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

Bergvik Skog AB har efter att ha tagit del av remissen f6ljande synpunkter.

Sammanfattning

Bergvik Skog ér ett av Sveriges storsta skogsdgande bolag med ett markinnehav i
Sverige omfattande drygt 2,3 miljoner hektar. Markerna som har sin tyngdpunkt i
Mellansverige domineras av skog men omfattar ocksa ca 800 hektar aker och
betesmark fordelat pd ca 400 jordbruksarrenden, i allmédnhet med 16ptider pa hogst
ett &r. Vidare finns pa innehavet ca 320 bostadsarrenden. Vad som foreslas i
betidnkandet beror dérfor 1 hogsta grad Bergvik Skog.

Bergvik Skog avstyrker i huvudsak vad som foreslas i betdnkandet. Virt att
tillstyrka utan synpunkter finner Bergvik Skog enbart vara forslagen om férenklad
delgivning av uppsdgning och villkorséndring samt forslaget om utbildning av
synemén. Vidare finner Bergvik Skog att det dr bra att behovet av att kunna bryta
ett jordbruksarrende vid fastighetstransaktioner uppmérksammats, men finner det
som foreslas onddigt tillkranglat. Forslaget om éndrad avgiftsregel med 6kad
mojlighet for parterna att avtala om indexering av avgiften dr bra men Bergvik
Skog ifrgasitter varfor det i denna regel inte ges storre utrymme for avtalsfrihet
mellan parterna.

Jordbruksarrende

Forstarkt besittningsskydd for sidoarrenden

Bergvik Skog ifrédgasétter [dmpligheten i att lata alla sidsoarrenden omfattas av
forlangningsratt. Som utredningen sjélv konstaterat finns redan i nuvarande
ordning ett betydande stort antal muntliga avtal. Helt uppenbart beror detta pa att
manga markégare dr allt for radda for arrendelagstiftningen. Att ge dven ettariga
arrendeavtal besittningsskydd kommer med all sannolikhet att innebéra att floran
av muntliga avtal 6kar dnnu mer. Pataglig risk foreligger alltsa for att
arrendeformen kommer att kringgas &nnu mera om alla sidoarrenden blir férenade
med forlangningsrétt.
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Det dr ocksé sd att det finns manga situationer da det r lampligt att kunna ha korta
tidsbestdmda avtal som bada parter vet att de ska upphéra vid avtalstiden utgang
eller vid uppségning. Mark ska tillfélligt 6ver viss tid kunna anvindas f6r jordbruk
i avvaktan pa ndgon annan néra forestdende markanvidndning. Exempelvis finns ett
sddant behov vid markexploatering och strukturrationalisering.

Besittningsskyddet i form av férlangningsrétt enligt reglerna om jordbruksarrende
krdver en stor arbetsinsats av jordédgaren for att fa avtalet att upphora. Detta géller
dven om jorddgaren har goda skil for sin uppségning. Processen ir tidsddande och
det &r ofta svart att kunna planera nér ett atertagande kan komma ifréga. I praktiken
fungerar detta sé att arrendatorerna ofta l6ses mot ett erséttningsbelopp. Det har
marknadens aktorer l4rt sig. Jorddgare som utarrenderar har alltsd att rikna med att
det blir dyrt pa ett eller annat sétt att aterta ett arrende som é&r forenat med
besittningsskydd. Och detta géller som sagt 4ven om jorddgaren har goda skl for
sin talan. Att luckra upp besittningsskyddets styrka forbéttrar alltsé inte situationen

patagligt. Det nu sagda talar mot att inféra forldngningsritt pa alla sidoarrenden.

Uppluckring av besittningsskyddet

Forslaget om att ta bort obillighetsprévningen pa sidoarrenden upp till 5 ar hor ihop
med forslaget om att alla sidoarrenden ska fa forldngningsritt. En uppluckring kan
vara ldmplig under alla férhallanden. For jordbruksarrende bor det finnas en allmén
generalklausul av samma slag som det finns for bostads- och anldggningsarrende
samt lokalhyra. Néamligen en rétt for jorddgaren att upplosa avtalet om jorddgaren i
annat fall har befogad anledning att upplosa arrendeforhallandet. En séddan éndring
torde vara mer rationell &n just att ta bort obillighetsprévningen. Jorddgare som vill
upplosa ett arrendeforhallande torde mycket sillan sakna det intresse som krévs for
att vinna en obillighetsprévning da det giller sidoarrenden.

Bergvik Skog tycker att det dr bra att forslaget har uppmérksammat behovet av att
kunna bryta ett arrende vid fastighetstransaktion. Foreslagen éndring verkar dock
bli ndgot vil kranglig och det verkar som att det kommer att ges vl mycket
utrymme for osdkerhet och processer vilket inte dr bra i ssmmanhanget.

Andrad avgiftsregel

Forslaget om éndrad avgiftsregel med 6kad mdjlighet for parterna att avtala om
indexering av avgiften ldmnar Bergvik Skog utan erinran men ifragasitter varfor
det 1 denna regel inte ges storre utrymme for avtalsfrihet mellan parterna.

Forenklad delgivning av uppsiigning och villkorsindring

Forslaget om enklare delgivning &r bra.

Utbildning for synemén

Forslaget om en regel for att skapa ordning pa syneménnens utbildning &r bra.
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Bostadsarrende

Avgiftsreglering

Utredningen har i denna fraga foreslagit en ny modell av virderingregel som
saknar motstycke i svensk lagstiftning. Friga dr om principiella frigor och
utredningen synes inte riktigt ha haft kunskap i vérdering. Bergvik Skog utvecklar
ddrfor sina synpunkter i denna del i ett ndgot ldngre yttrande.

Utredningen har granskat praxis i arrendenimnder och hovritter. Det har
konstaterats att hanteringen skiljer sig at i forsta hand i arrendendmnderna. 1 vissa
arrendenédmnder f6ljs inte omdelbarhetsprincipen utan ledaméterna anvinder eget
s.k. erfarenhetsmaterial. Detta dr fel dérfor att arrendenimnderna ska folja de
principer som géller for domstol. Dér géller fri bevisning och endast sddant som
dberopas av part eller i vart fall &r forebringat under drendets handliggning ska
vara underlag for bevisprovningen.

Principen om fii bevisning och omedelbarhetsprincipen r grundliggande for
processen i sdvél arrendendmnd som hovritt. Part &r fri att framfora allt parten vill
for att styrka sin talan. Det parterna aberopat ska réttsinstansen ta stillning till.
Bevisbordan ligger pa den som pastar ndgot. Den jorddgare som kriver hojning ska
bevisa sitt yrkande.

I'utredningen har konstaterats att géllande lag och dess forarbeten utgér fran att
avgiften ska bestimmas utifrén ett marknadsvérde, marknadsavgift. Detta dr
naturligt d& svensk ritt inte kénner till ndgra avgiftsregler eller ersittningsregler
som baseras pa annat &n marknadsvérdet om det inte sdsom for till exempel
upplételseformerna bostadshyra, tomtritt och jordbruksarrende samt
fastighetsreglering, i normalfallet, i lag finns stadgat sirskilda regler om hur vérdet
ska faststillas.

Principen om marknadsvérde dr lagstiftad i ExprL 4 kap. 1 §, vartill néstan alla
lagregler om intrdngserséttning hanvisar. Denna lagregel, som inte innehaller négra
berdkningsgrunder f6r hur marknadsvérdet ska tas fram, ger ocksa ledning fér bl.a.
bestimmandet av erséttningar for tillimpningen av det indirekta besittningsskyddet
for upplételseformerna lokalhyra och anldggningsarrende liksom vid
avgiftsbestdmning for dessa upplatelseformer. Detsamma giller for bostadsarrende.
I RF 2 kap 15 § stadgas regler om det s.k. egendomsskyddet och bland annat anges
dér: ”Den som genom expropriation eller nigot annat sddant férfogande tvingas
avsta sin egendom ska vara tillforsékrad full erséttning for forlusten.” Med full
ersittning avses att férlorat marknadsvirde ska ersittas och den drabbade ska inte
lida nagon forlust. Inte heller denna grundlagregel ger nagra besked om hur
ersdttningen ska beriknas.
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Utredningens forslag att lagstifta om hur marknadsavgiften ska beriknas och tas
fram blir en mycket speciell 16sning som klart skiljer sig mot lagstiftningen i
ovrigt. Det finns ingen sédan lagregel tidigare. Lagstiftaren har hitintills valt att
inte reglera hur marknadsvérdet ska riknas ut. Istéllet bygger nuvarande lagregler
pa att marknadsvérdet ska kunna bevisas i en fri bevisning och bestimmas av
rittsinstanserna i en process didr omdelbarhetsprincipen giller.

I doktrinen finns ledning f6r vad som menas med marknadsvirde. I
lagkommentaren anges: ”"Med marknadsvérde menas det mest sannolika priset vid
en forsdljning av fastigheten pa den allménna marknaden. Vid en expropriation #r
det ndrmare bestdmt fraga om att bestimma det pris som en fastighet av
ifrdgavarande art sannolikt skulle betinga om den bj6ds ut till forséljning under av
expropriationen opaverkade férhallanden.”

Om det som star i lagkommentaren 6verfors till frigan om marknadsavgift for
bostadsarrendeavgift torde det kunna utryckas pa féljande sitt: Med
marknadsavgift menas det mest sannolika priset vid en upplételse av
bostadsarrendetomten pa den allménna marknaden. Vid en avgiftsbestdimning #r
det ndrmare bestdmt fraga om att bestimma det pris som en arrendetomt av
ifrhgavarande art sannolikt skulle betinga om den bjods ut till upplatelse under
opaverkade forhallanden.

Forarbetena till nuvarande lagstiftning talar om att jordégaren vid férlingning ska
dga rétt att fa ta ut en avgift som motsvarar vad han skulle fa vid ett fritt val av
arrendator. Detta maste anses vara ett tydligt besked om att marknadsavgift ska
gilla.

Utredningen har foreslagit tre olika modeller for berdkningen av marknadsavgift.
Dessa ska enligt forslaget anvéndas i turordning. Som grundregel behalls att
avgiften ska vara skilig (marknadsavgift) och bestimmas s att den kan antas
motsvara arrenderéttens vérde.

Gillande praxis synes inte heller ge andra besked #n att marknadsavgift ska gilla.
Vissa arrendendmnder pavisas dock i utredningen inte flja omdelbarhetsprincipen
utan anvéinder sig av eget material sdsom egna avgdranden, listor och ledamdéternas
kunnande. Detta &r inte bra men bor i sig inte behva foranleda lagstiftning. Det #r
en sjélvklarhet att arrendendmndernas ledaméter inte ska lata nigot annat inga i
provningen én det som i respektive part framfort.

De tre modellerna ir:

Modell 1: Avgiften ska dérvid i férsta hand bestimmas genom en
jamforelse med avgiften vid nyupplételse eller forlingning av andra
bostadsarrenden pa orten, med beaktande av arrendeavtalets inneh&ll och
omstidndigheterna i dvrigt.

Modell 2: Om en sédan jamforelse inte kan goras, ska avgiften bestimmas
efter vad arrendatorer 1 allminhet kan antas vara beredda att betala



BERGVIK SKOG 2014-11-26 3(7)

Modell 3: eller, i sista hand, efter vad som med hénsyn till arrendeavtalets
innehéll och omsténdigheterna i dvrigt &r skéligt.

Det &r uppenbart en risk med att modeller av detta slag kan komma att innebéra en
begransning av de omsténdigheter som beaktas vid bestimmandet av
marknadsavgift. Endast i mycket fa fall torde det forekomma forutsittningar for att
direkt jimfora med nytecknade avtal for arrendetomter. Det blir vidare fel, som
utredningen foreslar, att till underlag fér bedomning av marknadsavgift hinfora fall
av forldngning. Dessa dr inte representativa for marknaden oavsett om de
tillkommit genom avtal eller beslut. Avtal i forlingningssituation &r inte tréiffade i
en fri marknadssituation och beslut av arrendendmnd eller hovritt, ger inte heller
en bild av marknaden. Dessa beslut dr dessutom i hég grad beroende av vad
parterna i mélet aberopat.

Genom att foreskriva att Modell 2 inte ska fa anvéndas forrén det kostaterats att en
“jamforelse inte kan goras™ enligt Modell 1 synes ocksé principen om fri bevisning
begransas. Om en part gor ett forsok och &beropar sddant material méste da ocksa
den andra parten koncentrera sig pé detta? Eller vad menas? Lagregeln anger i vart
fall att det ska konstateras att Modell 1 inte kan anvéndas. Detta méste komma att
lasa saviél réttsinstanserna som parterna allt for mycket.

Indelningen i olika modeller kan leda tanken till att dessa i sig &r vérderingsregel.
Principen om marknadsavgift och vad denna star for, se punkt 7 och 8 ovan, bor
inte begrénsas eller utséttas for konkurens pé detta sétt. Det dr ocksa ovanligt,
kanske ett unikum, att det foreligger sddana omsténdigheter att ortprismetod kan
anvindas. Som ocksé dr vanligt vid expropriation blir den bevisning part kan
aberopa i praktiken i form av en s.k. marknadssimulering. Véarderingen fér da, i
avsaknad av ortsprismaterial, utforas med std av ett allmént underlag som ger
ledning for marknadspriset i form av jaimforelseobjekt av arrendetomter samt
omsténdigheter 1 6vrigt, sdsom pristegring pa mark, 6kning av fastighetsprisindex,
priset for sélda arrenden. Vid réttsinstansens bevisvirdering finns utrymme for
skélighetsbedomning utifrén ett sannolikhetsresonemang om vad som den
aberopade bevisning ger besked om vad géller sannolikt pris. Modell 2 och 3 i
utredningens forslag torde i praktiken flyta samman i denna skélighetsbeddmning.

Utredningen anger sjdlv att Modell 2 skulle ge storre utrymme att beakta storre
geografiska omréden och att man ddrmed skulle kunna komma tillritta med vissa
prisskillnader pa avgifter i vissa delar av landet som inte riktigt gar att forklara.
Utredningen pekar ddrmed pa ett problem som nog har sin grund i att det pa vissa
héll inte lyssnats pa jorddgarna. Arrendendmnder som domt efter s.k. eget
erfarenhetsmaterial har till synes kommit att hélla arrendeavgifterna ldga pa vissa
hall i landet.

Utredningens forslag pa olika modeller blir &n mer hissnande om det skulle vara pé
det viset att det endast &r i Modell 2 som man skulle kunna beakta arrendeavgifter
inom ett storre omrade. D4 blir verkligen resultatet beroende av vilken
berdkningsmodell som den foreslagna lagregeln ger réttsinstansen ritt att vélja.
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Det synes vara sé att utredningen tar miste da den uttalar sig om orten och
ortsprismodellen. Denna modell ger i sig inga som helst besked om geografisk
avgransning av orten. Sddan avgrinsning ska goras utifrdn mélsittningen for vad
som ska uppnés, ndmligen med utgangspunkten att finna marknadsvérdet och alltsd
det mest sannolika priset pa avgiften. Utredningen utgér felaktigt frén att den
geografiska avgransningen har ett eget sjélvindamal, att varje mindre ort har sitt
prisomrade enligt modellen. Det dr nog sa att modeller for att finna marknadsvirdet
inte gérna far hindra malséttningen med att uppna just detta resultat. Om ortspriset
lases in bara utifrdn geografi och inte utifran marknadsforutsittningar kan det ju
l4tt bli sa att vissa omraden far leva med helt andra avgiftsnivaer utan att det finns
négon rimlig anledning dartill. D& har man inte uppnatt marknadsvérde pé
avgifterna.

Geografisk avgransning av jamforelsematerialet dr ocksa aktuellt vid en
marknadssimulering. Bevismaterial for att visa pa vad arrendatorer i allménhet 4r
beredda att betala ska ocksé det avgrinsas for att ge ritt vigledande material for att
finna det mest sannolika priset pa avgiften. Utredningens besked om denna skillnad
mellan Modell 1 och 2 &r fel.

Det torde saknas avgéranden fran réttsinstanserna dér beslut fattats utifrén
ortsprismodell. Nagra sé lika forhallanden torde knappast upptrada. Aven mot
denna bakgrund blir det fel att lagstifta om en Modell 1 enligt utredningens forslag
av detta slag.

Normalt finns det i avgiftsprocesserna ganska déligt med material for att bevisa det
mest sannolika priset for bostadsarrendeavgift. Denna omstéindighet #r nog den
avgorande omstdndigheten for att, som utredningen kommit fram till, att avgifterna
varierar lite vdl mycket ver landet. Jorddgarna har bevisbordan for att hoja
arrendeavgiften. Bevisningen &r fri och allt som denne aberopar till stéd for sitt
yrkande ska beaktas. Det blir fel att, som utredningen foreslar, dela in detta i olika
berdkningsmodeller. Det &r sedan en annan sak hur réttsinstanserna i sina
overvéiganden i bevisvarderingen beaktar vad som framforts for att bedoma det
mest sannolika priset pa arrendeavgiften.

Sammanfattningsvis finns det skél att starkt ifraga sitta den av utredningen
foreslagna avgiftsregeln. Den kan uppfattas som en begrinsning av
marknadsprincipen vilket det inte finns skil for att genomfora. Vidare ér de tre
foreslagna berdkningsmodellerna ¢ver hur marknadsavgiften ska bestimmas
olampliga att ta in i lagtext. Forutom att de skymmer regeln om skélig avgift,
marknadsméssig avgift, med ocksé pafoljande risk for att svil rittsinstanser som
parterna fastnar i vad respektive modell innebér sé dr indelningen i modeller i sig
vilseledande och fel. Avgiftsregeln for bostadsarrende bor inte heller férses med
ndgra detaljerade regler om berdkningsgrunder f6r marknadsavgift da detta inte
finns i andra avgifts- och erséttningsregler som stadgar marknadsniva. Utredningen
har inte heller pavisat ndgot bérande behov av foreslagen lagéndring.
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Sérskilt skydd mot kraftiga avgiftshéjningar

Bergvik Skog anser att det maste ifragasittas om bostadsarrendeavtal ska ha detta
sérskilda skydd och dérmed likstillas med bostadshyresavtal och det sociala skydd
som krévs for dessa. Regeln riskerar ocksa att sl orittvist sérskilt inom omraden
dédr avgiftsnivan kommit att slépa efter och dr omotiverat 14g. Sddana omraden
finns uppenbarligen enligt utredningen i vissa delar av Sverige.

Forenklad delgivning av uppsiigning och villkorsindring

Forslaget om enklare delgivning ér bra.

Riitt att anslutningsvis begira villkorsiindring.

Forslaget om ritt att anslutningsvis begéra villkorséindring innebir att nu gillande
system bryts sonder. Reglerna bygger nu pé tanken att part senast ett &r fore
avtalstidens utgéng ska ha meddelat andra parten sitt énskemal om #ndring och att
det sedan 16per en period pa 10 manader under vilken parterna ska forhandla med
varandra innan villkorsfragan ska upptas som tvist av arrendendmnden efter
ansokan. Forslaget ger part rétt att vara helt passiv tills frigan kommit att hanteras
av arrenendmnden. Det &r ingen bra 16sning. Det finns heller inga skiil for att ha
denna specialldsning for just bostadsarrende och ddrmed géra en s markant
skillnad mot vad som giller for 6vriga upplételseformer i JB.

Forbud mot att 4ndra talan

Forslaget att part inte ska fa @ndra sin talan till nackdel fér motparten efter det att
han eller hon har besvarat yrkandet i arrendendmndsprocessen verkar ogenomtinkt.
En sd stréng taleéndringsregel finns inte ndgon annan stans i rittssystemet.
Resultatet mdste ocksé bli att parternas s.k. frivilliga férhandlingar i syfte att na
forlikning hindras. Part som yrkar méste for att senare inte bli hindrad redan vid sitt
forsta yrkande till ndmnden ta hojd for att yrkandet senare inte gér att #ndra. Det 4r
uppenbeart att en sddan regel kommer att medféra yrkanden som dr maximerade i
forhallande till den bevisning som foreligger. Detta riskerar att forsamra
forutséttningarna for parterna forhandlingar. Det dr ingen bra 16sning. Det finns
heller inga skél for att ha denna specialldsning for just bostadsarrende och didrmed
gora en sd markant skillnad mot vad som géller for vriga uppléatelseformer i JB.

Falun som ovan

Bergvik Skog AB
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