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YRKANDEN MM

Halmstads kommun &ger och forvaltar aktuella fastigheter (del av fastigheterna
Halmstad 4:1, 4.14 och 4.34) i Halmstad. Pa fastigheterna har kommunen upplatit ett
stort antal bostadsarrenden till Ostra Stranden i Halmstad ekonomisk férening
(féreningen) som i sin tur arrenderar ut de 427 arrendetomterna till respektive
arrendator. Alla 6vriga arrendetomter pa Ostra Stranden &r sedan liange frikopta av
respektive foreningar, varfor det inte finns nagra jamforbara arrenden i det absoluta
naromradet. Nu aktuellt arrende har sedan den 1 januari 2005 I6pt pa tio ar med en
uppsagningstid pa ett ar och med fem ars forlangning. Arrendeavgiften har — efter
upprakning enligt konsumentprisindex — for ar 2014 utgatt med 2 149 945 kr eller
motsvarande 5 035 kr per arrendetomt. Nuvarande arrendeavtal har 16pt ut den 31
december 2014.

Halmstads kommun har under december manad 2013 sagt upp arerendeavtalet for
villkorsandring. Kommunen har nu begart att villkoren for nédsta arrendeperiod med
borjan den 1 januari 2015 ska andras och begért att arrendendmnden ska besluta om ett
nytt femarigt arrendeavtal med en arlig arrendeavgift om 5 978 000 kr (motsvarande

14 000 kr/tomt) samt i dvrigt faststalla de arrendevillkor som framgar av forslaget till

arrendeavtal, bilaga 1.

Foreningen har medgett att arrendeavgiften hojs till 2 860 900 kr (motsvarande 6 700
kr/tomt), men att dven det nya arrendeavtalet bor vara tioarigt. | 6vrigt har féreningen
— med vissa undantag savitt avser § 2 forsta och andra stycket, § 3 andra och tredje

stycket samt 8 4 — godtagit de villkor som anges i ingivet avtalsforslag, bilaga 1.

SKAL

Kommunen har anfort i huvudsak féljande. De av kommunen aberopade jamforelse-
objekten i Hallands l1&n — i Laholms, Falkenbergs och Varbergs kommun — &r nér-
liggande med liknade kustklimat och alla jamf6relser avser stugor som ligger i néra
anslutning till havet, vilket gor att jamforelseobjekten ar likvardiga med arrendena pa

Ostra Stranden och ocksa kan sigas ligga inom ortsbegreppet. | flera drenden gallande
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avgiften for bostadsarrenden har klarlagts att det i arrendedrenden tillampas ett vitt
ortsbegrepp (bland annat hovratten for évre Norrland malen OA 653-11, OA 903-08
och Svea hovratt malen OA 764-10 och OA 2432-10) Jamforelser har gjorts bade med
arrenden upplatna pa kommunalt 4gd mark och privat 4gd mark. Det gors dock inte
gallande att aberopade jamforelseobjekt kan anvandas genom nagon direkt jamforelse,
men val som underlag for att bestamma en skalig arrendeniva i nu aktuellt arrende.

— | omradet Apelviken — cirka 4 km utanfor Varbergs centrum — finns ett flertal bade
sma och stora stugor. Stugorna med maximal byggyta om 35 kvm far anses likvardiga
med de pa& Ostra Stranden. For narvarande — fram till utgéngen av 2015 — géller att de
har en arlig arrendeavgift om 8 400 kr/tomt, vilket omraknat till kr/kvm ger 240 kr/
kvm. Omréknat till Ostra Stranden blir detta — forutsatt att man riaknar pa en byggrétt
dar om 34 kvm, vilket kommunen menar ar korrekt — 8 160 kr/tomt/ar. Eftersom
Varbergs kommun nu begart villkorsandring fran den 1 januari 2016 (arende 2286-15 i
hyresnamnden) och da begart en hojning till 11 670 kr/tomt/ar, &r det enligt kommun-
ens uppfattning dock denna nu yrkade hogre avgiften som bor laggas till grund for
kvadratmeterberakningen. Detta sarskilt som 26 (=cirka 15 procent) av totalt 177
arrendatorer redan har accepterat en arrendeavgift om 11 670 kr/ar fran den 1 januari
2016. Omréknat till kvadratmeterpris blir de 11 670 kronorna 333 kr/kvm. Omraknat
till Ostra Stranden — beraknat p& samma séatt som forut pa 34 kvm — blir detta 11 322
kr/tomt/ar. Ostra Stranden har dock enligt kommunens uppfattning en betydligt mer
gemytlig karaktar med slingrande stigar och mycket véxtlighet medan Apelviken har
ett mer strikt rutndtsmonster. Apelviken saknar enligt kommunen den ’charm” som
finns i Ostra Stranden och Halmstad bedéms dessutom som en mer attraktiv kust- och
sommarstad dn Varberg varfor det ar rimligt att dsatta stugorna i Ostra Stranden en
hogre avgift &n den som yrkas for stugorna i Varberg. Likasa har den enskilde
arrendatorn kostnadsansvar for gemensamma ytor och kommunen &ger rétt att ta ut en
extra avgift av arrendatorerna for detta. — | omradet Skrea Strand (Kndélaberget) — cirka
3 km utanfor Falkenbergs centrum — finns néstan helt nytecknade arrendeavtal gall-
ande fran den 14 mars 2014 tecknade pé fem &r. Avtalen liknar mycket Ostra
Strandens bland annat med avseende pa avtalstid och att nyttjandet endast &r for

fritidsandamal. Detta omrade i Falkenberg ar valdigt likt det i Ostra Stranden da husen
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star tatt intill varandra och inga tydliga tomter finns. Inom omradet dr den maximala
totala byggarean betydligt mindre &n de vid Ostra Stranden, dvs. maximalt 18,3 kvm.
Avgiften ar sedan den 14 mars 2014 bestamd till 6 000 kr/tomt, vilket motsvarar 328
kr/kvm. Appliceras denna avgift pd samma satt ovan pa stugorna vid Ostra Stranden
ger det en avgift om 11 152 kr/tomt/ar. Detta stugomrade i Falkenberg bedéms dock av
kommunen vara nagot samre an Ostra Stranden, varfor Ostra Stranden bor &séttas en
hogre avgift &n vad motsvarande stuga i Falkenberg skulle fa. Detaljplanekraven for
Skrea strand ar hardare héllna an for Ostra Stranden, vilket innebar att exempelvis far
inga uteplatser anléggas eller redskapsbodar byggas. Det finns heller ingen mgjlighet
att parkera sin bil invid respektive stuga da biltrafik ar forbjuden inom omradet. Av-
standet till havet dr dessutom nagot langre for merparten av stugagarna i Skrea strand
och ingen har havsutsikt. — I Mellbystrand utanfor Laholm finns bland annat ett flertal
s.k. dynstugor upplatna med arrende pa sanddynorna invid havet. Sanddynerna ar bade
kommunalt och privat dgda. Jamforelsematerialet fran Mellbystrand &r hamtat fran en
maéklarannons. Jamforelsestugan, och nérliggande stugor, ar belédgna i sanddynerna
invid havet. Laget ar med andra ord nagot battre 4n Ostra Stranden, men enligt
kommunen anda jamforbart. Marken &r planlagd som allméan platsmark och de stugor
som ar uppforda dar fa inte byggas storre an de redan &r. Stugorna, i vart fall detta
exempel, dr avsevart mindre an de vid Ostra Stranden. Den aktuella jamforelsestugan
ar endast 12 kvm och tillgang till el, vatten och avlopp m.m. saknas. Stugorna ligger
dock inte lika tatt som pé& Ostra Stranden. Avgiften for denna stuga ar 5 800 kr/ar,
vilket motsvarar 483 kr/kvm. Appliceras denna avgift pA samma satt ovan pa stugorna
vid Ostra Stranden ger det en avgift om 16 422 kr/tomt/ar. — Vad som nu sagts talar
enligt kommunen for att nu yrkat avgift for Ostra Stranden, 14 000 kr/tomt/ar, &r
skalig. Vid skalighetsbedémning bér ocksa beaktas att arrendeavgiften for Ostra
Stranden inte har forandrats namnvart under atminstone 20 ars tid. Ledning bor da
ocksa kunna hamtas fran kraftigt okade markpriser, bade vid kustnara lagen och
generellt, och okat varde pa fritidsstugorna. Att Ostra Stranden ar mer attraktivt 4n de
omraden som aberopats som jamforelse av kommunen, framgar bland annat av ett
antal maklarannonser (aktbilaga 35, 37-39, 55-59). Godtagbara stugor pa Ostra
Stranden (exempelvis Viggen 96, Viggen stuga 2004, Hastskon stuga 3, Strandskatan 5
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och 14) siljs fran cirka 1 200 000 kr upp till cirka 2 000 000 kr. Aven stugor i mycket
daligt skick (exempelvis Strandskatan 30 och Viggen 104) — dvs. stugor som behover
rivas eller rustas upp kraftigt — saljs for 675 000 — 795 000 kr. Att Ostra Stranden ar ett
attraktivt omrade visar — forutom av stugpriserna — aven kostnaden for ett sasongskort
for husvagn som uppgar till 18 400 kr pa den narliggande campingen. Sammantaget
anser kommunen att den nu yrkande avgiften, 14 000 kr/tomt och ar eller utslaget for
alla de 427 tomterna 5 978 000 kr, &r skalig.

Foreningen har kortfattat anfort i huvudsak foljande. Enligt foreningens uppfattning &r
de av kommunen angivna parametrarna fér de av dem aberopade jamforelseobjekten
utanfor Halmstad inte tillrackliga for att dessa objekt ska anses vara relevanta och inga
i en ortsprisanalys. Enligt foreningens uppfattning ar — av lite olika varierande skal —
inga av de av kommunen aberopade jamférelseomradena relevanta. Detta galler
sarskild dynsstugorna i Mellbystrand och Skrea Strand (Knélaberget). — Inte heller
anser foreningen att omradet Apelviken utanfor Varberg &r ett relevant jamforelse-
omrade. Till skillnad fran Ostra Stranden har stugagarna i Apelviken egna tomter om
cirka 100 kvm eller storre. Vidare far dessa stugagare bygga saval friggebodar och
inhagna sina tomter, vilket inte &r tilldtet p& Ostra Stranden. Enligt féreningen &r det
ocksa anmarkningsvart och fraimmande att — sdésom kommunen gjort gallande — pasta
att Halmstad b6r bedémas som en mer attraktiv kust- och sommarstad an Varberg.
Vidare bor framhdllas att arrendenamnden sa sent som den 24 augusti 2015 (arende
133-15 m.fl.) faststéllt en forlikning innebérande att tomter om 35 kvm i Apelviken
asatts en arlig arrendeavgift om 6 000 kr. Det enda enligt foreningen relevanta jam-

forelseomradet &r Olofsho Havsbad cirka 8 km utanfor Falkenberg. Hovréatten for

Vastra Sverige beslutade sa sent som den 12 december 2013 att faststalla arrende-
namndens beslut, inneb&rande att arrendeavgifterna for stugor med maximalt 36 kvm
byggyta fran den 1 januari 2013 skulle utga med 6 480 kr/ar/tomt. Dessa stugor saknas
liksom pa Ostra Stranden egen tomt och liksom betraffande Ostra Stranden saknas —
trots narheten till — som regel havsutsikt pa grund av hoga sanddynor. Samman-
fattningsvis finner féreningen att den ny medgivna arrendeavgiften om 6 700

kr/tomt/ar &r skalig.
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Utredningen

Pa begaran av foreningen har forhér under sanningsforsakran agt rum med ordféranden
Lars Elmqvist. Bada parter — framforallt kommunen — har dberopat ett ganska omfatt-
ande jamforelsematerial; och da i huvudsak i orter utanfor Halmstad. Ingen av
parterna har dock gjort gallande att det ar fraga om jamforelseobjekt som bor medfora
nagon direkt jamforelse. Vidare har bada parter aberopat en hel del 6vrig skriftlig

bevisning i rendet.

Arrendendmnden har den 16 september 2015, tillsammans med parterna, besiktigat det
aktuella arrendeomrédet p& Ostra Stranden (inklusive en del frikopta tomter i nar-
omradet) samt omradena Skrea Strand (Kndlaberget) omradet Olofsbo utanfor
Falkenberg och omradet Apelviken utanfor Falkenberg. Kommunen har vid samman-
tradet avstatt fran besiktning av som jamforelseobjekt aberopade stugorna i Mellby-
strand.

Arrendenamndens bedémning

Allméan bakgrund m.m.

De nu aktuella omradena Strandskatan, Viggen och Snappan ligger i omrédet Ostra
Stranden i Halmstad. Stugomradet bestar av 427 stugor och ligger cirka 4,5 km fran
Halmstads centrum. | omedelbar nérhet till stugomradet finns kiosk, pizzeria och
diverse sommaraktiviteter sasom minigolf. Ytterligare nagon kilometer bort finns
storre matvarubutiker. Det ar mojligt att ta sig till omradet bade kollektivt, med bil och
cykel. Omradet har varit ett stugomrade i manga artionden. Genom omradet ringlar
stigar, vagar och sma gangar. Omradet &r rikt pa trad och buskar. Stugorna ar till stora
delar inte uppférda enligt rutmonster utan ligger mer slumpvis férdelade. Stugorna
ligger néra stranden (cirka 30 — 120 meter) men det stora flertalet av stugorna har
ingen havsutsikt pa grund av de mellanliggande sanddynorna. Det ar tillatet att kora bil
i omradet och avsikten ar att i vart fall flertalet stugdgarare ska kunna parkera sin bil
invid stugan. Byggnadsytorna far vara maximalt 34 kvm, inklusive hygienutrymme

och skarmtak som far inglasas, sa kallat uterum. Huvudbygganden far hogst uppta
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26 kvm (inklusive hygien-utrymme). Sk&rmtak/uterum kan variera mellan 8-15 kvm,
sa lange den totala byggnadsytan ej dverskrids (jfr § 3 forsta stycket i bilaga 1). Enligt
det nya forslaget till arrendeavtal far d&ven redskapsbodar om 3 kvm med en maximal
hojd om 1,5 m (jfr § 3 tredje stycket i bilaga 1) byggas. Stugagarna far ocksa anlagga
en ute-plats om maximalt 15 kvm (jfr § 3 andra stycket i bilaga 1). | omradet finns
sedan lange ett antal service-anlaggningar i form av toaletter, duschar, renhallning som
drivs av kommunen (jfr § 13 i bilaga 1) och som har 6ppet under sex manader om aret.
Flertalet stugor har numera gemensamt vatten och avlopp, vilket ostridigt helt har
bekostats av foreningen och dess medlemmar. Till varje stuga hor ostridigt ingen i
arrendeavtalet bestdamd tomtarea, och vid ndmndens syn kunde bland annat noteras att
de tomtomraden som varje stugagare rent faktiskt synes disponera for egen del varierar

ganska mycket.

Arrendetiden
Av utredningen framgar att arrendetiden tidigare varit tio ar med en femarig for-
langningstid (jfr aktbilaga 5). Kommunen har nu begart att det nya avtalet ska vara

femarigt.

Ostra Stranden har — utan att sjalva ha péakallat ndgon villkorsandring — begért att det

nya avtalet ska vara tiodrigt, vilket kommunen motsatt sig.

Den normala arrendetiden ar oftast fem ar och det &r ocksa den tid som ska galla enligt
jordabalken om inte parterna kommit Gverens om nagon ny langre arrendetid. | detta
fall ar ocksa forlangningstiden i det gamla avtalet angiven till just fem ar, vilket ocksa
ar i overenstammelse med innehallet i bestammelsen i 10 kap. 6 § andra stycket
jordabalken. Mot nu angiven bakgrund och omsténdigheterna i dvrigt ska den nya
avtalsperioden enligt arrendendmndens mening vara den av kommunen begarda, dvs.

femarig.

Arrendeavgiften

Vid forlangning av arrendeavtal ska arrendeavgiften utga med skaligt belopp. Kan
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jordégaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, ska avgiften
bestammas sa att den kan antas motsvara arrenderéattens varde med hansyn till arrende-
avtalets innehall och omstandigheterna i 6vrigt. Det framgar av 10 kap. 6 § 1 stycket

jordabalken.

Utdver vad som nu sagts ger lagtexten inte nagra anvisningar for hur avgiften ska
bestammas. Av forarbetena framgar att fragan om hur avgiften narmare ska faststallas
har 6verlamnats till rattstillampningen (se bl.a. prop.1968:19 s. 86). Avgiftens storlek
grundas pa en helhetsheddémning. Fastighetens beskaffenhet, lage, storlek, forekomst
av vatten och avlopp, el, vdgar m.m. har i rattspraxis haft betydelse for avgiftens
storlek. Arrenden for fritidsandamal har en mangskiftande karaktar och avser mark
belagen pa vitt skilda stallen. Har fritidsbebyggelsen koncentrerats till férhallandevis
avgransade omraden kan ledning hamtas fran ortens pris for jamforliga arrenden. Nar
det inom ett omrade finns likartade tomter, vars arrendatorer for samma period har
godtagit samma avgift som jordagaren yrkar for en aktuell prévningstomt, utgér det ett
starkt argument for en motsvarande avgift for provningstomten. Om nagot sadant
jamforelsematerial inte finns, far fragan avgoras efter vad arrendatorer i allmanhet kan
antas vara beredda att betala. | avsaknad av andra bedémningsgrunder kan det bli
aktuellt att gora en skalighetsuppskattning av avgiften (se bl.a. prop. 1968:19 s. 86 och
prop. 1970:20 del B 2 s. 812).

Det ar upplyst och ostridigt att de fritidsomraden p& Ostra Stranden som till méngt och
mycket liknar nu aktuellt omrade p& Ostra Stranden alla &r upplatna i foreningsform
dar varje stugéagare ar medlem i féreningen som i sin tur dger marken. Namnden delar
darvid kommunens — till skillnad fran féreningens — uppfattning att nagon jamforelse
inte rimligen bor goras med arrendeavgifterna betraffande dessa s.k. frikdpta omraden.
Jamforelser far i brist pa detta da i stallet goras med likartade arrendestugor i nar-
liggande kommuner i Hallands Ian; i detta fall Laholms, Falkenbergs och Varbergs
kommuner. Ett forhallande som i och for sig gor det nagot svarare att faststélla en

skalig arrendeniva for just Ostra Stranden i Halmstads kommun.
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Den utredning parterna aberopat om jamforbara arrenden utgor enligt arrende-
namndens mening inte ett tillrackligt underlag for att utifran ortsprismaterial eller
arrendeavtal bestamma arrendeavgiften for prévningstomterna genom nagon mer
direkt jamforelse. Detta da, som redan namnts, inte minst mot bakgrund av att ingen av
de &beropade jamforelseobjekten ligger i ndra anslutning till Ostra Stranden eller
Halmstad; utan istallet ligger utanfér Laholm (Mellbystrand), utanfor Falkenberg
(Skrea Strand och Olofsbo) respektive utanfor Varberg (Apelviken). Arrendendmnden
ar darfor i stort sett hanvisad till att genom en mer allman skalighetsuppskattning
bestdamma arrendeavgiften for det aktuella arrendet. Det hindrar dock inte att ndmnden
vid sin bedémning mojligen kan anvéanda atminstone vissa av de aberopade jamférelse-
objekten som ett hjalpmedel for att komma fram till en skalig arrendeniva i just detta

arende.

Nar det forst galler fragan hur ett omrades allménna attraktivitet ska paverka skalig-
hetsbeddmningen vill arrendendamnden bland annat peka péa hovréattens for Vastra
Sverige avgorande den 11 juni 2014 (OA 4956-13). Det anforda rattsfallet visar enligt
arrendenamndens mening att sambandet mellan ett omrades allmanna attraktivitet —
matt exempelvis i forsaljningspriser vid gjorda frikdp etc. — och arrendeavgiften ar
minst sagt svagt. Detsamma far anses gélla jamforelser mellan exempelvis arrende-
avgifter och tomtrattsavgalder, campingavgifter m.m. Som redan ndmnts kan det heller
inte anses relevant att jamfora med arrendeavgifterna for de s.k. frikopta tomterna pa
Ostra Stranden eller de arrendeavgifter som géllde langt tillbaka i tiden fore det att

frikdpen agde rum.

Vad géller de olika i 6vrigt aberopade jamforelseobjekten gor arrendenamnden
foljande bedomning. Med utgangspunkt fran bada parters argumentering i arendet ar

en inte oviktig del vad som i de olika fallen blir det berdknande kvadratmeterpriset

med hansyn till tillatna maximala byggratter. Kommunen har darvid gjort gallande att

byggratten for Ostra Stranden bor beraknas utifran 34 kvm inklusive hygienutrymme

och skarmtak som far inglasas, sa kallat uterum samt att huvudbyggnaden hogst far

uppta 26 kvm. Skulle kommunens uppfattning godtas fullt ut innebdr det att den nuvar-
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ande arrendeavgiften (5 035 kr/tomt) motsvarar 148 kr/kvm, att den nu medgivna
arrendeavgiften (6 700 kr/tomt) motsvarar 197 kr/kvm samt att den nu yrkande
arrendeavgiften (14 000 kr/tomt) motsvarar 411 kr/kvm. Féreningen har daremot gjort
gallande att endast byggratten savitt avser huvudbyggnaden, dvs. pa 26 kvm, bor
laggas till grund for berdkningen. Skulle foreningens uppfattning godtas fullt ut
innebdr det att den nuvarande arrendeavgiften (5 035 kr/tomt) motsvarar 194 kr/kvm,
att den nu medgivna arrendeavgiften (6 700 kr/tomt) motsvarar 258 kr/kvm samt och
att den nu yrkande arrendeavgiften (14 000 kr/tomt) motsvarar 538 kr/kvm. Enligt
namndens mening ar ingendera av parternas enligt ovan redovisade standpunkter
sarskilt 6vertygande. Rimligen maste det enligt ndmndens mening i viss inte obetydlig
omfattning beaktas att den totala byggréatten om 34 kvm begrénsas av att huvud-
bygganden endast far vara hogst 26 kvm. Eller omvant sett, maste det rimligen ocksa i
viss inte obetydlig omfattning beaktas att féreningensmedlemmarna, férutom en 26
kvm stor huvudbyggnad ocksa far bygga en inglasad altan om maximalt 8 kvm. Hur
dessa uterum beddms ur taxeringssynpunkt (enligt endast motsvarande 20 procent) kan
— sasom kommunen ocksa papekat — inte anses vara sarskilt relevant vid en prévning
av skalig arrendeavgift. Vid genomford syn visade det sig ocksa att en hel del — men
langt ifran alla — arrendatorer har utnyttjad sig av denna ratt sedan lang tid. Vidare ma i
detta sammanhang noteras att det i provningsomradet ar tillatet med nockhdjd om
maximalt 4,5 m (takh6jd maximalt 3 m), vilket i sin tur ostridigt méjliggor byggandet
av s.k. loft. En mojlighet som atminstone en hel del av arrendatorerna ocksa synes ha

anvant sig av.

Av de aberopade jamforelseobjekten finner arrendenamnden till en borjan att vissa av
dessa — galler saval de s.k. dynstugorna i Mellbystrand utanfér Laholm som stugorna
pa Skrea Strand (Knolaberget) utanfor Falkenberg — redan pa grund av de dar mycket
begrénsade byggréatterna (12 kvm respektive 18,3 kvm) inte lampar sig vid en jam-
forelse med de betydligt storre byggratterna p& Ostra Stranden; och detta oavsett om
byggratterna dar enligt ovan ska bedémas vara 26 kvm eller 34 kvm. Omrékningen av
beréknat kvadratmeterpris nér det galler byggratter som skiljer sig pa pass mycket at

(cirka tva till tre ganger), ger saledes enligt namndens mening oftast inte nagon
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rattvisande bild. Kvadratmeterpriset blir rimligtvis betydligt hdgre nar det ar fraga om
—sasom ar fallet i sdval de av kommunen aberopade tomterna i Mellbystrand som de
av kommunen aberopade tomterna pa Skrea Strand — patagligt sma byggratter jamfort
med mer normala om 4n dnda forhallandevis sma byggritter som pa Ostra Stranden.
Aven i évrigt foreligger enligt namndens mening sadana skillnader mellan Ostra
Stranden och de nu omnamnda omradena att dessa vid en samlad bedémning enligt

namndens mening inte lampar sig for nagon narmare jamforelse.

Av dvriga tva aberopade jamforelseomraden — dvs. Apelviken utanfér Varberg och
Olofsbo utanfor Falkenberg — lampar sig vid en samlad bedémning enligt arrende-
namndens mening Apelviken bast for en jamforelse med Ostra Stranden. Olofsbo
lampar sig mindre val som jamforelse redan mot bakgrund av att avstandet till narm-
aste tatort (Falkenberg) ar cirka atta kilometer, dvs. nastan dubbelt s& langt som av-
stdndet mellan Ostra Stranden och Halmstad (drygt 4 km). Aven i 6vrigt — exempel-vis
maéjligheten att anlagga en uteplats om maximalt 15 kvm pé Ostra stranden — foreligger
enligt namndens mening sadana skillnader mellan Olofsbo och Ostra Stranden att
dessa vid en samlad bedémning enligt ndamndens mening inte lampar sig for nagon
narmare jamforelse. Det nu sagda innebér i och for sig inte att Apelviken — som ligger
knappt 4 km séder om Varbergs centrum — som namnts redan ovan lampar sig som ett
direkt jamforelseobjekt med Ostra Stranden, men detta omrade ar enligt namndens
mening &nda det omrade som lampar sig bast som jamfarelseobjekt for att kunna fast-
stalla en skalig arrendeavgift for Ostra Stranden.

Av utredningen framgar for att parterna i Apelviken (med Varberg kommun som
jordégare) under 2013 for tidperioden 20112015 traffade en forlikning som innebar
att kvadratmeterpriset i forhallande till byggratten bestamdes till 240 kr/kvm/ar. For de
tomter som hade maximalt 35 kvm byggrétt innebar detta att grundavgifterna fran den
1 januari 2011 bestamdes till 8 400 kr/ar. Direkt omraknat till Ostra Stranden skulle
detta innebara en arrendeavgift pa mellan 8 160 kr (beraknat pa satt kommunen gjort
gallande med en byggratt om 34 kvm) och 6 240 kr (beraknat pa sétt foreningen gjort

gallande med en byggratt om 26 kvm). Vad som nu sagts bor enligt ndmndens mening
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kunna anvandas som godtagbart underlag till bedémningen om vad som &r en skélig
avgift for det aktuella prévningsomradet pd Ostra Stranden. Att Varbergs kommun
numera sagt upp de ovangivna arrendena for villkorsandring — med yrkande om att
avgifterna for de jamforbara arrendena (maximalt 35 kvm) ska hojas till 11 700 kr/ar
(motsvarande 333 kr/kvm/ar) — och da ocksa hanskjutet tvisten till hyresnamnden
(arende 2286-15) medfor ingen annan bedomning. Detsamma galler det forhallandet
att relativt fa (enligt sokanden cirka 15 procent, eller 26 av totalt 177 arrendatorer)
motparter enligt sokanden redan har accepterat och godkant VVarbergs kommuns
yrkade avgifthojning till 11 700 kr/tomt/ar.

Med utgangspunkt fran det ovan sagda torde vid en direkt jamforelse mellan Ostra
Stranden och Apelviken en skilig arrendeniva for de nu aktuella arrendetomterna ligga
nagonstans i intervallet 6 240 kr/tomt/ar till lite knappt 8 160 kr/tomt/ar. Som framgar
ovan har féreningen dock medgett en avgifthojning till 6 700 kr/tomt/ar. Vad som till
viss man ma tala for en hogre avgift &n inom ovan angivet intervall for Ostra Stranden
— jamfort med Apelviken — ma majligen vara att arrendeavgifterna for Apelviken har
gallt i snart fem ar sedan 2011 och nu ostridigt ar foremal for omprévning (begard hoj-
ning till 333 kr/kvm/ar eller 11 670 kr/kvm/ar fran den 1 januari 2016), att det till skill-
nad fran i Apelviken finns ett antal serviceanlaggningar (i form av toaletter, duschar,
renhallning m.m. se § 13 i bilaga 1) pa Ostra Stranden. | motsatt riktning — dvs. vad
som ma tala for en lagre avgift an enligt ovan — kan namnas att féreningen pa Ostra
Stranden sjalva — till skillnad fran Apelviken dar Varberg kommun star for detta — star
for administrationen av arrendeavtalen med respektive arrendator samt att foreningen
pa Ostra Stranden sjalv — till skillnad fran Apelviken dar Varberg kommun &ger och
driver Va-anlaggningen — har bekostat, 4ger och forvaltar Va-anlaggningen, att Ostra
Stranden till skillnad fran aven de nu aktuella mindre tomterna i Apelviken (cirka 100
150 kvm) inte har n&gon egen utstakad tomt. | 6vrigt framstér Ostra Stranden och
Apelviken enligt namndens mening dock som i stort sett jamférbara omraden, dven om
det finns en vissa kanske i och for sig inte helt obetydliga skillnader som i vart fall
delvis ocksa har patalats av parterna; om an med lite olika utgangspunkter och slut-

satser.
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Med hansyn till vad som salunda och i évrigt framkommit i arendet och med beakt-
ande av att det &r kommunen som har begért att arrendeavgiften ska héjas och har
bevisbdrdan for den nu begarda arrendeavgiftens skalighet, finner arrendenamnden
—som darvid ocksa tar i beaktande namndens egna erfarenheter och kunskaper om
skaliga arrendenivaer i naromradet och i 6vrigt — vid en samlad beddmning skaligt
bestamma arrendeavgiften for forsta arrendearet 2015 till 3 416 000 kr, eller mot-
svarande 8 000 kr/tomt/ar.

Ovriga avtalsvillkor

Foreningen har i allt vasentligt i évrigt godtagit kommunens avtalsforslag enligt
bilaga 1. Som framgar nedan har dock foreningen haft vissa synpunkter pa i vart fall
delar av innehallet savitt avser § 2 forsta och andra stycket, § 3 andra och tredje stycket
samt § 4.

Nar det forst géller § 2 forsta stycket, dnskar foreningen att andra meningen — som
lyder ”Foreningen &r skyldig att se till att allménhetens tilltrade till omrédet ej hindras”
— ska utga eftersom féreningen anser den vara oskalig. Kommunen har uppgett sig
vilja behalla d&ven denna mening som man menar endast ar ett fortydligande av forsta
meningen i samma stycke. Kommunen menar att villkoret ar skéligt och att féreningen
ju &r kommunens enda motpart i arrendeavtalet. — Namnden delar kommunens upp-
fattning att &ven andra meningen i forsta stycket 8 2 dr ett skaligt avtalsvillkor, varfor

det inte ska ske ndgon andring i kommunens avtalsforslag enligt bilaga 1.

Nar det forst géller § 2 andra stycket fjdrde raden, onskar foreningen att orden “mellan
stugorna” ska utga. Detta enligt foreningen darfor att det redan idag finns — och sedan
manga ar tillbaka i tiden ocksa har funnits — ett antal hackar och staket mellan stug-
orna. Villkoret &r bland annat darfor enligt foéreningen oskéligt. Kommunen har motsatt
sig den andring som féreningen begart och bland annat hanvisat till att det inte &r
nagon andring i sak i forhallande till vad som géllt tidigare mellan parterna (se § 1 i

forra avtalet, aktbilaga 5). — Oavsett om vissa arrendatorer — med eller utan kommun-
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ens och/eller foreningens goda vilja — i strid med tidigare gallande arrendeavtal, ma ha
satt upp vissa hinder mellan stugorna, ar nu tvistigt avtalsvillkor ingen nyhet, och bor
enligt némndens mening bland annat darfor inte anses som oskéligt. Detta sarskilt som
det endast &r kommunen som sagt upp det gamla arrendeavtalet for villkorsandring.
Némnden delar sdledes kommunens uppfattning att &ven orden “mellan stugorna” i
fjarde raden, andra stycket § 2 fortsatt ar ett skéligt avtalsvillkor, varfor det inte heller i

denna del ska ske nagon andring i kommunens avtalsforslag enligt bilaga 1.

I lamnat avtalsforslag § 3 andra stycket andra meningen stadgas savitt avser uteplats
och insynsskydd rum foljande ” Uppforande av eventuellt vindskydd/insynskydd/plank
skall folja bestimmelserna i PBL, och i behovliga fall skall bygglov sdkas”. Forening-
en vill att hela den meningen ska utga eftersom den inte speglar verkligheten, da det
redan idag — troligtvis med kommunens goda minne — finns tomter som bryter som
dessa villkor. Kommunen har motsatt sig av foreningen begard &ndring av avtalsinne-
héllet och bland annat hanvisat till att det inte & ndgon andring i sak till vad som gallt
tidigare mellan parterna (se § 2 i forra avtalet, aktbilaga 5) samt att det endast &r
kommunens byggnadskontor — och saledes inte kommunen i dess egenskap i detta
arende, dvs. som dgare till de aktuella fastigheterna — som kan fatta beslut i fragor om
bygglov m.m. — Med hanvisning ocksa till vad namnden angett under narmast fore-
gaende stycke, delar namnden kommunens uppfattning att d&ven orden andra meningen
i andra stycket § 3 fortsatt ar ett skéligt avtalsvillkor, varfor det inte heller i denna del
ska ske nagon andring i kommunen avtalsférslag enligt bilaga 1.

Under arendets handlaggning i namnden har kommunen savitt avser redskapsbodar i
slutet av forsta meningen, tredje stycket § 3 tillagt f6ljande “och en maximal héjd av
1,5 meter”. Foreningen har invént att man anser att den maximala hojden borde
bestammas till 2,20 meter eller i vart fall till 1,80 meter, vilket kommunen motsatt sig.
— Namnden delar kommunens uppfattning och anser saledes inte att begransningen av
takhojden till maximalt 1,5 meter ar ett oskéligt avtalsvillkor. Kommunens ovan-

namnda tillagg till avtalsforslag ska saledes godtas.
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Slutligen har foreningen motsatt att det ska finnas nagon indexklausul (se § 4 i bilaga
1) i det nya avtalet mellan parterna och darvid gjort gallande att arrendeavgiften bor
vara en fast summa under hela den beslutade avtalsperioden. Kommunen har vidhallit
att dven det nya avtalet — liksom det gamla avtalet, se § 14 aktbilaga 5 — skéligen bor
innehalla en indexklausul med av kommunen begért innehall. — Namnden delar
kommunens uppfattning varfor dven det nya avtalet ocksa ska innehalla en index-
klausul. Den foreslagna lydelsen av § 4 &r av sedvanligt innehall och kan inte anses

oskalig i forhallande till féreningen.

Sammanfattningsvis finner arrendenamnden saledes att kommunens lamnade
avtalsforslag ska gélla mellan parterna dven savitt avser de under denna rubrik

upptagna ovriga avtalsvillkor.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2.

Om du vill éverklaga detta beslut ska du skriva till hovrétten for Vastra Sverige som
ska prova overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller lamnas till
arrendenamnden. FOr att hovratten ska kunna ta upp 6verklagandet maste det ha
kommit in till arrendendmnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast
den 13 november 2016.

Stefan Lonqvist
| beslutet har deltagit hyresradet Stefan Lonqvist (ordférande) samt

ledaméterna Ake Nilsson och Kaj Bengtsson. Beslutet &r enhalligt.
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Omride: Arrenglqpmrage@ utgdrs av omrédena Strandskatan,
Viggen och Snéippan, vilka markerats i bilagd karta,
se bi_la‘ga 1.
Andamél: Markomrade for fritidsstugor
Antal fritidsstugor: 427 stycken
Arrendetid: 2015-01-01 — 2019-12-31
Uppségningstid: | ar
Forlingningstid: 5 ar

Arrendeavgift per

ar: -5ub28-000++ vartill indextilldgg tillkommer enligt § 4
Basar: 2014
Betalningssiitt: . Hela avgiften jamte indextilldgg vatje ar.den 1 oktober

Undertecknande parter har tréiffat arrendeavtal angdende del av ovan angivna fastigheter. For
upplételsen géller pd dennasida-angivna villkor rorande arrendeavgiftens storlek; arrendetid
m.m. som samt nedan angivna bestimmelser.
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§1

Utarrendering sker for fritidsindamal.

§2
Arrendeomrédet ligger inom ett omrade till vilket allméinheten har tilltriide. Féreningen #r
skyldig att se till att allménhetens tilltride till omrédet ¢j hindras.

Inom arrendeomradet finns ett antal strdk/viigar. Dessa dr bland annat till for att allménheten
och stugdigare skall kunna ta sig fram inom omradet och dessa fér ¢j blockeras eller hindras,
Det dr ej tillatet att uppfira staket, héickar, planteringar, uteplatser, vindskydd eller dylikt som
hindrar passagen mellan stugorna, framkomligheten liings straken/vigarna eller
framkomligheten till havet. Vidare far elskap, lyktstolpar, anordningar for vatten eller
liknande inte tickas av vixtlighet eller byggnation.

Det ankommer pa foreningen att tillse att vigar och anordningar ér tillgingliga. De storre
strdken har markerats med rosa fiirg i bilaga 2-4. Dessa strak samt de huvudsakliga
gangstigarna ner till havet skall sirskilt kontrolleras med avseende pé véxtlighet och
framkomlighet vid den &rliga besiktningen, se § 9.

Kommunen #iger ritt att anlégga nya passager och strék dér det kan anses behdvligt och
ldmpligt. Nyanliggningar skall anmdilas till féreningen innan dessa sker. P4 samma har
kommunen rétt att siitta upp viigvisande skyltar inom omrédet, fSr att underlétta allménhetens
tilltréde till omradet och havet.

§3

Varje fritidsstuga far ha en total byggnadsyta om maximalt 34 kvm, inklusive hygienutrymme
och skiirmtak som fér inglasas, sd kallat uterum. Huvudbyggnaden far hisgst uppta 26 kvm
(inklusive hygienutrymme). Skérmtak/uterum kan variera mellan 8-15 kvm, sé linge den
totala byggnadsytan ej Sverskrids. Utformning av uterum skall fSlja antagen policy. For ny-,
till- eller ombyggnad av huvudbyggnad och/eller skiirmtak/uterum erfordras bygglov.

Uteplats och insynsskydd skall, i enlighet med befintlig detaljplan, anordnas sa att de vil
ansluter till befintliga vegetations- och terréingforhallanden. Uppforande av eventuellt
vindskydd/insynsskydd/plank skall folja bestimmelserna i PBL, och i behdvliga fall skall
bygglov sokas. I enlighet med gillande detaljplan fir tomtplats for strandstuga inte inhéignas.
Uteplats eller anlagd yta utanfor respektive fritidsstuga, oavsett material och hojd, far ¢j
dverstiga 15 kvm. Eventuell uteplats skall uppforas i direkt anslutning till fritidsstugan.

Redskapsbodar far uppfiras, i den man det dr mdjligt med hiinsyn till omgivande terréing ochy %
framkomlighet, i niira anslutning till fritidsstuga och ha en maximal yta om tre kvadratmeterOC‘;\ en make -
Kommunen har ingen skyldighet att tillgodose att denna méjlighet finns for vatje stugéigare. @/ fre 'oi fw)

4§ meter,
Utéver ovanstdende fr inga ytterligare anliiggningar eller byggnader uppfdras inom £ ter
arrendeomridet, Begreppet byggnad baseras pé plan- och bygglagens definition, PBL 1 kap 4
§, se bilaga 5.
Byggnad far ¢j forses med eldstad. " 61(
llept an)
f(omn:m nex)
(althif. 55)
Postadress
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[ enlighet med gillande detaljplan giller inte bygglovsfria dtgirder enligt 1987 ars plan- och
bygglag 8 kap 4 §. Denna bestéimmelse motsvaras, sedan &ndring av plan- och bygglagen av 9
kap 4 §, se bilaga 5. Det innebir att alla de &tgiirder som enligt plan- och bygglagen 9 kap. 4 §
ir bygglovsbefriade kriiver bygglov i enlighet med detaljplanen.

Markens nivler far ej foréndras vid byggnation eller anliggning av uteplats eller vid
iordningstillande av mark omkring fritidsstugorna. Grundléggning med platta pi mark &r
dock tillaten.

Fritidsstugorna far inte flyttas utan erforderligt bygglov.

Vid detta avtals tecknande géllande detaljplan (medtilliigg) ir bifogad avtalet, se bilaga 6.
Detaljplanens bestimmelser skall f6ljas.

§4

Den pé frimsta sidan angivna arrendeavgiften 4r anpassad till indextalet (bastalet) for oktober
ménad angivet dr, enligt konsumentprisindex med 1980 som basar, Skulle indextalet négon
pafdljande oktober manad ha dndrats i forhdllande till bastalet, skall arrendeavgiften regleras
med samma procenttal varmed indextalet dndrats. 1 fortsittningen skall arrendeavgiften hijas
etler siinkas i forhéllande till indexfSrindringar, varvid arrendeavgiften beréiknas enligt den
procentuella fordndringen mellan bastalen for respektive oktoberménad.

Arrendeavgiften skall dock aldrig séttas [Hgre dn grundavgiften. Forindring av
arrendeavgiften sker alltid from den | januari &ret efter det att oktoberindex fSranlett
omrékning.

§5

Fritidsstuga far ¢j upplatas for forsiljning av varor av nigot slag.

§6

Foreningen 4r skyldig att halla arrendestéllet i ett virdat skick.

§7
Om fritidsstuga forstdrs efler skadas, genom eld eller pd annat siitt, skall den inom av
kommunen bestimd tid ha ateruppfirts eller reparerats om inte annan Sverenskommelse

tréiffats.

§8

Vixande trid, buskar eller hiickar fir ej tas bort eller f4llas utan kommunens medgivande.
Buskar och hiickar (ej trid) far dock beskiras och klippas pa ett sidant sétt som kan stigas
utgtra normal tridgardsskotsel, utan tillstdnd frin kommunen. Beskérning av tedd skall alltid
ske 1 samrad med kommunen. Om kommunen s kriiver 4r fBreningen skyldig att ta boit ¢ller
beskira buskar som #e till uppenbar oligenhet fr nirboende eller trafiken inom omrédet.

§9
Kommunen och féreningen skall hilla gemensam besiktning angéiende vegetation och vigar
en gang per 4r, Foreningen dr sammankallande.

§ 10
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Det dr tillatet att parkera en personbil intill respektive fritidsstuga, Kommunen har ingen
skyldighet att se till att detta efterlevs eller att mdjlighet finns for varje foreningesmediem,

§11
Féreningens medlemmar har rétt att tillfilligt hyra ut egen fritidsstuga. Det aligger fSreningen
att se till att fbrenings medlemmar upplyser hyresgiist om innehéllet i detta avtal.

§12
Foreningen skall erliigga de eventuella skatter och avgifter, utom fastighetsskatt avseende
mark, som stat eller myndighet beslutar avseende arrenderad mark.

§13

Kommunen skall erbjuda fSreningen erforderlig service i form av toaletter, duschar,
renhallning med mera. Detta hélls oppet 1 april (eller s& snart tjilen har gatt ur marken) till 30
september. Kommunen svarar for kostnaderna for denna service. Kommunen har dock riitt att
via mynthox ta ut normal ersittning fér varmvatten i samband med anviindande av duschar
samt ven normal ersfittning i samband med nyttjande av tviittmaskin och dylikt.

§14

Féreningen ansvarar fSr att séka och bekosta alla eventuella tillstind som behovs for
foreningens nyttjande av arrendestillet. Vidare ligger det fSreningen att se till att foreningens
medlemmar upplyses om att de skall s6ka och bekosta alla eventuellt tillstind som behsvs for
medlemmarnas nyttjande av arrendestillet och den verksamhet som bedrivs inom
arrendeomridet.

§15
Agarna till fritidsstugorna som finns inom arrendeomradet (Strandskatan, Snéippan och
Viggen) dr skyldiga att vara medlemmar i fGreningen.

Foreningen #r ansvarig for informera féreningens medlemmar om detta avtals innehall.
Féreningen dr pa samma s#tt ansvarig for att dessa villkor efterfdljs. Om villkoren inte f6ljs
gllande drenden som rr markens nyttjande (ej byggtekniska detaljer eller huvudbyggnadens
utformning) har kommunen, efter skriftlig uppmaning till foreningen, ritt att p4 foreningens
bekostnad avhjilpa det som utforts i strid mot avtalet. Kommunen figer dven ritt att begira
handrickning pa freningens bekostnad i behévliga fall.

§16

Foreningen dr skyldig att utan ersttning 12la det intrdng i nyttjanderiitten som kan uppkomma
genom Atgérder for fastighetens planliggning sdsom grundundersdkning, stakning,
métningsforrittningar m.m. Foreningen medger vidare att jordéigaren eller annan, som har
dennes tillstand, far framdraga och vidmakthalla ledningar i eller Gver arrendestillet med
erforderliga ledningsstolpar och infiistningsanordningar i byggnad, diir sddant kan ske utan
avscviird olédgenhet for freningen. Féreningen &r skyldig att utan erséttning tla det intring
som foranleds av anliggandet och nyttjandet, men #r berdttigad till erstittning for dirckta
skador i Gvrigt.

Kommunen skall till fSreningen anmila dtgédrder som jordégaren eller annan plancrar i
omrédet, innan dessa vidtas, om dessa #r av betydande karaktir,
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§17
Jordiigaren dr berlittigad till drgjsméls- och anstdndstinta enligt réintelagen (1975:635),

§18
Foreningen ansvarar for att miljofarlig verksamhet ¢j bedrivs pa arrendestillet.

§ 19
I 6vrigt géller 7, 8 och 10 kap Jordabalken och dérutdver tillimplig lagstifining.

Detta avtal har upprittats i tvd exemplar av vilka jordégaren och arrendatorn tagit var sitt.

Halmstad 2014- Halmstad

For Halmstads kommun Fér Ostra Stranden i Halmstad ekonomisk forening
Underskrift Underskrift

Namnfortydligande Namnfrtydligande

Postadress

Box 1583 Besoksadress Telefon

301 05 Halmstad Radhuset 035137000 wd
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Jfll SVERIGES DOMSTOLAR

Bilaga

HUR MAN OVERKLAGAR BESLUT
som meddelats av

HYRESNAMNDEN eller ARRENDENAMNDEN

Om du vill 6verklaga nimndens beslut ska du skriva till hovritten. Overklagandet ska
provas av den hovritt som finns angiven i beslutet. Overklagandet ska skickas eller
liamnas till den nimnd som meddelat beslutet.

For att hovritten ska kunna ta upp ditt 6verklagande maste skrivelsen ha kommit in till
nimnden inom tre veckor fran beslutets datum. Sista dagen finns angiven i beslutet.

Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. det beslut du 6verklagar genom att ange nimndens namn och idrendenummer
samt dagen for beslutet,

2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. vilken andring du vill ha av nimndens beslut,
4. varfor nimndens beslut ska dndras,
5. vilka bevis du vill aberopa 1 hovritten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till nimnden tidigare ska dessa ges in till
namnden samtidigt med 6verklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta nimnden. Adress
och telefonnummer finns pa forsta sidan av beslutet.



