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SOU 2014:32 Jordbruks- och bostadsarrende

Institutet for fastighetsrittslig forskning (IFF) vill forst gérna framhéalla att
utredningen #r vil genomford och att de framlagda forslagen dverlag ter sig vél av-
vigda. IFF har foljaktligen inte mycket att invédnda vare sig mot de framlagda
detaljforslagen som sédana eller mot de argument som utredningen anfor till grund
for dem. I yttrandet limnas dérfor enbart nagra korta reflektioner.

Besittningsskyddet vid jordbruksarrende

IFF stiller sig positivt till de i utredningen féreslagna fordndringarna av reglerna om
besittningsskydd vid jordbruksarrende och som i huvudsak kommer att rora
sidoarrenden. Losningen #r tilltalande och innebdr en bra avvigning mellan
jorddgarens och arrendatorns intressen. IFF vill hérutover sérskilt framhélla det
positiva med forslagen rorande kvarsittanderétt i JB 9 kap. 13 a §, dteruppvéckande
av avtal i JB 9 kap. 13 b § och ritt till erséttning i JB 9 kap. 14 a §.

JB 9 kap. 29 § — avgift vid jordbruksarrende

I utredningen foreslds att arrendeavgiften ska kunna vara resultatbaserad. IFF
instimmer i vikten av att kunna bestimma arrendeavgiften pa ett dndamalsenligt sétt
och skapa utrymme for fordndring av arrendeavgiften under I6pande
avtalsforhallande, till exempel genom indexklausul. Angdende den foéreslagna
mojligheten att bestimma arrendeavgiften i forhallande till prisutvecklingen for en
eller flera produkter som arrendatorn producerar eller #r beroende av i sin
verksambhet, ska ndgra korta synpunkter framforas.




Inledningsvis ska framhallas att IFF egentligen inte har ndgot att invinda mot att
&ndra arrendeavgiften under 16pande avtal, tvirtom dr det efterstriivansvért. Den mer
direkta innebdrden av forslaget i denna del &r dock lite svart att fir klar for sig. En
forsta frdga som infinner sig & om forslaget ska uppfattas som att det i
arrendeavtalet ska specificeras vilken eller vilka produkter som ska knytas till
&ndring av arrendeavgiften, vilket i sé fall skulle kunna innebira att parterna &r lasta
vid den eller de produkterna under avtalsperioden. Kanske dr de dven bundna vid en
forlingning av avtalet. Om det #r si att man blir bunden av den i avtalet angivna
‘produkten kan en mdjlig negativ effekt bli att indexeringen inte alltid uppnar det
avsedda syftet, for det fall prisutvecklingen avviker frin en ténkt, eller normal,
vérdeutveckling. Jfr hir NJA 1983 s. 385 dir arrendeavgiften var knuten till
utvecklingen av priset p& hostvete, men dér prisutvecklingen ledde till att avgiften
blev alldeles for 14g. Ar sa fallet kan avgiften bli alldeles for hog alternativt for 14g.
Forvisso star 36 § AvtL till buds for att uppnd balans i avtalet vid en sadan
utveckling, men fidga &r om det bér finnas en annan vig att justera avgiften &n att
&beropa jamkning enligt avtalslagen. En mojlighet vore att lata parterna fi frigan
provad i arrendendmnd. Ytterligare en aspekt #r att arrendatorn kan vilja dndra
produktionsinriktning under 16pande avtal varfér det kan bli aktuellt att ocksé byta
ut den produkt som i avtalet knyts till faststillande av arrendeavgift. Mojligen bor
utrymme ocksd finnas till byte av produkt i avtalet pd denna grund, kanske efter
pékallande hos arrendenimnd. Négra spridda tankar kring de problem, eller
eventuellt missférstind, som kan uppsta kring bestdimmelsen. Sammanfattningsvis
forordar IFF att avsikten med och innebdrden av bestimmelsen klargors ytterligare.

Angéende forslaget till utformning av lagtexten i JB 9 kap. 29 § har IFF en synpunkt
av delvis redaktionell karaktér. Det aktuella lagrummets forsta mening féreslas ha
foljande lydelse: “Arrendeavgifien ska bestimmas till visst penningbelopp”.
Bestdmmelsen anges innebéra, precis som enligt nu gillande ritt, att avgiften utdver
att vara bestdmd i pengar &ven ska vara bestdmd till visst belopp (se t.ex. s. 62 och
235). Formuleringen i nu gillande bestimmelse gav utrymme for missforstand,
varfor det &r positivt med ett fortydligande. Nér en spraklig forindring nu gérs kan
mbjligen 6vervdgas om bestdimmelsen bér ha samma lydelse som motsvarande
bestdmmelse i JB 12 kap. 19 §, som alltsi har samma innebord. Det finns flera
fordelar, bland annat av systematiskt karaktdr, med att vilja samma terminologi nir
det & samma materiella resultat som avses. Enligt IFF:s uppfattning limnas
dessutom mindre utrymme for missforstdnd med den i JB 12 kap. 19 § valda
utformningen, &n vad som blir fallet med den i utredningen forslagna lydelsen av JB

9 kap. 29 § f6rsta meningen.

Avgiften for bostadsarrende

Det av utredningen limnade férslaget p& hur metoden for bestimning av avgiften
vid bostadsarrende ska fordndras framstar som en bra 16sning for att i nigon mén
komma till rétta med det problem som foreligger p4 omradet idag. Enligt forslaget
ska avgiften i forsta hand bestdimmas genom en jimforelse med avgiften vid
nyupplételse eller férlangning av andra bostadsarrenden pa orten.

Ett av skélen till att infora mojligheten till jimforelse med forlingning av andra
bostadsarrenden utéver jamforelsepunkten avgift vid nyuppldtelse anges bland annat




vara att det finns ytterst f4 nyupplatelser. Harutover fabriceras ibland nyupplatelser i
syfte att trissa upp priset. Genom att tillita jimforelser med forlingning av arrenden
kan dessa problem undvikas. IFF stiller sig darfor positivt till forslaget. I den
foreslagna lagtexten, JB 10 kap. 6 § har ordet “eller” skrivits in mellan de tv4 olika
parametrarna for jamforelse. En fundering dr om det kan leda till missférstdnd med
avseende pa att de skulle vara alternativa. Av forslaget framgér att s inte &r fallet,
men mdjligen bor lagtexten utformas annorlunda i syfte att undvika missforstind.

Vid den av utredningen foreslagna nya jémforelsepunkten *forlingning av andra
bostadsarrenden” ska en jimforelse goras med arrenden pé orfen. Det framgér att
med orten avses inte ett sadant begrénsat omréde som féljer av den vanliga sprakliga
inneborden av ordet ort. I stillet avses en mer liberal innebd6rd som kan innefatta ett
relativt stort geografiskt omréade, se t.ex. s. 158 ff samt s. 243. Av den anledningen
kan det méjligen vara lampligare att anvinda ett annat ord #n just ort. Inte bara for
att bli mer exakt i sitt ordval utan dven fr att undvika missforstand i férhallande till
andra nyttjanderittsliga bestimmelser i jordabalken dér ordet ort vanligtvis inte ges
en sé generds innebsrd. Diarmed uppnds ocksé enhetlighet i terminologin, en nog s&

viktig hallpunkt.
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