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KALMAR TINGSRATT DOM Mal nr

Avdelning 2 2020-06-09 T 910-19
Meddelad i
Kalmar

PARTER

Karande

1. Kersti VIVIANNE Ahlberg, 19560420-0161

Ystadsvigen 52

121 49 Johanneshov

2. MAGNUS Emanuel Nicklas Andersson, 19710910-2512
Hermelinstigen 14
571 42 Nassjo

3. Peter RICHARD Michael Armblad, 19790330-2755
Lunningsvégen 2
352 51 Vixjo

4. SVEN Gunnar Astevall, 19470929-2819
Sodra Lindésgatan 70
361 92 Emmaboda

5. Ake Bark-Lagergren, 19421129-1119
Olandsgatan 14 A Lgh 1002
382 31 Nybro

6. Bernt JONNY Estunger, 19621027-2495
Parkstigen 19
571 68 Malmbick

7. MARIE Therese Fransson, 19691117-1947, och STEFAN Boérje Fransson,
19710730-1975

Tallviagen 33

612 36 Finspang

8. MAJVOR Elisabet Fritz, 19531023-1484, och Bjorn Ivar Christer Gustavsson,
19471004-2476

Vretvagen 8

394 71 Kalmar

9. LARS Goran Sigvard Gustavsson, 19470318-1919
Omvagen 7
599 32 Odeshog

10. MATS Enar Haraldsson, 19580607-2970
Tomtestigen 36
382 37 Nybro

Dok.Id 587032

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 613 Smalandsgatan 28 0480-47 78 68 méndag — fredag
391 26 Kalmar E-post: kalmartingsratt.team2@dom.se 08:00-16:00

www.kalmartingsratt.domstol.se
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11. ANDERS Ove Johansson, 19521204-2757, och Gunilla Elisabet Johansson,

19550317-2743
Gnejsvégen 4
341 34 Ljungby

12. MATTIAS Joakim Birger Jonsson, 19780719-2997

Bota Kvarn 108
570 76 Ruda

13. Karl Elis REINE Klingstedt, 19540812-2934
Videslattshagen 111
598 94 Vimmerby

14. LEIF Uno Roland Larsson, 19480921-3319
Persborgsvégen 10
372 36 Ronneby

15. ROLF Tore Lejdestad, 19410630-0678
Victor Balcks Vig 136
122 40 Enskede

16. BENGT Goran Leonardsson, 19480523-1976
Brabygdsvidgen 10 A
616 33 Aby

17. ULLA Margareta Lind, 19350120-1747
Jungfrubergsvigen 18
589 31 Linkoping

18. INGE Karl Evert Lindstrom, 19480128-2916
Stenhagsvigen 94
752 60 Uppsala

19. Inga-Lill Heléne Magnusson, 19550217-2728
Torstens Vag 10 Lgh 1002
363 31 Rottne

20. Nils TORLEIF Ramde, 19511004-2438
Furumovigen 23
352 72 Vixjo

21. Joakim VICTOR Rosenarv, 19740403-0053
Rudhem

Brottorp 240

386 96 Firjestaden
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22. ANDERS Bertil Savehed, 19491124-2974
Enevégen 10
342 61 Moheda

23. Nils INGE Lennart Sigurdsson, 19440721-3018
Fridhemsgatan 8 B Lgh 0901
572 30 Oskarshamn

24. JAN Anders Sparv, 19530321-2731
Ostra Esplanaden 43 F Lgh 1103
576 32 Sivsjo

25. HANS Gosta Svensson, 19441230-0693
Klarbarsvigen 16
372 38 Ronneby

26. BILLY Anders Sverker, 19521121-2476
Krakbarsstigen 19
571 37 Nassjo

27. Ernst Ake STAFFAN Uddestad, 19640911-2759
Akervigen 6
352 49 Viixjo

28. MARITA Cristina Widahl, 19530705-2505
Tallviagen 32
365 41 Hovmantorp

29. HEIDE Eva-Lena Oberg, 19511215-2466
Bjorkangsvéagen 14
562 50 Mansarp

Ombud for 1-29: Advokaterna Johan Norrlin och Peter Lennartz
RosholmDell Advokatbyra AB

Fiskaregatan 46

392 31 Kalmar

Svarande

Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland, 769616-5526
c/o Ekonomipartner AB

Kladpressaregatan 1

411 05 Goteborg
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Ombud: Advokaterna Olle Jerdmyr Steen och Pernilla Larsson
Wesslau Soderqvist Advokatbyra HB

Box 684

551 19 Jonkoping

DOMSLUT

1. Tingsritten faststiller att de avtal om upplatelse av uppstillningsplats for
villavagn, tecknade mellan var och en av kdrandena och Bostadsrattsforeningen

Halltorp pa Oland, utgdr bostadsarrende.

2. Bostadsrittsforeningen Halltorp p4 Oland ska ersitta kirandena for
rattegangskostnader, som totalt uppgar till 608 043 kr varav 484 194 kr ar

ersdttning till ombud. Kostnaderna ska fordelas enligt foljande:

a. till Sven Astevall med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rantelagen pa
beloppet frin den 9 juni 2020 tills beloppet ér betalt,

b. till Vivianne Ahlberg med 20 967 kr och rinta enligt 6 §
rantelagen pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ér betalt,

c. till Magnus Andersson med 20 967 kr och rinta enligt 6 §
rantelagen pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ér betalt,

d. till Richard Armblad med 20 967 kr och rinta enligt 6 §
rantelagen pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ér betalt,

e. till Ake Bark-Lagergren med 20 967 kr och riinta enligt 6 §
rantelagen pd beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet dr betalt,

f. till Jonny Estunger med 20 967 kr och réinta enligt 6 § rantelagen
pa beloppet frdn den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

g. till Lars Gustavsson med 20 967 kr och rénta enligt 6 § rintelagen
pa beloppet frdn den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

h. till Mats Haraldsson med 20 967 kr och rinta enligt 6 § réntelagen
pé beloppet frdn den 9 juni 2020 tills beloppet dr betalt,

1. till Mattias Jonsson med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rintelagen
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pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,
till Reine Klingstedt med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rintelagen
pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

. till Leif Larsson med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rintelagen pé

beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,
till Rolf Lejdestad med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rintelagen
pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

. till Bengt Leonardsson med 20 967 kr och rénta enligt 6 §

rantelagen pad beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

. till Ulla Lind med 20 967 kr och rénta enligt 6 § rantelagen pa

beloppet frin den 9 juni 2020 tills beloppet ér betalt,

. till Inge Lindstrom med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rdntelagen

pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet dr betalt,

. till Inga-Lill Magnusson med 20 967 kr och rinta enligt 6 §

rantelagen pd beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet 4r betalt,

. till Torleif Ramde med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rdntelagen

pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,
till Victor Rosenarv med 20 967 kr och réinta enligt 6 § rdntelagen
pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,
till Anders Savehed med 20 967 kr och rinta enligt 6 § rantelagen
pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,
till Inge Sigurdsson med 20 967 kr och rénta enligt 6 § ridntelagen
pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

. till Jan Sparv med 20 967 kr och rinta enligt 6 § riantelagen pa

beloppet frén den 9 juni 2020 tills beloppet ér betalt,

. till Hans Svensson med 20 967 kr och rénta enligt 6 § rintelagen

pa beloppet frdn den 9 juni 2020 tills beloppet ir betalt,

. till Billy Sverker med 20 967 kr och rédnta enligt 6 § rintelagen pé

beloppet frdn den 9 juni 2020 tills beloppet dr betalt,

. till Staffan Uddestad med 20 967 kr och rénta enligt 6 §

riantelagen pd beloppet frdn den 9 juni 2020 tills beloppet dr betalt,
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till Marita Widahl med 20 967 kr och réanta enligt 6 § rantelagen

pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

till Heide Oberg med 20 967 kr och rénta enligt 6 § rintelagen pa

beloppet fran den 9 juni 2020 tills beloppet ar betalt,

till Marie Fransson och Stefan Fransson med 20 967 kr och rénta

enligt 6 § rintelagen pé beloppet fran den 9 juni 2020 tills

beloppet ér betalt,

till Majvor Fritz och Christer Gustavsson med 20 967 kr och ranta

enligt 6 § rintelagen pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills

beloppet ér betalt och

0. till Anders Johansson och Gunilla Johansson med 20 967 kr och

ranta enligt 6 § rantelagen pa beloppet fran den 9 juni 2020 tills
beloppet ér betalt.
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BAKGRUND

Sven Astevall, Vivianne Ahlberg, Magnus Andersson, Richard Armblad, Ake Bark-
Lagergren, Jonny Estunger, Lars Gustavsson, Mats Haraldsson, Mattias Jonsson, Reine
Klingstedt, Leif Larsson, Rolf Lejdestad, Bengt Leonardsson, Ulla Lind, Inge
Lindstrom, Inga-Lill Magnusson, Torleif Ramde, Victor Rosenarv, Anders Savehed,
Inge Sigurdsson, Jan Sparv, Hans Svensson, Billy Sverker, Staffan Uddestad, Marita
Widahl, Heide Oberg, Marie Fransson och Stefan Fransson, Majvor Fritz och Christer
Gustavsson samt Anders Johansson och Gunilla Johansson (hérefter arrendatorerna)
dger villavagnar som de har stadende pa fastigheten Borgholm Halltorp 1:26.
Fastigheten #igs av Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland. P4 fastigheten ligger

dven Ekerums camping.

Varje arrendator arrenderar sin uppstéllningsplats av markégaren, forutom 1 fallen med
Marie Fransson och Stefan Fransson, Majvor Fritz och Christer Gustavsson samt
Anders Johansson och Gunilla Johansson, dir varje par arrenderar platsen gemensamt.
Villavagnarna star pa tvd omraden pa fastigheten kallade "Receptionen” och
”Tusenskonan”. P4 Receptionen star 13 av de aktuella villavagnarna och pa
Tusenskonan star 16 av de aktuella villavagnarna. Uppstéllningsavtalen ér 1 stort
identiska, forutom att arrendeavgifien skiljer sig beroende pa om vagnen star pa

Receptionen eller pa Tusenskdnan.

Det ar arliga avtal om uppstéllning och arrendatorerna har tecknat nytt avtal med
markéigaren for varje ar. [ avtalen framgar bl.a. foljande. De arrenderar platsen som
villavagnen star pd mellan 1 april och 15 oktober. Villavagnen far st kvar under
vintern och arrendatorn har tilltrade till den under vinterhalvaret, men aretruntboende
ar inte tillatet. Vagnarna &r inkopplade till el, avlopp och vatten. Inkopplingen ska ske
av fackman och ska betalas av dgaren av villavagnen. Arrendator fir bygga till en altan
till vagnen, arrendator fir Aven avgriinsa platsen med staket eller Olandstok.

Arrendator fér stilla en bil vid vagnen. Arrendator far inte dverldta platsen utan
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tillstdnd av markdgaren. Sdljs vagnen ingar inte platsen. Arrendator behover sérskilt

tillstand for att plantera pa platsen. Arrendator ska skota grasklippning och skotsel.

Villavagnarna som star pa Receptionen koptes under tidigt 1990-tal fran foretaget
Kabe och varje villvagnsigare tecknade dérefter ett uppstéllningsavtal med
markégaren. Markégare vid denna tid var Borgholms kommun. Villavagnarna som star
pa Tusenskonan koptes och installerades pa sina uppstillningsplatser 2003 och 2004.
Markégare vid denna tidpunkt var Rune Berglund som dven dgde Ekerums camping.
Villavagnsdgarna pd Tusenskonan fick kdpa villavagnarna av Rune Berglunds dotters,
Ami Berglund, foretag som sélde villavagnar och de fick teckna uppstéllningsavtal

med Rune Berglund.

Villavagnarna transporterades till campingen med lastbil pé trailer. De lyftes direfter
av respektive trailer och rullades till sin plats med hjdlp av en traktor eller bil.
Villavagnarna har eller har haft hjul. Markédgaren har sett till att det finns vatten,
avlopp och el till varje uppstéllningsplats. Samtliga villavagnar ar inkopplade till
vatten, avlopp och el som fungerar aret runt. Ska villavagnarna flyttas lingre strickor
behdver de transporteras pa trailer med lastbil. Villavagnarna har tillbyggda altaner

varav del av altanerna glasats in och byggts till uterum.

BEGARAN OCH INSTALLNING

Arrendatorerna har begért att tingsratten ska faststilla att de avtal om upplatelse av
uppstéllningsplats for villavagn, tecknade mellan var och en av arrendatorerna och
Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland, utgdr bostadsarrende.

Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland har motsatt sig arrendatorernas begiran.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader.
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GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Arrendatorerna

Arrendatorerna arrenderar mark av markdgaren. Uppstillningsavtalen ger respektive
arrendator rétt att pa sin uppstéillningsplats uppfora eller bibehalla bostadshus.
Villavagnarna ér till for stadigvarande bruk och deras karaktir maste bedomas med
hinsyn till sitt utforande. Villavagnarna har ett kok, sovrum och badrum. Tomtplatsen
ar tydligt avgransad. Markagaren har latit installera vatten, avlopp och el till varje
uppstéllningsplats och latit arrendatorerna bygga altan med inglasade uterum till sina
villavagnar. Villavagnarna star pa sin uppstillningsplats permanent och har fasta
tillbyggnader. Villavagnarna och deras tillbyggda altaner ar uppforda med bygglov. De
ar att jdimfora med fritidshus av modern standard och de anviands som det, vilket &r
arrendatorerna och markdgarnas ursprungliga syfte med villavagnarna. Villavagnarna
har aldrig flyttats frén sina uppstéllningsplatser och har statt dar i flera ar. De ar
utrustade och anlagda pé ett sddant sitt att de gér att nyttja hela aret och de anvidnds
dven aret runt. Syftet med upplatelsen dr inte jordbruk. Syftet med upplatelsen ar
darfor att 14ta arrendatorerna upprétta och bibehélla bostadshus. Det &r inte uppenbart
att upplatelsens huvudsakliga syfte ér att tillgodose annat &ndamaél &n att bereda bostad

at arrendatorerna. Avtalen ar darfor bostadsarrenden.

Bostadsriittsforeningen Halltorp pa Oland

Avtalen om upplatelse av uppstillningsplats for Villavagn tecknade mellan var och en
av arrendatorerna och foreningen ger inte rétt for respektive arrendator att pa
respektive arrendestélle uppfora eller bibehélla bostadshus. Uppstéllningsplatserna har
en tydlig koppling till campingen. Det &r boenden 1 en campingkontext och inte ett
vanligt sommarstugeomrade. Upplatelsen sker sdsongsvis och arrendet ar kopplat till
sommarsisongen. Fornyelse av upplatelsen sker varje ar. Ett arrende foreligger forst
vid ett nyttjande mot avgift. Det sker bara under sommarhalvéret, under vinterhalvaret
far villavagnarna sta kvar avgiftsfritt. Det framgér av uppstéllningsavtalen att
aretruntboende inte ar tillatet. Avtalen bendmner villavagnsuppstéllning. En altan fir

tillkomma men det framgar dven av avtalen att andra tillbyggnader av vagn eller altan
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inte far ske. Det framkommer dven i avtalet att vid forséljningen ingér inte platsen.
Vagnarna ar konstruerade pa ett sddant sitt att de kan flyttas med enkelhet. Syftet med
en villavagn dr att den ska kunna flyttas och rulla. Det spelar ingen roll om
arrendatorerna utrustat sina vagnar pa ett sddant sitt att de ar att jimfora med en
bostad. Det avgorande dr vad arrendatorerna har ratt till enligt avtalen. Villavagnarna
ar flyttbara fritidshem som har en tydlig koppling till campingplatser. De &r enkla att
flytta, kréver i princip ingen montering och ar relativt billiga att koppla ur och flytta.
Aven om avtalen ger arrendatorerna ritt att bygga altan innebér det en risk som
arrendatorn sjalv far bara. Det ror sig darfor inte om saddana stadigvarande boenden
som krdvs for att det ska anses som bostadshus. Upplatelserna utgor saledes inte

bostadsarrende.

UTREDNING

Parterna har aberopat féljande bevisning.

Arrendatorerna

Arrendatorerna har dberopat syn, invindigt och utvindigt, av tvé av villavagnarna, en
vagn pa Receptionen och en vagn pa Tusenskonan. De har dven dberopat partsforhor
under sanningsforsikran med Hans Svensson, Vivianne Ahlberg och Christer

Gustavsson.

Arrendatorerna har som skriftlig bevisning aberopat upplatelseavtalen, fotografier av
villavagnarna, Borgholms kommuns beslut om bygglov 2013-10-16 och ans6kan om
bygglov 2003-09-22, brev frdn Ami Berglund till Arrendatorerna pa Tusenskdnan i
oktober 2003 och rittsutlatande frdn Erik Gerleman.
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Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland

Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland har som skriftlig bevisning aberopat
upplatelseavtalen, utdrag ur fastighetsregistret och offert ifran Innovativ Bygg och
Projekt Konsult AB.

Berittelser

De horda personerna har 1 huvudsak beréttat f6ljande.

Hans Svensson: Han kom till Ekerum forsta gdngen 1980 och har varit en

aterkommande gést sedan dess. Han hade husvagn fram till 2003 da han kopte en
villavagn pa Tusenskdnan. Rune Berglund och Ami Berglund hade visning av
villavagnar 2003 och fragade nagra av de dterkommande gisterna ifall de var
intresserade av att kopa en villavagn. De forsta tolv vagnarna saldes slut ganska fort.
Han ville ha en villavagn under forutsittningen att de skulle kunna vara dér pa vintern
med. Rune Berglund sag till att det grivdes vintervatten for att gora det mojligt att
vistas 1 vagnarna dven vintertid. Han arrenderade tomten av Rune Berglund och han
kopte vagnen utav Ami Berglund. Hon hade ett foretag som importerade vagnarna.
Vagnen stod pa sin uppstillningsplats ndr han kdpte den. Han har ingatt nytt
uppstéllningsavtal varje ar fran 2003 till 2017. Han tror att Rune Berglund hade en
affarsidé att ha villavagnar 6ver hela Tusenskonan. Skilet var nog att Rune Berglunds
dotter salde villavagnar och att det var en langsiktig 10sning for Rune Berglund
eftersom han fick en fast inkomst 1 borjan av sdsongen. Det var dessutom tidigare

déligt uthyrt pa den delen av campingen.

Nér han hade kopt vagnen fick han ett brev av Ami Berglund. I brevet stod att de hade
fatt bygglov for att bygga altan som dven fick vara inbyggd. Rune Berglund drev
campingen och var pa Tusenskdnan flera gdnger. Rune Berglund tittade pd nér de
byggde in och glasade in altaner och planterade. Han hade inte kopt om han inte hade

fatt bygga in altanen. De enda ésikterna Rune Berglund hade om altanerna var att de
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skulle malas i samma kulor som villavagnarna. Det var sagt frdn bdrjan att villavagnen
skulle anvindas hela aret. Den anvinds som sommarstuga men han och hans fru
anvinder den dven pa vinterhalvaret. De dr ndgra stycken som anvéinder sina vagnar
aret om och ndgra anvénder sina vagnar bara under sommarsidsongen. Vagnarna kom
till Tusenskonan med trailer och lyftes av. Darefter drogs de med frontlastare till sina
respektive platser. Det var avstyckade tomter med framdraget avlopp, vatten och el
som vagnarna kopplades in 1. Flera villavagnsédgare har dven isolerat vagnarna
undertill. Han sjdlv har dven satt kjolar pa sin vagn for att slippa vinden och att det
skulle bli kallt underifran. Han byggde sin altan den forsta sommaren. Han byggde
dven in sin altan med en gdng. Vagnen och dess konstruktion ser likadan ut sen 2004.
Det enda som dndrats dr blommorna som han har planterat. Rune Berglund sa att det
blev fint, han sa inget om att det var byggt pa ett otilldtet sitt. Den nya markdgaren har

inte uttryckt ndgot om vagnens utseende eller konstruktion.

Det gér att flytta vagnen men det fordras mycket arbete for att gora det. Plattaket till
uterummet maste lossas. Uterummet sitter ihop med vagnen och altanen och méste tas
bort. Aven altanen maste tas bort. Den i sin tur star pa 15 betongfundament som ar
gjutna. Kjolarna runt vagnen méaste dven de avldgsnas, de ar fista bade i marken och i
vagnen. Darefter méste hjulen monteras pa. Hjulen har varit utan luft och orérda i 17 ar
sa det behovs nya hjul. Sen méste avlopp, vatten och el kopplas ur. Vagnen behdver
darefter lyftas upp, dras med dragstang och till sist behdvs en langtradare med trailer
for att kora bort den. Vagnen far inte koras pé vanliga vigar som en husvagn eftersom
den inte dr registrerad och har inte blinkers. Villavagnen maste koras pa en trailer. Ska
den stéllas upp pé nytt behovs en ny plats dir det finns avlopp, vatten och el. Det gar
inte att flytta villavagnen med altanen. Altanen har suttit pa sin plats i 17 ar. Det gar
antagligen inte att ta bort skruvarna och flytta virket. Han tror att det kostade 140 000
kr att bygga altanen och da gjorde han allt sjalv.

De flesta vagnar som sélts efterét har salts genom méklare men ndgon har silts privat.
Det har inte hiint ndgot med arrendeplatserna ndr vagnarna har bytt dgare. De nya

dgarna har tagit dver arrendena. Ar 2017 tog det stopp nir en skulle silja och det inte
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gick for markdgaren. Vagnarna med platser har salts for ungefar 400 000 till 500 000
kr. Alla har fatt forlaingda uppstillningsavtal.

Vivianne Ahlberg: Hennes syster hade villavagn p& Tusenskonan och hon ldnade

systerns vagn 2005 och blev vildigt fortjusta i den. Hon kdpte senare en villavagn pa
Tusenskonan genom méiklare. Hon frigade méklaren om man kopte tomten och
méklaren sa ’nej men det kommer vara for evigt”. Som hon forstod det var Rune
Berglunds tanke att villavagnarna pa Tusenskonan skulle sta dir hela tiden. Hon kdpte
vagnen for 425 000 kr. Hon skulle aldrig ha kopt vagnen om hon bara skulle féatt ha
den stdende dér en sdsong. Hon har alltid forstatt det som att avtalen géller for hela

aret, dven om det stér att de ar sdsongsvisa.

Det &r ndgra som har sélt sina vagnar, bland annat hennes bror. I de flesta fallen har det
varit méklare som formedlat forsdljningarna. Hon tror att vagnar har sélts for 500 000
till 700 000 kr. En vagn har ett visst virde men de har fina inglasade altaner vilket
hojer viardet. Marken har tidigare tillhort campingen men campingen har bytt dgare ett
antal ganger och de har fatt rdkningar fran olika héll. I samtliga fall har de som
forvéarvat en vagn dven nyttjat den plats som vagnen star pa. De har aldrig hint att
nagon blivit ombedd att flytta pa vagnen. I avtalen star att vagnarna far sta kvar pa sin
plats under vinterhalvaret, samtidigt gér det inte att flytta vagnarna. Hon och hennes
familj har mest anvént vagnen éver sommaren men dven pa varen och hésten. Hon har
inte gjort nigra storre fordndringar av vagnen. Hennes vagn hade stétt pa Tusenskonan
1 tre ar nar hon kopte den. Nir hon kdpte den var redan altan och uterum fardigbyggt.
Vagnen har ett nummer och hennes tomt ar tydligt avgrdnsad. Hon visste nir hon
kopte vagnen att hon skulle arrendera platsen men hon visste inte hur sjélva
uppstéllningsavtalet sdg ut. Hon tror att markdgarna alltid har vetat om forsidljningar
och pris eftersom det star i uppstillningsavtalen att forsdljning inte far ske utan att
markégaren kontaktas. Det har aldrig varit ndgra problem med forséljning forrdn 2017
ndr Anders Savehed med fru skulle sélja sin vagn eftersom han inte fick dverlita

uppstillningsplatsen till kdparen for Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland.
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Christer Gustavsson: Han och hans sambo Majvor Fritz har en vagn pa Receptionen.
Han har varit d&terkommande gést pa Ekerum sen 80-talet, fran borjan med husvagn
och tdlt. Han har dven hjilpt till och arbetat pa campingen. Han var dven dir under
Rune Berglunds tid och hjélpte till. I slutet av 1991 kom en representant frén foretaget
Kabe till Ekerums camping for att se ifall det gick att installera villavagnar dér. Det
gjorde det men Kabe fick bekosta vatten, avlopp och el, vilket Kabe dven gjorde och

borjade direfter silja vagnar.

Den vagn han senare kopte forvirvades forst av en Allan Ruby som ville kunna vara
dér aret runt och kopte en vinterbonad storre vagn. Allan Ruby fick bo dér aret runt
men han fick inte skriva sig dir for ingen kunde garantera snoréjning eller tillse att
ambulans kunde komma fram aret runt. P& 90-talet var det Borgholms kommun som
dgde marken. Campingigarna arrenderade marken av kommunen. Campingégarna
borjade med villavagnarna for att fa mer fasta inkomster. Vagnarna kom med trailer
och lastades av pa sina platser. De som de inte kunde placeras direkt péd platserna
kordes fram med fyrhjulsdriven bil. Kabe tog dit en elektriker som kopplade in elen
och en VVS:are som kopplade in vatten i vagnen. Det ar fast vatten och avlopp som ér
inkopplat aret om. Kabe byggde altanerna till vagnarna. Ar 1994 byggde Allan Ruby
uterummet pa vagnen. Det var inga problem att bygga altaner och uterum. Vagnarna
ser 1 stort sett likadana ut idag som de gjorde pa 90-talet. En del har renoverat sina
vagnar. Han och hans sambo kopte deras vagn 2014. De fick veta att uppstéllnings-
avtalen var fOr ett ar i taget och att de fick vara i sin vagn nér de ville. De som dgde
vagnen innan dem hade samma avtal. De betalade 385 000 kr nir de kdpte vagnen och
har dérefter lagt 6ver 200 000 kr pa den. Villavagnarna har sttt en ldngre tid pa
Receptionen. Han vet att en av dem har haft sin vagn dir sen 1994 och en annan haft
sin vagn dér sen 1992. Han tyckte inte det var ndgot konstigt med arsvisa avtal
eftersom vagnarna varit dér sen 90-talet. Vad han vet dr det ingen arrendator som inte
fatt fortsitta sitt arrende ett nytt ar. Han arrenderar ungefar 150 kvadratmeter tomt. Det
gér att flytta vagnarna, men det kostar och det skulle innebéra en hel del forstorelse.
Ska hans vagn flyttas méste hela altanen med uterum rivas. Han behdver ta in en

elektriker som kopplar ur elen och en VVS:are som kopplar ur vatten och avlopp. Han
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skulle behova ta dit en kran som lyfter upp vagnen och en lastbil som kan transportera
den. Det behovs dven specialtillstand for att fa lov att transportera vagnen pa vigarna.
Altanen kan inte plockas av i ett stycke utan méste monteras ner. Elen far inte kopplas
ur av privatperson, det méste vara en elektriker som gor det. Man far inte heller flytta

eller riva vagnen utan rivningslov.

Han och hans sambo var tidigare 1 villavagnen néstan varje helg. De byggde ett hus i
Kalmar och medan de salde sitt tidigare hus och byggde det nya bodde de i
villavagnen. De har bott i vagnen béde vinter och sommartid. I januari 2017 salde
négra sin vagn. Han vet inte vad bostadsrattsforeningen sa om det, men det blev en
forsaljning. Bostadsrittsforeningen forhindrade en forsiljning 1 april 2017. Hans
grannar pa receptionen har anvént vagnen vialdigt mycket. Nagra har till exempel firat
nyar 1 sin vagn. Ingen markégare har haft synpunkter pa vagnarnas utseende eller

altanerna med uterum.

DOMSKAL

Fragan om bostadsarrende

Fragan i malet & om upplatelseavtalen mellan arrendatorerna och Bostadsritts-

foreningen Halltorp pa Oland dr bostadsarrenden.

Utgangspunkterna for bostadsarrende

Arrende regleras i 8 — 11 kap. jordabalken. Arrende &r enligt 8 kap. 1 § nédr upplatelse
av jord till nyttjande sker mot vederlag. Det finns fyra sorters arrende: jordbruks-,
bostads-, anldggnings- och ldgenhetsarrende. Om ett arrende inte &r jordbruks-,
bostads- eller anldggningsarrende ar det ett ldgenhetsarrende. I malet 4r det inte fraga

om jordbruksarrende eller anldggningsarrende.

Bostadsarrende foreligger enligt 10 kap. 1 § jordabalken nér jord upplates pa arrende

for annat dndamél &n jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har rétt att
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pa arrendestéllet uppfora eller bibehélla bostadshus och det inte dr uppenbart att
upplatelsens huvudsakliga syfte ér att tillgodose annat &ndamaél &n att bereda bostad at
arrentorn och honom nérstdende. Avtal om bostadsarrende maste vara skriftligt, enligt
8 kap. 3 §, och triffas for viss tid, minst fem éar, eller for arrendatorns livstid, enligt 10
kap. 2 §. Reglerna om arrende ar dven i stort tvingande och forbehall som strider mot
bestdmmelserna i kapitlen 8 — 11 4r utan verkan mot arrendatorn eller den som har rétt

att trdda 1 hans stélle, 8 kap. 2 §.

Bostadsarrende som arrendeform tillkom &r 1968. I forarbetena framgar att bakgrunden
var att arrende for uppforande av bostadsdndamal hade blivit vanligare. Utvecklingen
berodde framst pa den 6kade forekomsten av sommarstugor och annan fritids-
bebyggelse pa ofri grund. En ny reglering behovdes dérfor for dessa typer av arrenden

som innebar ett 6kat skydd for arrendatorerna. (Se NJA II 1968 s. 130).

Nér det kommer till bedomningen av vad som ska anses vara ett bostadshus, 1 enlighet
med reglerna om bostadsarrende, framgar 1 forarbetena att det ror sig framforallt om
sommarstugor och annan fritidsbebyggelse, men dven bebyggelse for helarsbruk pa
arrenderad mark. Det ska krivas att arrendatorns hus ska kunna tjana som bostad. Vad
som ska utgora bostadshus bor ddremot inte grundas pa nagon viss minimistandard
eller krav att huset ska vara beboeligt aret runt. Daremot faller vissa typer av
byggnader som enbart erbjuder en primitiv dvernattningsmojlighet utanfor begreppet
bostad, sdsom jakthyddor och sjobodar. Detsamma géller for husvagnar och talt.
Forarbetena hénvisar till att inneborden av uttryck som bostadshus och sommarstuga 1

det allménna sprékbruket bor vara till ledning f6r beddmningen om byggnaden r ett

bostadshus. (Se NJA II 1968 s. 145).

For att vara bostadsarrende ska huset pa arrendet kunna tjdna som bostad och 1 det
rdknas heldrsbostad men dven sommarstuga eller annan fritidsbostad. Huset far
déremot inte enbart erbjuda primitiva dvernattningsmojligheter. Det &r ddremot inget
krav att det faktiskt finns ett bostadshus pé arrendet for att det ska rora sig om ett
bostadsarrende. Det viktiga dr vad uppstéllningsavtalet syftar till. Ett bostadsarrende
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foreligger alltsd om arrendatorn och markégaren har avtalat att arrendet ska omfatta
bostad at arrendatorn. (Jfr. NJA 1990 s. 533). Syftet med uppstillningsavtalet kan dven
fordndras med tiden. En markdgare kan ursprungligen ha avsett att upplata t.ex.
lagenhetsarrende men under tiden latit ett omrade eller en byggnad foréndras pa ett
sadant satt att arrendet Overgétt till att vara ett bostadsarrende (jfr. NJA 1974 s. 345
och Géta hovritts beslut i OA 208-19).

Ar upplitelseavtalen bostadsarrenden?

Parterna dr 0verens om flera av de faktiska omstdndigheterna. Det dr i mélet ostridigt
att arrendatorerna arrenderar uppstillningsplatserna av Bostadsréttsforeningen Halltorp
pa Oland och att indamalet inte &r jordbruk. Uppstillningsavtalen ger arrendatorerna
ratt att pa sin respektive uppstillningsplats ha sin villavagn stdende. Fragan ar ifall
villavagnarna ska anses vara bostadshus i den mening som kravs enligt 10 kap. 1 §

jordabalken.

Det kan inledningsvis konstateras att trots skrivningen om uppstéillningstiden 1 avtalen,
som sédger att arrendatorerna abonnerar uppstillningsplatsen mellan april och oktober
men att vagnen far std kvar pa sin plats vintertid avgiftsfritt, finner tingsritten att
eftersom avtalen ger arrendator rétt att ha sin vagn stdende pa platsen aret runt ar det

inte enbart sdsongsvisa arrenden.

Eftersom kravet for bostadsarrende &r att avtalet ska ge arrendatorn rétt att uppfora
eller bibehalla bostadshus innebér det att syftet med uppstéllningen av villavagnarna
mdiste vara ndgorlunda bestdende. Arrendatorerna har varje ar fatt teckna ett nytt
uppstéllningsavtal. Avtalen ger inte heller ritt att vid upplatelse dven verlata
uppstéllningsplatsen. Det dr omsténdigheter som talar emot att syftet med avtalen varit

att uppstéllningen av villavagnarna ska vara bestaende.

Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland har framfort att vagnarna ir konstruerade pé
ett sddant sétt att de kan flyttas med enkelhet och att syftet med villavagnar &r att de
ska kunna flyttas och rulla. Av den offert som Bostadsrittsforeningen Halltorp pé
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Oland aberopat som bevisning framgar att flytt av villavagn kostar 15 100 kr exklusive
mervirdesskatt. Det framgar av offerten att anslutningar av vatten och avlopp samt
transportkostnader inte omfattas av offerten. Ska en villavagn flyttas maste dven el,
vatten och avlopp kopplas ur. Altanen maste rivas och vagnen maste transporteras pa
lastbil med trailersldp. Vidare méste villavagnen installeras pa en ny plats dér det finns
tillgéng till el, vatten och avlopp. Enligt tingsrédttens mening skulle en flytt bli relativt
dyr. Sammantaget finner tingsrétten att villavagnarna inte med enkelhet kan flyttas

mellan olika platser.

Det finns flera omsténdigheter visar att syftet med de aktuella villavagnarna har varit
att de ska vara bestaende pa sina uppstéllningsplatser. Markdgarna har latit installera
permanent vatten, avlopp och el till varje uppstéllningsplats. Avtalen ger
arrendatorerna rétt att uppfora altan och avgrinsa sin uppstéllningsplats med staket
eller Olandstok. Vagnarna #r relativt svira och dyra att flytta. Dessutom har
villavagnarna trots allt stdtt pa sina respektive platser en lang tid. Sammantaget finner
tingsritten att syftet med uppstillningen av villavagnarna har varit att de ska vara

bestaende.

Betriffande boendestandarden av villavagnarna framgar av de bilder som kdranden
aberopat och av synen av tva av vagnarna att villavagnarna har tillbyggda altaner, dér
del av altanen har glasats in och blivit ett uterum. Dessa altaner &r med i1 bygglovet
som Rune Berglund ansokte om nér villavagnarna uppfordes pa Tusenskonan och
arrendatorerna har enligt uppstéllningsavtalen rétt att uppfora dessa altaner.
Villavagnarna har sovrum, toalett med dusch samt kok med spis, ugn och kylskap. De
har dven vatten, avlopp och el som fungerar aret runt. Villavagnarna ér dérfor

byggnader som erbjuder mycket mer &n en primitiv dvernattningsmojlighet.

Av samtliga partsforhor framgér att villavagnarna anvinds som fritidsbostad. Vissa
arrendatorer, som Vivianne Ahlberg, anvdnder sin vagn fran var till host, medan andra,
som Hans Svensson och Christer Gustavsson, anvénder sin vagn dret runt. Av det brev

fran Ami Berglund, som dven sdlt vagnarna pa Tusenskonan, som arrendatorerna
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aberopat framgar att hon gratulerade de forsta villavagnsdgarna pa Tusenskonan till

deras "nya sommarstuga”.

Sammantaget finner tingsrétten att villavagnarna ar till sin utformning att jamfora med
fritidshus eller sommarstuga. Eftersom uppstillningsavtalen ger arrendatorerna ritt att
bygga altan, uppfora staket eller plantera 6landstok samt installera vatten, avlopp och
el ligger anvdandningen som fritidshus, med en relativt hog standard, helt 1 linje med
den ritt som uppstéllningsavtalen ger arrendatorerna. Det saknas déarfor anledning att
anta annat n att den rétt som arrendatorerna enligt uppstéllningsavtalen har att stilla
upp villavagn innefattar ratt att uppfora och bibehélla bostadshus i den mening som
avses 1 10 kap. 1 § jordabalken. Det kan inte anses uppenbart att det huvudsakliga
syftet med upplatelsen varit att tillgodose annat andamal 4n att bereda bostad ét

arrendatorerna och deras ndrstaende. Det ar déarfor fraga om bostadsarrende.

Tingsrétten faststéller darfor att de avtal om upplételse av uppstéllningsplats for
villavagn, tecknade mellan var och en av arrendatorerna och Bostadsréttsforeningen

Halltorp pa Oland, utgér bostadsarrende.

Rittegangskostnader

Eftersom arrendatorerna vunnit mélet ska Bostadsrittsforeningen Halltorp pa Oland
ersitta dem for deras rittegdngskostnader. Bostadsrittforeningen Halltorp pa Oland har

begért att tingsrétten ska préva arrendatorernas kostnadsansprak.

Arrendatorerna har begért ersdttning med 956 538 kr varav 762 990 kr avser
ombudsarvode motsvarande 313,7 timmars arbete for en uppgiven timkostnad om

2 421 kr och 2 800 kr avser utldgg for ansdkningsavgift vid tingsritten.

Bostadsrittforeningen Halltorp pa Oland har vitsordat timkostnaden och begérd
ersittning for utldgg men inte antalet nedlagda timmar. Arrendatorerna har uppgett att

40 timmar bestar i den medlingsprocess i arrendendmnden som parterna genomgick
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innan talan vicktes i tingsrétten, vilket har godtagits av Bostadsrittforeningen Halltorp

pa Oland.

Tingsrétten gor bedomningen att total arbetad tid om 313,7 timmar framstar som allt
for hog. Malet har visserligen pagétt i tingsrétten i Gver ett ar och det 4r manga parter
pa kdrandesidan men maélet &r relativt begrinsat till sin karaktar och har bestatt i en
begriansad rattsfraga. Det har varit en muntlig forberedelse och huvudforhandling i tva
dagar. Med hinsyn till malets art och karaktér finner tingsrétten att arrendatorerna ar

skéligen tillgodosedda med erséttning for ca 200 timmars arbete.

Bostadsrittsforeningen Halltorp p4 Oland ska dirfor ersitta arrendatorerna for
rattegangskostnader uppgéende till 608 750 kr varav 484 043 kr avser ombudsarvode,
2 800 kr avser utldgg och 121 049 kr avser mervérdesskatt. Eftersom tvisten ror 29
arrenden ska rittegdngskostnaden fordelas med en tjugoniondel per arrendator,
forutom paren Marie Fransson och Stefan Fransson, Majvor Fritz och Christer
Gustavsson samt Anders Johansson och Gunilla Johansson som innehar respektive

arrende gemensamt varfor vardera par ska ersittas med en tjugoniondel.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (TR-02)

Domen kan dverklagas. Overklagandet ska ha kommit in till tingsriitten senast den

30 juni 2020. Tingsrétten skickar det vidare till Gota hovritt.

I avgorandet har chefsrddmannen Niklas Rundberg, ridmannen Katarina Wahlberg och

tingsfiskalen Lukas Norrsell (referent) deltagit.

Tingsritten ir enig.



2018-11

domstolsutveckling ¢

iy

TR-02 - Dom i tvistemal * Producerat av Domstolsverket, Avd. f¢

Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

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 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

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

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

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

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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