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Remissyttrande 6ver Jordbruks- och bostadsarrende - nagra fragor om arrendeavgift
och besittningsskydd (SOU 2014:32)

Sammanfattning

BARO anser att det foreligger ett stort behov av en skyddsregel mot skenande arrendeavgifter
for att uppfylla Civilutskottets, utredningsdirektivens och inte minst verklighetens krav pa
hénsynstagande till de bostadssociala och andra skél som bér upp bostadsarrendeinstitutet. |
det sammanhanget vill BARO peka pa de orimliga arrendenivaer som vissa domstolar kommit
fram till. BARO anser saledes att arrendena i flera omraden natt en sadan niva att de maste
sénkas.

BARO anser att flera av forslagen i betdnkandet skulle kunna forbattra det ojamlika
styrkeférhallandet mellan jordagare och arrendatorer. Dessa forslag som namns nedan bor
genomfdras, men ar langt ifran tillrackliga.

BARO finner det positivt att vid faststallande av arrendeavgiften ska i forsta hand den
utOkade ortsprismetoden anvandas och att dagens ofta godtyckliga skalighetsbedémning starkt
begransas.

BARO anser att jamforelser med nyupplatelser bor utgd da sddana praktiskt taget numera
aldrig forekommer. Att ha med jamforelser med nyupplatelser stimulerar narmast till rena
avtalskonstruktioner.

BARO anser att det finns ett starkt behov av att arrendeperiodens langd forlangs och att
andrahandsupplatelser regleras.

BARO anser att férslaget om bestamning av tidpunkten for nar jordagaren maste framstélla
sitt yrkande pa arrendeavgiftens storlek ar positivt.

Utredningsforslagen

BARO begransar sig i detta yttrande till de forslag och omstandigheter som ror
bostadsarrenden.

Skyddsregel

Enligt BAROs uppfattning har utredaren inte beaktat innehallet i det utskottsbetankande,
2010/11:CU20 s. 12, som ledde till tillsattandet av utredningen. Utskottet uttalade bl.a. en
malsattning for en 6versyn borde vara att arrendatorer inte ska hamna i en sadan situation att
en avgiftsokning blir sa kraftig att denne tvingas lamna arrendestéllet, vilket vi har sett flera
exempel pa.
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Vidare star det i utredningsdirektiven att ’Avsikten &r att avgifterna efter avtalsforlangning
ska sta i Gverensstammelse med de skél som bar upp bostadsarrendeinstitutet och de
nuvarande avgiftsreglerna, déribland bostadssociala hansyn, samt vara allméant godtagbara for
parterna pa arrendeomradet.”

Med tanke pa nivaerna bl.a. pa Morko (Sodertalje) och Fullerd (Vasteras) och vad de lett och
leder till kan det knappast ses som att utredaren uppfyllt direktiven. Manga arrendatorer dar
har sett sig tvungna att forsoka salja. Darvid har det visat sig att ocksa sjélva husets varde har
paverkats kraftigt nedat av arrendenivaerna.

Enligt BAROs uppfattning har Svea Hovritt hamnat sa fel pd Morko (OA 2434-10) till foljd
av att domstolen forbisett att de nyupplatelser som var av betydelse for malet enligt
arrendatorernas mening till stor del var rena konstruktioner. Arrendatorernas jamforelseobjekt
avvisades.

Som utredaren skriver i betankandet ansags arrende tidigare fylla ett angeldget och praktiskt
behov for i forsta hand sadan fritidsbebyggelse som &r av mindre kapitalkravande art. ldag ar
situationen en helt annan som en f6ljd av samhallsutvecklingen. Typiskt sett har en arrendator
idag gjort stora investeringar i mark och byggnader pa arrendestallet, till foljd av
myndighetsbeslut men ocksa av bekvamlighetsskal och for att kunna nyttja arrendestéllet vid
andra tidpunkter &n under de rena sommarmanaderna. Dessa investeringar, i manga fall
uppgaende till mangmiljonbelopp, riskerar arrendatorn att forlora om han inte fortsatter att
arrendera. Hans forhandlingssituation &r darfor betydligt samre an bara for nagra decennier
sedan, nar inte alls samma pengar typiskt sett lades ner pa arrendestallet.

Utgangen i Morkofallet och det av arrendatorerna nufortiden nedlagda kapitalet leder till att
behovet av en skyddsregel idag ar stort. Fragan ar hur en sadan skulle kunna konstrueras sa att
den skulle bli acceptabel for bada parter. Enligt BAROs mening skulle en regel motsvarande
den som utredningen foreslog for tomtratter kunna fungera vél. Det skulle innebéra att
huvudregeln skulle vara ortsprismetoden, dock hdgst 2,75 % av halva taxeringsvérdet.

En jamforelse med tomtratter &r har pa sin plats. Tomtratter har ett sékrare skydd, de ar
beldningsbara och tomtrattsavgiften ar avdragsgill. Bostadsarrenden har till och med ett samre
skydd an hyresrétter.

Den av BARO foreslagna nivan pa en skyddsregel skulle visserligen for vissa arrendatorer
riskera lamna utrymme for mycket kraftiga hojningar, i vissa fall en fordubbling, men skulle
anda tjana sitt syfte. Om man vél nagon gang natt den hdga nivan skulle man ocksa slippa alla
framtida dyrbara processer, vilket skulle vara av stort varde for bada parter.

Just pa grund av att skyddsregeln skulle kunna leda till kraftiga hojningar, behéver den
kompletteras med en sparregel. Den skulle kunna utformas sa att avgiften inte far héjas mer
an vad som motsvaras av den genomsnittliga markvéardestegringen fran tiden for forra
arrendeforandringen.

Ortprismetoden

Utredaren foreslar en 6vergang till en forstarkt ortprismetod. BARO delar uppfattningen att
det ar olampligt att fortsatta med de skalighetsbedémningar som domstolarna tillampar.
Dagens lagstiftning har visat sig leda fel.



En orsak till att lagstiftningen leder fel &r att domstolarna i sina skalighetsbeddmningar tar
hansyn till prisutvecklingen pa fastigheter. BARO vill lyfta fram att ett arrende &r nagot helt
annat an en fastighet. Den prisutveckling som har skett pa fastigheter under senare tid har sin
grund bl.a. i laga rantor, amorteringsfrihet pa lan, avdragsratt for rantor, avskaffande av
fastighetsskatten m.m. Dessa faktorer driver upp priserna pa fastigheter. Till skillnad fran
fastigheter kan arrenden inte belanas. Inte heller ar arrendeavgiften avdragsgill. Det kan av
dessa skal starkt ifragasattas om det foreligger ett samband mellan dkade fastighetspriser och
utvecklingen pa arrendeavgifter.

BARO delar utredarens beskrivning av hur den tankta ortsprismetoden &r tankt att fungera.
Mojligen skulle dock aven upp till fem ar gamla arrenden kunna fa aberopas, sarskilt mot
beaktande av utredarens forslag om att anvanda sig av upprakning med fastighetsindex.
Eftersom det ror sig om sa kort tid, hogst fem ar, kan BARO acceptera att fastighetsindex
anvands i detta fall, trots resonemanget ovan.

Nyupplatelser

Jamforelse med nyupplatelser borde inte fa forekomma och borde tas bort helt. De &r sa fa -
det ror sig om en ytterst liten andel, mindre &n en promille, av totala antalet bostadsarrenden -
att de bara har sin plats i en teoretisk modell. Nyupplatelser av bostadsarrenden forekommer
alltsa i praktiken inte langre, mycket beroende pa den osakra situationen, svarigheterna att
Iana och de bristande skyddsreglerna for arrendatorer. Férekomsten av begreppet nyupplatelse
lockar i stllet erfarenhetsmassigt jordagare till att konstruera nyupplatelser i arrendetvister.
Att sa rent faktiskt sker har ocksa pavisats av arrendatorer i domstolsforhandlingar. Nagra
andra fall av nyupplatelser har i vart fall inte kommit till BAROs kannedom. Majligen
existerar det dock enstaka sadana som vi inte kéanner till.

Enligt BAROs uppfattning ar det inte andamalsenligt att en sarskild typ av dverlatelse som
sker i sa liten utstrackning att den for alla praktiska andamal knappt ens existerar, jamstalls
med en normal dverlatelse. Att gora sa tillhor inte svensk lagstiftningstradition. Om man tog
bort nyupplatelser ur jamforelsematerialet skulle man ocksa undanrgja detta incitament for
jordagare att soka kringga regelsystemet.

Trappregel
Utredarens forslag om en trappregel tillstyrks. Den far dock inte leda till att hdgre arrenden
doms ut &n vad som annars skulle varit fallet.

Dispositiv schablonmodell

Utredarens férslag om en dispositiv schablonmodell avstyrks. Den skulle leda till sa hdga
nivaer pa arrendeavgifterna att den blir helt meningslds, utom i enstaka undantagsfall.
Yiterligt fa arrendatorer skulle kunna ténka sig att anvénda sig av den.

Arrendetidens langd

Att mer kapital laggs ner har ocksa betydelse ur en annan synpunkt, namligen arrendetidens
langd. Det ar egentligen markligt att systemet kan fortsatta att hjalpligt fungera med sa korta
arrendeperioder som fem ar, sarskilt med den vasentliga urholkning av besittningsskyddet
som foljer pa den s.k. Morkodomen.



En arrendeperiod pa fem ar har sin grund i forhallanden i ett annat samhalle an dagens. Mot
bakgrund av dagens verklighet borde arrendetiden forlangas till minst 20 ar, atminstone under
en évergangstid till 10 ar.

Andrahandsupplatelser

Ett satt for jordagare att kringga reglerna om besittningsskydd &r att skapa en
underarrendessituation. Om en jordagare arrenderar ut marken till en annan juridisk person
som han kontrollerar och den senare i sin tur arrenderar ut marken som exempelvis
sommarstugearrenden blir det forsta ledets arrende att betrakta som l&genhetsarrende och det
andra som ett vanligt bostadsarrende. Om parterna i forsta ledet valjer att lata avtalet upphora
forlorar arrendatorn i andra ledet sitt besittningsskydd da ett lagenhetsarrende inte har nagot
besittningsskydd. BARO héavdar att en arrendators besittningsskydd i dessa fall bér vara
detsamma som for en forstahandsarrendator, oavsett i hur manga led eller vilken typ av
arrende som avtalskonstruktionerna pa vagen ger arrendet. Besittningsskyddet for den
enskilde skall alltid vara sa som om avtalet slutits med den verklige jordagaren.

Tidpunkt for framstallning av yrkande

Enligt dagens regler kan en jordagare &ndra sitt yrkande under hela processen vilket, som
utredaren skriver pa s. 181 innebar att jordagaren kan utnyttja systemet pa ett otillborligt satt.
Sa har ocksa skett i ett flertal fall. Manga arrendatorer uppger att det inte ar ovanligt att
jordagare sager: skriver du inte pa nu sa kommer jag tillbaka med hogre krav. Ett sadant
forfarande har enligt utredaren ocksa bekréftats av flera arrendenamnder.

Detta ar bakgrunden till utredarens forslag. Det ar emellertid inte tillrackligt langtgaende.
Med tanke pa de manga rapporterna om otillborliga forfaranden sa skulle det vara mer
andamalsenligt om jordagaren dels maste lagga fram ett preciserat yrkande redan i sin begéran
om villkorsandring, dels senare inte far franga det i hojande riktning. Redan idag — och annu
mer med den forstarkta ortsprismetoden — maste en arrendator ta fram jamforelser med andra
arrenden. Den processen &r synnerligen tidskravande och lampar sig inte alls for att goras
under pagaende arrendenamndsprocess. Med den av utredaren foreslagna modellen kan
jordégaren fram till processen i arrendendamnden andra sitt yrkande. Det kan leda till att alla
relevanta jamforelser kanske inte hinns med att ta fram. Om jorddgaren tvingas precisera sitt
yrkande tidigare skapas i stallet ett tidsutrymme for att ta fram ett battre underlag infor
beslutet i forsta instans.

Anslutningsbesvar

Ofta hander det att en arrendator — primart av oro for rattegangskostnaderna — valjer att inte
dverklaga ett arrendendmndsbeslut. Om i det fallet enbart jordagaren éverklagar ar det idag
oklart om arrendatorn har ratt att anslutningsvis éverklaga och yrka pa att domstolen ska
besluta om ett arrende som ar lagre an det arrendenamnden beslutat. Det bor klart framga av
lagtexten att sa far ske.

Detta yttrande har utformats och beslutats av styrelsen for BARO.
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