendenivaer. Nimnden har
vid besiktningen av arrendetomterna - bortsett frin de i Trummans fiskehamn samt
fran skilinaden mellan 6tomter och fastlandstomter - med nedan angivna undantag fér
ett fAtal fastlandstomter - inte kunnat finna tillriickliga skil for att differentiera

avgifterna pa det sitt forsamiingen har gjort.

Med hiinsyn till vad som framkommit i drendet och med beaktande av att det ér
forsamlingen som har begirt att arrendeavgiften ska #ndras och har bevisbordan for de
begérda arrendeavgifierna, finner arrendeniimnden skiligt att bestimma arrende-
avgiften fir det forsta arrendedret enligt féljande. Avgifierna f6r 6tomterna och for
tomterna i Trummans fiskehamn ska vara 12 000 kr/r medan avgifierna fbr de Svriga

fastlandstomterna ska vara 20 000 kr/ar.

Undantag fran denna bedémning finner arrendenfimnden ska goras for ngra
fastlandstomter diir tomten utgdr en strandtomt som iir s& beldgen att &r mojligt att
anléigga en skyddad brygga eller hamnanliiggning som #r anviindbar &ven {or stérre
fritidsbétar. Detta géiller tomterna med avtal nummer 304, 305 och 306 pa
Bjérkholmen dir arrendeavgifien darfor bor bestdmmas titl 22 000 kr/ar,

Ovriga fragor

Betriffande drende med #rendenummer 184-15 cller ett hgre nummer 8r parterna ense
om att den fSrsta arrendeperioden ska vara kortare dn fem &r och anpassas s att
arrendetiden 16per ut den 30 april 2020. Arrendenfimnden godkénner for dessa

arrenden en korlare avtalstid iin fem ér.
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Forsamlingen har till sina begiirda nya avtalsvillkor bifogat kartor som utvisar
arrendetomternas griinser. | vissa fall har arrendatorerna under sammantriidet den 10
juni 2015 och dérefier begirt justeringar av dessa arrendeomraden. For de fall dir
forsamlingen inte tagit stélining till 5nskemalen om #ndrade arrendeomraden kan
arrendendmnden inte prova dessa Snskemdl om justeringar. I de fall fSrsamlingen har

godtagit dndringen av arrendeomradet #ir dverenskommelsen gillande mellan parterna.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill dverklaga detta beslut ska du skriva till hovriitten for Vistra Sverige som
ska préva dverklagandet. Ovcrklagandet ska dock skickas eller liimnas till
arrendeniimnden.

Fér att hovriitten ska kunna ta upp 6verklagandet maste det ha kommit in till arrende-
n#imnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 29 juli 2015.

Overklagandet ska innehalla uppgifier om
1. det beslut som du dverklagar genom alt ange nimndens namn och drendenummer
samt dagen for beslutet,
2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,
3. vilken #indring du vill ha av nfimndens beslut,
4. varfor nimndens beslut ska éindras,
5. vilka bevis du vill dberopa i hovriitten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in (ill niimnden tidigare ska dessa ges in till
némnden samtidigt med Gverklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du &verklagar kan du kontakta nimnden. Adress
och telefonnummer finns pa firsta sidan av detta beslut.

(M

Hans Henriksson
I beslutet har deltagit hyresridet Hans Henriksson {ordftrande) samt
ledaméiterna Erik Du Rietz och Stig Karlsson. Beslutet dr enhiilligt.



