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SVEA HOVRATT

Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsratt och
associationsratt

Remiss av betankandet Jordbruks- och bostadsarrende — nagra fragor
om arrendeavgift och besittningsskydd (SOU 2014:32)

Regeringskansliets dnr Ju2014/4181/L1

Hovratten tillstyrker forslagen i betdnkandet men har foljande synpunkter.
Jordbruksarrende

| betdnkandet foreslas att arrendatorn ska ha ratt att sitta kvar pa oférandrade
villkor alternativt ha ratt till skadestand, om en aganderattsévergang sker pa
villkor som inte ar marknadsmassiga. Vid prévning av villkoren forordas i
betdnkandet att mindre avvikelser fran vad som kan anses vara
marknadsmassiga villkor maste godtas men 6verlater till rattstillampningen
att narmare precisera vilken grad av avvikelse som kan accepteras. Hovratten
befarar att den forslagna regleringen kan komma att bli processdrivande da
vad som &r att anse som ett marknadsmassigt villkor till sin natur ar osakert.
For att undvika tillampningssvarigheter bor forslaget i denna del utvecklas
och preciseras ytterligare.

Bostadsarrende

Enligt betdnkandets forslag till &ndring av 10 kap. 6 § jordabalken kommer,
forutom nyupplatelser, aven arrendenivaer som forhandlats fram vid
forlangning av bostadsarrenden att kunna laggas till grund fér bestamningen
av arrendenivan. Hovratten tillstyrker detta med tanke pa att nyupplatna
bostadsarrenden ar sa fa att prévningen blir nagot slumpartad om den enbart
baseras pa dessa.

Enligt betdnkandets forslag lyfts ortsprismetoden fram som huvudmetoden
vid bestdmmandet av ny arrendeavgift. | andra hand ska arrendeavgiften
bestammas efter vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara beredda att
betala eller i sista hand vad som &r skaligt med hansyn till arrendeavtalets
innehall och omstandigheterna i Gvrigt.
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Hovréatten foreslar att ortsprismetoden ska ges en an mer framtradande roll. |
realiteten ar bedémningarna enligt andra och sistahandsalternativen sannolikt
baserade pa ortspriskannedom varfor det alltid torde vara battre att utga fran
ortsprismetoden och redovisa de beddmningar som gjorts utifran denna.
Forsta stycket i 10 kap. 6 § skulle da ha foljande lydelse.

10 kap. 6 §

Vid férlangning av arrendeavtal ska arrendeavgiften bestdmmas efter vad som ar skéligt. Om
jordagaren och arrendatom inte kan enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, ska avgiften
bestammas sa att den kan antas motsvara arrenderéttens vérde. Avgiften ska dérvid bestammas genom
en jamforelse med avgiften vid nyupplatelse eller forlangning av andra bostadsarrenden, med
beaktande av arrendeavtalets innehall och omstandighetera i Gvrigt.

Den beskrivning som finns i betdnkandet av hur ortsprismetoden ska
tillampas ar enligt hovréatten alltfor sndv, framst genom beskrivningen av
vilka ortspriser som i forsta hand ska beaktas, vad som &r orten, vilket
tidsspann som kan accepteras och hur avtal fran olika tidpunkter omréaknas till
provningstidpunkten. Med tanke pa att ortsprismetoden primért ar en metod
for fastighetsvardering kan man kanske ndja sig med att hanvisa till att
ortsprismetoden vid arrendebestamning bor kunna tillampas pa samma sétt
som vid fastighetsvardering.

| handldggningen av detta drende har deltagit hovrattspresidenten Fredrik
Werséll, hovrattslagmannen Lars Dirke, tekniska radet Jan Gustafsson och tf.
hovrattsassessorn Agneta Staff, foredragande.

Fredrik Wersall

Agneta Staff



