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Sammanfattning:

Den 6vergripande och viktigaste bedomningen av lagférslaget ar om de rattsliga
tvisterna minskar, ger minskade kostnader for samhallet, féretagandet och
verksamheten bostadsarrenden. Svaret ar nej och darmed ett misslyckande.
Lonsamheten for produktionsfaktorn mark och markagandet urholkas. Lagstiftaren har
ett ansvar for att skapa god I6nsamhet for produktionsfaktorn mark. Det far inte var sa
att lagen och domstolarna har ett storre inflytande 6ver den ekonomiska utvecklingen
an markagarna sjalva da ar vi mycket nara ett kommunistiskt system.

Aterigen bostadsarrendelagstiftning som inte skapar demokratiska, opartiska och
rattvisa forutsattningar mellan parterna. Av nedanstaende kommentarer med rott
framgar nar man inte ar neutral och objektiv i sina motiveringar.

Den absurda och mest felaktiga bedomningen i den har utredningen ar féljande mening
som skall tas bort. ”De flesta upplatelserna runt om i landet avser, savitt kan bedémas,
mark som vid tidpunkten for upplatelsen var av impedimentkaraktéar och alltsa inte
hade nagot egentligt varde inom jord- eller skogsbruket.” Ett nedvarderande av
produktionsfaktorn mark. Har har vi fatt férklaringen till att arrendenamnderna, fastighets-
domstolarna och hovratterna har haft en aterhallsam bedémning av arrendenivaerna. Man
har haft en dold agenda i sina bedémningar. Bifogar skogsvardslagens féreskrift om vad som
ar impediment mark. Vi kraver ett méte med bostadsarrendeutredningen och ansvarigt
departementet dar fragan om impediment mark genomgaende behdver diskuteras.

Ortspriset ar inte en rattssaker metod och innebar att arrendatorerna har och kan
organisera sig och genom influens mellan varandra i stor utstrackning styra
arrendenivan. Ortsprismetoden ér i sig en skyddsregel for arrendatorerna att
permanenta och cementera arrendenivaerna. Det kallar vi for oakta ortsprisnivaer pa
samma satt som arrendatorerna kallar markagarnas nyupplatelser fér odkta nyupplatelser.
Vi férutsatter att lagstiftaren kommer till ratta med dessa problem och skapar en rattssaker
lagstiftning fér bade markagare och arrendatorer. Lagstiftningen maste éppna upp foér fler
perspektiv vid provningen dels den marknadsbaserade prévningen av nytecknade
arrendeavtal, dels en prévning mot rimlig avkastning relaterad till marknadspriser fér férsalda



avstyckade tomter, och i sista hand mot ortspriserna som inte ar paverkade av
arrendatorerna, markéagarna eller tidigare rattsprévningar. Det skapar méjligheter till en
bredare och mer demokratisk och marknadsanpassad prévning.

Utredarna har inte beaktat markagandet som den naringsverksamhet och
affarsverksamhet den ar. Lagstiftningen skall verka for att det skapas I6nsamhet i
verksamheten for bostadsarrenden. Skatteverket kraver att jord- och skogsbruksverksamhet
skall skattas som naringsverksamhet. Ett rimligt krav ar att lagstiftaren, statliga myndigheter
och dvriga instanser har ett gemensamt och likartad satt att se pa markdgandet som
naringsverksamhet.

Det ar fel och oratt att lyxkonsumtion som fritidshusboendet behGver skyddsregler.
Aven i en artikel i DN betraktas fritidshus som en slags lyxkonsumtion och &r det férsta man
drar in pa. Arrendatorerna har rad och kan betala. Samhallet tillater vinster f6r vagunderhall,
privatskolor, sjukvard och hemtjanst m.m. utan skyddsregler. Lat oss bedriva verksamheten
pa samma villkor som &vrig féretagsverksamhet. Skyddsreglerna fér arrendatorerna skall tas
bort.

Nyttjande av mark utanfor arrendatorernas tomter har inte behandlats av utredningen. Ett
omfattande problem med tillhérande kostnader som lagstiftaren maste vaga in i arrendet.
Vidare skall investeringar i detaljplan med tillhérande grénomraden, vagar och vatten vagas in
I arrendet.

SOUn har stor influens fran tidigare lagstiftning och varderingar. Forklaringen ar att
utrednings- och referensgruppen har juridisk utbildning och lang erfarenhet av nu géallande
lagstiftning, varderingar och har fér stort inslag av javsituation. En person ar javig nar det
finns omstandigheter som rubbar fértroendet fér hans opartiskhet i arendet. Objektiviteten kan
ifrdgasattas och utredningen har inte forbattrat trovardigheten och den presenterar
tveksamma slutsatser och forslag. Forsiktighetsprincipen skall tillampats. Det skall inte
finnas minsta misstanke om att utredarna inte har fullstandig objektivitet. Vidare skall
beaktas att jurister férsvarar sitt yrkesomrade och vill att lagstiftningen skapar arbeten for
jurister. Vart krav ar att utredningen skall genomféras av helt neutrala utrednings-
personer dar det inte finns minsta méjlighet att inblandade personer har kopplingar till
nu géallande lagstiftning. Vi tycker att utredarna férsvarar tidigare bedémning, vardering och
hantering av arrendearenden. Lagférslaget i nuvarande utformning leder till obligatorisk
rattsprocess vart femte ar och darmed mycket arbete for rattsvasendet, jurister och
mark&garna. Ingen férandring och férbattring kommer att astadkommas.

Ett sakforhallande som inte namns i utredningen ar att demokratiska principer ar
betydelsefullt och fredsskapande vid arrendebeddmningar. Bostadarrendelagstiftningen
skall ha omfattande flexibilitet och ge fullt utrymmer f6r demokratiska och neutrala
bedémningar. Besluten skall vara en balanserad sammanvagning och kompromiss av bada
sidornas argument.

For fastighetsskatteavgiften anvander skattelagstiftningen en schablonmetod f6r
berakning av fastighetsskattavgiften baserad pa taxeringsvarden. Men fér arrendeavgifter till
markagare ar inte en liknande schablonmetod tillrackligt bra fér att bestdmma avgifter till
markagare. Kvalitetsmassigt anser lagstiftaren att schablonmetoden ar godkand fér
skatteavgiften men inte fér bostadsarrendeavgiften. Kan verkligen lagstiftaren dribbla sa har
beroende pa vem som skall inkassera avgiften. Fér markagaren skall lagstiftaren géra det
svart och krangligt med berakningen av avgiften men f6r staten skall det vara enkelt. Staten



och markagaren behandlas tydligen inte jamlikt i lagsammanhang. Ar verkligen inte trovardigt
utan ren férnedring av markagarna. Med bostadsarrendeutredningens bedémningar héller
skatteverkets schablonmetod sa lag kvalitet att den skall slopas. Lagstiftaren bor ta fram en
schablonmetod som haller tillracklig kvalitet fér bade arrendeavgiften och
fastighetsskatten. Fastighetsskatten/avgiften och tillkommande avgifter som inte
markagaren kan kontrollera och planera for, skall lagstiftningen ge den anvisningen att
de kan debiteras som en tillaggsavgift. Det minskar fragor att processa om i
arrendenamnd och domstolar. Det optimala har varit att namnda avgifter debiterats
arrendatorn och sa att ingen mellanhandsadministration uppstar. Sa gér kommunerna
med sophamtning, vatten och avloppsavgifter i fritidshusomraden. Men staten har
svart med férenklingar.

Vidare skall arrendenivaerna relativt marknadsvéarden vara rattvisa for sodra respektive
norra Sverige. Det far absolut inte vara sa att arrendet i s6dra Sverige ar 2 % relativt
marknadsvardet och enbart 1 % relativt marknadsvardet i Norra Sverige. Réattsvasendet har
en absolut skyldighet gentemot medborgaren markéagaren att se till att domstolarna i Sverige
har samma metoder vid bedémningen av arrendenivaer. Vi behdver en férandrad lagstiftning
som tillrattalagger skillnaden mellan Norrland och évriga Sverige. Da innehaller inte
utredarnas férslag till arrendelag ett nytt tdnkande som férbattrar situationen. En metod for att
styra upp bedémningen ar en matematisk metod kopplad till marknadspriser for fritidstomter. |
sommar har en avstyckad tomt salts med hjalp av méaklare fér 930 000 kr. Pa helt
marknadsmassiga grunder. Den arrenderade tomten som grénsar till tomten arrenderas och
har ett arrende pa 4 450 kr. D.v.s. 0,48 % av marknadspriset. Da ar det nagot fel pa
arrendelagstiftningen. Beddmningen som arrendenamnden gjort vid arrendeséttningen ar
felaktig. Markagaren har férlorat tusentals kronor genom aren. Ren stéld som
rattssystemet ar orsak till. Rattssystemet maste béttre veta vad man haller pa med.
Arrendelagen far inte vara en metod som systematiskt ranar medborgaren markéagaren
pa pengar. F.n. uppstar en total obalans mellan marknaden for frikdpta tomter och
arrendelagen. Lagstiftningen maste vara sa utformad sa att en balans upprétthélls mellan
frikbpta tomter och arrenderade tomter. Nu tvingar lagstiftaren markagaren att 1ana ut pengar
till arrendatorerna till 0,48 procents ranta. Det &r en verbal och juridisk valdtakt av
markagarna. Fullstdndigt oacceptabelt. LRF uppger att det finns arrendeavtal som ger 9,4% i
ranta. 2 % ranta pa bundet kapital ar lagt i naringsverksamhet. Bankerna har under en 5
arsperiod haft en laneranteniva pa ca 4 %. Regeringen har ett inflationsmal pa 2 %.
Bostadsarrendelagstiftningen skall utformas sa att regeringens inflationsmal kan uppnas.

Vi kraver att SOUn aven innehaller en skrivning om hur den éverensstammer med de lagar
EU stéllt upp om &ganderatten.

Den metod som kan skapa minskade rattsprocesser och foljsamhet i denna fraga ar en
avgiftsbestamning som ar kopplad matematiskt till marknadsvardet for férsalda tomter
och fritidshus med tomter. Det éar ett rimligt krav att en matematisk modell far finnas
och som méjliggér en avstamning och bedémning av rimligheten av arrendenivan.

Nar det géller arrendeavgifterna fér bostadsarrende sa utvecklas synpunkter langre fram i
detta remissyttrande. Vi & medvetna om att yttrandet ar langt men det ar ingen som hitintills
lyssnat och tagit vara synpunkter pa allvar.

Vanlig hélsning
Styrelsen for Vasterbottens markagarférening.
Goran Bergstrém, Styrelsemedlem. 070-617 29 52



Nya undersokningar som bor beaktas

Strandskyddsutredningen bygger pa att lattnader skall skapas for att férbattra
sysselsattningen i glesbygd. Direktivet finns inte fér bostadsarrendeutredningen men skall
beaktas nar man utreder arrendesituationen. Vid lagstiftning skall de som utreder situationen
ta hansyn till hur arbetet paverkas av andra malsattningar som regeringen har. Regeringen
gar ut med direktiv om lattnader fér att utvinna fler strandnéra fritidstomter for att skapa
sysselsattning i glesbygd. | ena laget ar strandnara tomtmark viktig i samhallet och i
bostadsarrendeutredningen kallar utredarna felaktigt strandnara tomtmark f6r impediment. Ett
rimligt krav ar att statliga strandskyddsutredare, bostadsarrendeutredare och skatteutredare
har en gemensam beddmning av strandmark for fritidsdndamal. Strandmark har aldrig varit
impediment och ar inte impediment. Strandmark har mycket héga taxeringsvarden.

Utredningen har inte behandlat utsiktsservitut dvs. upphuggning mot havet sa att
arrendatorn far den utsikt den vill ha. Det ar ett férhallande som skall regleras i
bostadarrendeutredningen. Det ar i princip alltid som arrendatorn vill ha utsikten upphuggen
ned till vattenlinjen. Markatgangen ar alltid mer &n den arrenderade tomten. Det racker inte
med mitt nedanfér tomten utan det skall vara utvidgar till héger och vanster.

Vart yttrande foljer strukturen i proppens skrivning. 25 Kommentarer ar
inlagda med rétt.

5.1 Bakgrunden till utredningen

Av vara direktiv framgar att bestaimmelserna om avgiftsregleringen i samband med
férlangning av bostadsarrende ar forenade med vissa problem. Ett problem éar att
bestammelserna ar aliméant hallna och att inte heller forarbetena innehaller tillrackligt
preciserade anvisningar for hur avgiften ska bestammas vid férlangning av arrendet.
De vaga anvisningarna har visat sig medféra bade omsténdliga och tidskravande
utredningar fér parterna. De har ocksa fatt till foljd att parterna intar vitt skilda
standpunkter om vad som &r skilig avgift, vilket i sin tur utgor en grogrund for tvister
om avgiften. Brister i parternas utredningar leder till att det ofta blir n6dvandigt att vid
en rattslig prévning gora en allman skalighetsbedémning av avgiften. Det betydande
utrymmet for skonsmassighet som darmed foreligger innebar en osakerhet for
parterna om vilken avgift som kan férvantas.

Ett annat problem éar att manga anser att avgiftsregleringen leder till orimliga eller
orattvisa avgiftsnivaer. | kritiken mot de nuvarande avgiftsnivaerna har jordagarnas
krav pa avkastning pa marken stallts mot bostadssociala hansyn. Ett sarskilt problem
ar, enligt direktiven, att parterna i manga fall har avtalat om langa arrendeperioder
samtidigt som avgiften ar lagt satt och otillrackligt uppréaknad under I6pande
arrendeperiod. Nér ett sadant avtal ska férlangas, kan arrendatorn drabbas av en
kraftig avgiftshéjning, i vart fall om avgiften satts sa att den motsvarar arrenderattens
varde. Aven om den tidigare laga avgiften har gynnat arrendatorn, Kommentar VMF:
och missgynnat markagaren som i manga fall gjort férluster och i nagra fall medfort att
markagare tvingats salja sina tomter, utgor risken for en kraftig avgiftshojning en
otrygghet i boendet Kommentar VMF: och att gora forlust i verksamheten ar en
otrygghet i markagandet. Kraftiga arrendehdjningar ar en logisk foljd nar arrendena har



varit laga. Nar sa arrendet skall justeras till en mera normal arrendeniva sa skapar det
otrygghet i boendet. Det ar ett bristfalligt satt att argumentera med orden otrygghet i
boendet. Arrendatorn borde varit forutseende och lagt av pengar for ett normalt
arrende. Arrendet ar en liten del i kostnaden for fritidsboende. (ett exempel pa icke
neutral beskrivning fran bostadsarrendeutredningen).

Som framgar av direktiven har det fran olika hall patalats ett behov av éversyn av
avgiftsbestdmningen fér bostadsarrenden.” Det har da ifragasatts om nuvarande regler
leder till avgiftsnivaer som star i 6verensstimmelse med de skal som béar upp
bostadsarrendeinstitutet.

1 Se Civilutskottets betankande 2009/10:CU10 s. 14 och 2010/11:C20 s. 10.
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Det har ocksa framstillts krav pa att bostadsarrendatorns stéllning ska starkas genom
generella skyddsbestammelser mot oskaliga avgiftshéjningar och genom att det tas
ytterligare bostads- sociala hansyn. Civilutskottet har uttalat att malsattningen fér en
dversyn bor vara att en arrendator inte ska hamna i en situation dar en avgiftsékning blir sa
kraftig att han eller hon kan tvingas lamna arrendestéllet. 2

Utskottet har ocksa framhallit att fragan aven ar viktig ur ett regionalpolitiskt
perspektiv, bl.a. nar det géller méjligheterna att halla skargardarna levande.

5.2 Bakgrunden till nuvarande bestammelser

Ar 1968 inférdes sarskilda bestammelser om bostadsarrende genom &dndringar i lagen
(1907:36 s. 1) om nyttjanderatt till fast egendom. ® Av férarbetena till dessa bestammelser
framgar att arrende fér uppférande av byggnad fér bostadséndamal (bostadsarrende) hade
blivit allt vanligare efter andra varldskriget, framst p.g.a. den ékade férekomsten av
sommarstugor och annan fritidsbebyggelse. * Fore ikrafttradandet av de nya bestammelserna
grundade sig avtal om detta slag av arrende pa bestammelserna om lagenhetsarrende i lagen
(1907:36 s. 1) om nyttjanderatt till fast egendom. Bestdmmelserna om lagenhetsarrende
vilade, da som nu, p& principen om parternas avtalsfrihet. | takt med ett 6kat antal arrenden
for bostadsandamal, framst fritidsbebyggelse, kom det att framféras kritik mot att arrendatorn
inte hade nagon trygghet i sin besittning till arrendestéllet eller nagot skydd mot oskaliga
andringar av arrendevillkoren. Det havdades att avsaknaden av bestammelser i dessa
avseenden hade fatt till fljd att jordagaren kunde saga upp arrendatorn till avflyttning utan
skal och med kort varsel eller under hot om detta férma arrendatorn att acceptera de villkor
som jordagaren 6nskade.

| propositionen med férslag till nya bestammelser anfordes att arrende som
upplatelseform for bostadsbebyggelse i och for sig hade vissa brister.’ Detta géllde
bl.a. arrendatorns principiellt sett svagare rattsstéallning an t.ex. agarens liksom
sambhallets dittills begransade méjligheter att reglera och kontrollera bebyggelsen.

2 Se Civilutskottets betankande 2010/11:CU20 s. 12.713 Se SFS 1968:342.04 Se SOU 1966:26 s. 21-23 samt
prop. 1968:19 s. 73, 74 och 84. S Se prop. 1968:19 s. 73.
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Arrende ansags emellertid fylla ett angelaget och praktiskt behov for i férsta hand sadan
fritidsbebyggelse som ar av mindre kapitalkrdvande art. Det framhdlls att efterfragan pa
tomtmark var stor samtidigt som manga inte ville eller hade ekonomiska férutsattningar att
kdépa mark. Jordagarnas vilja och évriga férutsattningar fér att sélja mark kunde dessutom
vara begransade. Dessutom ansags det vara viktigt att den form av fritidsverksamhet som
fritidsbebyggelse erbjdd gjordes tillganglig fér alla som hade intresse fér sddan verksamhet.

Enligt propositionen borde utgangspunkten fér den rattsliga regleringen vara att de
avtalsslutande parterna underkastades en mera begransad avtalsfrihet &n den som dittills
hade géllt. Det framhélls samtidigt att man i valet mellan tvingande och dispositiva
bestammelser méaste ta hansyn till att arrendeavtalet i grunden vilar pa ett frivilligt avtal mellan
jordagare och arrendator. Alltfér starka tvangsingripanden i vissa delar av arrendeférhallandet
kunde darfér aterverka pa andra delar av avtalet och pa jordagarens vilja att éver huvud taget
upplata sin mark med arrende. Tvingande bestdmmelser borde mot denna bakgrund inféras
endast nar sddana var starkt motiverade.

Ocksa den nya regleringen kom darfér att ha avtalsfrineten som grund. Avtalsfriheten
begransades dock i nagra hanseende bl.a. pa sa satt att arrendatorn under vissa villkor skulle
ha ratt till férlangning av avtalet vid arrendetidens utgang, dvs. besittningsskydd. Som en del
av besittningsskyddet inférdes ocksa en maojlighet for parterna att fa villkoren fér férlangning
av arrendeavtalet, daribland avgiften, prévade.

Vid ikrafttradandet av jordabalken ar 1972 éverférdes de nya bestdmmelserna om avgiften for
bostadsarrende i sak i stort sett oférandrade till balkens 10 kap. | samband med andringar ar
1979 i 9 kap. jordabalken — andrlngar som syftade till att férstarka jordbruksarrendatorns
besittningsskydd — skedde vissa féljdandringar i 10 kap.® | samband med detta fick
bestdmmelserna om avgiften fér bostadsarrende (se 10 kap. 6 § jordabalken) sin nuvarande
lydelse.

6 Se SOU 1978:36 s. 125, prop. 1978/79:183 s. 30 och Lagutskottets betdnkande 1978/79:23 s. 33.
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5.3 Nuvarande bestammelser

Forutsattningarna fér faststallande av arrendeavgiften (och évriga avtalsvillkor) ar, i likhet med
vad som galler for jordbruksarrende, delvis olika beroende pa om det ar frdga om en ny
upplatelse eller férlangning av ett redan inganget arrendeavtal.

Néar jordagaren och arrendatorn ingar ett nytt arrendeavtal, rader avtalsfrihet angaende
arrendeavgiftens storlek. Detsamma é&r faIIet vid férlangning av ett arrendeavtal som inte ar
forenat med besittningsskydd fér arrendatorn.” Aven nar arrendeavtalet ar férenat med
besittningsskydd fér arrendatorn géller en mellan parterna traffad dverenskommelse om
villkoren for férlangning av avtalet (se 10 kap. 6 § fjarde stycket jordabalken). Om parterna
daremot inte kan enas om villkoren, har de méjlighet att lata arrendenamnden préva dessa.
Arrendenamnden ska da faststélla avgiften till ett skaligt belopp (se 10 kap. 6 § forsta stycket
och 6a § samt 9 kap. 10 § jordabalken). Harutéver anger lagen endast att avgiften ska
bestdmmas pa sa satt att den kan antas motsvara arrenderattens varde med hansyn till
arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i dvrigt. Betraffande avgiften for
bostadsarrende galler alltsd samma bedémningsgrunder som i fraga om avgiften for



jordbruksarrende, med det undantaget att hansyn inte ska tas till arrendestallets
avkastningsférmaga.

Den nu atergivna regleringen innebéar att det har viss betydelse om parterna vid arrendetidens
utgang traffar avtal om en ny upplatelse eller om arrendeférhallandet bestar genom
férlangning av det gamla avtalet.®

Till skillnad fran vad som géller betraffande jordbruksarrende behdver avgiften for
bostadsarrende inte bestdimmas i pengar.®

7 Arrendatorn har som regel ratt till férlangning av avtalet, s.k. besittningsskydd, om arrendet galler f6r viss tid.

Se narmare om omfattningen av besittningsskyddet i 10 kap. 4 och 5 §§ jordabalken.]8 | fraga om den narmare
gransdragningen mellan ny upplatelse och férlangning, se fotnot i anslutning till avsnitt 3.3.1. | det avsnittet
beskrivs aven mojligheten att fa avtalsvillkoren fér den férsta arrendeperioden och under den I6pande
arrendeperioden prévade med stdd av allmanna avtalsrattsliga bestdmmelser.

9 uir9 kap. 29 § jordabalken.
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5.4 Forarbeten

10 kap. 6 § jordabalken ger inte nagon narmare ledning fér avgiftsbestamningen i det
enskilda fallet. Vid 1979 ars andringar i avgifts- bestdmmelserna uttalade féredragande
statsradet att arrendeséattningsreglerna i fraga om bostadsarrenden skiljer sig fran
motsvarande regler for jordbruksarrende i det avseendet att arrendestéllets
avkastningsférmaga inte ingar bland de faktorer som i férsta hand bor vara avgérande for
avgiftsbeddmningen.® | dvrigt borde i tillampliga delar samma beddmningsnormer tillampas
vid avgifts- prévningen vid bostadsarrende som vid jordbruksarrende. Dess- utom, uttalade
féredragande statsradet, torde motivuttalandena i samband med 1968 ars arrenderattsreform
kunna ge viss vagledning vid prévningen.

De férarbetsuttalanden som rér avgiftsbestamningen ska strax beréras narmare. Forst bér
dock ndmnas att det vid inférandet av bostadsarrendeinstitutet, pa ett mer évergripande plan,
framholls att effekten av ett besittningsskydd i hég grad beror pa hur arrendeavgiften och
andra villkor ska bestdmmas f6r en ny period, i fall parterna inte kan komma &verens sjalv."
Utan narmare bestdmmelser om detta kunde, sade man, besittningsskyddet |att omintetgbras
genom att jordagaren kravde en fér hdg avgift. Det var alltsa behovet av besittningsskydd
som féranledde bestammelser om majlighet till opartisk prévning av villkoren for det fortsatta
arrendet. Det framhdélls emellertid ocksa att likaval som arrendatorn borde vara skyddad mot
oskéliga hdjningar av arrendeavgiften borde jordagaren ha ratt till den ersattning for
upplatelsen som han skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendator.'?

Nar man studerar forarbetena till 1968 ars arrendereform, bor man halla i minnet att
regelverket dittills hade varit utformat pa sa sitt att, om parterna inte kunde enas om
avgiften, avgiften skulle utga med det belopp som jordagaren begarde. Om
jordagarens krav var oskaligt, kunde det dock frangas och arrendeavgiften skulle i
stéllet faststallas till ett skaligt belopp.

| fragan om vad som i det enskilda fallet utgor skélig arrendeavgift uttalade
Arrendelagsutredningen féljande."



10 e prop. 1978/79:183 s. 39 dar hanvisning sker till prop. 1968:19 s. 86 och 87 samt SOU 1966:26 s.217 och
218, jfr ocksa Baarnhielm, Larsson och Gerleman, Arrendelagen (1 januari 2014, Zeteo), kommentaren till 10

kap. 6 § jordabalken.[11 Prop. 1968:19 s. 84.

12 prop. 1968:19 s. 85.1113 SOU 1966:26 s. 217 och 218.
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Begares oskaliga villkor skall de av domstolen jamkas till skalig niva. Att i lagen ge
nagra narmare direktiv for denna jamkning ar knappast lampligt eller ens mojligt.
Denna typ av avgdéranden brukar vanligen éverlatas till rattstillampningen. Utredningen
vill dock i sammanhanget ndrmare belysa en synpunkt, som kan askadliggéras med ett
exempel. En jordagare, vars mark ar utarrenderad for sommarstugebebyggelse, raknar
med att marken i en framtid skall kunna anvandas for industri- eller
hyreshusbebyggelse. Han har kanske ocksa for marken betalat ett pris som grundar
sig pa sadan vantad intensivare bebyggelse. Den fraga som man i samband med
provning av villkor for ett forlangt arrende har anledning att stalla sig ar, om det kan
anses vara skaligt att en sommarstugearrendator genom sin lega forrantar det av
jordagaren salunda faktiskt erlagda priset fé6r marken. | normala fall far det anses icke
vara oskaligt att den inflytande legan far férranta markvéardet. Men eftersom i det nyss
antagna exemplet en betydande skillnad finns mellan den faktiska och den vantade
intensiteten i markanvandningen och den framtida exploateringen antages vara sa
avlagsen eller oséker att jordagaren later sommarstugearrendatorerna kvarsitta, far det
anses icke vara skaligt att de skall forrénta ett markvarde som trots allt &nnu maste
betecknas som huvudsakligen ett forvantningsvarde. En norm f6r vad som skall anses
vara skalig lega i det antydda fallet torde man i stéllet ha att s6ka i vad som kan anses
vara ortens pris for jamforliga arrendetomter eller, om dylikt jamférelsematerial icke
foreligger, vad sommarstugearrendatorer i allmanhet kan antagas vara beredda att
betala for upplatelser av detta slag. Kommentar VMF: Det har varit en kraftig forandring
sedan 1968, mer an 40 ar sedan. For 40 ar sedan hade markagarna lanerantan som
varderingsinstrument for utrdkningen av arrendet och det accepterades av
arrendatorerna.

| propositionen uttalade féredragande statsradet, utan att uttryckligen ta avstand fran
Arrendelagsutredningens betankande, féljande.™

Det stéller sig svart att i lagen narmare precisera vad som skall anses utgora skalig
arrendeavgift. Sarskilt arrenden for fritidsdéndamal har en mangskiftande karaktar och
avser mark belédgen pa vitt skilda stillen. Kommentar VMF: Men staten genom
skattemyndigheten kan fatta beslut om en fastighetstaxerings-metod som ar tillrackligt
rattvisande om vardet for att ta ut en avgift pa 1 %. | arrendesammanhang
argumenterar lagstiftaren och sager det staller sig svart att i lagen narmare precisera
vad som skall vara skaligt. | skattelagstiftningen ar det fullt méjligt men i
arrendelagstiftningen ar det svart. Slutsatsen blir att nar det galler markagarnas
kostnad ér det inte sa viktigt med noggrannheten men nér det galler
arrendelagstiftningen och arrendatorerna ar det for lite noggrant. Har kravs en
forklaring fran lagstiftaren. Medborgarna dvs. markégarna och arrendatorerna skall vél
behandlas lika? Aven om arrendeavgiften tilldrar sig det storsta intresset kan
oenigheten mellan parterna réra ocksa andra delar av avtalet. Som utredningen
framhallit ar det knappast lampligt eller ens méjligt att i lagen ange nagra narmare



riktlinjer. Fragan far i stéllet 6verlatas till rattstillampningen. En viss ledning nar det
galler avgéranden i fraga om arrendeavgiften kan man dock fa genom att utréna vad
som kan anses vara ortens pris for jamforliga arrenden. Utvecklingen av
fritidsbebyggelsen har lett till att sadan bebyggelse koncentreras till forhallandevis
avgransade omraden, i ndrheten av tatorter eller i sarskilt attraktiva miljéer. En
undersokning av andra arrenden inom sadana omraden synes darfor inte innebéra
alltfor stora svarigheter. Om sadant jamférelsematerial inte foreligger, torde fragan fa
avgoras efter vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara beredda att betala.

Kommentar VMF: ”Om sadant jamférelsematerial inte féreligger, torde fragan fa
avgoras efter vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara beredda att betala.”
Vasterbottens markagarforening kraver att den har skrivningen skall tas bort. Skall i
stéllet ersattas med en skrivning att da skall markagarnas yrkande godtas. Varfor skall
arrendatorns 6nskemal ga fore markdgarens 6nskemal? Har skall en mera
demokratisk, neutral och flexibel skrivning inféras. Den ar provocerande.

14 Prop. 1968:19 s. 86 och 87.
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Om en begard avgiftsreglering motiveras med att arrendestallets varde har héjts
genom forbattringsarbeten som arrendatorn svarat for, bor bedomningen ske under
beaktande av om forbattringen bekostats av arrendatorn eller om denne kompenserats
harfor av jordagaren. Har arrendatorn sjalv bekostat forbattringen, bor denna sjalvfallet
inte kunna utgora grund for att hoja arrendeavgiften.

Kommentar VMF: Arrendatorn 6verskattar oftast vardet av forbattringar pa tomten. | de
flesta fall har stugédgarna skogstomt for att inte fa grasklippning och tradgardsskotsel.
Manga ar de exempel dar ett fritidshus képs in dar huset rivs och tomten planeras om
pa grund av nybyggnaden. Da ar forbattringarna helt utan varde.

Féljande faktorer skall ocksa utgéra grund fér bestammande av
bostadarrendeavgiften.

1. Investeringar som markégaren gjort i detaljplaner med tillhérande atgéarder.

2. Vidare skall strandomradet mellan vattenlinjen och tomtgrans som i de flesta fall
kalhuggs av fritidshusagaren och gors indisponibelt for skogsbruk. Utredningen har
inte behandlat utsiktsservitut dvs. upphuggning mot havet sa att arrendatorn far den
utsikt den vill ha. Det ar ett forhallande som skall regleras i bostadarrendeutredningen.
Det ar i princip alltid som arrendatorn vill ha utsikten upphuggen ned till vattenlinjen.
Markatgangen éar alltid mer an den arrenderade tomten. Det racker inte med mitt
nedanfér tomten utan det skall vara utvidgar till héger och vanster.

3. Detaljplanerna medfor att om man utvinner 5 ha med tomter sa reserveras 25 ha fér
gronomraden i omradet och skall sjalvfallet kunna utgéra grund fér att héja
arrendeavgiften.

Dessa faktiska forhallanden har inte behandlats och beaktats av bostadsarrende-
utredningen Ytterligare beskrivningar som inte ar neutral fran bostadsarrende-
utredningen.



5.5 Tillampningen av nuvarande avgiftsbestammelser
5.5.1 Arrendenamndernas tillampning
Allm&nna synpunkter

Som en del i undersékningen av tilldmpningen av nuvarande avgiftsbestammelser har vi
besdkt hyres- och arrendendmnderna i Umea, Géteborg, Malmé och Stockholm. | detta
avsnitt ges en Oversikilig presentation av namndernas beskrivningar av tillampningen av
avgiftsbestdmmelserna, sasom vi har uppfattat dem.

De arrendenamnder som vi har bes6kt har genomgaende ansett att bestdmningen av avgift
for bostadsarrenden inte ar férenad med nagra egentliga svarigheter utan att handlaggningen
och sjalva avgiftsbestamningen ar timligen oproblematisk. Med fa undantag anser
namnderna att avgiftsbestimmelserna generellt sett ar &ndamalsenliga och motverkar
skenande avgifter.

Det finns dock en férstaelse fér att avgiftsbestamningen kan bli sjalvkonserverande,
eftersom avgiftsbestamningar i stor utstrackning grundas pa allméanna skalighets-
bedémningar vilka till inte obetydlig del baseras pa ndmndernas tidigare avgéranden.

Malstatistik och néarliggande fragor

Enligt Domstolsverkets statistik dver antalet inkomna &renden om bostadsarrenden — vilken
inbegriper drenden om férlangning och villkorsandring — har det under de senaste atta aren
inkommit i snitt cirka 1 100 arenden per ar. En betydande andel av de inkomna drendena
forliks under arrendenamndens handlaggning och provas darfér inte i sak. Omkring 15
procent av arrendenamndernas avgiftsbeslut éverklagas till hovratten, se avsnitt 5.5.2.

Det forefaller vara vanligt att den rattsliga prévningen i stor utstrackning avser vissa
bostadsarrendeomraden som regelbundet omprévas i arrendenamnderna.
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Om parterna val har bérjat tvista om avgiften, synes det alltsa ofta bli tvist om avgiften
aven fortsattningsvis.

Sasom redovisas i avsnitt 5.5.3 har experter i utredningen uppskattat antalet bostadsarrenden
till mellan 80 000 och 90 000. Visserligen omregleras merparten av bostadsarrendena endast
vart femte ar och det pakallas dessutom inte alltid nagon omreglering av avgiften i samband
med férlangning av avtalet. Likval framstar antalet prévningar i arrendenadmnd och hovratt
som forhallandevis litet. Antalet 6verenskommelser om avgiften torde vara mycket stérre én
antalet omregleringar som sker efter rattslig prévning.

Huvuddragen i namndernas avgiftsbestamning

Mellan arrendenamnderna synes det rada relativ konsensus om hur
avgiftsbestimmelserna i sina huvuddrag ar avsedda att tillampas. Det rader saledes
relativ enighet om att man i forsta hand bor s6ka efter ett ortens pris for jamférbara
arrenden (i detta betdankande benamnt ”steg 1”) eller, i andra hand, bedéma vad
arrendatorer i allméanhet ar beredda att betala (”steg 2”’). Om det inte heller finns ett
tillrackligt underlag fér sadana bedémningar, aterstar en allmén skéalighetsbedémning



av avgiften (”steg 3”).

Aven om det rader enighet om avgiftsbestdmningens huvuddrag synes tilldmpningen i
praktiken skilja sig at mellan olika delar av landet.

Nagra detaljfragor vid avgiftsbestamningen

En skillnad géller avgrénsningen av “orten” vid tillampningen av det som vi ovan har benadmnt
"steg 1”. Ibland godtas endast arrenden i det direkta naromradet, dvs. ett eller flera
stugomraden, en udde, en vik eller liknande. | andra fall gérs jamférelser med arrenden som
ligger betydligt Iangre bort &n sa. Nagon entydig definition av begreppet orten synes, savitt vi
kan beddéma, inte finnas.

Arten av jamférelsetomter varierar ocksa. | vissa delar av landet tillampas ortsprismetoden pa
sa satt att faststallandet av ortens pris férutsatter jamférelser med nyupplatelser eller
nytecknade avtal som ar snarlika nyupplatelser. | andra delar av landet anses
ortsprismetoden kunna tillampas aven om det inte finns nagra jamférbara nyupplatelser,
under forutsattning att det i stéllet f{orekommer dverenskommelser om avgiften vid férlangning
av arrenden.
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| praktiken ar det ovanligt att den nya arrendeavgiften kan bestammas genom en jamférelse
med ortens pris avseende nyupplatelser av bostadsarrende (dvs. enligt "steg 17); det finns
inga nyupplatna bostadsarrenden att jamféra med. Vid en réttslig prévning bestams avgiften
darfor i stallet oftast genom en kombinerad bedémning enligt "steg 2” och "steg 3” i det ovan
beskrivna schemat och ibland endast genom en ren skéalighetsbedémning. Normalt, men inte
alltid, véager man darvid in de avgiftsnivaer som tillampas "pa orten” nér parter pa egen hand
traffar Gverenskommelse om férlangning av ett bostadsarrendeavtal. Aven inom ramen f6r
beddmningar enligt "steg 2” och "steg 3” synes det alltsa férekomma olika slag av jamférelser
med arrendeavgiften fér andra arrendestallen. Principerna fér hur dessa jamférelser gar till ar
dock inte alldeles klara. Det &r ocksa oklart hur manga jamférelsetomter som kravs for att ett
avgiftsintervall eller en ortsprisniva ska anses ha pavisats for ett specifikt omrade. Detta ar,
som nagra har uttryckt det, helt beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet.

Kommentar VMF: Det &r inte rattssékert att metoden med ortspriset ska galla i fortsattningen.
Ortspriset innebar att bostadsarrendatorerna organisera sig och genom influens
mellan varandra i stor utstrackning styra arrendenivan. De som styr dessa uppmanar
arrendatorerna att inte skriva pa frivilliga uppgérelser eftersom de vet att arrendenamnden
kommer att faststélla betydligt lagre arrendenivaer. Ibland &r ombuden aven ledaméter i
arrendenamnden och kan da paverka arrendenivan dar. Styrkeférhallandet ar klart pa
arrendatorernas sida. Om de aldrig gar med pa prishéj-ningar sa permanentas ortspriset och
enbart stiger med konsumentprisindex. De kan fér syns skull g4 med pa sma hdjningar, men
vi markagare kan aldrig visa pa ett ortspris som inte i praktiken ar satt av arrendatorer eller av
arrendenamnden. Den har metoden har redan anvants av arrendatorerna och jurister i
Vasterbotten. | arrendendmnden séger arrendatorerna konsekvent nej till arrendehdjningar
och éverldamnar till arrende-ndmnden att avgéra arrendenivan. Den har méjligheten for
arrendatorerna far pa intet satt byggas in i bostadsarrendelagstiftningen. Det kallar vi fér
”oakta” ortsprisnivaer pa samma satt som arrendatorerna kallar markégarnas nyuppléatelser
fér "oékta” nyupplatelser. Malsattningen med bostadsarrendelagstiftningen skall vara att bada
parter skall ha likvardiga méjligheter att paverka arrendenivan. Ortsprismetoden skapar ingen
flexibilitet for att félja prisutvecklingen for fritidstomter, byggnader och évriga



bostadsmarknaden. Ortsprismetoden ar i sig en skyddsregel for arrendatorerna att
permanenta och cementera arrendenivaerna. Vi férutsatter att lagstiftaren kommer till ratta
med dessa problem och skapar en rattssaker lagstiftning fér bade markagare och
arrendatorer. Ovanstaende problem ar mycket svara att komma till ratta med. En
schablonmetod far betydligt stérre rattssakerhet. Man anvander den rattssakra statistiken fran
SCB fér tomtpriser och anvander fast ranta kopplad till diskontot. Den statistiken ar byggd pa
utbud och efterfragan och ar inte paverkad/manipulerad av nagon av parterna. Det &r utan
tvekan en mycket rattssakrare metod an ortsprismetoden. Metoden kommer att skapa stora
rationaliseringar av rattsvasendet genom att tvistemalen kommer att minska avsevart.
Schablonmetoden skall finnas med som rattsmetod nér det inte finns nagra arrendetomter att
gobra jamférelser med. P4 1950 och 60 talet gjorde man alltid s& att man viste vad
tomtpriserna var och sedan tog man lanerantan och raknade fram arrendet.

5.5.2 Hovratternas tillampning
Allméanna synpunkter

Som ett komplement till undersékningen av arrendendmndernas tillAmpning av nuvarande
avgiftsbestammelser har utredningen gjort en genomgang av till hovratterna inkomna och
avgjorda arenden om bostadsarrende och dartill hérande avgéranden fran
arrendenamnderna, under perioden 2007-2013. Under den perioden inkom det cirka 350
arenden om bostadsarrende till hovratterna. Av dessa provades cirka 325 i sak. Ovriga
arenden avgjordes utan nagon sadan prévning, bl.a. darfér att klaganden aterkallade sin talan
eller att parterna traffade éverenskommelse under processens gang. Av de 350 arendena
handlades cirka 240 tillsammans med andra mal. Det kan ocksa noteras att ett och samma
arende i hovratten kan omfatta flera arrendenamndséarenden. Hur det férhéller sig i ett enskilt
fall beror pa hur hovrattens arenderegistrering sker. De hovréattsavgdéranden som vi har
studerat avser cirka 1 200 arenden vid arrendendmnderna och, kan man anta, ungefar lika
manga arrendestallen.
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Mot denna bakgrund kan det konstateras att omkring 15 procent av &rendena vid
arrendenamnderna 6verklagas till hovratterna.'

Det &r svart att utifran denna praxisgenomgang fa nagon klar och entydig bild av
tillampningen av avgiftsbestdmmelserna, sarskilt i fraiga om de avgiftsnivaer som reglerna
leder till. En bidrag- ande orsak till det ar att antalet éverprévade arenden ar férhallandevis
begransat samtidigt som handlaggningen ar dispositiv och darfér beroende av parternas
talan. En annan orsak &r att den ordning som galler for dverprévning av arrendenadmndernas
avglranden i viss utstrackning begransar férutsattningarna for en enhetlig rattspraxis.

Sedan den 1 januari 2006 6verklagas namligen namndernas avgéranden angaende
arrendevillkor till den hovratt inom vars domkrets arrendenamnden ar beldgen (se 8 kap. 31 §
jordabalken). Det innebar att de atta arrendendmndernas avgéranden dverprdvas av sex
hovratter. Hovratternas avgéranden angaende arrendevillkor kan i och for sig éverklagas till
Hoégsta domstolen (se 8 kap. 31 a § jorda- balken och 40 § lagen [1996:242] om
domstolsarenden), men Hogsta domstolens praxis pa omradet ar mycket begransad.

Systematiken i avgiftsbestamningen

De i féregaende avsnitt beskrivna huvuddragen fér och detaljerna kring avgiftsbestamningen



bekréftas i allt vasentligt vid en genomgang av hovrétternas rattspraxis. Genomgaende for
rattspraxis ar att den prévande instansen, med hanvisning till férarbetena, i férsta hand
bedémer arrenderattens varde utifran de av parterna framlagda utredningarna om avgiften for
jamférbara arrenden pa orten och i andra likartade omraden.'® Detta &r vad vi i féregangende
avsnitt kallar en "steg 1”-beddmning. Det ar dock mycket vanligt att de ortsprisutredningar
som &beropas av olika anledningar anses vara bristfalliga.'” Det kan ofta bero pa att
jamfdrelsetomterna avviker fran prévningstomten i fraga om lage och andra férhallanden. Det
férekommer ocksa att man anser att varderingstidpunkten skiljer sa mycket at mellan
jamférelsetomterna och prévnings- tomten for att en jamférelse ska kunna géras. | andra fall
anses jamférelsetomterna vara sa

15 Med ett snitt om 1 100 inkomna arenden per ar (se avsnitt 5.5.1) och 1 200 éverklagade arenden pa sju ar
motsvarar éverklagandefrekvensen cirka 15 procent per ar. 116 Se t.ex. Svea hovratts beslut den 21 juni 2011 i

arende OA 4199-10.7717 Se dock Hovratten for Ovre Norrlands beslut den 14 november 2011 i arende OA 958-
09.
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bristfalligt beskrivna att nagon egentlig jamférelse med prévningstomten inte kan ske.'®

Som tidigare har namnts anfordes det i forarbetena att jordagaren bor ha ratt till den
ersattning for upplatelsen som han skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendator. Med
hanvisning till detta har det i praxis uttalats att ett sadant fritt val finns endast vid
nyupplatelser av arrende.’® Det har ocksa ansetts att en normal omférhandling ar alltfor
paverkad av arrendatorns besittningsskydd for att kunna ses som ett matt pa
arrenderéttens varde. Det férekommer darfor att endast nyupplatelser godtas som
jamforelsetomter i ”steg 1” av avgiftsbestamningen. Detta begransar antalet
tillgangliga jamforelsetomter hogst vasentligt.

| andra hand - da arrenderattens varde inte kan bedémas genom en ortsprisutredning
— gors en bedomning av vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara beredda att betala
fér arrendet. Nagon tydlig distinktion mellan vad som i féregdende avsnitt har bendmnts
"steg 2” och "steg 3” framtrader, som tidigare har berérts, inte i rattspraxis. Tvartom
férekommer det att beddmningen av vad arrendatorer i allmanhet ar beredda att betala
beskrivs som en allman skalighetsbeddmning.?° Detta kan ha sin grund i hur man i doktrinen
har beskrivit strukturen i avgiftsbestamningen.?’

Aven om det jamférelsematerial som parterna har &beropat inte racker fér att bedéma ortens
pris pa arrenden av samma slag som prévningstomten utnyttjas jaAmférelsematerialet ofta som
stéd fér bedémningen inom ramen fér denna allmanna skalighetsbedémning. Ocksa
arrendenamndens och domstolens allmanna kdnnedom om avgiftsnivan pa orten tillmats stor
betydelse vid den allmanna skalighetsbedémningen.22 Det &r dock ovanligt med generella
uttal- anden om vilken avgiftsniva som bildar utgangspunkt fér beddémningen. Ett undantag ar
Arrendenamnden i Jonkdping som inte sallan anger vissa beloppsmassiga hallpunkter fér
avgiftsnivan. Salunda har det i flera fall angetts att avgiften i Smalands inland och pa
smalandska ostkusten ar 2010 som utgangspunkt var mellan 7 000 och 11 000 kronor per ar
och att avgiften vid sarskilda fér- hallanden kunde stracka sig ned till 6 000 kronor och upp
till12 000 kronor. ®® For enstaka mer extrema tomter kunde dessa granser dver- respektive
underskridas.

18 Se t.ex. Hovratten fér Vastra Sveriges beslut den 18 maj 2011 i &rende OA 4513-10. 19 Se t.ex. Svea



hovratts beslut den 30 mars 2011 i drende OA 764-10.0120 Se t.ex. Gota hovratts beslut den 29 augusti 2012 i
arende OA 54-12.121 ge Rittri, Bostads- och anlaggningsarrende, 1985, s. 115-118.

22 3¢ t.ex. Hovratten for Ovre Norrlands beslut den 2 mars 2011 i drende OA 680-10.

23 Se t.ex. Géta hovrétts beslut den 17 augusti 2010 i arende OA 1685-10. Under utredningen har det
framkommit att Jonkdpingsnamndens intervall numera &r 10 000—15 000 kronor.
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Det ar vanligare att man i samband med den allméanna skéalighetsbedémningen anger
vilka faktorer som beaktas vid avgiftsbestamningen.>* Omradets attraktivitet och
arrendetomtens lage anses darvid vara avgorande for arrenderattens varde. Faktorer
sasom lage, storlek, byggratt, topografi, utsikt, insyn och tillganglighet beaktas.
Arrendetomter som har egen strand, ar latta att ta sig till, ligger avskilt eller &r stora
och har en vl tilltagen byggratt anses av naturliga skal generelit sett ha ett hogt varde.
Férutséattningarna i allménhet f6r bad och friluftsliv liksom graden av st6érning fran
omkringliggande vagar etc. beaktas ocksa. Det forekommer vidare att man beaktar
belastande avtalsvillkor som begriansar arrenderéttens varde, t.ex. att bostaden inte far
anvandas for permanentboende.

Det ar saledes vanligt att arrendestéllets férdelar respektive nackdelar beskrivs i
samband med bestamningen av avgiftsnivan. Det forekommer emellertid att avgiften
bestams utan nagot narmare angivande av vilka faktorer som medfor en viss
avgiftsbestamning.?

Kommentar VMF: Vasterbottens markagarforening har gjort en utredning om 18 st
Hovrattsarenden sedan 2007. Den har presenterats for bostadsarrende-utredningen
men inte beaktats i denna proposition. Var slutsats var att arrendendmnderna ensidigt
gatt pa arrendatorernas yrkanden. Hovrattsmalen hade bara i ett fall gatt pa
markéagarens yrkande och da handlade det om Lansstyrelsen. Mycket odemokratisk
hantering av domstolen. Norrland har mycket laga arrendeavgifter eftersom
arrendenamnder och éverinstanser varit mycket aterhallsamma med héjningar. Det
framgar oerhort tydligt i den undersdkning som utredningen gjort och pa sidan 334
framgar att de tva bostadsarrendena i Umea som redovisas ligger extremt lagt i
forhallande till 6vriga Sverige. Rattssakerheten ar asidosatt. Detta maste rattas till,
helst omgaende, da Norrland absolut inte far behandlas olika. Enligt djungeltrafiken
fran arrendendamnder och jurister avviker, Hovratten i 6vre Norrland mycket i
férhallande till vriga Hovritter, i sin handlaggning av bostadsarrenden. Ar som
politiken i 6vrigt vansterinriktad.

Utredningens Slutsats.

Ovanstaende visar att i samtliga fall férutom nar Lansstyrelsen var markagare har
arrendenivan bestamts utifran vad arrendatorerna yrkat och vad arrendenamnden
beslutat. Markdgarna méjligheter att utifran sina varderingar, argument och yrkande
skapa en lonsam verksamhet har omgjliggjorts genom rattssystemets ensidiga
skyddande av arrendatorerna. | sista exemplet Degernas blir det tydliggjort hur
ensidigt domstolen ér inriktad pa att enbart skydda fritidshusagarna och minska



markagarnas styrning av sin verksamhet.

Sarskilt om hansynstagande till markvardet

Vid tvist om arrendeavgiften ar det vanligt att jordagaren goér gallande att avgiften ska
bestimmas som en skilig ranta pa markvardet, dvs. att avgiften i likhet med t.ex.
tomtrattsavgald ska bestimmas genom att man berdknar hur mycket ett kapital,
motsvarande markvardet for arrendestéllet, bor avkasta. Utredningen har inte kunnat
finna nagot exempel pa att en dylik avkastningsberakning har kommit till anvandning i
hovratterna. Hovratterna har dock i flera fall uttalat att det i och for sig finns ett
samband mellan en bostadstomts marknadsvarde och vardet av arrenderatten till
motsvarande tomt.?® Man har dock valt att vid skilighetsbedémning

1124 Se t.ex. Gota hovrétts beslut den 7 mars 2011 i &rende OA 2182-10 och Hovratten for Véstra Sveriges
beslut den 9 maj 2012 i &rende OA 3184-11 .

25 ge t.ex. Hovratten for Ovre Norrlands beslut den 7 september 2012 i drende OA 653-11 och 2 oktober 2012 i

arende OA 651-11.1126 Se t.ex. Svea hovritts beslut den 30 mars 2011 i drende OA 764-10 och beslut den 21
juni 2011 i &rende OA 4199-10; Hovrétten for Ovre Norrlands utslag den 25 oktober 2010 i &rende OA 1013-09
och beslut den 7 september 2012 i arende OA 653-11; Hovrétten fér Vastra Sveriges beslut den 9 maj 2012 i
arende OA 3184-11.1
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som sker inom ramen foér ’steg 2” och ”steg 3” utga fran det befintliga, i och fér sig
bristfilliga, jamférelsematerialet avseende férekommande arrendeavgifter pa orten, i
stallet for att bestamma avgiften som en férrantning av arrendestallets markvarde.
Emellertid har det, savitt det far forstas, inte helt uteslutits att ett sadant
tillvagagangssatt skulle kunna tas till i sista hand, som vagledning for vad som ar en
skalig avgift i det enskilda fallet.”’

Mot denna bakgrund kan rattslaget beskrivas som nagot oklart vad galler férutsattningarna att
over huvud taget beakta berakningar av avkastningen pa arrendestéllets markvarde vid
avgiftsbestdmningen. Det finns darfér skal att nagot narmare beréra de argument som
hovratterna har anfért mot ett sddant beaktande.

Ett forekommande argument ér att forarbetena inte ger nagot klart uttalat stod for en
sadan tillampning av avgiftsbestimmelserna. | det sammanhanget har bl.a. anmarkts att
avgiftsbestdmmelserna avseende bostadsarrende — till skillnad fran vad som géller for jord-
bruksarrende — inte innehaller ndgon hanvisning till arrendestallets avkastningsférmaga.
Huruvida en jamférelse med vad som galler fér jordbruksarrende &ar relevant kan dock enligt
utredarens mening ifragasattas. Vid jordbruksarrende handlar avkastning” om det utbyte som
arrendatorn kan fa genom att bruka arrendestéllet. Nagon sadan avkastning férekommer av
naturliga skal inte vid bostadsarrende.?® Att "arrendestéllets avkastningsférmaga” inte
omnamns i férarbetena till bestdmmelserna om bostadsarrende ar darfér ganska naturligt.

Ett annat forekommande argument for att bortse fran faktorer som den utarrenderade
markens vérde ar att det inte finns nagot givet samband mellan arrenderattens varde
och arrendestallets markvarde. En arrenderatts varde ar namligen, forutom av tomtens
marknadsvarde, paverkat av avtalets utformning, belaningsmojligheterna fér égd



respektive arrenderad mark och flera andra faktorer. Enligt vad som uttalats i flera
avgoranden galler detta trots att prisutvecklingen for bostadstomter och arrenderatter
over en langre tid kan férvantas uppvisa en likartad trend.? Saledes later det sig inte
goras att med nuvarande avgiftsreglering bestimma arrenderattens viarde sasom

27 e sarskilt Hovratten for Vastra Sveriges beslut den 23 januari 2009 i &rende OA 1274-07 och Hovratten for
Nedre Norrlands beslut den 18 maj 2011 i &rende OA 1146-10.

28 g¢ prop. 1978/79:183 s. 30 och 31 och lagutskottets betdnkande 1978/79:23 s. 33 och 34.[] 29
Domstolarna torde harvid mena att prisutvecklingen procentuellt sett ar likartad fér bostadstomter och
arrenderatter.
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en viss rinta pa markvardet. Aven om det skulle vara mojligt att finna ett samband
mellan arrenderattens varde och arrendestéllets markvarde ar det, sasom ocksa har
patalats, inte nagon sjalvklarhet att arrenderattens varde forandras i takt med
fastighetspriserna. Kommentar VMF: | ekonomisk teori @r detta en mycket vanlig metod
men har fargas domstolarna av sin lojalitet/javighet till arrendatorerna.

En annan faktor som torde ha bidragit till att markvardet inte beaktas ar att det ar svart
att dra nagra slutsatser om detta varde utifran forséljningar av t.ex. fritidshus, eftersom
priset vid forsaljning bestams av kombinationen mark och byggnad. Dessutom
paverkas marknadsvardet av vilka atgarder som arrendatorn har vidtagit pa sjalva
marken, insatser som det har ansetts inte bor leda till en hégre arrendeavgift.

Kommentar VMF: Varfor aktualiseras inte de investeringar som sker vid en
detaljplaneutredning med tillhérande atgarder som en kostnads som skall vagas in i
arrenderéttens varde. Arrendatorernas nyttjande av mark utanfér tomterna skall ocksa
vara en kostnad som skall vagas in i arrenderéttens vérde. Eller sa skall det tydligt sta i
lagstiftningen att det ar forbjudet och forverkande av avtalet. (Exempel pa icke neutral
beskrivning fran bostadsarrendeutredningen).

5.5.3 Moten med arrendatorer och jordagare

Som en del i undersékningen av tillampningen av nuvarande avgiftsbestammelser har
utredningen i Umed, Géteborg, Malmé och Stockholm hallit méten med arrendatorer och
jordagare, huvudsakligen inom respektive arrendenadmnds verksamhetsomrade. Totalt har
samtal férts med omkring 30 arrendatorer och arrendatorsféreningar och lika manga
jordagare och jordagarféreningar. De representerar, grovt uppskattat, 23 200
bostadsarrenden, varav Kolonitradgardsférbundet ensamt representerar cirka 18 000. Vi har
med detta forsdkt skapa oss en bild av bestandet av bostadsarrenden i landet, vilka
avgiftsnivaer som galler, hur bestdmmelserna om arrendeavgift tilldmpas och vilka problem
som ar férknippade med detta. Vi har ocksa fatt férslag pa férandringar av
avgiftsbestammelserna. Nedan lamnas en kort presentation av vad som har framkommit.
Darefter dvergar vi till en diskussion kring méjliga férandringar av avgiftsbestammelserna.

Antalet bostadsarrenden

Nagon mera grundlig undersdkning av antalet bostadsarrenden i landet har inte varit méjlig



att géra inom ramen fér utredningen. Det material som vi har tagit del av ger inte heller nagon
helt entydig bild av antalet bostadsarrenden.

En viss vagledning kan man méjligen fa av uppgifterna i fastighetstaxeringsregistret om
byggnader pa ofri grund inom typkoderna fér lantbruksenheter och smahusenheter.
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Skatteverket har pa utredningens begaran gjort sékningar i registret och patraffat cirka 25 300
byggnader pa ofri grund. Antalet inbegriper bade sadana byggnader som har asatts ett
byggnadsvarde och sadana som inte har det. Dessa byggnader torde i flertalet fall vara
byggda pa mark som ar upplaten med bostadsarrende. Detta kan jamféras med
férhallandena under 1980- och 1990-talet, da antalet bostadsarrenden pa grundval av
fastighetstaxeringen uppskattades till drygt 100 000.%° Vid jamférelsen bér det dock beaktas
att bestammelserna for fastighetstaxering andrades ar 1996 pa ett sadant satt att antalet
byggnader av har aktuellt slag kan ha kommit att minska drastiskt, utan att det faktiskt skedde
nagon motsvarande minskning av antalet bostadsarrende.

Kolonitradgardsférbundet organiserar innehavare av cirka 18 000 kolonier i landet som har
upplatits med bostadsarrende.®' Av dessa ar 8 000 beligna i Stockholmsomradet. Enligt
Skatteverket finns det atminstone drygt 5 600 kolonilotter representerade i verkets
berakningar.

For att bilda oss en uppfattning om bestandet av bostadsarrenden har vi i samband
med de ovan namnda moétena hért oss for om antalet arrenden pa regional niva.
Metoden ar i och for sig ovetenskaplig och osaker. Det kan dock noteras att ett flertal
arrendenamnder, jordagare och arrendatorer med bestamdhet har havdat att
morkertalet ar stort och att antalet bostadsarrenden troligen ar avsevart hégre én vad
Skatteverkets berakningar tyder pa. Experter inom utredningen har uppskattat antalet
bostadsarrenden till mellan 80 000 och 90 000. Kommentar VMF: Kan detta bero pa att
rattssystemet ar felaktigt uppbyggt och ger inte bra férutsattningar for foretagande?
Systemet bor fungera sa att moérkertalen upphor.

Bostadsarrendenas uppkomst

Pa kronoholmar och mark som ingar i den kungliga dispositionsratten synes nuvarande
bostadsarrenden ofta kunna héarledas till flera hundra ar gamla upplatelser. Majoriteten av
nuvarande bostadsarrenden har dock tillkommit under 1900-talet, sarskilt fran och med 1930-
talet och fram till ikrafttrddandet av bestdmmelserna om bostadsarrende i slutet av 1960-talet.
Efter 1980-talet torde det endast ha tillkommit ett mindre antal arrendetomter.

30 g Rittri, Bostads- och anlaggningsarrende, 1985, s. 14-16.131 Detta torde vara merparten av de
kolonilotter som ocksa ar bostadsarrenden, se Lise-Lotte Bjérkman, Fritidsodlingens omfattning i Sverige,
Sveriges lantbruksuniversitet, rapport 2012:8, s. 13.
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Nyupplatelser

| dag forefaller intresset av att nyupplata bostadsarrenden vara ganska litet. Nagra av de
jordagare som vi har traffat har dock sagt sig vara intresserade av att arrendera ut ytterligare



tomter. Detta géller sarskilt i de fall da jordagarens férutsattningar eller vilja att avstycka och
sélja marken ar begransade, sasom ar fallet fér fideikommisser eller i fraga om enstaka
"lucktomter” inom befintliga bostadsarrendeomraden. Intresset av att arrendera dittills
obebyggd mark f6r bostadsandamal férefaller dock vara mycket begréansat. Daremot synes
det pa sina hall finnas en relativt valfungerande marknad avseende befintliga arrenden, dvs.
ett intresse av att ta dver befintliga (bebyggda) arrendestallen.

Frikép

Det forekommer att jordagaren saljer tomten till arrendatorn, s.k. frikbp. Antalet frikbp ar dock
— och férefaller under lang tid ha varit — mycket begréansat. Séljaren ar i sa fall ofta en
kommun som genom markférvarv har kommit att bli innehavare av arrenderad mark. Det
synes som att nuvarande skattelagstiftning motverkar férséaljning av mer &n enstaka tomter.
Aven jordagarens personliga koppling till marken genom arv och liknande verkar ha stor
betydelse fér den begransade omfattningen av frikdp. Samtidigt star det klart att manga
arrendatorer vill kbpa sitt arrendestalle. Till stor del kan detta férklaras av ett utbrett missnéje
med avgiftsbestdmningen men de begransade méjligheterna att pantsattas arrendestallet och
liknande férhallanden torde ha fatt 6kad betydelse efter hand som stdrre ekonomiska
investeringar pa arrendestéllet har blivit vanligare.

Belagenhet och anvandning

De arrendestéallen som vi har kommit i kontakt med har i det ndrmaste uteslutande varit
lokaliserade till omraden som &r férhallandevis attraktiva for fritidsboende. Strandtomter och
andra tomter inom strandndra omraden, med eller utan sjoutsikt, dominerar
arrendebestandet. | det stora flertalet fall har det ursprungliga syftet varit att arrendatorn ska
anvanda tomten for fritidsandamal. P4 manga platser har det dock skett en successiv
férskjutning mot ett mera omfattande nyttjande och i inte obetydlig utstrackning évergar
fritidsboendet till permanentboende.
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Flera métesdeltagare har angett att ungefar tio procent av arrendestallena numera bebos
permanent. Bostadsarrendena pa Djurgarden och vid Haga och Ulriksdal i Stockholm avviker
i flera avseenden fran det normala ménstret fér bostadsarrenden, bl.a. p.g.a. att flertalet
arrenden dar avser permanentboende.

De flesta upplatelserna runt om i landet avser, savitt kan bedémas, mark som vid
tidpunkten for upplatelsen var av impedimentkaraktér och alltsa inte hade nagot
egentligt varde inom jord- eller skogsbruket.

Kommentar VMF: Varfér ar mark av impedimentkaraktar sa viktig i allemansratts-
sammanhang sa att allméanheten skall disponera 100 — 300 meter fér sina aktiviteter pa
fritiden. Skogsstyrelsen, jordbruksverket, naturvardsverket och arrendelagstiftaren
skall anvénda likartad bedomning pa vad som ar impedimentmark. Det finns ingen
efterfragan pa mark av impedimentkaraktéar. Ett argument som visar pa hur fargade
domstolarna ar av sin lojalitet/javighet till arrendatorerna. Det har @r en argumentation
pa mycket lag niva och ar i princip ett 6verfall och en Il6gn om oss markégare.
Ambitionen fran regeringen ar att vara strandmarker ar en viktig resurs for
sysselséattningen i glesbygd. Bostadsarrendeutredningen far faktiskt bestamma sig for
om vara strandmarker ar en resurs for landet. Strandmarker vid sj6é har hég
skogsproduktion pa grund av tillgangen till vatten. | regel blir skogen mycket lang. (ett



exempel pa icke neutral beskrivning fran bostadsarrendeutredningen).

Tomtstorleken och byggratten varierar markant mellan olika arrendestallen. Den arrenderade
tomten kan vara allt fran nagra hundra till flera tusen kvadratmeter stor och byggratten kan i
ett fall vara 45 kvadratmeter och i ett annat 300 kvadratmeter.

Avgiftsnivaer

Det har varit svart att fa en entydig bild av de avgiftsnivaer som tillAmpas runt om i landet.
Klart &r att avgifterna varierar betydligt, saval mellan olika delar av landet som mellan
olika arrendestéllen. Sddana variationer ar i och for sig naturliga med hansyn till de
skillnader som féreligger mellan olika arrendestallen och olika arrendeavtal. | manga fall
framstar det emellertid som oklart varfér avgiftsnivaerna har kommit att bestdmmas pa det
satt som skett. Det géller aven i de fall dar avgiften har beslutats av arrendenamnd eller
domstol och da i synnerhet i de fall dar namnden eller domstolen har gjort en allmén
skalighetsbeddmning. Det férefaller som om avgiften i manga sadana fall likaval hade kunnat
bestammas till ett flera tusen kronor hdgre eller Iagre belopp &n vad som har kommit att bl
fallet. Det skonsmaéssiga inslaget vid avgiftsbestamningen ger alltsa intryck av att vara
betydande.

Utifran vara iakttagelser framtrader foljande grovt skisserade bild av avgiftsnivaerna.
Arrendenamnden i Umea omfattar Vasterbottens och Norrbottens lan. | dessa lans
inland ar avgiften for en strandtomt eller strandnara tomt 3 000 kronor till 5 000 kronor
per ar, medan avgiften for motsvarande tomter langs kusten ar 6 000 kronor till 9 000
kronor per ar. Inom Arrendenamnden i Goteborgs domkrets (dvs. Hallands lén,
Varmlands lan och stora delar av Vastra Goétalands lan) har storre delen av
arrendestéllena en avgift mellan 10 000 kronor och 20 000 kronor per ar. Emellertid
forekommer det aven dar avgifter som ligger under 10 000 kronor per ar eller som ar
betydligt hogre @n 20 000 kronor.
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Det ar inte heller helt ovanligt med avgifter omkring 30 000 kronor och daréver per ar (i
synnerhet i vissa sarskilt attraktiva omraden i Halland). Avgiftsnivan i Skane och Blekinge,
dvs. Arrendendmnden i Malmds domkrets, liknar de nivaer som tilldmpas inom
Arrendenamnden i Géteborgs domkrets. Antalet avgifter som mera markant éverstiger 20 000
kronor férefaller dock vara nagot farre. Bilden ar betydligt mera splittrad i omradet kring
Malardalen men avgifterna synes generellt sett ligga hégre an i évriga landet. Vid vart méte i
Stockholm deltog arrendatorer och jordagare fran Sédermanlands lan, Stockholms I&an och
Vastmanlands Ian. Vi har fatt exempel pa avgifter som i narheten av Eskilstuna ligger pa
omkring 5 000 kronor, i Oxel6sunds kommun pa omkring 10 000 kronor och utanfér Vasteras
pa mellan 20 000 kronor och narmare 40 000 kronor. Vid Ostersjékusten och langs Mélaren
narmare Stockholm ar det vanligt med arrendeavgifter i nivan 30 000 kronor till 50 000 kronor.
Arrende- stallen som ligger i de mest centrala delarna av Stockholm (framst Djurgarden),
liksom i Stockholms stads naromrade (framst Drottningholm, Haga och Ulriksdal) har ofta
betydligt hégre avgifter, i vissa fall omkring 150 000 kronor och dardver.

Vissa arrendekontrakt innehaller en klausul enligt vilken arrendatorn ska betala
fastighetsavgift och eventuella andra offentligrattsliga palagor. Nagra arrendenamnder
och hovrétter anser att sadana klausuler inte ar skédliga om arrendatorn motsitter sig
avtalsvillkoret. | andra delar av landet anses villkor av detta slag vara skaliga.*



Vid arrendendmndernas och hovréatternas avgiftsbestdmning tas det inte hansyn till om en
avgiftshdjning handelsevis skulle bli kraftig, utan det avgérande ar om den niva som bestams
fér en ny arrendeperiod ar skalig. Det férekommer dock att parterna, fér att undvika
sprangvisa hdjningar, kommer éverens om att avgifterna ska héjas enligt en sarskild
dverenskommen “"trappa”.

Parterna

Jordagaren har ofta arvt eller pa annat séatt 6vertagit den mark som av tidigare generationer
upplatits helt eller delvis med arrende. Det férekommer dock aven att det &r den nuvarande
jordagare som har upplatit marken med arrende eller atminstone har vidareutvecklat den
arrendeverksamhet som tidigare jordagare pabdrjat. Vid sidan harav férekommer

32 Se Hovratten dver Skane och Blekinges beslut den 28 mars 2014 i &rende OA 1270-13.
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ett flertal bostadsarrenden som har upplatits av staten eller en kommun.

Arrendeverksamhetens omfattning varierar patagligt mellan olika jordagare. Det kan réra sig
om enstaka bostadsarrenden pa en fastighet som i évrigt anvands fér jord- och skogsbruk.
Emellertid forekommer det ocksa jordagare som har en betydligt mer kommersiell inriktning
pa verksamheten, med — i enstaka fall —fler a&n 200 bostadsarrenden.

Det kan slutligen konstateras att partsférhallandena varierar. Normalt har jordédgaren
arrenderat ut marken direkt till den som nyttjar denna. Andra varianter férekommer dock.
Sarskilt i koloni- tradgardssammanhang ar det vanligt att jordédgaren arrenderar ut marken till
en férening som i sin tur har bostadsarrendeavtal med dem som faktiskt nyttjar marken. Vi har
ocksa stétt pa exempel pa att jordagaren arrenderar ut marken till ett bolag, som jordagaren
har ett bestammande inflytande dver, och att bolaget i sin tur arrenderar ut marken till en rad
bostadsarrendatorer. Ho6gsta domstolen har bedémt att denna avtalskonstruktion innebar att
skyddet fér bostadsarrendatorn ar begransat jamfért med det skydd som skulle ha gallt om
avtalet hade ingatts direkt med jordagaren och att detta ska inverka pa arrendeavgiften i
sankande riktning.>®

| sammanhanget kan ndmnas att problemen med den sistndmnda avtalskonstruktionen — dar
arrendatorns motpart ar ett av jordagaren agt bolag — inte i férsta hand synes vara
avgiftsbestdmningen som sadan utan att arrendatorn inte har samma trygghet i sin besittning
som en arrendator som arrenderar direkt av jordagaren. Det finns enligt var mening anledning
att dvervaga en foérstarkning av arrendatorns besittningsskydd i situationer av det aktuella
slaget. Fragan ligger emellertid utanfér utredningens uppdrag.

5.5.4 Problemen med nuvarande bestammelser

| avsnitt 5.1 har vi berért de problem som har féranlett tillsédttandet av denna utredning.
Undersdkningen av hur nuvarande bestdmmelser tillampas har bekréaftat att dessa problem
foreligger. Utredningen har ocksé kunnat konstatera att problemen i flera avseenden ar av
samma slag som de problem som utredningen tidigare har funnit nar det galler nuvarande
bestdmmelser om avgaldsregleringen fér tomtratter.

33 ge rattsfallet NJA 2013 s. 491.
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Utredningen har aven kunnat konstatera att avgiftsbestammelserna tillampas pa nagot olika
satt i olika delar av landet. Den ofér- utsdgbarhet och oklarhet som beskrivs nedan och som vi
menar kdnnetecknar avgiftsregleringen, &r i och fér sig naturlig med han- syn till att
bestdmmelserna och férarbetena som ligger till grund f6r bedémningen ar mycket allmént
hallna. Praxisbildningen kan dock férvantas bli mera robust med tiden. Utredningen om hyres-
och arrendetvister har i betdnkandet Hyres- och arrendetvister i framtiden (SOU 2012:82)
bl.a. féreslagit en ny instansordning fér prévning av hyres- och arrendearenden. Férslaget
innebar att hyres- och arrendendmnderna inlemmas i vissa tingsratter och att en ny hyres-
och arrendedverdomstol blir andra och sista instans fér prévning av arenden om férlangning
och villkorsandring avseende bostadsarrenden. Med denna férkortade instansordning och
centraliserade Overprdévning torde en betydligt enhetligare rattstillampning kunna
astadkommas. Det finns alltsa ett patagligt behov av att genomféra detta férslag.

De synpunkter som vi har pa arrendenadmndernas praxis hindrar inte att namnderna — sarskilt
med de organisatoriska férandringar som Utredningen om hyres- och arrendetvister har
féreslagit — framstar som ett lampligt organ fér prévning av arrendeavgifternas storlek. Flera
jordagare har ocksa framhallit férdelarna med att utnyttja arrendenamnden som forum foér
férlikningsférhandlingar med arrendatorerna, i stéllet fér att skéta detta utom ratta.
Kommentar VMF: redovisa vilka dessa jordagare ar.

Ett betydligt storre problem an praxisbildningen ar att riktlinjerna fér hur
avgiftsbestamningen i det enskilda fallet ska ga till & sa abstrakta och svara att
tillampa. En majoritet av de jordagare och arrendatorer som vi har talat med har
mycket svart att forsta hur olika faktorer, som enligt deras mening ér relevanta,
varderas i det enskilda fallet. Nagon egentlig forklaring forefaller inte heller kunna ges
till varfor avgiften har bestamts till ett visst belopp. Eftersom avgiftsbestamningen
under lang tid huvudsakligen har kommit att grundas pa en allmén
skalighetsbedomning i stéllet for pa regelratta ortsprisbedémningar ar det fér parterna
oklart varfor avgiften for en strandtomt ar just 9 000 kronor per ar i narheten av Umea
och 15 500 kronor vid en insjo i narheten av Herrljunga eller 60 000 kronor i
Stockholms skargard. Det har aven for oss varit svart att forsta varfor avgiften inte ar
t.ex. 5 000 kronor eller 15 000 kronor hégre eller lagre i det enskilda fallet.

En starkt bidragande orsak till problemen med nuvarande avgiftsbestamning ar att den
metod for avgiftsberakningen som enligt férarbetena framstar som huvudregeln,
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dvs. ortsprismetoden (’steg 1), sallan gar att tillampa i och med att det finns sa fa
jamforbara bostadsarrenden. | synnerhet géller det om — sasom synes vara rimligt —
jamforelsen ska goras med nyupplatna bostadsarrenden. Antalet nyupplatelser ar
forsumbart och har sa varit sedan lange. Med héansyn till att den absoluta merparten av
befintliga bostadsarrenden har upplatits fore 1970-talet, har det alltsa under lang tid
inte varit mojligt att annat an undantagsvis bestamma arrendeavgiften genom
jamforelser med nya arrendeavtal. Nar sa dnda har skett torde de nya avtalen inte
sallan ha avsett befintliga arrendestallen.

Enligt manga arrendatorer leder den nuvarande ordningen till att jordagare férsoker
’konstruera” nyupplatelser med patagligt hogre avgifter. Sa har det t.ex. sagts att
jordagare stéller nytt avtal som villkor fér att tillata en arrendator i ett befintligt



arrendeférhallande att vidta en viss atgéard pa arrendestallet; tidigare har liknande
forandringar av avtalen i hégre utstrackning skett genom ett tillagg till avtalet med i
ovrigt mer eller mindre oférandrade villkor.

Enligt bade jordagare och arrendatorer ar det ofta mycket svart att éver huvud taget hitta
jamférelsetomter f6r bedémningen av vad som &r skalig arrendeavgift. Som vi har beroért i
avsnitt 5.5.1 torde emellertid antalet frivilliga dverenskommelser vara langt mycket stérre &n
antalet omregleringar som sker efter rattslig provning. Sadana frivilliga dverenskommelser
borde enligt nuvarande ordning atminstone kunna beaktas vid bedémningen av vad
arrendatorer i allménhet ar beredda att betala ("steg 2”). Varfér detta synes ske i sa
forhallandevis liten omfattning — eller varfér de aberopade jamférelsetomterna sa ofta sallas
bort — har vi inte kunnat utrona.

Aven om parterna &r oense om avgiften verkar de oftast vara éverens om vilka faktorer som
har betydelse for avgiften i det enskilda fallet och en viss rangordning kan kanske ocksa
gbras mellan olika faktorer.

Med hénsyn till att prévningen i stor utstrackning beror pa vilket jamférelsematerial som
aberopas av parterna i det enskilda fallet, blir avgiftsbestamningen i hdég grad
situationsberoende. Detta ar i och for sig naturligt eftersom férfarandet huvudsakligen ar
dispositivt; parterna styr processens ram genom att framstélla yrkanden samt aberopa
grunder och bevisning. Eftersom det kan vara svart fér den enskilde att férsta vilken utredning
som kravs och att dverblicka utfallet av den rattsliga prévningen, tenderar parterna att for
sakerhets skull lagga ned stort arbete pa att finna jamférelsetomter, vilket ar bade tidsédande
och kostnadskravande.
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Inte sallan visar sig detta arbete i slutdnden vara férgaves, eftersom majoriteten av de
aberopade jamférelsetomterna verkar sallas bort vid den rattsliga prévningen. Och
bortsallningen sker ibland pa skal som fér parterna framstar som skénsmassiga eller rentav
godtyckliga. Betydelsen av ett visst férhallande tenderar dessutom att variera éver landet.
Exempelvis beaktas villkor med férbud mot annat &n fritidsboende i férhallandevis hégre
utstrackning i vissa delar av landet, medan sadana villkor i princip ar betydelseldsa i andra
delar av landet.

Slutsatsen av vara iakttagelser av tillampningen av nuvarande avgiftsbestammelser ar
att en anmarkningsvart stor andel av avgiftsprévningarna avgérs genom en allméan
skalighetsbeddmning. Ett pafallande stort matt av skonsmaéssighet forekommer i
samband med dessa skélighetsbedomningar. Detta leder av naturliga skal till en
betydande oférutsagbarhet for parterna. Av radande situation foljer bl.a. en osékerhet
fér parterna om och hur processen ska bedrivas. Detta galler inte minst vilken
utredning som ska presenteras och vad processen kan komma att kosta. Oséakerheten
bidrar till en otrygghet for bada parter, sarskilt for arrendatorn som i manga fall under
lang tid inte vet om arrenderatten kan behallas eller maste silja. Otryggheten forstarks
av att det inte alltid finns en fungerande marknad som goér det méjligt for arrendatorn
att 6verlata arrenderatten och darvid fa tillbaka hela eller delar av den investering som
har gjorts pa arrendestallet.

Kommentar VMF: Arrendatorns otrygghet grundar sig pa den egen finansiella situation
som i alla andra livsval som man gor t.ex. nar man koper en villa eller bostadsratt. Det
beror inte pa féor h6ga arrenden eftersom arrendena ligger pa mindre dn en procent av



arrendestaéllets marknadsvarde. Det har ar en partsinlaga for arrendatorerna. Ingen kan
pasta att arrendena ar fér hoga nar de sedan lanar for att bygga sitt fritidshus med
rantesatser pa 4%. Det ar den faktorn som goér att arrendatorn kénner sig otrygg.
Bostadsarrendeutredningen har inte bedomt den totala kostnaden for fritidsboendet
och bedémt totalbilden av den ekonomiska situationen for fritidsboendet. Utredarna
har isolerat fragan till enbart handla om arrendet. Det har handlar om hur kostnaden fér
tomten och byggnaderna ar fordelade. Uppskattningsvis 40 000 kr for byggnaderna
och 8000 kr for tomten. Det handlar inte om att faktorn arrende skapar otrygghet for
arrendatorn. Det hér ar ett skramselargument. (ett exempel pa icke neutral beskrivning
fran bostadsarrendeutredningen).

Forr var fastighetsskatten ett generellt problem for jordagare i sa matto att avgiften inte
eller endast marginellt 6versteg skatten. Sedan den kommunala fastighetsavgiften
infordes har detta problem i princip férsvunnit. Vissa jordagare som vi har talat med
har dock gjort gallande att arrendeavgiften fortfarande natt och jamt tacker
fastighetsavgiften.

Andra problem som en del arrendatorer och jordagare har patalat ar att processen i
arrendenamnden inte omfattas av rattsskyddsférsakringen, vilket medfér att parterna av
ekonomiska skal avstar fran att féra fragan till arrendenamnden trots att den begéarda avgiften
anses som oskaligt hdg. Okunskap om arrendebestammelserna forefaller ocksa vara ganska
utbredd, sarskilt bland arrendatorer. Detta kan leda till bAde onédiga tvister och till
rattsforluster. Vissa arrendatorer har aven gjort gallande att besittningsskyddet har kommit att
bli illusoriskt eftersom, séarskilt aldre, arrendatorer i allt hdgre utstrackning ser sig tvingade att
sélja arrenderatten for att de inte har rad att betala avgiften.
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Till detta kommer att arrenderéatten i manga fall har visat sig vara svar att sélja.

En annan faktor som har lyfts fram som en belastning fér arrendatorerna ar att det har blivit
vanligare med kommunala krav pa VA- anslutning och darmed sammanhangande héga
investeringskostnader.

Kommentar VMF: Det ar krav som fritidshuségarna staller sjalva och sadan krav skall
inte paverka arrendeavgifterna och belasta markéagarna.

Féga férvanande ér att de jordagare som vi har talat med vanligen anser att
arrendeavgifterna ar for laga, medan arrendatorerna i de flesta fall har havdat att
avgifterna ar fér hoga. | det sammanhanget har vissa jordagare lyft fram att laga
arrendeavgifter har lett till spekulationsaffarer i arrenderatter. Man har menat att det i
inte obetydlig utstrackning har forekommit att arrendatorer en kort tid efter forvarvet
av arrenderatten har kunnat sélja den med god fortjanst. Enligt jordagarna har detta
medfort att en vardeutveckling, som till stor del har avsett marken, i orimligt h6g
utstrackning har tillfallit arrendatorerna. Vissa arrendatorer har a sin sida menat att
forandringar av arrendeavgifterna kan fa mycket dramatiska och oskaliga effekter for
vardet av de investeringar som arrendatorerna har gjort pa arrendestillet.

Jordagare har aven ansett att det ar rimligt att fastighetsavgift och liknande kostnader
belastar den som nyttjar marken, dvs. arrendatorn. | Norrland har jorddgarna ocksa



framhallit att avgifterna dar behéver hojas for att avgiftsnivaerna sett 6ver landet ska
bli mera enhetliga.

Bade jordagare och arrendatorer har framhallit att den rattsliga prévningen tar lang tid och
ofta pagar under stérre delen av arrendeperioden.

Framforda forslag till forandring

Arrendenamnderna har 6ver lag ansett att avgiftsbestdmmelserna inte bér andras. Vissa
justeringar av avgiftsbestammelserna har dock diskuterats. En lagreglerad mdjlighet att préva
pilotmal, trappregler samt annan indexering an konsumentprisindex har namnts men ocksa
forkastats.

Kommentar VMF: Arrendenamnderna féreslar, pa grund av sitt jav, inte att
avgiftsbestammelserna skall andras utan de vill sjalvfallet behalla sina jobb. En
schablon skulle minska arrendenamndernas arenden. En synpunkt som skall uteslutas
i utredningen.

Ett stort antal arrendatorer och jordagare har stallt sig positiva till inférandet av en
sadan schablonmetod som utredningen har foreslagit for smahustomtrétter.>*

34 S SOU 2012:71 s. 110. Sammanfattningen av betankandet &r infogad som bilaga 4 till detta betankande.
Sidan 147

Uppfattningen om vad som ar en rimlig niva fér en sadan schablon har dock varierat patagligt.
Nagra arrendatorer och atskilliga jordagare har motsatt sig en schablonmetod och i
stéllet argumenterat for tydligare riktlinjer for avgiftsbestamningen och en mera
enhetlig avgiftsbestamning saval lokalt som regionalt.

Kommentar VMF: Den enda markagarforeningen i landet har férordat en
schablonmetod. Vilka ar de atskilliga markdgarna som bostadsarrende-utredningen
traffat. Vi kraver en férteckning 6ver dessa markagare.

Bade jordagare och arrendatorer har tagit upp den indexreglering som regelmassigt
ska ske enligt arrendeavtalen. Denna indexreglering sker, savitt vi kan bedéma, alltid
genom upprakning med konsumentprisindex. Jordagarna har ansett att det finns ett
behov av att kunna avtala om att indexreglera avgiften pa ett sadant sitt att markens
vardeutveckling avspeglas i avgiften. Fastighetsprisindex har i det sammanhanget lyfts
fram som ett tdnkbart alternativ. Flera arrendatorer har a sin sida lyft fram att ett
framtida system for avgiftsreglering inte nédvéandigtvis behdver bygga pa avtalad
indexreglering utan kan grundas pa en i lagen angiven upprakning av avgiften enligt
konsumentprisindex.

Vissa arrendatorer har framhallit att det bor tas bostadssociala hansyn i betydligt
hogre utstrackning an vad som ar fallet i dag. Arrendenamnderna och jordagarna har
invant att bostadssociala skél inte h6r hemma i arrendesammanhang, atminstone inte i
nagon vidare utstrackning @n vad som indirekt ar fallet enligt nuvarande
bestammelser. Arrendatorer har ocksa i flera fall, med visst stod fran
arrendenamnderna, féreslagit att jordagaren ska vara skyldig att framstalla ett
preciserat yrkande om ny avgift redan vid uppséagning for villkorsandring och att ett
sadant yrkande darefter inte ska fa hojas.



Andra férslag till lagstiftningsatgarder som har framfoérts ar t.ex.

1 att reglera anvandningen av arrendestéllet for fritidsboende respektive
permanentboende,

] att separera offentligrattsliga palagor avseende marken fran avgiften och lata
sadana belasta arrendatorn direkt,

1 att mojliggéra omforhandling av arrendeperiodens langd och avgiften i samband
med Overlatelse av arrenderétten,

1 att férlanga respektive forkorta minimitiden fér arrendeperioderna,
1 att inféra en databas over bostadsarrendeavtal,

] att alagga jordagaren en upplysningsskyldighet till stugféreningen [Javseende
arrendeavtal, [
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'] att basera avgiftsbestamningen pa forandringen av arsmedelinkomsten i landet, och

'] att starka arrendatorns stéllning vid dverlatelse av arrenderatten genom nya
bestammelser om hembud.

5.6 Overvaganden
5.6.1 Principiella utgangspunkter fér vara 6vervaganden

Vi ska enligt direktiven undersdka tillampningen av de nuvarande bestammelserna om
avgiften fér bostadsarrende och vilka avgiftsnivaer som bestammelserna leder till. Mot
bakgrund av vad som framkommer vid undersdkningen ska vi foresla de eventuella
férandringar som behdvs for att avgiften vid en férlangning av arrendeavtalet ska avspegla en
rimlig avvagning mellan de intressen som gor sig gallande.

Skalen for sarskilda bestimmelser om bostadsarrende

| flera avseenden torde de skal som anférdes vid inférandet av sarskilda bestdmmelser om
bostadsarrende ar 1968 kvarsta oférandrade. Bestammelserna behdéver saledes bl.a. vara
utformade sa att de ger arrendatorn ett rimligt besittningsskydd och ett skydd mot oskaliga
andringar av arrendevillkoren. Samtidigt bdr bestdmmelserna tillférsékra jordagaren en rimlig
intakt av arrendeupplatelsen.

Det ar sjalvklart att olika synpunkter gor sig gallande beroende pa om fragan ses fran
arrendators- eller jordagarperspektiv. En lag arrendeavgift gagnar arrendatorn medan det ar
till nackdel fér jordagaren och vice versa. Till syvende och sist maste, sasom framhalls i
direktiven, den avgiftsniva som avgiftsbestdmmelserna leder till avspegla en rimlig avvagning
mellan de intressen som gor sig géllande.



Bostadsarrende utgér en upplatelse fér bostadsandamal. Det ar darfér rimligt att regelverket
ger arrendatorn ett effektivt besittningsskydd. Detta férutsatter att arrendatorn ar skyddad mot
avgifts- hdjningar som ar sa kraftiga att &ven en arrendator med ordnad ekonomi tvingas
flytta.
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Forutsagbarhet

Mot bakgrund av den problembeskrivning som har lamnats i avsnitt 5.5.4 synes prévningen
av avgiften ha blivit ndgot mer komplicerad, atminstone for parterna, &n vad lagstiftaren har
avsett. En ytterligare utgangspunkt bér darfér vara att avgiftsregleringen blir sa férutsagbar
och enkel som mdjligt utan att precisionen i avgiftsbestdmningen gar helt férlorad.

Bor det gbras skillnad mellan permanent- och fritidsboende?

| och fér sig avser majoriteten av de nuvarande bostadsarrenden som finns fritidsbebyggelse.
Det var ocksa for den typen av boende som bostadsarrendeinstitutet ursprungligen
utformades. Mot den bakgrunden kan det havdas att bostadsarrende har varit avsett att vara
en enklare form av dispositionsratt an dganderatt och tomtratt och att den som har gatt in i ett
sadant avtalsférhallande darfér inte kan rékna med samma grad av besittningsskydd som det
som féljer med andra dispositionsratter. Mot detta maste emellertid vadgas att en mindre andel
bostadsarrenden avser permanentbostader. Fér denna kategori av bostadsarrenden framstar
ett fullgott besittningsskydd som i h6g grad motiverat.

Det vacker fragan om regelverket bér géra skillnad pa arrendestéallen som anvands for
permanentboende och sddana som anvands for fritidsboende. Vi bedémer dock att en sadan
ordning skulle vara férenad med inte obetydliga gransdragningsproblem. Det torde inte alltid
vara latt att avgdra nar ett boende ar av permanent karaktar och nar det &r att anse som
enbart fritidsboende. Till detta kommer att ett arrendestélle 6ver tiden kan komma att
anvandas bade fér permanentboende och fér fritidsboende. Att i detta sammanhang géra
skillnad pa permanentboende och fritidsboende skulle dessutom géra regelverket mera
svardverskadligt och komplicerat. Utredarens bedémning ar darfér att bestimmelserna om
bostadsarrende inte bor gora skillnad mellan olika anvandningssatt. Detta hindrar naturligtvis
inte att ett avtalsvillkor om arrendestallets anvéandning fér den ena eller andra typen av
boende kan beaktas vid tillampningen av bestammelserna om bostadsarrende.

Kommentar VMF: Stycket och slutsatserna ar felaktiga. Vad som avses med
permanentboende ér om arrendatorn @r mantalsskriven pa tomten och har en fast
postadress till tomten. Da finns det inga gréansdragningsproblem. Ett arrende &r en
ersattning for det nyttjande som finns pa tomten.
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Arrendeperioder och periodernas langd

Avtal om bostadsarrende ska traffas for viss tid, minst fem ar, eller fér arrendatorns livstid (se
10 kap. 2 § jordabalken). Om arrendetiden inte ar bestamd pa detta satt, galler avtalet fér fem



ar. Ett avtal om kortare arrendetid an fem ar ar giltigt under férutsattning att det har godkants
av arrendenamnden. Som tidigare har berérts ar arrendeperioderna i det stora flertalet avtal
numera femariga.

Nuvarande bestdmmelser om att avgiften ska bestdmmas f6r en viss tidsperiod, vanligen
minst fem ar, ger systemet ett visst matt av stadga och férutsagbarhet, eftersom avgiften inte
far andras under perioden. Nagra jordagare som vi har talat med har foéreslagit att det infors
en mojlighet att omférhandla arrendeperiodens langd och arrendeavgiften i samband med
Overlatelse av arrenderatten. En sadan férandring kan emellertid férvantas leda till olampliga
inlasningseffekter pa arrendatorssidan. Det kan ndmligen antas att det blir svart att sélja en
byggnad péa en arrenderad tomt om arrendeavgiften inte ar bestdmd utan kommer att bli
féremal for férhandling och eventuellt rattslig préovning efter férvarvet. Att férhandla om
avgiften under hand som &verlatelsen av arrenderatten pagar framstar vidare som mycket
omstandligt. Den stadga och férutsdgbarhet som systemet med fasta arrendeperioder ger
skulle ocksa minska, vilket framstar som olampligt. En féréandring av detta slag bér darfér inte
genomforas.

Vissa arrendatorer och jordagare har argumenterat for att bestdmmelserna om arrendetiden
ska andras. Fran arrendatorshall har det framhallits att arrendeperioderna borde vara minst
tioariga. Det har havdats att om parterna inte &r éverens om avgiften pagar i praktiken
kontinuerligt férhandling om avgiften, med endast nagra ars uppehall i mitten av respektive
arrendeperiod. Jordagarna har fér sin del framhallit att det i och fér sig kan vara praktiskt med
langre arrendeperioder men att det ocksa kan leda till kraftigare stegvisa hdjningar av avgiften
infér en ny avgiftsperiod. Det har vidare poangterats att det ar svarare att bestdmma en
lamplig niva pa avgiften fér en lang arrendeperiod &n fér en kortare.

Under utredningens arbete med tomtrattsfragor har det kunnat konstatera att ett av
problemen med nuvarande avgiftsbestdmning fér tomtratter &r att avgiftsperioderna &r langa,
tio ar, och att avgiftshéjningarna darfér har kommit att ske sprangvis. Aven vid
bostadsarrende torde langre avgéldsperioder, tio ar eller mera, accentuera problemet med att
avgiftsandringar uppfattas som orimligt héga.
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Till detta kommer att det aven vid bostadsarrende torde vara férenat med ett stérre matt av
osédkerhet att bestamma avgiften f6r en langre arrendeperiod an fér en kortare. Mot denna
bakgrund och med hansyn till att det saknas en gemensam syn pa hur arrendeperiodernas
langd ska bestdmmas framstar det f.n. inte som lampligt att &ndra bestammelserna om
arrendeperiodens langd.

Register 6ver bostadsarrenden

Andra férslag som har framférts under utredningen har rért formaliserad uppgiftsinsamling
avseende avtal om bostadsarrende. Férslagen har sin grund i de problem med att finna
lampliga jamforelsetomter pa orten som flera arrendatorer och jordagare har beskrivit. Genom
att alagga jordagare en skyldighet att rapportera nya och omférhandlade avtal om
bostadsarrende skulle en databas kunna byggas upp. Fran den skulle jordagare och
arrendatorer kunna hadmta jamférelsematerial infér en férhandling om arrendeavgiften.

Foérutom att det i sig framstar som principiellt tveksamt att alagga jordagare ytterligare



uppgiftsskyldigheter och att skapa en databas med uppgifter om enskilda avtal, kan nyttan
med en sadan databas ifragaséttas. Forst och framst synes, som vi har berért i avsnitt 5.5.1,
antalet frivilliga 6verenskommelser vara betydligt stérre an antalet omregleringar som sker
efter rattslig prévning. Parterna — eller i vart fall de organisationer som férekommer pa é6mse
sidor — torde normalt ha férhallandevis god kunskap om de arrendenivaer som tillampas. Mot
denna bakgrund anser vi att det inte ar lampligt att formalisera uppgiftsinhdmtandet pa det
satt som har féreslagits. | stéllet bér berérda bransch- och intresseorganisationer vara
lampligare aktérer nar det galler férmedlingen av kunskap om férhallandena pa orten.

Forfarandet och skyddsbestammelser

Nar det galler férfarandet for bestdmmande av arrendevillkor vid férlangning av
arrendeavtalet finns det anledning att dvervaga ytterligare bestammelser i syfte att férenkla
och komprimera rattsprocessen nagot samt astadkomma en tydligare och mera férutsagbar
processforing. Det finns ocksa skal att dvervaga nagon form av skyddsbestammelse i
handelse av kraftig avgiftshdjning. Vi aterkommer till detta i avsnitten 5.6.2 och 6.1-6.3.
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Nagra fragor vid sidan om utredningsuppdraget

Under utredningen har ett flertal arrendatorer och arrendatorsféreningar patalat att
bestdmmelserna om hembud och om ratten fér arrendatorn att satta nagon annan i sitt stalle
(se 10 kap. 7 § jordabalken) ar svartillampliga. Bestdmmelsernas utformning leder, har det
sagts, i praktiken till att vissa jordagaren utan saklig grund hindrar arrendatorer fran att
Overlata arrenderatten eller férhalar sddana dverlatelser, allt i syfte att astadkomma
avgiftshdjningar som annars inte hade kommit till stand.

Att nslé berdrda bestdmmelser innebér tillaAmpningsproblem har ocksa framhallits pa annat
hall.

Det forefaller som att tillampningen av bestammelserna om hembudsskyldighet och
om férutsattningarna for arrendatorn att 6verlata arrenderatten, sasom den har
beskrivits fér utredaren, har haft stor inverkan pa avgiftsbestamningen i enskilda fall
och att detta har lett till problem pa i vart fall arrendatorssidan. Utredaren bedémer
emellertid att en 6versyn av de aktuella bestammelserna ligger utanfor
utredningsuppdraget.

| kommittédirektiven anges uttryckligen att skattefragor inte ingar i uppdraget. Mot den
bakgrunden bedémer vi att det ocksa ligger utanfor uppdraget att, sasom nagra har
foreslagit, foresla andringar av avgifts- och skattebestammelser som medfér att vissa
offentligrattsliga palagor ska belasta arrenderétten i stéllet for fastigheten.

5.6.2 Andringar av avgiftsregleringen

Beddmning: Nuvarande metod for avgiftsbestamning bor inte ersattas eller
kompletteras med en schablonmetod baserad pa marktaxeringsvardet eller liknande.
Det framstar som uteslutet att inféra en schablonmetod med fasta avgiftsnivaer.

Fdrslag: Den nuvarande individuella metoden f6r avgiftsbestdmning justeras. Avgiften ska i



férsta hand bestdmmas genom en jamférelse med avgiften vid nyupplatelse eller férlangning
av andra bostadsarrenden pa orten. Om en sadan jamférelse inte kan géras, ska avgiften
bestammas efter vad arrendatorer i alilmanhet kan antas vara beredda att betala eller, i
sista hand, efter vad som med hansyn till arrendeavtalets innehall och
omstandigheterna i ovrigt ar skaligt.

35 g Synnergren m.fl., Vilka fallgropar kan en bostadsarrendator ramla i?, Advokaten 3/2000 s. 24 och 25.
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Kommentar VMF: Markagarna kraver att formuleringen “ska avgiften bestammas efter
vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara beredda att betala” skall tas bort. Vi kraver
att det skall sta vad markéagaren yrkat eller med hjalp av en schablonberékning i
relation till marknadsvardet. Varfor skall arrendatorns uppfattning ga fore
markagarens. Finns det en demokratisk forklaring till det?

En trappregel inférs som goér det mdjligt att besluta om en successiv avgiftshdjning. Om den
arrendeavgift som bestams ar vasentligt hdgre an den tidigare avgiften i arrendeférhallandet,
ska arrendenadmnden, om arrendatorn begér det och inte sarskilda skal talar emot det,
bestdmma att avgiften ska betalas med lagre belopp under en skalig tid.

Kommentar VMF: Ett 6nskemal som arrendatorerna har framfért. Vid felaktiga beslut ar
det markdgaren som forlorar ekonomiskt. Felaktiga beslut skall korrigeras sa fort som
mojligt. Arrendatorerna kan ta lan om det inte sparat pengar pa ett lagt arrende.

Vad ska avgiften avse?

En fraga av avgérande betydelse &r vilken modell som bér galla for avgiftsbestdmningen.
Valet torde huvudsakligen sta mellan nagon form av individuell metod liknande den
nuvarande och en helt schabloniserad metod. | denna fragestallning ligger ockséa fragan om
huruvida grunden fér avgiftsbestdmningen, sdsom hittills, ska vara arrenderattens varde —
bestdmd genom en analys av avgiftsnivan pa arrendemarknaden — eller i stéllet ta sin
utgangspunkt i vad som for jordagaren ar en rimlig avkastning av marken.

Bostadsarrende skiljer sig pa fler punkter fran andra former av nyttjanderatt till fast egendom,
sasom tomtratt. Bland annat synes lagstiftarens intention vad galler avgiftsuttaget ha varit
olika beroende pa upplatelseformen. Tomtratten ar av skilda orsaker mera beslaktad med
agande av fast egendom an vad bostadsarrende ar. Avgiftsbestamningen for tomtratter
har dessutom alltid vilat pa den grunden att jordagaren ska tillerkédnnas en del av
markens vardestegring. | detta ligger ocksa ett slags avkastningsresonemang, dvs. att
jorddgaren ska vara forbehallen en avkastning pa det kapital som marken
representerar.

Avgiftsbestammelserna fér bostadsarrende har daremot tagit sikte pa att s6ka finna
den avgift som jordagaren vid ett fritt val av arrendator kan forvantas avtala om.
Tanken har alltsa inte varit att markvardeférandringen ska vara vagledande f6r
avgiftsbestamningen. Detta synsatt kan ocksa vara naturligt mot bakgrund av att
bostadsarrende i flera avseende, t.ex. vad galler ratten till pantsattning och forfogande,
inte star dganderatten lika nara som tomtratten. Annorlunda uttryckt; det som
jordagaren genom arrendeupplatelsen tillhandahaller har inte samma varde som full



aganderatt. Det ér darmed mera naturligt att vid arrendeavgiftens bestaimmande
relatera till
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|
det specifika varde som arrenderéatten har pa arrendemarknaden. En annan sak ar att

en stor efterfragan pa mark, med atféljande markvardestegring, pa lang sikte torde leda
till att ocksa de arrendeavgifter som parterna ar beredda att avtal om stiger.

Var bedémning ér saledes att det dven fortsattningsvis bér vara arrenderéattens varde
som pa ett eller annat séatt ska vara vagledande for bestamningen av arrendeavgiften.
Den hittills gallande utgangspunkten att arrenderattens varde ska bestdmma utifran vad
jordagaren kan antas erhalla i arrende vid ett fritt val av arrendator kan dock leda tanken fel.
Jordagarens fria val av arrendator ar aktuellt endast i samband med en helt ny upplatelse av
mark for bostads- arrende. Om marken val har upplatits med arrende, kan jordagaren inte
langre valja arrendator fritt. Det &r forvisso naturligt att arrenderattens varde bedéms utifran
avgiftsnivan vid ett fritt val av arrendator, om det férekommer nya upplatelser i sadan
omfattning att slutsatser kan dras om vilken avgiftsniva som darvid galler. Sedan
bostadsarrendeinstitutet inférdes i slutet av 1960-talet har emellertid denna teoretiska bas fér
avgiftsbestdmningen férlorat sin férankring i de verkliga férhallandena pa arrendemarknaden.
Antalet nya upplatelser av arrende har under lang tid varit mycket fa och nagon férandring ar
inte att vanta. Nar avgiften ska bestdmmas i en férlangningssituation, synes det darfér ligga
narmare till hands att utga fran vad som kan anses vara arrenderattens marknadsvarde i en
nagot bredare bemarkelse.

Enligt var uppfattning finns det darfér anledning att vid bedémningen av marknadsvéardet vaga
in flera aspekter an avgiftsnivan vid helt nya upplatelser. Framfér allt bér man i hégre
utstrackning tillméata de avgiftsnivaer som avtalas i samband med férlangning betydelse.
Finns det utredning om saval avgiftsnivaerna vid ny upplatelse som avgiftsnivaerna vid
avtalsforlangning bér bada dessa faktorer kunna vagas samman.

Vi forordar saledes att arrenderéttens varde, bestamt utifran vad jorddagaren kan antas
erhalla i arrende pa arrendemarknaden, ska vara vagledande fér bestamningen av
arrendeavgiften.

Vad som nu har sagts innebar inte att avgiftsbestamningen bor sakna varje kontakt
med den allmé@nna samhalls- och prisutvecklingen pa bostads- och
fastighetsmarknaden. Tvartom framstar det som fullt rimligt att arrendeavgiften
uppvisar nagon féljsamhet till radande férhallanden pa dessa marknader; som vi nyss
har varit inne pa torde det dessutom pa lang sikt finnas ett samband mellan
markvardets forandringar och de arrendeavgifter som parterna ar beredda
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att avtala om. Detta torde for 6vrigt narmast vara en forutsattning for att institutet
bostadsarrende ska behalla sin nuvarande utbredning. Om det inte finns nagon form
av féljsamhet mellan arrendeavgifter och utvecklingen pa fastighetsmarknaden,
kommer utbudet av mark for bostadsarrendeandamal férmodligen att bli hogst
begransat och en del jordagare kommer att strava efter att bli av med sina
bostadsarrenden fér att anvdnda marken f6r annat &ndamal.



Allméanna synpunkter pa metodvalet

Som tidigare har ndmnts torde man vid valet av metod f6r avgiftsbestdmningen
huvudsakligen ha att valja mellan nagon form av individuell metod liknanden den nuvarande
och en helt schabloniserad metod. Aven en blandning av dessa bada metoder ar tankbar.
Kommentar VMF: Vid en skalighetsbedomning blir bedomningsunderlaget bredare och
rattssakrare om ortsprismetoden kompletteras med en schablon kopplat till
marknadsvardet. Samtidigt uppnas en battre kompromiss mellan markagarnas krav
och arrendatorernas krav i denna utredning.

Om en individuell metod ska gaélla aven i framtiden, talar vara iakttagelser av tilldmpningen av
nuvarande avgiftsbestdmmelser for att anvisningarna fér avgiftsbestamningen behdver
andras eller kompletteras. En individuell metod ger, om den fungerar pa avsett sétt,
férutsattningar for en preciserad avgiftsbestamning. Den riskerar emellertid ocksa att bli
omstandlig och oférutsagbar. Darmed riskerar den aven att bli kostnadsdrivande och
skapa tvister om avgiften. Sadana oldgenheter kan visserligen motverkas genom
anvisningar som ger tydligt besked om vilken inverkan férekomsten av en viss
omstédndighet ska ha pa avgiftsniva. Sddana anvisningar kan dock vara svara att ge i ett
system likt bostadsarrende, eftersom férutsattningarna for olika arrenden kan variera kraftigt.
Svérigheten att vdga samman olika individuella faktorer kan leda till att det aven vid
tillampningen av en individuell metod blir nddvandigt att géra langtgaende schabloniseringar
och skalighetsbedémningar.

En schabloniserad metod innefattar ett stérre eller mindre matt av generaliserad bedémning
av vilken niva avgiften ska ligga pa. Utredningens férslag om andrade avgiftsbestdmmelser
for smahustomtrétter ar ett exempel pa en schabloniserad avgiftsbestamning.®® Fér att en
schablonmetod ska fa acceptans behdver grunden fér omrékning av avgiften anknyta till det
syfte som avgiften far anses ha, namligen att kompensera jordagaren for dennes férlust av
radigheten déver marken. Lika viktigt &r att avgiften ligger i ungeféarlig

36 5 SOU 2012:71 s. 110. Sammanfattningen av betankandet &r infogad som bilaga 4 till detta betankande.
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paritet med det varde som arrenderatten representerar fér arrendatorn. Saken kompliceras av
att dessa bada férhallanden (radighetsinskrankningen fér jorddgaren och arrenderattens
varde for arrendatorn) naturligtvis inte med nédvandighet behdver vara fullt jamférbara i
kronor raknat.

| utredningens férslag om tomtrattsavgald fér smahus har marktaxeringsvardet tagits som
utgangspunkt fér berdkningsmodellen.®” En motsvarande modell skulle méjligen kunna
tillampas aven i fraga om bostadsarrende (dven om just den modell som utredningen har
foreslagit i fraga om tomtratt inte ligger i linje med vad vi ovan har sagt om att arrendeavgiften
ska avspegla arrenderattens varde). En schabloniserad metod har den férdelen att den ar
férutsagbar och enkel att tillampa. En férvantad effekt av det ar att antalet tvister om avgiften
blir begransat. En nackdel &r att en schablonmetod av det ena eller andra slaget inte tar
nagon narmare hansyn till férhallandena i det enskilda fallet. Dessutom kan féréandringar av
de faktorer som schablonen grundas pa och som avtalsparterna inte har nagot egentligt
inflytande Over fa stor inverkan péa avgiften.

| det féljande redovisas vara 6vervaganden betraffande nu namnda alternativa metoder
for avgiftsbestamningen. Redan har ska sagas att vi har kommit till slutsatsen att det



inte gar att astadkomma en dndamalsenlig schablonmetod och att vi i stéllet férordar
en individuell metod, justerad pa det sadtt som beskrivs i det foljande.

Justering av nuvarande individuella metod fér avgiftsbestdmning och tydligare riktlinjer for
dess tillAmpning?

Den allmanna uppfattningen bland saval de arrendenamnder som de jordégare och
arrendatorer som vi har samtalat med, &r att tydlig- are kriterier i lagtexten for hur avgiften ska
bestdmmas inte ar till ndgon egentlig hjalp. Vissa har dock efterfragat klarare riktlinjer fér
avgiftsbestamningen.

Som ovan berdrts har vi kunnat konstatera att det, atminstone numera, inte gar att tillampa
ortsprismetoden pa det satt som lag- stiftaren torde ha tankt sig. | vissa avseenden saknas
ocksa en enhetlig praxis. Detta leder i sin tur till att merparten av dberopade jamforelsetomter
ofta sallas bort och ersatts med en allman skélig- hetsbeddmning.

37 Se SOU 2012:71 s. 128 och bilaga 4 till detta betdnkande.
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Det ska redan har sagas att det inte ar nagon helt Iatt uppgift att férandra den nuvarande
individuella metoden sa att den, i enlighet med vi har efterstravat, blir enklare att tillampa och
leder till mera férutsagbara resultat. Med nagra férhallandevis enkla och begréansade
férandringar torde emellertid kriterierna fér avgiftsprévningen i nagon utstrackning kunna
anpassas till de férutsattningar som numera galler pa bostadsarrendemarknaden. Darmed
skulle man kunna komma till ratta med en del av nackdelarna med den nuvarande ordningen.
| det féljande anges nagra huvuddrag fér en sadan férandring.

Vi férordar att en individuell metod for avgiftsbestdmning ska ta sin utgangspunkt i en
ortsprisjamférelse, liknande den som férekommer i nuvarande praxis. Arrenderattens varde
boér alltsa, sa langt mojligt, bestimmas med hansyn till vad som ar kant om andra
arrendeavgifter pa orten.

Nar det galler ortsprisbedomningar kan det emellertid vara svart att avgransa orten pa
ett lampligt sétt. De iakttagelser som vi har gjort under utredningen tyder pa att
avgransningen i manga fall ar val snav. Vi forordar darfér en nagot liberalare hallning
nar det géller ortsbegreppet. | vissa situationer anser vi ocksa att jamforelsetomter i
narbelagna eller mera avlagsna orter bor kunna tiliméatas betydelse. Vi aterkommer till
detta i férfattningskommentaren.

En annan viktig fraga ar vilka andra arrendeavgifter pa orten som bér beaktas. Som tidigare
har berérts var den ursprungliga tanken att vid avgiftsregleringen fér bostadsarrenden
tillerk&nna jordagaren en rétt till den erséattning fér upplatelsen som han eller hon skulle kunna
fa vid ett fritt val av arrendator. Erséattningen skulle i férsta hand bestdmmas med ledning av
ortens pris for jamforliga arrenden. Detta talar for att det framfoér allt borde vara
arrendeavgifter vid rena nyupplatelser och darmed likvardiga situationer, sasom ett
omfdrhandlat arrende med helt eller delvis nya villkor, som borde tillmatas betydelse och inte
Overenskommelser om avgiften vid en ordinar férlangning av avtalet. Till saken hor att
parternas incitament att acceptera den ena eller den andra avgiftsnivan torde vara



annorlunda vid en nyupplatelse jamfért med vad som ar fallet i en férlangningssituation.
Eftersom det férekommer sa fa nyupplatelser, ar det emellertid inte rimligt vare sig att grunda
ortsprisjamférelsen enbart pa avgifter vid forekommande enstaka nyupplatelser eller att ge
dessa foretrade framfor de avgifter som bestams i samband med férlangning. Enligt var
mening bor darfor
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avgifter vid nyupplatelser och avgifter i férlangningsavtal beaktas pa ett i huvudsak likvardigt
satt.

En svarighet vid valet av jamférelsetomter kan vara att omregleringen av avgiften for
jamforelsetomterna ligger en tid tillbaka i tiden. Enligt var uppfattning bér det inte finnas nagra
hinder mot att beakta aven éverenskommelser om avtalsférlangningar som ar nagra ar
gamla. | s& fall bér dock avgiften fér jamférelsetomten raknas om till prévningstomtens
vardetidpunkt. Har uppkommer fragan om valet av omrakningsindex. Det ligger déarvid
narmast till hands att vélja ett index som avspeglar prisférandringarna pa
fastighetsmarknaden. Det ar mot den bakgrunden knappast lampligt att anvanda sig av
konsumentprisindex. | stéllet kan man tanka sig att Statistiska centralbyrans
fastighetsprisindex for landet beaktas, eventuellt med beaktande av utvecklingen pa en
mera regional niva eller samhallsutvecklingen i stort.

Det ligger i sakens natur att alla arrendestallen skiljer sig at i nagot eller flera avseenden. Om
man staller mycket héga krav pa att jamférelsetomten &r likadan som prévningstomten,
minskar méjligheterna att anvanda sig av ortsprismetoden betydligt. Effekten av detta kan bli
att man i stallet blir hanvisad till att géra allménna skalighetsbedémningar, ofta med
skénsmassiga inslag, nagot som enligt var uppfattning inte ar dnskvart. En 6kad
generalisering vid jamférelserna torde darfér vara nédvandig for att pa ett &ndamalsenligt satt
kunna utnyttja det jamférelsematerial som aberopas av parterna. Processen kan harigenom
gbras enklare och snabbare. Inte minst torde behovet av grundliga undersékningar pa plats
av prévningstomten respektive jamférelsetomternas alla férutséttningar minska. Aven med en
mera dversiktlig kunskap om de platser dar jamférelsetomterna ar beldgna kan syn undvaras
sa lange inte endera parten kan pavisa nagra mera vasentliga férandringar av platsen. | teorin
torde visserligen en 6kad generalisering av det nu diskuterade slaget leda till en minskad
traffsédkerhet vid avgiftsbestamningen, i och med att &ven "mindre jamférbara”
jamforelsetomter kommer att beaktas. Den nuvarande tillampningen synes emellertid leda till
att avgiften mycket ofta maste bestimmas genom en skalighetsbeddmning som i &n mindre
grad garanterar nagon traffsékerhet.

De skisserade férandringarna syftar till att begransa anvandningen av allmanna
skalighetsbeddémningar. Saddana bedémningar kommer dock, med den ovan beskrivha
ordningen, att vara nddvandiga aven i fortsattningen, t.ex. da parterna éver huvud taget inte
har abe-
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ropat nagot jamférelsematerial eller da detta i vasentliga avseenden avviker fran
provningstomten. | dessa fall maste bedémningen av naturliga skal grundas pa
arrendenamndens erfarenheter av avgiftsbestdmning. Enligt var mening ar det emellertid
Onskvart att anvandandet av skalighetsbedémningar sker med stérre urskillning &n i dag och
att bedémningarna i hégre utstrackning an i dag grundas pa foér parterna synbara faktorer.



En reformerad metod fér avgiftsbestdmningen bér ocksa ge utrymme fér mera schematiska
jamférelser mellan jaAmférelsetomterna och prévningstomten och féljaktligen ocksa fér en
nagot mera begransad differentiering av avgiften mellan olika arrendestallen. Olikheter som
endast skulle innebdra nagra tusen kronors skillnad i avgift per ar bér inte féranleda nagon
differentiering, utan det bér endast vara mera betydande olikheter som ger utslag i
avgiftsbestamningen.

En 6kad anvandning av férlangningséverenskommelser som primart jamférelsematerial vid
ortsprisbeddmningen bér naturligtvis inte fa till fljd att vad som avtalas vid en nyupplatelse
inte langre ska beaktas. Daremot kommer enstaka nyupplatelser inte att kunna fa det
oproportionellt stora genomslag pa arrendeavgiften f6r befintliga arrenden som de i dag kan
ha. Som ovan har anmarkts har ett flertal arrendatorer havdat att jordagare inte sallan
konstruerar “oakta” nyupplatelser i syfte att kunna dberopa dessa avtal vid kommande
omregleringar. Vi kan inte bedéma hur vanligt detta &r och om det utgér ett problem men
konstaterar att med den nu skisserade 16sningen torde i vart fall jorddgarnas incitament for att
astadkomma “oakta” nyupplatelser minska.

Kommentar VMF: "odkta” nyupplatelser ar ett oforskamt pahopp pa markagarna. Nar
man gor ett sadant pahopp redovisar men bevisen for detta. Nar vi som markéagare far
samtal fran en kopare till husen pa en arrendetomt sa kan vi begara en hogre
arrendeniva an den existerande och i regel accepterar képaren det arrende markagaren
begar. Nar koparen sa skall genomfor kopet sa har han kommit i kontakt med
arrendatorerna som “manipulerar” kdparens vilja till att betala. De befintliga
arrendatorerna forbjuder under hot den nye arrendatorn att fullfélja det 16fte han gav
markagaren. Om han star for sitt 16fte till markagaren blir han utfrusen. Samtidigt har
dessa befintliga arrendatorer oforskamdheten att kalla markagarnas uppgor for
”odkta” nyupplatelser. Arrendatorerna goér allt fér att permanenta arrendenivaerna.

De dvervaganden som vi nu har redovisat ger anledning att formulera om jordabalkens
bestdmmelser om hur avgiften ska fast- stéllas. | 10 kap. 6 § jordabalken bor féreskrivas att
avgiften ska bestdammas i férsta hand genom en jamférelse med avgiften vid nyupplatelse
eller férlangning av andra bostadsarrenden pa orten, i andra hand efter vad arrendatorer i
allménhet kan antas vara beredda att betala och i sista hand efter vad som med hansyn till
arrendeavtalets innehdll och omstandigheterna i 6vrigt ar skaligt.
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Bor nuvarande avgiftsbestammelser ersattas med en schablonmodell?

En mera radikal férandring av dagens avgiftsreglering kan dstadkommas genom att
nuvarande individuella avgiftsbestamning erséatts med en helt schabloniserad modell.

En schablon enligt vilken avgiften bestdms som en rénta pa markvardet

En schablonmodell skulle kunna utformas sa att avgiften alltid bestdms som en viss ranta pa
den arrenderade markens varde. Utredningens férslag om ny avgaldsreglering for
smahustomtrétter skulle hérvid kunna utgéra en frebild.*® Det féreslaget innebér i korthet att
den dvre gransen, taket, fér avgiftsuttaget bestdmmas som en i lag angiven réanta — 2,75
procent — pa halften av det markvarde som faststalls vid allman eller férenklad
fastighetstaxering. En dylik schablonmodell medfér att arrendeavgiften i princip omraknas
automatiskt pa grundval av férandringarna i marktaxeringsvardet. Med en sadan modell kan
antalet tvister om avgiften férvantas bli férsumbart.



Kommentar VMF: varfor skrivs inte - 1,4 procent - pa markvérdet vid
fastighetstaxeringen? Det ar bade tydligare och enklare.

Nackdelarna med en sadan schablonmodell

Med den ovan skisserade modellen fér avgiftsregleringen skulle man évergé fran nuvarande
marknadsmodell (arrenderattens varde pa en fri marknad) — vilket vi ovan har féreslagit bor
galla aven fortsattningsvis — till en avkastningsmodell (férrantning av markvéardet). En annan
principiell invédndning &r att en modell av det slag som vi har féreslagit i fraga om
smahustomtratter avsevart skulle begransa den avtalsfrihet som i dag rader vid
avgaldsregleringen fér bostadsarrenden. Nuvarande anvisningar fér avgiftsregleringen
avseende bostadsarrenden blir i dagens system tilldmpliga endast om parterna inte kommer
O6verens om avgiften. Ersétts dessa anvisningar med en schablon lik den som féreslagits for
tomtratter, kommer avtalsvillkor som avviker fran schablonen att vara utan verkan, om
villkoren leder till en hégre avgift &n vad som féljer av schablonen.

38 3¢ SOU 2012:71 5. 110-148. Sammanfattningen av betankandet ar infogad som bilaga 4 till detta
betédnkande.
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De problem som &r férknippade med en schablonmodell ar betydligt storre i
bostadsarrendesammanhang jamfoért med vad som &r fallet betraffande tomtratter. Ett
problem ar att det i manga fall, kanske rentav fér de flesta arrendestéllen, saknas ett
marktaxeringsvarde som avser det geografiska omrade som har upplatits med
bostadsarrende. Arrendestallet utgdér namligen ofta endast en del av en fastighet. Det ar inte
heller ovanligt att det férekommer ett antal arrendestéllen pa en fastighet som har asatts ett
gemensamt mark varde vid fastighetstaxeringen. Arrendatorn &r inte heller part i
taxeringsprocessen och kan darmed inte paverka marktaxerings- vardet for sin tomt.

Till en del kan man komma till ratta med dessa problem. Om det saknas ett
marktaxeringsvarde for arrendestéllet, torde ett sddant varde &nd& kunna beraknas enligt
bestdmmelserna i fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Ett s.k. fiktivt marktaxeringsvarde
kan beréknas relativt enkelt via Skatteverkets webb-baserade verktyg. Eventuellt kan aven
markvardebeddmningen schabloniseras ytterligare genom att riktvardet fér en normaltomt
inom respektive vardeomrade tas till utgangspunkt fér markvardebedémningen. Man skulle
ocksa kunna ténka sig att tillerkdnna arrendatorn partsstallning vid taxeringen; detta har dock
andra nackdelar, bl.a. att det i ett slag skulle 6ka antalet klagoberattigade med flera
tiotusentals personer.

Det praktiskt sett stérsta problemet med en tvingande schablonmodell, som till alla delar &r
utformad av lagstiftaren, torde dock vara att kalibrera modellen pa ett rimligt satt sa att den
passar de vitt skilda férutsattningar som galler f6r olika arrendestéallen och olika delar av
landet. Férhallandet mellan nuvarande avgiftsnivaer och befintliga marktaxeringsvarden
synes variera patagligt i landet. Vi har stétt pa arrendeférhallanden dar avgiften motsvarar en
halv till en procent av halva marktaxeringsvardet medan avgiften i andra fall motsvarar
narmare tio procent av hela markvardet. Det kan i och for sig ifragasattas om sa stora
avvikelser i férhallande till markvardet ar rimliga. Samtidigt ar det tydligt att
marktaxeringsvardet (eller markens marknadsvarde) i dessa fall inte alltid &r nagon bra
matare av hur parterna uppfattar vardet av arrenderatten. En schablonmodell, dar
arrendeavgiften alltid ska uppga till viss procent pa markvardet, riskerar darfér att leda till
arrendeavgifter som endera parten — och ibland kanske bada parterna — uppfattar som



orimliga.
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Foérutom svarigheterna att kalibrera en gemensam schablonmodell f6r hela landet ar det
hdgst oklart hur traffsédkra beddmningar som kan géras av markvéardet for respektive
arrendestalle och vilka konsekvenser som en viss niva leder till fr respektive arrendeavtal.
Till skillnad fran vad som galler pa tomtrattens omrade saknar utredningen férutsattningar att
beddéma detta. Framfér allt &r var kunskap om vilka bostadsarrenden som finns i landet och
om tillampade avgiftsnivaer alltfér bristfallig fér att vi ska kunna bedéma konsekvenserna av
en for landet gemensam och tvingande schablonmodell.

Kommentar VMF: Det som bostadsarrendeutredningen skriver ovan ar att
skattemyndighetens varderingsmodell har mycket allvarliga brister. Men staten genom
skattemyndigheten kan fatta beslut om en fastighetstaxeringsmetod som ar tillrackligt
rattvisande om vérdet for att ta ut en avgift pa 0,75 - 1 %. | arrendesammanhang
argumenterar lagstiftaren och séger det stéller sig svart att i lagen ndrmare precisera
vad som skall vara skaligt. | skattelagstiftningen ar det fullt méjligt men i
arrendelagstiftningen ar det svart. Slutsatsen blir att nar det géller markagarna ér det
inte sa viktigt och noggrant men nér det géller arrendelagstiftningen sa ar det for lite
noggrant. Har kravs en forklaring fran lagstiftaren. Medborgarna skall val behandlas
lika?

Var bedomning ar mot denna bakgrund att det inte &r nagon framkomlig vag att med
utredningens forslag om avgiftsbestamningen for smahustomtratter som férebild
ersatta nuvarande individuella avgiftsreglering med en tvingande schablonmodell.

Kommentar VMF: Att man inte kan anvdnda samma modell f6r bade tomtratters
avgifter och bostadsarrenden ar inte trovardigt. Matematiskt ar det fullt méjligt och
modeller for vardebestamningen av marken kan bestammas med samma
varderingsmetod.

En schablon med fasta avgiftsnivaer

En &nnu mera radikal schablonmodell &r att faststélla en eller flera fasta avgiftsnivaer,
bestdmda i kronor, som sedan indexregleras pa visst satt. Ett sddant system har inforts i
Norge for s.k. tomte- festen, vilka i manga avseenden liknar bostadsarrenden. Férutom en rad
praktiska problem med att t.ex. bestdmma vilka nivaer som ska gélla och hur en rimlig
indexering bér se ut, skulle en sadan modell enligt var bedémning innefatta en alltfér kraftig
schablonisering av avgiften. Att pa detta satt satta parternas avtalsfrihet ur spel och ersatta
den med vad som narmast framstar som en statlig avgiftskontroll &r knappast énskvart. En
dylik lagstiftning skulle férmodligen ocksa, och pa goda grunder, kunna kritiseras i ett
grundlaggande egendomsréttsligt perspektiv, atminstone om avgiftsnivan ar l1ag.>® Det bor
alltsa inte inféras fasta avgiftsnivaer pa det satt som har skett i Norge.

39 se Europadomstolens dom Lindhem och andra mot Norge den 12 juni 2012 och SvJT 2012 s. 631 och 632.
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Bor nuvarande avgiftsbestammelser kompletteras med en schablonmodell?

Intresset och behovet av att valja en mera schematisk metod for att bestdmma



arrendeavgiften torde skifta mycket mellan olika arrende- férhallanden. Som nyss har
konstaterats framstar det inte som lampligt att genom lagstiftning applicera en
schablonmodell pa samtliga bostadsarrendeavtal. | manga enskilda fall torde det emeller- tid
vara av varde for parterna att langsiktigt kunna komma 6verens om att arrendeavgiften ska
omregleras pa ett mera schematiskt satt. Enligt var mening finns det darfér anledning att
Overvaga om inte parterna, som ett komplement till nuvarande avgiftsreglering, borde
erbjudas en mgjlighet att komma éverens om att arrendeavgiften fér viss langre tid framat ska
bestdmmas enligt en i lagen angiven schablonmodell. Detta kan astadkommas pa olika satt.
En variant ar att lagen inte tillhandahaller mer an en struktur fér beraknings- modellen och i
ovrigt 6verlamnar till parterna att komma éverens om t.ex. vilket avgiftsunderlag som ska
tillampas och vilken ranta som ska galla. En annan variant &r att den berakningsmodell som
parterna kommer éverens om preciseras direkt i lagen (t.ex. en an- given ranta pa ett pa visst
angivet satt bestamt markvarde).

Forvisso kan parterna redan inom ramen f6r nuvarande avgifts- bestammelser genom avtal
astadkomma en schablonmodell fér avgiftsbestdmningen. Parterna kan éverenskomma om
t.ex. tjugo- ariga avtalsperioder under vilken avgiften ska justeras vart tredje ar och utgéra
produkten av en rantesats och en andel av tomtens marktaxeringsvarde. Nagon sadan
avtalslésning har vi emellertid inte stétt pa.

Att lagstiftaren, inom ramen fér avtalsfriheten, uttryckligen er- bjuder parterna en
schablonmodell eller en modell som de anpassar till det aktuella arrendestéllets férhallanden
kan emellertid fér- vantas 6ka intresset fér sddana avtalsldsningar.

En variant — parterna far avtala om innehallet i schablonmodellen

Den nyss ndmnda varianten att l1ata parterna bestdmma det ndrmare innehallet i en
schablonmodell har den férdelen att modellen kan anpassas till férhallandena i det enskilda
fallet. For att fa en nagorlunda robust avgiftsreglering behdver parterna i en sadan modell
dels vara bundna att félja schablonen, om an inte for all framtid sa i alla fall fér en lang period,
dels ges vissa

Sidan 164

ramar att halla sig inom nar detaljerna i modellen bestams. Lagen boér alltsa innehalla tydliga
ramar for hur en schabloniserad avgiftsbestamning ska ga till. Bland annat bér det anges att
schablonen ska avse en férrantning pa mark- ens varde. Nivan pa férrantningen, hur
markvéardet ska bestdmmas och vilken andel av markvardet som ska férrantas skulle daremot
parterna sjalva fa komma éverens om.

En dverhangande risk med detta alternativ ar emellertid att parterna inte lyckas komma
Overens om hur detaljerna i schablonen ska bestdmmas eller att endera parten, sannolikt
arrendatorn, kanner sig tvingad att ga med pa avgiftsvillkor som kommer att géalla under lang
tid. Det kan ocksa intraffa att parterna inte beaktar eller saknar férutsattningar att éverblicka
konsekvenserna av tillampningen av den schabloniserad avgiftsmodell som de utformar.
Nagon inbyggd skélighetsbeddmning finns inte — och bér inte finnas — i en schablonmodell av
det ovan presenterade slaget. Det innebar att den enda mdjligheten att &ndra de
komponenter som ingar i modellen kommer att vara att féra talan med stéd av allmanna
avtalsrattsliga bestammelser, sarskilt 36 § avtalslagen.

Det sistnamnda problemet skulle méjligen kunna begransas genom inférandet av en
skyddsregel. Salunda skulle en schablonmodell, vars narmare innehall bestams av parterna,



kunna férenas med en “ventil” mot patagligt oskéliga resultat. Den skulle kunna utformas sa
att arrendeavgiften skulle kunna jamkas vid mera patagliga skillnader mellan tillampningen av
schablonmodellen och tillAmpningen av lagens huvudregel. Overvagande skal talar dock mot
en schablonmodell som innehaller en sadan jaAmkningsmdjlighet. Vinsten med en
schablonmodell &r inte minst att modellen ger en mycket hég grad av férutséagbarhet och
minimerar antalet tvister. Med regler om jamkning skulle en del av denna vinst ga férlorad.

Aven om problemen med den nu behandlade schablonmodellen i nagon utstrackning kan
begransas framstar nackdelarna som betydligt stérre an foérdelarna. Det saknas darfér skal att
narmare ga in pa hur en dylik schablonmodell i detalj skulle kunna utformas. Vi dvergar i
stallet till det andra av de bada alternativ som har ndmnts ovan.

165
En annan variant — schablonens innehall anges i lag

En i lagen angiven schablon som bygger pa avtal mellan parterna har den férdelen att
avgiftsbestdmningen blir enkel och férutsagbar. Parterna far ocksa en tydlig valmaéjlighet.
Antingen stannar de kvar i ett system av det slag som nuvarande lagstiftning tillhandahaller
eller dvergar de till ett schabloniserat system dar avgiften bestdms som en pa férhand given
ranta pa ett pa visst satt definierat markvarde. En i lagen angiven schablonmodell som blir
tillamplig efter avtal mellan parterna kommer inte heller i konflikt med nuvarande avtalsfrihet
angaende avgiftsregleringen. Parterna kan aven fortsattningsvis traffa avtal om en helt annan
avgiftsreglering an den som tillhandahalls av lagstiftaren.

Ett flertal arrendatorer och jordagare har ocksa framhallit att man ar beredd att
acceptera en nagot hogre respektive lagre avgift, om avgiftsbestamningen darigenom
kan bli enklare och mera forutsagbar. For dessa torde en av lagstiftaren utpekad
mdjlighet till en mer eller mindre automatisk avgiftsreglering enligt en pa férhand given
schablon vara tilltalande.

De problem som har berérts i féregaende avsnitt, sarskilt vad galler att finna en for hela
landet 1amplig schablonmodell, gér sig dock géllande aven i fraiga om denna avtalsbaserade
schablonmodell. Det finns ocksa en risk att det hdgsta tillatna avgiftsuttaget enligt schablonen
blir normerande och att lagstiftningen generellt bidrar till att driva upp eller driva ner
avgiftsnivaerna. Dessa nackdelar behdver i och for sig inte tillmatas nagon avgdérande
betydelse, eftersom schablonmodellen ska tillampas férst efter Gverenskommelse mellan
parterna; dessa kan ju utifran férhallandena fér det enskilda arrendestéllet sjalva bedéma
riskerna med att ga in i det i lagen angivna systemet.

Svarigheten ar emellertid, som redan antytts, att kalibrera modellen pa ett sadant satt att den
blir anvandbar for fler &n nagra enstaka arrendestallen dar férhallandena rakar
6verensstamma med forutsattningarna i schablonen. Denna komplikation ar enligt var
beddmning sa betydande att vi inte &r beredd att férorda att det infors en dispositiv
schablonmodell. | syfte att ge remissinstanserna underlag fér en egen bedémning av fragan
har vi emellertid upprattat ett utkast till hur en reglering avseende en dispositiv
schablonmodell skulle kunna se ut och testat utfallet av modellen i nagra enskilda fall.
Utkastet finns i bilaga 5.
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Behovet av skyddsregler



Allmant om behovet av skyddsregler

Vi 6vergar harefter till fragan om det bér inféras skyddsregler mot sarskilt hdga avgifter eller
kraftiga avgiftshdjningar. Vara évervaganden i denna del utgar fran att arrendeavgiften aven i
fortsattningen ska faststéllas genom en individuell metod och att denna kommer att vara
utformad pa i huvudsak det satt som vi har férordat ovan.

Vid utformningen av férslagen om nya avgaldsbestammelser for tomtrétter kunde det
konstateras att det var férenat med stora svarigheter att utforma lampliga skyddsregler mot
kraftiga avgéalds- dkningar. Férutsattningarna fér sddana skyddsregler ar delvis annorlunda i
fraga om bostadsarrenden. Skillnaden ligger framférallt i det férhallandet att det med vart
forslag inte kommer att finnas nagon direkt koppling mellan markvardeutvecklingen och
arrendeavgiften.

Kommentar VMF: Det ar fel och oratt att lyxkonsumtion som fritidshusboendet behover
skyddsregler. Aven i en artikel fran DN betraktas fritidshus som en slags lyxkonsumtion och
ar det forsta man drar in pa. Arrendatorerna har rad och kan betala. Samhallet tillater vinster
for vagunderhall, privatskolor, sjukvard och hemtjanst m.m. utan skyddsregler. Lat oss
bedriva verksamheten pa samma villkor som &vrig féretagsverksamhet. Skyddsreglerna for
arrendatorerna skall tas bort.

Rattshjalp och rattsskyddsforsakring

Innan vi analyserar nagra tankbara skyddsregler, finns det anledning att uppehalla sig nagot
vid fragan om ekonomiskt stdd for parterna i samband med tvist om villkoren for férlangning
av arrendeavtalet. Det finns i och fér sig inte nagot formellt hinder mot att rattshjalp beviljas i
en sadan tvist. Réattshjalp far beviljas en fysisk person vars ekonomiska underlag inte
dverstiger 260 000 kronor (se 6 och 38 §§ rattshjalpslagen [1996:1619]). En betydande del av
parterna i bostadsarrendetvister kan dock antas ha ett ekonomiskt underlag som &verstiger
den gransen. | en del fall torde en rattshjalpsansdkan ocksa komma att avslas med
hanvisning till att det inte ar rimligt med hansyn till angelagenhetens art och betydelse,
tvistefdremalets varde och omstandigheterna i dvrigt att staten bidrar till kostnaderna.*

Savitt kant férekommer det inte heller nagon rattsskyddsférsékring pa marknaden som
omfattar den rattsliga angelagenheten.

Av de kontakter som utredningen har haft, i synnerhet med arrendatorer men dven med
jordagare, star det dock klart att det i manga fall torde finnas ett patagligt behov av rattsligt
bitrade vid tvist om arrendeavgiften. Mot bakgrund av de utredningskrav som trots allt vilar pa
parterna ar det forstaeligt att manga kanner att

40 ge 8 § rattshjalpslagen (1996:1619) samt Renfors och Sverne Arvill, Rattshjalpslagen och annan lagstiftning
om rattsligt bistand — En kommentar, 3:e uppl., 2012, s. 60—68.
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uppgiften att féra sin talan ar besvarlig eller rentav dvermaktig. Utan hjélp fran en rattsligt
skolad person med kunskap om de évervaganden som behdver géras avstar darfér manga
fran att tvista om saken. Fragan om ekonomiskt bistand i arrendesammanhang ligger utanfér
vart uppdrag. Det finns emellertid anledning att understryka vikten av att bl.a.
Konsumentverket och forsakringsbranschen verkar for en mojlighet att teckna



rattsskyddsforsakringar som omfattar tvister om avgiften for bostadsarrende.
En séarskild sparr mot oskaliga avgifter?

Det grundldggande elementet i avgiftsbestamningen ar i dag att avgiften ska vara skalig. Vi
féreslar inte nagon andring i detta avseende. Skalighetsbedémningen tar emellertid inte sin
utgangspunkt i den enskilde arrendatorns ekonomiska férhallanden, utan i vad som objektivt
sett — pa arrendemarknaden — far anses vara skaligt. Detta astadkommer man, med vart ovan
redovisade férslag, genom att bestdmma arrendeavgiften med beaktande av arrendeavgiften
for andra jAmfdrbara bostadsarrenden eller, i andra hand, genom att pa annat satt faststalla
vad arrendatorer i allménhet &r beredda att betala. En pa detta satt faststélld "skélig avgift”
kan visserligen i det enskilda fallet uppfattas som oréttvis av t.ex. arrendatorn. Om en
arrendator finner att avgiften har kommit att éverstiga en fér honom eller henne rimlig niva,
maste detta emellertid hanteras pa annat satt a&n genom att frank&nna jordagaren ratten till en
objektivt sett skéalig avgift. Med de férslag till &ndrad bedémning av arrenderattens varde som
har presenterats ovan bdr dessutom avgifterna utvecklas jamnare @n vad som i vissa fall har
kommit att bli fallet.

| en situation da avgiften inte har omreglerats under lang tid, p.g.a. langa arrendeperioder
eller utebliven uppséagning for villkorséndring, kan dock en enskild avgiftshéjning komma att
bli betydande. Fran tid till annan kan s& &ven tankas bli fallet trots att arrendeperioden &r kort.
Aven om den nya avgiften i och for sig ar skalig kan det dock ifragaséattas om det i alla Iagen
ar rimligt att en mycket kraftig avgiftshdjning ska fa sla igenom omedelbart. | detta avseende
kan det finnas behov av ett visst matt av skydd fér arrendatorn.

Nar skyddsregler mot kraftiga avgiftshéjningar évervags bor féljande férhallanden beaktas.

Med de vitt skilda férutsattningar som galler fér landets bostadsarrenden ar det svart att finna
nagon form av sparregel som traffar de verkligt dmmande fallen.
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Procentuellt sett kraftiga héjningar behdver inte nédvandigtvis innebara att avgiften i kronor
raknat blir sarskilt hdg. Aven en i kronor bestamd sparr fér avgiftshdjningen under ett eller
flera ar ar saledes svar att kalibrera till en generellt lamplig niva.

En mera principiell invdndning mot en sparregel ar att en sadan bestdmmelse tar sikte pa att
hindra oskéliga avgifter. Sparregler kan ha sitt berattigande i system dar avgiften pa ett eller
annat satt bestams utifran en schablonmetod som inte tar hansyn till férhallandena i det
enskilda fallet. | vart férslag, liksom i nuvarande lagstiftning, ska avgiften emellertid
bestdmmas enligt en “individuell metod” som tar sikte pa vad som i det enskilda fallet &r en
skalig avgift. Att komplettera en sadan individuell metod med en spérregel framstar som
principiellt felaktigt.

Vi foéreslar alltsa inte nagon sparregel.
En lagreglerad indexering av arrendeavgifterna?

| vara direktiv omnamns aven mdjligheten av skyddsregel som innebéar att avgiften pa ett eller
annat satt indexregleras. | utredningens évervdganden angaende indexreglering av
tomtrattsavgifter har vi uttalat att indexregleringen bér ske enligt ett index som &r robust,
langsiktigt hallbart och allmant tillgangligt.*' Detta har baring aven i fraga om indexreglering



av bostadsarrendeavgifter. De index som utredningen évervéagde att tilldmpa i fraga om
tomtratter var Statistiska centralbyrans fastighetsprisindex och konsumentprisindex.
Fastighetsprisindex beddmdes dock avspegla varde- och prisutvecklingen pa en alltfor
dvergripande niva och det faststalls med alltfér stor efterslapning. Vid sidan av dessa
praktiska invandningar ar det principiellt sett olampligt att tilldmpa en indexserie som ar tankt
att avspegla prisutvecklingen pa olika typer av fastigheter i en avgiftsreglering som i férsta
hand ar tankt att avspegla andra varden, namligen arrenderattens varde.

Det index som utgdr en nagorlunda lamplig omrékningsfaktor i bostadsarrendesammanhang
ar darmed konsumentprisindex. Konsumentprisindex tillampas dock redan i dag i de allra
flesta bostadsarrendeavtal. En lagstiftning med inriktning pa att indexering ska ske for att
begransa risken for stora avgiftshéjningar i samband med omreglering av avgiften férefaller
darmed vara éverflddig.

41 3¢ SOU 2012:71 5. 138-1486.
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“Trappning”?

Ett ytterligare alternativ ar att inféra méjligheten till s.k. trappning av avgiften — dvs. att
avgiften fér en ny arrendeperiod inférs successivt sa att den nya hdgre avgiften far fullt
genomslag forst en bit in i arrendeperioden. En trappregel kan utformas pa flera satt, t.ex.
genom att trappning sker sa fort héjningen uppgér till en i lagen given niva bestamd i procent
eller kronor. De vitt skilda férutsattningarna foér olika bostadsarrenden talar dock emot en
sadan I6sning. Successiv infasning av avgiften pa det satt som kan ske fér hyra synes vara
en lampligare 16sning. Hyresnamnden far namligen bestdmma att hyran ska betalas med
lagre belopp under en skalig tid, om hyresgasten begar det och inte sarskilda skal talar emot
det.*? En férutsattning &r att den nya hyran ar vasentligt hégre an den tidigare hyran. Om
trappning ska ske eller inte kan darmed avgéras med hansyn till férhallandena i det enskilda
fallet.*® Det forekommer ocksa redan i dag att trappning av bostadsarrende- avgiften sker pa
frivillig vag.

Hyresmodellen fér trappning av avgiften skapar en flexibel reglering som inte riskerar att
innebéra en statlig styrning av avgiftsnivan. En skyddsregel fér avgiften vid bostadsarrende
bér utformas pa samma sétt. Skulle arrendenédmnden vid en avgiftsprévning finna att den nya
skaliga avgiften ar vasentligt hégre an den tidigare avgiften, bér det alltsa vara maéjligt att
bestdmma att avgiften ska hdjas till den skéliga nivan i flera steg. | likhet med vad som géller
for hyra bér det dock sta parterna fritt att avsta fran en sadan upptrappning av avgiften. En
tillampning av trappregeln bér darfér férutsatta att arrendatorn begar det.

Vad som kan anses utgéra en vasentligt hdgre avgift och en skalig tid fér anpassning till den
skaliga avgiften ar beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet. Den narmare
avgransningen av de fall dar trappning boér ske bér darfér dverlamnas till rattstillampningen.
Arrendatorn har givetvis ett starkt intresse av ett skydd mot kraftiga avgiftshdjningar, oavsett
om héjningen beror pa en villkorséndring eller, for att ta ett annat exempel, om jord- &garen
under lang tid har avstatt fran att begéara avgiftshéjning. Ett absolut undantag fran
trappregelns tillampningsomrade i ett eller annat avseende skulle ocksa innebéara en onddig
begransning av for- utsattningarna for att i rattstildampningen ta hansyn till omstandigheterna i
det enskilda fallet.



42 g6 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken och prop. 2009/10:185 s. 68—74 samt 91 och 92. 43 3¢ RH 2013:9
angaende trappning i hyressammanhang.
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Bestammelsen om trappning bér darfér vara generellt tilldmplig pa alla avgiftshéjningar.
Emellertid fére- kommer det t.ex. att arrendeperioden i vissa avtal ar mycket lang och att
avgiften med dagens matt matt ar pafallande 1ag. Avgiftshdjningen vid omreglering av
exempelvis ett 49-arigt avtal kan dar- fr bli mycket kraftig, métt i procent. Avgiften behdver
for den skulle inte bli sarskilt hég, i kronor matt. Darmed kan det uppsta situationer da en
tillAmpning av trappregeln framstar som obefogad &ven om avgiftshdjningen i och fér sig kan
anses vara kraftig. Mot denna bakgrund bér en tillampning av trappregeln kunna underlatas
om det finns séarskilda skal. Aven bedémningen av vad som utgér sarskilda skal for att
underlata att tilldmpa bestdammelsen bér dverldmnas till rattstillampningen.

Kommentar VMF: Trappningsmetoden har inte varit aktuell om det funnits en
fungerande arrendelagstiftning. Pa grund av komplicerad och dyrbar
bostadsarrendelagstiftning har markagarna dragit sig for att rattsligt préva
arrendenivaerna. Darmed har det uppstatt stora arrendeskillnader. De markéagare som
haft laga arrenden har forlorat stora pengar och pa andra sidan har arrendatorerna haft
laga kostnader for sina tomter. Nu féreslar bostadsarrendeutredningen en trappning
for att skydda arrendatorerna. Men man foreslar ingen metod for att markagarna skall
kompenseras foér de forluster markagarna gjort under aren. Ett icke neutral forslag fran
bostadsarrendeutredningen. Alltsa viktigt att skydda arrendatorn men inte markéagaren.
Det kravs en forklaring av detta agerande fran bostadsarrendeutredningen. Slutsatsen
ar att bostadsarrendeutredningen har ett javsagerande till forman fér arrendatorerna.
Bostadsarrendeutredningen intar ocksa en férsvarsstallning till tidigare ageranden
fran arrendendamnd och domstolsinstanser. Skyddsreglerna skall tas bort. Det finns
inget storre nytank/kreativitet eftersom schablonmetoden slopades. Det finns stora
majligheter till utveckling av den metoden.

Vanlig hélsning

Styrelsen for Vasterbotten markagarférening
Vanlig hélsning

Styrelsen for Vasterbottens markagarférening.
Goran Bergstrém, Styrelsemedlem. 070-617 29 52

Bilagor: Skogsvardslagens féreskrift om vad som &r impediment mark



