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Kompletterande yttrande i mal OA 5278-18 Rotel 26

Olofsbo Stugagarforening ("stugagarforeningen”) foretrader, enligt beslut vid
foreningens arsmote 2017-07-09 (bilaga), samtliga arrendatorer som ar medlemmar i
foreningen. Uppgifter om dessa har lamnats till arrendenamnden.
Stugagarforeningen foretrader aven de arrendatorer for vilka lamnats sarskild
fullmakt till arrendenamnden. Enligt muntligt besked av foretradare for hovratten
erfordras inga ytterligare behdérighetshandlingar.

Yrkanden

Olofsbo Stugagarforening yrkar att hovratten upphaver Arrendenamndens i Géteborg
beslut 2018-11-14, arende nr 4957-17 m.fl, avseende arrendebelopp och 6vriga
villkor for samtliga arrendestallen i Olofsbo och faststéller belopp och villkor enligt
nedan i enlighet med vad stugagarféreningen framfort i forhandlingarna i
arrendenamnden.

Stugor med tillaten byggyta 2018-19  2020-21 2022
Max 30 m2 6000:- 6600:- 7200:-
Max 36 m2 7200:- 7920:- 8640:-
Ca 40 m2 8000:- 8800:- 9600:-
Avstyckningsbara tomter 21980:-*) 22000:- 24000:-

*) gallande arrendebelopp for 2017, d.v.s. oférandrat

Yrkar vidare att tidigare géllande arrendevillkor ska tillampas aven for
arrendeperioden 2018-22 med undantag for att ingen indexupprékning ska ske under
perioden.



Olofsbo Stugagarforening yrkar att hovratten haller syn avseende stugomradena
Boberg/Grimsholmen och Olofsbo.

Olofsbo stugagarforening yrkar ersattning for rattegangskostnader med belopp som
far anges senare.

Olofsbo Stugagarférening har inget krav pa muntlig férhandling i hovratten.

Varfor arrendenamndens beslut ska andras

Olofsbho Stugéagarforening vidhaller vad som tidigare anforts i arendet och lamnar
féljande kompletterande argument. Stugagarféreningen anser att arrendenamndens
beslut inte foregatts av analys av de argument som framforts av féreningen.

Olofsbo ar inte jamforbart med Boberg/Grimsholmen

Markagarnas argumentation bygger, som framgar av handlingarna i arendet, pa en
ortsprisjamforelse mellan stugomradena i Boberg/Grimsholmen och i Olofsbo.
Stugagarforeningen har konsekvent motsatt sig detta resonemang och anser inte att
stugorna i Boberg/Grimsholmen ar jamférbara med stugorna i Olofsbo. Denna
uppfattning styrks bl.a. av det bildmaterial som lamnats i arendet.

Vi vill betona att stugorna i Olofsbo med tillaten byggyta pa max 30, 36 resp. ca 40
m2 ar fritidshus och i flertalet fall enbart sommarstugor. Det innebér att stugadgarna
lagger valdigt stor vikt vid att pa ett fritt och personligt satt kunna nyttja sitt naromrade
utomhus, att kunna utnyttja sin "tomt”. Stugagare i Boberg/Grimsholmen har egna
tomter att fritt disponera med allt vad det kan innebé&ra av friggebodar, redskapsskjul,
staket/héckar, planteringar, odlingar, lekutrustningar m.m. Hartill kommer att bil/bilar
kan parkeras pa den egna tomten. | Olofsbo saknas helt majligheten att fritt
disponera markomradet utanfor resp. stuga. Da stugorna i Olofsbo inte har en egen
avgransad tomt kan inte Gvriga stugagare och allmanhet hindras att betrada nagon
del av marken mellan stugorna. Det innebar t.ex. begransningar i anvandandet av
tradgardsmabler och annan utrustning. Nagon majlighet att parkera bil i anslutning till
stugan finns inte och i manga fall far férnédenheter baras till och fran stugan, inte
sallan ett 100-tal meter. Denna skillnad i struktur omojliggér en jamforelse mellan
Boberg/Grimsholmen och Olofsbho enligt var uppfattning.

Arrendendmnden har i sitt beslut anfort att tomterna i Boberg och i Olofsbo har ett
“jamforbart Iage” men i vrigt enbart pekat pa olikheter som tomtstorlek och
avtalstidens langd. Namnden konstaterar ocksa att "De ar darfor inte direkt
jamforbara men kan tas som en utgangspunkt vid den skalighetsbedémning
namnden ar hanvisad till”.

Vi anser saledes att arrendenamnden inte beaktat alla de olikheter som foreligger
mellan stugomradena och som stugagarféreningen framfort.

Ortsprismetoden ar inte tillamplig




Aven om ortsprisbegreppet vidgas till att omfatta de narbelagna kommunerna
Varberg och Halmstad saknas enligt stugagarforeningen likval jamforbara omraden.
Vi pekar har pa narliggande omraden som Apelviken i Varberg, Kvarnagardens
stugor p& Sodra Nas i Varberg och stugomraden pa& Arnashalvon. Utgangspunkten
for denna jamforelse ar strukturen inom resp. omrade med egna tomter att disponera.
Vi vidhaller saledes att det saknas jamfdrbara stugomraden.

Markagarna har i sitt kompletterande yttrande till hovratten 2018-12-11 fort fram
stugomradet Skrea Stugby som ett nytt jamforelseobjekt. Stugagarféreningen
avfardar detta som ett jamforelseobjekt av foljande skal.

- Stugomradet ligger betydligt narmare Falkenbergs centrum &n stugorna i
Olofsbo. Avstandet ar mindre an halften och uppskattas till 3 km mot 7 fran
Olofsbo.

- | arrendeavgiften ingar vatten, avlopp, sophamtning

-l arrendeavgiften ingar kostnad for internet

- | arrendeavgiften ingar tillgang till servicebyggnad och redskapsforrad

- Markagaren ansvarar for snérojning och ovrig skoétsel av infartsvagar

- Varje stuga har en egen tomt p& 160 — 220 m2

- Arrendatorn har mdjlighet att gransa av sin tomt med staket och/eller hack

- Arrendetiden ar 10 ar, ingen indexupprakning de fem forsta aren

- Egen bilparkering pa tomten

- Mojlighet finns att anlagga altan

Arrendatorerna i Olofsbo far sjalva sta for alla dessa kostnader samt for arbete och
kostnader for underhall av servicebyggnader och for skotsel av markomraden i
anslutning till stugorna.

Hartill kommer att stugorna i Skrea har en byggyta pa 39,9 m2 (boyta 37 m2) och ett
loft med en golvyta pa 22,2 m2. Den totala boytan blir darfor drygt 59 m2. Stugorna
ar ocksa byggda med en val tilltagen balkong fran 6vervaningen och med en
takvinkel pa ca 45 grader vilket ger ett loft med "fullhdjd”. Stugorna i Olofsbo har en
maximal byggyta pa 45 m2 och med en takvinkel som ar maximalt 23 grader, vilket
avsevart begransar nyttjandet av ett loft.

Skalighetsbedomningen for Olofsbo ska goras pa samma satt som tidigare

Med utgangspunkt i att stugagarféreningen anser att det saknas jamférbara omraden
har vart forslag till faststallande av arrendebelopp utgatt fran den modell som
arrendenamnden tidigare anvant i beslut om arrendebelopp for Apelviken i Varberg,
arende nr 921-10 och 2286-15 och for Olofsho, arende nr 3797-12. Den bygger pa
ett arrendebelopp baserat pa kronor/m2 tillaten byggyta for resp. stugkategori.
Modellen har ocksa accepterats av markagarna i Olofsbo i yttranden till
arrendenamnden 2018-05-18 (6:e st) och 2018-09-11 (nast sista st.). Det
forlikningsavtal som traffades mellan Varbergs kommun och Apelvikens
stugagarforening, stadfast genom beslut av arrendendmnden (&rende 2286-15),
avseende perioden 2016-2020, innebar att arrendebeloppen faststéllts efter ett m2-
pris pa 320 kronor. Arrendet under 5-arsperioden hojdes dock till denna niva genom



en trappstegsmodell med 2+2+1 ar och 320 kronor géllde vid femarsperiodens slut.
Stugéagarforeningen har framfért att de belopp som arrendenamnden beslutat
avseende Apelviken ska reduceras till % for anvandning i Olofsbo med hansyn till
Apelvikens néarhet till Varberg som huvudort, Apelvikens annorlunda tomtstruktur och
hogre attraktivitet. Denna reducering beslutades av arrendenamnden for stugor i
Olofsbo (arende nr 3797-12) avseende perioden 2013-17 och faststélldes av
hovratten. Ingenting har framkommit under den gangna arrendeperioden som skulle
medfdra en annan bedémning i detta avseende.

Stugéagarforeningen ifragasatter starkt skaligheten i de yrkanden som markagarna
framfort och nivan i det beslut som arrendenamnden fattat 2018-11-14. Markagarnas
yrkande innebar en hdjning av arrendebeloppen i Olofsbo med ca 70% for de mindre
stugorna och arrendenamndens beslut innebér ca 50% hojning. Hojningen skulle i
detta fall ske utan nagon trappstegsmodell och med indexuppréakning.

Stugagarforeningens forslag till nya arrendebelopp i Olofsbo innebar en hdjning av
arrendebeloppen med ca 30% och utgar fran den for Apelviken senast
framforhandlade nivan pa 320 kr/m2 byggyta reducerad till % av ovan redovisade
skal.

Nedan redovisas arrendeutvecklingen i Olofsbo, Apelviken och Ostra Stranden i
Halmstad.

Olofsbo 1998-2002 2003-2007 2008-2012 2013-2017

3100:- 3550:- 5700:- 7200:-
(avser stugor med byggyta ca 40m2)

Ostra Stranden
Halmstad 1999-2004 2005-2014 2015-2019

4000:- 4500:- 8000:-
(avser stugor med byggyta 26 m2+ inglasad altan pa 8 m2)

Apelviken 2006-2010 2011-2015 2016-2017 2018-2019 2020
Varberg 9000:- 10800:- 12000:- 13200:- 14400:-
(avser stugor med byggyta 45 m2)

Jamfoérelsen mellan arrendebeloppsutvecklingen i Olofsbo for perioden 2003-2017,
pa Ostra Stranden for perioden 2005-2019 och i Apelviken for perioden 2006-2020
visar pa en okning i Olofsbo p& 103 %, i Ostra Stranden p& 78 % och i Apelviken pa
60 %. Mot denna bakgrund ter sig markagarnas yrkande om ca 70 % hojning och
arrendenamndens beslut om hdjning med ca 50 % som helt orealistiska och i
avsaknad av vagande argument. Stugagarforeningens forslag pa ca 30 % hojning for
de sma stugorna ansluter i stor utstrackning till de senaste uppgorelserna for
stugomraden i Apelviken och Ostra Stranden.

Jamforelse av arrendeintakt per upplaten m2 mark mellan Olofsbo och
Boberg/Grimsholmen




For att ytterligare belysa oskaligheten i markagarnas yrkade och arrendendmndens
beslutade arrendebelopp vill stugagarforeningen peka pa de forhallandevis héga
arrendeintakterna per m2 upplaten mark som galler i Olofsbo (kvartersomradena
Pilangen-Lassa-Masen) jamfort med Boberg/Grimsholmen (nedan "Boberg Sodra”
och "Boberg Norra”).

Ovan har redovisats de stora skillnader stugagarféreningen anser finns mellan
stugomradena i Boberg/Grimsholmen och i Olofsbo. Vi har bl.a. framhallit att
stugorna i Olofsbo ligger betydligt tatare an i Boberg/Grimsholmen. Detta innebar att
markagarna redan i dag far avsevart storre intakt per utarrenderad area i Olofsbo
jamfort med omradena i Boberg/Grimsholmen, vilket visas nedan. Jamforelsen avser
mark som enligt gallande detaljplaner ar disponibel fér bebyggelse. Ytorna ar
beréknade fran lantméteriets kartor. | Olofsbo har vi valt att utga fran den samlade
byggbara ytan for smastugekvarteren Pilangen, Lassa och Masen.

Stugomradena Pilangen-Lassa-Masen i Olofsbo (valts som representativa omraden i
Olofsbo)

Omradena upptar en del av ytan for fastigheterna Olofsbo 5:4, 5:10, 3:7, 3:213, 3.30,
3:22 med en berédknad areal av 23800 m2. Omradena innehaller 199 stugor med
varierande byggytor men som héar klassas som kategorin ca 40 m2. Det nuvarande
samlade arrendet (gallande 2017) for stugorna inom dessa omraden uppskattas till
ca 1.457.600 SEK vilket innebar en arrendeintakt pa 61 kr/m2 och ar.

Det av arrendenamnden beslutade arrendet fér perioden 2018-2022 kan fér samma
omraden uppskattas till beraknade ca 2.189.000 SEK vilket innebar 92 kr/m2.

Enligt stugagarféreningens forslag skulle det samlade arrendet berdknas till
1.910.400 for ar 2022 som innebar en arrendeintakt pa 80 kr/m2.

Markagarnas yrkande ger ett berdaknat arrende pa 2.328.300 SEK eller 98 kr/m2.

Stugomradet Boberg sédra

Omradena upptar en begransad del av ytan for fastigheten Boberg 8:27 med en
berédknad areal av ca 21700 m2. Omradet innehaller 58 stugor med en byggyta pa 35
m2. Det samlade arrendet for omradet uppskattas till 1.099.680 kr vilket innebéar en
intakt pa 51 kr/m2.

Stugomradet Boberg norra

Omradena upptar en begransad del av ytan for fastigheten Boberg 8:27 med en
berdaknad areal av 30000 m2. Omradet innehaller 75 stugor med en byggyta pa 55
m2. Det samlade arrendet for omradet uppskattas till 1.308.700 kr vilket innebéar en
intéakt pa 44 kr/m2 och ar.

Slutsatser av jamforelsen av arrendeintakt per upplaten m2 mark mellan Olofsbo och
Boberg/Grimsholmen

Det ar var uppfattning att arrendet ska anses utgora avkastning av upplaten mark och
far inte vara en erséattning baserad pa antalet byggda stugor pa omradena.



Jamforelsen som gjorts ovan visar att omradena Boberg/Olofsbo inte ar jamférbara
vad avser avkastning pa mark pa grund av den betydligt storre utnyttjandegraden av
tomtmark i Olofsbo. Stugégarféreningens forslag till arrende for Olofsbo 2022 ligger
redan pa en mycket hogre niva (80 kr/m2 mark) &n gallande arrende i Boberg (44-51
kr/m2 mark).

Det ar inte rimligt att anta att markvardet i Olofsbo motiverar denna differens och det
ar darfor inte skaligt med en ytterligare 6kning av arrendet till en niva pa 92 kr/m2

(arrendendmnden) eller an mindre 98 kr/m2 (markagarnas yrkande).

De s.k. avstyckningsbara tomterna ska behandlas i sarskild ordning

Vad avser de storre stugorna pa s.k. avstyckningsbara tomter vidhaller vi att
arrendebeloppet ska baseras pa en byggyta som vasentligt understiger den maximalt
tillatna. Det kan inte forsvaras att berakningen sker utifran tillatna 120 m2 déa den
faktiskt konstaterade byggytan uppgar till 68 m2 i saval snitt som meridian for de
aktuella arrendetomterna. Byggyta hamtad fran Skatteverket, se bilaga. Vi har darfor
foreslagit att en byggyta pa 100 m2 skall anses utgdra underlaget for berakning av
arrendet. D& har vi anda réaknat upp den nu géllande faktiska byggytan med nastan
50 % for att ta hojd for en framtida 6kad disponerad byggyta. Det ar inte realistiskt att
anta att de har aktuella ca 50 stugagarna inom 6verskadlig tid skulle bygga till sina
stugor med i snitt 50 m2 for att pa sa satt utnyttja hela den tillatna ytan.

Som ytterligare ett starkt argument for en ytterst begransad héjning av arrendenivan
for de stdrre stugorna vill vi ocksa lyfta fram de stora problemen med avsaknad av
dagvattenledningar i Olofsbo och de stora bekymmer detta medfor inte minst for de
storre tomterna. Det finns flera vittnesmal fran stugagare pa Parallellvagen och
Sjoborrevagen om svart vattensjuka tomter dven vid normal nederbord. Tomter dar
det varit omdjligt att kéra in med en bil och dar frukttrad och héckar ruttnat bort p.g.a.
dalig eller obefintlig avrinning. Ansvaret for dessa problem torde avila resp.
markagare.

Stugagarforeningen vill slutligen framhalla vardet av forutsagbarhet i
arrendebeloppens utveckling samt att arrenden skall faststallas pa en niva som
uppfattas som skalig av arrendatorerna. Vi ser ocksa vikten av att arrenden faststalls
sa att kommunikation mellan arrendatorer och markagare kan bibehallas i en positiv
anda.

For Olofsbo Stugagarforening

Owe Jungaker Goran Bengtsson Per Johnsson
Flahultsringen 29 Asbogatan 18 Solstickegatan 25
562 33 NORRAHAMMAR 504 56 BORAS 553 13 JONKOPING
hv71owe@hotmail.com goran@gipconsult.se  perjohn@telia.com

0708-779552 0730-989510 0722-351734


mailto:hv71owe@hotmail.com
mailto:goran@qipconsult.se
mailto:perjohn@telia.com

Bifogas

Protokoll fran arsmote i Olofsbo Stugagarférening fér 2017
Protokoll fran arsmote i Olofsbo Stugagarforening for 2018
Stadgar for Olofsbo Stugagarforening

Sammanstallning av byggytor for s.k. avstyckningsbara tomter



