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Sammanfattning

Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall avstyrker forslagen i det remitterade
betinkandet savitt giller bestimmelserna om att arrendeavtal ska kunna bli dter
gillande (9 kap. 13 b § jordabalken) och att motpart ska kunna begira villkors-
indring anslutningsvis (10 kap. 3 § andra stycket jordabalken).

I vissa 6vriga delar har nimnden en del synpunkter pa de remitterade forslagen.

Overgripande anser nimnden att utredningens forslag avseende besittningsskydd
tor sidoarrenden priglas av rittspolitiska 6verviganden. Behovet av den fore-
slagna regleringen framstar som oklart och far anses vara betydligt mindre for de
norra delarna av Sverige dir markarealerna dr mindre och arrendeavgifterna
ligre. Forslaget angiende inférande av en ny besittningsskyddsbrytande grund i
form av forsiljning/fastighetsreglering priglas av ett kompromisstinkande som
leder till alltf6r komplicerade regler. Nimnden anser att inférandet av en sidan
grund riskerar att leda till stora tillimpningsproblem, vilket nirmare utvecklas i

det f6ljande.
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Ett utokat besittningsskydd f6r sidoarrende
Besittningsskydd for ettariga arrendeavtal

Enligt utredningen anvinds i dagsliget ettariga arrendeavtal i stor utstrickning.
Anledningen till den utbredda anvindningen av ettariga arrendeavtal dr dock inte
klarlagd inom ramen f6r utredningen. Det framstar dirmed som oklart vilket /
vilka behov regler om besittningsskydd avseende de ettiriga avtalen dr dgnade att
tillgodose. Mot bakgrund av att arrendeavtal i de norra delarna av Sverige 6verlag
handlar om betydligt mindre pengar dn i de sédra delarna av landet kan ifraga-
sittas om den fOreslagna regleringen av de ettariga arrendeavtalen éver huvud
taget kommer att tillimpas av jorddgare 1 norra Sverige. Det kan befaras att ett
inférande av besittningsskydd avseende ettariga arrendeavtal kommer att
medféra att “gratisupplatelser” sker i storre utstrickning och att marknaden i

praktiken berévas en tydligt reglerad och vil fungerande avtalsform.

Inforande av en ny besittningsskyddsbrytande grund

Utredningen foreslar att forsalning pa marknadsmdssiga villkor inférs som en ny
besittningsskyddsbrytande grund avseende arrendeavtal upp till fem ér. Jord-
dgaren maste harvid gora sannolikt att forsiljning ska ske till marknadsmassiga
villkor. Inledningsvis kan papekas att det framstar som nagot principlést att den
nya grunden endast ska tillimpas pa arrendeavtal upp till fem ar, eftersom Gvriga
besittningsskyddsbrytande grunder tillimpas pa sidoarrenden generellt. Det kan
dartill ifragasattas hur sannolikheten for en forestaende forsiljning ska bedomas
da det inte krivs att jorddgaren varken preciserar uppgifter om tilltankt képare
eller villkor f6r den tinkta forsiljningen. Nimnden anser vidare att den féreslag-
na regleringen riskerar att ge upphov till rundging av vissa tvistefragor. Fragor
om huruvida forsilining ska ske/ har skett till marknadsmassiga villkor kan —
mellan samma parter — exempelvis bli féremal f6r provning bade i en tvist om
forlingning av arrendeavtalet och i en efterfoljande tvist om skadestand eller om
huruvida arrendeavtalet ater har blivit gillande. Fragan kan komma att bedémas
vid olika tidpunkter med olika underlag och leda till olika stéllningstaganden i

fragan.
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For det fall jorddgaren gor sannolikt att forsiljning av arrendestillet ska ske till
marknadsmaissiga villkor féreslar utredningen att arrendatorn efter sirskild
anmilan ska ha en ritt att sitta kvar pa arrendestillet fram till dess forsaljning
kommer till staind. En sddan reglering kan ifragasittas utifran olika perspektiv.
For det forsta uppstar en osikerhet 1 friga om arrendets upphorande, vilket dven
kan medfora risk for passivitet i brukandet av marken i de fall arrendatorn viljer
att sitta kvar pa arrendestillet. Vidare kan en ny grund f6r uppsigning aktualise-
ras i tiden medan arrendatorn efter anmalan sitter kvar pa arrendestillet i avvak-
tan pa om det visar sig bli en marknadsmassig forsiljning. Situationen kan vara
den att underhallet blir eftersatt pa grund av osikerhet avseende tidpunkten f6r
det faktiska avtridet och att jorddgaren anser att det foreligger vanvard och vill
siga upp arrendatorn pa den grunden i stillet. Fraga uppkommer dd om
jordigaren kan siga upp avtalet pa nytt trots att avtalet redan upphort genom
beslut (pa grund av forestaende forsiljning). Det kan alltsa uppsta ett intresse
fran jorddgarnas sida att reservationsvis siga upp arrendeavtalet f6r det fall att

den tinkta forsiljningen inte blir av och avtalet ater blir gillande.

For det fall arrendatorn blivit uppsagd pa grund av forestaende f6rsiljning pa
marknadsmassiga villkor men nagon férsaljning inte blir av foreslar utredningen
att arrendeavtalet dter ska bli gillande. En sidan ordning aktualiserar, enligt nimn-
den, en rad fragor och tillimpningsproblem. Ett belysande exempel dr det fallet
att arrendatorn blivit uppsagd pa grund av forestiende forsaljning och anmaler
att hen vill sitta kvar pa arrendestillet fram till forsiljning samt att f6rsiljning
sker men tvist uppstar om huruvida ersittningen varit marknadsmissig eller inte.
Nimnden ser 1 sidana fall en risk for att flera olika processer aktualiseras sam-
tidigt, sisom en tvist i arrendendmnden om skadestand och ersittningens mark-
nadsmassighet samtidigt med en tvist i allmidn domstol om avhysning av arren-
datorn. Sirskilt mot bakgrund av att den féreslagna regleringen ar avsedd for
kottidsavtal upp till fem ar anser nimnden att inférandet av regleringen skapar
alltfor stora tillimpningsproblem 1 arrendesystemet for att den vid en samlad
bedémning ska framsta som dndamalsenlig och didrmed liggas till grund f6r ny

lagstiftning.

Sammantaget blir alltsa de féreslagna nya féreskrifterna enligt utredningens

forslag svaréverskadliga och en rad nya frister infors. Arrendeprocessen riskerar
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att bli tyngd av detta och avskrickande pa ett sitt som kan leda till minskad

anvindning av arrendeinstitutet.

Overgﬁngsbestémmelserna ar dartill alltfor generdst tilltagna och det medfor att
olika system ska tillimpas parallellt under ling tid. Aven detta bidrar ocksa till att

systemet blir krangligt.

Indirekt besittningsskydd

Ett indirekt besittningsskydd har av utredningen tagits under visst vervigande
men inte foreslagits som ett alternativ avseende sidoarrende. Ett indirekt besitt-
ningsskydd anvinds i dag for ndringsinriktade nyttjanderitter; som lokalhyra och
anlidggningsarrende. Namnden menar att indirekt besittningsskydd, rent princi-
piellt, skulle kunna passa bra for jordbruksforetag. Den foreslagna mojligheten
att fa ersittning i efterhand, vid exempelvis en forsiljning som skett till icke
marknadsmassiga villkor, bar vissa drag av ett indirekt besittningsskydd och
forutsitter en fordjupad analys av tillimpligheten av ett indirekt besittnings-
skydd. Det hade varit 6nskvirt att direktiven hade 6ppnat f6r en mer forutsatt-

ningslés provning av fragan om indirekt besittningsskydd.

Borttagen obillighetsprovning

Nimnden staller sig fragande till motiven f6r utredningens forslag att ta bort
obillighetsprovningen avseende arrenden upp till fem ar, eftersom denna prov-
ning i praktiken tar hand om de extremfall dir arrendatorn kan vara i behov av

ett extra skydd.

Utformmning av lagtext

Den foreslagna nya lydelsen av 9 kap. 8 § andra stycket andra meningen
jordabalken ar svartolkad och bor uttryckas tydligare. Av forfattningstorslaget
framgar inte att andra meningen syftar tillbaka pa andra styckets férsta mening 1
paragrafen. Detta framgar forst vid en nidrmare studie av férfattningskommen-

taren. Paragrafen borde limpligen ha utformats i punktform, dir varje punkt
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regleras uttbmmande pa motsvarande sitt som Bonner presenterat i sitt alter-

nativa forfattningsforslag.

Resursmassiga konsekvenser

Utredningen foreslar att de tvister som kan uppkomma med anledning av de
foreslagna bestimmelserna ska provas av arrendenimnden. Detta betyder att
arrendendmnderna ska préva en rad tvister som i dagsliget inte omfattas av
nimndernas prévning. Hir kan nimnas tvist om aterupptagande av arrendeavtal
enligt 9 kap. 13 a § och 13 b § jordabalken och tvist om skadestind enligt 9 kap.
14 a § jordabalken. Detta kommer att innebara att arrendenamnderna far en
6kad arbetsborda samt ett behov av 6kade resurser pa ett sitt som inte tydligt

analyserats i betdnkandet.

Avgiften f6r bostadsarrende

Nimnden instimmer 1 utredningens slutsats om att en schablonmetod bér und-
vikas vid bestimmande av avgiften f6r bostadsarrende och att ortsprismetoden

anvands.

Utredningen férordar en nagot liberalare forhallning till ortsbegreppet inom
ramen for en bedémning av vad arrendatorer i allminhet far antas vara beredda
att betala. Det dr férenat med stora svarigheter att bedéma de faktorer som
paverkar arrendeavgiften pa mer avligsna orter och huruvida olika orter ar jim-
torbara i dessa hinseenden. Ett utokat ortsbegrepp ér darfér knappast dgnat att
uppni utredningens syfte att minska godtycket avseende bestimningen av

arrendeavgiften for bostadsarrende.

Trappning

Nimnden har ingen erinran mot forslaget 1 sig.
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Forfarandefragor
Mjligheten att anslutningsvis begdra villkorsandring vid bostadsarrende m.m.

Nimnden anser att forslaget om en begriansad mijlighet att andra ett yrkande vid tvist

om bostadsarrende till viss del kan gagna processen i dessa tvister.

Nimnden stiller sig dock tveksam till en reglering som ger mojlighet att ansiut-
ningsvis begdra villkorsandring, utan féregaende uppsigning eller meddelande om
villkorsiandring. Det kan inledningsvis papekas att en sadan rattighet ar prin-
cipiellt frimmande i hyres- och arrendesammanhang. I fallet dir jorddgaren
begir avgiftshojning riskerar en sadan tinkt reglering att féra med sig tvist om
allehanda villkor f6r arrendet. Att, som utredningen foreslar, kombinera de foére-
slagna regelindringarna skulle dessutom medféra att den jordagare som begirt
avgiftshojning inte kan dndra sitt yrkade efter det att arrendatorn gatt i svaromal.
Om arrendatorn 1 sitt svaromal begir en rad villkorsindringar till f6rman f6r
denne innebir det rimligtvis att bestimningen av vad som utgor skilig ersittning
for arrendet paverkas 1 h6jande riktning. Konsekvensen av den foreslagna regle-
ringen blir dock att jorddgaren i ett sadant fall inte kan begira en hogre avgift dn
det belopp hen yrkade inledningsvis. Nimnden befarar att en sidan reglering till
viss del kommer att uppmuntra den jordagare som begir avgiftshojning att ta

hojd for eventuella anslutande villkorsindringar.

I praktiken hanterar arrendenimnden i dagsliget fragor om (andra) dndrade
villkor f6r arrendet inom ramen for forlikningsdiskussioner. Den reglering som
utredningen foreslar innebér antagligen minskat att incitament till att inga en

overenskommelse.

De féreslagna reglerna innebir att det blir ndgot mer krivande att fora arrende-
processen och att nimnden kan tvingas till processuella beslut pa grund av for-
mella regler, t.ex. att avvisa en for sent begird villkorsindring. Enkelheten i

forfarandet och forutsebarheten i processen kan gi delvis forlorad genom info-

randet av ritten till anslutningsbegiran.

Nimnden vill slutligen framhalla att domstolarna och hyres- och arrendenimn-
derna garanteras nédvandiga medel for att kunna hantera den 6kade regleringen

som kan blir aktuell vid ett genomforande av utredningens forslag.
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Yttrandet har beslutats av myndighetschefen lagmannen Robert Schott
tillsammans med hyresraden Carl Rydeman och Irja Claesson. Foredragande har

varit tingsnotarien Marlene Franberg.
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