Kommittédirektiv R R

Vissa tomtrétts- och arrendefragor Dir

Beslut vid regeringssammantriade den 22 juni 2011

Sammanfattning

En sdrskild utredare ska dverviga vissa tomtritts- och arrende-

frégor.

I uppdraget ingér att
e foresla enklare regler for hur tomtrittsavgéilder ska be-

stimmas,

e ta stillning till om en ritt for tomtrattshavaren att frikdpa
fastigheten bor inforas och foresla hur villkor for frikop bor
utformas,

e fOresld en mdjlighet for parterna vid jordbruksarrende att
knyta avgiften till resultatet i jordbruket eller till en eller
flera resultatanknutna faktorer, samt

e undersoka hur reglerna om avgift for bostadsarrende tillim-
pas och foresld de dndringar som kan behdvas for att uppna
en rimlig avvigning mellan de intressen som gor sig
géllande.

Utredaren ska ldmna forslag till de forfattningsdndringar
som Overvdgandena ger anledning till.

Den del av uppdraget som avser tomtrittsavgéilder ska
utredaren redovisa i ett delbetinkande senast den 31 oktober
2012. Uppdraget i dvrigt ska redovisas senast den 30 september
2013.
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Tomtrittsinstitutet
Utveckling

Tomtréitten infordes ar 1908 som en tidsbegridnsad nyttjanderétt
till fast egendom. Det rddde i stor utstrickning avtalsfrihet
betraffande villkoren for upplatelsen. Efter avtalstiden upphorde
tomtritten och fastighetsdgaren kunde didrmed sdlja marken
eller anvdnda den for ndgot annat andamal. Ett av syftena med
tomtrétten var att frimja byggande av bostidder pa det allménnas
mark. Detta mdjliggjordes genom att tomtréttshavaren inte be-
hovde forvirva marken men likvél gavs mojlighet att anvénda
tomtréitten som sdkerhet for lan till exploateringskostnaderna.

Ar 1954 reformerades reglerna, bl.a. for att stirka tomt-
rittens virde som kreditobjekt. Tomtrétten utformades som en
nyttjanderitt som upplats pé i princip obestimd tid. Upplatelsen
skulle ske for ett visst dndamal och mot en éarlig avgild i
pengar. Avgélden skulle vara oférdndrad under vissa perioder
med en mojlighet till omreglering infor varje ny avgéldsperiod.
Sedan ar 1968 ir avgéldsperioderna minst 10 ar.

Reglerna med den utformning som de fick vid dessa
lagéndringar géller i huvudsak fortfarande. P4 grund av Over-
gingsbestdmmelser till lagéindringarna géller fortfarande &ldre
lagstiftning for vissa tomtrétter.

Det finns i dag ungefédr 64 500 tomtrétter, varav 59 000 av-
ser bostadséndamal.

Oversikt av tomtrdttsreglerna

Reglerna om tomtrétt finns huvudsakligen i 13 kap. jordabalken
(JB). Tomtrétt far upplétas i fastigheter som tillhor staten eller
en kommun eller som annars dgs av det allmédnna. Efter rege-
ringens medgivande far tomtritt dven upplatas i en fastighet
som tillhor en stiftelse. Tomtréttsavtalet ska vara skriftligt. 1
avtalet ska anges dndamélet med upplételsen, avgildsbeloppet
och de nidrmare foreskrifter om fastighetens anvédndning och be-
byggelse som ska gilla.

Om parterna vid en avgéldsperiods slut inte kommer verens
om nya avgildsvillkor, far en talan om omprovning véckas vid
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domstol. Under en lopande avgildsperiod kan avgéldsbeloppet
under vissa forutsattningar jamkas.

Tomtritten kan upphora vid utgédngen av vissa perioder,
dock enbart efter uppsédgning fran fastighetségarens sida. Den
forsta perioden ska vara minst sextio &r och varje péafoljande
period minst fyrtio ar. Om upplételsen avser visentligen annat
dndamal 4n bostadsbebyggelse, kan kortare perioder avtalas,
dock ldgst tjugo ar. Vidare far uppsidgning ske enbart om det ar
av vikt for fastighetsdgaren att fastigheten anvinds for be-
byggelse av annan art eller i Gvrigt pd ndgot annat sétt &n
tidigare. Tomtréttshavaren har mojlighet att klandra uppség-
ningen vid domstol. Upphdr tomtrétten pa grund av uppsédgning,
ar fastighetsdgaren skyldig att 16sa byggnader och annan egen-
dom som utgor tillbehdr till tomtritten.

121 kap. JB finns regler om inskrivning av tomtrtt.

Aven om tomtritten till sin natur ir 16s egendom, likstills
den 1 manga lagar med fast egendom samtidigt som tomtrétts-
havaren likstills med en fastighetsigare.

Tomtrittsavgilder
Den nuvarande ordningen for avgdldsbestimning

Vid upplatelse av tomtritt har parterna avtalsfrihet betrdffande
avgildens storlek. Niar avgilden omprdovas vid utgangen av
varje avgildsperiod, ska den déremot bestimmas pa grundval
av det virde som marken har vid tiden for omprévningen. Vid
bedémningen av markvardet ska hdnsyn tas till &ndamélet med
upplatelsen och de ndrmare foreskrifter som ska tillimpas i
friga om fastighetens anvdndning och bebyggelse. Det har
overlamnats till domstolarna att dra upp de riktlinjer som bor
tillimpas vid vérderingen. 1 fOrarbetena framhalls att prov-
ningen fir goras utifrdn omstdndigheterna i varje sérskilt fall.
Vidare anfors att avgidlden bor motsvara en skilig rdnta pd det
uppskattade markvérdet. Tomtrittsavgélderna for nyupplétna
tomtrétter vid tiden for omprévningen anses kunna tjdna som
vagledning (se Lagberedningens allménna motivering i NJA II
1953s.371 1)).



Négot forenklat berdknas tomtréttsavgidlden genom att det
faststills en rénta (avgildsrdnta) pd ett markvirde som har
korrigerats med hénsyn till bl.a. vissa investeringar pa marken
som tomtrittshavaren har gjort (avgéldsunderlag). Det fore-
kommer olika metoder for att faststilla avgéldsrdntan och
avgildsunderlaget. Hogsta domstolen har i flera fall bestdmt
avgildsrintan med utgangspunkt i den langsiktiga realrdntan pa
den allminna kapitalmarknaden, dvs. skillnaden mellan den
nominella rdntan och inflationen (se bl.a. réttsfallen NJA 1986
s. 272 och NJA 1990 s. 714).

Problem med den nuvarande ordningen for avgdldsbestimning

Det nuvarande systemet for hur tomtrittsavgélden bestdms har
kritiserats for att de ldnga avgildsperioderna kan leda till att
avgildshojningarna kommer i kraftiga sprang for tomtréitts-
havaren. Detta blir sérskilt mérkbart i fall av stora 6kningar av
markvérdet. Avgéldshdjningarna forstarks av den s.k. triangel-
effekten, som innebér att det vid avgildsregleringen beaktas en
forviantad stegring av markvérdet under den kommande av-
géldsperioden. Avgéldsrintan bestims dérfor regelméssigt sé att
avgilden, trots att den &r oforandrad under avgéldsperioden, blir
hogre i borjan och ldgre mot slutet av avgéldsperioden én vad
som annars hade varit befogat.

Avgilden for olika tomtritter omprovas vid skilda
tidpunkter. Till f6ljd av att avgéldsperioderna dr langa kan dér-
for stora skillnader i avgild uppsta mellan tomtrétter som i 6v-
rigt r likvardiga.

Vidare saknas det en enhetlig metod for att faststilla
avgildsunderlaget och avgildsrdantan. Vid den prévning som
ska goras i varje sérskilt fall ligger det i sakens natur att en
mingd olika omsténdigheter ska kunna beaktas. Det innebar att
mdjligheterna att 1 t.ex. réttspraxis ge mera generell vigledning
for hur avgilden ska bestimmas med dagens regler ar beskurna
(jfr réttsfallet NJA 1986 s. 272).

Av domstolarnas avgoranden framgar att parterna med
hénvisning till olika metoder och olika forutséttningar har ansett
sig ha stdd for vitt skilda standpunkter. Under sddana omstan-
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digheter blir domstolsprocesserna létt langdragna och kostnads-
kravande. Vidare tvingas domstolarna till svara avvégningar,
ofta rena skélighetsbedomningar. Konsekvenserna av de langa
processerna kan bli avgildshdjningar i efterhand och krav pa
drojsmaélsrénta.

Tidigare initiativ till fordndring av avgdildsreglerna

I sitt betinkande Tomtrdatt (SOU 1980:49) foreslog
Tomtréattskommittén en forenklad avgéldsbestimning. Forslaget
ledde dock inte till lagstiftning. Direfter tillsattes 1988 é&rs
tomtrattsutredning, som &r 1990 oOverlamnade betdnkandet
Tomtréttsavgild (SOU 1990:23). Med betankandet som grund
beslutades ar 1997 en lagradsremiss om forenklade och enhet-
liga avgildsregler. Mot bakgrund av Lagradets synpunkter
omarbetades forslaget, och en ny lagridsremiss beslutades ér
1998. 1 korthet innebar det forslaget att parterna &ven
fortséttningsvis skulle ha avtalsfrihet betrdffande avgilden den
forsta avgildsperioden, medan avgilden direfter skulle om-
regleras arligen om parterna inte hade avtalat om léngre
avgildsperioder. For tomtritter for sméhusdndamal skulle av-
gilden motsvara en lagfést avgildsrinta pé ett avgidldsunderlag
som skulle bestdimmas utifrdin markens taxeringsvirde. For
sddana tomtritter skulle avgéldsreglerna vara tvingande for
parterna. Ett enklare omregleringsforfarande foreslogs, sa att en
ny avgéld skulle bli géllande mot tomtrattshavaren om denne
inte invinde mot avgilden inom viss tid. For tomtrétter for
annat dndamal 4n sméhusbebyggelse — t.ex. tomtritter for
flerbostadshus eller kommersiella &ndamél — skulle avgélden
motsvara en lagfist avgildsrinta pa ett avgildsunderlag som
skulle bestimmas med utgédngspunkt i markens marknadsvérde.
For dessa tomtritter skulle parterna kunna avtala om att
avgildsbestdmningen skulle ske enligt andra kriterier &n lagens.

Forslaget motte kritik fran Lagrédet bl.a. for att det ansags
svart att forutsdga utfallet av regleringen. Forslaget kritiserades
ocksé av foretradare for tomtrattshavarna. Forsok har gjorts att
fordjupa analysen av fOrslagets konsekvenser for enskilda
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tomtréttshavare, bl.a. nir det géller tomtrétter upplétna for fler-
bostadshus. Arbetet har dock inte lett till lagstiftning.

I ett flertal motioner i1 riksdagen har behovet av nya
avgildsregler patalats. Civilutskottet har framhallit frigorna om
avgild som de mest centrala i en kommande dversyn av tomt-
ratten. Utskottet har ocksé pekat pd sambandet mellan avgilds-
bestdimningen och villkoren for tomtrattshavarens frikdop av
fastigheterna (bet. 2008/09:CU31 s. 17).

Avgildsbestimningen maste vidare ses i ljuset av regel-
verket inom EU om statligt stod, sdrskilt den s.k. marknads-
ekonomiska investerarprincipen.

Uppdraget om tomtrittsavgdlder

Utredaren ska — med beaktande av tidigare forslag pd omradet,

bl.a. lagradsremisserna aren 1997 och 1998, samt den kritik

som har forts fram mot forslagen — foresla en avgélds-
bestimning som dr s& enkel som det gar. Det grundliggande
syftet ska vara att skapa en mer forutsdgbar ordning, genom
vilken berékningstekniska och andra svérigheter med att fast-
stilla avgéldsunderlaget och avgildsrintan undviks s& langt
som mojligt.

Till stod for sina 6vervdganden ska utredaren undersoka hur
de nuvarande avgéildsreglerna tillimpas.

Vidare ska utredaren

e sirskilt 6vervdga kortare avgéldsperioder och en knytning
av andringar av avgilden till ndgot slag av index,

e i forsta hand efterstrdva att dndringar av avgéilden ska kunna
ske utan att tomtréttshavaren maste medverka aktivt annat
dn vid behov,

e ta stillning till

— om den nya avgéldsbestimningen bor tillimpas dven
ndr en tomtritt upplats, dvs. betrdffande den forsta
avgéldsperioden, och hur det i sé fall bor ske, samt

— 1 vilken utstrdckning som de nya reglerna bor vara
tvingande till forman for tomtréttshavaren, och

e cfterstrdva att den nya ordningen
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— medfor forutsdgbara resultat for samtliga parter och
dirmed &ven trygghet i boendet for tomtrétts-
havaren,

— 1 ett brett perspektiv medfor i huvudsak oférindrade
avgildsintékter for fastighetsdgarna och ofordndrade
kostnader for tomtrattshavarna, allt jaimfort med de
genomsnittliga avgéldsnivaer som foljer av tillamp-
ningen av dagens avgildssystem, samt

— inte dventyrar tomtréttens kreditvirde.

Utredaren &r oforhindrad att foresld olika regler for avgélds-
bestdimningen for tomtrétter med olika &ndamal.

Den nya ordningen ska utformas med beaktande av bostads-
sociala hdnsyn. Utredaren ska Overvéga ett sirskilt skydd mot
alltfor stora avgéldsokningar dels i fall av kraftig markvirde-
stegring, dels 6vergingsvis for dem som kan fa en hogre avgild
i och med den nya ordningen for avgildsbestimningen.

Frikop av fastigheter med tomtritt
Moajligheten till frikop

Enligt de regler som géllde fore tomtrittsreformen &r 1954
upphor en tomtrittsupplatelse nér avtalstiden loper ut. For
tomtrattshavaren kan det d& bli frdga om att forvdrva fastig-
heten. Enligt nuvarande lagstiftning forlangs tomtrétten auto-
matiskt efter vissa tidsperioder. Tomtrittshavaren och fastig-
hetsdgaren kan dock komma Overens om att tomtritten ska
upphora. Den kan ocksd upphora sedan tomtréttshavaren har
forvdrvat fastigheten. Detta brukar kallas for frikop.
Fastighetsdgaren har inte nagon skyldighet att erbjuda
tomtréttshavaren frikdp. Likvél sker ett stort antal frikdp é&r-
ligen, bl.a. i samband med forestdende avgildshdjningar eller
hojningar av taxeringsvidrdena. For en tomtréttshavare kan det
vara fordelaktigt att frikopa fastigheten jaimfort med att betala
framtida avgélder. For fastighetséigarna, vanligtvis kommu-
nerna, medfor frikopen bl.a. en minskad administration. Flera
kommuner arbetar aktivt for att frikop ska komma till stand.



Parterna har avtalsfrihet i1 fraga om villkoren for frikdp. Det
forekommer darfor frikopspriser pa olika nivier. Tva vanliga
sdtt att berdkna frikdpspriset dr att relatera det till mark-
taxeringsvérdet eller avgildsunderlaget. Skilda slag av rabatt-
system forekommer ocksd. Olika modeller for berdkningen av
frikopspris har varit foremal for domstolsprovning, bl.a. utifran
fragestéllningen om prissittningen otillborligt har gynnat tomt-
rittshavarna (se bl.a. rittsfallet RA 1995 ref. 7).

En ratt for tomtrattshavaren att frikdpa fastigheten skulle 6ka
valfriheten i boendet. Detta méste vdgas mot bl.a. kommunernas
intresse av fortsatt 4gande av marken. I flera motioner i riks-
dagen har det foreslagits att en ratt till frikép for tomtrétts-
havare ska inféras. Motionerna har avslagits med hinvisning till
bl.a. den pagdende beredningen av en ny ordning for avgélds-
bestamningen. Civilutskottet har dven uttalat att det utgar ifran
att en Oversyn kommer att genomforas. Vidare har utskottet
uttalat att fragan om frikop bor f en allsidig belysning, som bor
omfatta dels om och under vilka forutséttningar som tomtrétts-
havare ska ges en ratt till frikép, dels om och hur kdpeskil-
lingens storlek bor regleras (se bet. 2008/09:CU31 s. 17).

Fragan huruvida mojligheterna till frikop bor regleras i lag
har overvigts betriffande andra nyttjanderétter till fast egendom
an tomtrétt. Beddmningen har gjorts att ndgon frikopsrétt inte
bor inforas for bl.a. innehavare av s.k. historiska arrenden
(prop. 1994/95:155 s. 50 f. och 2007/08:54 s. 65 f.).

Huruvida en ratt till frikdp bor inforas betrdffande tomtrétt
och vilka villkor som bor gélla for frikop kan inte bedémas
fristdende. De har samband med bl.a. de villkor som tillimpas
ndr tomtrétter upplats och det sitt pa vilket tomtrattsavgélderna
ska bestdimmas i framtiden. Vidare maste regelverket inom EU
om statligt stod beaktas, sdrskilt betrédffande prissattningen vid
frikop.

Uppdraget om frikép

Utredaren ska ta stdllning till om det bor inforas en rétt for
tomtréttshavaren att frikopa fastigheten samt under vilka forut-
sattningar som frikop i s fall ska kunna ske. Som ett alternativ
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till en sédan ritt ska utredaren Overvidga mojligheten att infora

enhetliga villkor, som tomtréttshavare kan aberopa vid de frikop

som forekommer.
Utredaren ska vidare, oavsett sitt stillningstagande i dessa
frégor,

e utarbeta nodvéindiga forfattningsforslag om villkoren for
frikop, sarskilt frikopspriset, savél for det fall en ratt till
frikdp ska inforas som for det fall enbart enhetliga villkor
for forekommande frikop ska inforas, och

e Overviga i vilken utstrickning som lagstiftningen bor vara
tvingande till formén f6r tomtrittshavaren.

Vid beddmningen av de olika alternativ som kan finnas nér det

géller att bestimma villkoren for frikop, ska utredaren strdva

efter att frikopsmojligheten i mojligaste mén blir ett fordelaktigt

alternativ for savél tomtrittshavare som fastighetsdgare. Utre-

daren ska dven sdrskilt beakta

e de villkor som for nérvarande tillimpas vid frikop,

e de villkor som tillimpas nir tomtréitter upplats, samt

e de regler som for ndrvarande giller for avgildsbestdm-
ningen och utredningens forslag till nya avgildsregler.

Utredaren ar oforhindrad att gora olika stdllningstaganden
beroende pd vem som &r fastighetsdgare och beroende pa dnda-
maélet med tomtréttsuppléatelsen.

Jordbruks- och bostadsarrende
Oversikt av arrendereglerna

Arrende &r en nyttjanderdtt till fast egendom mot vederlag.
Allminna regler om arrende infordes &r 1908 och komplettera-
des efter hand med lagstiftning om sdrskilda arrendeformer.
Reglerna reformerades och samlades dérefter i JB. I 7 och
8 kap. JB finns bestdmmelser som &r gemensamma for olika
arrendeformer, medan regler om jordbruks- och bostadsarrende
finns 1 9 respektive 10 kap. JB.
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Jordbruksarrende ar det frdga om nér arrendeavtalet avser
upplételse av jord till brukande. De olika formerna av jord-
bruksarrende brukar kallas géardsarrende och sidoarrende.
Gardsarrende foreligger om arrendet omfattar arrendatorns
bostad. Ovriga jordbruksarrenden kallas sidoarrenden. Ett
gardsarrende for viss tid ska som huvudregel upplatas pa minst
fem ar, medan det inte finns ndgon minimitid for ett sido-
arrende. Tidsbestdmda jordbruksarrenden dr bindande i hogst
25 &r.

Bostadsarrende ar det frdga om nér jord upplats med arrende
for nagot annat dndamal &n jordbruk och arrendatorn har rétt att
pa arrendestillet uppfora eller ha kvar bostadshus. Det krdvs
ocksd att det inte dr uppenbart att upplatelsens huvudsakliga
syfte dr att tillgodose négot annat dndamal 4n att bereda bostad
at arrendatorn och nagon nirstdende till arrendatorn. Reglerna
om bostadsarrende géller dven 1 tillimpliga delar nér jord
upplats pa arrende till en forening, som har till huvudsakligt
dndamal att i sin tur upplita bostadsarrende till sina med-
lemmar, t.ex. en kolonistugeférening. Upplatelsetiden for ett
tidsbestdmt bostadsarrende ska som huvudregel vara minst fem
ar, och upplételsen &r bindande i hogst 50 ar. Inom detaljplane-
lagt omrade dr maximitiden dock 25 &r.

Ett arrendeavtal ska vara skriftligt och innehélla samtliga
avtalsvillkor. Avtalet kan i princip fés att upphora under pagé-
ende arrendeperiod enbart om arrenderdtten forverkas, t.ex. med
anledning av att arrendeavgiften inte har betalats. Vid periodens
slut méste avtalet sdgas upp for att upphora att gélla. I annat fall
forldngs det med automatik. Arrendatorn har som huvudregel
ratt till forlangning av avtalet, vilket utgér en del av arren-
datorns s.k. besittningsskydd. Parterna kan ocksd infér en ny
arrendeperiod begéra att arrendevillkoren &ndras, utan att
avtalet ségs upp.

Sérskilda begrénsningar géller i friga om arrendatorns mgj-
ligheter att utan jorddgarens samtycke Gverlata arrenderétten.
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Arrendeavgiften

Gemensamt for jordbruks- och bostadsarrende &r att det vid
upplatelse av arrende till en ny arrendator giller avtalsfrihet i
frdga om arrendeavgiftens storlek. Vid jordbruksarrende maste
avgiften dock bestdimmas i pengar. Avgiften ska betalas senast
tre ménader fore varje arrendears utgdng, om inte nagot annat
har avtalats.

Vid forldngning av arrendeavtalet géller sirskilda regler for
hur avgiften ska bestimmas. Utgangspunkten &r att avgiften ska
uppga till ett skéligt belopp. Om parterna inte kan enas, har de
mdjlighet att lata arrendendmnden prova vilken avgift som ska
gélla. Avgiften ska da bestimmas sé att den kan antas motsvara
arrenderittens virde med hénsyn till arrendeavtalets innehall
och omstédndigheterna i 6vrigt. Vid jordbruksarrende ska hdnsyn
tas dven till arrendestéllets avkastningsformaga. Arrendendmn-
dens avgorande kan 6verklagas till domstol.

Avgift for jordbruksarrende

Begrdnsningar av méjligheten att bestimma vederlaget for
arrendet

Vid jordbruksarrende ska avgiften bestimmas i pengar. Om
parterna tréaffar avtal i strid med detta, ska avgiften utgd med ett
belopp som é&r skéligt med hénsyn framst till parternas avsikter
och 6vriga forhéllanden nér avtalet ingicks. Denna begrénsning
av parternas avtalsfrihet infordes for vissa slag av jordbruks-
arrenden ar 1944 och utstricktes senare till att gélla samtliga
jordbruksarrenden. Bakgrunden var de sociala forhallanden som
rddde for arrendatorer inom jordbruket under forsta delen av
1900-talet. Avsikten var att komma till rdtta med de oldgenhe-
ter som var forknippade med arrendevederlag i form av t.ex.
dagsverken och naturaprodukter. Begriansningen var i grunden
foranledd av intresset av att ge arrendatorerna en sjélvstindig
stdllning.

Att avgiften ska bestimmas i pengar innebér att det &r
forbjudet att avtala att vederlaget for arrenderétten till nigon del



12

ska bestd i1 att arrendatorn utfor arbete at eller levererar
jordbruksprodukter till jorddgaren. Utgangspunkten ir att av-
giften ska vara bestdmd till sin storlek. Daremot behdver den
inte vara bestdmd till samma belopp vid varje betalningstillfille
utan kan t.ex. hojas med ett forutbestimt belopp varje ar. Vidare
dr indexreglering av avgiften i viss utstrickning mdjlig. En
forutsattning dr dock att det ar fraga om index i vedertagen
mening. Aven ett for ett visst indamal konstruerat omriknings-
system kan godtas som index, fOrutsatt att det utgdr ett
tillforlitligt underlag for omrékning av arrendeavgiften. Berék-
ningsgrunder som &r knutna till enstaka produkter eller andra
mera isolerade forhallanden &r inte tillditna (se prop. 1970:20
del A s. 408 och del B s. 1006 samt réttsfallet NJA 1949 s. 1).
Det ér i princip inte mojligt att knyta arrendeavgiften till det
enskilda jordbrukets resultat.

Behovet av att kunna bestimma arrendeavgiften utifrdn jord-
brukets resultat

Utifran dagens forutséttningar att driva jordbruk har bade
jorddgare och arrendatorer kritiserat begrénsningen att
arrendeavgiften inte far bestimmas pa grundval av jordbrukets
resultat. Eftersom reglerna inte fullt ut medger att avgiften
lopande anpassas till det ekonomiska utfallet i jordbruket, har
det ansetts svért for parterna att finna en ldmplig avgiftsniva for
avtal som ska gélla under en léngre tid.

Svérigheterna med att anpassa avgiften hinger delvis
samman med att befintliga index inte i alla lidgen leder till
rattvisande resultat. Det har ocksé visat sig svart att konstruera
lampliga index for arrendeforhéllanden. Lonsamheten i ett visst
jordbruk &r avhingig ett flertal faktorer, vars inverkan varierar
over tid och inte &r ldtt att berikna pd forhand. Det ror sig om
bl.a. kostnaderna for att driva jordbruket och prisvariationer pa
jordbruksprodukter. En bidragande orsak &r den marknads-
anpassning av jordbruksdriften som har skett genom avskaffan-
det av den tidigare prisregleringen av jordbruksprodukter. Till
detta ska ldggas betydelsen for resultatet i jordbruket av olika
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EU-relaterade stodformer, vars forekomst och storlek ar foremal
for aterkommande forandringar.

Avsaknaden av en mojlighet att avtala om en arrendeavgift
som dr variabel utifran resultatanknutna faktorer kan leda till att
parterna far svart att Overblicka konsekvenserna av ett lang-
varigt arrendeforhallande. Detta kan medfora att arrendeavtalet i
stdllet ingas for kortare tid, vilket i sin tur minskar forutsétt-
ningarna for nddvindiga och ldngsiktiga investeringar i brukan-
det av marken.

Det dr viktigt att parterna ges goda mojligheter att sluta ett
arrendeavtal som motsvarar deras behov. Dérigenom sékerstills
att produktionsforutsittningarna for den arrenderade jorden tas
till vara pa ett dndamalsenligt sétt och att jordbruket bedrivs
rationellt. Detta frimjar dven lonsamheten for bade jorddgare
och arrendatorer.

Andamalsenliga regler for jordbruksarrende motverkar ocksd
risken for att upplatelseformen véljs bort till formén for mindre
beprovade avtalskonstruktioner. En utbredd anvindning av
jordbruksarrende bidrar till stabilitet och rittssdkerhet nér det
géller markupplatelser for jordbruksandamal.

Samtidigt méste de grundliggande motiv som ligger bakom
den nuvarande begrinsningen beaktas. En risk med att knyta
arrendeavgiften till jordbrukets resultat dr att den i enskilda fall
bestdms pa ett sitt som blir betungande for arrendatorn, t.ex.
utifrdn svarforstieliga berdkningar som leder till ovintade
resultat, eller att den pé ett oskéligt sétt binder upp arrendatorn.

Uppdraget om avgift for jordbruksarrende

Utredaren ska foresld en mojlighet for parterna att bestimma
arrendeavgiften pé ett dandamalsenligt sétt utifran det enskilda
arrendejordbrukets resultat eller en eller flera resultatanknutna
faktorer.

Utredaren ska vid utformningen av forslaget overviga om
det ar motiverat med sérskilda skyddsregler for arrendatorn,
t.ex.

e om avgiftsvillkoren bor hinskjutas till arrendenimnden for
godkénnande, eller
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e om det bor inféras mojligheter — utdver vad som foljer av
allmédnna avtalsréttsliga regler — att fa avgiftsvillkorens
skdlighet provad och att fa till stdind en fordndring av
villkoren under en pagéende avtalsperiod.

Till stod for sina Overviganden ndr det giller behovet av
skyddsregler ska utredaren undersoka om branschorganisa-
tionerna pé jordbruksmarknaden &r beredda att utveckla avtals-
modeller som tillgodoser bada parters intressen i ett arrendefor-
héllande.

En utgéngspunkt for utredarens arbete ska vara att parternas
mdjlighet att bestimma en resultatanknuten arrendeavgift ska
kunna tillimpas i1 forening med reglerna i &vrigt om hur
arrendeavgiften bestims vid forlangning av arrendeavtal. Om
det dr nodviandigt, far utredaren foresla justeringar av dessa reg-
ler.

Det ingér inte i uppdraget att foresla att ett arrende ska
kunna betalas med andra vederlag 4n pengar.

Avgift for bostadsarrende
Avgiftsbestimningen vid forldngning av arrendeavtal

Reglerna om hur arrendeavgiften ska bestimmas i en
forlangningssituation utgdér ett komplement till arrendatorns
besittningsskydd. Utan en kontroll av villkoren for en forlang-
ning kan besittningsskyddet urholkas genom t.ex. krav pé alltfor
hog avgift i forhallande till vad som skulle ha avtalats vid en ny
arrendeupplatelse. Samtidigt bor jorddgaren ha ritt till den
erséttning for upplatelsen som hade kunnat uppnas vid ett fritt
val av arrendator (prop. 1968:19 s. 84 f.).

Reglerna om avgiftsbestimningen ar allmént hallna. Det har
overlatits till réttstillimpningen att dra upp nidrmare riktlinjer.
En orsak till detta &r att bostadsarrenden kan vara av mang-
skiftande karaktir och avse mark pa vitt skilda stillen. I for-
arbetena framhdlls att en viss végledning ndr det giller
avgoranden 1 fraga om avgiften kan fas genom att utréna vad
som kan anses utgéra ortens pris for jimforliga arrenden (en
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s.k. ortsprisjamforelse). Om det inte finns nagot siddant jam-
forelsematerial, torde fragan fi avgoras efter vad arrendatorer i
allminhet kan antas vara beredda att betala (prop. 1968:19
s. 86). I avsaknad av andra bedomningsgrunder kan det bli
aktuellt for arrendenimnden och domstolarna att goéra en
skilighetsuppskattning av avgiften.

I olika sammanhang har det argumenterats for att avgiften
bor avspegla en skilig rdnta pd markvardet, likt vad som géller i
fraga om avgéld vid tomtrittsupplételser (jfr t.ex. SOU 1966:26
s. 217). Markvérdet synes dock enbart undantagsvis ha beaktats
av arrendendmnder och domstolar vid avgiftsbestimningen.

Mojligheten att skapa fasta riktlinjer for avgiftsbestim-
ningen var tidigare begrinsad av att arrendendmndernas beslut
kunde klandras till ett flertal fastighetsdomstolar, som var sista
instans 1 fragan. Sedan ar 2006 kan dock arrendenimndernas
avgoranden overklagas till hovritt med Hogsta domstolen som
sista instans.

Behovet av en 6versyn av avgiftsbestimningen

Fran olika hall, bl.a. i riksdagen, har behovet av en dversyn av
avgiftsreglerna pétalats (se bl.a. bet. 2009/10:CU10 och
2010/11:CU20). Det har da ifragasatts om reglerna leder till
avgiftsnivder som stér i Overensstimmelse med de skil som bar
upp bostadsarrendeinstitutet. Jorddgare och arrendatorer har
kritiserat avgiftsnivaerna for att vara for ldga respektive for
hoga. | det sammanhanget har jordidgarnas krav pa avkastning
pa marken stéllts mot bostadssociala aspekter. Ndgon nérmare
undersokning av nivaerna eller deras konsekvenser har emeller-
tid inte gjorts. Utan den Overblick som en sddan undersékning
skulle medfora dr det inte mojligt att ta stéllning till om det &r
motiverat att dndra regelverket.

Den huvudsakliga kritik som déarutdver har forts fram mot
avgiftsreglerna har sin bakgrund i att ménga arrendeavtal har
slutits for lang tid. Samtidigt kan parterna ha bestimt avgiften
lagt eller avtalat om en otillricklig upprakning under pagaende
arrendeperiod. 1 en forlangningssituation kan det da bli fraga
om en betydande avgiftshdjning for att avgiften ska bli mark-
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nadsmaéssig. Visserligen har i ett sadant fall den tidigare ldgre
avgiften gynnat arrendatorn. Risken for kraftiga hojningar utgoér
likvél en oldgenhet i form av otrygghet i boendet.

Den omsténdigheten att reglerna for avgiftsbestimningen ar
allmént hallna ger upphov till viss osdkerhet nédr avgiften ska
omregleras. Systemet kan leda till att parterna — utifrn sina
olika perspektiv — intar vitt skilda stdndpunkter. Samtidigt
maste mojligheten till mer ingdende och detaljerade regler
vdgas mot att reglerna bor kunna anvédndas for helt olika
arrendefall, dir det bor finnas mojlighet att i bedomningen véga
in individuella och varierande omstindigheter. Vid avvidgningen
maste det ocksd beaktas att det system for Gverprovning av
arrendenimndernas avgdéranden som géller sedan ar 2006 torde
komma att bidra till att det i réttspraxis utarbetas ytterligare
vigledning for avgiftssittningen (jfr prop. 2005/06:10 s. 45 f.).
Eventuella fordandringar av avgiftssystemet bor mot denna
bakgrund sa langt som mgjligt goras inom ramen for den
nuvarande ordningen for avgiftsbestimningen.

Uppdraget om avgift for bostadsarrende

Utredaren ska undersoka tillimpningen av de nuvarande

avgiftsreglerna och de avgiftsnivaer som reglerna leder till. Mot

bakgrund av undersokningen ska utredaren foresla de eventuella

fordndringar som behdvs for att avgiften vid en forldngning av

arrendeavtalet ska avspegla en rimlig avvigning mellan de

intressen som gor sig gillande. Avsikten dr att avgifterna efter

avtalsforldngning ska

e std 1 Overensstimmelse med de skdl som bar upp
bostadsarrendeinstitutet och de nuvarande avgiftsreglerna,
déribland bostadssociala hdnsyn, samt

e vara allmint godtagbara for parterna pa arrendeomradet.

Utredaren ska vidare ta stidllning till om det bor inforas ett
sarskilt skydd mot alltfor stora avgiftshdjningar i forlangnings-
situationer. Oavsett stéllningstagandet i denna fraga ska utreda-
ren foresld sddana skyddsregler. Utover andra tinkbara alterna-
tiv ska utredaren overvéga
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e ecn ordning som innebér att arrendeavgiften under pagiaende
arrendeperiod ska vara foremal for upprékning, t.ex. enligt
nagot index, och

e en stegvis upptrappning av avgiften (jfr 12 kap. 55 § femte
stycket JB).

Utredaren ska i friga om skyddsreglerna dven dvervéga

e om reglerna bor inverka pd hur Ovriga villkor, sirskilt
arrendetiden, bestims i en forlangningssituation, samt

e om reglerna bor vara tvingande till forman for arrenda-
torerna och om avvikelser fran reglerna i sa fall ska kunna
ske efter arrendenimndens godkénnande.

En utgéngspunkt for utredarens arbete ska vara att den nu-
varande ordningen for avgiftsbestdmningen inte bor dndras i
sina grunddrag.

Forfattningsforslag

Utredaren ska utarbeta de forfattningsforslag som behovs. Om
det ryms inom utredningsuppdraget i Ovrigt, ska utredaren
ocksé gora en spraklig och redaktionell 6versyn av de regler i
13 och 21 kap. JB som berors av utredningsarbetet eller som har
ett ndra samband med sadana regler. Nédgon fordndring i sak ska
inte goras i denna del.

Utredaren ska foresld ett normgivningsbemyndigande i lag
som mdjliggdr for regeringen, eller den myndighet som rege-
ringen bestdmmer, att meddela foreskrifter om den utbildning
som bor krivas for behorighet att halla syn vid jordbruks-
arrende.

Utredaren é&r oforhindrad att ta upp &ven andra fragor som ar
forknippade med en forenkling av systemet for tomtrétts-
avgilder, en rétt till frikdp eller en fordndrad avgiftsbestimning
vid arrende. Uppdraget omfattar dock inte skattefragor.
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Genomforande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kort- och
langsiktiga konsekvenserna av det forslag for avgildsbestim-
ningen som utredaren ldgger fram samt av de olika alternativ i
fraga om frikdp som utredaren Overviger. Sddana konsekvenser
kan finnas for bl.a. fastighetségare, innehavare av tomtrétter for
olika dndamal och boende i flerbostadshus péa tomtritter. Pa
motsvarande sétt ska utredaren belysa konsekvenserna for jord-
dgare, arrendatorer och andra berdrda av de forslag om arrende-
avgift som utredaren lagger fram.

Utredaren ska foresld finansiering i de delar som forslagen
kan medfora okade kostnader eller minskade intdkter for det
allménna. Vidare ska konsekvenserna for den kommunala
sjilvstyrelsen av forslagen om tomtritt redovisas. Utredaren ska
dven uppmirksamma om forslagen i den praktiska tillimp-
ningen kan f4 olika effekter for kvinnor och mén.

Synpunkter ska inhdmtas frdn myndigheter, kommuner och
enskilda som &dger fastigheter upplatna med tomtrétt eller
arrende samt frdn de organisationer som foretrdder fastighets-
4garnas, tomtrittshavarnas och arrendatorernas intressen. Aven
i Ovrigt ska synpunkter inhdmtas fran myndigheter och orga-
nisationer i den utstrickning som behovs.

Utredaren ska radgora med Fastighetstaxeringsutredningen
(dir. 2011:13).

Utredaren ska i ett delbetinkande senast den 31 oktober
2012 redovisa uppdraget i den del som avser tomtréttsavgilder.
Uppdraget i 6vrigt ska redovisas senast den 30 september 2013.

(Justitiedepartementet)
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