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

Villadgarnas Riksforbund har beretts tillfalle att yttra sig 6ver rubricerad promemoria och far
anfora foljande. Forbundet begransar sitt yttrande till fragor om bostadsarrende och
forfarandet vid tvist.

Utredningen foreslar att avgiftsbestamningen aven i fortséttningen ska ske med utgangspunkt
i arrenderattens varde och inte med utgangspunkt fran marknadsvardet pa marken. Daremot
foreslas fortydliganden av nuvarande regler for avgiftsbestamning. Utredningen foreslar ocksa
andrade forfaranderegler, bl a begransade mojligheter for part att andra sitt yrkande till
motpartens nackdel vid prévning i arrendenamnden.

Avgiften for bostadsarrende (kapitel 5)

Villadgarnas Riksforbund anser att lagstiftningen behdver &ndras for att skapa trygghet for de
fritidshuségare som arrenderar marken runt sitt fritidshus. Forbundet har haft kontakt med
medlemmar som arrenderar marken runt sitt fritidshus och som har fatt kraftigt hojda
arrendeavgifter.

Fragan ar hur detta ska goras. Utredningen har dvervagt tva modeller. Den ena ar dagens
individualiserade modell dar arrendeavgiften bestams utifran arrenderattens véarde. Den andra
ar en schablonmodell dar arrendeavgiften istallet knyts till markvardeutvecklingen.

Ett exempel pa en schablonmodell &r utredningens forslag till tak for tomtrattsavgalder dar
taket &r kopplat till marktaxeringsvérdet och utformat som en matematisk formel. Se
betdnkandet Tomtréttsavgéld och frikop (SOU 2012:71).

Tomtréttsinstitutet bygger, till skillnad fran arrende, pa en avkastningsmodell dar fastighets-
agaren far tillgodogora sig vardeutvecklingen pa marken genom hojda tomtrattsavgalder. Med
de skenande marktaxeringsvarden som har férekommit under framst 2000-talet har tomtratt
blivit en otrygg upplatelseform.

Utredningen har diskuterat maéjligheten av ett tomtréttstak som en tdnkbar schablonmodell
aven for bostadsarrende. Forbundet, som for tomtratternas del ar positiv till det foreslagna
taket for avgalderna, kan se att det bade finns for- och nackdelar med att infora en sadan
I6sning for arrende.

Fordelen skulle vara att det med en relativt enkel matematisk modell blir lattare for parterna
att forsta hur avgiften beraknas. Forutsagbarheten skulle sannolikt ocksa ¢ka, &ven om det kan
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diskuteras i vilken utstrackning marktaxeringsvardeutvecklingen ar forutsagbar. Vilka
konsekvenserna blir av ett sadant tak blir &r forstas beroende av hur den matematiska regeln
utformas.

Nackdelen med en sadan lésning &r att dven arrendeavgifterna da kommer att paverkas av
skenande taxeringsvarden, vilket de inte gor idag. Det &r just den kraftiga markvarde-
utvecklingen som har skapat problemen for tomtratternas del. Det bor ocksa papekas att det
foreslagna taket for tomtratt inte innehaller nagot skydd mot att hela taket lyfts, vilket skulle
kunna intraffa i tider av kraftig markvardestegring och om kommuner som tar ut lagre
avgalder idag skulle vilja narma sig taket. Man maste ocksa beakta att medan tomtratts-
marken dgs av det allménna, normalt en kommun, ar arrendemarken privatagd. Till skillnad
fran en privat jordagare kan en kommun ha ett politiskt incitament att begransa avgalds-
6kningen. Det innebdr att det mojligen kan finnas en storre risk for att taket blir normerande
vid arrende &n for tomtratt.

Dessutom konstaterar utredningen att det finns en skillnad mellan tomtrétt och bostadsarrende
pa det sattet att tomtratterna normalt har egna taxeringsvarden, medan sa inte &r fallet
betraffande bostadsarrenden. Dessutom har tomtrattshavaren, till skillnad fran arrendatorn,
mojlighet att paverka och dverklaga sitt taxeringsvarde. Enligt utredningens bedomning ar det
storsta praktiska problemet med en tvingande schablonmodell att kalibrera den sa att den
passar for de olika forutsattningar som galler runt om i landet.

Utredningen forslag, som bygger pa att arrendet dven i framtiden ska bestammas utifran
arrenderéttens varde, innebér att nuvarande regler fortydligas for att begransa anvandningen
av rena skalighetsbedémningar vid prévning i arrendenamnden. Sadana ar namligen vanliga
idag, vilket &r ett problem.

Utredningen foreslar att arrendet i normalfallet ska bestammas med ledning av en ortspris-
jamforelse. For att det ska bli mojligt sa maste det finnas jamforelsetomter. Da ska inte bara
nyupplatelser utan aven forlangningsavtal ska beaktas. Darmed minskar jordagarens intresse
att upplata nya bostadsarrenden i syfte att hoja arrendenivan aven for dvriga arrenden.
Utredningen foreslar vidare att dven aldre jamforelsetomter kan anvéandas efter indexom-
rékning till provningstomtens vardetidpunkt och att ortsbegreppet utvidgas. Detta innebar
sammantaget att mojligheten att kunna bestiamma arrendeavgiften med utgangspunkt fran en
ortsprisjamforelse okar.

Med utredningens forslag sa kommer alltsa arrendeavgiften, vid tvist, att bestimmas med
ledning av en ortsprisjamférelse och inte med tillampning av en schablon. Utredningen har —
utan att foresla detta — resonerat kring majligheten att i lagtexten peka ut en schablonmodell
liknande tomtrattstaket som partnerna sjalva kan vélja att tillimpa om de sa 6nskar. Med en
sadan 16sning skulle parterna i sa fall binda sig for en alternativ modell under exempelvis

20 ar.

Fordelen med det alternativet &r att partnerna kan valja det om de sa dnskar. Nackdelen ar att
det ar ytterst svart att 6verblicka prisutvecklingen pa marken under lang tid och att arrende-
avgiften i attraktiva lagen kan komma att utvecklas i en helt annan takt an fritidshuséagaren
kunnat tanka sig.

Utredningens forslag innebér alltsa att arrendeavgiften, vid tvist, ska faststallas med
tillampning av en ortsprismodell. Darmed blir det vid tvist avgtérande vilket
jamforelsematerial som presenteras.



Vid férhandling och tvist blir fragor om styrkeforhallandet mellan parterna viktiga. Pa den har
punkten far man anta att det ar en skillnad pa jordbruksarrende och bostadsarrende. Medan
jordbruksarrendatorn kan vara en naringsidkare ar bostadsarrende vanligtvis en privatperson.

Forbundet & mot den bakgrunden positiv till tanken att inféra en databas for bostads-
arrendeavtal. P4 samma satt som en huskdpare kan se vilka objekt som ér till salu i ett omrade
och vilka kopeskillingar som har skett sa skulle det vara bra om liknande information fanns
tillganglig pa arrendeomradet. Ett sadant register skulle exempelvis Lantmateriet kunna
ansvara for.

Det ar dven en brist att rattsskyddsreglerna i villa- och fritidshusforsakringar inte omfattar en
provning i arrendenamnden. Darmed blir det svarare for arrendatorn att kunna anlita ett
ombud. Forbundet anser att regeringen bor ge konsumentverket i uppdrag att férhandla med
forsékringsbranschen om att dven provningar i arrendendmnden ska omfattas av rattsskydd
vid tvist om avgiften for bostadsarrende.

Grunden i avgiftsbestdmningen &r att den ska vara skélig. Skélighetsbedémningen ska, vid
tvist, inte goras utifran arrendatorns personliga férhallanden utan utifran en mer objektiv
ortsprisjamforelse. Det innebdr att det fortfarande kan finnas en risk for kraftigt hojda
arrendeavgifter. Forslaget om en trappregel som kan tillampas pa arrendatorns begaran ar bra,
men det skulle ocksa behdvas ett skydd mot orimliga hojningar av arrendet. | annat fall finns
det en risk for att besittningsskyddet urholkas.

Forfarandet vid tvist (kapitel 6)

Forbundet tillstyrker utredningens forslag att begransa mojligheten att vid tvist &ndra ett
yrkande till motpartens nackdel efter det att motparten har gatt i svaromal. Om man ger sig in
i en process sa maste man kunna 6verblicka vad det mest negativa alternativet skulle kunna
bli. Det &r helt orimligt att en arrendator, som idag, ska kunna tvingas att acceptera en hoégre
avgald under ”hot” om att en hogre avgéld annars kan komma att yrkas senare under
processen.

Forbundet tillstyrker ocksa forslaget om att motparten ska ha rétt att anslutningsvis begara
villkorsandring.

Ikrafttradande och évergangsregler (kapitel 7)

Villaagarna tillstyrker utredningens forslag att nya regler ocksa ska tillampas pa befintliga
bostadsarrenden.
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