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Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsrétt och associationsritt

103 33 Stockholm

Yttrande 8ver Betidnkandet Jordbruks- och bostadsarrende ~ nagra fragor om

arrendeavgift och besittningsskydd (SOU 2014:32)

Avdelningen for fastighetsvetenskap, Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), som anmodats att
yttra sig i rubricerat drende (Ju2014/4181/L1), tillstyrker rubricerat forslag, och vill i vrigt
lamna féljande synpunkt.

Allmant

I det aktuella betinkandet ges forslag till andrade regler for jordbruks- och bostadsarrende i vad
avser arrendeavgift och besittningsskydd. De foreslagna dndringarna och framfér allt de mer
allminna tankarna bakom desamma 4r bra och maste sigas vara ett steg i ratt riktning. Trots
detta kan man ha synpunkter pa vissa detaljer och i viss del synes detaljnoggrannheten for hog i
relation till det praktiska genomslaget reglerna kan antas ha. Vad som narmare avses med detta
kommer att framga nedan.

Bestdmmande av arrendeavgiften for jordbruksarrende

Enligt 9 kap. 29 § ]B ska arrendeavgiften vid jordbruksarrende bestimmas i pengar. Den
ridande uppfattningen ir att detta innebar att arrendeavgiften maste bestammas till visst
belopp. Utredningen forslar att begransningen till visst belopp ska tas bort. Ddremot ska
ersittningen fortfarande endast kunna utgd i pengar, till skillnad fran annan egendom, sdsom
arbetsprestationer. Utredningens forslag innebar att parternas avtalsfrihet inte dr oinskrankt,
utan arrendeavgiften far bestimmas "sd att den helt eller delvis 1) star i visst forhallande till
prisutvecklingen for en eller flera produkter som arrendatorn producerar eller ar beroende av
for sin verksambhet, eller 2) framriknas enligt andra omrdkningsgrunder som dr godtagna i
jordbruksniringen”. Som skal for att begransa avtalsfriheten anges att det finns en inte obetydlig
risk for att parterna, av obetinksamhet eller av andra skil, kommer éverens om berdkningssatt
som far oférutsedda konsekvenser.
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Det kan ifrigasittas om det av utredningen &beropade skalet for att begrénsa avtalsfriheten &r
tillrsickligt tungt vagande. For det forsta fir man anta att parterna pd marknaden kommer att
utveckla standardklausuler som vanligtvis kommer att anvindas. Fér det andra rér det sig om
niringsverksamhet. For det tredje kan en jimférelse goras med vad som giller for lokalhyra, dar
omsittningshyra far anvindas och likasd annan sarskild berakningsgrund, i det senare fallet
forutsatt att det dr ett tidsbestimt avtal pa minst tre ar. Det dr svart att finna skal att uppstalla
skyddsregler for jordbruksarrendatorer i storre omfattning én for lokalhyresgaster. For det
fjarde finns det en méjlighet att jimka avtalsvillkor som &r oskéliga med stéd av 36 §
avtalslagen.

Enligt var uppfattning framstar det som ldmpligare att andra 9 kap. 29 § JB till vad som géller for
lokalhyra, dock med den begrinsningen att annat vederlag dn pengar inte ar tilldtet.

Sidoarrendators besittningsskydd

I hyreslagstiftningen gors en atskillnad mellan hyrestid och hyresforhdllande. En lokalhyresgasts
besittningsskydd intridder nir hyresforhallandet varat viss tid och besittningsskyddet ar ddrmed
kopplat till hyresforhallandets langd och inte lingden av det aktuella hyresavtalet. Tanken &r att
fran besittningsskyddet undanta korttidsupplatelser. Om flera korttidsupplatelser foljer pa
varandra, kommer hyresgisten att fa ett besittningsskydd.

1 arrendelagstiftningen ar besittningsskyddet vid sidoarrende inte kopplad till
arrendeférhallandets lingd utan till arrendetidens lingd. Det innebér att arrendatorn inte far
nagot besittningsskydd om arrendetiden inte 6verstiger ett dr.

Utredningen har féreslagit att sidoarrendatorer ska ha besittningsskydd. De foreslagna reglerna
ir taimligen omfattande och komplicerade. I grova drag gar de ut pa att en sidoarrendator alltid
ska ha ett besittningsskydd, men besittningsskyddet ska om arrendetiden inte verstiger fem ar
vara svagare in normalt. Besittningsskyddet ska brytas vid sjélvintréde eller vid forsaljning av
arrendestillet. Om jordigaren siger upp avtalet pa grund av sjalvintréde eller forsaljning och
detta inte kommer till stind ska arrendeavtalet pd arrendatorns begaran ater bli gillande.
Bestimmelserna kompletteras av regler om skadestdndsskyldighet maximerad till tre ars
arrendeavgift for jordagaren om sjilvintrade eller forsaljning inte sker inom viss tid och
arrendeavtalet inte ter blir géllande.

Forslaget innebar en férsamring for de arrendatorer som idag har besittningsskydd medan det
kan innebira en forbattring for arrendatorer som pé grund av kort arrendetid idag saknar
besittningsskydd.

Enligt vir uppfattning ar det béttre att koppla besittningsskyddet till arrendeforhdllandets
langd, t.ex. sa att besittningsskyddet giller om arrendeférhéllandet varat mer an ett eller
méjligen tva ar. Onskar parterna att besittningsskyddet inte ska intréda, sd finns det redan idag
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en mojlighet att avsta fran besittningsskyddet om arrendendmnden godkénner det. Nagot behov
av detaljerade bestimmelser om under vilka forutsittningar besittningsskyddet ska brytas och
om ritt till skadestind torde inte erfordras. Att det ror sig om ett sidoarrende och att parterna
avsett att det inte ska vara varaktigt kan beaktas inom ramen fér de besittningsbrytande
grunderna. Méjligen skulle det behévas en generalklausul i 9 kap. 7 § ] B efter forebild av 10 kap.
5§ 1st.5 eller 12 kap. 46 § 1 st. 10 p. JB for att ticka upp det fallet att jorddgaren ska sélja
fastigheten, om det beddms vara en lamplig besittningsbrytande grund.

Rent allmin kan vidare pdminnas om att det fsrekommer omfattande muntliga upplételser som
om de givits foreskriven form hade varit att klassificera som jordbruksarrenden. Utan att
ndrmare ga in p& anledningarna till en sddan praktisk verklighet bor forhallandet tas med vid
utformningen av de nya reglerna. Hirmed avses att risken ar att nya regler som inte kommer att
moétas positivt av den aktuella marknaden kommer att leda till ytterligare muntliga avtal som
dirmed inte kan sorteras in under arrendelagstiftningen. Det ar darmed av vikt att iaktta viss
forsiktighet vid utformningen av de nya reglerna sd att inte lagstiftningen kringgas genom
muntliga avtal.

Delgivning av uppségning och begaran om villkorsandring
Utredningens forslag lamnas utan erinran.

Ett nytt normgivningsbemyndigande
Forslaget, som avser utbildningskrav for synemaén, lamnas utan erinran.

Arrendeavgiften for bostadsarrende

Vi delar utredningens uppfattning att i princip arrenderéttens marknadsvarde bor vara
vigledande for bestimningen av arrendeavgiftens storlek. Utan tvekan ar det i allménhet svért
att med nagon sikerhet for den enskilde arrendatorn, och for den delen jordégaren, att pa
forhand beddma arrendeavgiftens storlek. Att man i lagstiftningen narmare konkretiserar
normen for hur denna ska beddmas &r i sig positivt och forslaget ar i denna mening ett visst steg
i ratt riktning. Samtidigt dr det svart att hivda att arrendeavgiftens bestimmande kommer att i
praktiken blir littare att utféra. Vi har ocksa svart att se ndgra barande skal for att frdngd den
praxis som har utvecklats pd omradet. Att 14ta avgiftsnivaerna vid férlangning av
bostadsarrende vara vigledande innebir - sirskilt om avgifterna faststallts av arrendendmnden
genom en skilighetsbedémning - att skalighetsbedémningen &ven kommer in i
ortsprismetoden. Visserligen maste det anses vara en fordel att underlaget vid en jamforelse
okar, men inte desto mindre innebdr medtagandet av forlingningsfall ett visst avsteg frén det
rena marknadsvirdetinkandet. | nigon mening blir det ytterst frdga om att acceptera en
kompromiss mellan en teoretiskt riktig modell och en praktiskt anvdndbar sddan och
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sammanfattningsvis kan vi trots det nyss sagda om dn med viss tvekan tillstyrka utredningens
forslag i denna del.

Behov av skyddsregler

Den av utredningen féresprakade "trappregeln” dr utformad efter forebild av vad som enligt 12
kap. 55 § B giller for bostadshyra. En sidan trappregel kénns naturlig ndr hyran faststills pd
annat sitt 4n till hyresrittens marknadsvirde. Vid bostadsarrende dr det daremot
arrenderittens viarde som ir utgingspunkten. En trappregel skulle innebéra att jordégaren i de
fall da den blir tillimplig inte kan fi en arrendeavgift motsvarande arrenderéttens vérde. Aven
om de bakomliggande sociala skilen bakom trappregeln gor sig gillande dven vid
bostadsarrende, strider trappregeln enligt var uppfattning mot principerna for arrendeavgiftens
faststillande p3 ett sddant sitt att den inte br tas in. Om en trappregel dnda ska tas in bér den
goras fakultativ, sa att arrendenimnden om det finns sarskilda skal far tillimpa trappregeln.

Nagra forfarandefragor avseende bostadsarrende
Utredningens forslag lamnas utan erinran.

Detta remissvar har beretts av adjunkt Jonny Flodin och docent Richard Hager, KTH, Skolan
for Arkitektur och Samhillsbyggnad, Institutionen for Fastigheter och Byggande,
Avdelningen for fastighetsvetenskap.

Stockholm den 1 december 2014

L —

Professor Thomas Kalbro

prefekt
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