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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet
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utredare med uppdrag att utreda vissa tomtritts- och arrende-
frégor. Uppdraget utvidgades den 2 februari 2012 till att omfatta
ytterligare frigor om jordbruksarrende.

Hovrittspresidenten Sten Andersson férordnades som sirskild
utredare den 1 juli 2011. Ovriga medverkande anges p3 nista sida.
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ningen, overlimnade sitt delbetinkande Tomtrittsavgild och fri-
kép, SOU 2012:71, i oktober 2012. Direfter har arbetet 1 utred-
ningen avsett arrendefrdgorna i uppdraget.

Utredningsarbetet har bedrivits 1 nira samarbete med utred-
ningens sakkunniga och experter. Med anledning hirav har detta
slutbetinkande i visentliga delar skrivits 1 vi-form. Tv4 av utred-
ningens experter har emellertid 1 sirskilda yttranden framfért av-
vikande meningar 1 vissa delar. I dessa delar har vi undvikit att
anvinda vi-form.

Utredningen 6verlimnar hirmed sitt slutbetinkande Jordbruks-
och bostadsarrende — ndgra fragor om arrendeavgift och besittnings-
skydd, SOU 2014:32. Utredningens uppdrag ir dirmed fullgjort.
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Sten Andersson

/Johan Borgstrém
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Sammanfattning

Inledning

Tomtritts- och arrendeutredningen har haft i uppdrag att utreda
vissa friga om tomtritt och arrende.' I delbetinkandet Tomtritt
och frikép (SOU 2012:71) har utredningen redovisat sina 6ver-
viganden och forslag avseende tomtritt. I detta slutbetinkande
redovisas utredningens dverviganden och forslag avseende arrende.

I det foljande sammanfattas de viktigaste forslagen och bedém-
ningarna i slutbetinkandet.

Jordbruksarrende
Bakgrund

Jordbruksarrende innebir att jord upplits f6r brukande.

Vid jordbruksarrende méste arrendeavgiften bestimmas 1 pengar
(se 9 kap. 29 § jordabalken). Detta anses innebira att avgiften inte
fir bestimmas pd grundval av jordbrukets resultat eller sidana
faktorer som har direkt betydelse for jordbrukets resultat, t.ex.
priserna pd jordbruksprodukter, driftskostnaderna och férekomsten
av EU-relaterade stédformer.

S&som framgdr av vdra direktiv har bide jordigare och arrendat-
orer kritiserat denna begrinsning. Avsaknaden av en mojlighet att i
ett arrendeavtal koppla arrendeavgiften till faktorer av detta slag
bidrar, har det hivdats, till kortare uppldtelsetider in vad som
annars hade varit naturligt i avtalsforhdllandet.

Vid jordbruksarrende skiljer man mellan avtal som omfattar
bostad f6r arrendatorn (s.k. gdrdsarrenden) och avtal som inte om-
fattar bostad (s.k. sidoarrenden). Gardsarrenden och sidoarrenden
med en lingre arrendetid 4n ett &r omfattas av besittningsskydd (se

! Direktiv 2011:60 och tilliggsdirektiv 2012:8, se bilaga 1 och 2.
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9 kap. 7 och 8 §§ jordabalken). Det innebir att vid avtalstidens slut
har arrendatorn, som huvudregel, ritt att fir avtalet forlingt. Besitt-
ningsskyddet kan endast brytas under vissa i1 lagen angivna forut-
sittningar. S§ ir t.ex. fallet om jordigaren gér sannolikt att han
sjilv ska bruka marken och det inte ir obilligt mot arrendatorn att
arrendeforhillandet upphor, s.k. sjilvintride. Vid sidoarrenden om
hogst ett &r saknar dock arrendatorn allt besittningsskydd och har
alltsd ingen ritt till f6rlingning av avtalet.

I vira direktiv anges att det ir vanligt med hogst ettdriga sido-
arrenden och att samma markomrade upprepade ginger arrenderas
ut till en och samma arrendator f6r en tid av ett &r. Arrendatorn har
1 dessa fall inte ritt till f6rlingning av arrendeavtalet. Enligt direkt-
iven kan detta leda till osikerhet om avtalsforhdllandets varaktig-
het, vilket minskar férutsittningarna for ldngsiktiga investeringar i
jordbruket. I direktiven berdrs ocksd risken for att nuvarande be-
stimmelser leder till kortare upplatelsetider och alternativa avtals-
former. Det har dirfor efterlysts forindringar 1 regelverket som
kan dstadkomma lingre arrendeupplitelser och frimja ett l3ng-
siktigt jordbruk.

Mdjligheten till resultatbaserad avgift

Enligt vira direktiv ska vi foresld en mojlighet for parterna att
bestimma arrendeavgiften pd ett indamdlsenligt sitt utifrin det
enskilda arrendejordbrukets resultat eller en eller flera resultat-
anknutna faktorer. Vi har med anledning av detta sett &ver bestim-
melsen 1 9 kap. 29 § jordabalken, dir det sigs att avgiften ska vara
bestimd i pengar.

Vi har bedémt att direktiven i och f6r sig ger utrymme for att ge
parterna full avtalsfrihet i friga om hur avgiften ska vara bestimd.
Vi har dock funnit att en s3 ldngtgdende f6rindring ir forenad med
en inte obetydlig risk fér att parterna, av obetinksamhet eller av
andra skil, kommer 6verens om berikningssitt som fir oférut-
sedda konsekvenser. Vi forordar dirfor inte full avtalsfrihet 1 detta
avseende. I stillet forordar vi att utrymmet till indexreglering av
avgiften vidgas. Vart forslag innebir att avgiften foér jordbruks-
arrende, utdver vad som féljer av nuvarande bestimmelse, helt eller
delvis ska kunna knytas till prisutvecklingen f6r en eller flera pro-
dukter som arrendatorn producerar eller ir beroende av 1 sin verk-
samhet. Det innebir att parterna ska kunna avtala exempelvis att
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arrendeavgiften ska férindras 1 relation till prisutvecklingen pad
spannmadl eller ndgon annan produkt som arrendatorn producerar.

I enlighet med vdra direktiv har vi ocksd overvigt om det ir
motiverat att forena bestimmelser av det nu angivna slaget med
sirskilda skyddsregler fér arrendatorn. Vi har dock funnit att det
inte finns tillrickliga skil for det. Vi har di bla. beaktat att Lant-
brukarnas Riksférbunds arrenderdd avser att utveckla limpliga
rekommendationer och branschnormer f6r olika former av index-
ering av avgiften under arrendeperioden. Vi har ocksd bedémt att
virt forslag innebir en forhdllandevis begrinsad férindring av
avgiftsbestimningen och att risken ir liten for att parterna avtalar
om avgiftsvillkor som leder till oférutsigbara konsekvenser.

Vi har 6vervigt om det ocksd finns behov av att kunna knyta
arrendeavgiften till jordbruksforetagets resultat, intikter eller kost-
nader, sddana dessa framtrider i foretagets redovisning eller bok-
foring (“redovisningsrelaterad avgift”). Vir bedémning ir emeller-
tid att det inte finns ndgot stdrre sidant behov och att det ocksd
kan riktas en rad principiella och praktiska invindningar mot en
sddan avgiftsmodell.

Sidoarrendatorns besittningsskydd

I vart uppdrag har ocksd ingdtt att foresld de eventuella férindringar
av bestimmelserna om sidoarrendatorns besittningsskydd som
behovs f6r att uppnd en limplig avvigning mellan de intressen som
gor sig gillande. En viktig utgdngspunkt har hirvid varit att arrende
ska vara en attraktiv uppldtelseform f6r bide markigare och arrend-
atorer och att arrende i hog utstrickning ska komma till anvind-
ning vid upplételse av jordbruksmark.

Statistiska centralbyrin har p& virt uppdrag undersokt tillimp-
ningen av reglerna om sidoarrendatorns besittningsskydd. Under-
sokningen ger bl.a. vid handen att antalet upplatelser av jordbruks-
mark kan skattas till cirka 90 000, varav 50 000 avser skriftliga
arrendeavtal. T cirka 50 procent av alla sidoarrendeavtal ir avtals-
tidens lingd fem till tio &r. For ungefir 20 procent av de skriftliga
arrendeavtalen har arrendetiden bestimts till hogst ett dr. Oavsett
hur ling arrendetiden ir f6rlings de skriftliga arrendeavtalen i stor
utstrickning. Aven vid ettiriga arrendeavtal fortgir arrendefor-
hillandet under flera 3r; 1 fyra fall av tio dr arrendeforhillandet
tio &r eller lingre. T friga om drygt 40 procent av alla skriftliga
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arrendeavtal dr det besittningsskyddets utformning som har varit
anledningen till att arrendeperioden bestimdes till ett 4r eller kort-
are.

Vi har 6vervigt en rad olika slag av forindringar i bestimmel-
serna om besittningsskydd for sidoarrenden. Vi har stannat for att
foresld att samtliga tidsbestimda sidoarrenden ska omfattas av be-
sittningsskydd. Dirmed férsvinner jordigarens intresse av att
begrinsa avtalstiden 1 syfte att undvika att arrendatorn fir besitt-
ningsskydd.

For att balansen mellan jordigare och arrendator inte ska pa-
verkas av inforandet av besittningsskydd dven for arrenden med
kortare arrendetid foreslds samtidigt en viss uppluckring av besitt-
ningsskyddet for vissa sidoarrenden. Vid sjilvintride eller nir
arrendestillet behdvs f6r en mera indamalsenlig indelning i bruk-
ningsenheter eller annars fér annat indama3l ska besittningsskyddet
kunna brytas redan om jordigaren gor den tinkta dtgirden sanno-
lik. Det innebir att det inte lingre ska goras ndgon bedémning av
om det ir oskiligt mot arrendatorn att arrendeférhillandet upphor
(tidigare kallat obillighetsprévning). Jordigaren ska ocks3, under
vissa forutsittningar, kunna bryta besittningsskyddet genom att
gora sannolikt att arrendestillet ska overldtas eller genom fastig-
hetsreglering 6vergd pd annan.

Frigan om vilka sidoarrenden som ska omfattas av det nigot
svagare besittningsskyddet har diskuterats ingdende under utred-
ningsarbetet. Utredaren har slutligen stannat for att de nya bestim-
melserna om arrendatorns besittningsskydd bor gilla de sidoarrenden
som avser en arrendetid om hdgst fem &r men att de nya bestim-
melserna ska trida ikraft for befintliga femdarsavtal forst efter en
overgdngsperiod om minst 15 &r.

Med den valda avgrinsningen kommer besittningsskyddet att
vara oférindrat fér girdsarrenden och fér sidoarrenden med en
lingre arrendetid in fem &r. Forslaget hindrar inte att parterna
kommer 6verens om att dven sidoarrenden med en arrendetid om
fem &r eller mindre ska ha det starkare besittningsskydd som giller
for bl.a. gdrdsarrenden.

Forslaget innehdller ocksi bestimmelser som ir avsedda att
motverka att det férindrade besittningsskyddet fér hogst femdariga
sidoarrenden leder till obefogade uppsigningar. En sddan bestim-
melse innebir att en arrendator som har blivit vigrad férlingning
av arrendeavtalet p.g.a. att arrendestillet ska siljas har ritt att sitta
kvar pd arrendestillet fram till f6rsiljningen och en tid direfter. En
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annan bestimmelse innebir att om arrendator i den situationen
sitter kvar pd arrendestillet och den férutskickade foérsiljningen dir-
efter inte kommer till stdnd inom tv3 ir frin den senaste arrende-
tidens utgdng, s& ska det senaste arrendeavtalet dter bli gillande.
Detsamma ska gilla om arrendestillet visserligen siljs men inte pd
marknadsmissiga villkor.

Vi foreslar ocksd att om en arrendator har forvigrats forling-
ning av arrendeavtalet med hinvisning till en forestdende forsilj-
ning av arrendestillet ska han eller hon ha ritt till en i férvig be-
stimd ersittning, om nigon forsiljning sedan inte kommer till stdnd
inom tvd &r. Motsvarande ska gilla nir arrendatorn férvigras for-
lingning med hinvisning till sjilvintride eller annan anvindning av
arrendestillet och den 3beropade tgirden direfter inte kommer till
stdnd. Ersittningen ska motsvara tre gdnger den senast gillande
arrendeavgiften for ett r. Ndgon ersittning ska dock inte behova
betalas om arrendatorn utnyttjar den ovan angivna ritten att iter
gora arrendeavtalet gillande. Ersittning ska inte heller behova betalas
om det p.g.a. oférutsedda omstindigheter inte har varit mojligt for
jordigaren att 4 till stdnd den planerade dtgirden.

Ndgra forfarandefragor

Utredningen foreslar att det nuvarande kravet pd delgivning av upp-
signing och begiran om villkorsindring ska ersittas med bestim-
melser om ett enklare foérfarande. Utgdngspunkten ir att det ska
ricka med ett skriftligt meddelande men att det dr den som limnar
meddelandet som ska visa att meddelandet har kommit mottagaren
tillhanda. Om uppsigningen eller begiran om villkorsindring har
avsints i rekommenderat brev till mottagarens vanliga postadress,
ska det emellertid anses att den har limnats motparten 1 och med
avsindandet.

Om jordigaren eller arrendatorn har limnat uppgift om en post-
adress, under vilken meddelanden till honom eller henne ska sindas,
ska denna adress anses som hans eller hennes vanliga postadress.
Har nigon adressuppgift inte limnats, fir meddelandet sindas till
mottagarens folkbokféringsadress eller, om mottagaren ir en jurid-
isk person, till den postadress som ir registrerad for den juridiska
personen 1 ett sddant register som anges 1 29 § delgivningslagen.
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Ett nytt normgivningsbemyndigande

I enlighet med vira direktiv féresldr vi att regeringen, eller den
myndighet som regeringen bestimmer, bemyndigas att meddela
nirmare foreskrifter om vilken utbildning som ska krivas for be-
hérighet att hilla syn.

Lkrafttridande och 6vergingsbestimmelser

Vi foresldr att de nya bestimmelserna trider i kraft den 1 juli 2016
och att de ska tillimpas dven 1 friga om arrendeavtal som har in-
gitts fore ikrafttridandet.

Aldre bestimmelser ska dock gilla till och med den tidpunket till
vilken avtalet tidigast kan bringas att upphéra genom uppsigning
eller anmodan som sker efter den nya lagens ikrafttridande. I friga
om sidoarrenden vars arrendetid vid lagens ikrafttridande ir fem &r,
ska de nya bestimmelserna om besittningsskydd tillimpas forst i
fridga om arrendatorns ritt till f6rlingning efter den 1 juli 2031.

Konsekvenser

Vira forslag om resultatbaserad arrendeavgift vid jordbruksarrende
och férindringarna av ritten till f6rlingning av avtal om sidoarrende
torde endast undantagsvis fa ekonomiska konsekvenser for parterna.

Forslagens inverkan pi drendetillstréomningen till arrendenimnd-
erna ir svirbedomd. Véra f6rslag om tydligare lagreglering och ¢kad
avtalsfrihet vid avgiftsbestimningen samt det férhallandet att bransch-
rekommendationer och standardavtal kommer att utvecklas av
Arrenderddet talar for att antalet drenden om villkorsprévning pd
sikt kan komma att minska nigot. Eftersom vira férslag om besitt-
ningsskydd vid sidoarrende innebir att betydligt fler avtal kan
komma under arrendenimndens provning kan tvister om forling-
ning av arrendeavtalet férvintas oka ndgot. Vara férslag om jord-
bruksarrende beriknas sammantaget 6ka arrendenimndernas &rliga
kostnader med nigot mindre in 100 000 kronor. Siffran ir dock
osiker. Forslagen foérvintas inte ha nigon piverkan pd antalet mal
och drenden i1 domstolarna.

Foér Lantbrukarnas Riksférbund beriknas kostnaderna till cirka
500 000 kronor fér framtagande av branschrekommendationer och
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standardavtal samt for genomférande av informationsinsatser i
samband med lagens ikrafttridande.

I 6vrigt bedoms forslagen leda till att jordbruksarrende som
upplitelseform blir mera attraktivt f6r bade jordigare och arrendat-
orer. Detta bor 1 sin tur leda till att utbudet av jordbruksmark for
arrende okar.

Bostadsarrende
Bakgrund

Bostadsarrende foreligger nir jord arrenderas ut f6r annat indamal
in jordbruk och arrendatorn enligt avtalet har ritt att pd arrende-
stillet uppfora eller bibehilla en bostadsbyggnad. Avtal om bostads-
arrende triffas fér viss tid, minst fem ir, eller fér arrendatorns
livstid. Femdriga arrendeperioder torde vara det vanligaste.

Det saknas uppgifter om antalet bostadsarrenden. En grov upp-
skattning ir att det i hela Sverige finns omkring 90 000 bostads-
arrenden. Merparten avser fritidsboende men det har alltid fore-
kommit bostadsarrenden som tillgodoser arrendatorns behov av
permanentboende och trenden ir att fritidsboenden omvandlas till
permanentboenden. Savitt kan bedémas har de flesta bostadsarrend-
ena tillkommit kring mitten av 1900-talet. Under de senaste decenni-
erna har antalet nyupplatelser varit litet. Arrendeavgifterna varierar
kraftigt; avgiften kan, framférallt beroende pd arrendestillets lige,
vara alltifrdn ndgra tusental kronor per &r till 150 000 kronor per ir
och dirover.

Sirskilda bestimmelser om bostadsarrende tillkom &r 1968. Be-
stimmelserna om bostadsarrende vilar p principen om avtalsfrihet
men arrendatorn har som huvudregel ritt till forlingning av avtalet
vid arrendetidens utgdng. Som en del av detta besittningsskydd har
parterna ritt att vid forlingningen fi villkoren fér det fortsatta
arrendet, bl.a. avgiften, provade. Avgift ska d& faststillas ull skiligt
belopp, motsvarande arrenderittens virde med hinsyn till arrende-
avtalets innehdll och omstindigheterna 1 6vrigt.

Bestimmelserna om avgiftsregleringen i samband med forling-
ning har visat sig vara férenade med problem. Ett problem ir att
bestimmelserna ir allmint hillna och att inte heller férarbetena
innehdller tillrickligt preciserade anvisningar for avgiftsbestim-
ningen. Detta har medfért omstindliga och tidskrivande utred-
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ningar for parterna och vitt skilda stindpunkter om vad som ir
skilig avgift. Dirmed finns det grogrund fér tvister om avgiften.
Brister 1 parternas utredningar om skilig avgiftsnivd leder ocks3 till
att det ofta blir nédvindigt att vid en rittslig provning gora en
allmin skilighetsbeddmning av avgiften. Utrymmet for skons-
missighet blir dd betydande, vilket innebir en osikerhet for part-
erna om vilken avgift som kan férvintas.

Ett annat problem ir att avgiftsregleringen av minga anses leda
till orimliga eller orittvisa avgiftsnivier. I kritiken mot de nuvar-
ande avgiftsnivderna har jordigarnas krav pd avkastning p& marken
stillts mot bostadssociala hinsyn. Ett sirskilt problem ir, enligt
direktiven, att parterna i minga fall har avtalat om linga arrende-
perioder samtidigt som avgiften ir l3gt satt och otillrickligt upp-
riknad under 16pande arrendeperiod. Nir ett sddant avtal ska f6r-
lingas, kan arrendatorn drabbas av en kraftig avgiftshéjning, vilket
utgor en otrygghet 1 boendet.

Andringar av avgiftsregleringen

I utredningsuppdraget ingdr att foresld de eventuella férindringar
av avgiftsreglerna som behévs for att avgiften vid en férlingning av
arrendeavtalet ska avspegla en rimlig avvigning mellan de intressen
som gor sig gillande. Avgifterna ska ocksi std 1 6verensstimmelse
med de skil som bir upp bostadsarrendeinstitutet och de nuvar-
ande avgiftsreglerna samt vara allmint godtagbara av parterna pi
arrendeomrédet.

De nuvarande avgiftsreglerna har, till skillnad frin t.ex. reglerna
om tomtrittsavgild, tagit sikte pd att soka finna den avgift som
jordigaren vid ett fritt val av arrendator kan férvintas avtala om.
Det ir alltsd inte markvirdet och dess férindringar som ir tinkt att
vara vigledande f6r avgiftsbestimningen vid bostadsarrende.

Vi har évervigt om den nuvarande individuella metoden for
avgiftsbestimning bor ersittas eller kompletteras med en ”schablon-
modell”, baserad pa t.ex. marktaxeringsvirdet och motsvarande den
som vi 1 ett tidigare betinkande har foreslagit i friga om tomt-
rittsavgild for smhus. Vi har dock kommit fram till att detta inte
ir limpligt. For att ge remissinstanserna ett underlag fér en egen
bedémning av om en schablonmodell ska inféras behandlas den
frigan timligen utférligt 1 betinkandet. I bilaga 5 till betinkandet

18



SOU 2014:32 Sammanfattning

beskrivs en dispositiv schablonmodell nirmare och ett test av
modellen redovisas.

Vir bedémning ir att arrenderittens virde dven fortsittningsvis
bér vara vigledande for avgiftsbestimningen och att denna alltsd
inte ska styras av t.ex. markens marknadsvirde. Vi foresldr dirfor
att den nuvarande metoden for avgiftsbestimning behills 1 sina
huvuddrag men ges en — jimfért med nuvarande praxis — nigot for-
indrad innebérd.

Vi foresldr att det i lagtexten klargors att arrenderittens mark-
nadsvirde 1 forsta hand ska bestimmas genom en ortsprismetod,
dir jimforelser gors med andra bostadsarrenden pd orten. Dirvid
bér inte bara de numera ganska fitaliga nyuppltelserna av bostads-
arrende tillmitas betydelse utan ocksd avgiftsnivierna vid forling-
ning av andra bostadsarrenden bor beaktas. Enligt vir bedémning
boér en ortsprismetod med denna innebérd kunna tillimpas 1 major-
iteten av avgiftsbestimningarna. Vi limnar ocksd forarbetsvis vissa
hillpunkter fér avgrinsningen av ”orten” och om vilka faktorer
som bor tillmitas betydelse vid tillimpningen av ortsprismetoden.
Vi féresldr vidare att, om ortsprismetoden inte kan tillimpas, s3 ska
prévningen — liksom i nuvarande praxis — 6verga till en bedémning
av vad arrendatorer i allminhet kan antas vara beredda att betala.
Detta ger mojlighet att beakta ocksd avgiftsnivierna i mera avligsna
orter dir arrendefoérhéllandena uppvisar tydliga likheter med de for-
hillanden som giller for den ort dir provningstomten ir beligen.

Med utredningens férslag torde det endast i ett mindre antal fall
kvarstd ett behov av allminna skilighetsbeddmningar. Sidana kan
dock vara nédvindiga dven 1 fortsittningen, t.ex. om parterna inte
8beropar nigra jimforelsetomter alls och antalet bostadsarrenden
pd orten ir hogst begrinsat.

Behovet av skyddsregler

I enlighet med direktiven har vi évervigt om det bor inforas ett
sirskilt skydd mot mycket kraftiga avgiftshéjningar i samband med
forlingning av arrendeavtalet. Vir slutsats ir att det inte finns nigot
behov av en generell skyddsregel mot "oskiliga avgifter”.

I vissa fall kan det emellertid framstd som orimligt att en kraftig
avgiftshojning fir sli igenom omedelbart. Vi foresldr dirfor en
trappregel” som gor det mojligt att besluta om en successiv avgifts-
héjning. Om den arrendeavgift som bestims, ir visentligt hégre in
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den tidigare avgiften i arrendeférhillandet, ska arrendenimnden,
om arrendatorn begir det och inte sirskilda skil talar emot det,
bestimma att avgiften ska betalas med ligre belopp under en skilig

tid.

Ndgra forfarandefrigor

P3 samma sitt som for jordbruksarrende foresldr vi sirskild bestim-
melser om anvindandet av rekommenderat brev 1 samband med
uppsigning och begiran om villkorsindring.

I friga om bostadsarrende foresldr vi dven att, om ett bostads-
arrende har sagts upp eller om villkorsindring har begirts, si ska
motparten ha ritt att anslutningsvis begira villkorsindring. En
sddan begiran ska framstillas senast di talan férsta gdngen fors vid
arrendenimnden. En anslutande begiran om villkorsindring ska
falla, om uppsigningen eller den férsta begiran om villkorsindring
inte fullfoljs eller faller av annat skail.

Vi foresldr ocksd att ett yrkande som en part i ett avtal om
bostadsarrende framstiller i samband med hinskjutande av en tvist
om uppsigning eller villkorsindring eller som framstills anslut-
ningsvis, inte ska fi idndras till nackdel f6r motparten efter det att
han eller hon har besvarat yrkandet.

Lkrafttridande och 6vergingsbestimmelser

Ocksd dndringarna 1 bestimmelserna om bostadsarrende foreslés
trida i kraft den 1 juli 2016.

Enligt forslaget ska de nya bestimmelserna, med ett undantag,
gilla dven avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Om ett avtal
om bostadsarrende har sagts upp fore ikrafttridandet, ska ildre
bestimmelser gilla till dess frigan om forlingning av avtalet ir
slutligen avgjord. Detsamma ska gilla om en begiran om indring av
villkoren for forlingning av ett sidant avtal har skett fore ikraft-
tridandet.

20



SOU 2014:32 Sammanfattning

Konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna for parterna av vira forslag om
bostadsarrende ir svirbedomda. Overgingsvis kan justeringar av
avgiften fér bostadsarrende komma att ske inom vissa omrdden.
Det saknas dock skil att anta att forslagen generellt sett kommer
att leda till hogre eller ligre arrendeavgifter.

Under en 6vergdngsperiod om hogst fem 3r kan de nya bestim-
melserna skapa férvintningar hos parterna om indrad arrende-
avgift. Detta antas medféra 6kade kostnader f6r arrendenimnderna
med cirka 340 000 kronor per dr under den perioden.

I 6vrigt innebir forslaget om en trappregel vid kraftiga avgifts-
héjningar att bostadsarrendatorer ges ett nigot bittre skydd mot
kraftiga och springvisa avgiftshdjningar dn vad de har i dag.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till
lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs 1 friga om jordabalken

dels att nuvarande 9 kap. 4 § ska upphéra att gilla,

dels att nuvarande 10 kap. 6 a § ska betecknas 10 kap. 6 b §,

dels att 8 kap. 8, 28, 30, 31 och 31 d §§, 9 kap. 2, 3, 7-9, 13, 14,
17, 24, 29 och 35 §§ samt 10 kap. 2-4, 6, 6 b och 7 §§ ska ha {6l}-
ande lydelse,

dels att det ska inforas sex nya paragrafer, 9 kap. 4, 13 a, 13b
och 14 a §§ samt 10 kap. 6 a och 8 §§, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8 kap.
g §!

Uppsigning ska vara skriftlig, om inte skriftligt erkinnande av
uppsigningen limnas. I fall som avses 1 11 kap. 6 och 6 a §§ ska
uppsigningen dock alltid ske skriftligen. Uppsigning fir ske hos
den som ir behorig att ta emot arrendeavgift pd jordigarens vignar.

Skriftlig uppsigning ska delges den som soks fér uppsigning.
Delgivning fir inte ske enligt 34-38 och 48 §§ delgivningslagen
(2010:1932).

Triffas inte den som soks 1 sitt hemvist, fir uppsigningen sindas 1
rekommenderat brev under hans eller hennes vanliga adress. Ett
exemplar av uppsigningen ska dessutom limnas antingen i den
soktes bostad till vuxen medlem 1 det hushdll som han eller hon
tillhor eller, om han eller hon driver rérelse med fast kontor, pd
kontoret till ndgon som ir anstilld dir. Pitriffas inte nigon som
angivits nu, ska uppsigningen 1 stillet liggas i den sdktes postldda,

! Senaste lydelse 2010:1935.
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om sddan finns. Uppsigning har skett nir vad som sagts nu blivit
fullgjort.

Har jordigare eller arrendator, hos vilken uppsigning ska ske,
inte kint hemvist hir 1 riket och finns inte heller kint ombud som
har ritt att ta emot uppsigning fér honom eller henne, fir uppsig-
ningen ske genom kungérelse 1 Post- och Inrikes Tidningar.

En ansékan hos domstol med yrkande att arrendeférhdllande
ska upphora eller att arrendator ska avhysas giller som uppsigning
nir delgivning skett 1 behorig ordning. Detsamma giller en ansékan
enligt lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrick-
ning om att arrendator ska avhysas.

Sirskilda  bestimmelser om I kap. 4§ och 10kap. 8§
innebdllet 1 uppsigning av avtal finns sirskilda bestimmelser om
om anliggningsarrende finns 1 sdttet for uppsigning och begiran

11 kap. 6 §.

Vid  jordbruksarrende  och
bostadsarrende far avtal mellan
jordéigare och arrendator, att
framtida tvist med anledning av
arrendeforbillandet  skall ~ hin-
skjutas till avgorande av skilje-
mén utan forbebdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
inte goras gillande 1 frdga om
arrendatorns ritt eller skyldighet
att tillrdda eller kvarsitta pd
arrendestillet,  faststillande av
arrendevillkor i fall som avses i
kap. 12 eller 13 § eller 10 kap.
6 a § eller bestimmande av ersitt-
ning enligt 9 kap. 14 §. I dvrigt
giller skiljeavtalet inte sdvitt dér-

om dndring av arrendevillkoren i
avtal om jordbruksarrende och
bostadsarrende. I 11 kap. 6 § finns
sdrskilda bestimmelser om inne-
hillet i uppsigning av avtal om
anliggningsarrende.

28 §

Vid  jordbruksarrende  och
bostadsarrende far ett avtal mellan
jorddgare och arrendator att
framtida tvist med anledning av
arrendeforbdllandet  ska  hin-
skjutas till avgorande av skilje-
mdn utan villkor om ritt for
parterna att klandra skiliedomen,
inte goras gillande 1 friga om

1. arvendatorns riitt eller skyldig-
het att tilltrida eller sitta kvar pd
arrendestdillet,

2. faststillande av  arrende-
villkor 1 fall som avses i 9 kap. 12
eller 13 § eller 10 kap. 6 b §, eller

3. bestimmande av ersittning

enligt 9 kap. 14 §.

? Senaste lydelse 1999:119.
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igenom  skiljemén  utsetts eller
bestimmelse meddelats om skilje-
mdnnens antal, sittet for deras
utseende eller forfarander vid
skiljenimnden. 1 berorda hin-
seenden skall lagen (1999:116)
om  skiljeforfarande  tillimpas.
Vad som sagts nu utgor dock inte
hinder for att i skiljeavtalet utse
arrendendmnden till skiljendmnd
eller bestimma wviss tid for med-
delande av skiljedom.

Arrendendmnd har till uppgift
att medla i arrendetvister och att
prova fragor om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende
eller bostadsarrende, faststillande
av villkoren for sidan forling-
ning och bestimmande av ersitt-
ning enligt 9 kap. 14 § samt dvriga
frdgor som enligt denna balk an-
kommer pd ndmnden. Nimnden
kan dven wvara skiljendmnd i
arrendetvister. Narmare bestim-
melser om arrendendmnd med-

delas i sirskild lag.

Forfattningsforslag

I éorigt giller inte wvillkor 1
skiljeavtalet som innebir att skilje-
min har utsetts. Inte heller giller
villkor om skiljeméinnens antal,
sdttet for deras utseende eller for-
farandet  vid  skiljenimnden.
I berérda hinseenden ska lagen
(1999:116) om  skiljeforfarande
tillimpas. 1 skiljeavtalet fir dock
arrendendmnden utses till skilje-

nimnd och det far bestimmas viss
tid for meddelande av skiljedom.

30§

Arrendendimnd har till uppgift
att medla i arrendetvister och att
prova

1. fraga om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende
och bostadsarrende,

2. frdga om faststillande av
villkoren for sddan forlingning,

3. fraga som avses 1 9 kap. 13 a
eller 13 b §,

4. frdga om ersittning enligt
9 kap. 14 eller 14 a § samt

5. Guriga fragor som enligt denna
balk ankommer pd nimnden.

Némnden kan dven vara skilje-
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Beslut av arrendendimnden 1
frdga om forlingning av arrende-
avtal, faststillande av villkoren
for sddan  forlingning, wuppskov
med avtride enligt 9 kap. 12b
eller 13 § eller 10 kap. 6 .a § eller
bestimmande av ersdttning enligt
9 kap. 14 § eller i fraga som avses
i 9kap. 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller
31b§eller 11 kap. 6 b § far over-
klagas till den hovritt inom vars
domkrets arrendenimnden dr be-
ligen.

SOU 2014:32

namnd i arrendetvister.
Ndrmare bestimmelser om
arrendendmnd meddelas i sdr-

skild lag.

31§

I foljande fragor far arrende-
ndmndens beslut overklagas till
den hovritt inom vars domkrets
arrendendmnden ligger:

1. forlingning av arrendeavtal,

2. faststillande av  wvillkoren
for sddan forlingning,

3. uppskov med avtride enligt
9kap. 12 b eller 13 § eller 10 kap.
6b 3§,

4. bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 eller 14 a § och

5. frdga som avses 1 9 kap.
13a, 13b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31
eller 31 b § eller 11 kap. 6 b §.

Arrendenimndens beslut 1 ett drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller
17 §, 10 kap. 2, 3, 4 eller 7 § eller 11 kap. 2 § fir inte 6verklagas.

31d§"

Ett beslut av hovridtten i friga
om uppskov med avtride enligt
kap. 12 b § eller 10 kap. 6 a §,
savitt  avser hdnvisningen  till
Qkap. 12b§, eller i friga som
avses 1 9kap. 17 a, 18, 21 eller
21a§ eller 11 kap. 6 b § fir inte
dverklagas. Hovrdtten far dock
tillita att beslutet Gverklagas, om
det finns sdirskilda skdl for en
provning av om tillstind skall ges
enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1
réttegdngsbalken.

Ett beslut av hovritten kan
inte dverklagas

1.1 frdga om wuppskov med
avtrdde enligt 9 kap. 12 b § eller
10kap. 6b§, sivitt avser hin-
visningen till 9 kap. 12 b §, eller

2.1 frdga som avses i 9 kap.
17a, 18, 21 eller 21a§ eller
11kap. 65§,

? Senaste lydelse 2005:1058.
* Senaste lydelse 2005:1058.
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Forfattningsforslag

Houvrdtten far dock tillita att
beslutet Gverklagas, om det finns
sdrskilda skdl for en provning av
om tillstand ska ges enligt 54 kap.

10§ forsta stycket 1 rittegings-
balken.

9 kap.

Avtal om jordbruksarrende
skall triffas for viss tid. Avser
upplitelsen jord, varéver upp-
litaren inte kan férfoga utdver
sin egen besittningstid, fir avtal
triffas dven for sddan tid. Staten
far upplita arrende f6r arrendat-
orns livstid. Ar arrendetiden inte
bestimd enligt vad som sagts
nu, giller avtalet for fem r.

Omfattar arrende f6r viss tid
bostad fér arrendatorn, skall
arrendetiden utgdra minst fem
&r. Har avtal triffats f6r kortare
tid, giller det f6r den nu angivna
minsta tiden. Om arrendenimnd-
en godkint avtalet i denna del,
giller det dock for den verens-
komna tiden.

Forbebdll om ritt for jord-
dgaren att 1 annat fall in som
anges i 7 kap. 5 och 30 §§, 8 kap.
6, 14 och 23 §§ samt 30, 32 och
338§ detta kapitel dtertaga
arrendestillet eller del dirav fore
arrendetidens utgdng giller endast
om det godkints av arrende-
nimnden.

2§

Avtal om jordbruksarrende
ska triffas for viss tid. Avser
upplételsen jord, som upplitaren
inte kan forfoga dver utdver sin
egen Dbesittningstid, fir avtal
triffas dven for sddan tid. Staten
far upplita arrende f6r arrendat-
orns livstid. Om arrendetiden
inte 4r bestimd enligt vad som
nu har sagts, giller avtalet for
fem r.

Om ett arrende for viss tid
omfattar bostad f6r arrendatorn,
ska arrendetiden utgoéra minst
fem &r. Har avtal triffats fér kort-
are tid, giller det f6r den nu an-
givna minsta tiden. Om arrende-
nimnden har godkint avtalet i
denna del, giller det dock for
den ¢verenskomna tiden.

Ett avtalsvillkor om ritt for
jorddgaren att 1 annat fall in som
anges 1 7 kap. 5 och 30 §§, 8 kap.
6, 14 och 23 §§ samt 30, 32 och
33 §§ detta kapitel dterta arrende-
stillet eller del dirav f6re arrende-
tidens utgdng giller endast om
det har godkints av arrende-
nimnden.

> Senaste lydelse 1984:678.
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Vid arrende for viss tid som
ej understiger ett dr skall upp-
signing alltid ske for att avtalet
skall upphora att gilla vid arrende-
tidens utgdng. Vill jordigaren
eller arrendatorn att arrende-
villkoren dndras for en ny arrende-
period, skall han meddela mot-
parten detta i den ordning som
enligt 8 kap. 8 § giller for upp-
sdgning. Uppsigning och begiran
om villkorsindring skall ske
senast ett ar fore arrendetidens
utgdng, om avtalet triffats for
minst fem dr, och i annat fall
senast dtta manader dessforinnan.
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3§

Vid arrende f6r viss tid ska
uppsigning alltid ske for att
avtalet ska upphora att gilla vid
arrendetidens utgdng. En jord-
dgare eller arrendator, som will
siga upp avtalet eller begira
dndring av arrendevillkoren for
en ny arrendeperiod, ska meddela
motparten detta skriftligen. Upp-
signing och begiran om villkors-
indring ska ske senast ett &r fore
arrendetidens utging. Om avtalet
har tréffats for hogst et ar, giller i
stillet att uppsigning eller begiran
om villkorsindring ska ske senast
tre mdnader fore arrendetidens
utgdng eller senast vid den tidig-
are tidpunkt som parterna har
avtalat.

Om avtalet inte sdgs upp inom ritt tid, anses det f6rlingt pd en
tid som motsvarar arrendetiden, dock lingst fem &r, eller, om
begiran om villkorsindring har gjorts, pd den tid och de villkor i

ovrigt som bestims enligt 9 §.

Forbehdll som strider mot
forsta eller andra stycket giller
mot arrendatorn, om det god-
kints av arrendenimnden. For-
bebill om lingre td for for-
lingning av avtalet in som anges
1 andra stycket giller utan sidant
godkinnande.

Ett avtalsvillkor som strider
mot forsta eller andra stycket
giller mot arrendatorn, om det
har godkints av arrendenimnd-
en. Om parterna har avtalat om
lingre tid for forlingning in
som anges 1 andra stycket giller
det utan sddant godkinnande.

49

Om en sddan uppsigning eller
begiran om wvillkorsindring som
avses i 3 § forsta stycket har av-
sdnts 1 rekommenderat brev till
mottagarens vanliga postadress,

¢ Senaste lydelse 1984:678.
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Bestimmelserna 1 8—13 §§ giller
vid arrende for viss tid, utom ndr

1. arrendetiden uppgdr till hogst
ett dr och arrendet icke omfattar
bostad for arrendatorn, eller

2. jordégaren siger upp arrende-
avtalet pa den grund att arrende-
ritten dr forverkad eller forhdll-
ande som avses 1 8 kap. 14 § fore-
ligger, dock inte om i uppsigning-
en anges att den sker till arrende-
tidens utging.

Férbebdll att arrenderitten
icke skall vara forenad med ritt
till forlingning giller, om det
godkints av arrendenimnden.

Forfattningsforslag

ska den anses ha limnats vid av-
sindandet.

Om jordigaren eller arrendat-
orn har limnat uppgift om en
postadress, under wvilken med-
delanden till honom eller henne
ska sandas, ska den adressen anses
som hans eller hennes vanliga
adress. I annat fall ska mottag-
arens folkbokforingsadress eller,
om mottagaren dr en juridisk
person, den postadress som dr
registrerad i ett sddant register
som anges i 29 § delgivningslagen
(2010:1932) anses som mottag-
arens vanliga adress.

7§

Bestimmelserna 1 8-13 §§ giller
vid arrende for viss tid. Om jord-
dgaren sdiger upp arrendeavtalet
pd den grunden att arrenderiitten
dr forverkad eller forhillande som
avses i 8 kap. 14 § foreligger, giller
bestimmelserna dock endast om
det 1 uppsigningen anges att den
sker till arrendetidens utging.

Ett avtalsvillkor om att arrende-
ritten inte ska vara férenad med
ritt till forlingning giller, om
det har godkints av arrende-
nimnden.

7 Senaste lydelse 1984:678.
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Om jordigaren har sagt upp
arrendeavtalet, har arrendatorn
ritt till forlingning av detta,
utom nar

SOU 2014:32

8§

Om jordigaren har sagt upp
arrendeavtalet, har arrendatorn
ritt till forlingning av detta,
dock inte nir

1. arrenderitten ir forverkad eller forhillande som avses 1 8 kap.

14 § foreligger,

2.arrendatorn 1 annat fall
dsidosatt sina forpliktelser i1 sddan
madn att avtalet skiligen icke bor
forlingas,

3. jorddgaren gor sannolikt, att
han sjilv, hans make eller av-
komling skall bruka arrende-
stdllet, och det ej dr obilligt mot
arrendatorn att arrendeférhdll-
andet upphér,

4. jordigaren gor sannolikt,
att arrendestillet behovs for en
mera indamailsenlig indelning i
brukningsenheter, och det ¢ av
sirskilda skil dr obilligt mot
arrendatorn att arrendeforhall-
andet upphér,

5.jorddgaren gor sannolikt,
att arrendestillet skall anvindas 1
enlighet med en detaljplan,

6. jordégaren i annat fall gor
sannolikt, att arrendestdillet skall
anvéindas for annat dndamdl in
jordbruk, och det ej dr obilligt
mot arrendatorn att arrende-

forbédllandet upphor.

2. arrendatorn 1 annat fall
dsidosatt sina forpliktelser 1 sddan
utstrickning att avtalet skiligen
inte bor forlingas,

3. jorddgaren gor sannolikt att
arrendestillet ska brukas av jord-
dgaren sjilv eller av hans eller
hennes make eller avkomling,

4. jordigaren gor sannolikt
att arrendestillet behovs for en
mera indamailsenlig indelning i
brukningsenheter,

5.jordigaren goér sannolikt
att arrendestillet ska anvindas i
enlighet med en detaljplan,

6. jorddgaren gor sannolikt att
dganderdtten till arrendestillet ska
dvergd pd annan genom kip, byte
eller fastighetsreglering pd mark-
nadsmdssiga villkor,

7. jordégaren i annat fall gor
sannolikt att arrendestillet ska
anvéindas for annat dndamdl in
jordbruk.

Om arrendet omfattar bostad dt
arrendatorn eller avser en arrende-

8 Senaste lydelse 1987:132.
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Om jordigarens intresse blir
tillgodosett genom att arrendat-
orn avtrider endast en del av
arrendestillet och avtalet limp-
ligen kan forlingas svitt avser
arrendestillet 1 dvrigt, har arrend-
atorn utan hinder av forsta stycket
ritt till sddan férlingning.

Vid férlingning av arrende-
avtal utgdr arrendeavgiften med
skdligt belopp. Kan jordigaren
och arrendatorn inte enas om
hur stor arrendeavgiften bor
vara, skall avgiften bestimmas s&
att den kan antas motsvara
arrenderittens virde med hin-
syn till arrendestillets avkast-
ningsférmiga,  arrendeavtalets
innehill och omstindigheterna 1
ovrigt.

Forlingning skall ske for tid
som motsvarar arrendetiden, om
denna ¢ 6verstiger fem &r, och i
annat fall fér fem 4r. Forling-

Forfattningsforslag

tid som Gverstiger fem dr ska forsta
stycket 6 inte tillimpas. Vidare
har arrendatorn rétr till forling-
ning dven i fall som avses i

1. forsta stycket 3 och 7, om
det dr oskdligt mot arrendatorn
att arrendeforbdllandet upphor,
och

2. forsta stycket 4, om det av
sirskilda skdl dr oskdligt mot
arrendatorn att arrendeforhdll-
andet upphir.

Om jordigarens intresse blir
tillgodosett genom att arrendat-
orn avtrider endast en del av
arrendestillet och avtalet limp-
ligen kan forlingas sdvitt avser
arrendestillet 1 6vrigt, har arrend-
atorn trots bestimmelserna i denna
paragraf ritt till sddan forling-
ning.

9

Vid forlingning av arrende-
avtal ska arrendeavgiften bestim-
mas efter vad som dr skdligt. Om
jordigaren och arrendatorn inte
kan enas om hur stor arrende-
avgiften bor vara ska avgiften
bestimmas s3 att den kan antas
motsvara arrenderittens virde
med hinsyn till arrendestillets
avkastningsférmiga, arrendeavtal-
ets innehdll och omstindigheter-
na 1 6vrigt.

Forlingning ska ske for ud
som motsvarar arrendetiden, om
denna inte Overstiger fem A&r,
och i annat fall f6r fem 4r. For-

? Senaste lydelse 1979:371.
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ning kan dven ske f6r annan tid
dn som sagts nu, om detta av sir-
skild anledning ir limpligare.
Annat av jordigaren eller arrend-
atorn uppstillt villkor skall gilla
1 den mdn det dr skiligt med
hinsyn till arrendeavtalets inne-
hall, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade for-
hillanden och omstindigheterna
1 Ovrigt.

I den mdn indring av arrende-
villkoren e pakallas, skall samma
villkor som forut gilla.

Triffas vid forlingning av
arrendeavtal &verenskommelse
om villkoren fér det fortsatta
arrendet, skall 6verenskommel-
sen, oavsett bestimmelserna 1
forsta och andra styckena, linda
till efterrittelse i den mdn ej annat
foljer av bestimmelserna i Gorigt

1 denna balk.

Bifalls jordigarens begiran om
att arrendeavtalet skall upphéra
att gilla, fr 1 beslutet skiligt
uppskov med avtridet medges,
om jordigaren eller arrendatorn
begir det.

Avgdrs tvisten efter arrende-
tidens utging eller medges upp-
skov med avtridet, skall arrende-
villkoren for tiden frin avtalets
upphorande till avtridet fast-
stillas enligt 9 §.
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lingning kan dven ske fér annan
tid, om detta av sirskild anled-
ning ir limpligare. Annat av
jordigaren eller arrendatorn
uppstillt villkor ska gilla 1 den
utstrickning det ir skiligt med
hinsyn till arrendeavtalets inne-
hill, omstindigheterna vid avtal-
ets tillkomst, senare intriffade
forhillanden och omstindigheter-
naiovrigt.

I den utstrickning indring av
arrendevillkoren inte begirs, ska
samma villkor som forut gilla.

Triffas det vid en forlingning
av ett arrendeavtal en overens-
kommelse om villkoren for det
fortsatta arrendet, ska Overens-
kommelsen gilla, oavsett bestim-
melserna i1 férsta och andra styck-
ena, om inte annat foljer av doriga
bestimmelser i denna balk.

13 §°

Bifalls jordigarens begiran om
att arrendeavtalet ska upphéra
att gilla, f&r 1 beslutet skiligt
uppskov med avtridet medges,
om jordigaren eller arrendatorn
begir det.

Om tvisten avgdrs efter
arrendetidens utging eller med-
ges uppskov med avtridet, ska
arrendevillkoren for tiden frin
avtalets upphorande till avtridet
faststillas enligt 9 §.

Férsta och andra styckena giller
inte om arrendatorn har ritt att

1% Senaste lydelse 2005:1058.
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sitta kvar pd arrendestillet med
stod av 13 a §.

13a§

Om arrendeavtalet har upp-
hort enligt 8 § forsta stycket 6,
géller foljande.

Arrendatorn har vitt att, efter
anmdlan till jorddgaren, sitta kvar
pd arrendestillet till och med den
fardag som intriffar ndrmast efter
sex mdnader fran det att beslut
om lagfart eller fastighetsreglering
motsvarande en dganderdttsover-
gdng av det dberopade slaget vann
laga kraft. Anmilan ska goras inom
en mdnad frin avtalets upphorande
eller frin den senare tidpunkt di
frdgan om forlingning av avtalet
blev slutligt avgjord.

Om arrendatorn sitter kvar pd
arrendestillet med stéd av andra
stycket, ska de forut gillande
arrendevillkoren  tillimpas. En
arrendator som i sddant fall vill
avtrdda 1 fortid ska sex mdnader i
forvig underritta jorddgaren om
tidpunkten da avtride kommer
att ske.

13b§

Ett arrendeavtal som har upp-
hort enligt 8 § forsta stycket 6 blir
dter gillande pa oférindrade vill-
kor, om

1. en dganderittséverging av
det dberopade slaget har dgt rum
men inte pd marknadsmdssiga
villkor, eller

2. beslut om lagfart eller fastig-
hetsreglering, som motsvarar en
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Kommer f{érlingning av
arrendeavtal som omfattar bostad
for arrendatorn ¢ till stind pd
grund av att forhillande som
avses 1 8 § forsta stycket 5 eller 6
foreligger och skall marken efter
avtalets upphérande anvindas
for indamdl som kan antagas
limna visentligt hogre avkast-
ning eller som kan tillgodoses
genom expropriation eller lik-
nande tvingstorvirv, skall jord-
dgaren till arrendatorn uitge ett
belopp som motsvarar den gen-
omsnittliga arrendeavgiften for
ett &r under den senaste arrende-
perioden. Uppgdr arrendatorns
forlust pd grund av att arrende-
forhdllandet upphor till hogre
belopp, skall jordigaren i stillet
i skilig omfattning ersitta for-
lusten, dock hégst med belopp

som motsvarar tre ars arrende-

34
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dganderittsovergdng av det dberop-
ade slaget och grundar sig pd en
ansékan som har gjorts inom tvd
dr fran den senaste arrendetidens
utgdng, inte kommer till stand.

Om fragan om forlingning av
avtalet vid arrendetidens utging
har hinskjutits till arrendendimnd-
en, ska tvddrsfristen i forsta stycket 2
riknas frin den dag dd tvisten
blev slutligt avgjord.

Forsta stycket giller inte sedan
arrendatorn har limnat arrende-
stdllet eller underrdttat jordigaren
enligt 13 a § tredje stycket om att
avtrdde kommer att ske 1 fortid.

14 §

Kommer {érlingning  av
arrendeavtal som omfattar bostad
for arrendatorn nte till stdnd pa
grund av att forhillande som
avses 18 § forsta stycket 5 eller 7
foreligger och ska marken efter
avtalets upphérande anvindas
for indamdl som kan antas
limna visentligt hogre avkast-
ning eller som kan tillgodoses
genom expropriation eller lik-
nande tvingsforvirv, ska jord-
idgaren till arrendatorn betala ett
belopp som motsvarar den gen-
omsnittliga arrendeavgiften for
ett &r under den senaste arrende-
perioden. Om arrendatorns for-
lust pd grund av att arrende-
forhdllandet upphér uppgdr till
hégre belopp, ska jordigaren i
stillet 1 skilig omfattning ersitta
forlusten, dock hogst med belopp

som motsvarar tre ars arrende-
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avgifter, beriknade si som nyss
angiuits.

Forsta stycket giller e/, om
det av sirskilda skil ir obilligr
mot jordigaren att han dligges
ersittningsskyldighet.

Forfattningsforslag

avgifter, beriknade si som nyss
har angetts.

Forsta stycket giller inte, om
det av sirskilda skil ir oskdligr
att jordigaren blir ersittnings-

skyldig.

14a§

Om ett arrendeavtal har upp-
hért enligt 8 § forsta stycket 3, 4
eller 7 och den dberopade for-
dndringen ddrefter inte kommer
ull stind inom tvd dr fran ut-
gingen av den senaste arrende-
tiden, ska jorddgaren betala arrend-
atorn ett belopp som motsvarar tre
ganger den senast gillande arrende-
avgiften for ett dr.

Om avtalet har upphért enligt
8 § forsta stycket 6, ska jordigar-
en betala arrendatorn det belopp
som avses i forsta stycket, om

1. en dganderittséverging av
det dberopade slaget har dgt rum
men inte pd marknadsmdssiga
villkor, eller

2. beslut om lagfart eller fastig-
hetsreglering, som motsvarar en
dganderittsovergdng av det dberop-
ade slaget och grundar sig pd en
ansékan som har gjorts inom tvd
dr fran den senaste arrendetidens
utgdng, inte kommer till stind.

Om frdgan om forlingning av
avtalet vid arrendetidens wutging
har hinskjutits till arrendenimnd-
en, ska tvddrsfristerna 1 forsta
stycket och andra stycket 2 riknas
fran den dag di rvisten blev slut-
ligt avgjord.
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Omfattar arrende bostad for
arrendatorn eller hans anstillda,
skall jordigaren vid tilltridet av-
ldmna bostaden 1 det skick som
foreskrivs 1 gillande hilsoskydds-
lagstiftning.

Frdga hurnvida bostad vid till-
tridet dr i sddant skick som anges
i forsta stycket skall prévas vid
syn enligt 24-28 §§. Finnes brist
foreligga i detta hinseende, skall
syneminnen foreskriva vilka &t-
girder som skall wvidtagas for
bristens avhjilpande samt fast-
stilla beriknad kostnad for dessa.
De skall dven utsitta wviss tid
inom vilken dtgirderna skall vara
vidtagna.

Underldter jordigaren att inom
utsatt tid vidtaga foreskriven dt-
gdrd, fir arrendatorn utféra it-
girden i jordigarens stille. Sedan
arbetet fullbordats, har arrend-
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Forsta och andra styckena giller
nte, om

1. arrendet har omfattat bostad
dt arrendatorn eller bar avsett en
arrendetid som dverstiger fem dr,

2. avtalet dter har blivit gill-
ande enligt 13 b § forsta stycket,
eller

3. det pd grund av oférutsedda
omstindigheter utanfor jordigar-
ens kontroll inte har varit mojligt
att genomfora den dberopade for-
dndringen eller dganderidttsover-
gangen.

17 §11

Omfattar arrende bostad for
arrendatorn eller hans anstillda,
ska jordigaren vid tilltridet limna
bostaden 1 det skick som fore-
skrivs 1 gillande hilsoskyddslag-
stiftning.

En friaga om detta ska provas
vid syn enligt 24-288§. Om
synemdnnen finner att det fore-
ligger sadan brist, ska de bestimma
vilka &tgirder som ska vidtas for
att avhjilpa bristen och berikna
kostnaden for dessa. Synemdinnen
ska dven bestimma inom vilken
tid som dtgirderna ska vidtas.

Om jordigaren underldter att
vidta dtgirden inom utsatt tid, far
arrendatorn utféra 3tgirden i
jordigarens stille. Sedan arbetet
fullbordats, har arrendatorn ritt

" Senaste lydelse 1984:678.
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atorn ritt till ersittning av jord-
dgaren med det vid synen fast-
stillda beloppet. Vill arrendat-
orn hellre uppsiga avtalet, far
han gora det, om icke bristen ir
av ringa betydelse. For den tid
arrendestillet ir 1 bristfilligt skick
har arrendatorn ritt tll skilig
nedsittning av arrendeavgiften
och ersittning for skada.
Forbebdll som strider mot
forsta—tredje stycket giller mot
arrendatorn, om det godkints av
arrendenimnden.

Forfattningsforslag

till ersittning av jordigaren med
det vid synen faststillda beloppet.
Om arrendatorn hellre vill siga
upp avtalet, far han géra det, om
inte bristen ir av ringa betyd-
else. For den tid arrendestillet
ir 1 bristfilligt skick har arrend-
atorn ritt till skilig nedsittning
av arrendeavgiften och ersittning
for skada.

Ett avtalsvillkor som strider
mot bestdmmelserna i denna para-
graf giller mot arrendatorn, om
det har godkints av arrende-
nimnden.

24 §"

Syn ska forvittas av minst tvd
med ortens jordbruksforbdllanden
fortrogna synemdn, vilka utses
bland personer som av linsstyr-
else forklarats bebhoriga atr hélla
syn. Synemdinnen ska utses av jord-
dgaren och arrendatorn gemen-
samt. Enas inte parterna om valet,
ska linsstyrelsen utse synemdn.
Mot syneman giller samma jiv
som mot domare.

Syn ska forvittas av minst tvd
synemdn som dr fortrogna med
ortens jordbruksforhillanden.

Synemdn ska utses av jord-
dgaren och arrendatorn gemen-
samt. Om parterna inte kan enas
om wvalet, ska linsstyrelsen utse
synemdn. Bestimmelserna i rditte-
gangsbalken om jiv mot domare
tillimpas dven pd synemdn.

Till syneman far utses endast
den som genom beslut av lins-
styrelsen bar fitt behorighet att hilla
syn. Regeringen eller den myndighet

12 Senaste lydelse 2011:893.
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Har syneminnen olika men-
ingar, ska flertalets mening gilla.
Kan beslut inte dstadkommas pd
sddant sitt ska, om syneminnen
ir fler in tvd samt parterna eller
linsstyrelsen utsett en av syne-
minnen att vara ordférande,
dennes mening gilla som syne-
minnens beslut. Kan inte heller
pa detta sitt beslut dstadkommas,
ska syneminnen vilja ytterligare
en syneman, som di blir ord-
forande. Enas inte syneminnen
om valet, ska linsstyrelsen utse
synemannen.

Syn fir inte paborjas tidigare
in sex ménader fore den dag till
vilken synen hinfor sig och ska
vara avslutad inom fyra minader
frdn nimnda dag, om inte lins-
styrelsen pd begiran av syne-
minnen medger att synen fir
avslutas senare. Sddant medgiv-
ande behovs dock inte f6r syn
som iger rum inom tvd minader
efter fristens utgdng for att under-
soka forekomsten av ogris.
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som regeringen bestimmer fdr med-
dela ndrmare foreskrifter om vilken
utbildning som ska krivas for
sddan behorighet.

Om syneminnen har olika
meningar ska flertalets mening
gilla. Kan ndgot beslut inte &stad-
kommas pd detta sitt ska, om
syneminnen ir fler in tvd samt
parterna eller linsstyrelsen har
utsett en av syneminnen att vara
ordforande, hans eller hennes
mening gilla som syneminnens
beslut. Om det inte heller pi
detta sitt gdr att dstadkomma ett
beslut, ska syneminnen vilja ytter-
ligare en syneman, som di blir
ordférande. Enas inte syne-
minnen om valet, ska linsstyrel-
sen utse synemannen.

Syn fir inte pdbérjas tidigare
in sex ménader fore den dag till
vilken synen hinfor sig och ska
vara avslutad inom fyra minader
frdn nimnda dag, om inte lins-
styrelsen pd begiran av syne-
minnen medger att synen fir
avslutas senare. Ndgot sddant
medgivande behovs dock inte
fér syn som dger rum inom tvd
médnader efter fristens utging
for att underséka forekomsten
av ogras.

29 §13

Arrendeavgiften skall bestim-
mas 1 pengar. Har avtal triffats i

Arrendeavgiften ska bestim-
mas till visst penningbelopp. Om

strid med vad som sagts nu, skall ~parterna dr overens om det, fir

arrendeavgiften utgd med belopp,

avgiften ocksd bestimmas sd att

13 Senaste lydelse 1984:678.
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som dr skdiligt med hinsyn frimst
tall parternas avsikter och évriga
forbdllanden nér avtalet triffades.

Har jordigaren limnat arrend-
atorn kreatur eller redskap for
att anvindas pd arrendestillet
och idr visst virde bestimt for
det som limnats, skall arrendat-
orn hilla sidan egendom pi
arrendestillet under arrendetid-
en. Egendomen skall for vartdera
slaget i virde motsvara det som
han mottagit. Vad som sdttes i
stillet fér det som limnats till-
hor jordigaren utan sirskilt for-

behall.

Forfattningsforslag

den helt eller delvis

1. stdr 1 visst forbdllande till
prisutvecklingen for en eller flera
produkter som arrendatorn pro-
ducerar eller dr beroende av i sin
verksambet, eller

2. framriknas  enligt andra
omrikningsgrunder som dr god-
tagna i jordbruksnéringen.

Om avtal har triffats 1 strid
med wvad som nu har sagts, ska
arvendeavgiften betalas med belopp,
som dr skdiligt med hinsyn frimst
tll parternas avsikter och évriga
forbdllanden nér avtalet triffades.

35§

Om jordigaren har limnat
kreatur eller redskap #/l arrendat-
orn for att anvindas pd arrende-
stillet och dr visst virde bestimt
for det som har limnats, ska
arrendatorn hilla sddan egendom
pd arrendestillet under arrende-
tiden. Virdet pd wvarje slag av
egendom ska motsvara det som
arrendatorn har mottagit. Vad
som sdtts 1 stillet fér det som
har limnats tillhér jordigaren
utan sirskilt avtalsvillkor.

10 kap.

Avtal om bostadsarrende skall
triffas for viss tid, minst fem 3r,
eller f6r arrendatorns livstid.

Ar arrendetiden icke bestimd
enligt vad som sagts nu, giller
avtalet for fem 4r. Har avtal
triffats for kortare tid, giller det
dock fér den 6verenskomna tiden,

2§
Avtal om bostadsarrende ska
triffas for viss tid, minst fem Ar,
eller £6r arrendatorns livstid.
Om arrendetiden inte dr be-
stimd enligt vad som nu bar sagts
giller avtalet for fem r. Har avtal
triffats for kortare tid, giller det
dock fér den 6verenskomna tiden,
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om arrendenimnden godkint
avtalet 1 denna del.

Forbebdll om ritt for jord-
dgaren att 1 annat fall 4n som
anges 1 7 kap. 5 och 30 §§ samt
8 kap. 6, 14, 18 och 23 §§ drer-
taga arrendestillet eller del darav
fore arrendetidens utging giller
endast om det godkints av
arrendenimnden.

Vid arrende for viss tid skall
uppsigning alltid ske for att avtalet
skall upphora att gilla vid arrende-
tidens utging. Vill jordigaren
eller arrendatorn att arrendevill-
koren dndras for en ny arrende-
period, skall han meddela mot-
parten detta i den ordning som
enligt 8 kap. 8 § giller for uppsig-
ning. Uppsigning och begiran
om villkorsindring skall ske senast
ett ir fore arrendetidens utging.

Om avtalet inte sdgs upp inom
ritt tid, anses det forlingt pd
fem &r eller, om begiran om vill-
korsindring har gjorts, pd den
tid och de villkor i évrigt som

SOU 2014:32

om arrendenimnden har god-
kint avtalet i denna del.

Ett avtalsvillkor om ritt for
jordigaren att, i annat fall in
som anges 1 7 kap. 5 och 30 §§
samt 8 kap. 6, 14, 18 och 23 §§,
dterta arrendestillet eller en del
av detta fore arrendetidens utging
giller endast om det har god-
kints av arrendenimnden.

14

Vid arrende f6r viss tid ska
uppsigning alltid ske for att
avtalet ska upphora att gilla vid
arrendetidens utgdng. En jorddgare
eller arrendator som vill siga upp
avtalet eller begira dndring av
arrendevillkoren for en ny arrende-
period ska meddela motparten
detta skriftligen. Uppsigning och
begiran om villkorsindring ska
ske senast ett &r fore arrende-
tidens utging.

Om avtalet har sagts upp eller
villkorsindring har begirts enligt
forsta stycket, har motparten ritt
att pd samma sdtt begira villkors-
dndring, dock senast dd han eller
hon forsta gingen for talan vid
arrendendmnden. En sidan be-
gdran faller, om uppsigningen eller
den forsta begiran inte fullfols
eller av annat skdl faller.

Om avtalet inte sdgs upp inom
ritt tid, anses det forlingt pa
fem &r eller, om begiran om vill-
korsindring har gjorts, pd den
tid och de villkor i dvrigt som

' Senaste lydelse 1984:678.
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bestims enligt 6 a §.

Férbebdll som strider mot
forsta eller andra stycket giller
mot arrendatorn, om det god-
kints av arrendenimnden. For-
behdll om lingre tid for forlang-
ning av avtalet in som anges 1
andra stycket giller dock utan
sddant godkinnande.

Forfattningsforslag

bestims enligt 6 & §.

Ett avtalsvillkor som strider
mot bestimmelserna i denna para-
graf giller mot arrendatorn om
det har godkints av arrende-
nimnden. Om parterna har av-
talat om lingre tid for forling-
ning in som anges i tredje stycket,
giller det utan sidant godkinn-
ande.

15

Bestimmelserna 1 5 och 6 §§ om férlingning av arrendeavtal
giller vid arrende for viss tid, utom nir

1. hus som avses i 1§ ef finns
pd arrendestillet dd avtalet senast
kan wuppsigas fran jorddgarens
sida, eller

2.jordigaren  siger  upp
arrendeavtalet pd den grund att
arrenderitten dr forverkad eller
forhillande som avses 1 8 kap
14§ forehgger, dock inte om 1
uppsigningen anges att den sker
till arrendetidens utging.

Férbebdll att arrenderitten
icke skall vara forenad med ritt
ull forlingning giller, om det
godkints av arrendenimnden.

Vid férlingning av arrende-
avtal wtgdr arrendeavgiften med
skdligt belopp. Kan jordigaren
och arrendatorn inte enas om
hur stor arrendeavgiften bor vara,
skall avgiften bestimmas si att

1.det vid den tidpunkt dd
jordégaren senast kan siga upp
avtalet inte finns ndgot sddant
hus som avses i 1§ pd arrende-
stillet, eller

2.jordigaren  siger  upp
arrendeavtalet pd den grund att
arrenderitten ir forverkad eller
forhillande som avses 1 8 kap.
14 § forehgger, dock inte om det
1 uppsigningen anges att den
sker till arrendetidens utging.

Ett avtalsvillkor om att arrende-
ritten inte ska vara férenad med
ritt till forlingning giller, om
det har godkints av arrende-
nimnden.

6 §16

Vid férlingning av arrende-
avtal ska arrendeavgiften bestim-
mas efter vad som dr skéligt. Om
jordigaren och arrendatorn inte
kan enas om hur stor arrende-
avgiften bor vara, ska avgiften

' Senaste lydelse 1995:1474.
16 Senaste lydelse 1979:371.
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den kan antas motsvara arrende-
rittens virde med hinsyn tll
arrendeavtalets innebdll och om-
stindigheterna i Gvrigt.

Forlingning skall ske for tid
som motsvarar arrendetiden, om
denna ¢ dverstiger fem &r, och i
annat fall f6r fem &r. Forling-
ning kan dven ske fér annan tid
dn som sagts nu, om detta av sir-
skild anledning ir limpligare.
Annat av jordigaren eller arrend-
atorn uppstillt villkor skall gilla
i den mdn det ir skiligt med
hinsyn till arrendeavtalets inne-
hill, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade for-
hillanden och omstindigheterna
1 6vrigt.

I den mdn indring av arrende-
villkoren ¢f pakallas, skall samma
villkor som forut gilla.

Triffas vid forlingning av
arrendeavtal $verenskommelse
om villkoren fér det fortsatta
arrendet, skall 6verenskommel-
sen, oavsett bestimmelserna 1
forsta och andra styckena, Linda
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bestimmas s3 att den kan antas
motsvara arrenderittens virde.
Awvgiften ska dirvid i forsta hand
bestimmas genom en jimfirelse
med avgiften vid nyupplatelse eller
forlingning av andra bostads-
arrenden pd orten, med beaktande
av arrendeavtalets innebdll och
omstindigheterna i 6vrigt. Om en
sddan jimforelse inte kan goras,
ska avgiften bestimmas efter vad
arrendatorer i allmdnbet kan antas
vara beredda att betala eller, i
sista hand, efter vad som med
hinsyn till arrendeavtalets inne-
hill och omstindigheterna i dvrigt
dr skdligt.

Forlingning ska ske for tud
som motsvarar arrendetiden, om
denna inte dverstiger fem ar, och
1 annat fall f6r fem &r. Forling-
ning kan idven ske for annan tid,
om detta av sirskild anledning
ir limpligare. Annat av jord-
dgaren eller arrendatorn upp-
stillt villkor ska gilla i den ut-
strdckning det ir skiligt med hin-
syn till arrendeavtalets innehill,
omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriffade forhall-
anden och omstindigheterna 1
ovrigt.

I den utstrickning ndgon indr-
ing av arrendevillkoren inte begirs,
ska samma villkor som férut gilla.

Triffas det vid en f6rlingning
av ett arrendeavtal en Overens-
kommelse om villkoren for det
fortsatta arrendet, ska Overens-
kommelsen gilla, oavsett bestim-
melserna 1 foérsta och andra
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tll efterriittelse 1 den mdn ej annat
foljer av bestimmelserna i dvrigt

1 denna balk.

I friga om f{orlingning av
arrendeavtal och om villkors-
tvist tillimpas 1 6vrigt 9 kap.
9a-13§§. Hinvisningarna till
9 kap. 9 § skall dock 1 stillet avse
6 § detta kapitel.

Utan jordigarens samtycke
fir arrendatorn ¢/ sitta annan i
sitt stille, om ¢ annat foljer av
andra och tredje styckena.

Ar arrendeavtalet sluter for
viss tid, fir arrendatorn &verlita
arrenderitten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan

Forfattningsforslag

styckena, om inte annat foljer av
dvriga bestimmelser 1 denna balk.

6a§

Om den avgift som bestims
for en ny arrendetid dr visentligt
hogre dn avgiften for den tidigare
arvendetiden, ska arrendendmnden,
om arrendatorn begir det och inte
sarskilda skdl talar emot det, be-
stimma att avgiften ska betalas
med ligre belopp under en skilig
tid.

6 b §17

I friga om f6rlingning av
arrendeavtal och om villkors-
tvist tillimpas 1 6vrigt 9 kap.
9a-13§§. Hinvisningarna till
9 kap. 9 § ska dock 1 stillet avse
6 § detta kapitel.

Ett yrkande som en part har
framstillt i1 en anscékan om hin-
skjutande eller i en begiran enligt
3 § andra stycket fir inte dndras
till nackdel for motparten efter
det att han eller hon har svarat pa
yrkandet.

7§

Utan jordigarens samtycke
fir arrendatorn inte sitta annan i
sitt stille, om inte annat f6ljer av
andra och tredje styckena.

Om arrendeavtalet har slutits
for viss tid fir arrendatorn &ver-
13ta arrenderitten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan

17 Senaste lydelse av tidigare 6 a § 1984:678.
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nojas. Han skall dock {forst
erbjuda jordigaren att drtertaga
arrendestillet mot erliggande av
skdilig ersittning for arrenderitt-
ens virde. Har arrendatorn upp-
fort byggnad pd arrendestillet
eller har han 1 ovrigt nedlagt
kostnad pd detta och dnskar han
att jordigaren skall dvertaga vad
han utfért, skall iven det erbjudas
jordigaren till inlésen. Vill jord-
dgaren antaga erbjudande som
sagts nu skall han limna besked
ddrom inom en méinad.

Genom bodelning, arv eller
testamente eller genom exekutiv
forsiljning eller 1 arrendatorns
konkurs kan arrenderitten 6ver-
gd till annan med vilken jord-
dgaren skiligen kan nojas, utan
att erbjudande enligt andra stycket
limnats.

Forbehdll som strider mot
andra eller tredje stycket giller
mot arrendatorn, om det god-
kints av arrendenimnden.
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nojas. Arrendatorn ska dock forst
erbjuda jordigaren att drerta
arrendestillet mot azt skdlig ersitt-
ning betalas for arrenderittens
virde. Om arrendatorn har upp-
fort byggnad pi arrendestillet
eller 1 6vrigt lagt ned kostnad pd
detta och wvill att jordigaren ska
dverta vad han eller hon har ut-
fort, ska dven det erbjudas jord-
dgaren till inlosen. Vill jord-
igaren anta ett sddant erbjud-
ande ska besked om det limnas
inom en minad.

Genom bodelning, arv eller
testamente eller genom exekutiv
forsiljning eller 1 arrendatorns
konkurs kan arrenderitten 6ver-
g8 till annan med vilken jord-
dgaren skiligen kan nojas, utan
att erbjudande enligt andra stycket
har limnats.

Ett avtalsvillkor som strider
mot andra eller tredje stycket
giller mot arrendatorn, om det
har godkints av arrendenimnden.

§

Om en sddan uppsigning eller
begiran om wvillkorsindring som
avses 1 3 § forsta och andra styck-
ena har avsints 1 rekommenderat
brev till mottagarens vanliga post-
adress, ska den anses ha limnats
vid avsindandet.

Om jorddigaren eller arrendat-
orn har limnat uppgift om en
postadress, under vilken meddel-
anden till honom eller henne ska
sandas, ska den adressen anses som
hans eller hennes vanliga adress.
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I annat fall ska mottagarens folk-
bokforingsadress eller, om mot-
tagaren dr en juridisk person, den
postadress som dr registrerad i ett
sddant register som anges i 29 §
delgivningslagen (2010:1932) anses
som mottagarens vanliga adress.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2016.

2.1 frdga om avtal om jordbruksarrende som har ingdtts fore
lagens ikrafttridande giller ildre bestimmelser till och med den
tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan bringas att upphéra genom
uppsigning eller anmodan enligt 9 kap. 4 § 1 dess ildre lydelse som
sker efter den nya lagens ikrafttridande.

Om den arrendetid som I6per vid lagens ikrafttridande ir fem &r,
giller 9 kap. 8§ i dess ildre lydelse dven i friga om ritten till
forlingning for arrendetid som bérjar 16pa fére den 1 juli 2031.
Dirvid ska 9 kap. 13 a, 13 b och 14 a §§ inte tillimpas.

3. Om ett avtal om bostadsarrende som har ingdtts fére lagens
ikrafttridande har sagts upp eller om en begiran om indring av
villkoren fér férlingning av ett sidant avtal har skett fore ikraft-
tridandet, giller dldre bestimmelser till dess frigan om férlingning
eller om villkoren f6r férlingningen ir slutligen avgjord.
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1.2 Forslag till

SOU 2014:32

lag om andring i lagen (1957:390)

om fiskearrenden

Hirigenom féreskrivs att 5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5 §18

Om fastighetens dgare sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn
ritt till forlingning av detta, utom nir

1. arrenderitten ir forverkad,

2. arrendatorn 1 annat fall
dsidosatt sina forpliktelser 1 sddan
mdn att arrendeavtalet skiligen
icke bor forlingas,

3. fastighetens dgare gor sanno-
likt, att han sjilv, hans make eller
avkomling skall bruka fisket, och
det ¢ dr obilligt mot arrendatorn
att arrendeférhillandet upphor,

2. arrendatorn 1 annat fall
dsidosatt sina forpliktelser 1 sddan
utstrickning att arrendeavtalet
skiligen inte bor forlingas,

3. fastighetens dgare gor sanno-
likt azz fisket ska brukas av dgaren
sjilv eller av hans eller hennes
make eller avkomling, och det
inte ir oskdligt mot arrendatorn
att arrendeforhdllandet upphér,

4. fastighetens igare 1 annat fall har befogad anledning att upp-

16sa arrendeforhdllandet.

I friga om forlingning av
arrendeavtal och om villkors-
tvist tillimpas 9 kap. 8 § andra
stycket och 9a-13§§ samt
10 kap. 6 § jordabalken. Hinvis-
ningarna till 9 kap. 9§ jorda-
balken skall dock 1 stillet avse
10 kap. 6 § samma balk.

Forsta och andra styckena
giller e/, om arrendeavtalet inte
triffats for viss tid eller om
jordigaren siger upp arrende-
avtalet pd den grund att arrende-
ritten ir férverkad, dock inte

I friga om forlingning av
arrendeavtal och om villkors-
tvist tillimpas 9 kap. 8§ tredje
stycket och 9a-13§§ samt
10 kap. 6 § jordabalken. Hinvis-
ningarna till 9 kap. 9§ jorda-
balken ska dock 1 stillet avse
10 kap. 6 § samma balk.

Forsta och andra styckena
giller inte, om arrendeavtalet
inte triffats for viss tid eller om
jordigaren siger upp arrende-
avtalet pd den grund att arrende-
ritten ir férverkad, dock inte

'8 Senaste lydelse 1984:680.
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om i uppsigningen anges att den
sker till arrendetidens utging.
Férbebdll att arrenderitten
icke skall vara forenad med ritt
till f6rlingning giller mot arrend-
atorn, om det godkints av
arrendenimnden.

Forfattningsforslag

om det 1 uppsigningen anges att
den sker till arrendetidens utging,.

Ett avtalsvillkor att arrende-
ritten inte ska vara férenad med
ritt till forlingning giller mot
arrendatorn, om det har god-
kints av arrendenimnden.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2016.
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1.3 Forslag till
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lag om andring i lagen (1970:995)
om inforande av nya jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 45 § lagen (1970:995) om inférande av
nya jordabalken ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Bestimmelserna 1 10 kap. 5
och 6 §§ nya balken dger tillimp-
ning iven pd arrendeavtal som
triffats fore balkens ikrafttrid-
ande, om 2 kap. 75-80 §§ lagen
(1907:36 s. 1) om nyttjanderitt
till fast egendom giller f6r avtalet.
Har arrendeavtalet uppsagts fore
ikrafttridandet, dger dldre bestim-
melser dock alltjimt tillimpning.

Forlinges arrendeavtal ull foljd
av forsta stycket, dger direfter
7, 8 och 10 kap. nya balken 1 sin
helhet tillimpning p3 avtalet.

Foreslagen lydelse

45 §

Bestimmelserna 1 10 kap. 3,
5, 6-6 b och 8 §§ nya balken ska
tillimpas iven pd arrendeavtal
som har triffats fore balkens
ikrafttridande, om 2 kap. 75-80 §§
lagen (1907:36 s. 1) om nyttjande-
ritt till fast egendom giller for
avtalet. Om arrendeavtalet har
sagts upp fore ikrafttridandet,
géller dock alltjamt dldre bestim-
melser.

Om ett arrendeavtal forlings
tll f6ljd av forsta stycket, dger
direfter 7, 8 och 10 kap. nya
balken i sin helhet tillimpning
pd avtalet.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2016.
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1.4 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs att 1 och 118§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder ska ha féljande lydelse.

19

Arrendenimnd som avses 1 8 kap. 29 § jordabalken har till upp-

gift att

1. medla i arrendetvist,

2. préva tvist om férlingning
av arrendeavtal vid jordbruks-
arrende, bostadsarrende eller
fiskearrende eller om villkor fér
sddan forlingning samt tvist 1
friga som avses 1 9 kap. 14§
jordabalken eller vars prévning
enligt 9 kap. 12 b, 17 a, 18, 21,
21a, 31 eller 31b§, 10kap.
6a§ eller 11 kap. 6 b§ samma
balk ankommer p arrendenimnd,

2. préva tvist om forlingning
av arrendeavtal vid jordbruks-
arrende, bostadsarrende eller
fiskearrende eller om villkor for
sddan forlingning samt tvist 1
friga som avses 1 9kap. 134,
13 b, 14 eller 14 a § jordabalken
eller vars prévning enligt 9 kap.
12 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller
31b§, 10 kap. 6 b § eller 11 kap.
6 b § samma balk ankommer pd
arrendenimnd,

3. prova friga om godkinnande av férbehdll eller annat avtals-

villkor som avses 1 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller
11 kap. 2§ jordabalken eller 3-6 § lagen (1957:390) om fiske-
arrenden,

4. vara skiljenimnd 1 arrendetvist,

5. prova frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att

f6rvirva arrendestillet.

Arende  upptages av  den
arrendenimnd inom vars omride
fastigheten ir beligen.

Om ett drende som har av-
skrivits enligt 10 § forsta stycket
forsta meningen rér tvist som
avses 1 9 kap. 10§, 10 kap. 64 §

Ett drende ska tas upp av den
arrendenimnd inom vars omride
fastigheten ir beligen.

11 §20

Om ett drende som har av-
skrivits enligt 10 § forsta stycket
forsta meningen rér tvist som

avses 1 9 kap. 10§, 10 kap. 65 §

' Senaste lydelse 2000:594.
2 Senaste lydelse 2002:95.
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eller 12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5§
lagen (1957:390) om fiskearrend-
en, 2kap. 10§ och 4kap. 6§
bostadsrittslagen (1991:614) eller
4 kap. 6§ lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt, skall nimnd-
en dteruppta irendet pd ansdkan
av sdkanden. Ansokan gors skrift-
ligen inom tre veckor frén den
dag beslutet om avskrivning med-

delades.

SOU 2014:32

eller 12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5§
lagen (1957:390) om fiskearrend-
en, 2kap. 10§ och 4kap. 6§
bostadsrittslagen (1991:614) eller
4 kap. 6§ lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt, ska nimnd-
en iteruppta irendet pd ansdkan
av sdkanden. Ansokan gors skrift-
ligen inom tre veckor frén den
dag beslutet om avskrivning med-

delades.

Om sokanden uteblir innu en gdng, fir drendet inte tas upp pd

nytt.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2016.
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1.5 Forslag till
forordning om andring i férordningen (2009:28)
om syneman vid jordbruksarrende

Hirigenom foéreskrivs att det i férordningen (2009:28) om syne-
min vid jordbruksarrende ska inféras en ny paragraf, 8 §, av f6l}-
ande lydelse.

3§
Statens jordbruksverk meddelar
ndrmare foreskrifter om wvilken
utbildning som ska krivas for
behorighet att hilla syn.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2016.
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2 Inledning

2.1 Utredningens uppdrag

Virt uppdrag betriffande arrende innefattar tre huvudfrigor, varav
tvd avser jordbruksarrende och en avser bostadsarrende.'

Nir det giller jordbruksarrende omfattar uppdraget frigor om
avgiftsbestimningen och om sidoarrendatorns ritt till avtalsfor-
lingning, s.k. besittningsskydd. Med sidoarrende avses ett jord-
bruksarrende som inte omfattar bostad fér arrendatorn. Betriff-
ande avgiftsbestimning ska vi foresl3 en mojlighet f6r parterna att
knyta avgiften till resultatet 1 jordbruket eller ull en eller flera
resultatanknutna faktorer. I friga om besittningsskyddet ska vi
undersdka och analysera tillimpningen av bestimmelserna om
sidoarrendatorns besittningsskydd samt féresld de eventuella for-
indringar av dessa bestimmelser som behévs fér att uppnd en
limplig avvigning mellan de intressen som gor sig gillande.

I frdga om bostadsarrende har vi haft i uppdrag att undersoka
hur avgiftsbestimmelserna tillimpas och féresld de indringar som
kan behovas for att uppnd en rimlig avvigning mellan de intressen
som gor sig gillande.

2.2 Utredningens arbete

Arbetet 1 utredningen har genomférts pa sedvanligt sitt. Samman-
triden med sakkunniga och experter har dgt rum vid nio tillfillen,
varav fyra har avsett bdde jordbruks- och bostadsarrende, tre enbart
jordbruksarrende och tvd enbart bostadsarrende. Mellan samman-
tridena har det ocksd férekommit ett flertal underhandskontakter
med experterna i utredningen och, i férekommande fall, de organis-
ationer som de representerar.

! Direktiv 2011:60 och tilliggsdirektiv 2012:8, se bilaga 1 och 2.
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Vi har undersékt tillimpningen av bestimmelserna om avgifts-
bestimningen vid bostadsarrende genom att bl.a. beséka fyra av
landets &tta arrendenimnder och i samband med det hilla méten
med bostadsarrendatorer och jordigare. Vidare har bl.a. samtliga till
hovritterna inkomna irenden om bostadsarrende under de senaste
sju dren inhimtats och analyserats.

P4 vart uppdrag har Statistiska centralbyrin genomfort en enkit-
undersdkning om sidoarrenden. Utredningen har hirigenom kunnat
samla in uppgifter om nuvarande tillimpning av reglerna om sido-
arrendatorns besittningsskydd.

Vidare har vi haft underhandskontakter med en rad myndig-
heter, exempelvis Skatteverket, som har varit behjilpliga med fram-
tagande av underlagsmaterial.
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3 Mojligheten till resultatbaserad
avgift vid jordbruksarrende

3.1 Behovet av forandrade avgiftsbestammelser
for jordbruksarrende

Vid jordbruksarrende ska arrendeavgiften “bestimmas 1 pengar”.
Detta anses innebira att avgiften inte fr bestimmas p& grundval av
jordbrukets resultat eller sddana faktorer som har direkt betydelse
for jordbrukets resultat, t.ex. priserna pd jordbruksprodukter,
driftskostnaderna och férekomsten av EU-relaterade stédformer.
Bide jordigare och arrendatorer har kritiserat denna begrinsning.
Eftersom faktorer av det angivna slaget kan vara svra att berikna
pa férhand och dessutom varierar 6ver tid, kan parterna inte alltid
overblicka konsekvenserna av ldngvariga arrendeperioder. Avsak-
naden av en mdjlighet att koppla arrendeavgiften till faktorer av
detta slag bidrar dirfér, har det hivdats, till kortare upplitelsetider
in vad som annars hade varit naturligt i avtalstérhllandet. Det har
ocksd framhillits att en mojlighet att anpassa avgiftsvillkoren till
detta slag av faktorer generellt sett torde bidra till en god och héllbar
produktion av jordbruksprodukter och Ildngsiktiga avtalsférhill-
anden inom jordbruket. Inom utredningen har det dven pitalats att
parterna i ett jordbruksarrendeavtal numera oftast ir jimnstarka i
frdga om kunskap och kompetens och att det behov av att skydda
ena parten mot vissa slag av avgiftsvillkor som synes ligga bakom
de nuvarande bestimmelserna dirmed torde vara mindre in udig-
are.

Det forefaller alltsd finnas ett utbrett dnskemdl om att parterna
ska ha storre frihet dn i dag att avtala om rérliga” arrendeavgifter
som idr knutna till t.ex. prisutvecklingen p& jordbruksomridet.
Utredningen diskuterar i det féljande huruvida detta 6nskemal bor
tillgodoses och, om sd ir fallet, hur det 1 s3 fall ska ske.
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3.2 Bakgrunden till nuvarande bestammelser

Den arrendereform som genomfordes 1 och med ikrafttridandet av
jordabalken r 1972 syftade till att stimulera utbudet av arrenderad
mark. Dirigenom ville man tillgodose den jordbrukspolitiska mal-
sittningen att under sd lingt mojligt samma betingelser som giller
for niringslivet 1 6vrigt och till ligsta mojliga samhillsekonomiska
kostnad &stadkomma en jordbruksproduktion av énskad storlek.'
Medlet for att nd detta mél var att ge jordigare och arrendatorer
okad avtalsfrihet. Den nya jordabalkens bestimmelser om bl.a.
jordbruksarrende har dirfér avtalsfriheten som utgdngspunkt. Sam-
tidigt ansdgs det att det frin bdde sociala och samhillsekonomiska
synpunkter var motiverat med ett starkt besittningsskydd fér den
skotsamme och duglige arrendatorn. Besittningsskyddet kom att
utformas pd sd sitt att arrendatorn under vissa villkor har ritt till
forlingning av avtalet vid arrendetidens utging.

For att undvika att jordigaren sitter besittningsskyddet ur spel
genom att uppstilla alltfor hirda villkor f6r den nya arrendetiden
infordes sirskilda bestimmelser f6r omprovning av avtalsvillkoren
vid arrendetidens utging. Det poingterades dock att detta regel-
verk endast ska utgér ett komplement till reglerna om besittnings-
skydd och inte fungera som ett skydd mot befogade indringar av
gillande avtalsvillkor.?

Ar 1979 indrades arrendelagstiftningen i syfte att férstirka jord-
bruksarrendatorernas besittningsskydd. Det var di som bestimmel-
sen om avgiften vid férlingning av jordbruksarrende (se 9 kap. 9 §
jordabalken) fick sin nuvarande lydelse.’

3.3 Nuvarande bestammelser
3.3.1 Gransen mellan avtalsfrihet och avgiftsreglering

Forutsittningarna for att faststilla avgiften (och 6vriga avtalsvillkor)
for jordbruksarrende ir delvis olika beroende p& om det ir friga om
en ny upplitelse av arrende eller en férlingning av ett redan in-
ginget arrendeavtal.

' Se prop. 1970:20 (del B 2) s. 855 och 856.

2 Se prop. 1970:20 (del B 2) s. 866.

Se SFS 1979:371, SOU 1978:36 s. 84-88, prop. 1978/79:183 5. 12-19 och Lagutskottets
betinkande 1978/79:23 5. 15-22.
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Nir jordigaren och arrendatorn ingdr ett nyit arrendeavtal, rdder
det avtalsfrihet angdende arrendeavgiftens storlek. I ett avseende ir
avtalsfriheten dock begrinsad redan vid nyupplatelse; avgiften mdste
bestidmmas 1 pengar (se 9 kap. 29 § jordabalken). Har parterna triffat
ett avtal 1 strid med detta, ska avgiften betalas med ett belopp som
ir skiligt med hinsyn frimst till parternas avsikter och 6vriga for-
hillanden nir avtalet triffades. Bestimmelsen ir siledes tvingande
till sin natur. Det kan noteras att det betriffande 6vriga arrende-
former inte finns ndgon motsvarande begrinsning av hur avgiften
ska bestimmas.

Med den nu nimnda avtalsfriheten f6r ett nytt arrendeavtal
foljer att villkoren 1 avtalet kan prévas endast med stéd av de all-
minna avtalsrittsliga bestimmelserna om rittshandlingars ogiltig-
het och jimkning av avtalsvillkor i 3 kap. lagen (1915:218) om avtal
och andra rittshandlingar pd férmogenhetsrittens omride (avtals-
lagen).* Ett avtalsvillkor kan siledes i och fér sig jimkas eller
limnas utan avseende under 16pande arrendeperiod med stdd av
generalklausulen 1 36 § avtalslagen. En férutsittning ir dock att
avtalsvillkoret bedéms som oskiligt med hinsyn till avtalets inne-
hill, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade for-
hillanden och omstindigheterna i 6vrigt.

Avtalsfrihet betriffande avgiften och 6vriga villkor giller, for-
utom vid ny upplatelse, ocksd vid forlingning av arrendeavtalet, om
detta inte ir férenat med besittningsskydd f6r arrendatorn. T avsnitt
4.3 &terkommer vi till 1 vilka situationer arrendatorn har besitt-
ningsskydd.

Aven nir arrendeavtalet ir forenat med besittningsskydd for
arrendatorn giller en mellan parterna triffad 6verenskommelse om
avtalsvillkoren efter forlingning av arrendeforhillandet (se 9 kap.
9§ fjirde stycket jordabalken). Ocksd vid en sidan 6verenskom-
melse mdste dock avgiften — enligt 9 kap. 29 § jordabalken — bestim-
mas i pengar. Om parterna i samband med forlingning inte kan enas
om avgiftens storlek, har de méjlighet att I3ta arrendenimnden préva
hur stor avgiften ska vara. Nimnden ska di faststilla arrende-
avgiften till ett skiligt belopp (se 9 kap. 9 § férsta stycket och 10 §
jordabalken). Lagen anger hirutéver endast att avgiften ska bestim-
mas sd att den kan antas motsvara arrenderittens virde med hinsyn
till arrendestillets avkastningsférmdga, arrendeavtalets innehall och
omstindigheterna 1 dvrigt.

*Se t.ex. Biirnhielm, Larsson och Gerleman, Arrendelagen (1 januari 2014, Zeteo), kom-
mentaren till 9 kap. 29 § jordabalken under rubriken Allmint om arrendeavgiften.
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Den nu itergivna regleringen innebir att det har viss betydelse
om parterna vid arrendetidens utging triffar avtal om en ny upp-
litelse eller om arrendeférhillandet bestdr genom férlingning av
det gamla avtalet. Hirvid mdste man dock ta hinsyn till vad det ir
friga om f6r forlingning.’

3.3.2  Sarskilt om skalen till utformningen av 9 kap. 9 §
forsta stycket jordabalken

Som tidigare har nimnts tillkom den nuvarande lydelsen av 9 kap.
9 § forsta stycket jordabalken &r 1979. Dessférinnan gillde som
grundliggande princip att arrendeavgiften skulle avgoras av rddande
marknadsférhillanden.® Fér den hindelse att parterna inte kunde
enas var huvudregeln att avgiften skulle utgd med det belopp som
jordigaren begirde. Om dennes krav var oskiligt, kunde det dock
fringds och arrendeavgiften skulle i stillet faststillas till ett skiligt
belopp. Arrendenividn foér jimférliga arrenden skulle tjina som
utgdngspunkt vid avgiftsbestimningen. Det forutsigs dock att det
ofta inte skulle vara mojligt att dberopa jimférliga arrendeférhdll-
anden. Frigan om vad som var ett skiligt belopp fick d& avgoras
efter vad arrendatorer 1 allminhet kunde antas vara beredda att
betala. Att i forarbetena nirmare ange innebérden av ett skiligt
arrende ansigs inte vara mojligt.”

Fore 1979 4rs dndring av arrendelagen utredde Arrendelags-
kommittén® bla. frigan om hur avgiften fér jordbruksarrende
skulle utformas. Som en {6ljd av att ny jordbruksteknik hade gjort
det bdde mojligt och lonsamt att bruka storre enheter rddde det
under slutet av 1970-talet stor efterfrigan pi arrendemark.” I den

> Se 7 kap. 7 § forsta stycket jordabalken. En forlingning p.g.a. lag eller med tillimpning av
bestimmelse 1 upplitelseavtalet innebir diremot inte att ny upplitelse kommer till stdnd, se
7 kap. 7§ andra stycket jordabalken. Uttrycket forlingning p.g.a. lag syftar enligt for-
arbetena p3 tyst férlingning, automatisk férlingning och férlingning p.g.a. bestimmelserna
om direkt besittningsskydd (se om tyst férlingning 9 kap. 4 § jordabalken, automatisk
forlingning 9 kap. 3 § och 10 kap. 3 § jordabalken och om direkt besittningsskydd 9 kap.
7 och 8 §§ samt 10 kap. 4 och 5 §§, dven prop. 1970:20 B s. 920). Savitt avser férlingning av
det sistnimnda slaget avses i férsta hand det fallet att arrendenimnden eller domstolen
tvingsvis beslutar om foérlingning av avtalet. Enligt forarbetena dr emellertid bestimmelsen
tillimplig dven om forlingning kommer till stind genom 6verenskommelse mellan jord-
igaren och arrendatorn inom ramen fér lagens bestimmelser om direkt besittningsskydd.

¢ Se t.ex. prop. 1970:20 del B 2 s. 868.

7 Faststillandet av andra villkor 4n avgiften berdrs inte nirmare hir.

8Se Arrendelagskommitténs delbetinkande Arrenderitt 1, Jordbruksarrendatorns besitt-
ningsskydd m.m. (SOU 1978:36).

? Se prop. 1978/79:183 s. 10.
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debatt som foregick tillsittandet av Arrendelagskommittén hivdades
det att arrendeavgifterna tenderade att 6ka si kraftigt att arrendator-
ernas besittningsskydd urholkades och att avgiftsbestimmelserna i
jordabalken var otillrickliga for att dimpa prisutvecklingen.'®

Arrendelagskommittén fann att arrendeavgifterna 6ver lag hade
hojts jimforelsevis mittligt.'" Inom vissa delar av landet hade emeller-
tid avgifterna nirmat sig nivier som hade inneburit en snedvridning
av prisbildningen pd arrende. For att motverka den ibland hoga
prisbildningen féreslog kommittén att man vid bestimmandet av
en skilig arrendeavgift 1 hogre grad skulle beakta arrendestillets
normala avkastningsférmaga. P3 s8 sitt skulle en bittre stadga be-
triffande arrendenivdn 1 allminhet 8stadkommas.

Arrendelagskommitténs nu nimnda utgdngspunkt for hur avgifts-
regleringen borde utformas godtogs i det fortsatta lagstiftnings-
arbetet. Nuvarande lydelse av 9 kap. 9 § forsta stycket jordabalken
tillkom dock pd forslag av Lagutskottet.” Av férarbetena framgir
att lagstiftaren avsig att det var arrendestillets normala avkast-
ningsférmaga, och inte den faktiska avkastningsformdgan, som skulle
bilda utgdngspunkt fér en eventuell rittslig prévning av avgiften
vid férlingning.” Det birande skilet for detta var att intresset av
att 6ka arrendestillets avkastning skulle motverkas om en hégre av-
kastning leder till en hogre avgift och vice versa.

3.3.3  Sarskilt om inneborden av 9 kap. 29 § jordabalken

I friga om kravet enligt 9 kap. 29 § jordabalken — att arrende-
avgiften ska bestimmas i pengar — uttalas 1 forarbetena att avgiften
inte ovillkorligen behdver vara bestimd till sin storlek utan att den
fir anknytas till index."* Det krivs inte att det ir nigon officiell
eller 1 6vrigt allmint tillginglig indexserie som tillimpas utan iven
ett for ett visst indamil konstruerat omrikningssystem ir godtag-
bart. Detta forutsitter emellertid att indexet utgor ett tillforlitlige
underlag f6r en omrikning av arrendeavgiften. Enligt férarbetena
ir det dirfor inte tillitet med en anknytning till enstaka produkter
eller andra mera isolerade férhdllanden, utan det ska vara friga om

9 Se prop. 1978/79:183 s. 13.

"'Se SOU 1978:36 s. 85.

12 Se Lagutskottets betinkande 1978/79:23 5. 17-22.

3 Se SOU 1978:36 s. 86, prop. 1978/79:183 s. 15 och Lagutskottets betinkande 1978/79:23
s. 18.

'* Se prop. 1970:20, (del A) s. 408 och (del B 2) s. 1006 samt rittsfallet NJA 1949 s. 1.
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ett index i vedertagen mening. Redan ir 1944 hade det inforts en
motsvarande bestimmelse i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om
nyttjanderitt till fast egendom.” Bakgrunden till den bestimmelsen
var att man ville komma bort frin avtal dir vederlaget {6r arrendet
bestimdes 1 naturalster eller arbetsprestationer.

I forarbetena till den nuvarande bestimmelsen uttalade Lag-
utskottet att det ligger nira till hands att vilja ett index som i forsta
hand 4terspeglar kostnads- och prisutvecklingen inom jordbruks-
niringen.'® Lantbrukarnas Riksférbund (LRF) har vid tre tillfillen
limnat rekommendationer om anvindningen av index fér reglering
av avgiften, senast &r 1992. Forbundet framhéll ar 1992 att det ridde
stor osikerhet om den framtida jordbrukspolitiken och lénsam-
hetsutvecklingen och ansig dirfér att det inte fanns anledning att
stimulera tillimpningen av linga arrendetider. Det konstaterades
ocksd att det saknades en limplig officiell indexserie som speglade
arrendefastigheternas [dnsamhetsutveckling och som var anvind-
bart for justering av avgiften. Mot denna bakgrund, och fér att
dstadkomma en enkel och enhetlig tillimpning, rekommenderade
LRF hogst femdriga arrendeavtal och att avgiften skulle vara fast.
Enligt LRF kunde det i vissa fall vara befogat med avtal p& lingre
tid dn fem &r och att avgiften 1 ett sddant fall indexjusterades. Som
exempel anférdes avtal som omfattar stora investeringar eller d&
andra virden in jordbruksvirden dominerar avtalsférhillandet.
Nigon rekommendation om limpligt index kunde dock inte lim-
nas for sddana avtal, utan detta 6verlimnades till parterna att avgora
fran fall till fall. Rekommendationen frdn ar 1992 giller alltjimt.

Med hinsyn till att avgiften inte nédvindigtvis méaste vara be-
stimd till sin storlek utan fir indexregleras dr det ocks3 tilldtet att i
forvig bestimma avgiften till olika belopp for olika betalnings-
ullfillen, t.ex. pd si sitt att avgiften hojs med ett férutbestimt
belopp for varje ir."”

5Se 2 kap. 6 § i nimnda lag, vilken upphéorde att gilla i och med ikrafttridandet av den
nuvarande jordabalken &r 1972.

!¢ Se Tredje lagutskottets utlitande nr 80 4r 1970 s. 217.

'7Se bl.a. Bidrnhielm, Larsson och Gerleman, Arrendelagen (1 januari 2014, Zeteo), kom-
mentaren till 9 kap. 29 § jordabalken under rubriken Fast och rérlig arrendeavgift.
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3.4 Overviaganden
3.4.1 Principiella utgangspunkter

Enligt vira direktiv ska vi foresld en mojlighet f6r parterna att be-
stimma arrendeavgiften pd ett indamailsenligt sitt utifrdn det en-
skilda arrendejordbrukets resultat eller en eller flera resultatanknutna
faktorer.

Som tidigare har nimnts bygger bestimmelserna om jordbruks-
arrende pd en grundliggande princip om avtalsfrihet men de inne-
fattar samtidigt ett principiellt férbud mot att bestimma avgiften
pd annat vis dn i pengar, t.ex. genom hinvisning till virdet pd en
viss produkt. Vi har bedémt att vira direktiv i och fér sig ger ut-
rymme for att foresld ett slopande av detta férbud helt och héllet.
En helt annan sak ir forstds om en s lingtgiende férindring ir den
limpligaste l6sningen.

Vi har vidare uppfattat direktiven pd sd sitt att vi ska limna for-
slag till bestimmelser om avgiftsreglering som medger att arrende-
avgiften baseras pd arrendejordbrukets resultat som sidant eller pd
resultatets huvudkomponenter, verksamhetens intikter och kost-
nader. Hinvisningen 1 direktiven till resultatanknutna faktorer har
vi tolkat s3 att uppdraget ger utrymme for forslag om avgiftsregler-
ing, 1 vilka arrendeavgiften — tll skillnad frin vad som f.n. anses
tillitet — anknyts till enstaka produkter eller andra mera isolerade

forbdllanden.”

3.4.2 En méjlighet till avgiftsreglering baserad
pa resultatanknutna faktorer

Bedomning: Parterna bor inte ges full avtalsfrihet 1 friga om
hur avgiften foér jordbruksarrende ska bestimmas. I stillet bor
det 1 lagen uttryckligen anges hur avgiften fir bestimmas. Det
finns inte nigot behov av att kunna dstadkomma en s.k. redo-
visningsrelaterad avgift. Behovet av en mer resultatbaserad avgift
boér 1 stillet limpligen tillgodoses genom utokade mojligheter
till indexreglering av avgiften.

'8 Jfr prop. 1970:20 (del B 2) s. 1006.
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Forslag: Avgiften for jordbruksarrende ska, utéver vad som
foljer av nuvarande avgiftsreglering, helt eller delvis kunna knytas
till prisutvecklingen for en eller flera produkter som arrendatorn
producerar eller dr beroende av i sin verksamhet.

Enligt utredningsdirektiven ska vi foresld bestimmelser som ger
parterna mojlighet att bestimma arrendeavgiften pd ett indamals-
enligt sitt utifrdn det enskilda arrendejordbrukets resultat eller en
eller flera resultatanknutna faktorer. Den 1 direktiven efterstrivade
mojligheten till mera resultatanknutna arrendeavgifter kan 3stad-
kommas antingen genom att parterna ges full avtalsfrihet sdvitt
giller sittet for att bestimma avgiftens storlek eller genom att det i
lagen uttryckligen anges att avgiften fr knytas till sirskilt angivna
forhillanden, sisom rorelseintikterna i arrendatorns jordbruks-
verksamhet eller enstaka produkter etc. Nedan 6verviger vi dessa
alternativ nirmare.

Full eller begrinsad avtalsfrihet?

Uppdraget innebir att vi ska foresld en utokad avtalsfrihet vad
giller avgiftsbestimningen. Direktiven ger, som tidigare har nimnts,
vida ramar for vilka foérslag som ir méjliga att presentera. En
naturlig begrinsning, som ocksd har angetts uttryckligen i direk-
tiven, dr dock att arrendeavgiften dven fortsittningsvis ska bestim-
mas 1 pengar. Liksom hittills bor det alltsd inte vara mojligt att
avtala om arrende i form av t.ex. arbetsprestationer. En sidan
begrinsning utesluter emellertid inte att det penningbelopp som
ska betalas riknas fram under beaktande av sirskilda faktorer 1
omvirlden som parterna ir ense om bér styra berikningen.

En inledande friga ir dirfér om det bor rada full avtalsfrihet vad
giller sittet for att bestimma arrendeavgiftens storlek eller om det
inom de i direktiven givna ramarna finns anledning att begrinsa
denna avtalsfrihet. Med full avtalsfrihet avses hir en ordning dir
det inte uppstills ndgra begrinsningar i friga om vilka faktorer som
far beaktas nir avgiften riknas fram. S3 linge avgiften betalas — eller
kan betalas — med pengar skulle siledes i princip varje sitt att
bestimma avgiftens storlek vara tilliten (med den enda begrins-
ningen att ett enskilt avtal 1 denna friga alltid skulle kunna jimkas
enligt generalklausulen i 36 § avtalslagen eller bli féremal fér prov-
ning enligt lagen [1984:292] om avtalsvillkor mellan niringsidkare).
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Full avtalsfrihet ger, kan det hivdas, maximal flexibilitet och torde 1
de flesta fall leda fram till indamé&lsenliga avtalslésningar som svarar
mot parternas behov. Férmodligen skulle parterna ofta komma att
knyta avgiften till prisutvecklingen pd den eller de produkter som
arrendatorn producerar, t.ex. nétkott, spannmadl eller potatis. Emeller-
tid skulle full avtalsfrihet, ndgot tillspetsat, ocksd gora det mojligt
att koppla avgiften till forhillanden som helt saknar betydelse for
det enskilda jordbruket eller fér jordbruksmarknaden i stort. Risken
for att parterna kommer 6verens om helt omotiverade sitt for att
berikna avgiften framstdr visserligen inte som sirskilt stor. Enligt
vir bedomning innebir full avtalsfrihet likvil en inte obetydlig risk
for att parterna, av obetinksambhet eller av andra skil, kommer éver-
ens om berikningssitt som fir oférutsedda konsekvenser.

Det ir naturligtvis méjligt att i en 16sning som har den fulla
avtalsfriheten som utgingspunkt bygga in vissa mindre begrins-
ningar i syfte att minska riskerna f6r parterna. Detta kan t.ex. goras
genom att férbjuda vissa sirskilt angivna berikningssitt och vill-
kor, t.ex. villkor som innebir att jordigaren ska ha en viss andel av
vinsten 1 en viss verksamhet. Vi dterkommer nedan till det slaget av
l6sningar. Redan hir ska dock sigas att sidana begrinsade forbud
knappast kommer att kunna ge nigot fullstindigt skydd i och med
att det kan vara svirt att forutse hur parterna kommer att utnyttja
avtalsfriheten och dirmed ocksd svirt att férutse hur avtalsfriheten
limpligen behover begrinsas.

Vir bedomning ir mot denna bakgrund att full avtalsfrihet ir
forknippad med alltfér stora risker. Till detta kommer att det ir
svirt att se ndgot egentligt behov av en full avtalsfrihet pd detta
omride.

Avgiftsbestimning med ledning av enstaka produkter
eller andra mera isolerade férhdllanden

I den debatt som har foregitt utredningen forefaller en viktig friga
ha varit att undanréja det principiella férbudet som anses félja av
9 kap. 29 § jordabalken mot vissa rérliga avgifter under en och
samma avgiftsperiod. Som tidigare har nimnts ir indexreglering av
avgiften, trots lydelsen av 9 kap. 29 § jordabalken, 1 viss utstrick-
ning redan tilliten. Den nuvarande méjligheten till indexreglering
av avgiften bor finnas dven fortsittningsvis. En avgiftsreglering
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som utgdr frin t.ex. prisutvecklingen pd mjolk, kott eller spannmal
ir diremot inte tilldten enligt nuvarande bestimmelser.

Mot bakgrund av prisvariationerna pi insatsvaror och jord-
bruksprodukter far jordigare och arrendatorer anses ha ett legitimt
behov av att kunna avtala om rorliga avgifter som anknyter till pris-
utvecklingen pd dessa varor och produkter. Att gora det mojligt for
parterna att avtala om avgifter, som utvecklas pa visst sitt 1 for-
hillande till prisutvecklingen pd vissa i avtalet angivna produkter,
torde inte heller innebira nigra egentliga oligenheter. I och for sig
innebir en koppling till en framtida prisutveckling alltid en viss
osidkerhet. Man bor emellertid kunna utgd ifrdn att parterna iven
vid tillimpningen av villkor om rérliga avgifter 1 de allra flesta fall
kommer att bestimma avgiften genom en kombination av en fast
del och en rorlig del, vilket kommer att mildra konsekvenserna av
helt oférutsedda prisférindringar.

Forst och frimst torde det finnas ett behov av att kunna bestimma
avgiften, helt eller delvis, utifrin prisutvecklingen pd produkter
som arrendatorn producerar. En sidan ordning for avgiftsbestim-
ning torde dven vara timligen enkel att lagstifta om. Under utred-
ningsarbetet har vi ocksd kunnat konstatera att det finns ett behov
av att kunna koppla avgiften till vissa andra faktorer som ir av mer
eller mindre omedelbar betydelse for den jordbruksverksamhet
som arrendatorn bedriver. Detta giller sirskilt prisutvecklingen pd
diverse produkter som har betydelse fér jordbruket, sdsom driv-
medel, foder och utside.

Lantbrukarnas Riksférbunds arrenderdd (Arrenderddet”) har i
och fér sig bedémt att behovet av att kunna bestimma arrende-
avgiften pd detta sitt inte ir s8 stort. I flertalet fall kommer fé6rmod-
ligen, enligt Arrenderddet, arrendeavgiften dven i fortsittningen att
utgoras av ett fast belopp. Enligt Arrenderddet kan emellertid for-
indringar av detta slag vara av virde for jordigare och arrendatorer
som har l8nga avtal och specialiserad produktion.

For det fall att det infors lagregler som ger mojlighet att bestimma
arrendeavgiften pd detta sitt avser Arrenderidet att utfirda sir-
skilda rekommendationer och branschnormer. Vi dterkommer till
detta nedan. Aven om sidana nya bestimmelser kommer att vara av
storre intresse endast f6r en mindre grupp jordigare och arrendat-
orer kan de — beroende pi utformningen av Arrenderidets rekom-
mendationer m.m. — ha sitt virde for en vid krets av jordigare och

Y Se vidare om Arrenderidet i avsnitt 3.4.3.
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arrendatorer. En forindring av detta slag bor dven leda tll att
arrendeavgiften pd ett bittre sitt in tidigare avspeglar de ekonom-
iska forutsittningarna i det enskilda jordbruket. Det torde dess-
utom kunna bidra till att parterna i hogre grad in i dag ingdr avtal
for lingre arrendetider in fem ar.

Nir det giller ekonomiskt stéd 1 olika former ir detta ofta ett
viktigt tillskott till jordbruket. Det skulle dirfér kunna vara av
intresse att pd ett eller annat sitt koppla arrendeavgiften till ett eller
flera ekonomiska stéd. Med hinsyn till behovet av Idngsiktighet
och foérutsigbarhet i ett arrendeférhillande ir emellertid en sddan
koppling mellan stoéd och arrendeavgift indamaélsenlig endast 1
sddana fall dir stédet kan forvintas utgd till merparten av jord-
brukarna och vara stabilt under 6verskidlig tid. Det innebir att det i
praktiken endast ir det som f.n. kallas gdrdsstédet som skulle kunna
liggas till grund for avgiftsregleringen.”® En méjlig 16sning ir att
tillita en anknytning av avgiften till férindringen av girdsstodet
(dvs. en form av indexering baserad pd girdsstédets forindringar).
En annan variant ir att 6ppna f6r mojligheten att 1ata avgiften std i
viss proportion till gdrdsstddet (dvs. att avgiften utgor en andel av
gdrdsstodet).

Arrenderddet har tillfrigats om behovet av att pd ett eller annat
sitt kunna koppla arrendeavgiften till gdrdsstodet. Enligt Arrende-
radet dr det olimpligt att ldta stédet styra arrendeavgiften, eftersom
girdsstodet utgor endast en liten del av arrendatorns omsittning.
Gérdsstodet skulle diremot, menar Arrenderddet, kunna ingd som
en av flera komponenter i ett nytt arrendeindex. Ett annat skil som
Arrenderddet har anfért mot att tilldta en koppling mellan girds-
stodet och arrendeavgiften ir att forindringarna av gdrdsstodets
storlek under de senaste fem &ren har varit hégst begrinsade. En
anknytning till gdrdsstédet skulle dirfor bara leda till marginella
forindringar av avgiften. I det sammanhanget har Arrenderidet
ocksd framhallit att ett problem med en anknytning mellan girds-

2 Se om girdsstdd bl.a. Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 1307/2013 av
den 17 december 2013 om regler for direktstdd for jordbrukare inom de stédordningar som
ingdr i den gemensamma jordbrukspolitiken och om upphivande av ridets férordning (EG)
nr 637/2008 och ridets férordning (EG) 73/2009; Europaparlamentets och ridets férord-
ning (EU) nr 1310/2013 av den 17 december 2013 om vissa vergdngsbestimmelser for stod
for landsbygdsutveckling frin Europeiska jordbruksfonden fér landsbygdsutveckling (Ejflu),
om indring av Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 1305/2013 vad giller
resurser och resursférdelning avseende dr 2014 och om indring av ridets férordning (EG)
nr 73/2009 och Europaparlamentets och ridets férordningar (EU) nr 1307/2013, (EU)
nr 1306/2013 och (EU) nr 1308/2013 vad giller deras tillimpning under r 2014. Se iven f6r-
ordningen (2004:760) om EU:s direktstdd for jordbrukare m.m. och Ds 2014:6 Gardsstddet
2015-2020 — forslag till svenskt genomférande.
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stddet och arrendeavgiften ir att det kan komma att ske relativt
stora forindringar av girdsstédet nir stodsystemen for jordbruket
ses 6ver inom EU vart sjunde 4r. I samband med en omliggning av
systemet for girdsstodet kan alltsd en anknytning mellan stodet
och arrendeavgiften leda till oférutsedda och pitagliga indringar av
avgiften. Enligt Arrenderdet har foérindringarna av vixelkursen
mellan euro, som girdsstodet faststills 1, och svenska kronan kom-
mit att fi en storre betydelse fér det svenska jordbrukets intikter,
in forindringarna av girdsstddets storlek i sig. Det problemet kan
dock, enligt Arrenderddet, 16sas genom att avgiften helt eller delvis
faststills 1 euro.

Vi delar Arrenderddets bedomning av behovet av och problemen
med en anknytning mellan girdsstédet och arrendeavgiften. Det
finns dessutom en beaktansvird risk for att forutsittningarna for
en sidan avgiftsbestimning visentligen férindras 1 efterhand genom
att arrendatorn inte erhéller det girdsstéd som parterna har riknat
med vid avgiftsbestimningen. Grunderna fér avgiftsregleringen
skulle dirmed ryckas undan.

Sammanfattningsvis foresldr vi att parterna ska kunna avtala om
en “rorlig” arrendeavgift, dels genom sidan indexering som redan i
dag ir mojlig, dels genom att avgiften knyts till prisutvecklingen pd
produkter som arrendatorn producerar eller som han eller hon ir
beroende av i sin jordbruksverksamhet.

Vi dterkommer 1 avsnitt 3.4.4 till arrendenimndens prévning av
ett sidant rorligt moment 1 avgiftsregleringen.

Bor det finnas en mojlighet att avtala om redovisningsrelaterade
avgifter?

Ett alternativ till att knyta avgiften till enstaka produkter eller
andra mera isolerade férhdllanden ir att grunda avgiften pd jord-
bruksforetagets resultat, intikter eller kostnader, sddana dessa fram-
trider 1 foretagets redovisning eller bokféring. P3 detta sitt be-
riknade avgifter skulle kunna kallas fér redovisningsrelaterade av-
gifter. Nirmast till hands kan synas vara att knyta sddana avgifter till
jordbruksforetagets redovisade resultat eller till foretagets rorelse-
intikter.

I minga fall torde redovisningsrelaterade arrendeavgifter leda till
visentligen samma resultat som avgifter som ir knutna tll tex.
prisutvecklingen pd enskilda produkter i foretagets verksamhet.
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For att ta ett exempel bor ett jordbruksforetag med mjolk som
huvudprodukt vara mycket beroende av prisutvecklingen pd mjélk.
Om det ska vara tilldtet att basera arrendeavgiften pi priset pd
mjolk, kan det framstd som naturligt att ocks3 tilldta avgifter som
utvecklas 1 proportion till jordbruksféretagets redovisade rorelse-
intikter, vilka i det angivna exemplet 1 allt visentligt torde vara
beroende av priset pd just mjolk.

Att relatera avgifterna till prisutvecklingen pd féretagets pro-
dukter respektive till arrendeféretagets resultat eller rorelseintikter
kan alltsd synas vara tvd snarlika metoder att bestimma avgiften sd
att den bittre dterspeglar arrendeféretagets ekonomiska férutsite-
ningar och utveckling. Limpligheten av att anvinda den ena res-
pektive andra modellen i ett enskilt fall torde dock vara beroende
av ett flertal faktorer, sdsom verksamhetens inriktning, omfattning
och arrendestillets andel av den sammanlagda brukade marken.
Exempelvis torde redovisningsrelaterade avgifter vara mindre limp-
liga nir jordbruksverksamheten drivs bdde p& mark som arrendat-
orn sjilv dger och ett eller flera sidoarrenden.

En sirskild effekt av anvindandet av redovisningsrelaterade av-
gifter synes ocksd vara att, om arrendeforetagets resultat férbittras
enbart genom att foretaget skots pd ett sirskilt effektivt site, sd
leder detta normalt till hégre arrende, ndgot som kan framstd som
mindre rimligt. Intresset av att utveckla jordbruket kan dirmed
himmas.”!

Under alla férhillanden framstdr en avgiftsreglering utifrén jord-
bruksforetagets drsresultat (vinst eller forlust) som mindre limplig.
Arsresultatet kan vara beroende av resultatposter som inte har
nigot direkt samband med verksamheten p& den arrenderade marken
och det dr dirfér svirbedombart for motparten. Resultatet kan i
viss man dven pdverkas av olika slag av bokféringstransaktioner och
blir dirmed ocks3 i viss utstrickning méjligt att styra.

Ett alternativ kan synas vara att anknyta till storleken av den
redovisade nettoomsittningen. Nettoomsittning ir ett timligen
entydigt begrepp. I bokféringslagen (1999:1078) och &rsredovis-
ningslagen (1995:1554) har nettoomsdttning definierats som intikter
frdn s8lda varor och utférda tjinster som ingdr i foretagets normala
verksamhet med avdrag f6ér limnade rabatter, mervirdesskatt och
annan skatt som ir direkt knuten till omsittningen.”” Bokférings-

2! Tfr Lagutskottets betinkande 1978/79:23 s. 18.
22Se 1 kap. 2 § forsta stycket 9 bokféringslagen (1999:1078) och 1 kap. 3 § férsta stycket 3
drsredovisningslagen (1995:1554).
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nimnden har definierat intikt som en 6kning av ekonomiska férdelar
under ett rikenskapsér till f6ljd av inbetalningar eller en 6kning av
tillgdngars virde eller en minskning av skulders virde som medfér
en 6kning av eget kapital. Tillskott frin dgare som okar eget kapital
ir inte en intike.

Ocksd en anknytning av avgiften till nettoomsittningen har
emellertid sina nackdelar. En sidan ir att nettoomsittningen inte
tar hinsyn till férindringar 1 féretagets varulager. Bland annat mot
den bakgrunden finns det anledning att ifrigasitta om det &ver-
huvudtaget ir limpligt att anknyta arrendeavgiften till nettoomsitt-
ningen.

Ett annat alternativ ir att anknyta till begreppet rorelseintikter.
Det begreppet har inte nigon helt entydig innebérd men brukar
avse intikter i foretagets normala verksamhet, dvs. intikter som
inte beror pi formdgenhetsdkningar eller vinster.” Termen rorelse-
intikt har funnits i lokalhyreslagstiftningen under ling tid och har
dir, sdvitt ir kint, inte ifrigasatts. Principerna for bokféring och
redovisning ir dessutom desamma oavsett om det ror sig om hyra
eller arrende. Dessa omstindigheter talar for att termen rorelse-
intikt 1 och f6r sig skulle kunna tillimpas dven 1 arrendesamman-
hang. I motsatt riktning talar méjligen det forhillandet att termen
inte ir helt entydig. Den otydligheten kan dock avhjilpas genom
att avtalsparterna vid avtalets ingdende preciserar vad som ska anses
som rorelseintikter.

Nir det giller redovisningsrelaterade avgifter kan en jimforelse
ocksd goras med lokalhyra enligt hyreslagstiftningen. Enligt 12 kap.
19 § tredje stycket jordabalken giller att hyran for lokaler ska vara
till beloppet bestimd 1 avtalet, med undantag fér ersittning for
virme, elektricitet och dylikt. Det rider dirmed som huvudregel
ett forbud mot roérlig lokalhyra. Frin denna huvudregel medges
dock, sdvitt hir dr av intresse, undantag f6r forbehdll 1 avtalet om
att hyran ska utgd med ett belopp som stdr i visst férhéllande till
hyresgistens rorelseintikter, s.k. omsittningshyra. Aven férbehill
om annan berikningsgrund godtas under férutsittning att avtalet ir
triffat f6r en bestimd tid och att hyrestiden ir minst tre &r. Annan
berikningsgrund omfattar, férutom indexférbehill, dven férbehill
avseende andra tillrickligt preciserade berikningsgrunder av hyra.*

2 Se Foretagsekonomi for jurister — redovisning, rikenskapsanalys och kalkylering, Bjuvberg,
1:a uppl., 2010, s. 90.
2 Se Bostadsutskottets betinkande 1987/88:21 s. 13.
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Forarbetena ir knapphindiga nir det giller den nirmare utform-
ningen av undantaget fér forbehdll om omsittningshyra. I Hyres-
rittsutredningens betinkande Hyresritt 2 — Lokalhyra angavs helt
kort att ett sddant forbud mot rorliga hyror som utredningen for-
ordade inte borde utgéra hinder mot att hyran bestimdes att utgd
efter hyresgistens omsittning i hans i lokalen bedrivna affirsrorelse.”

Det ligger i sakens natur att ett avtalsvillkor om omsittnings-
hyra miste innehilla en ndgot sd nir entydig definition av vad part-
erna avser med hyresgistens rorelseintikter. Ndgon sddan definition
finns nimligen inte i lagtexten eller dess forarbeten. Tillimpningen
av omsittningshyra vilar 1 stor utstrickning pd standardavtal som
har utarbetats av hyresmarknadens parter. Avtalsklausulerna varierar
men bygger vanligen pd att hyran bestims som en procentsats av
hyresgistens nettoomsittning, sidan den har beskrivits ovan.

Vid lokalhyra ir det normalt okomplicerat att avgrinsa sdvil
lokalen som den verksamhet som bedrivs i den. Den ekonomiska
redovisningen for verksamheten kan dirmed genom timligen enkla
medel hinforas till respektive lokal (driftstille), aven om lokalhyres-
gisten bedriver verksamhet i flera lokaler.

Nir det giller jordbruksarrende ir bilden mera komplicerad.
Exempelvis kan olika arrendestillen brukade av samma arrendator
sinsemellan vara likartade eller variera pdtagligt, t.ex. 1 friga om
areal. De arrendestillen som arrendator brukar kan ocksd vara dgda
av olika jordigare och brukas for sig som en enhet eller tillsammans
med mark som arrendatorn sjilv dger.

I redovisningshinseende kan det dirmed uppstd problem i friga
om vilken verksamhet omsittningen ska hinféras till. Till bilden
hér att om niringsidkaren driver flera verksamheter, diribland
verksamheter som inte ir relaterade till jordbruk, ska dessa normalt
ind3 redovisas gemensamt (se 4 kap. 4 § bokféringslagen).

For att skapa forutsittningar for en rationell hantering av redo-
visningsrelaterade avgifter bor de virden som avgiften baseras pd
vara littillgingliga. Arrendatorns vanliga bokféring ir dirmed den
naturliga utgdngspunkten for redovisningsrelaterad avgift. I annat
fall kan det komma att stillas krav pd sirskild redovisning enbart
for berikning av arrendeavgiften, vilket framstir som omstindligt.
I ett redovisningsperspektiv torde det dock i ett inte obetydligt
antal fall vara svirt att avgora hur stor del av omsittningen som ir

% Se SOU 1978:8 5. 100.
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hianforlig till ett enskilt arrendestille respektive den av arrendatorn
igda marken.

S&vitt framkommit under utredningen torde det inte finns ndgot
storre behov eller intresse av redovisningsrelaterade avgiftsbestim-
melser. Som framgir av beskrivningen ovan kan en rad principiella
och praktiska invindningar framféras mot en sidan avgiftsmodell.
Vir bedédmning ir dirfér att det inte finns anledning att inféra en
mojlighet for parterna att avtala om redovisningsrelaterade avgifter.

3.4.3  Foérutsatter mojligheten till en avgiftsreglering
som baseras pa prisutvecklingen pa enskilda produkter
sarskilda bestammelser till skydd for arrendatorn?

Bedémning: Forslaget till avgiftsreglering baserad pi prisut-
vecklingen pd enskilda produkter férutsitter inte nigon sirskild
bestimmelse till skydd fér arrendatorn.

Vi har ovan féreslagit att avgiften for jordbruksarrende ska kunna
knytas till prisutvecklingen f6r en eller flera produkter som arrend-
atorn producerar eller ir beroende av i sin verksamhet. For-
indringar av detta slag innebir en hogre grad av avtalsfrihet for
parterna. Mot bakgrund av det behov av trygghet betriffande upp-
l3telsens bestind som i synnerhet arrendatorer anses ha ir det
naturligt att 6verviga om den 6kade avtalsfriheten bor komplett-
eras med nya bestimmelser till skydd for ena eller bdda parterna.

Till ledning f6r vira éverviganden i denna del har vi, i enlighet
med direktiven, frigat branschorganisationerna pd jordbruksmark-
naden om de ir beredda att utveckla avtalsmodeller som tillgodoser
bida parters intressen i ett arrendeférhillande. Nedan presenteras
resultatet av vir undersékning 1 detta avseende. Direfter redovisas
var bedémning 1 friga om behovet av sirskilda bestimmelser till
skydd fér arrendatorn.

Branschorganisationernas standardavtal och rekommendationer

Med hinsyn till de stora skillnader som kan féreligga mellan olika
slag av arrendeavtal torde det inte vara limpligt — om ens mojligt —
att 1 lagtexten detaljerat ange hur avgiften ska bestimmas. Oavsett
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vilken grad av avtalsfrihet som féreslis mdste bestimmelserna om
avgiftsregleringen dven i framtiden vara allmint hdllna.

Under sddana férhillanden ir branschorganisationernas vilja och
férutsittningar att ta fram vilavvigda standardavtal och rekom-
mendationer av stor betydelse fér en sund utveckling av avtals-
villkoren.

Lantbrukarnas Riksférbund (LRF), som representerar bide jord-
dgares och arrendatorers intressen, bildade &r 1975 Arrenderddet, i
syftet att minimera antalet tvister mellan jordigare och arrendat-
orer. Radet ir ett beredande organ f6r LRF:s férbundsstyrelse och
bevakar niringspolitiken rérande uppldtelsefrigor avseende mark.
Rédet ir sjilvstindigt men viktigare rekommendationer beslutas av
LRF:s férbundsstyrelse. I de fall Arrenderidet inte ir ense avgdrs
frdgan av forbundsstyrelsen.

I Arrenderddet ingdr tre representanter for jordigare och tre for
arrendatorer. Representanterna utses av LRF:s forbundsstyrelse, pd
forslag av bla. Sveriges Jordigareférbund, Sveriges Jordbruks-
arrendatorers férbund och Egendomsnimndernas samarbetsorgan.

De ledande branschorganisationerna inom jordbruksomridet ir
siledes representerade 1 Arrenderddet. Branschorganisationerna har
genom Arrenderddet tillfrigats om hur man ser pd férutsittning-
arna for att ta fram standardavtal och rekommendationer kring de
forslag som har presenterats ovan. Arrenderddet har hirvid foér-
klarat sig vara berett att medverka till och utveckla limpliga rekom-
mendationer och branschnormer for olika former av indexering av
avgiften under arrendeperioden.

Bedémning

I dag rider det, som ovan har framgitt, avtalsfrihet betriffande
arrendeavgiften for den férsta arrendeperioden — med den enda
begrinsningen att avgiften ska vara bestimd 1 pengar. Om avgiften
inte ir bestimd 1 pengar, kan den dock prévas av allmin domstol
eller av arrendenimnden som skiljenimnd.*® Avgiften for forsta
arrendeperioden kan dirutéver provas endast med stdd av allminna
avtalsrittsliga bestimmelser, sirskilt 36 § avtalslagen. Motsvarande
giller under 16pande avtalsperiod. Négra 6nskemil om dndringar i
dessa hinseenden har inte framkommit under utredningsarbetet.

¢ Se 9 kap. 29 § andra meningen jordabalken samt 1 § férsta stycket 2 och 4 lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder.
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Den nya avgiftsregleringen bor inte féranleda nya bestimmelser
till skydd fér parterna annat in om regleringen medfor ett tydligt
behov av ett sidant skydd.

Nir man tar stillning till om det finns ett sddant behov, kan
man Kkonstatera att minga arrendatorer ir beroende av arrende-
avtalet for sin f6érsorjning. Det skulle dirfér kunna hivdas att en
utvidgning av parternas mojlighet att avtala om vad som ska gilla
for arrendet, exempelvis i frdga om bestimningen av avgiften, inne-
bir en si pitaglig risk foér arrendatorn att det ir nédvindigt att
kompensera denna genom nigot slag av skyddsbestimmelser. Detta
talar for att det, &tminstone pd ett allmint plan, finns ett behov av
skyddsbestimmelser till f6rmén for arrendatorn.

Andra omstindigheter talar i motsatt riktning. Till en bérjan
innefattar vira forslag endast en férhdllandevis begrinsad foér-
indring av parternas mojligheter att bestimma avgiften pd sirskilt
sitt. Forslagen medfor inte heller nigon risk for att parterna
tillimpar helt omotiverade avgiftsgrunder. Risken fér att parterna
av obetinksamhet eller av andra skil éverenskommer om avgifts-
villkor som leder till oférutsigbara konsekvenser framstr ocksd som
mycket liten. Hirutdver avser Arrenderidet att ta fram rekom-
mendationer och branschnormer om véra férslag blir lag.

Det kan vidare konstateras att dven villkor om att avgiften ska
vara rorlig kommer att kunna prévas enligt allminna avtalsrittsliga
bestimmelser, t.ex. 36 § avtalslagen. Ett oskiligt avtalsvillkor kom-
mer alltsd att kunna jimkas eller limnas utan avseende i samma
utstrickning som nu.

Av in storre betydelse dr att bestimmelsen 1 9 kap. 9 § forsta
stycket jordabalken innehller en anvisning om hur avgiften ska
bestimmas om parterna inte kan ni en éverenskommelse infoér en
forlingning av arrendet. Om parterna da inte dr verens, ska avgiften
provas av arrendenimnden som ska faststilla en skilig avgift. En
part som har gitt in i ett, som det visar sig, mindre limpligt avtal
om rorligt arrende kan alltsd alltid f8 detta omprovat vid ingdngen
av foljande arrendeperiod.

Till detta kommer att det i dag inte torde finnas nigon mera
generell obalans 1 forhillandet mellan jordigare och jordbruks-
arrendatorer. En sidan obalans kan visserligen férekomma 1 ett
enskilt arrendeférhillande, t.ex. dirfor att den ena parten har storre
juridiska och ekonomiska resurser till sitt férfogande. Detsamma
kan emellertid vara fallet inom andra niringar for vilka lagstiftaren
inte har tillhandahdllit ndgra sirskilda skyddsregler. Det fortjinar
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ocks?d att pipekas att de typer av avtalsvillkor som det hir ir friga
om ir sidana som anknyter nira till de ekonomiska villkoren for
jordbruksverksamheten. Dirmed torde arrendatorn ha vil si goda
férutsittningar som jordidgaren att avgdéra om ett avgiftsvillkor ir
laimpligt eller inte. Allt sammantaget framstir behovet av skydds-
regler f6r den ena eller andra parten inte som sirskilt stort.

Mot denna bakgrund finner vi att det inte finns tillrickliga skil
for att, p.g.a. forslaget till avgiftsreglering baserad pd resultat-
anknutna faktorer, inféra sirskilda skyddsbestimmelser till f6rmén
for arrendatorn.

3.4.4 Arrendenamndens prévning

En sirskild friga ir om arrendenimnden, nir den 1 samband med
forlingning av arrendeavtalet bestimmer en ny skilig avgift, ska
kunna inféra ett rérligt moment 1 avgiftsregleringen. Enligt var
mening bor det inte komma i friga att arrendenimnden sjilvmant
eller pd yrkande av ena parten bestimmer den nya avgiften som en
rorlig avgift. Ett nytt avtalsvillkor som innebir att avgiftsregler-
ingen ska innehilla ett rérligt moment bor silunda inte komma 1
friga annat in om parterna ir ense om att avgiften ska ha ett sddant
moment.

Diremot ser vi inga hinder mot att arrendenimnden bestimmer
en avgift som helt eller delvis ir rorlig 1 enlighet med vira forslag,
om parterna hos arrendenimnden ir ense om att avgiftsregleringen
ska innehilla ett rérligt moment men oense om dess nirmare ut-
formning. Det bor allts inte vara uteslutet att parterna dverlimnar
till arrendenimnden att bestimma t.ex. hur stor del av avgiften som
ska vara beroende av prisutvecklingen pi en viss produkt.
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4 Jordbruksarrende —
sidoarrendatorns
besittningsskydd

4.1 Behovet av lagandringar

Med sidoarrende avses ett jordbruksarrende som inte omfattar
bostad &t arrendatorn.

I vira utredningsdirektiv anges att sidoarrendenas andel av
samtlig utarrenderad mark har 6kat. Det anges ocksd att det ir
vanligt att sidoarrenden ingds for kortare tid, ofta hogst ett 4r, och
att samma markomridde upprepade ginger upplits med ettdriga
sidoarrenden. Anvindandet av korta arrendetider kan enligt direk-
tiven ibland vara indamélsenligt men i andra fall leda till osikerhet
betriffande avtalsférhillandets varaktighet. Det sistnimnda férhall-
andet minskar férutsittningarna for l8ngsiktiga investeringar och
andra dtaganden 1 jordbruket.

I direktiven konstateras vidare att det férekommer dven andra
avtalsformer in arrende inom jordbruket. Detta ir, enligt direk-
tiven, en olycklig utveckling, eftersom det innebir att en beprovad
avtalskonstruktion viljs bort till fé6rmin fér mindre beprovade
avtalsformer. Det sigs dven att en utbredd anvindning av arrende
bidrar till stabilitet och rittssikerhet nir det giller markupplatelser
for jordbruksindamal.

I direktiven framhaills ocksd att arrendatorns ritt till avtalsfor-
lingning har kritiserats for att bidra till en utveckling mot kortare
upplitelsetider och alternativa avtalsformer. Forindringar har dir-
for efterlysts for att dstadkomma arrendeupplitelser som frimjar
ett indamdlsenligt och lingsiktigt jordbruk.

Vir huvuduppgift 1 denna del av utredningsarbetet har dirfor
varit att dverviga om nuvarande bestimmelser om sidoarrende bér
indras sd att parterna ges ett starkare incitament att vid upplitelse
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av jordbruksmark anvinda sig av det arrenderittsliga regelverket
och att dirvid avtala om lingre arrendetider dn vad som ir fallet
i dag.

4.2 Bakgrunden till nuvarande bestimmelser’

Som har nimnts i avsnitt 3.2 reformerades bestimmelserna om jord-
bruksarrende &r 1972 i riktning mot en 6kad avtalsfrihet. Tidigare
gillande arrendebestimmelser hade med tiden kommit att framstd
som otidsenliga, bl.a. eftersom parterna inte ansigs ha tillrickliga
mojligheter att anpassa sitt rittsforhillande efter forindringarna i
jordbrukets forutsittningar. Bestimmelserna var ocksd priglade av
en lingtgiende uppdelning av arrenden i olika kategorier.

En utgingspunkt 1 reformarbetet var att sd ldngt mojligt dstad-
komma en enhetlig lagstiftning. Man ville ocksi genom 6kad avtals-
frihet stimulera utbudet av mark fér arrende, i syfte att 6ka takten i
storleks- och strukturrationaliseringen. P4 sd sitt hoppades man
kunna tillgodose den jordbrukspolitiska mélsittningen att, under s3
l&ngt mojligt samma betingelser som giller f6r niringslivet 1 6vrigt
och tll ligsta mojliga samhillsekonomiska kostnad, dstadkomma
en jordbruksproduktion av 6nskad storlek. Samtidigt understroks
att arrendatorerna dven fortsittningsvis borde skyddas genom vissa
tvingande bestimmelser. Besittningsskyddet for arrendatorn ansigs
vara en av de viktigaste frigorna vid reformeringen av arrendelag-
stiftningen.

Fore 1972 &rs arrendereform innehéll de allminna bestimmel-
serna om jordbruksarrende inte nigon foretridesritt till nytt arrende
(tidigare kallat optionsritt®), utan arrendatorn kunde tvingas att
flytta om jordigaren vigrade att ingd ett nytt avtal. For vissa former
av arrenden gillde dock ett system med minimitid for arrende-
upplételsen 1 forening med optionsritt.

Vid 1972 &rs arrendereform ansigs en trygg besittning vara av
stor betydelse inte bara fér arrendatorn utan dven fér jordbruks-
niringen. Besittningsskydd skapar nimligen, sades det, forutsitt-
ningar fér att arrendatorn ska kunna planera ett effektivt jordbruk
och vara villig att géra de investeringar som behovs. Mot detta borde
dock vigas dels nédvindigheten av att jordigaren gavs tillricklig

! Se prop. 1970:20 (del B 2) s. 854-868.
? Det kan noteras att optionsritten avsig ritt till nytt arrendeavtal, medan besittningsskydd
avser ritt till férlingning av avtalet.
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frihet att vidta dndrade dispositioner, dels behovet av flexibla be-
stimmelser som kunde anpassas till de skilda férutsittningar som
gillde for olika typer av upplitelser. Avtalsfriheten borde dirfor
inte begrinsas mer in vad som behovdes for att tillgodose skiliga
och rittvisa ansprak pa besittningsskydd.

Behovet av besittningsskydd ansdgs vara sirskilt pdtagligt vid
s.k. gdrdsarrenden, dvs. sddana arrenden som omfattar bostad for
arrendatorn. Samtliga girdsarrenden kom dirfér att omfattas av
besittningsskydd. For ¢vriga arrenden, dvs. arrende som inte om-
fattar bostad f6r arrendatorn (s.k. sidoarrenden), ansigs frigan om
besittningsskydd vara betydligt mera komplicerad och den blev
ocksd foremal for starkt delade meningar.

Regeringen konstaterade att manga sidoarrenden var av perman-
ent karaktir och, ensamma eller i férening med annan mark, bild-
ade rationella brukningsenheter. Frin jordbruksekonomisk syn-
punkt ansdgs dirfor behovet av besittningsskydd i dessa fall vara
lika stort som for gdrdsarrenden. Enligt regeringen kunde man inte
heller bortse frin att sidoarrenden sedan tidigare var férenade med
besittningsskydd i en inte obetydlig omfattning. Det fanns visser-
ligen farhdgor om att besittningsskydd for sidoarrenden skulle leda
till en rad negativa effekter, t.ex. begrinsa jordigares intresse av att
uppldta mark med jordbruksarrende, motverka rationaliserings-
strivandena och 6ka antalet muntliga markupplitelser. Dessa in-
vindningar bedémdes emellertid kunna hanteras genom sirskilda
begrinsningar av besittningsskyddet. Regeringens slutsats om huru-
vida besittningsskydd éver huvud taget skulle gilla f6r sidoarrenden
och avgrinsningen av detsamma framgir av foljande uttalande av
departementschefen.’

Sammanfattningsvis har jag kommit till den uppfattningen att nir det
giller sidana sidoarrenden som utgér underlag f6r rationell jordbruks-
drift foreligger ett klart uttalat behov av regler om besittningsskydd.
En ritt till f6rlingning har 1 dessa fall inte nigra allvarliga verkningar
fér utbudet eller rationaliseringsstrivandena. Tvirtom torde sidana
sidoarrenden i stor utstrickning bidra till en snabbare storleksrational-
isering. Aven fér dessa fall bor silunda gilla regler om besittnings-
skydd.

Grinsen mellan besittningsskyddsberittigade och icke besittnings-
skyddsberittigade sidoarrenden enligt hir angivna riktlinjer r svir att
faststilla genom en generell regel 1 lagen. Den effektivaste grinsdrag-
ningen skulle otvivelaktigt 4stadkommas genom ett dispensférfarande
dir férutsittningarna f6r besittningsskydd kunde provas i varje sirskilt

? Se prop. 1970:20 (del B 2) s. 860.
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fall. Aven om i ett sidant system de mest uppenbara fallen kunde
sorteras ut genom t.ex. en arealgrins, skulle dock fordras en omfattande
och kostnadskrivande organisation fér prévning av dispensfrigor. En
sddan ordning skulle ocksd medféra betydande omgang och besvir for
den enskilde. En l6sning méste dirfor enligt min mening inriktas pd att
direkt 1 lagen ange en tydlig grinsdragning som litt kan f6ljas 1 det
enskilda fallet. En méjlighet som hirvid erbjuder sig ir att 1ata upplét-
elsetiden vara avgdrande. De mera tillfilliga uppltelserna torde slutas
for relativt kort tid, vanligen ett ir, medan diremot de sidoarrenden
dir marken mera permanent avses komma till anvindning fér jord-
bruksindam4l i allminhet torde upplitas f6r en tid av dtminstone fem &r.
En grinsdragning med denna utgingspunkt skulle sdlunda innebira att
besittningsskyddet tilliggs endast sidana sidoarrenden som slutits for
lingre tid 4n ett ar.

Mot en sidan regel kan anféras att den ger utrymme f6r jordigaren
att kringgd reglerna om besittningsskydd genom att uppldta arrendet
pd ett &r it gdngen. Dessa farhigor bor emellertid inte dverdrivas. Nir
det giller sidoarrenden av hir avsedd karaktir, vilka ofta omfattar
betydande arealer och utgér underlag fér ett rationellt bedrivet storre
jordbruk, torde jordigaren inte med bibehdllet ekonomiskt utbyte
kunna dstadkomma en &verenskommelse med sidana for arrendatorn
oférménliga villkor.

Den valda 16sningen innebar att alla tidsbestimda sidoarrenden
med en arrendetid pd mer in ett ir, liksom girdsarrendena, fick
besittningsskydd. Parterna gavs dock viss mojlighet att, genom ett
sirskilt dispensforfarande, 1 sirskilda fall avtala bort besittnings-
skyddet. Vidare gjordes ett antal generella undantag frin besitt-
ningsskyddet. Arrendeupplitelse for arrendatorns livstid utesldts
frdn besittningsskydd. Besittningsskydd kom inte heller att gilla i
fall dir arrenderitten hade forverkats eller dir den sikerhet som
arrendatorn stillt hade forsimrats.

For att tillgodose jordigarens ansprdk pd att i disponera over
sin egendom vid arrendetidens utging kompletterades systemet
med vissa bestimmelser enligt vilka besittningsskyddet kan brytas i
sirskilt angivna situationer, se avsnitt 4.3.

Efter jordabalkens ikrafttridande &r 1972 6vervigde Arrende-
lagskommittén bl.a. dtgirder 1 syfte att stirka nyttjanderittshavar-
ens stillning vid muntliga arrendeupplatelser och vid sidoarrenden
med en avtalstid om ett ir eller kortare tid.* Bakgrunden var bl.a.
den kritik som hade riktats mot det stora antalet muntliga upp-
litelser. Arrendelagskommittén foreslog att arrendenimnden pd
ans6kan av arrendatorn skulle kunna omvandla muntliga arrende-

*Se SOU 1981:80 s. 49-52.
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upplatelser till skriftliga arrendeavtal genom en s.k. arrendeférklar-
ing. Det ansdgs att bestimmelserna om arrendeférklaring skulle
mista en del av sin effekt om parterna i stillet kunde ingd ettiriga
sidoarrendeavtal, vilka ocksd saknar besittningsskydd. Kommittén
forslog dirfor dven att det skulle inféras besittningsskydd for sido-
arrenden med en arrendetid pd ett &r och att minimitiden for sido-
arrenden skulle vara ett ir.’ Arrendenimnden skulle dock kunna
godkinna att en uppldtelse skedde for kortare tid dn ett ir. Som
huvudregel skulle siledes alla sidoarrenden vara férenade med besitt-
ningsskydd.

Regeringen fann emellertid att ett generellt besittningsskydd for
alla sidoarrenden med méjlighet till dispens skulle innebira betyd-
ande besvir f6r den enskilde. Det skulle ocksd forutsitta en om-
fattande och kostnadskrivande organisation fér provning av dispens-
ans6kningar. Regeringen fann iven att bide principiella och prakt-
iska invindningar kunde riktas mot inférandet av arrendeférklaring
som avtalskonstruktion och att ett sddant system inte skulle skapa
ndgon patagligt 6kad trygghet for arrendatorn.® De muntliga avtal
som dirigenom skulle omvandlas till skriftliga avtal hade nimligen 1
flertalet fall sd kort upplételsetid att de trots skriftlig form skulle
komma att sakna besittningsskydd. Regeringen konstaterade ocksd
att firre dn 30 procent av sidoarrendena hade en avtalstid om ett &r
eller kortare tid. Aven om arrendatorn i en del fall kunde antas
befinna sig i ett underlige ansigs denne dock 1 minga fall ha en vil
s& stark stillning som jordigaren i férhandlingarna om arrende-
villkoren. Enligt regeringen kunde inte ett endast i vissa fall befogat
generellt besittningsskydd f3 innebira att man understédde bibe-
hillandet av sidoarrenden som med hinsyn till brukningsférhill-
andena ir olimpliga och som snabbt behéver kunna stillas till fér-
fogande for rationaliseringsdtgirder. Arrendelagskommitténs for-
slag genomférdes dirfor inte.

4.3 Nuvarande bestammelser om besittningsskydd

I 9 kap. 7-13 §§ jordabalken regleras jordbruksarrendatorns ritt till
forlingning av arrendeavtalet vid arrendetidens utgdng. De ovan
berorda generella undantagen frin besittningsskyddet anges 1 9 kap.
7 § jordabalken. Av paragrafen framgir att arrendeupplitelser som

>SOU 1981:80 s. 87-92.
¢ Se prop. 1983/84:136 s. 41-44.
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avser arrendatorns livstid dr uteslutna frén besittningsskydd.” Inte
heller sidoarrenden for vilka arrendetiden ir hégst ett &r omfattas
av besittningsskydd. Det kan hirvid noteras att girdsarrenden,
vilka som sddana alltid ir férenade med besittningsskydd, endast
avser upplatelser till fysiska personer. Om jordbruksarrendatorn ir
en juridisk person, blir upplitelsen sdledes alltid att bedéma som
ett sidoarrende. Detta hinger samman med att ett arrendeavtal har
ansetts kunna omfatta arrendatorns bostad endast nir upplitelsen
sker till en fysisk person.® A andra sidan anses en arrendeupplitelse,
som sker till en fysisk person och omfattar bostad &t arrendatorn,
som girdsarrende dven om arrendatorn inte bositter sig i bostaden.

Frin besittningsskydd undantas slutligen sddana arrendeavtal
som jordigaren har sagt upp pid den grunden att arrenderitten ir
forverkad (se 8 kap. 23-25 §§ jordabalken) eller férhillanden som
avses 1 8 kap. 14 § jordabalken foreligger. Av den sistnimnda para-
grafen framgdr att jordigaren under vissa forutsittningar far siga
upp avtalet om den pant eller borgen som har stillts for avtalets
fullgorande férsimras och ndgon ny sikerhet, trots anfordran, inte
stills.

Aven om besittningsskydd giller enligt 9 kap. 7 § jordabalken
kan parterna komma dverens om att arrenderitten inte ska vara for-
enad med ritt till forlingning. For att ett sddant avtalsvillkor ska vara
giltigt férutsitts dock att det har godkints av arrendenimnden.’

For sidana jordbruksarrenden som i och fér sig omfattas av be-
sittningsskydd kan detta skydd under vissa betingelser brytas (se
9 kap. 8 § jordabalken). De besittningsskyddsbrytande grunderna
ir foljande:

1. arrenderitten ir forverkad eller forhdllande som avses i 8 kap.
14 § foreligger,

2. arrendatorn 1 annat fall sidosatt sina forpliktelser 1 sidan mén
att avtalet skiligen inte bor forlingas,

3. jordigaren gor sannolikt, att han sjilv, hans make eller avkom-
ling ska bruka arrendestillet, och det ir inte obilligt mot arrend-
atorn att arrendeférhillandet upphér,

4. jordigaren gor sannolikt, att arrendestillet behovs for en mera
indamdlsenlig indelning i brukningsenheter, och det ir inte av

7 Livstidsupplitelser férekommer numera endast i mycket begrinsad utstrickning.
¥ Se prop. 1970:20 (del B 2) s. 861.
?Se 9 kap. 7 § och 8 kap. 2 § andra stycket jordabalken angiende dispensférfarandet.

80



SOU 2014:32 Jordbruksarrende - sidoarrendatorns besittningsskydd

sirskilda skil obilligt mot arrendatorn att arrendeforhillandet
upphér,

5. jordigaren gor sannolikt, att arrendestillet ska anvindas 1 enlig-
het med en detaljplan,

6. jordigaren gor i annat fall sannolike, att arrendestillet ska an-
vindas for annat indamdl dn jordbruk, och det ir inte obilligt
mot arrendatorn att arrendeférhillandet upphor.

Upprikningen ir avsedd att vara uttémmande.

Om jordigarens intresse kan tillgodoses genom att arrendatorn
avtrider endast en del av arrendestillet, har arrendatorn ritt till for-
lingning betriffande resterande del (se 9 kap. 8 § andra stycket
jordabalken). En foérutsittning dr dock att det dr limpligt att
arrendeavtalet forlings sdvitt avser arrendestillet 1 dvrigt.

4.4 Tillampningen av bestdammelserna
om sidoarrendatorns besittningsskydd —
en enkatundersokning

I enlighet med vira direktiv har vi undersékt tillimpningen av be-
stimmelserna om sidoarrende. Nedan foljer en redogérelse f6r och
en analys av resultaten av undersékningen.

4.4.1 Nagra anmarkningar om undersékningen

Statistiska centralbyrin har pd virt uppdrag genomfért en enkit-
undersdkning 1 vilken cirka 3 500 arrendatorer och jordigare 6ver
hela landet slumpmissigt har valts ut."® Undersékningen avser for-
hillandena per den 1juli 2012 (i fortsittningen benimnt bryt-
punkten). Svarsfrekvensen har varit cirka 40 procent, vilket innebir
att viss forsiktighet miste iakttas vid analysen av resultaten. Av de
kontroller som Statistiska centralbyrin har gjort framgdr dock att
undersékningen ganska vil torde avspegla ett representativt urval
av arrendatorer och jordigare.

Undersokningen har avsett all jordbruksmark — dkermark och
betesmark med eller utan ekonomibyggnad — dir upplitelsen inte
omfattar bostad f6r den som brukar marken. Siledes har inte enbart

% Enkitundersdkningen ir infogad som bilaga 3.
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sidoarrenden undersékts, utan dven andra former av uppldtelser av
jordbruksmark som inte utgér jordbruksarrende i jordabalkens
mening. Det har gett mojlighet att jimféra arrende med andra upp-
l3telseformer.

En omstindighet som manar till forsiktighet vid analysen av
undersékningsresultaten ir att ungefir hilften av de svarande har
uppgett att de vid brytpunkten varken hade jordbruksmark som var
uppldten av dem till annan eller #ll dem av annan fér brukande. De
har sdledes inte kunnat besvara enkitfrigorna utan fallit bort pd ett
tidigt stadium av undersokningen. De har emellertid tillsammans
med 6vriga deltagare 1 undersékningen ombetts att besvara nigra
dvergripande frigor kring arrende.

4.4.2 Instillningen till arrende som upplatelseform

Undersékningen har bl.a. avsett instillningen till arrende som upp-
litelseform. Vid ett hypotetiskt val mellan arrende och annan typ
av avtal har det visat sig att cirka 50 procent av de svarande skulle
vilja arrende och cirka 20 procent nigon annan avtalsform. Ovriga
vet inte vilken avtalsform de skulle vilja.

Skilen till att inte vilja arrendeavtal varierar. Ungefir en tredje-
del av de svarande har angett arrendatorns besittningsskydd som
orsak till att inte vilja upplitelseformen arrende. En annan tredje-
del har angett att formaliteterna kring arrende ir alltfér betungande
och ytterligare en tredjedel har angett “annat skil”.

4.4.3 Jordbruksmark som, oavsett avtalsform, har upplatits
till annan for brukande

I detta avsnitt sammanfattas resultaten av undersékningen 1 den del
den avser jordbruksmark som vid brytpunkten hade upplitits till
annan f6r brukande. Hiri inbegrips siledes alla former av uppldtelser
av jordbruksmark.

Arealen

Av landets totala areal jordbruksmark om cirka 3,1 miljoner hektar
ir omkring 1,4 miljoner hektar uppliten av jordigare till annan for
brukande. I de enskilda fallen avser en upplatelse av jordbruksmark
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oftast en forhdllandevis liten areal. Nirmare 90 procent av upp-
litelseavtalen avser hogst 25 hektar jordbruksmark vardera, med en
tonvikt pd mycket sm3 arealer om hogst fem hektar.

Aven om flertalet avtal alltsi avser sm4 arealer omfattar de ind
endast omkring 45 procent av den totala arealen uppldten jord-
bruksmark. En liten andel, cirka tio procent, av avtalen om upplt-
else av jordbruksmark avser cirka 55 procent av den totala arealen
uppldten jordbruksmark.

Undersokningsresultaten ger ocksd en bild av hur stor den totala
upplitna arealen ir per gird. Cirka 80 procent av dem som har upp-
latit jordbruksmark till ndgon annan {fér nyttjande har, totalt sett,
upplitit hogst 25 hektar. Aven i detta avseende ligger tonvikten p3
mycket smd arealer om hogst fem hektar. Cirka 60 procent av dem
som har jordbruksmark wppliten till sig nyttjar, totalt sett, hogst
25 hektar som idgs av nigon annan. Det ir sdledes betydligt vanlig-
are att den totala arealen uppliten mark ir storre dn 25 hektar nir
girden nyttjar annans jordbruksmark, dn nir girden har upplitit
mark till ndgon annan.

Upplatelseform

Av de avtal som har detaljstuderats i undersékningen dr nirmare
60 procent skriftliga arrendeavtal och drygt 30 procent muntliga
“arrendeavtal”. Endast omkring tio procent av upplitelseavtalen ut-
gors av skotselavtal (cirka fem procent) eller nigon annan typ av
dverenskommelse (cirka fem procent). Férdelningen ir 1 huvudsak
densamma 1 svaren frdn jordigare respektive arrendatorer och den
paverkas inte heller i nimnvird utstrickning av var i landet marken
ir beligen, d4ven om vissa regionala skillnader finns (vilket vi dter-
kommer till nedan).

Vi har ocksd undersokt valet av avtalstyp utifrin den areal som
avtalet avser. I avtal som avser hogst fem hektar jordbruksmark ir
andelen muntliga “arrendeavtal” stérre (cirka 50 procent) dn andelen
skriftliga arrendeavtal (cirka 40 procent). Med storre uppliten areal
okar andelen skriftliga arrendeavtal, frdn 60 procent i gruppen
5,1-10,0 hektar till 70 procent i gruppen 10,1-25,0 hektar. I avtal
som avser storre areal dn 25 hektar ir avtalet ett skriftligt arrende-
avtal 1 minst 85 procent av fallen. Ju stérre den upplitna arealen ir
desto mindre ir andelen muntliga “arrendeavtal”. Andelen avtal av
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annan typ in skriftliga arrendeavtal eller muntliga arrendeavtal” ir
siledes liten, oavsett hur stor areal som avtalet avser.

Att skriftliga och muntliga arrendeavtal ir den dominerande
upplatelseformen visar sig ocksd nir den totala arealen jordbruks-
mark som brukas av nigon annan in dgaren — 1,4 miljoner hektar —
fordelas efter avtalstyp. Nirmare 80 procent av arealen brukas nim-
ligen med stdd av skriftliga arrendeavtal och 15 procent med stéd
av muntliga “arrendeavtal”. Ovriga fem procent ir jimt fordelade
mellan skriftliga respektive muntliga skétselavtal och andra former
av overenskommelser.

Antal avtal

P4 grundval av det insamlade materialet kan antalet avtal avseende
upplételse av jordbruksmark skattas till cirka 90 000 f6r hela landet.
Av dessa dr 50 000 skriftliga arrendeavtal, 30 000 muntliga arrende-
avtal” och &terstoden skotselavtal eller ndgon annan typ av éverens-
kommelse.

De som har angett att de antingen uppliter jordbruksmark eller
har ftt sddan mark upplaten till sig, har endast 1 undantagsfall fler
in fem avtal om upplitelse av jordbruksmark vardera, allt fordelat
pd skriftliga arrendeavtal, muntliga arrendeavtal”, skriftliga respekt-
ive muntliga skotselavtal och annan éverenskommelse.

Nir girdarnas totala areal uppliten jordbruksmark fordelas pd
nu nimnda upplitelseformer och efter areal framtrider en delvis
splittrad bild. Skriftliga arrendeavtal och skriftliga skétselavtal synes
dock tllimpas i ungefir samma omfattning oavsett om girdens
totala areal uppliten mark ir liten eller stor. Nir det ir friga om
muntliga upplitelser av ett eller annat slag, forefaller diremot gird-
ens totala areal vara férhillandevis liten, 1 cirka 90 procent av fallen
mindre dn 25 hektar.

Vi har ocksd fordelat antalet avtal pd de brukare och jordigare
som har angett att de har ndgon form av avtal om upplitelse av
jordbruksmark. Ur det perspektivet har var och en 1 genomsnitt
2-3 avtal, varav ungefir hilften avser skriftliga arrendeavtal. Studeras
respektive avtalstyp pd motsvarande sitt har var och en som har ett
skriftligt arrendeavtal eller ett muntligt ”arrendeavtal” i genomsnitt
tvd avtal och f6r dvriga avtalstyper har var och en 1 genomsnitt ett
avtal.
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Skilen till att skriftligt arrendeavtal inte anvinds

I undersékningen har en friga avsett skilen till att man har anvint
nigon annan form av avtal dn ett skriftligt arrendeavtal. Orsaken
till detta har 1 manga fall, cirka 65 procent av avtalen, angetts vara att
muntligt avtal dr enklare in skriftligt (25 procent) eller att frigan om
skriftligt avtal inte har diskuterats (40 procent). Omkring tio pro-
cent har angett att jordigaren eller parterna tillsammans har avsett
att arrendelagen som sidan eller bestimmelserna om besittnings-
skydd specifikt inte ska gilla eller att detta har berott p& férbered-
else for jordigarens eget brukande, annan anvindning eller forsil;j-
ning. For resterande andel avtal, omkring 25 procent, har orsaken
angetts vara att man inte vet vad som medférde att en annan avtals-
form har valts eller, 1 ngra enstaka fall, att man har velat bestimma
avgiften pd ett annat sitt dn enligt arrendelagen eller nigot “annat
skal”.

Bilden ir ungefir densamma om saken betraktas utifrin den
areal som avtalet avser eller utifrdn den roll som den som har be-
svarat enkiten har i avtalet. I dessa avseenden innehiller dock
undersdkningsmaterialet 3 observationer, varfor resultaten ir tim-
ligen osikra.

Avtalsvillkor i tidigare och nuvarande avtalsférhillande

I drygt 80 procent av de avtal som har detaljstuderats har samma
person nyttjat marken, eller en del av den, foére ingdngen av det
avtal som gillde vid brytpunkten. Dirvid har, i ungefir samma ut-
strickning, samma typ av avtal tillimpats 1 tidigare avtalsférhéll-
ande mellan parterna som i det avtalsférhillande som gillde vid
brytpunkten. Resultatet ir i stort sett detsamma om man studerar
jordigare for sig och nyttjanderittshavare for sig.

4.4.4  Skriftliga sidoarrendeavtal studerade for sig
Skilen till hogst ettdriga sidoarrendeavtal

Skilen till valet av arrendetid har studerats nirmare i de fall ett
skriftligt arrendeavtal med hégst ettdrig arrendetid har anvints.
I cirka 30 procent av dessa avtal har arrendetiden bestimts till hogst
ett &r for att arrendelagens bestimmelser om besittningsskydd inte
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ska gilla pd avtalet. I drygt tio procent av fallen har skilet angetts
vara att jordigaren foérberedde eget brukande, annan anvindning
eller f6rsiljning av marken. Det bakomliggande skilet till detta kan
naturligtvis ocksd ha varit att arrendelagens bestimmelser om be-
sittningsskydd inte ska vara tillimpliga pd avtalet. Orsaken till att
avtalstiden har bestimts till hoégst ett dr har f6r cirka 60 procent av
avtalen angetts vara “annat skil” eller att jordigaren eller arrendatorn
inte vet varfor arrendetiden bestimdes till hogst ett ir. Resultaten ir
ungefir desamma for avtal som dnnu inte har férlingts och sddana
avtal som har f6rlingts. Bilden ir snarlik om saken betraktas utifrin
den roll som den som har besvarat enkiten har i avtalet. I detta
avseende innehiller dock undersékningsmaterialet i observationer,
varfor resultatet dr timligen osikert.

Arrendetidens lingd

Oavsett arrendestillets areal dr avtalstidens lingd vid skriftliga
arrendeavtal oftast fem till tio &r. I omkring 50 procent av alla sido-
arrendeavtal ir avtalstidens lingd fem till tio &r. Andelen avtal med
den arrendetiden 6kar ndgot med arrendestillets storlek. Betrift-
ande arrendestillen om hogst tio hektar har 40 procent av avtalen
en avtalslingd om fem till tio dr. Andelen fem- till tiodriga avtal for
arrendestillen om 10-25 hektar respektive 25-50 hektar ir 50 respek-
tive 60 procent. Oavsett arrendestillets areal dr det ovanligt med
tiodriga eller lingre arrendeperioder.

Andelen fem- till tiodriga arrendeavtal skiljer sig inte sirskilt
mycket fr@n andelen avtal med kortare arrendetid in si. Cirka
20 procent av samtliga skriftliga arrendeavtal 16pte pd hogst ett ar
och ungefir lika midnga pd lingre tid in ett & men kortare dn fem
dr. Vid storre arealer dn tio hektar ir skillnaden nigot stérre mellan
andelen kortare arrendetider dn fem &r och lingre arrendetider in
sd. Trots att arealen ir storre dn tio hektar dr emellertid arrende-
tiden 1 ett inte obetydligt antal fall hogst ettdrig respektive lingre
in ett & men kortare in fem r.

Aven sett till den totala areal jordbruksmark som har upplitits
med skriftligt arrendeavtal, dominerar de fem- till tiodriga avtalen;
drygt 60 procent av den jordbruksmark som arrenderas med skrift-
ligt arrendeavtal har en arrendetid om fem ull tio 3r. Endast tvd
procent ir uppldten for tio &r eller lingre. I 6vrigt dr fordelningen
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jimn mellan den andel som har upplatits f6r hogst ett &r respektive
lingre 4n ett & men kortare in fem &r, ungefir 20 procent vardera.

Bland de avtal som vid brytpunkten inte hade forlingts — dvs.
nya avtalsférhillanden — forefaller ungefir hilften av avtalen ha en
arrendeperiod om hogst ett dr, medan ungefir hilften har en lingre
arrendeperiod. Resultatet 1 denna del dr dock timligen osikert.

Endast 1 omkring fem procent av avtalen har arrendetiden under
arrendeforhillandet 6vergdtt frin att vara lingre in ett &r till att
vara ett ar eller kortare.

Arrendeforhdllandets varaktighet

I cirka 25 procent av de skriftliga arrendeavtal som l6pte vid bryt-
punkten har samma person brukat marken under kortare tid in
fem &r, 130 procent av avtalen har avtalsférhillandet varat 1 fem till
tio &r och 1 45 procent av fallen i tio &r eller lingre. I detta samman-
hang kan det iven konstateras att den férsta arrendeperioden var
tio &r eller lingre 1 endast nigra enstaka procent av avtalen.

For drygt hilften av avtalen var den forsta arrendeperioden fem
till tio &r. Av de 6vriga avtalen hade cirka 20 procent en inledande
arrendetid som var hogst ettdrig och ungefir lika ménga en inled-
ande arrendetid som var lingre dn ett & men kortare in fem 4r. Av
naturliga skil avspeglar sig denna férdelning dven i lingden pd den
vid brytpunkten gillande arrendeperioden. Andelen fem- till tio-
driga arrendeperioder ir dock ndgot firre vid brytpunkten jimfort
med den forsta arrendeperioden 1 avtalsférhillandet.

Det kan ocksd noteras att bland de skriftliga arrendeavtal som
gillde vid brytpunkten har férlingning skett en till fem ginger i
cirka 60 procent av fallen. Omkring 20 procent har inte férlingts
alls och en lika stor andel har férlingts mer in fem ginger.

Nir det giller hogst ettdriga sidoarrenden har avtalsférhillandet
varat i fem 4r eller lingre 1 70 procent av avtalen (i 30 procent av
dessa avtal har avtalsférhéllandet varat 1 fem ar eller lingre men
kortare in tio dr och 1 40 procent har avtalsférhdllandet varat i tio &r
eller lingre).
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Arrendevillkoren vid forlingning

Som har berorts ovan blir ofta det inledande valet av avtalsform och
avtalslingd styrande vid forlingning av avtalet. For de avtal som har
ingdtt 1 undersékningen har vi jimfért den forsta arrendetidens
lingd med lingden pd den arrendetid som gillde vid brytpunkten.
I omkring &tta fall av tio 4r den férsta arrendetiden lika ling som
den som gillde vid brytpunkten. Detta giller oavsett om jordigare
och arrendatorer ses var for sig eller gemensamt. Sirskilt 1 de fallen
som den forsta arrendeperioden 1 avtalsférhdllandet var tio &r eller
lingre finns dock en tendens till ndgot kortare arrendeperioder.
Om den férsta arrendeperioden i avtalstorhdllandet var ettdrig, ir
den I8pande arrendeperioden i stort sett uteslutande ettirig. S ir
fallet oavsett hur lingt arrendeférhéllandet totalt sett har varat eller
hur ménga ginger f6rlingning har skett.

4.4.5 Regionala variationer?

Sverige ir indelat i 4tta produktionsomriden." Samtliga produktions-
omriden finns representerade 1 undersokningen. Undersdéknings-
resultatet kan dirmed iven betraktas ur ett regionalt perspektiv.
I flera avseenden talar undersékningsresultaten fér att det inte finns
nigra nimnvirda skillnader mellan olika produktionsomriden.
Tendenser till regionala skillnader framskymtar dock 1 materialet.
Med hinsyn till svarsfrekvensen och till att resultatet dessutom
fordelar sig 6ver ett flertal omriden gérs hir endast nigra over-
gripande anmirkningar.

Bland annat férefaller anvindningen av skriftliga arrendeavtal
inte vara lika utbredd 1 Norrland som 1 6vriga delar av landet. Detta
far stod av iakttagelser som vissa experter i utredningen har gjort.
Ocks3 nir det giller orsakerna till att vilja hogst ettdriga skriftliga
arrendeavtal finns en viss variation mellan produktionsomridena.
Resultatet tyder pd att man i1 Gotalands mellanbygder och soédra
slittbygder — i hogre utstrickning dn i 6vriga delar av landet —
aktivt har valt en kortare arrendetid fér att undvika besittnings-
skydd for arrendatorn, medan valet av en kortare arrendetid i
ovriga delar av landet har betingats av andra férhdllanden.

" Gétalands sédra slittbygder, Gotalands mellanbygder, Gétalands norra slittbygder,
Gotalands  skogsbygder, Svealands slittbygder, Mellersta Sveriges Skogsbygder, Nedre
Norrland och Ovre Norrland.
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Aven i friga om avtalstidens lingd kan vissa regionala skillnader
skonjas. Skriftliga arrendeavtal 1 Svealands slittbygder och Géta-
lands skogsbygder forefaller vara fem- till tiodriga 1 nigot hogre
utstrickning dn vad som ir fallet i 6vriga delar av landet. Andelen
hogst ettiriga arrendeavtal dr 1 stillet nigot ligre 1 dessa bdda
omriden in i dvriga delar av landet.

4.4.6 Slutsatser

Resultaten av undersékningen bor, som ovan har nimnts, tolkas
med viss forsiktighet. Undersokningen har visserligen utforts efter
ett noggrant urval, for att dstadkomma en god spridning &ver
landet respektive mellan jordigare och nyttjanderittshavare. Med
hinsyn till svarsfrekvensen och detaljnivén 1 vissa frigestillningar
ir dock antalet observationer 1 en del avseenden alltfér {8 for att
ligga till grund fér sikra slutsatser. Dessa forhdllanden har vi i
mojligaste mén forsokt att beakta 1 den nedanstdende analysen av
undersdkningsresultaten.

Det stir klart att en mycket stor andel av arrendeavtalen avser
sm4 arealer. Omkring tio procent av avtalen, eller cirka 10 000 avtal,
avser dock ungefir hilften av den upplitna arealen jordbruks-
marken i landet. I de enskilda fallen avser dirmed ett forhillandevis
litet antal avtal en mycket stor areal. En férhillandevis liten grupp
nyttjanderittshavare brukar siledes ungefir hilften av all uppliten
jordbruksmark. Det stdr ocksd klart att de som 6ver huvud taget
uppléter jordbruksmark eller brukar annans mark i de flesta fall har
endast ndgra enstaka sidana upplatelser.

Som ovan har framgdtt skulle hilften av de tillfrigade, vid ett
hypotetiskt val mellan arrendeavtal och ndgon annan upplitelse-
form, vilja arrendeavtal. Detta resultat dverensstimmer ganska vil
med vad som genom undersdkningen har framkommit om de
faktiska forhillandena pd jordbruksmarknaden.

Skriftliga avtal om jordbruksarrende ir den dominerande avtals-
typen vid uppldtelse av jordbruksmark, sdvil i1 forhillande till antalet
avtal som till uppldten areal och till markens beligenhet. S3 kallade
muntliga arrendeavtal utgdér dock en relativt stor andel av samtliga
uppltelser av jordbruksmark. Dessa upplételser faller inte in under
lagens bestimmelser om jordbruksarrende och ir dirmed inte om-
girdade av den omfattande reglering som giller for sidana avtal.
Man kan naturligtvis spekulera i om parterna i dessa avtal inte ir
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fullt insatta 1 arrendelagens formkrav och dirfér utgdr frin att
arrendelagen giller, trots att avtalet endast ir muntligt. Som vi ter-
kommer till nedan kan emellertid orsaken mycket vil std att finna i
helt andra forhillanden.

Nyare avtalslosningar, sisom skotselavtal, forefaller inte tillimpas
1 ndgon storre utstrickning. Hir bor dock beaktas att vad som
avses med skotselavtal, vilket 1 och for sig har beskrivits 1 enkiten,
kan uppfattas som svirgripbart. Vi kinner inte heller till de nirm-
are avtalsvillkoren i de muntliga ”arrendeavtalen”. Man kan dirfor
misstinka att, om avtalen studerades i detalj, det skulle ske en viss
forskjutning av undersékningsresultatet mellan olika avtalslosningar
som inte ir skriftliga arrendeavtal.

Sammanfattningsvis kan det indd konstateras att skriftliga arrende-
avtal ir den vanligaste avtalstypen vid upplitelse av jordbruksmark.
Lejonparten av den jordbruksmark som pi ett eller annat sitt har
upplatits till annan regleras dessutom genom skriftliga arrendeavtal.
Andra avtalsformer tillimpas dock 1 stor utstrickning, avtalsformer
for vilka — sdrskile 1 friga om muntliga avtal — de nirmare villkoren
ofta torde vara oklara.

Det kan finnas flera orsaker till att férhillandevis minga upp-
litelser av jordbruksmark sker pi annat sitt in genom skriftliga
arrendeavtal. Undersékningen ger inte nigon heltickande bild av
de bakomliggande orsakerna men vil en 6vergripande orientering
av varfor skriftligt arrende viljs bort.

Jordigare och nyttjanderittshavare forefaller ha samma uppfatt-
ning om varfor upplitelsen inte har skett genom ett skriftligt arrende-
avtal. Orsaken till att man har gjort pd det ena eller andra sittet
verkar 1 viss utstrickning vara beroende av den upplitna arealens
storlek. Besittningsskyddet f6r arrendatorn synes diremot normalt
inte ha nigon avgorande betydelse for valet mellan skriftligt arrende-
avtal och andra avtalsformer. Orsaken forefaller 1 stillet vara att
hinfora till att det dr enklare att ingd muntligt avtal och, framfér-
allt, till det forhdllandet att frigan om skriftligt avtal inte har dis-
kuterats mellan parterna. I férhillandevis manga fall har dock
“andra skil” varit avgorande. Vi kinner inte till vilka dessa andra
skil dr. Eftersom ménga avtal av dessa slag avser sm4 arealer, skulle
ett skil kunna vara att det vid upplitelse av en liten areal anses
obehovligt att formalisera uppldtelse genom ett skriftligt arrende-
avtal. Man kan 1 och fér sig tinka sig att t.ex. sliktskapsférhdllande
eller intressegemenskap mellan jordigare och arrendator skulle
kunna ha betydelse for valet av avtalsform eller avtalslingd. Det 1
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detta avseende knapphindiga undersdkningsmaterialet ger dock
inte ndgon tydlig indikation om hur det férhéller sig i den frigan.

Nir det giller skilen for att man i1 ett skriftligt arrendeavtal
bestimmer arrendetiden till hogst ett &r eller lingre har bestimmel-
serna om besittningsskyddet av naturliga skil en stor betydelse.
I friga om drygt 40 procent av alla skriftliga arrendeavtal har besitt-
ningsskyddets utformning varit anledningen till att arrendeperioden
bestimdes till ett &r eller kortare. Det ir dock ndgot ovintat att
andelen inte ir stérre och att orsaken i lika minga fall har varit en
annan in besittningsskyddets utformning.

For ungefir en femtedel av de skriftliga arrendeavtalen har arrende-
tiden bestimts till hogst ett &r, vilket innebir att arrendatorn 1 dessa
fall saknar ritt till férlingning av avtalet. Oavsett hur ling arrende-
tiden idr forlings dock skriftliga arrendeavtal i stor utstrickning.
Aven vid ettiriga arrendeavtal fortgir arrendeférhillandet under
flera &r; i fyra fall av tio dr arrendeforhéllandet tio 4r eller lingre.

Undersokningsresultatet talar ocksd starkt for att den arrende-
tid som parterna inledningsvis kommer 6verens om 1 ett skriftligt
arrendeavtal inte forindras 1 nigon storre utstrickning vid férling-
ning av avtalet. I materialet framskymtar endast en mindre for-
skjutning frin lingre till ndgot kortare arrendetid. En férskjutning
frdn l8nga arrendetider till ndgot kortare framstir som en naturlig
foljd av att forutsittningarna f6r jordbruket férindras 1 allt snabbare
takt och att, kanske sirskilt jordigaren, vill ha méjlighet att pa kort
varsel kunna férindra arrendevillkoren. Materialet ger dock inte stod
for att lingre arrendetider dn ett &r 1 ndgon nimnvird utstrickning
overges till forman for hogst ettdriga avtal.

4.5 Overviaganden
Principiella utgingspunkter

Vi har i uppdrag att féresld de eventuella forindringar av bestim-
melserna om sidoarrendatorns besittningsskydd som behovs for att
uppnd en limplig avvigning mellan de intressen som gor sig gill-
ande.

Att dstadkomma en limplig intresseavvigning mellan jordigare
och arrendator ir férenat med betydande svrigheter. Det ir natur-
ligt att en arrendator normalt har ett intresse av ett starkt besitt-
ningsskydd. Det ger okad forutsigbarhet och férutsittningar for
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en mera lingsiktig verksamhet. I en situation dir efterfrigan pd
jordbruksmark &verstiger utbudet riskerar emellertid ett starkt
besittningsskydd for arrendatorn att leda till ett minskat intresse
hos jordigare att uppldta mark med jordbruksarrende. Bestimmelser
om starkt besittningsskydd kan alltsd 1 forlingningen fi negativa
effekter dven for arrendatorerna. Vid utformningen av besittnings-
skyddet miste givetvis ocksd jordigarens legitima intresse av att 3
ett rimligt ekonomiskt utbyte av sitt igande vigas in.

I direktiven har det angetts nigra mojliga férindringar av besitt-
ningsskyddet, vilka vi dterkommer till nedan. Utéver dessa har vi,
enligt direktiven, dven mojlighet att dverviga andra tgirder som
overensstimmer med de utgdngspunkter som anges i direktiven.

Dessa utgdngspunkter ir att arrende ska vara en attraktiv upp-
litelseform for bdda parterna och att arrende ska tillimpas 1 hég ut-
strickning vid markupplitelse f6r jordbruksindamail. Vi ska ocks3,
enligt direktiven, striva efter att ett sidoarrende ger goda forut-
sittningar for ett l8ngsiktigt brukande av marken, att markupp-
l3telse utan besittningsskydd kan dstadkommas nir det finns bir-
ande skil for det och att lagstiftningen priglas av férutsigbarhet
vad giller sidoarrendets bestind. De eventuella férslag som vi limnar
bor dirfor, s 1angt mojligt, syfta till att 6ka anvindningen av arrende
som uppldtelseform inom jordbruket och bidra till 6kad férutsig-
barhet och l3ngsiktighet 1 avtalstorhillandet mellan jordigare och
arrendator.

Utover detta ska vi 6verviga behovet av sirskilda regler for att
undvika att samma parter sluter upprepade kortvariga sidoarrende-
avtal avseende samma markomride, utan att besittningsskydd upp-
kommer. Finner vi att det bor inforas ett starkare skydd fér arrend-
atorer, ska vi, om det behdovs, foresld alternativa skyddsregler uti-
frdn dels nuvarande arrendelagstiftning, dels vira egna eventuella
forslag.

Om det behévs med anledning av férslagen 1 6vrigt, ska vi dven
overviga behovet av sirskilda skyddsregler f6r nyttjanderittshavare
vid arrendeliknande markupplitelser, t.ex. muntliga avtal. Frigan ir
hir om andra delar av lagstiftningen kring nyttjanderitt, sirskilt
7 kap. jordabalken, behéver kompletteras for att inte tillimpningen
av arrende som uppldtelseform viljs bort till f6rmén fér andra upp-
litelseformer.
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Forindringar i jordbrukets forutsittningar

En viktig faktor vid vdra éverviganden ir vilka de framtida yttre
forutsittningarna kommer att vara foér svenskt jordbruk. Jord-
brukspolitiken dr naturligtvis av central betydelse fér jordbruks-
niringens villkor. Aven om Sverige i vissa avseenden har en mojlig-
het till sirskild inhemsk reglering av jordbruket ir detta i stora delar
EU-reglerat.

Den statliga prisregleringen av jordbruksproduktionen som gillde
fram till 1980-talet har férindrats i riktning mot full marknads-
anpassning. Detta har skett sirskilt genom Sveriges EU-intride ar
1995 och férindringen &r 2005 av EU:s gemensamma jordbruks-
politik, frin produktionsbaserat jordbruksstéd till arealbaserat
stdd. EU:s gemensamma jordbrukspolitik fér perioden 2014-2020
beslutades under sommaren 2013. Beslutet innebir 1 korthet en
totalt sett minskad budgetomfattning samtidigt som nuvarande
komponenter 1 den gemensamma jordbrukspolitiken (marknads-
stod, direktstdd [s.k. girdsstéd] och landsbygdsstéd) kvarstdr.'
De medel som tilldelas Sverige for girdsstod och landsbygds-
utveckling minskar totalt sett med drygt fem procent i 16pande
priser. Det har inte gjorts ndgra storre framsteg 1 riktning mot en
mindre reglerad jordbruksmarknad och dirmed 6kad marknads-
orientering, vilket bl.a. Sverige har foérordat. 2013 &rs beslut innebir
vidare att skillnaderna i direktstddsnivier mellan medlemslinderna
och mellan lantbrukare minskar samt att en rad nya komponenter
inférs inom ramen f6r direktstddet.

Den ensamt viktigaste faktorn fér det svenska produktions-
lantbrukets 16nsamhet och dirmed dess utveckling ir emellertid
inte de politiska beslut som fattas inom EU utan férindringarna av
virldsmarknadspriserna pd jordbruksprodukter. Dessa kan fluktuera
kraftigt pd kort tid. De kraftiga prisvariationerna foér jordbruks-
produkter kan férvintas besta.

Den langsiktiga utvecklingen for svenskt jordbruk bedéms f6lja
de trender som giller fér liknande linder i vistvirlden.” Utveckl-
ingen kinnetecknas bl.a. av 6kande och mera resurseffektiv pro-
duktion samtidigt som foretagens storlek dkar och de blir geo-
grafiskt allt mer koncentrerade. Manga foéretag blir ocksd mera
specialiserade medan vissa féretag diversifierar sin produktion. Det
som till viss del avviker f6r Sverige jaimfért med andra linder ér att

12Ge t.ex. Ds 2014:6 s. 49.
13 Ge Ds 2014:6 s. 26 och 27.
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produktionen minskar for flera jordbruksprodukter som ir viktiga
for jordbruksekonomin och sysselsittningen. Sverige har dessutom
1 minga avseenden striktare djurskyddslagstiftning in andra EU-
linder. Det beddéms vara positivt f6r produktiviteten men kan
ocksd leda till 6kade kostnader.

Alternativa fordndringar av besittningsskyddet

Hir f6ljer ndgra punktvis uppstillda alternativ till férindring av
bestimmelserna om besittningsskydd foér jordbruksarrende. I {6]}-
ande avsnitt redovisas vdra nirmare dverviganden kring dessa alter-
nativ.

e Begrinsat eller slopat besittningsskydd
o Indirekt besittningsskydd

e Direkt besittningsskydd utifrn faktisk arrendetid 1 stillet for
avtalad arrendetid

e Direkt besittningsskydd utifrin areal

¢ Direkt besittningsskydd for alla sidoarrenden

4.5.1 Begransningar av besittningsskyddet for sidoarrenden

Bedomning: Den nuvarande ritten till foérlingning av sido-
arrendeavtal bor inte begrinsas.

Ett lingtgdende besittningsskydd for arrendatorer behover, som vi
redan har varit inne pd, inte alltid gynna arrendatorernas intressen.
Reglerna om besittningsskydd kan avhilla jordigare for att upplita
mark pd arrende eller bidra till att mark upplits endast under villkor
som ir oférminliga for arrendatorerna. Med ett nigot svagare
besittningsskydd skulle férmodligen flera jordigare vara beredda att
arrendera ut mark. Arrendatorerna skulle dirmed {3 bittre tillging
till mark.

Vi har mot den bakgrunden évervigt om bestimmelserna om
sidoarrendatorns besittningsskydd bor dndras s& att man generellt
begrinsar besittningsskyddet fér sddana jordbruksarrenden. Exempel-
vis skulle nuvarande ettirsgrins for besittningsskydd fér sido-
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arrende kunna utvidgas, si att enbart arrendeupplitelser pd mer in
t.ex. tre dr ir forenade med besittningsskydd. Jordigaren skulle pd
sd sitt {3 ett 6kat inflytande 6ver sin mark. Enbart en begrinsning
av besittningsskyddet riskerar i och for sig att leda till en mera
osiker situation fér sidoarrendatorerna, vilket rimmar illa med vira
direktiv. A andra sidan skulle det kunna hivdas att det i férhéllande
till nuvarande mojlighet att utan begrinsning ingd ettdriga besitt-
ningsskyddslésa sidoarrendeavtal, ir bittre for arrendatorn att
arrendetiden blir nigot lingre, iven om detta nigot lingre arrende
inte ir forenat med besittningsskydd. Man torde nimligen kunna
rikna med att om arrendeavtal kan ingds for lingre tid dn ett ar
utan att arrendatorn dirmed fir besittningsskydd, si kommer
ocksd tva- eller tredriga avtal att bli vanligare dn de dr 1 dag. Hiri-
genom kommer, kan det hivdas, de arrendatorer som idag har
endast upprepade ettdriga sidoarrendeavtal att fi bittre foérutsitt-
ningar att planera driften av jordbruket dver en ndgot lingre tid.

En mojlighet att ingd tredriga besittningsskyddslésa sidoarrende-
avtal riskerar emellertid att 6ka andelen arrendeavtal utan besitt-
ningsskydd, pi bekostnad av femdriga besittningsskyddade sido-
arrendeavtal. En sddan férindring framstdr inte som positiv. Den
férindring av besittningsskyddet som nu har skisserats skulle dir-
for formodligen forutsitta att den férenas med nigon ny form av
skyddsmekanism for arrendatorerna. Det dr emellertid svirt att
finna ett limpligt sitt att utforma ett sddant skydd.

4.5.2 Indirekt besittningsskydd

Bedomning: Nuvarande system med ritt tll forlingning av
vissa sidoarrenden (s.k. direkt besittningsskydd) bér inte er-
sittas med en ritt till ersittning, om forlingning inte kommer
till stind (s.k. indirekt besittningsskydd).

I svensk ritt forekommer tvd former av besittningsskydd, dels det
besittningsskydd som ger ritt till forlingning av avtalet, s.k. direkt
besittningsskydd, dels det som enbart ger en ritt till ersittning for
den férlust som nyttjanderittshavaren lider om férlingning av
avtalet inte kommer till stdnd, s.k. indirekr besittningsskydd. For
bl.a. jordbruksarrende och bostadshyra giller ett direkt besittnings-
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skydd, medan indirekt besittningsskydd tillimpas vid anliggnings-
arrende och lokalhyra."

Av forarbetena framgdr att det ir inslaget av upplitelse av bostad
for arrendatorn som ir skilet till att gdrdsarrenden ir férenade med
direkt besittningsskydd. Forarbetena ger diremot inte nigot klart
besked om varfér besittningsskyddet vid sidoarrende ir direkt och
inte bara indirekt.

Nigra egentliga hinder mot att utforma besittningsskyddet vid
sidoarrende som ett indirekt besittningsskydd torde inte finnas.
Vill man inféra ett sddant besittningsskydd, kan det givetvis ocksd
ges olika utstrickning. Det skulle kunna omfatta samtliga sido-
arrenden eller endast sddana for vilka avtalstiden dr exempelvis
lingre dn ett &r. Man skulle ocksd kunna l8ta besittningsskyddet
intrida nir upplitelsen har varat lingre in t.ex. tre &r."”

En 6vergidng till indirekt besittningsskydd kan ocksd framstd
som logisk 1 ett strikt affirsmissigt perspektiv. I synnerhet giller
det om man utgdr frin att parterna i ett arrendeavtal ir jimnstarka
och agerar pd en fullt fungerande marknad. Numera bér man, kan
det hivdas, kunna utg? fran att jordigare och arrendatorer ir jimn-
starka 1 friga om kunskap, kompetens och ekonomiska férutsitt-
ningar. En naturlig f6ljd av detta och av att parternas avtalsfor-
hillande 1 6vriga avseenden vilar pd principen om avtalsfrihet kan
synas vara att besittningsskyddet omformas till ett indirekt sddant.
Ett indirekt besittningsskydd skulle utgéra ett mindre ingrepp 1
parternas avtalsfrihet och, kan det hivdas, indd kunna utformas s
att det ger arrendatorn ett limpligt skydd.

Frigan ir dock om det nyss angivna antagandet om att parterna
ir jimnstarka dr generellt giltigt. I stora delar av landet rider allt-
jimt storre efterfrdgan in utbud pd jordbruksmark. Detta innebir
att jordigaren ofta har en ndgot starkare stillning dn arrendatorn.

I och for sig synes en jimforelse med regleringen av lokalhyra
tala for att iven besittningsskyddet vid sidoarrende bor vara in-
direkt. Jimforelsen med lokalhyra haltar emellertid bl.a. dirfor att
det generellt torde vara enklare att hitta en limplig lokal att hyra in
annan jordbruksmark att arrendera. Detta beror inte bara pd att
efterfrigan pd jordbruksmark oftast ir storre dn utbudet utan dven
pd att jordbruksmarken av praktiska skil behover ligga inom ett

!* Bestimmelser om indirekt besittningsskydd finns i 11 kap. 4-6 b §§ och 12 kap. 56-60 §§
jordabalken.

!5 Detta férutsitter emellertid dven den dndringen av bestimmelserna om jordbruksarrenden
att avtal kan ingds att gilla tills vidare, jfr 9 kap. 2 § jordabalken.
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forhllandevis snivt geografiskt omride frin brukningscentrat.
S&dana begrinsningar foreligger vanligen inte 1 samma utstrickning
fér den som séker en ny lokal.

Rent systematiskt forefaller det i och fér sig inte omdjligt med
en omliggning av besittningsskyddet for sidoarrenden frin ett
direkt till ett indirekt skydd. I likhet med vad som giller pa hyres-
rittens omride skulle regelverket kunna utformas s att girds-
arrenden omfattas av direkt besittningsskydd medan sidoarrenden,
eller 4tminstone vissa sidoarrenden, omfattas av indirekt besitt-
ningsskydd. A andra sidan torde skilen for att gora skillnad mellan
girdsarrenden och sidoarrenden inte vara lika starka som tidigare.
Huvudsyftet med upplitelsen ir i bdda fallen att bedriva jordbruk
p4, f&r man férmoda, affirsmissiga grunder. Inslaget av bostad vid
girdsarrende torde numera vara av mindre betydelse f6r arrendatorn,
samtidigt som ett sidoarrendes betydelse for en enskild arrendators
mojligheter att leva och verka dir han eller hon bor kan vara hogst
patagligt; det bostadssociala skyddsbehovet behover dirfor inte
skilja sig sirskilt mycket mellan ett girdsarrende och ett sido-
arrende. Detta talar for att det bor gilla samma principer f6r besitt-
ningsskydd fér bdda typerna av arrende.

Mot en omliggning av besittningsskyddet for sidoarrende talar,
med viss tyngd, ocksd ndgra strukturella aspekter. Sidoarrendenas
andel av arrendatorernas totala brukningsareal varierar frin mer
eller mindre forsumbara delar till mera betydande enheter. Det ir
inte ovanligt att ett sidoarrende ir av avgorande betydelse f6r en
arrendators samlade verksamhet. Sirskilt 1 de sistnimnda fallen
skulle en 6verging frin direkt till indirekt besittningsskydd kunna
3 mycket ldngtgdende konsekvenser {or arrendatorns férvirvsverk-
samhet. Ritten till ersittning f6r forlusten av ett sidoarrende skulle
1 ménga fall inte uppviga de negativa effekterna, t.ex. det férhill-
andet att gjorda investeringar i maskiner m.m. inte lingre skulle
kunna utnyttjas till fullo.

Mot denna bakgrund férefaller det inte vara limpligt att inféra
ett indirekt besittningsskydd f6r sidoarrenden.
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4.5.3  Direkt besittningsskydd utifran faktisk arrendetid

Bedémning: Ritten till férlingning av ett sidoarrendeavtal bor,
liksom 1 dag, inte baseras pd den faktiska arrendetiden.

Ett avtal om jordbruksarrende ska i princip alltid ingds for viss tid
(se 9 kap. 12 § jordabalken). Hyresavtal utgdr diremot som huvud-
regel fran att avtalet 16per pd obestimd tid. En tinkbar férindring
av arrenderitten som skulle fi betydelse fér besittningsskyddet ir
att betriffande sidoarrenden tillita tecknandet av tidsobestimda
avtal, vilka antingen omedelbart eller efter viss, faktisk i stillet for
avtalad, arrendetid omfattas av direkt besittningsskydd.

Ett sddant system skulle dock troligen medféra samma problem
som det nuvarande systemet men med den férsimringen att arrend-
atorn inte i forvig kinner till hur ling den faktiska arrendetiden
blir. Om besittningsskydd intrider efter viss faktisk arrendetid
skulle problem, liknande de nuvarande problemen med upprepade
hogst ettiriga arrendeavtal, uppkomma genom att en jordigare
regelmissigt siger upp arrendet innan besittningsskydd uppkom-
mer. I ett inte obetydligt antal fall skulle arrendatorn riskera att
med relativt kort varsel std utan ett sidoarrende som ir av avgérande
betydelse foér hans eller hennes verksamhet. T och foér sig skulle
oligenheterna med systemet kunna minskas genom lagbestimmel-
ser om linga uppsigningstider. Litet eller inget synes dock kunna
vinnas med en omliggning till tidsobestimda avtal som inte pd
samma vis kan vinnas genom jimkningar av nuvarande system med
visstidsavtal.

4.5.4  Direkt besittningsskydd utifran areal

Bedomning: Ritten till forlingning av ett sidoarrendeavtal bér
inte baseras pd den arrenderade arealen.

Vi har dven 6vervigt om det finns anledning att ersitta eller kom-
plettera det nuvarande systemet, dir besittningsskyddet fér sido-
arrenden knyts till arrendetiden, med bestimmelser som kopplar
besittningsskydd till storleken av den arrenderade arealen. Om den
nuvarande tidsbegrinsningen for besittningsskydd ersattes med en
storleksbegrinsning skulle ett arrendeavtal kunna vara férenat med
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direkt besittningsskydd om den arrenderade arealen overstiger t.ex.
tio hektar. Fér smi arealer skulle med ett sidant férslag besitt-
ningsskydd aldrig intrida, medan storre arealer alltid skulle om-
fattas av sddant skydd. En arealbegrinsning skulle ocksi kunna
kombineras med en utifrdn avtalstiden bestimd tidsbegrinsning.
Exempelvis skulle sidoarrendeavtal med en arrendetid understig-
ande fem &r kunna vara besittningsskyddslésa om de avser hogst tio
hektar jordbruksmark. Ar arealen storre skulle avtalet, oavsett
arrendetid, vara férenat med besittningsskydd.

Genom ett besittningsskydd som pa ett eller annat sitt anknyter
till den arrenderade arealen skulle man 1 besittningsskyddshinseende
skilja mellan mindre arrendestillen, vilka typiskt sett ir av mindre
betydelse for arrendatorn, och storre arrendestillen, vilka typiske
sett dr av storre betydelse fér arrendatorn.

Det ir dock forenat med svdrigheter att dra en indamailsenlig
grins mellan arealmissigt sm& och stora arrenden. Det giller inte
minst med hinsyn till de olika férutsittningar som rider i olika
delar av landet. Risken f6r negativa troskeleffekter dr ocksd patag-
lig. Bestimmelser om besittningsskydd som anknyter till sido-
arrendets storlek skulle kunna leda till en i produktionshinseende
olimplig uppdelning av jordbruksmark, och dirmed ocksi mot-
verka en 6nskvird strukturrationalisering.

Vir bedémning dr att ett besittningsskydd fér sidoarrenden,
som pd ett eller annat sitt hinfor sig till arrendestillets storlek, inte
har tillrickligt stora fordelar for att uppviga de nackdelar som
systemet skulle vara férenat med.

4.5.5 Direkt besittningsskydd fér alla sidoarrenden

Forslag: Ritten till forlingning av ett arrendeavtal (direkt
besittningsskydd) ska omfatta alla sidoarrenden som har ingitts
for viss tid.

Liksom hittills ska besittningsskyddet kunna brytas vid s.k.
sjilvintride och nir arrendestillet behovs fér en mera inda-
mélsenlig indelning i brukningsenheter eller annars for annat
indamil. Om arrendetiden ir hogst fem 3r, ska besittnings-
skyddet brytas redan om jordigaren gér den tinkta dtgirden
sannolik. I friga om dessa arrenden ska det alltsd inte lingre
goras ndgon beddmning av om det ir obilligt mot arrendatorn
att arrendeférhillandet upphor.
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For sidoarrenden som avser en arrendetid om hogst fem &r
ska jordigaren dven kunna bryta besittningsskyddet om han
eller hon gor sannolikt att arrendestillet ska 6vergd pd annan
genom kop, byte eller fastighetsreglering. En férutsittning ir
dock att 6vergdngen av dganderitten sker pd marknadsmissiga

villkor.

Tidigare reformforslag

Vi 6vergdr till att behandla ndgra tinkbara férindringar inom ramen
fér nuvarande regelverk, dvs. arrendeupplitelser med 1 forvig be-
stimd arrendetid med ritt att under vissa férutsittningar 3 avtalet
forlingt (direkt besittningsskydd). Inledningsvis finns det anled-
ning att Overviga om forutsittningarna for tidigare forslag pd
omrddet har férindrats och om dessa forslag dirfor pd nytt bor tas
upp till diskussion.

Vi har berért Arrendelagskommitténs forslag &r 1981 om att en
muntlig upplitelse av jordbruksmark skulle kunna omvandlas till
ett skriftligt jordbruksarrendeavtal och om inférandet av ett direkt
besittningsskydd for alla sidoarrenden. Bakgrunden till Arrende-
lagskommitténs arbete'® var i mingt och mycket densamma som
den som har tecknats i direktiven till denna utredning. I bida
direktiven pdtalas att andra avtalskonstruktioner in arrende, t.ex.
muntliga avtal, innebir att nyttjanderittshavarens rittsstillning ir
mera osiker in vad som giller fér besittningsskyddade jordbruks-
arrenden och att den bristande férutsigbarhet som ir férknippad
med detta kan bidra till en ligre investeringsvilja bland arrendatorer.

En utgingspunkt for den typ av nyttjanderittsupplitelser som
jordbruksarrenden representerar ir att dessa boér grundas pa avtals-
frihet. Aven om det ir énskvirt att arrende som avtalsform kom-
mer till anvindning i sd hog utstrickning som méjligt kan det allt-
jimt anféras sdvil principiella som praktiska invindningar mot att
infora avtalskonstruktioner som innebidr att endera parten kan
tvingas in 1 ett avtal om jordbruksarrende. Att i likhet med Arrende-
lagskommittén overviga férindringar sdsom arrendeférklaring
framstdr dirfor alltjimt som mindre limpligt.

16 Jfr SOU 1981:80 5. 50 och 51.
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Omedelbart eller medelbart besittningsskydd {6r sidoarrenden?

Som tidigare har berérts dr motivet till att ettdriga sidoarrendeavtal
saknar besittningsskydd, att det finns behov av att kunna 4stad-
komma tillfilliga uppldtelser. Resultatet av vir enkitundersokning
tyder dock pd att kortvariga sidoarrendeavtal i stor utstrickning
tillimpas 4ven vid mer permanent brukande av en och samma
arrendator.

En naturlig dtgird f6r att, 1 enlighet med direktiven, skapa f6rut-
sittningar for ett langsiktigt brukande och en hég grad av férutsig-
barhet i friga om sidoarrendets bestdnd kan dirfér vara att lita
samtliga sidoarrende omfattas av direkt besittningsskydd. Antalet
kortvariga sidoarrendeavtal, dvs. arrendeavtal med en arrendetid
om ett &r eller kortare, skulle f6rmodligen minska visentligt om
dven dessa forenades med besittningsskydd. En sidan ordning
skulle uppenbarligen stirka arrendatorns stillning i sddana avtals-
forhallanden dir arrendatorn 1 praktiken har brukat samma mark
under ldng tid, fast med stdd av upprepade kortvariga arrendeavtal.

En niraliggande men inte lika lingtgiende 16sning ir att kom-
plettera den nuvarande ettdrsgrinsen for besittningsskydd med
bestimmelser som innebir att dven arrendeavtal som avser kortare
perioder efter en viss tid forenas med besittningsskydd. En sidan
bestimmelse skulle t.ex. kunna utformas si att besittningsskydd
utan vidare intrider efter ett visst antal omedelbart pi varandra
foljande hogst ettdriga arrendeperioder eller nir arrendeforhill-
andet, oavsett antalet arrendeperioder, har varat sammanhingande
under minst tre &r. En liknande 16sning ir att l3ta besittningsskydd
intrida om parterna inom en given tidsperiod (t.ex. fem ar) har haft
ett avtalsforhillande som sammanlagt har varat under en viss period
(t.ex. tre dr).

Med l6sningar av sistnimnda slag skulle det fortfarande finnas
en mojlighet att vid behov ingd kortvariga avtal. Infér en forestd-
ende exploatering, foérsiljning eller generationsvixling skulle jord-
dgaren allgdmt kunna triffa arrendeavtal utan att det ger upphov
till ndgot besittningsskydd fér arrendatorn. Avtalsforhillanden
som 1 och f6r sig baseras pa kortvariga avtal men som i praktiken ir
av mera permanent karaktir skulle diremot med tiden komma att
forenas med besittningsskydd.

Bestimmelser av detta slag kan emellertid vara svdra att utforma
pd ett sddant sitt att de inte kan kringgds. Exempelvis méste lag-
stiftningen hantera den situationen att jordigaren siger upp avtalet
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precis innan besittningsskydd intrider, enbart 1 syfte att &stad-
komma att berikningen av den faktiska arrendetiden avbryts och
kan pdbérjas pd nytt. Det kan hirigenom uppstd en rad tillimp-
ningsproblem vad giller bedémningen av avtalsférhillandets fakt-
iska lingd. Sannolikt skulle regelverket ocksd behova kompletteras
med sirskilda regler f6r sirskilda situationer, t.ex. om hur arrende-
tiden ska beriknas vid partssuccession pd arrendatorssidan. Efter-
som nuvarande utgdngspunkt for besittningsskyddet — den avtalade
arrendetiden — med denna 16sning skulle forenas med ett eller flera
undantag kan det hivdas att lagstiftningen som sidan blir onodigt
komplicerad. Vi ir dirfér inte beredda att férorda losningar av
detta slag.

Den limpligaste 18sningen ir 1 stillet att lita samtliga tids-
bestimda arrenden som huvudregel vara férenade med besittnings-
skydd for arrendatorn. Hirigenom &stadkoms en hégre grad av
forutsigbarhet 1 friga om sidoarrendets bestdnd och bittre forut-
sittningar for en langsiktig jordbruksdrift. Regleringen av ritten
till f6rlingning av arrendeavtalet blir ocksd enklare och tydligare.
Dessutom upphor problemen med upprepade kortvariga arrende-
avtal, samtidigt som det iven fortsittningsvis kommer att finnas
mojlighet att genom dispensbeslut frin arrendenimnden f3 till
stdnd avtal om jordbruksarrende utan besittningsskydd 1 de fall dir
det finns sakliga skil for detta (jfr 9 kap. 7 § andra stycket jorda-
balken).

Direkt besittningsskydd f6r alla sidoarrenden f6rutsitter
kompletterande tgirder

Att ge arrendatorn okad trygghet genom att inféra besittnings-
skydd for alla sidoarrenden torde emellertid inte helt 16sa problemen
med bristande férutsigbarhet och ldngsiktighet i brukandet av
marken. Om besittningsskydd f6ljer med alla sidoarrenden, kan det
tvirtom férvintas att, allt annat lika, antalet skriftliga arrendeavtal
minskar pitagligt, till f6rmin fér andra avtalskonstruktioner. En
del jordigare som i dag uppléter sin jordbruksmark med arrende pd
ett &r eller kortare tid skulle férmodligen inte vara beredda att upp-
lata marken med tillimpning av de nya arrendebestimmelserna.
Om marken nyttjas med stdd av arrendeavtal, skulle ju jordigaren
vara hinvisad till en tillimpning av de besittningsskyddsbrytande
grunderna for att 3 avtalet att upphora, 1 stillet for att kunna dis-
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ponera 6ver markinnehavet efter eget gottfinnande. Detta skulle
kunna bidra till en utveckling i direkt motsatt riktning till den som
vi enligt vdra direktiv ska efterstriva.

Ett stirkt besittningsskydd méste alltsd uppvigas av &tgirder som
tillmotesgir jordigarens intresse av att 1 vissa sirskilda situationer
kunna férfoga 6ver sin mark. Det kan ske pd tvd principiellt skilda
sitt. Det ena innebir att parterna ges mojlighet att avtala bort
besittningsskyddet och det andra att jordigarens méjligheter att
bryta besittningsskyddet vidgas. En 16sning av det senare slaget kan
utformas s att den giller samtliga sidoarrenden eller enbart sido-
arrenden med kortare arrendetid. Viljer man denna typ av 16sning
mdste ocksd ytterligare frigor dvervigas. En sddan friga ir om det
behovs ndgot slag av sanktionsregler som avhiller jordigare frén att
missbruka de utvidgade méjligheterna att bryta arrendeférhéllandet.
En annan frga ir i vilken utstrickning den nya regleringen bor
gilla dven befintliga arrendeavtal.

Det bor inte rida full frihet att avtala bort besittningsskyddet

Som ovan har framgitt giller en 6verenskommelse mellan parterna
om att ett jordbruksarrende inte ska vara férenat med ritt till for-
lingning enbart om den godkinns av arrendenimnden ("dispens”,
se 9 kap. 7 § andra stycket jfr med 8 kap. 2 § andra stycket jorda-
balken). Det nuvarande dispensforfarande har kritiserats. Det har
hivdats att forfarandet dr omstindligt och dess tillimpning svér-
forutsigbar. Oavsett hur det forhdller sig med detta, medfor ett
dispensforfarande alltid visst administrative arbete utover avtals-
tecknandet och dven viss tidsutdrikt. Dessa nackdelar idr dock tim-
ligen begrinsade. Dispensforfarandet innebir naturligtvis ocksi en,
om in summarisk, prévning av om det finns birande skil for det
undantag som begirs.

Det siger sig sjilvt att enbart avtalsparternas vilja inte kan vara
avgorande f6r om dispens ska beviljas eller inte. I annat fall skulle
det saknas skil att uppritthdlla dispenskravet.

Utvecklingen inom jordbruksniringen mot jimnstarka avtals-
parter som ingdr arrendeavtal grundat pd affirsmissiga Overvig-
anden talar i och for sig f6r en avveckling av dispensforfarandet
sdvitt giller undantag fr@n besittningsskyddet foér sidoarrenden.
Parterna skulle, om kravet pd dispens tas bort, ha full avtalsfrihet i
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friga om huruvida sidoarrendet ifriga ska omfattas av besittnings-
skydd.

En sddan férindring framstdr dock f.n. inte som sjilvklar. Med
en fortsatt stark efterfrigan pd jordbruksmark finns en viss risk for
att ett 1 6vrigt jimnt styrkeforhillande mellan parterna snedvrids
till f6rmin f6r jordigaren. Arrendatorn skulle 1 en konkurrens-
situation kunna se sig tvingad att acceptera i sig oskiliga krav pd
avstiende frin besittningsskydd for att 3 tillgdng till nédvindig
jordbruksmark. Sidana problem torde normalt inte uppstd med
nuvarande dispensférfarande.

A andra sidan bér riskerna med en dylik avtalsfrihet inte éver-
drivas. Konkurrensen om jordbruksmark ir sannolikt inte sddan att
den helt sitter grundliggande avtalsmekanismer — sisom parternas
Omsesidiga vilja att avtala om vissa villkor — ur spel. Dessutom kan
jordigare mojligen bli mer benigna att ingd lingre arrendeavtal om
det finns goda foérutsittningar for att efter arrendetidens utging
disponera sin mark pg annat sitt. S torde dtminstone vara fallet om
avgiftsbestimmelserna utformas pd si sitt att avgiften foljer mark-
nadsfoérindringarna pd ett bittre sitt dn 1 dag (jfr avsnitt 3.4.2). Det
kommer dirmed inte att behovas korta arrendeperioder for att
mojliggora frekventa omregleringar av avgiften.

En komplicerande faktor ir att det nir avtalet skrivs kan vara
svirt att forutse behovet av att avtala om undantag frin besittnings-
skyddet. Jordigaren kan inte alltid bedéma vilket behov han eller
hon i1 framtiden kommer att ha av att kunna bryta arrendeforhall-
andet. En ordning dir parterna alltid kan avtala om undantag frin
besittningsskyddet riskerar dirfor att leda till att sidana undantag
kommer att inféras i avtalet mer eller mindre av slentrian. Detta
framstdr knappast som limpligt. Ett sidant avtalsvillkor skulle i
och f6r sig kunna jimkas eller limnas utan avseende enligt 36 §
avtalslagen, om villkoret bedéms som oskiligt. Detta kan dock vara
ett brickligt skydd f6r den arrendator som tvingas tvista om saken
vid allmin domstol. Méjligheterna att nd framging under dberop-
ande av 36 § avtalslagen torde dessutom vara begrinsade. Dispens-
forfarandet framstdr mot denna bakgrund fortfarande som en
viktig del av besittningsskyddet.

Det forefaller allts8 som att full avtalsfrihet skulle vara att
foredra endast nir det rider en nigorlunda jimn balans mellan
parterna 1 friga om tillgdng och efterfrigan pd jordbruksmark. S ir
inte fallet och kan inte heller férvintas bli fallet under éverskadlig
tid. Hirtill kommer att det med full avtalsfrihet skulle finnas en
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risk for att arrendatorer godtar 1 sig oskiliga villkor for att 3 ull-
ging till mark och att besittningsskyddet slentrianmissigt avtalas
bort. Vir bedémning ir mot denna bakgrund att dispensférfaran-
det ir dgnat att bidra till sunda avtalsfoérhillanden och att ett av-
skaffande av dispenskravet dirfor inte dr ndgon limplig tgird.

Justeringar av de besittningsskyddsbrytande grunderna

Som ovan har konstaterats riskerar en ordning som innebir att alla
sidoarrenden ir férenade med besittningsskydd att leda till att en
del jordigare “viljer bort” arrende som uppldtelseform. Inférandet
av en sddan ordning miste dirfér kompletteras med andra tgirder.
Vi har nyss konstaterat att en l6sning dir parterna ges full frihet att
avtala bort besittningsskyddet inte ir limplig. S8som framgér av det
foljande férordar vi 1 stillet en 16sning som innebir att jordigarens
mojligheter att vigra férlingning av arrendeavtalet vidgas nigot.

Sjélvintride

Det vanligaste skilet till att jordigaren inte vill férlinga avtalet
torde vara att jordigaren sjilv eller en nira slikting avser att bruka
arrendestillet, s.k. sjilvintride (se 9 kap. 8 § forsta stycket 3 jorda-
balken). Sjilvintride kan redan i dag bryta arrendatorns besitt-
ningsskydd. Jordigaren behéver dirvid inte ha f6r avsike att sjilv
delta i driften av jordbruket men han eller hon méste dtminstone
std den ekonomiska risken fér verksamheten.'” Jordigaren har alltid
bevisbérdan for att en besittningsskyddsbrytande grund foreligger
och ska gora det sannolikt att sjilvintride ska ske. Hiri ligger att
ett pdstdende om sjilvintride ska vara sakligt underbyggt och att en
redogorelse f6r den planerade driften mdste kunna presenteras.
Blotta pdstiendet om sjilvintride dr alltsd inte tillrickligt.
Ursprungligen hade jordigaren en 1 princip ovillkorlig ritt att
bryta besittningsskyddet vid sjilvintride." Endast om jordigarens
avsikter inte verkade allvarligt menade kunde sjilvintride vigras.
Ett pdstiende om sjilvintride godtogs inte om det inte framstod
som sannolikt, exempelvis om jordigaren inte ansdgs kunna klara

'7Se Bidrnhielm, Larsson och Gerleman, Arrendelagen (1 januari 2014, Zeteo), kom-
mentaren till 9 kap. 8§ forsta stycket 3 jordabalken under rubriken De besittnings-
skyddsbrytande grunderna.

13 Se t.ex. SOU 1978:36 s. 93.
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av jordbruket pd arrendestillet p.g.a. bristande erfarenhet, hog dlder
eller sjukdom eller om jordigarens egentliga avsikt syntes vara att
bli av med en enligt honom eller henne besvirlig arrendator eller att
erhdlla hogre avgift av annan arrendator.

Genom en lagindring ir 1979 stirktes skyddet for arrendatorn.
Sjilvintride f&r numera, enligt lagtexten, inte ske om det skulle vara
obilligt mot arrendatorn att arrendeférhillandet upphor. Av for-
arbeten och praxis framgdr att bestimmelsen inte ska tillimpas
strikt efter ordalydelsen, dvs. att sjilvintride automatiskt ska vigras
om det ir obilligt mot arrendatorn. Det ska i stillet ske en intresse-
avvigning mellan parterna.”” A ena sidan ska de konsekvenser som
sjilvintridet skulle medféra for arrendatorn beaktas. A andra sidan
bér jordigarens mojligheter att férfoga 6ver sin mark vid arrende-
tidens utgdng inte begrinsas alltfér mycket.

Med det ovan férordade forslaget om besittningsskydd for
samtliga sidoarrenden finns det skil att, sdvitt giller sidoarrende,
overviga en aterging till den ordning som gillde fore 1979 ars
lagindring. Arrendatorn bor visserligen dven 1 fortsittningen ha en
stark stillning 1 férhillande till jordigaren nir frdgan om villkoren
for en forlingning av arrendeavtalet kommer upp pi bordet. Han
eller hon ska inte behova frukta att arrendeavtalet bryts av god-
tyckliga skil eller dirfor att jordigaren vill pressa upp arrende-
avgiften till en oskilig nivd. I ndgra situationer ir det emellertid
rimligt att arrendatorns 6nskemdl om forlingning av ett sido-
arrende far st tillbaka for jordigarens intressen. Sjilvintride ir en
sddan situation; jordigaren har hir ett mycket starkt intresse av att
arrendeforhillandet bryts vid arrendetidens slut. Visserligen kan
det dven nir det giller sidoarrende férekomma att arrendatorn har
ett motsvarande starkt intresse av att arrendeférhillandet bestr.
Typiskt sett torde dock arrendatorsintresset, vid detta slag av
arrenden, viga mindre tungt in jordigarens intresse av att kunna
sjilvintrida.

Den nuvarande ordningen, med en obillighetsprévning, har den
fordelen att den gor det mojligt att genom en provning i det en-
skilda fallet skydda de arrendatorer som har ett sirskilt patagligt
intresse av att arrendet bestdr. Mot detta miste dock vigas det
osikerhetsmoment som den tillfér. Effekterna av en framtida
obillighetsprévning ir svdra att forutse fér parterna. En jordigare

1 Se prop. 1978/79:183 s. 22 och 23 samt Biirnhielm, Larsson och Gerleman, Arrendelagen
(januari 2014, Zeteo), kommentaren till 9 kap. 8§ forsta stycket 3 jordabalken under
rubriken De besittningsskyddsbrytande grunderna.
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som vid arrendeupplatelsen planerar att senare sjilvintrida kan inte
sikert veta vilket resultat en obillighetsprévning som ligger ndgot
eller ndgra &r in i1 framtiden kommer att ge, nigot som kan f8 honom
eller henne att avstd frin att arrendera ut den aktuella marken. Inte
heller arrendatorn kan férutse utfallet av en framtida obillighets-
prévning, vilket kan forsvdra for honom eller henne att planera sin
verksamhet. Svirigheten att forutse utfallet av en framtida obillig-
hetsprévning utgor siledes ett inte ovisentligt osikerhetsmoment
for parterna.

Det skydd som obillighetsprévningen ger arrendatorn synes f.6.
inte vara sirskilt starkt. Hovrittspraxis tyder pd att obillighetsprov-
ningen ofta utfaller till jordigarens favor.

Trots det nu sagda innebir givetvis en dtergdng till tidigare ord-
ning en viss uttunning av skyddet fér arrendatorn. Det framstar
dirfor inte som limpligt att ta bort obillighetsprévningen vid alla
slag av sidoarrenden. Forindringen bor inte gilla vid sirskilt linga
arrendeavtal dir det kan antas att ett starkt besittningsskydd dr av
sirskild betydelse for arrendatorn. Enligt utredarens mening bor
grinsen dras vid fem &r, dvs. vid sidoarrende med en arrendetid om
hégst fem ir bor arrendatorns besittningsskydd dndras s att det
inte lingre gors ndgon obillighetsprévning och vid sidoarrende med
lingre avtalstider bor det nuvarande besittningsskyddet bestd. Vi
dterkommer lingre fram till skilen f6r att en avgrinsning vid just
fem ar har valts.

Det gér 1 och f6r sig inte att bortse frin risken for att bestimmel-
ser som ger jordigaren nigot stérre mojligheter att bryta arrendat-
orns besittningsskydd i enstaka fall kan komma att missbrukas.
Som vi dterkommer till 1 avsnitt 4.5.6 foresldr vi emellertid nya
bestimmelser som enligt vir bedémning 1 allt visentligt kan neutral-
isera denna risk.

Sammanfattningsvis foresldr vi alltsd den férindringen att ritten
till forlingning av avtalet vid sjilvintride inte lingre ska vara bero-
ende av om ett upphdrande av arrendeférhillandet ir obilligt mot
arrendatorn. Detta bér dock enbart gilla om avtalet avser sido-
arrende och den avtalade arrendetiden uppgér till hégst fem &r.
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Anvindning for annat dndamal respektive strukturrationalisering

Virt nyss redovisade forslag innebir att det infér sjilvintride som
avser sidoarrenden med en arrendetid om hogst fem &r inte lingre
ska goras ndgon obillighetsprévning. I dag har jordigaren mojlighet
att bryta arrendatorns besittningsskydd dven 1 vissa andra situationer,
nimligen — sdvitt nu dr av intresse — nir marken ska anvindas for
annat indamadl in jordbruk och nir arrendestillet behdvs fér en
mera indamélsenlig indelning 1 brukningsenheter. Ocksi 1 dessa fall
giller dock att arrendatorn har ritt tll f6rlingning om det skulle
vara obilligt mot honom eller henne att arrendeférhdllandet upp-
hér. Det dr enligt vir mening naturligt att besittningsskyddet i
dessa situationer jimkas pd samma sitt som vid sjilvintride.

Vi foreslir sdledes att beddomningen av om besittningsskyddet
ska brytas 1 de aktuella situationerna inte lingre ska inbegripa en
prévning av om det ir obilligt mot arrendatorn att arrendeforhall-
andet upphér. I likhet med vad som har foreslagits betriffande
sjilvintride bor forindringen gilla enbart avtal om sidoarrende med
en arrendetid om hégst fem &r. Den bér ocksd kompletteras med
sirskilda bestimmelser som kan motverka missbruk, vilket vi iter-
kommer till 1 avsnitt 4.5.6.

En ny besittningsskyddsbrytande grund — 6verging
av dganderitten till arrendestillet genom kop, byte
eller fastighetsreglering

Behovet av en ny besittningsskyddsbrytande grund

Vi har ocksd 6vervigt om bestimmelserna om besittningsskydd bér
kompletteras med en bestimmelse som ger jordigaren mojlighet
att bryta besittningsskyddet infér en planerad forsiljning av den
arrenderade marken. En sddan bestimmelse skulle kunna utformas
s att arrendatorn inte har ritt till forlingning av arrendeavtalet, om
jordigaren gor sannolikt att han eller hon ska silja marken.

Vad som talar {6r en sidan bestimmelse ir forst och frimst att
en forsiljning ofta ir en foérberedelse infér sddant som redan i dag
ger mojlighet att bryta besittningsskyddet. Syftet med forsiljningen
ir kanske att marken ska anvindas fér annat indamail in jordbruk
eller att koparen sjilv ska gd in som brukare. Det kan d& vara en
fordel om frigan om besittningsskyddets bestidnd dr avgjord redan
fore forsiljningen. Mot detta kan mojligen invindas att kdparens
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mojlighet att bryta besittningsskyddet genom att 3beropa eget
sjilvintride ir tillfyllest, dtminstone 1 de fall dir arrendeperioden
inte ir alltfor 1ang. Det som ocksd talar mot en foérindring av det
diskuterade slaget ir risken for skentransaktioner vars enda syfte ir
att bli av med arrendatorn.

Frin jordigarhdll har det dock framhéllits att en mojlighet att
bryta besittningsskyddet infér en forsiljning av fastigheten skulle
vara av patagligt virde. Méjligheten skulle, har det sagts, 6ka jord-
dgarens forutsittningar att anpassa forvaltningen av sina tillgingar
efter vad som ir limpligt. Det har ocksd pdtalats att med nuvarande
regler paverkas priset pd produktiv jordbruksmark av det forhill-
andet att marken ir utarrenderad. Om redan en férestende for-
siljning utgjorde skil att vigra forlingning av arrendeavtalet, skulle
detta, har det sagts, underlitta sdvil den aktuella f6rsiljningen som
det sjilvintride, den strukturrationalisering eller den nya anvind-
ning av arrendestillet som férsiljningen ir avsedd att bereda vigen
for.

Utredaren har funnit dessa argument 6vertygande. Genom att
oka jordigarens mojligheter att bryta besittningsskyddet infér en
forestiende forsiljning kompenseras denne dven 1 detta avseende
for det utvidgade besittningsskyddet f6r sidoarrenden som har fore-
slagits ovan. De utékade mojligheterna att bryta besittningsskyddet
kan ocksd bidra till ett storre utbud av mark foér jordbruksarrende
och lingre avtalsperioder.

De néirmare forutsittningarna for en ny besittningsskyddsbrytande
grund

Det bor siledes inféras en mojlighet att vigra forlingning av
arrendeavtalet infor en forestiende forsiljning av arrendestillet.
Med forsiljning bor i detta sammanhang jimstillas byte enligt
4 kap. jordabalken. Besittningsskyddet bér diremot inte kunna
brytas p.g.a. familjerittsliga forvirv eller andra former av onerdsa
eller benefika dganderittsovergingar in kop och byte. Aganderitts-
overgdng genom t.ex. gdva och arv bor alltsd falla utanfor tillimp-
ningsomradet. For att minimera risken for skentransaktioner, som
enbart syftar till att bryta arrendatorns besittningsskydd, bor det
ocksd uppstillas ett krav pd att det ir frdga om en férsiljning pd
marknadsmissiga villkor.
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Nir det giller forsiljning av jordbruksmark sker ett stort antal
overldtelser, kanske merparten, i praktiken genom fastighetsregler-
ing. Ibland grundas fastighetsregleringen pa ett mellan parterna
triffat kdpeavtal, men 1 andra fall sker markdvergdngen helt som en
overenskommelse mellan sakigarna inom ramen fér fastighets-
regleringsforrittningen (jfr 5 kap. 18§ fastighetsbildningslagen
[1970:988]). Tidigare beaktades inte besittningsskyddade arrenden
vid fastighetsreglering. Det innebar att en avtalsrittighet, sisom
jordbruksarrende, upphérde att gilla i mark eller byggnad som
genom fastighetsreglering 6vergick till en annan fastighet. Fastig-
hetsreglering kunde dirmed utnyttjas for att kringgd besittnings-
skyddet. For att undvika detta togs det &r 1990 in bestimmelser i
5 kap. 33 a§ fastighetsbildningslagen om att Lantmiterimyndig-
heten ska forordna att ett arrende som ir férenat med en rite till
forlingning ska fortsitta att gilla 1 den &verférda egendomen. Detta
forutsitter dock att arrendatorn begir ett sddant férordnande och
att det finns beaktansvirda skil f6r dtgirden.

Vi har inte funnit ndgot avgoérande skl f6r att 1 detta samman-
hang gora skillnad pd kép eller byte genom avtal respektive dgande-
rittsovergdng genom fastighetsreglering. Vi har inte heller sett
nigot skil att skilja mellan sddan fastighetsreglering som grundas
pd 6verenskommelse mellan fastigheternas dgare och sidan fastig-
hetsreglering som sker mot endera fastighetsigarens vilja (jfr bl.a.
5 kap. 8 a§ fastighetsbildningslagen). Den nya besittningsskydds-
brytande grunden bér dirfér omfatta dven fastighetsreglering, under
forutsittning att regleringen, vad giller det vederlag som ska utg3,
sker pd marknadsmissiga villkor.

Det ir inte ovanligt att en &verlitelse har bide onerdsa och
benefika inslag (ett s.k. blandat avtal). I ett sddant fall uppstar
frigan om overlitelsen 1 sin helhet ir att hinfora till den ena eller
andra kategorin av avtal. Denna friga torde pd sedvanligt sitt f3
avgoras utifrin en bedémning av rittshandlingens huvudsakliga
karaktir med hinsyn till samtliga omstindigheter i det enskilda
fallet.”® Eftersom kopet eller bytet ska ske pid marknadsmissiga
villkor torde dock blandade avtal normalt komma att fall utanfér
tillimpningsomridet for de nu féreslagna bestimmelserna. Vi &ter-
kommer till detta i férfattningskommentaren.

°Se bl.a. rittsfallen NJA 2008 s. 457 och 2008 s. 1129 samt Bengtsson, Om gavobegreppet i
civilritten, SvJT 1962 s. 689-708; Bengtsson, Sirskilda avtalstyper I, 2 uppl., s. 22 och 23;
Hellner m.fl., Speciell avtalsritt II, Kontraktsritt, 5 uppl., 1 hiftet. Sirskilda avtal, s. 272-276;
Grauers, Fastighetskop, 20 uppl., s. 296.
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Den nya besittningsskyddsbrytande grunden bor limpligen ut-
formas efter samma ménster som 6vriga besittningsskyddsbrytande
grunder. En férutsittning for dess tillimpning bor siledes vara att
jorddgaren gor sannolikt att fastigheten ska 6verldtas pd marknads-
missiga villkor, genom kop, byte eller fastighetsreglering.

Det skulle enligt vir mening féra for lingt att goéra den nya
besittningsbrytande grunden tillimplig p4 alla arrendeavtal, oavsett
om det idr girds- eller sidoarrende och oberoende av avtalets lingd.
I stillet bor den nya grunden, efter monster av véra forslag 1 6vrigt,
vara tillimplig endast pd sidoarrenden med en arrendetid om hogst
fem &r.

Besittningsskyddet bor dndras i friga om sidoarrenden
med en arrendetid pd upp till och med fem ar

En sirskild friga ir vilka sidoarrendeavtal som ska omfattas av det
nigot svagare besittningsskydd som vi har féreslagit ovan. De alter-
nativ som har nimnts under utredningsarbetet ir

1. sidoarrenden med en avtalad arrendetid om hogst ett ar,
2. sidoarrenden med en avtalad arrendetid om hégst tre ar,

3. sidoarrenden med en avtalad arrendetid om hégst tre &r eller,
efter avtal mellan parterna, fem 4r,

4. sidoarrenden med en avtalad arrendetid om hogst fyra r,
5. sidoarrenden med en avtalad arrendetid om hogst fem r,

6. samtliga sidoarrenden.

Det kan i férstone synas som att valet mellan dessa alternativ hand-
lar enbart om en avvigning mellan jordigares och arrendatorers
intressen och att det generellt sett ligger 1 arrendatorernas intresse
att det svagare besittningsskyddet begrinsas till arrenden med kort-
are arrendetider. Enligt vir mening ir frigan emellertid mera kom-
plex dn si. En arrendator har ett intresse av ett gott besittnings-
skydd. Men han eller hon har ocksi ett intresse av att {3 till stind
avtal av rimlig lingd. Den av lagstiftaren valda grinsen mellan
starkare och littare besittningsskydd kan hirvid f3 betydelse for
vilka avtal som jordigare kommer att erbjuda.
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Om man liter det ndgot svagare besittningsskyddet gilla enbart
1 friga om avtal pd upp till och med ett &r (alternativ 1), kommer
sannolikt minga jordigare i fortsittningen inte att upplita arrende
for lingre arrendetider dn just ett dr. Det innebir att intresset av att
dstadkomma lingre avtalsperioder in ett &r inte kommer att kunna
tillgodoses genom den nya lagstiftningen. Att lita grinsen mellan
starkare och svagare besittningsskydd ligga vid ett &r framstdr dir-
for inte som ndgon limplig 16sning.

Om det svagare besittningsskyddet fir omfatta dven sidoarrenden
med en avtalad arrendetid pd hogst tre alternativt fyra &r (alternativ 2
respektive alternativ 4), ger det goda férutsittningar for att de avtal
som hittills har tecknats for ett dr i framtiden 1 6kande utstrickning
kommer att skrivas pa tre respektive fyra dr. Samtidigt uppkommer
en risk att jordigare blir mindre benigna att erbjuda avtal pa fem &r.
Femé&rsavtalen — som f.n. utgoér cirka 50 procent av alla sido-
arrenden — kan dirfér forvintas minska i antal och ersittas av avtal
pa tre respektive fyra &r. Detta torde som regel vara negativt fér bdda
parter 1 arrendeférhillandet och ligger inte heller 1 linje med vira
direktiv. Risken f6r denna effekt minskar ndgot om man, sdsom har
diskuterats under utredningsarbetet, 6ppnar en mojlighet foér part-
erna att, i friga om sidoarrenden som l6per fér en tid om mer in
tre &r och upp till och med fem &r avtala bort det nigot starkare
besittningsskyddet till f6rmén for det nigot svagare (alternativ 3).
Den sistnimnda l6sningen kan dock uppfattas som onédigt kom-
plicerad.

Om man ldter det nigot svagare besittningsskyddet omfatta
dven sidoarrenden med arrendetider pd upp till och med fem ar
(alternativ 5), skapar det goda férutsittningar for att f3 till stdnd
femariga avtal i minst lika stor utstrickning som 1 dag. Mot detta
maste dock vigas det forhdllandet att de avtal som 1 dag tecknas pd
fem 4r torde vara de dir arrendatorn har ett sirskilt behov av ett
gott besittningsskydd. Frin arrendatorshill har silunda framhallits
att arrendatorerna 1 dessa fall kan ha gjort betydande investeringar,
med férhallandevis l18nga avskrivningstider, som skulle kunna g3 till
spillo om besittningsskyddet bryts. Det har ocks& understrukits att
graden av besittningsskydd kan ha betydelse for arrendatorns mojlig-
heter att skaffa kapital och gora ytterligare investeringar i verksam-
heten och att det dirfér inte ir limpligt att det svagare besittnings-
skyddet f&r omfatta de femdriga avtalen. Frin arrendatorshill har man
1 synnerhet pekat pd situationen fér befintliga arrendatorer med
arrendeavtal pd fem &r. Man har emellertid ocksd framhillit betyd-
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elsen av att det dven 1 framtiden gir att teckna avtal pd fem &r med
det ndgot starkare besittningsskyddet.

Under utredningsarbetet ir det framfér allt alternativen 2, 4 och
5 som har rént intresse. Utredaren har dirvid fitt uppfattningen att
man frin arrendatorshdll kan tinka sig en 16sning som innebir att
det svagare besittningsskyddet ska gilla f6r arrendeavtal pd hogst
tre eller fyra &r. Frin jordigarhdll har man allmint féresprikat att
det svagare besittningsskyddet ska gilla for arrendeavtal pa upp till
och med fem &r. Det har dirfér varit naturligt for utredaren att
fokusera pd alternativen 2, 4 och 5.

Enligt utredarens mening framstir femdrsalternativet som det
som dr bidst dgnat att leda till lingre arrendeavtal. Lingre arrende-
avtal dr normalt till fordel f6r bide jordigare och arrendatorer.
Nackdelen med femirsalternativet ir att det nigot svagare besitt-
ningsskydd som féljer med utredningens forslag dirmed kommer
att omfatta dven en del arrendeférhillanden som har utpriglat ling-
siktig karaktir. Befintliga arrendatorers intressen kan emellertid
skyddas genom 6vergingsbestimmelser som innebir att nuvarande
bestimmelser om besittningsskydd ska gilla befintliga femdrsavtal
under en Overgingsperiod efter lagens ikrafttridande, limpligen
15 &r. Enligt utredarens bedémning ir det inte givet att arrendator-
erna skulle ha ndgon pitaglig nytta av en ordning som innebir att
nya femdrsavtal dvergdngsvis eller permanent ska omfattas av det
nuvarande nigot starkare besittningsskyddet. Mycket talar for att
en jordigare som vill undvika det starkare besittningsskyddet d&
enbart kommer att erbjuda en kortare arrendetid. Om lagen drar
grinsen for det svagare besittningsskyddet vid en ligre nivd — tre
eller fyra &r — kan det alltsd medféra att arrendatorn gir miste bide
om den lingre arrendetiden om fem ar och det starkare besittnings-
skyddet.

Det bér tilliggas att varken nuvarande bestimmelser eller utred-
ningens forslag utgdr ndgot hinder mot att parterna triffar avtal om
ett starkare besittningsskydd for arrendatorn in det som lagen till-
forsikrar denne. Viljer lagstiftaren att ligga grinsen mellan svagare
och starkare besittningsskydd vid fem &r hindrar det alltsd inte att
arrendatorer och jordigare kommer 6verens om femdrsavtal som
svarar mot de behov av besittningsskydd och lingsiktighet som
finns pd respektive sida. Parterna kan naturligtvis ocksd avtala om
en lingre arrendetid in fem 4r och dirigenom &stadkomma ett
starkare besittningsskydd.
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Utredaren har mot den nu angivna bakgrunden stannat for att
fororda att det ndgot svagare besittningsskyddet bor gilla for sido-
arrenden med en avtalstid om hogst fem &r. Frigan om 6vergdngs-
bestimmelser for befintliga sidoarrenden kommer att behandlas i
avsnitt 7.2.2.

4.5.6 Nya rattsfoljder med anledning av ett fordndrat
besittningsskydd for sidoarrenden

Forslag: Om ett sidoarrendeavtal med en avtalad arrendetid om
hogst fem &r upphoér pd grund av forestiende sjilvintride,
strukturrationalisering eller anvindning f6r annat indamil och
den angivna tgirden sedan inte kommer till stind inom tv3 ir,
ska jordigaren betala ersittning (skadestdnd) till arrendatorn.
Detsamma ska gilla om avtalet upphér pd grund av 6verlitelse
eller fastighetsreglering samt beslut om lagfart eller fastighets-
reglering inte meddelas pd grund av en inom tvd ir ingiven
ansokan. Ersittning ska ocksd betalas om den 6verldtelse eller
fastighetsreglering som jordigaren &beropar inte har skett pd
marknadsmissiga villkor.

Ersittningen ska motsvara tre ginger den senast gillande
arrendeavgiften for ett dr. Jordigaren ska dock inte behéva
betala nigon ersittning om det pd grund av oférutsedda om-
stindigheter inte har varit mojligt for jordigaren att genomféra
den avsedda férindringen.

Om ett arrendeavtal upphor pd grund av en forestdende
dganderittsoverging, ska arrendatorn ha ritt att, efter under-
rittelse till jordigaren, sitta kvar pd arrendestillet till och med
den fardag som intriffar nirmast efter sex manader frin det att
beslutet om lagfart eller fastighetsbildning vann laga kraft. For
tiden efter avtalets upphorande till avtridet ska de férut gillande
arrendevillkoren tillimpas. Om arrendatorn direfter vill limna
arrendestillet 1 fortid, ska han eller hon underritta jordigaren
om dagen for avtridet senast sex minader 1 f6rvig.

Det senast gillande arrendeavtalet ska dter bli gillande, om
ansokan om lagfart eller fastighetsreglering som motsvarar en
dganderittsdverging av det dberopade slaget inte gors inom tva
ar eller, om sidan ansékan gors, ansokan aterkallas, avvisas eller
avslds. Detsamma ska gilla om villkoren for dverlitelsen eller
fastighetsregleringen inte har varit marknadsmissiga. En férut-
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sittning for att avtalet ska bli gillande igen ska dock vara att
arrendatorn vid den aktuella tidpunkten fortfarande sitter kvar
pd arrendestillet och inte har meddelat att avtride kommer att
ske. De villkor som gillde for den senaste arrendetiden ska gilla
dven nir avtalet enligt vad som nu har sagts blir gillande igen.

Tvist med anledning av de nya bestimmelserna ska provas av
arrendenimnden.

Det ir angeliget att de foreslagna nya mojligheterna att bryta
besittningsskyddet for sidoarrenden med en arrendetid om hégst
fem &r inte missbrukas. Vi har dirfér dvervigt om regelverket bér
kompletteras med ndgon form av sanktion eller annan rittsféljd
som intrider om den angivna itgirden inte kommer till stind. Vi
har ocksd 6vervigt om arrendatorn, om dennes besittningsskydd
bryts med anledning av en planerad overlitelse eller fastighets-
reglering, bor ha ritt att fortsitta brukandet till dess det stir klart
att en overldtelse eller fastighetsreglering verkligen har skett.

Skadestandsskyldighet vid uteblivet sjilvintride etc.

Fore &r 1972 kunde en jordigare domas till béter om han inom viss
tid efter arrendeavtalets upphorande och utan arrendenimndens
tillstind silde fastigheten eller arrenderade ut marken pa nytt.”! Vid
tillkomsten av jordabalken &r 1972 ansigs det dock att ndgon straff-
sanktion inte lingre behdvdes for att motverka oriktiga uppgifter
till stod for besittningsskyddsavbrott, eftersom jordigarens pésté-
ende om framtida markanvindning i fortsittningen kunde under-
kastas arrendenimndens sakliga provning.”” Det pdpekades ocksd
att oriktiga uppgifter i viss utstrickning kan bestraffas enligt 9 kap.
brottsbalken.

Nir bestimmelsen om sjilvintride kompletterades med en obillig-
hetsprévning, 6vervigdes ett dterinférande av ndgon form av straff-
eller skadestdndssanktion. Det ansigs emellertid, sirskilt med hin-
syn till att férutsittningarna for sjilvintride skirptes, att det inte
fanns behov av detta.”

Aven om mojligheterna att bryta besittningsskyddet genom vért
forslag 1 vissa avseenden utvidgas framstir det inte heller nu som

21 Se 2 kap. 67 § lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom.
2 Se prop. 1970:20 (del B 2) s. 979 och 980.
2 Se prop. 1978/79:183 5. 24 och 25.
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befogat med en straffsanktion av det slag som tidigare hade funnits
och évervigts. Enligt vir mening finns det diremot anledning att
inféra en skadestdndssanktion som tar sikte pd den situationen att
den av jordigaren uppgivna avsikten inte fullféljs (jfr 9 kap. 14§
jordabalken). En sidan sanktionsbestimmelse kan antas forebygga
ett missbruk av de nya bestimmelserna.

Bestimmelsen bor utformas pd sd sitt att arrendatorn har en i
princip ovillkorlig ritt till ersittning for det fall att besittnings-
skyddet bryts enligt de bestimmelser som féreslds betriffande hogst
femdriga sidoarrenden och den angivna férindringen sedan inte
genomfors inom viss tid.

Ersittningen bor vara férutbestimd genom en koppling till den
tidigare gillande &rliga arrendeavgiften. Bestimmelsens frimsta syfte,
att avhilla jordigaren frin obefogade besittningsskyddsavbrott, sitts
dirmed i férgrunden. En sidan 16sning skapar ocksd en enkel och
forutsigbar reglering. Komplicerade berikningar och tvister om
ersittningens storlek kan undvikas, samtidigt som arrendatorn
dtminstone 1 viss utstrickning erhiller kompensation fér de skador
som han eller hon dsamkas genom att arrendeférhéllandet upphér.

En omstillning till egen eller till annan typ av drift p4 arrende-
stillet liksom strukturrationalisering och 6verldtelse av arrende-
stillet kan vara férenat med en inte obetydligt tidsutdrikt. Tids-
fristen inom vilken jordigaren t.ex. ska ha sjilvintritt for att undgd
ersittningsskyldighet bor dirfér vara forhillandevis ling, limpligen
tvd &r. For att tidsfristen 1 praktiken inte ska bli kortare in tva ar
bor den riknas frdn den senaste arrendetidens utging eller, om tvist
om foérlingning av avtalet pdgir d&, frin den tidpunkt di tvisten
blev slutligt avgjord.

En visentlig friga ir vilka dtgirder som jordigaren méste vidta
inom tvadrsfristen. Nir det giller sjilvintride eller anvindning for
annat indamil bor det naturligen vara de dtgirder som innebir att
jordigaren trider in som brukare eller anvindningen fér annat
indamal pdborjas. Vi dterkommer till dessa frigor i forfattnings-
kommentaren. Nir det giller forsiljning och byte kan det synas
tillfyllest att ett 6verldtelseavtal undertecknas inom den angivna
fristen. Detta innebir emellertid en risk f6r att bestimmelserna
kringgds genom t.ex. antedateringar av kdpekontrakt. I stillet bor
det enligt vdr mening krivas att ansdkan om lagfart ges in inom
tvadrsfristen. Det bor vidare krivas att ansékan beviljas, dock inte
nddvindigtvis inom tviirsfristen. Nir det giller fastighetsreglering
kan det synas naturligt att kriva att fastighetsreglering kommer till
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stind inom tvidrsfristen. Nackdelen med detta ir att jordigaren
inte rider 6ver handliggningstiden hos lantmiterimyndigheten.
Det bér dirfor ricka att ansékan om fastighetsreglering gérs inom
tvadrsfristen under forutsittning att denna ansokan sedermera leder
till fastighetsreglering.

Vad sirskilt giller den situationen d& arrendatorns besittnings-
skydd har brutits p.g.a. en planerad dganderittsévergdng bor jord-
dgaren inte kunna undgi ersittningsskyldighet enbart genom att
visa att ett kop, byte eller fastighetsreglering har skett. Ytterligare
en forutsittning bor vara att dganderittsdvergdngen har skett pd
marknadsmissiga villkor.

Det ir emellertid rimligt att en ersittningsbestimmelse av det
nu diskuterade slaget innehller en ventil {6r sidana situationer d&
det med hinsyn till omstindigheterna skulle vara oskiligt att &ligga
jordigaren en ersittningsskyldighet mot arrendatorn. Jordigaren
bér dirfor inte vara ersittningsskyldig om det p.g.a. oférutsedda
omstindigheter inte har varit méjligt att genomfora den aktuella 3¢-
girden. Beddmningen av nir ett undantag frin ersittningsskyldig-
heten ska ske bor dock priglas av restriktivitet och ta sikte pd
situationer di ett genomférande av den angivna avsikten stdr utan-
for jordigarens kontroll. S skulle t.ex. kunna vara fallet om jord-
dgaren drabbas av sjukdom eller andra oférutsedda hindelser som
omdjliggdr ett sjilvintride. Det skulle ocksd kunna intriffa att
jordigarens ansdkan om fastighetsreglering inte kan genomféras
p.g-a. omstindigheter som jordigaren inte har kunnat forutse, t.ex.
ett oférutsett stillningstagande frdn kommunen. Att en forsiljning
gdr om intet eller férsenas p.g.a. att en tilltinkt kopare trilskas dr
diremot nigot som en jordigare miste ta i beaktande infér en
forsiljning och bor dirfor inte befria honom eller henne frin
ersittningsskyldighet. Detsamma bér gilla om det har varit méjligt
att forutse att ansdkan om fastighetsreglering skulle avvisas, fastig-
hetsregleringen vigras eller férrittningen stillas in.

Ritt att sitta kvar pd arrendestillet i avvaktan p3 forsiljning,
byte eller fastighetsreglering

Att besittningsskyddet bryts p.g.a. en forestdende f6rsiljning, byte
eller fastighetsreglering torde ofta inte utgéra hinder mot att arrend-
atorn fortsitter sin verksamhet till dess att den nye idgaren till-
trider. Situationen ir dirmed nigot annorlunda 4n vid sjilvintride
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respektive anvindning fér annat indamdl, di jordigaren normalt
har behov av att omedelbart terfd den fulla ridigheten 6ver marken.
Mot denna bakgrund faller det sig naturligt att ge arrendatorn ritt
att fortsitta brukandet av marken sdvil fram till den avsedda for-
siljningen, bytet eller fastighetsregleringen som under en skilig tid
efter det att dverlitelse eller fastighetsreglering har skett. Vi fore-
slar att arrendatorn fr en sddan ritt.

En sirskild friga ir di hur linge arrendatorn ska f3 sitta kvar.
En, dtminstone frin systematisk synpunkt, limplig 16sning kan vara
att hinfora arrendatorns slutliga avtride till den fardag som infaller
nirmast efter utgingen av en pd limpligt sitt bestimd tidsfrist.”*
Fristen bér riknas frin det att beslutet om lagfart respektive fastig-
hetsreglering vann laga kraft. For att arrendatorn ska 3 tillicklig
tid for att limna arrendestillet bor fristen uppgd till sex minader.
Det innebir att arrendatorn kommer att ha ritt att sitta kvar till
och med den fardag som intriffar nirmast efter sex ménader frin
det att lagfartsbeslutet respektive fastighetsregleringen vann laga
kraft. For tiden efter avtalets upphorande till avtridet bér de forut
gillande arrendevillkoren tillimpas.

Givetvis bor arrendatorn, om han eller hon s3 énskar, ha méjlig-
het att limna arrendestillet redan vid ordinarie arrendetids utging.
Avser arrendatorn diremot att utnyttja sin ritt att sitta kvar pd
arrendestillet enligt vad som ovan har foreslagits, talar ordning och
reda 1 arrendeférhéllandet f6r att det bor dligga honom eller henne
att underritta jordigaren om sin avsikt. Detta bér ske inom en viss
kortare tid frin det att det stir klart att avtalet upphér, limpligen
inom en ménad.

Eftersom besittningsskyddet i detta fall har brutits infér en
forsiljning, ir det inte aktuellt for jordigaren att t.ex. arrendera ut
marken till nigon annan i avvaktan pd férsiljningen. Om arrendat-
orn utnyttjar ritten att sitta kvar pd arrendestillet har jordigaren
den fordelen att marken brukas och att arrendeavgift betalas under
en overgdngsperiod. Detta fir 1 grunden ses som en sidoeffekt av
arrendatorns val och det bér inte hindra honom eller henne, vars
arrenderitt har upphivts, frdn att avtrida innan den tid som han
eller hon har ritt att sitta kvar har gict ut. Det ir emellertid rimligt
att arrendatorn i den situationen underrittar jordigaren om det
fortida avtridet med viss framférhdllning. Med en tidsfrist om sex
ménader bor jordigaren ha tillrickligt [dng tid pd sig for att vidta

2 Jfr med vad som giller enligt 8 kap. 4 § jordabalken vid fértida upphérande.
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nodvindiga dtgirder infér dvertagandet av ansvaret f6r marken, i
vintan pd att den planerade iganderittsévergingen kommer till
stind. Vi foresldr dirfor att arrendatorn, om han eller hon viljer att
utnyttja ritten att sitta kvar pd arrendestillet under en kortare tid
in vad som foljer av lagen, ska underritta jordigaren om dagen for
avtridet senast sex mdnader dessférinnan.

Enligt gillande ritt fir arrendenimnden, om den bifaller en
jordigares begiran om att ett arrendeavtal ska upphora att gilla, i
beslutet medge skiligt uppskov med avtridet (se 9 kap. 13 § jorda-
balken). Arrendenimnden kan ocksg faststilla arrendevillkoren for
tiden frin avtalets upphérande till avtridet. Som nyss har nimnts
foreslar vi sirskilda bestimmelser som ska gilla om arrendatorn
sitter kvar pd arrendestillet 1 avvaktan pd att detta ska overldtas
eller 6vergd till annan genom fastighetsreglering. For att vdra for-
slag inte ska komma i konflikt med bestimmelserna i 9 kap. 13 §
jordabalken foreslir vi att de bestimmelserna inte ska gilla om
arrendeavtalet upphor p.g.a. en férestiende dganderittsdverging.

Det arrendeavtal som har upphért ska kunna bli gillande igen

Vi har ovan féreslagit ersittningsbestimmelser som ger jordigaren
ett mycket starkt incitament att se till att den planerade &tgirden
kommer till stind inom en tid om tvi ir; om si inte sker blir han
eller hon normalt skyldig att betala ersittning till arrendatorn. Vi
har ocks3 foreslagit att arrendatorn, for det fall besittningsskyddet
bryts p.g.a. en planerad dganderittséverging, ska ha ritt att sitta
kvar pd arrendestillet 1 avvaktan pd dganderittsévergdngen. I det
foljande behandlar vi frigan om vad som bér gilla med arrende-
avtalet for det fall att den planerade iganderittsévergdngen inte
kommer till stind.

Det forhdllandet att besittningsskyddet en gdng har brutits och
att avtalet har upphort att gilla kan synas tala foér att arrende-
forhdllandet 1 denna situation inte bor dteruppstd annat dn efter ett
nytt avtal mellan parterna. I vart fall om arrendatorn har valt att
sitta kvar pd arrendestillet i avvaktan pd den planerade igande-
rittsovergdngen och denna sedan inte kommer till stind kan det
emellertid vara hogst rimligt att han eller hon fir fortsitta bruk-
andet av arrendestillet som om ndgon uppsigning aldrig hade skett.
En ordning dir arrendeavtalet dter blir gillande f6r det fall att nigon
dganderittsdvergdng inte kommer till stdnd ger ocksd jordigaren
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ytterligare incitament att verkligen se till att en dganderittsover-
ging kommer till stind.

Vi foresldr dirfor att det senast gillande arrendeavtalet auto-
matiskt ska bli gillande igen pd oférindrade villkor, om kop, byte
eller fastighetsreglering inte sker inom tvd &r frin den senaste
arrendetidens utgdng eller den senare tidpunkten di en tvist om
forlingning av avtalet blev slutligt avgjord. Aven hir uppkommer
frdgan om vad som nirmare bor krivas for att dverldtelse respektive
fastighetsreglering ska anses ha skett inom tidsfristen. Vi féreslar
dven 1 denna del att ansdkan om lagfart respektive fastighets-
reglering ska ges in inom tvidrsfristen och att det dirutéver ska
krivas att beslut om lagfart respektive fastighetsreglering seder-
mera meddelas.

Om arrendatorn viljer att flytta frin arrendestillet fore tvaars-
fristens utgdng, bor emellertid hans eller hennes méjlighet att dir-
efter — om den uppgivna 6verldtelsen eller fastighetsregleringen
inte kommer till stdnd — f3 det upphorda avtalet att bli gillande
igen falla. En ytterligare forutsittning for att arrendeavtalet ska
”3teruppvickas” bor alltsd vara att arrendatorn fortfarande brukar
arrendestillet vid den tidpunkt d& arrendeavtalet skulle kunna bli
gillande pd nytt och att han eller hon inte har meddelat att avtride
kommer att ske.

Som tidigare har framhillits bér jordigaren inte kunna undgd de
1 lagen angivna rittsfoljderna, 1 detta fall att avtalet 3terigen blir
gillande, enbart genom att visa pd en genomférd overldtelse eller
fastighetsreglering; detta skulle 6ppna for skentransaktioner. Det
bor ocksd krivas att overldtelsen eller fastighetsregleringen har
skett pd marknadsmissiga villkor. En forutsittning for att en for-
siljning eller fastighetsreglering ska beta arrendatorn ritten till
fortsatt arrende bor alltsd vara att tgirden har genomforts pd
marknadsmissiga villkor. Vi dterkommer till detta i forfattnings-
kommentaren.

De nu behandlade bestimmelserna bér gilla oavsett om arrende-
avtalet har upphért genom en 6verenskommelse mellan jordigaren
och arrendatorn eller efter beslut av arrendenimnd eller domstol.

En sirskild friga ir om en arrendator som viljer att sitta kvar pa
arrendestillet och, sedan det har visat sig att ndgon 6verldtelse eller
fastighetsreglering inte kommer till stdnd inom den angivna fristen,
utnyttjar sin ritt att lita avtalet bli gillande igen dven ska kunna
begira ersittning, motsvarande tre drs arrendeavgifter. Det finns
skil som talar fér detta. Aven om arrendeavtalet slutligen blir gill-
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ande igen kan det antas att den osikerhet som har gillt under de
gdngna dren har inneburit en viss skada fér honom eller henne. Till
detta kommer att syftet med ersittningsreglerna bl.a. ir att avhilla
jordigare frin att anvinda sig av den aktuella mojligheten att bryta
besittningsskyddet utan fog, nigot som talar for att bestimmel-
serna bor tillimpas ganska strikt. I motsatt riktning talar det for-
hillandet att en ritt till ersittning motsvarande tre irs arrende-
avgifter normalt torde innebira en ganska pitaglig éverkompen-
sation for en arrendator som aldrig behover limna arrendestillet.
Vi har funnit den limpligaste l6sningen vara att arrendatorns ritt
till ersittning inte bor paverkas av att han eller hon utnyttjar sin
temporira ritt att sitta kvar pd arrendestillet 1 avvaktan pd 6ver-
litelse eller fastighetsreglering. Viljer arrendatorn diremot att — f6r
det fall att 6verltelse eller fastighetsreglering pd marknadsmissiga
villkor inte kommer till stdnd — l3ta avtalet bli gillande igen, bér
han eller hon inte parallellt med detta kunna begira ersittning av
det nu aktuella slaget.

Arrendenimnden ska prova tvister med anledning
av de nya rittsfoljderna

En eventuell tvist med anledning av de bestimmelser som har fore-
slagits ovan har ett nira samband med forlingningstvister. Forling-
ningstvister provas av arrendenimnden. Det framstdr dirfoér som
limpligt att arrendenimnden prévar dven tvister kring de nya be-
stimmelsernas tillimpning. Hirigenom kommer tvister om ersitt-
ning p.g.a. uteblivet sjilvintride etc., ritt att sitta kvar pa arrende-
stillet 1 vintan pd kop, byte eller fastighetsreglering, respektive
mojligheten att under vissa férutsittningar l3ta avtalet bli gillande
igen att behandlas pi samma sitt som andra tvister som avser
besittningsskydd vid jordbruksarrende.
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4.5.7 Tidsfristerna for uppsagning och villkorsandring
och vissa 6vriga fragor

Forslag: En jordigare eller arrendator som vill siga upp avtalet
eller begira dndring av arrendevillkoren ska gora detta senast ett
3r fore arrendetidens utging, om avtalet har triffats for lingre
tid dn ett ir och 1 annat fall senast tre m&nader dessférinnan eller
senast vid den tidpunkt som parterna har avtalat om.

Om besittningsskydd inférs for alla tidsbestimda sidoarrenden, fir
det foljdverkningar f6r nirliggande bestimmelser. Samtliga jord-
bruksarrenden, utom livstidsarrenden, blir f6renade med en ritt till
forlingning av avtalet. Det innebir bl.a. att avtalet alltid miste sigas
upp for att det ska upphora att gilla. Uppsigning och begiran om
villkorsindring ska enligt nuvarande bestimmelser ske ett &r fore
arrendetidens utgdng, om avtalet triffats fér minst fem &r, och i
annat fall senast &tta manader dessforinnan (se 9 kap. 3 § forsta
stycket jordabalken). Eftersom forslaget innebir att dven avtal med
kortare arrendetid dn ett ir ska sigas upp for att upphora att gilla,
bor bestimmelserna om uppsigningstid ses 6ver. I annat fall kom-
mer uppsigningstiden att kunna bli lingre in avtalet.

For att dstadkomma en s enkel reglering som majligt bor antalet
tidsfrister begrinsas. Nuvarande ettdrsfrist f6r uppsigning ger en
god framforhdllning vid planeringen av jordbruket. Vira forslag
kan ocksd forvintas medfora att fler avtal dn f.n. avser nigot lingre
arrendeperioder, ofta tre eller fem 4r. Aven i dessa fall bor det vara
till férdel for planeringen av jordbruket att tidsfristen fér uppsig-
ning ir ett &r. Som nyss har berorts behéver dock tidsfristen for
uppsigning vid korta arrendeperioder justeras. Man skulle i och for
sig kunna tinka sig att ge parterna mojlighet att, om arrende-
perioden ir t.ex. ett dr, avtala om kortare uppsigningstid in ett &r.
Det gir emellertid inte att bortse frin risken att parterna forbiser
att avtala om sddan sirskild uppsigningstid. Med hinsyn till detta
framstdr det som limpligare att direkt i lagtexten ange en kort upp-
signingstid f6r vissa fall men ge parterna méjlighet att avtala om en
annan lingre uppsigningstid.

Vi foresldr siledes att nuvarande ettdrsfrist f6r uppsigning ska
utstrickas till att gilla alla avtal som har triffats for en lingre tid dn
ett ir. For 6vriga avtal, dvs. de fall di arrendeperioden ir hogst ett
ir, foresldr vi att uppsigningstiden ska vara tre minader eller den
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lingre tid som parterna har avtalat om. Samma tidsfrister bor gilla
for en begiran om villkorsindring.

En annan foljd av vdra forslag dr att nuvarande bestimmelser i
9 kap. 4 § jordabalken om s.k. tyst f6érlingning forlorar sin betyd-
else. Arrendeavtal som l6per pd kortare tid dn ett &r upphor enligt
denna paragraf utan vidare att gilla vid avtalstidens utging. Om
arrendatorn fortsitter att bruka arrendestillet tv8 ménader efter
arrendetidens utgdng, utan att jordigaren anmodar honom eller
henne att limna arrendestillet, férlings arrendeavtalet som huvud-
regel pd samma tid som det ursprungliga avtalet.

I och med att det, enligt férslaget, infors besittningsskydd for
alla tidsbestimda sidoarrenden blir bestimmelserna 1 paragrafen
obehovliga och kan upphivas. Alla avtal som avser tidsbestimda
sidoarrenden kan nimligen f6lja samma system vad giller uppsig-
ning och automatisk férlingning. Om uppsigning inte sker i ritt tid,
kommer siledes ett arrendeavtal pd viss tid, oavsett arrendetidens
lingd, att férlingas automatiskt enligt 9 kap. 3 § andra stycket jorda-
balken. Bestimmelserna 1 9 kap. 4 § jordabalken bor dirfér upp-
hivas.

En annan paragraf som berdrs av virt forslag ir 9 kap. 9a§
jordabalken som giller dédsbos ritt till férlingning av besittnings-
skyddade sidoarrenden. Enligt den paragrafen trider dédsboet in 1
arrendatorns stille nir arrendatorn avlider. Dédsboet har d3 rite till
foérlingning pd samma tid som den avlidne arrendatorn skulle ha
haft vid utgdngen av den arrendeperiod som léper vid dédsfallet.
Vid utgdngen av nistkommande arrendeperiod foreligger ocksd ritt
till forlingning men d& endast for ett ir. Dodsboet forlorar alltsd
enligt huvudregeln besittningsskyddet 1 och med den andra for-
lingningen. Bestimmelserna giller ocksi vid bostadsarrende (se
10 kap. 6 a § jordabalken).

Att forlingningstiden vid den andra foérlingningen efter dods-
fallet har bestimts till ett ir synes huvudsakligen har berott pi att
man inte har velat tillerkinna dédsboet besittningsskydd under mer
in en begrinsad period. Eftersom ettirsgrinsen i fortsittningen
inte kommer att vara relevant for besittningsskyddet, kan man
dverviga om bestimmelsen bor modifieras. A andra sidan saknas
det skil att, utdver inférandet av besittningsskydd for alla tids-
bestimda sidoarrenden, ytterligare forbittra eller forsimra ett dods-
bos stillning nir det giller besittningsskyddet. Ndgon dndring bor
dirfor inte géras 1 9 kap. 9 a § jordabalken med anledning av infor-
andet av besittningsskydd fér alla sidoarrenden.
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4.6 Ett nytt normgivningsbemyndigande
om syneman

Forslag: Regeringen, eller den myndighet som regeringen bestim-
mer, bemyndigas att meddela nirmare foreskrifter om vilken
utbildning som ska krivas for behorighet att hilla syn.

Enligt utredningsdirektiven ska vi foresld ett normgivningsbemyndig-
ande 1 lag som mojliggor for regeringen, eller den myndighet som
regeringen bestimmer, att meddela foreskrifter om den utbildning
som bor krivas for behodrighet att hilla syn vid jordbruksarrende.
Vi foreslir att ett sidant bemyndigande infors 1 avsnittet om avrik-
ning och syn i 9 kap. jordabalken.” Vi dterkommer till detta i for-
fattningskommentaren. Om normgivningsbemyndigandet utnyttjas,
framstdr det som naturligt att regeringen ger Statens jordbruksverk
1 uppdrag att meddela nirmare foéreskrifter om vilken utbildning
som ska krivas fér behorighet att hilla syn.

Det ingdr inte i virt uppdrag att ta stillning till om och, 1 s3 fall,
vilka sirskilda kvalifikationskrav som bor gilla for synemin. En
sddan analys kan det dock finnas anledning att gora innan det fore-
slagna bemyndigandet utnyttjas.

% Se 9 kap. 23-28 §§ jordabalken.
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5 Avgiften fOr bostadsarrende

5.1 Bakgrunden till utredningen

Av véra direktiv framgdr att bestimmelserna om avgiftsregleringen
1 samband med forlingning av bostadsarrende ir forenade med
vissa problem. Ett problem ir att bestimmelserna ir allmint hillna
och att inte heller férarbetena innehéller tillrickligt preciserade an-
visningar for hur avgiften ska bestimmas vid férlingning av arrendet.
De vaga anvisningarna har visat sig medféra bdde omstindliga och
tidskrivande utredningar {6r parterna. De har ocksd fitt till f6l;d
att parterna intar vitt skilda stindpunkter om vad som ir skilig
avgift, vilket 1 sin tur utgér en grogrund for tvister om avgiften.
Brister 1 parternas utredningar leder till att det ofta blir nédvindigt
att vid en rittslig préovning gora en allmin skilighetsbedémning av
avgiften. Det betydande utrymmet f6r skonsmissighet som dirmed
foreligger innebir en osikerhet f6r parterna om vilken avgift som
kan foérvintas.

Ett annat problem ir att minga anser att avgiftsregleringen leder
till orimliga eller orittvisa avgiftsnivder. I kritiken mot de nuvar-
ande avgiftsnivderna har jordigarnas krav pd avkastning pd marken
stillts mot bostadssociala hinsyn. Ett sirskilt problem ir, enligt
direktiven, att parterna i minga fall har avtalat om linga arrende-
perioder samtidigt som avgiften ir l3gt satt och otillrickligt upp-
riknad under 16pande arrendeperiod. Nir ett sidant avtal ska for-
lingas, kan arrendatorn drabbas av en kraftig avgiftshéjning, 1 vart
fall om avgiften sitts s att den motsvarar arrenderittens virde.
Aven om den tidigare l8ga avgiften har gynnat arrendatorn utgér
risken f6r en kraftig avgiftshojning en otrygghet i boendet.

Som framgdr av direktiven har det fr@n olika hill pétalats ett
behov av éversyn av avgiftsbestimningen fér bostadsarrenden.' Det
har di ifrigasatts om nuvarande regler leder till avgiftsnivier som

! Se Civilutskottets betinkande 2009/10:CU10 s. 14 och 2010/11:C20s. 10.
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stdr 1 overensstimmelse med de skil som bir upp bostadsarrende-
institutet. Det har ocksd framstillts krav pd att bostadsarrendatorns
stillning ska stirkas genom generella skyddsbestimmelser mot
oskiliga avgiftshdjningar och genom att det tas ytterligare bostads-
sociala hinsyn. Civilutskottet har uttalat att mélsittningen f6r en
oversyn bor vara att en arrendator inte ska hamna 1 en situation dir
en avgiftsokning blir sd kraftig att han eller hon kan tvingas limna
arrendestillet.” Utskottet har ocksi framhaillit att frigan dven ir
viktig ur ett regionalpolitiskt perspektiv, bl.a. nir det giller méjlig-
heterna att hilla skirgdrdarna levande.

5.2 Bakgrunden till nuvarande bestammelser

Ar 1968 inférdes sirskilda bestimmelser om bostadsarrende genom
indringar i lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom.’
Av forarbetena till dessa bestimmelser framgdr att arrende f6r upp-
forande av byggnad for bostadsindamal (bostadsarrende) hade blivit
allt vanligare efter andra virldskriget, frimst p.g.a. den dkade fore-
komsten av sommarstugor och annan fritidsbebyggelse.* Fore ikraft-
tridandet av de nya bestimmelserna grundade sig avtal om detta
slag av arrende pd bestimmelserna om ligenhetsarrende i lagen
(1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom. Bestimmelserna
om ligenhetsarrende vilade, di som nu, p& principen om parternas
avtalsfrihet. I takt med ett 6kat antal arrenden fér bostadsindamal,
frimst fritidsbebyggelse, kom det att framféras kritik mot att
arrendatorn inte hade nigon trygghet i sin besittning till arrende-
stillet eller ndgot skydd mot oskiliga indringar av arrendevillkoren.
Det hivdades att avsaknaden av bestimmelser 1 dessa avseenden
hade fict ull £8]jd att jordigaren kunde siga upp arrendatorn till
avilyttning utan skil och med kort varsel eller under hot om detta
féorma3 arrendatorn att acceptera de villkor som jordigaren énskade.

I propositionen med forslag till nya bestimmelser anférdes att
arrende som upplitelseform for bostadsbebyggelse 1 och for sig
hade vissa brister.” Detta gillde bl.a. arrendatorns principiellt sett
svagare rittsstillning 4n t.ex. dgarens liksom sambhillets dittills be-
grinsade mojligheter att reglera och kontrollera bebyggelsen.

? Se Civilutskottets betinkande 2010/11:CU20s. 12.

? Se SFS 1968:342.

*Se SOU 1966:26 5. 21-23 samt prop. 1968:19 s. 73, 74 och 84.
5 Se prop. 1968:19 5. 73.
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Arrende ansigs emellertid fylla ett angeliget och praktiskt behov
for i forsta hand sidan fritidsbebyggelse som ir av mindre kapital-
krivande art. Det framholls att efterfrigan pd tomtmark var stor
samtidigt som ménga inte ville eller hade ekonomiska forutsitt-
ningar att kopa mark. Jordigarnas vilja och 6évriga férutsittningar
for att silja mark kunde dessutom vara begrinsade. Dessutom an-
sdgs det vara viktigt att den form av fritidsverksamhet som fritids-
bebyggelse erbjod gjordes tillginglig for alla som hade intresse for
sddan verksambhet.

Enligt propositionen borde utgingspunkten for den rittsliga
regleringen vara att de avtalsslutande parterna underkastades en mera
begrinsad avtalsfrihet 4n den som dittills hade gillt. Det framhélls
samtidigt att man i valet mellan tvingande och dispositiva bestim-
melser méste ta hinsyn till att arrendeavtalet 1 grunden vilar pd ett
frivilligt avtal mellan jordigare och arrendator. Alltfér starka tvings-
ingripanden 1 vissa delar av arrendeférhillandet kunde dirfor
terverka pd andra delar av avtalet och pd jordigarens vilja att dver
huvud taget upplta sin mark med arrende. Tvingande bestimmel-
ser borde mot denna bakgrund inféras endast nir sddana var starke
motiverade.

Ocksé den nya regleringen kom dirfér att ha avtalsfriheten som
grund. Avtalsfriheten begrinsades dock i ndgra hinseenden, bl.a. pd
s& sitt att arrendatorn under vissa villkor skulle ha ritt tll f6rling-
ning av avtalet vid arrendetidens utgdng, dvs. besittningsskydd.
Som en del av besittningsskyddet inférdes ocksd en mojlighet for
parterna att {3 villkoren f6r férlingning av arrendeavtalet, diribland
avgiften, provade.

Vid ikrafttridandet av jordabalken &r 1972 6verférdes de nya
bestimmelserna om avgiften fér bostadsarrende 1 sak i stort sett
oforindrade tll balkens 10 kap. I samband med dndringar ar 1979 1
9 kap. jordabalken — indringar som syftade till att férstirka jord-
bruksarrendatorns besittningsskydd — skedde vissa f6ljdindringar i
10 kap.® T samband med detta fick bestimmelserna om avgiften for
bostadsarrende (se 10 kap. 6 § jordabalken) sin nuvarande lydelse.

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

Forutsittningarna for faststillande av arrendeavgiften (och 6vriga
avtalsvillkor) ir, i likhet med vad som giller f6r jordbruksarrende,
delvis olika beroende pd om det ir friga om en ny upplitelse eller
forlingning av ett redan inginget arrendeavtal.

Nir jordigaren och arrendatorn ingdr ett nytt arrendeavtal, rider
avtalsfrihet angdende arrendeavgiftens storlek. Detsamma ir fallet
vid férlingning av ett arrendeavtal som inte ir férenat med besitt-
ningsskydd fér arrendatorn.” Aven nir arrendeavtalet ir férenat
med besittningsskydd for arrendatorn giller en mellan parterna
triffad 6verenskommelse om villkoren fér f6rlingning av avtalet (se
10 kap. 6 § fjirde stycket jordabalken). Om parterna diremot inte
kan enas om villkoren, har de mojlighet att lita arrendenimnden
prova dessa. Arrendenimnden ska di faststilla avgiften ull ett skil-
igt belopp (se 10 kap. 6 § forsta stycket och 6 a § samt 9 kap. 10 §
jordabalken). Hirutdver anger lagen endast att avgiften ska bestim-
mas pa sd sitt att den kan antas motsvara arrenderittens virde med
hinsyn till arrendeavtalets innehdll och omstindigheterna i 6vrigt.
Betriffande avgiften f6r bostadsarrende giller alltsd samma bedom-
ningsgrunder som 1 friga om avgiften fér jordbruksarrende, med
det undantaget att hinsyn inte ska tas till arrendestillets avkast-
ningsférmiga.

Den nu dtergivna regleringen innebir att det har viss betydelse
om parterna vid arrendetidens utgdng triffar avtal om en ny upp-
l3telse eller om arrendeférhillandet bestir genom forlingning av
det gamla avtalet.®

Till skillnad frin vad som giller betriffande jordbruksarrende
behéver avgiften for bostadsarrende inte bestimmas i pengar.’

7 Arrendatorn har som regel ritt till forlingning av avtalet, s.k. besittningsskydd, om
arrendet giller f6r viss tid. Se nirmare om omfattningen av besittningsskyddet 1 10 kap.
4 och 5 §§ jordabalken.

81 friga om den nirmare grinsdragningen mellan ny upplitelse och forlingning, se fotnot i
anslutning till avsnitt 3.3.1. I det avsnittet beskrivs dven méjligheten att fa avtalsvillkoren fér
den forsta arrendeperioden och under den l6pande arrendeperioden prévade med stéd av
allminna avtalsrittsliga bestimmelser.

? Jfr 9 kap. 29 § jordabalken.
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5.4 Forarbetena

10 kap. 6 § jordabalken ger inte ndgon nirmare ledning f6r avgifts-
bestimningen i det enskilda fallet. Vid 1979 &rs indringar 1 avgifts-
bestimmelserna uttalade féredragande statsrddet att arrendesitt-
ningsreglerna 1 friga om bostadsarrenden skiljer sig frdin motsvar-
ande regler for jordbruksarrende 1 det avseendet att arrendestillets
avkastningsférmdiga inte ingdr bland de faktorer som 1 férsta hand
bor vara avgérande for avgiftsbedomningen.'® I &vrigt borde i
tillimpliga delar samma bedémningsnormer tillimpas vid avgifts-
prévningen vid bostadsarrende som vid jordbruksarrende. Dess-
utom, uttalade féredragande statsrddet, torde motivuttalandena i
samband med 1968 irs arrenderittsreform kunna ge viss vigledning
vid prévningen.

De forarbetsuttalanden som ror avgiftsbestimningen ska strax
berdrs nirmare. Forst bor dock nimnas att det vid inférandet av
bostadsarrendeinstitutet, pd ett mer dvergripande plan, framhélls att
effekten av ett besittningsskydd 1 hég grad beror pd hur arrende-
avgiften och andra villkor ska bestimmas fér en ny period, 1 fall
parterna inte kan komma 6verens sjilv.'' Utan nirmare bestim-
melser om detta kunde, sade man, besittningsskyddet litt omintet-
goras genom att jordigaren krivde en for hog avgift. Det var alltsd
behovet av besittningsskydd som féranledde bestimmelser om méjlig-
het till opartisk provning av villkoren foér det fortsatta arrendet.
Det framhélls emellertid ocksd att likavil som arrendatorn borde
vara skyddad mot oskiliga héjningar av arrendeavgiften borde
jordigaren ha ritt till den ersittning f6r upplitelsen som han skulle
kunna f§ vid ett fritt val av arrendator."

Nir man studerar forarbetena till 1968 irs arrendereform, bor
man hélla 1 minnet att regelverket dittills hade varit utformat pa s3
sitt att, om parterna inte kunde enas om avgiften, avgiften skulle
utgd med det belopp som jordigaren begirde. Om jordigarens krav
var oskiligt, kunde det dock fringds och arrendeavgiften skulle 1
stillet faststillas till ett skiligt belopp.

I frigan om vad som i det enskilda fallet utgér skilig arrende-
avgift uttalade Arrendelagsutredningen féljande."

1%Se prop. 1978/79:183 5. 39 dir hinvisning sker till prop. 1968:19 s. 86 och 87 samt SOU
1966:26 s.217 och 218, jfr ocksi Biirnhielm, Larsson och Gerleman, Arrendelagen
(1 januari 2014, Zeteo), kommentaren till 10 kap. 6 § jordabalken.

" Prop. 1968:19 s. 84.

2 Prop. 1968:19 s. 85.

13SOU 1966:26 5. 217 och 218.
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Ip

Begires oskiliga villkor skall de av domstolen jimkas till skilig niva.
Att 1 lagen ge nigra nirmare direktiv f6r denna jimkning ir knappast
limpligt eller ens mojligt. Denna typ av avgéranden brukar vanligen
overldtas till rittstillimpningen. Utredningen vill dock i sammanhanget
nirmare belysa en synpunkt, som kan &skddliggoras med ett exempel.
En jordigare, vars mark ir utarrenderad f6r sommarstugebebyggelse,
riknar med att marken 1 en framtid skall kunna anvindas fér industri-
eller hyreshusbebyggelse Han har kanske ocks fér marken betalat ett
pris som grundar sig pd sidan vintad intensivare bebyggelse. Den friga
som man i samband med prévning av villkor for ett forlingt arrende
har anledning att stilla sig dr, om det kan anses vara skiligt att en
sommarstugearrendator genom sin lega f6rrintar det av jordigaren s3-
lunda faktiskt erlagda priset f6r marken. I normala fall fir det anses
icke vara oskiligt att den inflytande legan fir foérrinta markvirdet.
Men eftersom i det nyss antagna exemplet en betydande skillnad finns
mellan den faktiska och den vintade intensiteten i markanvindningen
och den framtida exploateringen antages vara si avligsen eller osiker
att jordigaren lter sommarstugearrendatorerna kvarsitta, fir det anses
icke vara skiligt att de skall férrinta ett markvirde som trots allt innu
maste betecknas som huvudsakligen ett férvintningsvirde. En norm
foér vad som skall anses vara skilig lega 1 det antydda fallet torde man i
stillet ha att s6ka 1 vad som kan anses vara ortens pris {or jimforliga
arrendetomter eller, om dylikt jimférelsematerial icke foreligger, vad
sommarstugearrendatorer 1 allminhet kan antagas vara beredda att
betala f6r upplitelser av detta slag.

ropositionen uttalade féredragande statsridet, utan att uttryck-

ligen ta avstdnd frdn Arrendelagsutredningens betinkande, f6l}-
ande."

Det stiller sig svirt att i lagen nirmare precisera vad som skall anses
utgora skilig arrendeavgift. Sirskilt arrenden f6r fritidsindamal har en
mingskiftande karaktir och avser mark beligen pa vitt skilda stillen.
Aven om arrendeavgiften tilldrar sig det stérsta intresset kan oenigheten
mellan parterna rora ocksd andra delar av avtalet. Som utredningen
framhéllit ir det knappast limpligt eller ens mojligt att i lagen ange
ndgra nirmare riktlinjer. Frigan fir i stillet 6verldtas till ratestillimp-
ningen. En viss ledning nir det giller avgoranden i friga om arrende-
avgiften kan man dock 8 genom att utréna vad som kan anses vara
ortens pris for jimforliga arrenden. Utvecklingen av fritidsbebyggelsen
har lett till att sidan bebyggelse koncentreras till férhillandevis avgrins-
ade omriden, i nirheten av titorter eller i sirskilt attraktiva miljoer. En
undersokning av andra arrenden inom sidana omrdden synes dirfér inte
innebira alltfér stora svirigheter. Om sidant jimforelsematerial inte
foreligger, torde frigan fi avgoéras efter vad arrendatorer i allminhet
kan antas vara beredda att betala. Om en begird avgiftsreglering

! Prop. 1968:19 s. 86 och 87.
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motiveras med att arrendestillets virde har hojts genom forbittrings-
arbeten som arrendatorn svarat for, bér beddmningen ske under beakt-
ande av om forbittringen bekostats av arrendatorn eller om denne
kompenserats hirfor av jordigaren. Har arrendatorn sjilv bekostat
forbittringen, boér denna sjilvfallet inte kunna utgéra grund fér att
héja arrendeavgiften.

5.5 Tillampningen av nuvarande
avgiftsbestaimmelser

5.5.1 Arrendendmndernas tillampning
Allminna synpunkter

Som en del 1 undersékningen av tillimpningen av nuvarande avgifts-
bestimmelser har vi besdkt hyres- och arrendenimnderna i Umes4,
Goteborg, Malmé och Stockholm. I detta avsnitt ges en 6versiktlig
presentation av nimndernas beskrivningar av tillimpningen av
avgiftsbestimmelserna, sdsom vi har uppfattat dem.

De arrendenimnder som vi har besokt har genomgdende ansett
att bestimningen av avgift for bostadsarrenden inte ir férenad med
ndgra egentliga svirigheter utan att handliggningen och sjilva avgifts-
bestimningen ir timligen oproblematisk. Med fi undantag anser
nimnderna att avgiftsbestimmelserna generellt sett ir dndamals-
enliga och motverkar skenande avgifter.

Det finns dock en forstdelse for att avgiftsbestimningen kan bli
sjilvkonserverande, eftersom avgiftsbestimningar i stor utstrick-
ning grundas pi allminna skilighetsbedémningar vilka till inte
obetydlig del baseras pd nimndernas tidigare avgoéranden.

Malstatistik och nirliggande fragor

Enligt Domstolsverkets statistik &ver antalet inkomna drenden om
bostadsarrenden — vilken inbegriper idrenden om férlingning och
villkorsindring — har det under de senaste dtta dren inkommit 1
snitt cirka 1 100 drenden per &r. En betydande andel av de inkomna
irendena forliks under arrendenimndens handliggning och provas
dirfor inte i sak. Omkring 15 procent av arrendenimndernas
avgiftsbeslut 6verklagas till hovritten, se avsnitt 5.5.2.

Det forefaller vara vanligt att den rittsliga prévningen 1 stor
utstrickning avser vissa bostadsarrendeomriden som regelbundet
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omprévas 1 arrendenimnderna. Om parterna vil har bérjat tvista
om avgiften, synes det alltsd ofta bli tvist om avgiften dven fort-
sdttningsvis.

S&som redovisas 1 avsnitt 5.5.3 har experter 1 utredningen upp-
skattat antalet bostadsarrenden till mellan 80 000 och 90 000. Visser-
ligen omregleras merparten av bostadsarrendena endast vart femte
r och det pdkallas dessutom inte alltid ndgon omreglering av av-
giften 1 samband med férlingning av avtalet. Likvil framstar antalet
provningar i arrendenimnd och hovritt som férhdllandevis litet.
Antalet 6verenskommelser om avgiften torde vara mycket storre dn
antalet omregleringar som sker efter rittslig provning.

Huvuddragen i nimndernas avgiftsbestimning

Mellan arrendenimnderna synes det rida relativ konsensus om hur
avgiftsbestimmelserna 1 sina huvuddrag ir avsedda att tillimpas.
Det rider siledes relativ enighet om att man i férsta hand bor séka
efter ett ortens pris for jimférbara arrenden (i detta betinkande
benimnt “steg 1”) eller, 1 andra hand, bedéma vad arrendatorer i
allminhet ir beredda att betala (”steg 2”). Om det inte heller finns
ett tillrickligt underlag for sidana bedémningar, 3terstdr en allmin
skilighetsbeddmning av avgiften (*steg 3”).

Aven om det rider enighet om avgiftsbestimningens huvuddrag
synes tillimpningen 1 praktiken skilja sig it mellan olika delar av
landet.

Nigra detaljfrdgor vid avgiftsbestimningen

En skillnad giller avgrinsningen av ”orten” vid tillimpningen av det
som vi ovan har benimnt ”steg 1”. Ibland godtas endast arrenden i
det direkta niromridet, dvs. ett eller flera stugomriden, en udde,
en vik eller liknande. I andra fall gors jimforelser med arrenden
som ligger betydligt lingre bort dn si. Ndgon entydig definition av
begreppet orten synes, sivitt vi kan bedéma, inte finnas.

Arten av jimforelsetomter varierar ockss. I vissa delar av landet
tillimpas ortsprismetoden pd s sitt att faststillandet av ortens pris
forutsitter jimforelser med nyuppldtelser eller nytecknade avtal
som ir snarlika nyuppldtelser. I andra delar av landet anses ortspris-
metoden kunna tillimpas dven om det inte finns ndgra jimférbara
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nyupplitelser, under forutsittning att det 1 stillet forekommer
overenskommelser om avgiften vid férlingning av arrenden.

I praktiken ir det ovanligt att den nya arrendeavgiften kan be-
stimmas genom en jimforelse med ortens pris avseende nyupplét-
elser av bostadsarrende (dvs. enligt ”steg 1”); det finns inga nyupp-
l8tna bostadsarrenden att jimféra med. Vid en rittslig prévning be-
stims avgiften dirfor 1 stillet oftast genom en kombinerad bedém-
ning enligt "steg 2” och ”steg 3” i det ovan beskrivna schemat och
ibland endast genom en ren skilighetsbeddmning. Normalt, men
inte alltid, viger man dirvid in de avgiftsnivier som tillimpas ”pd
orten” nir parter pd egen hand triffar 6verenskommelse om fér-
lingning av ett bostadsarrendeavtal. Aven inom ramen fér bedéom-
ningar enligt ”steg 2” och ”steg 3” synes det alltsd férekomma olika
slag av jimférelser med arrendeavgiften for andra arrendestillen.
Principerna fér hur dessa jimforelser gdr till ir dock inte alldeles
klara. Det ir ocksd oklart hur manga jimférelsetomter som krivs
for att ett avgiftsintervall eller en ortsprisnivd ska anses ha pdvisats
for ett specifikt omrdde. Detta ir, som ndgra har uttrycke det, helt
beroende pd omstindigheterna i det enskilda fallet.

5.5.2  Hovrétternas tillimpning
Allminna synpunkter

Som ett komplement till undersékningen av arrendenimndernas
tillimpning av nuvarande avgiftsbestimmelser har utredningen gjort
en genomging av till hovritterna inkomna och avgjorda drenden
om bostadsarrende och dirtill hérande avgéranden frén arrende-
nimnderna, under perioden 2007-2013. Under den perioden inkom
det cirka 350 drenden om bostadsarrende till hovritterna. Av dessa
prévades cirka 325 i sak. Ovriga drenden avgjordes utan nigon
sddan proévning, bl.a. dirfor att klaganden &terkallade sin talan eller
att parterna triffade 6verenskommelse under processens gdng. Av
de 350 drendena handlades cirka 240 tillsammans med andra mil.
Det kan ocksd noteras att ett och samma irende 1 hovritten kan
omfatta flera arrendenimndsirenden. Hur det forhdller sig i ett
enskilt fall beror pd hur hovrittens drenderegistrering sker. De
hovrittsavgdranden som vi har studerat avser cirka 1 200 drenden vid
arrendenimnderna och, kan man anta, ungefir lika minga arrende-
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stillen. Mot denna bakgrund kan det konstateras att omkring 15 pro-
cent av irendena vid arrendenimnderna éverklagas till hovritterna.”

Det ir svirt att utifrin denna praxisgenomging f& nigon klar
och entydig bild av tillimpningen av avgiftsbestimmelserna, sir-
skilt 1 friga om de avgiftsnivier som reglerna leder till. En bidrag-
ande orsak till det dr att antalet 6verprovade drenden ir forhill-
andevis begrinsat samtidigt som handliggningen ir dispositiv och
dirfor beroende av parternas talan. En annan orsak ir att den ord-
ning som giller fér dverprévning av arrendenimndernas avgor-
anden 1 viss utstrickning begrinsar forutsittningarna for en enhet-
lig rattspraxis.

Sedan den 1 januari 2006 6verklagas nimligen nimndernas avgor-
anden angdende arrendevillkor till den hovritt inom vars domkrets
arrendenimnden ir beligen (se 8 kap. 31 § jordabalken). Det inne-
bir att de 4tta arrendenimndernas avgdranden Sverprévas av sex
hovritter. Hovritternas avgéranden angdende arrendevillkor kan i
och for sig overklagas till Hégsta domstolen (se 8 kap. 31 a § jorda-
balken och 40 § lagen [1996:242] om domstolsirenden), men Hogsta
domstolens praxis pd omrddet ir mycket begrinsad.

Systematiken i avgiftsbestimningen

De i foregdende avsnitt beskrivna huvuddragen f6r och detaljerna
kring avgiftsbestimningen bekriftas i allt visentligt vid en genom-
gang av hovritternas rittspraxis. Genomgdende for rittspraxis ir
att den prévande instansen, med hinvisning till férarbetena, 7 forsta
hand beddémer arrenderittens virde utifrin de av parterna fram-
lagda utredningarna om avgiften f6r jimforbara arrenden pd orten
och i andra likartade omriden.'® Detta ir vad vi i féregingende
avsnitt kallar en ”steg 1”-bedémning. Det ir dock mycket vanligt
att de ortsprisutredningar som dberopas av olika anledningar anses
vara bristfilliga."” Det kan ofta bero p3 att jimforelsetomterna av-
viker fr&n prévningstomten 1 frdga om lige och andra férhillanden.
Det férekommer ocksi att man anser att virderingstidpunkten
skiljer s mycket &t mellan jimférelsetomterna och prévnings-
tomten for att en jimforelse ska kunna géras. I andra fall anses

!5 Med ett snitt om 1100 inkomna drenden per &r (se avsnitt 5.5.1) och 1200 &verklagade
drenden pd sju ir motsvarar 6verklagandefrekvensen cirka 15 procent per r.

' Se t.ex. Svea hovritts beslut den 21 juni 2011 i drende OA 4199-10. -

'7Se dock Hovritten fér Ovre Norrlands beslut den 14 november 2011 i drende OA 958-09.
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jimforelsetomterna vara sd bristfilligt beskrivna att nigon egentlig
jimforelse med prévningstomten inte kan ske.'®

Som tidigare har nimnts anférdes det i forarbetena att jord-
dgaren bor ha ritt till den ersittning f6r upplitelsen som han skulle
kunna {3 vid ett fritt val av arrendator. Med hinvisning till detta har
det 1 praxis uttalats att ett sidant fritt val finns endast vid nyupplat-
else av arrende.” Det har ocksd ansetts att en normal omférhand-
ling dr alltfor piverkad av arrendatorns besittningsskydd for att
kunna ses som ett métt pd arrenderittens virde. Det férekommer
dirfér att endast nyuppltelser godtas som jimforelsetomter i
”steg 1” av avgiftsbestimningen. Detta begrinsar antalet tillging-
liga jimforelsetomter hogst visentligt.

I andra hand — d& arrenderittens virde inte kan bedémas genom
en ortsprisutredning — gérs en bedémning av vad arrendatorer i all-
minhet kan antas vara beredda att betala {6r arrendet. Nigon tydlig
distinktion mellan vad som 1 féregdende avsnitt har benimnts steg 2”
och ”steg 3” framtrider, som tidigare har berérts, inte 1 rittspraxis.
Tvirtom férekommer det att bedémningen av vad arrendatorer 1
allminhet ir beredda att betala beskrivs som en allmin skilighets-
bedémning.”® Detta kan ha sin grund i hur man i doktrinen har
beskrivit strukturen i avgiftsbestimningen.?”

Aven om det jimforelsematerial som parterna har dberopat inte
ricker for att bedoma ortens pris pd arrenden av samma slag som
proévningstomten utnyttjas jimforelsematerialet ofta som stéd for
bedémningen inom ramen fér denna allminna skilighetsbedém-
ning. Ocksd arrendenimndens och domstolens allminna kinnedom
om avgiftsnivdn pd orten tillmits stor betydelse vid den allminna
skilighetsbeddmningen.”” Det 4r dock ovanligt med generella uttal-
anden om vilken avgiftsnivd som bildar utgdngspunkt f6r bedém-
ningen. Ett undantag ir Arrendenimnden 1 Jonképing som inte
sillan anger vissa beloppsmissiga hillpunkter for avgiftsnivin. S3-
lunda har det i flera fall angetts att avgiften i Sméilands inland och
pd smélindska ostkusten &r 2010 som utgdngspunkt var mellan
7 000 och 11 000 kronor per ar och att avgiften vid sirskilda for-
hillanden kunde stricka sig ned till 6 000 kronor och upp till

18 Se t.ex. Hovritten for Vistra Sveriges beslut den 18 maj 2011 i drende OA 4513-10.
"% Se t.ex. Svea hovritts beslut den 30 mars 2011 i drende OA 764-10.

2 Se t.ex. Gota hovritts beslut den 29 augusti 2012 i irende OA 54-12.

*! Se Rittri, Bostads- och anliggningsarrende, 1985, s. 115-118. -

22 Se t.ex. Hovritten for Ovre Norrlands beslut den 2 mars 2011 1 drende OA 680-10.
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12000 kronor.” Foér enstaka mer extrema tomter kunde dessa
grinser dver- respektive underskridas.

Det ir vanligare att man i samband med den allminna skilig-
hetsbedémningen anger vilka faktorer som beaktas vid avgifts-
bestimningen.”* Omridets attraktivitet och arrendetomtens lige
anses dirvid vara avgorande for arrenderittens virde. Faktorer si-
som lige, storlek, byggritt, topografi, utsikt, insyn och tillginglig-
het beaktas. Arrendetomter som har egen strand, ir litta att ta sig
till, ligger avskilt eller dr stora och har en vil tilltagen byggritt anses
av naturliga skil generellt sett ha ett hogt virde. Férutsittningarna
1 allminhet f6r bad och friluftsliv liksom graden av stérning frin
omkringliggande vigar etc. beaktas ocksd. Det férekommer vidare
att man beaktar belastande avtalsvillkor som begrinsar arrende-
rittens virde, t.ex. att bostaden inte fir anvindas fér permanent-
boende.

Det ir sdledes vanligt att arrendestillets fordelar respektive
nackdelar beskrivs 1 samband med bestimningen av avgiftsnivin.
Det férekommer emellertid att avgiften bestims utan nigot nirm-
are angivande av vilka faktorer som medfor en viss avgiftsbestim-
ning.”

Sarskilt om hinsynstagande till markvirdet

Vid tvist om arrendeavgiften ir det vanligt att jordigaren gor gill-
ande att avgiften ska bestimmas som en skilig rinta pd markvirdet,
dvs. att avgiften 1 likhet med t.ex. tomtrittsavgild ska bestimmas
genom att man beriknar hur mycket ett kapital, motsvarande
markvirdet for arrendestillet, bor avkasta. Utredningen har inte
kunnat finna ndgot exempel pd att en dylik avkastningsberikning
har kommit till anvindning i hovritterna. Hovritterna har dock 1
flera fall uttalat att det i och for sig finns ett samband mellan en
bostadstomts marknadsvirde och virdet av arrenderitten till mot-
svarande tomt.” Man har dock valt att vid den skilighetsbedém-

2 Se t.ex. Gota hovritts beslut den 17 augusti 2010 i drende OA 1685-10. Under utredningen
har det framkommit att Jénképingsnimndens intervall numera ir 10 000-15 000 kronor.

* Se t.ex. Gota hovritts beslut den 7 mars 2011 i drende OA 2182-10 och Hovritten for
Vistra Sveriges beslut den 9 maj 2012 i drende OA 3184-11 .

% Se t.ex. Hovritten for Ovre Norrlands beslut den 7 september 2012 i drende OA 653-11
och 2 oktober 2012 i irende OA 651-11.

% Se t.ex. Svea hovritts beslut den 30 mars 2011 i drende OA 764-10 och beslut den 21 juni
2011 i drende OA 4199-10; Hovritten fér Ovre Norrlands utslag den 25 oktober 2010 1
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ning som sker inom ramen for ”steg 2” och ”steg 3” utgd frin det
befintliga, 1 och fér sig bristfilliga, jimférelsematerialet avseende
forekommande arrendeavgifter pd orten, i stillet for att bestimma
avgiften som en forrintning av arrendestillets markvirde. Emeller-
tid har det, savitt det fir forstis, inte helt uteslutits att ett sidant till-
vigagdngssitt skulle kunna tas till 1 sista hand, som vigledning fér
vad som ir en skilig avgift i det enskilda fallet.”

Mot denna bakgrund kan rittsliget beskrivas som nigot oklart
vad giller férutsittningarna att 6ver huvud taget beakta berikningar
av avkastningen pd arrendestillets markvirde vid avgiftsbestim-
ningen. Det finns dirfér skil att nigot nirmare berdra de argument
som hovritterna har anfért mot ett sidant beaktande.

Ett forekommande argument ir att forarbetena inte ger nigot
klart uttalat stod for en sidan tillimpning av avgiftsbestimmelserna.
I det sammanhanget har bl.a. anmirkts att avgiftsbestimmelserna
avseende bostadsarrende — till skillnad frin vad som giller for jord-
bruksarrende — inte innehller nigon hinvisning till arrendestillets
avkastningsférmiga. Huruvida en jimforelse med vad som giller
for jordbruksarrende ir relevant kan dock enligt utredarens mening
ifrdgasittas. Vid jordbruksarrende handlar “avkastning” om det ut-
byte som arrendatorn kan fi genom att bruka arrendestillet. Ndgon
sddan avkastning férekommer av naturliga skil inte vid bostads-
arrende.”® Att ”arrendestillets avkastningsférmiga” inte omnimns i
forarbetena till bestimmelserna om bostadsarrende dr dirfor ganska
naturligt.

Ett annat férekommande argument fér att bortse frdn faktorer
som den utarrenderade markens virde ir att det inte finns nigot
givet samband mellan arrenderittens virde och arrendestillets mark-
virde. En arrenderitts virde ir nimligen, férutom av tomtens
marknadsvirde, paverkat av avtalets utformning, beliningsmojlighet-
erna for dgd respektive arrenderad mark och flera andra faktorer.
Enligt vad som uttalats i flera avgéranden giller detta trots att pris-
utvecklingen f6r bostadstomter och arrenderitter 6ver en lingre tid
kan férvintas uppvisa en likartad trend.”” Sdledes liter det sig inte
goras att med nuvarande avgiftsreglering bestimma arrenderittens

irende OA 1013-09 och beslut den 7 september 2012 i drende OA 653-11; Hovritten for
Vistra Sveriges beslut den 9 maj 2012 1 drende OA 3184-11. .

%7 Se sirskilt Hovritten for Vistra Sveriges beslut den 23 januari 2009 i drende OA 1274-07
och Hovritten fér Nedre Norrlands beslut den 18 maj 2011 i drende OA 1146-10.

28 Se prop. 1978/79:183 5. 30 och 31 och lagutskottets betinkande 1978/79:23 5. 33 och 34.

# Domstolarna torde hirvid mena att prisutvecklingen procentuellt sett ir likartad for
bostadstomter och arrenderitter.
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virde sisom en viss rinta pd markvirdet. Aven om det skulle vara
mojligt att finna ett samband mellan arrenderittens virde och arrende-
stillets markvirde dr det, sdsom ocks?d har pitalats, inte nigon sjilv-
klarhet att arrenderittens virde forindras 1 takt med fastighets-
priserna.

En annan faktor som torde ha bidragit till att markvirdet inte
beaktas dr att det dr svirt att dra ndgra slutsatser om detta virde
utifrdn forsiljningar av t.ex. fritidshus, eftersom priset vid forsilj-
ning bestims av kombinationen mark och byggnad. Dessutom pi-
verkas marknadsvirdet av vilka 3tgirder som arrendatorn har vid-
tagit pd sjilva marken, insatser som det har ansetts inte bor leda till
en hogre arrendeavgift.

5.5.3  Méoten med arrendatorer och jordadgare

Som en del 1 undersékningen av tillimpningen av nuvarande avgifts-
bestimmelser har utredningen 1 Umed, Géteborg, Malmé och Stock-
holm hillit méten med arrendatorer och jordigare, huvudsakligen
inom respektive arrendenimnds verksamhetsomride. Totalt har
samtal férts med omkring 30 arrendatorer och arrendatorsféreningar
och lika minga jordigare och jordigarféreningar. De representerar,
grovt uppskattat, 23 200 bostadsarrenden, varav Kolonitridgirds-
forbundet ensamt representerar cirka 18 000. Vi har med detta for-
sokt skapa oss en bild av bestindet av bostadsarrenden i landet,
vilka avgiftsnivier som giller, hur bestimmelserna om arrende-
avgift tillimpas och vilka problem som ir férknippade med detta.
Vi har ocks3 fitt f6rslag pd forindringar av avgiftsbestimmelserna.
Nedan limnas en kort presentation av vad som har framkommit.
Direfter 6vergdr vi till en diskussion kring mojliga foérindringar av
avgiftsbestimmelserna.

Antalet bostadsarrenden

Nigon mera grundlig undersokning av antalet bostadsarrenden 1
landet har inte varit mojlig att géra inom ramen for utredningen.
Det material som vi har tagit del av ger inte heller ndgon helt en-
tydig bild av antalet bostadsarrenden.

En viss vigledning kan man méjligen f& av uppgifterna i fastig-
hetstaxeringsregistret om byggnader pd ofri grund inom typkod-
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erna for lantbruksenheter och sm3husenheter. Skatteverket har pd
utredningens begiran gjort sékningar i registret och patriffat cirka
25300 byggnader pd ofri grund. Antalet inbegriper bide sddana
byggnader som har &satts ett byggnadsvirde och sidana som inte
har det. Dessa byggnader torde 1 flertalet fall vara byggda pd mark
som ir uppliten med bostadsarrende. Detta kan jimféras med for-
hillandena under 1980- och 1990-talet, d& antalet bostadsarrenden pd
grundval av fastighetstaxeringen uppskattades till drygt 100 000.*°
Vid jimférelsen bor det dock beaktas att bestimmelserna for fastig-
hetstaxering dndrades &r 1996 pi ett sddant sitt att antalet bygg-
nader av hir aktuellt slag kan ha kommit att minska drastiskt, utan
att det faktiskt skedde nigon motsvarande minskning av antalet
bostadsarrende.

Kolonitridgdrdsférbundet organiserar innehavare av cirka 18 000
kolonier i landet som har upplitits med bostadsarrende.” Av dessa
ir 8 000 beligna i1 Stockholmsomridet. Enligt Skatteverket finns
det &tminstone drygt 5600 kolonilotter representerade i verkets
berikningar.

For att bilda oss en uppfattning om bestindet av bostadsarrenden
har vi 1 samband med de ovan nimnda métena hort oss f6r om
antalet arrenden pd regional nivd. Metoden ir i och fér sig oveten-
skaplig och osiker. Det kan dock noteras att ett flertal arrende-
nimnder, jordigare och arrendatorer med bestimdhet har hivdat
att morkertalet dr stort och att antalet bostadsarrenden troligen ir
avsevirt hdgre dn vad Skatteverkets berikningar tyder pi. Experter
inom utredningen har uppskattat antalet bostadsarrenden till mellan
80 000 och 90 000.

Bostadsarrendenas uppkomst

P& kronoholmar och mark som ingir 1 den kungliga dispositions-
ritten synes nuvarande bostadsarrenden ofta kunna hirledas till
flera hundra &r gamla upplatelser. Majoriteten av nuvarande bostads-
arrenden har dock tillkommit under 1900-talet, sirskilt frin och
med 1930-talet och fram till ikrafttridandet av bestimmelserna om
bostadsarrende 1 slutet av 1960-talet. Efter 1980-talet torde det
endast ha tillkommit ett mindre antal arrendetomter.

%% Se Rittri, Bostads- och anliggningsarrende, 1985, s. 14-16.

*! Detta torde vara merparten av de kolonilotter som ocks3 ir bostadsarrenden, se Lise-Lotte
Bjorkman, Fritidsodlingens omfattning i Sverige, Sveriges lantbruksuniversitet, rapport
2012:8,s. 13.
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Nyupplatelser

I dag forefaller intresset av att nyupplita bostadsarrenden vara
ganska litet. Ndgra av de jordigare som vi har triffat har dock sagt
sig vara intresserade av att arrendera ut ytterligare tomter. Detta
giller sirskilt 1 de fall d& jordigarens forutsittningar eller vilja att
avstycka och silja marken ir begrinsade, sdsom ir fallet for fidei-
kommisser eller 1 friga om enstaka ”lucktomter” inom befintliga
bostadsarrendeomriden. Intresset av att arrendera dittills obebyggd
mark for bostadsindamadl forefaller dock vara mycket begrinsat.
Diremot synes det pd sina hill finnas en relativt vilfungerande
marknad avseende befintliga arrenden, dvs. ett intresse av att ta
over befintliga (bebyggda) arrendestillen.

Frikop

Det férekommer att jordigaren siljer tomten till arrendatorn, s.k.
frikop. Antalet frikép dr dock — och férefaller under ling tid ha
varit — mycket begrinsat. Siljaren ir 1 sd fall ofta en kommun som
genom markforvirv har kommit att bli innehavare av arrenderad
mark. Det synes som att nuvarande skattelagstiftning motverkar
forsiljning av mer in enstaka tomter. Aven jordigarens personliga
koppling till marken genom arv och liknande verkar ha stor betyd-
else f6r den begrinsade omfattningen av frikop. Samtidigt stdr det
klart att manga arrendatorer vill kopa sitt arrendestille. Till stor del
kan detta forklaras av ett utbrett missnje med avgiftsbestimning en
men de begrinsade mojligheterna att pantsittas arrendestillet och
liknande férhillanden torde ha fitt 6kad betydelse efter hand som
storre ekonomiska investeringar pd arrendestillet har blivit vanligare.

Beligenhet och anvindning

De arrendestillen som vi har kommit i kontakt med har i det nirm-
aste uteslutande varit lokaliserade till omrdden som idr forhillande-
vis attraktiva for fritidsboende. Strandtomter och andra tomter inom
strandnira omriden, med eller utan sjéutsikt, dominerar arrende-
bestdndet. I det stora flertalet fall har det ursprungliga syftet varit
att arrendatorn ska anvinda tomten for fritidsindamal. P4 minga
platser har det dock skett en successiv forskjutning mot ett mera
omfattande nyttjande och i inte obetydlig utstrickning 6vergir
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fritidsboendet till permanentboende. Flera métesdeltagare har angett
att ungefir tio procent av arrendestillena numera bebos permanent.

Bostadsarrendena pd Djurgirden och vid Haga och Ulriksdal i
Stockholm avviker i flera avseenden frin det normala monstret for
bostadsarrenden, bla. p.g.a. att flertalet arrenden dir avser permanent-
boende.

De flesta upplitelserna runt om i landet avser, sdvitt kan bedémas,
mark som vid tidpunkten foér uppldtelsen var av impedimentkaraktir
och alltsd inte hade nigot egentligt virde inom jord- eller skogs-
bruket. Tomtstorleken och byggritten varierar markant mellan
olika arrendestillen. Den arrenderade tomten kan vara allt frin
ndgra hundra tll flera tusen kvadratmeter stor och byggritten kan 1
ett fall vara 45 kvadratmeter och i ett annat 300 kvadratmeter.

Avgiftsnivier

Det har varit svirt att fi en entydig bild av de avgiftsnivier som
tillimpas runt om i landet. Klart ir att avgifterna varierar betydligt,
sdvil mellan olika delar av landet som mellan olika arrendestillen.
S&dana variationer ir 1 och f6r sig naturliga med hinsyn till de skill-
nader som foreligger mellan olika arrendestillen och olika arrende-
avtal. I manga fall framstdr det emellertid som oklart varfér avgifts-
nivierna har kommit att bestimmas pd det sitt som skett. Det
giller dven 1 de fall dir avgiften har beslutats av arrendenimnd eller
domstol och d& i synnerhet i de fall dir nimnden eller domstolen
har gjort en allmin skilighetsbedémning. Det férefaller som om
avgiften 1 mdnga sidana fall likavil hade kunnat bestimmas till ett
flera tusen kronor hogre eller ligre belopp in vad som har kommit
att bli fallet. Det skénsmissiga inslaget vid avgiftsbestimningen ger
alltsd intryck av att vara betydande.

Utifrén véra iakttagelser framtrider féljande grovt skisserade
bild av avgiftsnivierna. Arrendenimnden 1 Umed omfattar Vister-
bottens och Norrbottens lin. I dessa lins inland idr avgiften fér en
strandtomt eller strandnira tomt 3 000 kronor till 5 000 kronor per r,
medan avgiften fér motsvarande tomter lings kusten ir 6 000 kronor
till 9 000 kronor per ir. Inom Arrendenimnden i Géteborgs dom-
krets (dvs. Hallands lin, Virmlands lin och stora delar av Vistra
Gotalands lin) har storre delen av arrendestillena en avgift mellan
10 000 kronor och 20 000 kronor per &r. Emellertid férekommer
det dven dir avgifter som ligger under 10 000 kronor per ar eller
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som ir betydligt hégre an 20 000 kronor. Det ir inte heller helt
ovanligt med avgifter omkring 30 000 kronor och diréver per ar
(i synnerhet 1 vissa sirskilt attraktiva omriden i1 Halland). Avgifts-
nivin i Skdne och Blekinge, dvs. Arrendenimnden i Malmés dom-
krets, liknar de nivier som tillimpas inom Arrendenimnden 1 Gote-
borgs domkrets. Antalet avgifter som mera markant &verstiger
20 000 kronor férefaller dock vara nigot firre. Bilden ir betydligt
mera splittrad i omridet kring Milardalen men avgifterna synes gen-
erellt sett ligga hogre 4n 1 vriga landet. Vid virt méte 1 Stockholm
deltog arrendatorer och jordigare frén Sédermanlands lin, Stock-
holms lin och Vistmanlands lin. Vi har fitt exempel pd avgifter som 1
nirheten av Eskilstuna ligger pd omkring 5000 kronor, 1 Oxels-
sunds kommun pd omkring 10 000 kronor och utanfér Visterds pd
mellan 20 000 kronor och nirmare 40 000 kronor. Vid Ostersjo-
kusten och lings Milaren nirmare Stockholm ir det vanligt med
arrendeavgifter i nivin 30 000 kronor till 50 000 kronor. Arrende-
stillen som ligger 1 de mest centrala delarna av Stockholm (frimst
Djurgirden), liksom 1 Stockholms stads niromride (frimst Drottning-
holm, Haga och Ulriksdal) har ofta betydligt hogre avgifter, 1 vissa
fall omkring 150 000 kronor och diréver.

Vissa arrendekontrakt innehdller en klausul enligt vilken arrend-
atorn ska betala fastighetsavgift och eventuella andra offentligritts-
liga pdlagor. Nédgra arrendenimnder och hovritter anser att sidana
klausuler inte ir skiliga om arrendatorn motsitter sig avtalsvillkoret.
I andra delar av landet anses villkor av detta slag vara skiliga.”

Vid arrendenimndernas och hovritternas avgiftsbestimning tas
det inte hinsyn till om en avgiftsh6jning hindelsevis skulle bli
kraftig, utan det avgérande dr om den nivd som bestims fér en ny
arrendeperiod ir skilig. Det férekommer dock att parterna, for att
undvika springvisa hojningar, kommer 6verens om att avgifterna
ska hojas enligt en sirskild 6verenskommen ”trappa”.

Parterna

Jordigaren har ofta drvt eller pa annat sitt dvertagit den mark som
av tidigare generationer upplétits helt eller delvis med arrende. Det
forekommer dock dven att det ir den nuvarande jordigare som har
uppldtit marken med arrende eller dtminstone har vidareutvecklat
den arrendeverksamhet som tidigare jordigare piborjat. Vid sidan

32 Se Hovritten 6ver Skine och Blekinges beslut den 28 mars 2014 i drende OA 1270-13.
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hirav féorekommer ett flertal bostadsarrenden som har upplitits av
staten eller en kommun.

Arrendeverksamhetens omfattning varierar pdtagligt mellan olika
jordigare. Det kan rora sig om enstaka bostadsarrenden pa en fastig-
het som 1 6vrigt anvinds f6r jord- och skogsbruk. Emellertid fére-
kommer det ocks3 jordigare som har en betydligt mer kommersiell
inriktning pd verksamheten, med — i enstaka fall — fler in 200 bostads-
arrenden.

Det kan slutligen konstateras att partsférhdllandena varierar.
Normalt har jordigaren arrenderat ut marken direkt till den som
nyttjar denna. Andra varianter férekommer dock. Sirskilt 1 koloni-
tridgirdssammanhang ir det vanligt att jordigaren arrenderar ut
marken till en férening som 1 sin tur har bostadsarrendeavtal med
dem som faktiskt nyttjar marken. Vi har ocksd stott pd exempel pd
att jordigaren arrenderar ut marken till ett bolag, som jordigaren
har ett bestimmande inflytande 6ver, och att bolaget i sin tur
arrenderar ut marken till en rad bostadsarrendatorer. Hégsta dom-
stolen har bedémt att denna avtalskonstruktion innebir att skyddet
fér bostadsarrendatorn ir begrinsat jimfért med det skydd som
skulle ha gillt om avtalet hade ingdtts direkt med jordigaren och
att detta ska inverka p4 arrendeavgiften i sinkande riktning.”

I sammanhanget kan nimnas att problemen med den sistnimnda
avtalskonstruktionen — dir arrendatorns motpart ir ett av jord-
dgaren dgt bolag — inte 1 férsta hand synes vara avgiftsbestimningen
som sddan utan att arrendatorn inte har samma trygghet i sin besitt-
ning som en arrendator som arrenderar direkt av jordigaren. Det
finns enligt vir mening anledning att dverviga en forstirkning av
arrendatorns besittningsskydd i situationer av det aktuella slaget.
Frigan ligger emellertid utanfér utredningens uppdrag.

5.5.4 Problemen med nuvarande bestammelser

I avsnitt 5.1 har vi berort de problem som har féranlett tillsittandet
av denna utredning. Undersékningen av hur nuvarande bestimmel-
ser tillimpas har bekriftat att dessa problem féreligger. Utred-
ningen har ocksd kunnat konstatera att problemen i flera avseenden
ir av samma slag som de problem som utredningen tidigare har
funnit nir det giller nuvarande bestimmelser om avgildsregler-
ingen for tomtritter.

%3 Se rittsfallet NJA 2013 s. 491.
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Utredningen har dven kunnat konstatera att avgiftsbestimmel-
serna tillimpas p4 ndgot olika sitt 1 olika delar av landet. Den ofér-
utsigbarhet och oklarhet som beskrivs nedan och som vi menar
kinnetecknar avgiftsregleringen, ir i och {ér sig naturlig med hin-
syn till att bestimmelserna och férarbetena som ligger till grund
for beddmningen ir mycket allmint hillna. Praxisbildningen kan
dock férvintas bli mera robust med tiden. Utredningen om hyres-
och arrendetvister har i betinkandet Hyres- och arrendetvister i
framtiden (SOU 2012:82) bl.a. féreslagit en ny instansordning for
prévning av hyres- och arrendeirenden. Forslaget innebir att
hyres- och arrendenimnderna inlemmas 1 vissa tingsritter och att
en ny hyres- och arrendedverdomstol blir andra och sista instans
fér provning av drenden om férlingning och villkorsindring avse-
ende bostadsarrenden. Med denna férkortade instansordning och
centraliserade 6verprovning torde en betydligt enhetligare ritts-
tillimpning kunna &stadkommas. Det finns alltsd ett patagligt
behov av att genomféra detta forslag.

De synpunkter som vi har pd arrendenimndernas praxis hindrar
inte att nimnderna — sirskilt med de organisatoriska férindringar
som Utredningen om hyres- och arrendetvister har foreslagit —
framstdr som ett limpligt organ for prévning av arrendeavgifternas
storlek. Flera jordigare har ocksi framhillit férdelarna med att
utnyttja arrendenimnden som forum f6r férlikningstérhandlingar
med arrendatorerna, 1 stillet for att skoéta detta utom ritta.

Ett betydligt storre problem dn praxisbildningen ir att rike-
linjerna f6r hur avgiftsbestimningen i det enskilda fallet ska g3 till
ir sd abstrakta och svdra att tillimpa. En majoritet av de jordigare
och arrendatorer som vi har talat med har mycket svirt att forstd
hur olika faktorer, som enligt deras mening ir relevanta, virderas 1
det enskilda fallet. Nigon egentlig férklaring forefaller inte heller
kunna ges till varfor avgiften har bestimts till ett visst belopp.
Eftersom avgiftsbestimningen under l&ng tid huvudsakligen har
kommit att grundas p en allmin skilighetsbedémning i stillet for
pad regelritta ortsprisbedémningar dr det f6r parterna oklart varfér
avgiften for en strandtomt ir just 9 000 kronor per ar 1 nirheten av
Umed och 15 500 kronor vid en insj6 1 nirheten av Herrljunga eller
60 000 kronor 1 Stockholms skirgdrd. Det har iven for oss varit
svirt att forstd varfor avgiften inte ir t.ex. 5 000 kronor eller 15 000
kronor hégre eller ligre i det enskilda fallet.

En starkt bidragande orsak till problemen med nuvarande avgifts-
bestimning ir att den metod f6r avgiftsberikningen som enligt f6r-
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arbetena framstdr som huvudregeln, dvs. ortsprismetoden (’steg 1”),
sillan gir att tillimpa 1 och med att det finns s3 {8 jimférbara bostads-
arrenden. I synnerhet giller det om — ssom synes vara rimligt —
jimforelsen ska gdéras med nyuppldtna bostadsarrenden. Antalet
nyupplatelser ir férsumbart och har s8 varit sedan linge. Med hin-
syn till att den absoluta merparten av befintliga bostadsarrenden
har upplatits fore 1970-talet, har det alltsd under l8ng tid inte varit
mdjligt att annat in undantagsvis bestimma arrendeavgiften genom
jimforelser med nya arrendeavtal. Nir sd and3 har skett torde de
nya avtalen inte sillan ha avsett befintliga arrendestillen.

Enligt minga arrendatorer leder den nuvarande ordningen till
att jordigare forsoker “konstruera” nyupplitelser med patagligt
hégre avgifter. S3 har det t.ex. sagts att jordigare stiller nytt avtal
som villkor fér att tillita en arrendator i ett befintligt arrende-
forhdllande att vidta en viss &tgird pd arrendestillet; tidigare har
liknande férindringar av avtalen 1 hdgre utstrickning skett genom
ett tilligg till avtalet med 1 6vrigt mer eller mindre oférindrade
villkor.

Enligt bide jordigare och arrendatorer dr det ofta mycket svirt
att 6ver huvud taget hitta jimforelsetomter fér bedémningen av
vad som ir skilig arrendeavgift. Som vi har berért i avsnitt 5.5.1
torde emellertid antalet frivilliga 6verenskommelser vara langt mycket
storre dn antalet omregleringar som sker efter rittslig prévning.
S&dana frivilliga 6verenskommelser borde enligt nuvarande ordning
dtminstone kunna beaktas vid bedémningen av vad arrendatorer i
allminhet ir beredda att betala ("steg 2”). Varfér detta synes ske i
s& forhillandevis liten omfattning — eller varfér de &beropade
jimforelsetomterna sd ofta sillas bort — har vi inte kunnat utréna.

Aven om parterna ir oense om avgiften verkar de oftast vara
overens om vilka faktorer som har betydelse for avgiften i det en-
skilda fallet och en viss rangordning kan kanske ocksd goras mellan
olika faktorer.

Med hinsyn till att prévningen 1 stor utstrickning beror pd vilket
jimforelsematerial som 8beropas av parterna 1 det enskilda fallet,
blir avgiftsbestimningen 1 hog grad situationsberoende. Detta ir i
och fér sig naturligt eftersom férfarandet huvudsakligen dr dis-
positivt; parterna styr processens ram genom att framstilla yrkanden
samt dberopa grunder och bevisning. Eftersom det kan vara svért
for den enskilde att forstd vilken utredning som krivs och att 6ver-
blicka utfallet av den rittsliga prévningen, tenderar parterna att for
sikerhets skull ligga ned stort arbete pd att finna jimforelsetomter,
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vilket ir bide tidsédande och kostnadskrivande. Inte sillan visar
sig detta arbete 1 slutinden vara forgives, eftersom majoriteten av
de dberopade jimférelsetomterna verkar sillas bort vid den rittsliga
provningen. Och bortsillningen sker ibland pa skil som fér part-
erna framstdr som skonsmissiga eller rentav godtyckliga. Betydelsen
av ett visst férhillande tenderar dessutom att variera éver landet.
Exempelvis beaktas villkor med f6rbud mot annat idn fritidsboende
i forhdllandevis hogre utstrickning i vissa delar av landet, medan
sddana villkor i princip ir betydelseldsa 1 andra delar av landet.

Slutsatsen av véra iakttagelser av tillimpningen av nuvarande
avgiftsbestimmelser ir att en anmirkningsvirt stor andel av avgifts-
provningarna avgdrs genom en allmin skilighetsbedémning. Ett
pafallande stort mitt av skénsmissighet férekommer 1 samband
med dessa skilighetsbedémningar. Detta leder av naturliga skil till
en betydande oférutsigbarhet for parterna. Av ridande situation
foljer bl.a. en osikerhet for parterna om och hur processen ska be-
drivas. Detta giller inte minst vilken utredning som ska presenteras
och vad processen kan komma att kosta. Osikerheten bidrar till en
otrygghet for bdda parter, sirskilt for arrendatorn som 1 manga fall
under ldng tid inte vet om arrenderitten kan behillas eller méste
silja. Otryggheten forstirks av att det inte alltid finns en funger-
ande marknad som goér det mojligt for arrendatorn att dverldta
arrenderitten och dirvid fi tillbaka hela eller delar av den invester-
ing som har gjorts pd arrendestillet.

Forr var fastighetsskatten ett generellt problem for jordigare i
s& métto att avgiften inte eller endast marginellt 6versteg skatten.
Sedan den kommunala fastighetsavgiften infordes har detta problem
1 princip forsvunnit. Vissa jordidgare som vi har talat med har dock
gjort gillande att arrendeavgiften fortfarande nitt och jimt ticker
fastighetsavgiften.

Andra problem som en del arrendatorer och jordigare har pi-
talat ir att processen i arrendenimnden inte omfattas av ritts-
skyddsforsikringen, vilket medfér att parterna av ekonomiska skil
avstdr frén att fora frigan till arrendenimnden trots att den begirda
avgiften anses som oskiligt hég. Okunskap om arrendebestimmel-
serna forefaller ocksd vara ganska utbredd, sirskilt bland arrendat-
orer. Detta kan leda till bide onédiga tvister och till rittsforluster.
Vissa arrendatorer har dven gjort gillande att besittningsskyddet
har kommit att bli illusoriskt eftersom, sirskilt 4dldre, arrendatorer 1
allt hogre utstrickning ser sig tvingade att silja arrenderitten for att
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de inte har rdd att betala avgiften. Till detta kommer att arrende-
ritten i manga fall har visat sig vara svér att silja.

En annan faktor som har lyfts fram som en belastning for arrend-
atorerna ir att det har blivit vanligare med kommunala krav pg VA-
anslutning och dirmed sammanhingande héga investeringskost-
nader.

Foga forvanande ir att de jordigare som vi har talat med vanligen
anser att arrendeavgifterna ir f6r l3ga, medan arrendatorerna i de
flesta fall har hivdat att avgifterna ir f6r hoga. I det sammanhanget
har vissa jordigare lyft fram att l8ga arrendeavgifter har lett till
spekulationsaffirer i arrenderitter. Man har menat att det i inte
obetydlig utstrickning har férekommit att arrendatorer en kort tid
efter forvirvet av arrenderitten har kunnat silja den med god fér-
yjanst. Enligt jordigarna har detta medfort att en virdeutveckling,
som till stor del har avsett marken, i1 orimligt hég utstrickning har
tillfallit arrendatorerna. Vissa arrendatorer har & sin sida menat att
férindringar av arrendeavgifterna kan fi mycket dramatiska och
oskiliga effekter for virdet av de investeringar som arrendatorerna
har gjort pd arrendestillet.

Jordigare har dven ansett att det ir rimligt att fastighetsavgift
och liknande kostnader belastar den som nyttjar marken, dvs.
arrendatorn. I Norrland har jordigarna ocksd framhillit att avgift-
erna dir behover hojas for att avgiftsnivierna sett 6ver landet ska
bli mera enhetliga.

Bide jordigare och arrendatorer har framhéllit att den rittsliga
provningen tar 1ng tid och ofta pigir under stérre delen av arrende-
perioden.

Framforda forslag till forindring

Arrendenimnderna har 6ver lag ansett att avgiftsbestimmelserna
inte bér dndras. Vissa justeringar av avgiftsbestimmelserna har dock
diskuterats. En lagreglerad mojlighet att préva pilotmal, trappregler
samt annan indexering in konsumentprisindex har nimnts men
ocks8 forkastats.

Ett stort antal arrendatorer och jordigare har stillt sig positiva
till inforandet av en sidan schablonmetod som utredningen har
foreslagit for smdhustomtritter.” Uppfattningen om vad som ir en

**Se SOU 2012:71 s. 110. Sammanfattningen av betinkandet ir infogad som bilaga 4 till
detta betinkande.
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rimlig nivd for en sddan schablon har dock varierat pitagligt. Nigra
arrendatorer och 4tskilliga jordigare har motsatt sig en schablon-
metod och 1 stillet argumenterat f6r tydligare riktlinjer for avgifts-
bestimningen och en mera enhetlig avgiftsbestimning sivil lokalt
som regionalt.

Bide jordigare och arrendatorer har tagit upp den indexregler-
ing som regelmissigt ska ske enligt arrendeavtalen. Denna index-
reglering sker, sdvitt vi kan bedéma, alltid genom upprikning med
konsumentprisindex. Jordigarna har ansett att det finns ett behov
av att kunna avtala om att indexreglera avgiften pd ett sddant sitt
att markens virdeutveckling avspeglas 1 avgiften. Fastighetspris-
index har 1 det sammanhanget lyfts fram som ett tinkbart alternativ.
Flera arrendatorer har 4 sin sida lyft fram att ett framtida system
for avgiftsreglering inte nodvindigtvis behéver bygga pd avtalad
indexreglering utan kan grundas pi en i lagen angiven upprikning
av avgiften enligt konsumentprisindex.

Vissa arrendatorer har framhillit att det bér tas bostadssociala
hinsyn 1 betydligt hogre utstrickning dn vad som ir fallet i dag.
Arrendenimnderna och jordigarna har invint att bostadssociala
skil inte hor hemma i arrendesammanhang, 4tminstone inte i ndgon
vidare utstrickning dn vad som indirekt ir fallet enligt nuvarande
bestimmelser. Arrendatorer har ocks3 1 flera fall, med visst st6d
frin arrendenimnderna, foreslagit att jordigaren ska vara skyldig
att framstilla ett preciserat yrkande om ny avgift redan vid uppsig-
ning f6r villkorsindring och att ett sidant yrkande direfter inte ska
fa hojas.

Andra forslag till lagstiftningsdtgirder som har framférts ir t.ex.
e att reglera anvindningen av arrendestillet for fritidsboende res-

pektive permanentboende,

o att separera offentligrittsliga pdlagor avseende marken frin avgiften
och 1ita sidana belasta arrendatorn direkt,

e att mojliggéra omférhandling av arrendeperiodens lingd och
avgiften 1 samband med 6verldtelse av arrenderitten,

o att forlinga respektive forkorta minimitiden fér arrendeperiod-
erna,

e att inféra en databas 6ver bostadsarrendeavtal,

o att dligga jordigaren en upplysningsskyldighet till stugféreningen
avseende arrendeavtal,
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e att basera avgiftsbestimningen pd forindringen av drsmedel-
inkomsten 1 landet, och

e att stirka arrendatorns stillning vid &verldtelse av arrenderitten
genom nya bestimmelser om hembud.

5.6  Overviganden
5.6.1 Principiella utgangspunkter for vara dverviganden

Vi ska enligt direktiven underséka tillimpningen av de nuvarande
bestimmelserna om avgiften f6r bostadsarrende och vilka avgifts-
nivder som bestimmelserna leder till. Mot bakgrund av vad som
framkommer vid undersékningen ska vi foresld de eventuella for-
indringar som behovs for att avgiften vid en f6rlingning av arrende-
avtalet ska avspegla en rimlig avvigning mellan de intressen som

gor sig gillande.

Skilen for sirskilda bestimmelser om bostadsarrende

I flera avseenden torde de skil som anférdes vid inférandet av sir-
skilda bestimmelser om bostadsarrende &r 1968 kvarstd oférind-
rade. Bestimmelserna behover sdledes bl.a. vara utformade s3 att de
ger arrendatorn ett rimligt besittningsskydd och ett skydd mot
oskiliga dndringar av arrendevillkoren. Samtidigt bor bestimmel-
serna tillférsikra jordigaren en rimlig intikt av arrendeupplitelsen.

Det ir sjilvklart att olika synpunkter gor sig gillande beroende
pd om frigan ses frin arrendators- eller jordigarperspektiv. En lig
arrendeavgift gagnar arrendatorn medan det ir till nackdel f6r jord-
dgaren och vice versa. Till syvende och sist miste, sisom framhalls i
direktiven, den avgiftsnivd som avgiftsbestimmelserna leder till
avspegla en rimlig avvigning mellan de intressen som gor sig gill-
ande.

Bostadsarrende utgor en uppldtelse fér bostadsindamadl. Det ir
dirfor rimligt att regelverket ger arrendatorn ett effektivt besitt-
ningsskydd. Detta forutsitter att arrendatorn dr skyddad mot avgifts-
hojningar som ir s kraftiga att dven en arrendator med ordnad
ekonomi tvingas flytta.
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Forutsigbarhet

Mot bakgrund av den problembeskrivning som har limnats 1 av-
snitt 5.5.4 synes provningen av avgiften ha blivit nigot mer kom-
plicerad, dtminstone for parterna, dn vad lagstiftaren har avsett. En
ytterligare utgdngspunkt bor dirfor vara att avgiftsregleringen blir
s& forutsigbar och enkel som mojligt utan att precisionen i avgifts-
bestimningen gir helt forlorad.

Bor det goras skillnad mellan permanent- och fritidsboende?

I och for sig avser majoriteten av de nuvarande bostadsarrenden
som finns fritidsbebyggelse. Det var ocksé for den typen av boende
som bostadsarrendeinstitutet ursprungligen utformades. Mot den
bakgrunden kan det hivdas att bostadsarrende har varit avsett att
vara en enklare form av dispositionsritt dn dganderitt och tomtritt
och att den som har gitt in i ett sddant avtalsférhllande dirfor inte
kan rikna med samma grad av besittningsskydd som det som féljer
med andra dispositionsritter. Mot detta miste emellertid vigas att
en mindre andel bostadsarrenden avser permanentbostider. For
denna kategori av bostadsarrenden framstar ett fullgott besittnings-
skydd som 1 hég grad motiverat.

Det vicker frigan om regelverket bor gora skillnad pa arrende-
stillen som anvinds fo6r permanentboende och sddana som anvinds
for fritidsboende. Vi bedomer dock att en sddan ordning skulle vara
forenad med inte obetydliga grinsdragningsproblem. Det torde inte
alltid vara litt att avgora nir ett boende ir av permanent karaktir
och nir det dr att anse som enbart fritidsboende. Till detta kommer
att ett arrendestille ver tiden kan komma att anvindas bide for
permanentboende och for fritidsboende. Att i detta sammanhang
gora skillnad pd permanentboende och fritidsboende skulle dess-
utom gora regelverket mera svirdverskidligt och komplicerat. Ut-
redarens bedémning ir dirfér att bestimmelserna om bostads-
arrende inte bor gora skillnad mellan olika anvindningssitt. Detta
hindrar naturligtvis inte att ett avtalsvillkor om arrendestillets
anvindning f6r den ena eller andra typen av boende kan beaktas vid
tillimpningen av bestimmelserna om bostadsarrende.
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Arrendeperioder och periodernas lingd

Avtal om bostadsarrende ska triffas for viss tid, minst fem ir, eller
for arrendatorns livstid (se 10 kap. 2 § jordabalken). Om arrende-
tiden inte dr bestimd pd detta sitt, giller avtalet f6r fem ar. Ett
avtal om kortare arrendetid in fem ar ir giltigt under férutsittning
att det har godkints av arrendenimnden. Som tidigare har berorts
ir arrendeperioderna i det stora flertalet avtal numera femaériga.

Nuvarande bestimmelser om att avgiften ska bestimmas f6r en
viss tidsperiod, vanligen minst fem &r, ger systemet ett visst mitt av
stadga och forutsigbarhet, eftersom avgiften inte fir indras under
perioden. Nigra jordigare som vi har talat med har féreslagit att
det inférs en mojlighet att omférhandla arrendeperiodens lingd
och arrendeavgiften i samband med 6verldtelse av arrenderitten. En
sddan foérindring kan emellertid forvintas leda tll olimpliga inlds-
ningseffekter pd arrendatorssidan. Det kan nimligen antas att det
blir svirt att silja en byggnad pi en arrenderad tomt om arrende-
avgiften inte dr bestimd utan kommer att bli fé6remal for férhand-
ling och eventuellt rittslig provning efter férvirvet. Att férhandla
om avgiften under hand som o&verldtelsen av arrenderitten pigir
framstdr vidare som mycket omstindligt. Den stadga och férutsig-
barhet som systemet med fasta arrendeperioder ger skulle ocksd
minska, vilket framstdr som olimpligt. En férindring av detta slag
bor dirfor inte genomféras.

Vissa arrendatorer och jordigare har argumenterat for att bestim-
melserna om arrendetiden ska indras. Frin arrendatorshall har det
framhaéllits att arrendeperioderna borde vara minst tiodriga. Det har
hivdats att om parterna inte ir 6verens om avgiften pagér i prakt-
iken kontinuerligt férhandling om avgiften, med endast ndgra ars
uppehdll i mitten av respektive arrendeperiod. Jordigarna har for
sin del framhillit att det i och for sig kan vara praktiskt med lingre
arrendeperioder men att det ocksd kan leda till kraftigare stegvisa
hojningar av avgiften infér en ny avgiftsperiod. Det har vidare
poingterats att det ir svirare att bestimma en limplig nivd pd av-
giften f6r en ldng arrendeperiod in f6r en kortare.

Under utredningens arbete med tomtrittsfragor har det kunnat
konstatera att ett av problemen med nuvarande avgiftsbestimning
for tomtritter dr att avgiftsperioderna ir 1dnga, tio dr, och att avgifts-
héjningarna dirfér har kommit att ske springvis. Aven vid bostads-
arrende torde lingre avgildsperioder, tio &r eller mera, accentuera
problemet med att avgiftsindringar uppfattas som orimligt héga.
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Till detta kommer att det dven vid bostadsarrende torde vara for-
enat med ett stérre métt av osikerhet att bestimma avgiften f6r en
lingre arrendeperiod in for en kortare. Mot denna bakgrund och
med hinsyn till att det saknas en gemensam syn pd hur arrende-
periodernas lingd ska bestimmas framstdr det f.n. inte som limp-
ligt att indra bestimmelserna om arrendeperiodens lingd.

Register 6ver bostadsarrenden

Andra férslag som har framférts under utredningen har rért form-
aliserad uppgiftsinsamling avseende avtal om bostadsarrende. For-
slagen har sin grund 1 de problem med att finna limpliga jimforelse-
tomter pd orten som flera arrendatorer och jordigare har beskrivit.
Genom att 3ligga jordigare en skyldighet att rapportera nya och
omforhandlade avtal om bostadsarrende skulle en databas kunna
byggas upp. Frin den skulle jordigare och arrendatorer kunna himta
jimforelsematerial infor en forhandling om arrendeavgiften.

Forutom att det i sig framstdr som principiellt tveksamt att
3ligga jordigare ytterligare uppgiftsskyldigheter och att skapa en
databas med uppgifter om enskilda avtal, kan nyttan med en sddan
databas ifrdgasittas. Forst och frimst synes, som vi har berért i
avsnitt 5.5.1, antalet frivilliga 6verenskommelser vara betydligt
stérre dn antalet omregleringar som sker efter rittslig prévning.
Parterna — eller 1 vart fall de organisationer som férekommer pd
omse sidor — torde normalt ha férhillandevis god kunskap om de
arrendenivier som tillimpas. Mot denna bakgrund anser vi att det
inte dr limpligt att formalisera uppgiftsinhimtandet pd det sitt som
har féreslagits. I stillet bér berérda bransch- och intresseorganis-
ationer vara limpligare aktdrer nir det giller f6rmedlingen av kun-
skap om férhéllandena pd orten.

Forfarandet och skyddsbestimmelser

Nir det giller forfarandet f6r bestimmande av arrendevillkor vid
forlingning av arrendeavtalet finns det anledning att dverviga ytter-
ligare bestimmelser i syfte att foérenkla och komprimera ritts-
processen ndgot samt dstadkomma en tydligare och mera férutsig-
bar processféring. Det finns ocksd skil att 6verviga nigon form av
skyddsbestimmelse i hindelse av kraftig avgiftshéjning. Vi &ter-
kommer till detta 1 avsnitten 5.6.2 och 6.1-6.3.
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Naigra frigor vid sidan om utredningsuppdraget

Under utredningen har ett flertal arrendatorer och arrendators-
féreningar pdtalat att bestimmelserna om hembud och om ritten
for arrendatorn att sitta nigon annan 1 sitt stille (se 10 kap. 7§
jordabalken) ir svértillimpliga. Bestimmelsernas utformning leder,
har det sagts, i praktiken till att vissa jordigaren utan saklig grund
hindrar arrendatorer frin att 6verlita arrenderitten eller férhalar
sddana overldtelser, allt 1 syfte att dstadkomma avgiftshojningar
som annars inte hade kommit till stind.

Att nu berérda bestimmelser innebir tillimpningsproblem har
ocksg framhillits pd annat h3ll.”

Det forefaller som att tillimpningen av bestimmelserna om
hembudsskyldighet och om forutsittningarna for arrendatorn att
Overlita arrenderitten, sisom den har beskrivits fér utredaren, har
haft stor inverkan pd avgiftsbestimningen 1 enskilda fall och att
detta har lett till problem pd i vart fall arrendatorssidan. Utredaren
bedémer emellertid att en 6versyn av de aktuella bestimmelserna
ligger utanfér utredningsuppdraget.

I kommittédirektiven anges uttryckligen att skattefrigor inte
ingdr 1 uppdraget. Mot den bakgrunden bedémer vi att det ocksd
ligger utanfér uppdraget att, sdsom ndgra har foreslagit, foresld
indringar av avgifts- och skattebestimmelser som medfor att vissa
offentligrittsliga pilagor ska belasta arrenderitten 1 stillet for
fastigheten.

5.6.2  Andringar av avgiftsregleringen

Bedémning: Nuvarande metod {6r avgiftsbestimning bor inte
ersittas eller kompletteras med en schablonmetod baserad pi
marktaxeringsvirdet eller liknande. Det framstdr som uteslutet
att inféra en schablonmetod med fasta avgiftsnivéer.

Forslag: Den nuvarande individuella metoden for avgiftsbestim-
ning justeras. Avgiften ska i forsta hand bestimmas genom en
jimforelse med avgiften vid nyupplitelse eller forlingning av
andra bostadsarrenden pd orten. Om en sidan jimférelse inte
kan goras, ska avgiften bestimmas efter vad arrendatorer i all-

%% Se Synnergren m.fl., Vilka fallgropar kan en bostadsarrendator ramla i?, Advokaten 3/2000
s. 24 och 25.
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minhet kan antas vara beredda att betala eller, i sista hand, efter
vad som med hinsyn till arrendeavtalets innehdll och omstindig-
heterna 1 6vrigt dr skiligt.

En trappregel inférs som gor det mojligt att besluta om en
successiv avgiftshojning. Om den arrendeavgift som bestims ir
visentligt hogre dn den tidigare avgiften 1 arrendeférhillandet,
ska arrendenimnden, om arrendatorn begir det och inte sir-
skilda skil talar emot det, bestimma att avgiften ska betalas med
ligre belopp under en skilig tid.

Vad ska avgiften avse?

En friga av avgorande betydelse ir vilken modell som bér gilla for
avgiftsbestimningen. Valet torde huvudsakligen st mellan nigon
form av individuell metod liknande den nuvarande och en helt
schabloniserad metod. I denna frigestillning ligger ocksd frigan
om huruvida grunden for avgiftsbestimningen, sisom hittills, ska
vara arrenderittens virde — bestimd genom en analys av avgifts-
nivdn pd arrendemarknaden — eller i stillet ta sin utgingspunkt i vad
som for jordigaren ir en rimlig avkastning av marken.

Bostadsarrende skiljer sig pd fler punkter frén andra former av
nyttjanderitt till fast egendom, sdsom tomtritt. Bland annat synes
lagstiftarens intention vad giller avgiftsuttaget ha varit olika bero-
ende pd upplitelseformen. Tomtritten ir av skilda orsaker mera
besliktad med dgande av fast egendom in vad bostadsarrende ir.
Avgiftsbestimningen f6r tomtritter har dessutom alltid vilat pd
den grunden att jordigaren ska tillerkinnas en del av markens virde-
stegring. I detta ligger ocks3 ett slags avkastningsresonemang, dvs.
att jordigaren ska vara férbehillen en avkastning pa det kapital som
marken representerar.

Avgiftsbestimmelserna fér bostadsarrende har diremot tagit
sikte pd att soka finna den avgift som jordigaren vid ett fritt val av
arrendator kan férvintas avtala om. Tanken har alltsd inte varit att
markvirdeforindringen ska vara vigledande for avgiftsbestimningen.
Detta synsitt kan ocksd vara naturligt mot bakgrund av att bostads-
arrende 1 flera avseende, t.ex. vad giller ritten till pantsittning och
forfogande, inte stdr dganderitten lika nira som tomtritten. Annor-
lunda uttryckt; det som jordigaren genom arrendeupplitelsen till-
handahiller har inte samma virde som full dganderitt. Det ir dir-
med mera naturligt att vid arrendeavgiftens bestimmande relatera till

154



SOU 2014:32 Avgiften for bostadsarrende

det specifika virde som arrenderitten har pd arrendemarknaden. En
annan sak ir att en stor efterfrigan pd mark, med 3tféljande mark-
virdestegring, pd ling sikte torde leda till att ocksd de arrende-
avgifter som parterna ir beredda att avtal om stiger.

Vir bedémning ir siledes att det dven fortsittningsvis bor vara
arrenderittens virde som pi ett eller annat sitt ska vara vigledande
for bestimningen av arrendeavgiften. Den hittills gillande utgdngs-
punkten att arrenderittens virde ska bestimma utifrén vad jord-
dgaren kan antas erhdlla i arrende vid ett fritt val av arrendator kan
dock leda tanken fel. Jordigarens fria val av arrendator ir aktuellt
endast 1 samband med en helt ny upplitelse av mark fér bostads-
arrende. Om marken vil har uppldtits med arrende, kan jordigaren
inte lingre vilja arrendator fritt. Det dr forvisso naturligt att arrende-
rittens virde bedoms utifrdn avgiftsnivdn vid ett fritt val av arrend-
ator, om det forekommer nya upplitelser i sddan omfattning att
slutsatser kan dras om vilken avgiftsnivd som dirvid giller. Sedan
bostadsarrendeinstitutet infordes 1 slutet av 1960-talet har emeller-
tid denna teoretiska bas f6r avgiftsbestimningen forlorat sin for-
ankring 1 de verkliga férhéllandena pd arrendemarknaden. Antalet
nya upplatelser av arrende har under lng tid varit mycket & och
nigon férindring ir inte att vinta. Nir avgiften ska bestimmas 1 en
forlingningssituation, synes det dirfor ligga nirmare till hands att
utgd frin vad som kan anses vara arrenderittens marknadsvirde 1 en
nigot bredare bemirkelse.

Enligt var uppfattning finns det dirfor anledning att vid bedém-
ningen av marknadsvirdet viga in flera aspekter in avgiftsnivin vid
helt nya upplitelser. Framfor allt bér man 1 hégre utstrickning till-
mita de avgiftsnivier som avtalas i samband med forlingning betyd-
else. Finns det utredning om svil avgiftsnivderna vid ny upplatelse
som avgiftsnivderna vid avtalsforlingning bor bida dessa faktorer
kunna vigas samman.

Vi forordar siledes att arrenderittens virde, bestimt utifran vad
jordigaren kan antas erhilla i arrende pd arrendemarknaden, ska
vara vigledande fér bestimningen av arrendeavgiften.

Vad som nu har sagts innebir inte att avgiftsbestimningen bér
sakna varje kontakt med den allminna samhills- och prisutveckl-
ingen pd bostads- och fastighetsmarknaden. Tvirtom framstdr det
som fullt rimligt att arrendeavgiften uppvisar nigon foljsamhet till
ridande forhdllanden pi dessa marknader; som vi nyss har varit
inne pd torde det dessutom pd l&ng sikt finnas ett samband mellan
markvirdets férindringar och de arrendeavgifter som parterna ir
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beredda att avtala om. Detta torde for dvrigt nirmast vara en for-
utsittning for att institutet bostadsarrende ska behilla sin nuvar-
ande utbredning. Om det inte finns ndgon form av féljsamhet mellan
arrendeavgifter och utvecklingen p8 fastighetsmarknaden, kommer
utbudet av mark fér bostadsarrendeindamil férmodligen att bli
hogst begrinsat och en del jordigare kommer att striva efter att bli
av med sina bostadsarrenden fér att anvinda marken for annat
indamal.

Allminna synpunkter pd metodvalet

Som tidigare har nimnts torde man vid valet av metod {6r avgifts-
bestimningen huvudsakligen ha att vilja mellan nigon form av
individuell metod liknanden den nuvarande och en helt schablon-
iserad metod. Aven en blandning av dessa bida metoder ir tinkbar.

Om en individuell metod ska gilla dven i1 framtiden, talar vira
iakttagelser av tillimpningen av nuvarande avgiftsbestimmelser for
att anvisningarna for avgiftsbestimningen behover dndras eller
kompletteras. En individuell metod ger, om den fungerar p avsett
sitt, forutsittningar for en preciserad avgiftsbestimning. Den risk-
erar emellertid ocksd att bli omstindlig och oférutsigbar. Dirmed
riskerar den dven att bli kostnadsdrivande och skapa tvister om
avgiften. Sddana oligenheter kan visserligen motverkas genom anvis-
ningar som ger tydligt besked om vilken inverkan férekomsten av
en viss omstindighet ska ha pd avgiftsnivd. Sidana anvisningar kan
dock vara svéra att ge i ett system likt bostadsarrende, eftersom
foérutsittningarna for olika arrenden kan variera kraftigt. Svirig-
heten att viga samman olika individuella faktorer kan leda till att
det dven vid tillimpningen av en individuell metod blir nédvindigt
att gora lingtgiende schabloniseringar och skilighetsbeddmningar.

En schabloniserad metod innefattar ett storre eller mindre métt
av generaliserad bedomning av vilken nivd avgiften ska ligga pa.
Utredningens férslag om dndrade avgiftsbestimmelser f6r sm&hus-
tomtritter ir ett exempel pa en schabloniserad avgiftsbestimning.*
For att en schablonmetod ska f& acceptans behdver grunden for
omrikning av avgiften anknyta till det syfte som avgiften far anses
ha, nimligen att kompensera jordigaren for dennes forlust av ridig-
heten &ver marken. Lika viktigt ir att avgiften ligger i ungefirlig

*Se SOU 2012:71 s. 110. Sammanfattningen av betinkandet 4r infogad som bilaga 4 till
detta betinkande.
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paritet med det virde som arrenderitten representerar for arrendat-
orn. Saken kompliceras av att dessa bdda forhdllanden (riddighets-
inskrinkningen fér jordigaren och arrenderittens virde for arrend-
atorn) naturligtvis inte med ndédvindighet behdver vara fullt jim-
forbara i kronor riknat.

I utredningens férslag om tomtrittsavgild f6r smahus har mark-
taxeringsvirdet tagits som utgdngspunkt fér berikningsmodellen.”
En motsvarande modell skulle méjligen kunna tillimpas dven i
friga om bostadsarrende (iven om just den modell som utredningen
har foreslagit 1 friga om tomtritt inte ligger i linje med vad vi ovan
har sagt om att arrendeavgiften ska avspegla arrenderittens virde).
En schabloniserad metod har den férdelen att den ir forutsigbar
och enkel att tillimpa. En férvintad effekt av det dr att antalet tvister
om avgiften blir begrinsat. En nackdel ir att en schablonmetod av
det ena eller andra slaget inte tar ndgon nirmare hinsyn till for-
hillandena 1 det enskilda fallet. Dessutom kan férindringar av de
faktorer som schablonen grundas pd och som avtalsparterna inte
har nigot egentligt inflytande 6ver {4 stor inverkan pd avgiften.

I det foljande redovisas vdra éverviganden betriffande nu nimnda
alternativa metoder for avgiftsbestimningen. Redan hir ska sigas
att vi har kommit till slutsatsen att det inte gr att dstadkomma en
indamailsenlig schablonmetod och att vi i stillet férordar en indi-
viduell metod, justerad pd det sitt som beskrivs 1 det foljande.

Justering av nuvarande individuella metod
for avgiftsbestimning och tydligare riktlinjer
for dess tillimpning?

Den allminna uppfattningen bland sdvil de arrendenimnder som
de jordigare och arrendatorer som vi har samtalat med, ir att tydlig-
are kriterier i lagtexten for hur avgiften ska bestimmas inte ir till
ndgon egentlig hjilp. Vissa har dock efterfrigat klarare riktlinjer for
avgiftsbestimningen.

Som ovan berérts har vi kunnat konstatera att det, &tminstone
numera, inte gir att tillimpa ortsprismetoden pi det sitt som lag-
stiftaren torde ha tinkt sig. I vissa avseenden saknas ocksi en
enhetlig praxis. Detta leder 1 sin tur till att merparten av dberopade
jimforelsetomter ofta sdllas bort och ersitts med en allmin skilig-
hetsbedémning.

7Se SOU 2012:71 s. 128 och bilaga 4 till detta betinkande.
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Det ska redan hir sigas att det inte dr ndgon helt litt uppgift att
férindra den nuvarande individuella metoden sd att den, i enlighet
med vi har efterstrivat, blir enklare att tillimpa och leder till mera
forutsigbara resultat. Med ndgra forhillandevis enkla och begrins-
ade forindringar torde emellertid kriterierna for avgiftsprévningen
1 nigon utstrickning kunna anpassas till de férutsittningar som
numera giller pi bostadsarrendemarknaden. Dirmed skulle man
kunna komma till ritt med en del av nackdelarna med den nuvar-
ande ordningen. I det féljande anges nigra huvuddrag for en sddan
forindring.

Vi férordar att en individuell metod fér avgiftsbestimning ska ta
sin utgdngspunkt 1 en ortsprisjimforelse, liknande den som fore-
kommer 1 nuvarande praxis. Arrenderittens virde bor alltsd, sd
lingt mojligt, bestimmas med hinsyn till vad som 4r kint om andra
arrendeavgifter pd orten.

Nir det giller ortsprisbedémningar kan det emellertid vara svirt
att avgrinsa orten pd ett limpligt sitt. De iakttagelser som vi har
gjort under utredningen tyder pd att avgrinsningen 1 minga fall ir
vil sndv. Vi férordar dirfér en ndgot liberalare hdllning nir det
giller ortsbegreppet. I vissa situationer anser vi ocksd att jimfér-
elsetomter 1 nirbeligna eller mera avligsna orter bor kunna till-
mitas betydelse. Vi dterkommer till detta i férfattningskomment-
aren.

En annan viktig friga ir vilka andra arrendeavgifter pi orten
som bor beaktas. Som tidigare har berdrts var den ursprungliga
tanken att vid avgiftsregleringen fér bostadsarrenden tillerkinna
jordigaren en ritt till den ersittning f6r upplitelsen som han eller
hon skulle kunna fi vid ett fritt val av arrendator. Ersittningen
skulle 1 forsta hand bestimmas med ledning av ortens pris fér jim-
forliga arrenden. Detta talar for att det framfor alle borde vara
arrendeavgifter vid rena nyupplitelser och dirmed likvirdiga situ-
ationer, sdsom ett omférhandlat arrende med helt eller delvis nya
villkor, som borde tillmitas betydelse och inte &verenskommelser
om avgiften vid en ordinir forlingning av avtalet. Till saken hor att
parternas incitament att acceptera den ena eller den andra avgifts-
nivdn torde vara annorlunda vid en nyupplételse jimfért med vad
som ir fallet i en férlingningssituation. Eftersom det férekommer
s& 4 nyupplatelser, ir det emellertid inte rimligt vare sig att grunda
ortsprisjimforelsen enbart pd avgifter vid férekommande enstaka
nyupplitelser eller att ge dessa foretride framfor de avgifter som
bestims i samband med férlingning. Enligt vir mening bor dirfér
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avgifter vid nyuppldtelser och avgifter 1 forlingningsavtal beaktas
pd ett 1 huvudsak likvirdigt sitt.

En svérighet vid valet av jimforelsetomter kan vara att omregler-
ingen av avgiften for jimférelsetomterna ligger en tid tillbaka i
tiden. Enligt vr uppfattning bor det inte finnas nigra hinder mot
att beakta dven 6verenskommelser om avtalstorlingningar som ir
nigra ir gamla. I s8 fall bor dock avgiften for jimforelsetomten
riknas om till prévningstomtens virdetidpunkt. Hir uppkommer
frigan om valet av omrikningsindex. Det ligger dirvid nirmast till
hands att vilja ett index som avspeglar prisférindringarna pa fastig-
hetsmarknaden. Det ir mot den bakgrunden knappast limpligt att
anvinda sig av konsumentprisindex. I stillet kan man tinka sig att
Statistiska centralbyrins fastighetsprisindex fér landet beaktas,
eventuellt med beaktande av utvecklingen pa en mera regional nivd
eller samhillsutvecklingen i stort.

Det ligger 1 sakens natur att alla arrendestillen skiljer sig &t i
ndgot eller flera avseenden. Om man stiller mycket héga krav pd
att jimforelsetomten ir likadan som provningstomten, minskar
mojligheterna att anvinda sig av ortsprismetoden betydligt. Effekten
av detta kan bli att man i stillet blir hinvisad till att géra allminna
skilighetsbeddmningar, ofta med skénsmissiga inslag, nigot som
enligt vir uppfattning inte ir dnskvirt. En 6kad generalisering vid
jimforelserna torde dirfér vara nodvindig for att pd ett indaméls-
enligt sitt kunna utnyttja det jimforelsematerial som &beropas av
parterna. Processen kan hirigenom goéras enklare och snabbare.
Inte minst torde behovet av grundliga undersékningar pd plats av
prévningstomten respektive jimforelsetomternas alla forutsitt-
ningar minska. Aven med en mera oversiktlig kunskap om de
platser dir jimférelsetomterna dr beligna kan syn undvaras sd linge
inte endera parten kan pdvisa ndgra mera visentliga férindringar av
platsen. I teorin torde visserligen en 6kad generalisering av det nu
diskuterade slaget leda till en minskad triffsikerhet vid avgifts-
bestimningen, i och med att dven “mindre jimférbara” jimforelse-
tomter kommer att beaktas. Den nuvarande tillimpningen synes
emellertid leda till att avgiften mycket ofta miste bestimmas genom
en skilighetsbedémning som 1 4n mindre grad garanterar nigon
triffsikerhet.

De skisserade forindringarna syftar till att begrinsa anvindningen
av allminna skilighetsbedémningar. Sddana bedémningar kommer
dock, med den ovan beskrivna ordningen, att vara nédvindiga dven
1 fortsittningen, t.ex. di parterna 6ver huvud taget inte har 3be-
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ropat nigot jimforelsematerial eller di detta 1 visentliga avseenden
avviker frdn provningstomten. I dessa fall mdste bedémningen av
naturliga skil grundas pd arrendenimndens erfarenheter av avgifts-
bestimning. Enligt vdr mening dr det emellertid 6nskvirt att anvind-
andet av skilighetsbedémningar sker med storre urskillning in i
dag och att bedémningarna 1 hogre utstrickning in 1 dag grundas
pa for parterna synbara faktorer.

En reformerad metod for avgiftsbestimningen boér ocksd ge
utrymme f6r mera schematiska jimférelser mellan jimférelsetomt-
erna och prévningstomten och foljaktligen ockss {or en nigot mera
begrinsad differentiering av avgiften mellan olika arrendestillen.
Olikheter som endast skulle innebira nigra tusen kronors skillnad 1
avgift per ir bor inte foranleda ndgon differentiering, utan det bor
endast vara mera betydande olikheter som ger utslag i avgiftsbestim-
ningen.

En ¢kad anvindning av forlingningséverenskommelser som
primirt jimforelsematerial vid ortsprisbedémningen bor naturligt-
vis inte fd tll foljd att vad som avtalas vid en nyupplatelse inte
lingre ska beaktas. Diremot kommer enstaka nyupplitelser inte att
kunna f& det oproportionellt stora genomslag pi arrendeavgiften
for befintliga arrenden som de 1 dag kan ha. Som ovan har anmirkts
har ett flertal arrendatorer hivdat att jordigare inte sillan konstru-
erar “odkta” nyupplitelser i syfte att kunna 8beropa dessa avtal vid
kommande omregleringar. Vi kan inte bedéma hur vanligt detta ir
och om det utgor ett problem men konstaterar att med den nu
skisserade l16sningen torde 1 vart fall jordigarnas incitament for att
dstadkomma ”odkta” nyuppldtelser minska.

De 6verviganden som vi nu har redovisat ger anledning att for-
mulera om jordabalkens bestimmelser om hur avgiften ska fast-
stillas. T 10 kap. 6 § jordabalken bér foreskrivas att avgiften ska
bestimmas i forsta hand genom en jimférelse med avgiften vid
nyupplitelse eller forlingning av andra bostadsarrenden pd orten,
i andra hand efter vad arrendatorer i allminhet kan antas vara be-
redda att betala och 7 sista hand efter vad som med hinsyn till
arrendeavtalets innehdll och omstindigheterna i dvrigt ir skiligt.
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Bor nuvarande avgiftsbestimmelser ersittas
med en schablonmodell?

En mera radikal forindring av dagens avgiftsreglering kan 3stad-
kommas genom att nuvarande individuella avgiftsbestimning ersitts
med en helt schabloniserad modell.

En schablon enligt vilken avgiften bestims som en rinta
pd markvérdet

En schablonmodell skulle kunna utformas si att avgiften alltid
bestims som en viss rinta pd den arrenderade markens virde. Utred-
ningens f6rslag om ny avgildsreglering f6r smahustomtritter skulle
hirvid kunna utgora en férebild.” Det foreslaget innebir 1 korthet
att den 6vre grinsen, taket, for avgiftsuttaget bestimmas som en i
lag angiven rinta — 2,75 procent — pd hilften av det markvirde som
faststills vid allmin eller forenklad fastighetstaxering. En dylik
schablonmodell medfér att arrendeavgiften 1 princip omriknas
automatiskt pd grundval av férindringarna i1 marktaxeringsvirdet.
Med en sidan modell kan antalet tvister om avgiften férvintas bli
férsumbart.

Nackdelarna med en sddan schablonmodell

Med den ovan skisserade modellen fér avgiftsregleringen skulle
man 6vergd frin nuvarande marknadsmodell (arrenderittens virde
pa en fri marknad) — vilket vi ovan har féreslagit bor gilla dven
fortsittningsvis — till en avkastningsmodell (férrintning av mark-
virdet). En annan principiell invindning ir att en modell av det slag
som vi har foreslagit i frdga om smihustomtritter avsevirt skulle
begrinsa den avtalsfrihet som i dag rdder vid avgildsregleringen for
bostadsarrenden. Nuvarande anvisningar for avgiftsregleringen
avseende bostadsarrenden blir 1 dagens system tillimpliga endast
om parterna inte kommer §verens om avgiften. Ersitts dessa anvis-
ningar med en schablon lik den som foreslagits f6r tomtritter,
kommer avtalsvillkor som avviker frin schablonen att vara utan
verkan, om villkoren leder till en hogre avgift in vad som féljer av
schablonen.

% Se SOU 2012:71 s. 110-148. Sammanfattningen av betinkandet 4r infogad som bilaga 4 till
detta betinkande.
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De problem som ir forknippade med en schablonmodell ir
betydligt storre 1 bostadsarrendesammanhang jimfért med vad som
ir fallet betriffande tomtritter. Ett problem ir att det 1 ménga fall,
kanske rentav f6r de flesta arrendestillen, saknas ett marktaxerings-
virde som avser det geografiska omride som har upplitits med
bostadsarrende. Arrendestillet utgér nimligen ofta endast en del av
en fastighet. Det ir inte heller ovanligt att det férekommer ett antal
arrendestillen pd en fastighet som har satts ett gemensamt mark-
virde vid fastighetstaxeringen. Arrendatorn ir inte heller part i
taxeringsprocessen och kan dirmed inte pdverka marktaxerings-
virdet for sin tomt.

Till en del kan man komma till ritta med dessa problem. Om det
saknas ett marktaxeringsvirde for arrendestillet, torde ett sddant
virde ind& kunna beriknas enligt bestimmelserna 1 fastighetstaxer-
ingslagen (1979:1152). Ett s.k. fiktivt marktaxeringsvirde kan be-
riknas relativt enkelt via Skatteverkets webb-baserade verktyg.
Eventuellt kan dven markvirdebedomningen schabloniseras ytter-
ligare genom att riktvirdet for en normaltomt inom respektive
virdeomride tas till utgdngspunkt fo6r markvirdebedémningen. Man
skulle ocksd kunna tinka sig att tillerkinna arrendatorn partsstill-
ning vid taxeringen; detta har dock andra nackdelar, bl.a. att det i
ett slag skulle 6ka antalet klagoberittigade med flera tiotusentals
personer.

Det praktiskt sett storsta problemet med en tvingande schablon-
modell, som till alla delar ir utformad av lagstiftaren, torde dock
vara att kalibrera modellen pd ett rimligt sitt si att den passar de
vitt skilda forutsittningar som giller f6r olika arrendestillen och
olika delar av landet. Férhillandet mellan nuvarande avgiftsnivier
och befintliga marktaxeringsvirden synes variera pdtagligt 1 landet.
Vi har stott pd arrendeforhillanden dir avgiften motsvarar en halv
till en procent av halva marktaxeringsvirdet medan avgiften i andra
fall motsvarar nirmare tio procent av hela markvirdet. Det kan i
och for sig ifrigasittas om sd stora avvikelser i forhillande till
markvirdet dr rimliga. Samtidigt ir det tydligt att marktaxerings-
virdet (eller markens marknadsvirde) 1 dessa fall inte alltid dr ndgon
bra mitare av hur parterna uppfattar virdet av arrenderitten. En
schablonmodell, dir arrendeavgiften alltid ska uppgd till viss pro-
cent pd markvirdet, riskerar dirfor att leda till arrendeavgifter som
endera parten — och ibland kanske bida parterna — uppfattar som
orimliga.
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Forutom svirigheterna att kalibrera en gemensam schablon-
modell f6r hela landet dr det hogst oklart hur triffsikra bedom-
ningar som kan goras av markvirdet for respektive arrendestille
och vilka konsekvenser som en viss nivd leder till for respektive
arrendeavtal. Till skillnad frén vad som giller p& tomtrittens omride
saknar utredningen foérutsittningar att bedoma detta. Framfér alle
ir var kunskap om vilka bostadsarrenden som finns i landet och om
tillimpade avgiftsnivier alltfor bristfillig for att vi ska kunna bedéma
konsekvenserna av en for landet gemensam och tvingande schablon-
modell.

Vir bedémning ir mot denna bakgrund att det inte ir nigon
framkomlig vig att med utredningens férslag om avgiftsbestim-
ningen for smihustomtritter som forebild ersitta nuvarande indi-
viduella avgiftsreglering med en tvingande schablonmodell.

En schablon med fasta avgiftsnivder

En dnnu mera radikal schablonmodell ir att faststilla en eller flera
fasta avgiftsnivder, bestimda i kronor, som sedan indexregleras p
visst sitt. Ett sddant system har inférts 1 Norge for s.k. tomte-
festen, vilka 1 minga avseenden liknar bostadsarrenden. Forutom
en rad praktiska problem med att t.ex. bestimma vilka nivier som
ska gilla och hur en rimlig indexering bor se ut, skulle en sddan
modell enligt vir beddmning innefatta en alltfér kraftig schablon-
isering av avgiften. Att pd detta sitt sitta parternas avtalsfrihet ur
spel och ersitta den med vad som nirmast framstdr som en statlig
avgiftskontroll ir knappast énskvirt. En dylik lagstiftning skulle
formodligen ocksd, och pd goda grunder, kunna kritiseras 1 ett
grundliggande egendomsrittsligt perspektiv, dtminstone om avgifts-
nivin ir 1g.”” Det bor allts inte inféras fasta avgiftsnivier pa det
sitt som har skett 1 Norge.

%% 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 avgiftsbestimmelser kompletteras
med en schablonmodell?

Intresset och behovet av att vilja en mera schematisk metod for att
bestimma arrendeavgiften torde skifta mycket mellan olika arrende-
forhallanden. Som nyss har konstaterats framstir det inte som
limpligt att genom lagstiftning applicera en schablonmodell pd
samtliga bostadsarrendeavtal. I manga enskilda fall torde det emeller-
tid vara av virde for parterna att ldngsiktigt kunna komma éverens
om att arrendeavgiften ska omregleras pa ett mera schematiske sitt.
Enligt vir mening finns det dirfor anledning att 6verviga om inte
parterna, som ett komplement till nuvarande avgiftsreglering, borde
erbjudas en mojlighet att komma &verens om att arrendeavgiften
for viss lingre tid framdt ska bestimmas enligt en 1 lagen angiven
schablonmodell. Detta kan 3stadkommas pd olika sitt. En variant
ar att lagen inte tillhandahiller mer dn en struktur f6r beriknings-
modellen och 1 6vrigt dverlimnar till parterna att komma 6verens
om t.ex. vilket avgiftsunderlag som ska tillimpas och vilken rinta
som ska gilla. En annan variant ir att den berikningsmodell som
parterna kommer 6verens om preciseras direkt 1 lagen (t.ex. en an-
given rinta pd ett pa visst angivet sitt bestimt markvirde).

Forvisso kan parterna redan inom ramen f6r nuvarande avgifts-
bestimmelser genom avtal dstadkomma en schablonmodell fér
avgiftsbestimningen. Parterna kan dverenskomma om t.ex. tjugo-
driga avtalsperioder under vilken avgiften ska justeras vart tredje ar
och utgoéra produkten av en rintesats och en andel av tomtens
marktaxeringsvirde. Nigon sidan avtalslgsning har vi emellertid
inte stott pa.

Att lagstiftaren, inom ramen for avtalsfriheten, uttryckligen er-
bjuder parterna en schablonmodell eller en modell som de anpassar
till det aktuella arrendestillets forhillanden kan emellertid for-
vintas Oka intresset f6r sddana avtalsldsningar.

En variant — parterna far avtala om innehdllet i schablonmodellen

Den nyss nimnda varianten att ldta parterna bestimma det nirmare
innebdllet 1 en schablonmodell har den foérdelen att modellen kan
anpassas till férhdllandena 1 det enskilda fallet. For att {3 en ndgor-
lunda robust avgiftsreglering behdver parterna i en sidan modell
dels vara bundna att félja schablonen, om in inte for all framtid s8 i
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alla fall f6r en lang period, dels ges vissa ramar att hélla sig inom nir
detaljerna i modellen bestims. Lagen bor alltsd innehilla tydliga
ramar f6r hur en schabloniserad avgiftsbestimning ska g3 till. Bland
annat bor det anges att schablonen ska avse en forrintning pd mark-
ens virde. Nivin pd férrintningen, hur markvirdet ska bestimmas
och vilken andel av markvirdet som ska férrintas skulle diremot
parterna sjilva 3 komma éverens om.

En 6verhingande risk med detta alternativ ir emellertid att part-
erna inte lyckas komma 6verens om hur detaljerna i schablonen ska
bestimmas eller att endera parten, sannolikt arrendatorn, kinner
sig tvingad att g8 med pd avgiftsvillkor som kommer att gilla under
l&ng tid. Det kan ocks3 intriffa att parterna inte beaktar eller saknar
foérutsittningar att dverblicka konsekvenserna av tillimpningen av
den schabloniserad avgiftsmodell som de utformar. Ndgon inbyggd
skilighetsbeddmning finns inte — och bér inte finnas — 1 en schablon-
modell av det ovan presenterade slaget. Det innebir att den enda
mojligheten att indra de komponenter som ingdr i modellen kom-
mer att vara att fora talan med st6d av allminna avtalsrittsliga
bestimmelser, sirskilt 36 § avtalslagen.

Det sistnimnda problemet skulle méjligen kunna begrinsas
genom inférandet av en skyddsregel. Silunda skulle en schablon-
modell, vars nirmare innehdll bestims av parterna, kunna férenas
med en “ventil” mot patagligt oskiliga resultat. Den skulle kunna
utformas sd att arrendeavgiften skulle kunna jimkas vid mera pa-
tagliga skillnader mellan tillimpningen av schablonmodellen och
tillimpningen av lagens huvudregel. Overvigande skil talar dock
mot en schablonmodell som innehéller en sddan jimkningsmojlig-
het. Vinsten med en schablonmodell ir inte minst att modellen ger
en mycket hog grad av forutsigbarhet och minimerar antalet tvister.
Med regler om jimkning skulle en del av denna vinst gd forlorad.

Aven om problemen med den nu behandlade schablonmodellen
i nigon utstrickning kan begrinsas framstir nackdelarna som betyd-
ligt storre dn férdelarna. Det saknas dirfor skil att nirmare gd in pd
hur en dylik schablonmodell 1 detalj skulle kunna utformas. Vi
overgdr 1 stillet till det andra av de bida alternativ som har nimnts
ovan.
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En annan variant — schablonens innebdll anges i lag

En i lagen angiven schablon som bygger pd avtal mellan parterna har
den fordelen att avgiftsbestimningen blir enkel och férutsigbar.
Parterna fir ocksd en tydlig valméjlighet. Antingen stannar de kvar
i ett system av det slag som nuvarande lagstiftning tillhandahéller
eller 6vergdr de till ett schabloniserat system dir avgiften bestims
som en pd férhand given rinta pd ett pd visst sitt definierat mark-
virde. En 1 lagen angiven schablonmodell som blir tillimplig efter
avtal mellan parterna kommer inte heller 1 konflikt med nuvarande
avtalsfrihet angdende avgiftsregleringen. Parterna kan dven fortsitt-
ningsvis triffa avtal om en helt annan avgiftsreglering in den som
tillhandahélls av lagstiftaren.

Ett flertal arrendatorer och jordigare har ocksd framhallit att
man ir beredd att acceptera en nigot hogre respektive ligre avgift,
om avgiftsbestimningen dirigenom kan bli enklare och mera férut-
sigbar. For dessa torde en av lagstiftaren utpekad méojlighet till en
mer eller mindre automatisk avgiftsreglering enligt en pd férhand
given schablon vara tilltalande.

De problem som har berorts i féregdende avsnitt, sirskilt vad
giller att finna en fér hela landet limplig schablonmodell, gor sig
dock gillande dven i friga om denna avtalsbaserade schablonmodell.
Det finns ocksd en risk att det hogsta tilldtna avgiftsuttaget enligt
schablonen blir normerande och att lagstiftningen generellt bidrar
till att driva upp eller driva ner avgiftsnivierna. Dessa nackdelar
behover i och for sig inte tillmitas ndgon avgdrande betydelse, efter-
som schablonmodellen ska tillimpas férst efter 6verenskommelse
mellan parterna; dessa kan ju utifrin férhillandena f6r det enskilda
arrendestillet sjilva beddma riskerna med att g8 in 1 det i lagen
angivna systemet.

Svérigheten ir emellertid, som redan antytts, att kalibrera modellen
pd ett sddant sitt att den blir anvindbar for fler in ndgra enstaka
arrendestillen dir foérhillandena rikar verensstimma med férut-
sittningarna 1 schablonen. Denna komplikation ir enligt vir bedém-
ning s betydande att vi inte ir beredd att fororda att det inférs en
dispositiv schablonmodell. T syfte att ge remissinstanserna underlag
for en egen bedémning av frigan har vi emellertid upprittat ett
utkast till hur en reglering avseende en dispositiv schablonmodell
skulle kunna se ut och testat utfallet av modellen i nigra enskilda
fall. Utkastet finns 1 bilaga 5.
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Behovet av skyddsregler
Allmént om behovet av skyddsregler

Vi évergdr hirefter till frigan om det bor inféras skyddsregler mot
sirskilt hoga avgifter eller kraftiga avgiftshojningar. Vira 6ver-
viganden i denna del utgdr frin att arrendeavgiften dven i fortsitt-
ningen ska faststillas genom en individuell metod och att denna
kommer att vara utformad pi 1 huvudsak det sitt som vi har for-
ordat ovan.

Vid utformningen av férslagen om nya avgildsbestimmelser for
tomtritter kunde det konstateras att det var férenat med stora
svirigheter att utforma limpliga skyddsregler mot kraftiga avgilds-
okningar. Forutsittningarna for sidana skyddsregler ir delvis annor-
lunda i friga om bostadsarrenden. Skillnaden ligger framférallt 1 det
forhallandet att det med virt forslag inte kommer att finnas nigon
direkt koppling mellan markvirdeutvecklingen och arrendeavgiften.

Rittshyilp och réttsskyddsforsikring

Innan vi analyserar nigra tinkbara skyddsregler, finns det anled-
ning att uppehdlla sig ndgot vid frigan om ekonomiskt stéd for
parterna i samband med tvist om villkoren fér férlingning av
arrendeavtalet. Det finns 1 och for sig inte nigot formellt hinder
mot att rittshjilp beviljas 1 en sidan tvist. Rittshjilp fir beviljas en
fysisk person vars ekonomiska underlag inte &verstiger 260 000
kronor (se 6 och 38 §§ rittshjilpslagen [1996:1619]). En betydande
del av parterna 1 bostadsarrendetvister kan dock antas ha ett eko-
nomiskt underlag som 6verstiger den grinsen. I en del fall torde en
rittshjilpsansdkan ocksd komma att avslds med hinvisning till att
det inte ir rimligt med hinsyn till angeligenhetens art och betyd-
else, tvisteforemilets virde och omstindigheterna 1 6vrigt att staten
bidrar till kostnaderna.*

Sévitt kint forekommer det inte heller ndgon rittsskyddsfor-
sikring pd marknaden som omfattar den rittsliga angelidgenheten.

Av de kontakter som utredningen har haft, i synnerhet med
arrendatorer men iven med jordigare, stir det dock klart att det i
ménga fall torde finnas ett pdtagligt behov av rittsligt bitride vid
tvist om arrendeavgiften. Mot bakgrund av de utredningskrav som
trots allt vilar pd parterna dr det forstdeligt att minga kinner att

0 Se 8 § rittshjilpslagen (1996:1619) samt Renfors och Sverne Arvill, Rittshjilpslagen och
annan lagstiftning om rittsligt bistdnd — En kommentar, 3:e uppl., 2012, s. 60-68.
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uppgiften att fora sin talan ir besvirlig eller rentav 6vermiktig.
Utan hjilp frdn en rittsligt skolad person med kunskap om de
overviganden som behdver goras avstdr dirfér manga frin att tvista
om saken. Frigan om ekonomiskt bistdnd i arrendesammanhang
ligger utanfér virt uppdrag. Det finns emellertid anledning att
understryka vikten av att bl.a. Konsumentverket och forsikrings-
branschen verkar for en méjlighet att teckna rittsskyddsforsikr-
ingar som omfattar tvister om avgiften fér bostadsarrende.

En sérskild spirr mot oskdliga avgifter?

Det grundliggande elementet 1 avgiftsbestimningen ir 1 dag att
avgiften ska vara skdilig. Vi foresldr inte ndgon dndring 1 detta avse-
ende. Skilighetsbedomningen tar emellertid inte sin utgdngspunkt 1
den enskilde arrendatorns ekonomiska foérhillanden, utan 1 vad som
objektivt sett — pd arrendemarknaden — fir anses vara skiligt. Detta
dstadkommer man, med virt ovan redovisade forslag, genom att
bestimma arrendeavgiften med beaktande av arrendeavgiften for
andra jimforbara bostadsarrenden eller, 1 andra hand, genom att pd
annat sitt faststilla vad arrendatorer i allminhet dr beredda att
betala. En pd detta sitt faststilld ”skilig avgift” kan visserligen 1 det
enskilda fallet uppfattas som orittvis av t.ex. arrendatorn. Om en
arrendator finner att avgiften har kommit att éverstiga en fér honom
eller henne rimlig nivd, méste detta emellertid hanteras pd annat
sitt in genom att frinkinna jordigaren ritten till en objektivt sett
skilig avgift. Med de forslag till indrad bedémning av arrende-
rittens virde som har presenterats ovan boér dessutom avgifterna
utvecklas jimnare dn vad som 1 vissa fall har kommit att bli fallet.

I en situation dd avgiften inte har omreglerats under ling tid,
p.g-a. linga arrendeperioder eller utebliven uppsigning for villkors-
indring, kan dock en enskild avgiftshojning komma att bli betyd-
ande. Frin tud tll annan kan s8 dven tinkas bli fallet trots att
arrendeperioden ir kort. Aven om den nya avgiften i och for sig ir
skilig kan det dock ifrigasittas om det i alla ligen ir rimligt att en
mycket kraftig avgiftshojning ska f3 sli igenom omedelbart. I detta
avseende kan det finnas behov av ett visst métt av skydd fér arrend-
atorn.

Nir skyddsregler mot kraftiga avgiftshdjningar 6vervigs bor
foljande forhillanden beaktas.

Med de vitt skilda férutsittningar som giller for landets bostads-
arrenden ir det svért att finna nigon form av spdrregel som triffar
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de verkligt émmande fallen. Procentuellt sett kraftiga hojningar
behéver inte nddvindigtvis innebira att avgiften i kronor riknat
blir sirskilt hég. Aven en i kronor bestimd spirr for avgiftshoj-
ningen under ett eller flera r ir siledes svir att kalibrera till en
generellt limplig niva.

En mera principiell invindning mot en spirregel r att en sidan
bestimmelse tar sikte pd att hindra oskiliga avgifter. Spirregler kan
ha sitt berittigande i system dir avgiften pd ett eller annat sitt
bestims utifrin en schablonmetod som inte tar hinsyn till f6rhéll-
andena 1 det enskilda fallet. I virt forslag, liksom 1 nuvarande lag-
stiftning, ska avgiften emellertid bestimmas enligt en “individuell
metod” som tar sikte pd vad som i det enskilda fallet ir en skilig
avgift. Att komplettera en sidan individuell metod med en spirregel
framstdr som principiellt felaktigt.

Vi foreslar alltsd inte ndgon spirregel.

En lagreglerad indexering av arrendeavgifterna?

I vdra direktiv omnimns dven mojligheten av skyddsregel som inne-
bir att avgiften pd ett eller annat sitt indexregleras. I utredningens
overviganden angdende indexreglering av tomtrittsavgifter har vi
uttalat att indexregleringen bor ske enligt ett index som ir robust,
lingsiktigt hillbart och allmint tillgingligt.* Detta har biring dven
1 friga om indexreglering av bostadsarrendeavgifter. De index som
utredningen overvigde att tillimpa 1 friga om tomtritter var
Statistiska centralbyrins fastighetsprisindex och konsumentpris-
index. Fastighetsprisindex bedémdes dock avspegla virde- och pris-
utvecklingen pd en alltfér dvergripande nivd och det faststills med
alltfor stor efterslipning. Vid sidan av dessa praktiska invindningar
ir det principiellt sett olimpligt att tillimpa en indexserie som ir
tinkt att avspegla prisutvecklingen pd olika typer av fastigheter 1 en
avgiftsreglering som 1 férsta hand ir tinke att avspegla andra virden,
nimligen arrenderittens virde.

Det index som utgér en nigorlunda limplig omrikningsfaktor i
bostadsarrendesammanhang ir dirmed konsumentprisindex. Kon-
sumentprisindex tillimpas dock redan 1 dag 1 de allra flesta bostads-
arrendeavtal. En lagstiftning med inriktning pd att indexering ska
ske for att begrinsa risken for stora avgiftshojningar 1 samband
med omreglering av avgiften forefaller dirmed vara éverflodig.

#1Se SOU 2012:71 s. 138-146.
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“Trappning”s

Ett ytterligare alternativ ir att inféra méjligheten till s.k. trappning
av avgiften — dvs. att avgiften f6r en ny arrendeperiod inférs
successivt sd att den nya hogre avgiften fir fullt genomslag forst en
bit in 1 arrendeperioden. En trappregel kan utformas pd flera sitt,
t.ex. genom att trappning sker si fort hdjningen uppgir till en i
lagen given nivd bestimd i procent eller kronor. De vitt skilda
foérutsittningarna f6r olika bostadsarrenden talar dock emot en
sddan 16sning. Successiv infasning av avgiften pd det sitt som kan
ske for hyra synes vara en limpligare 16sning. Hyresnimnden fir
nimligen bestimma att hyran ska betalas med ligre belopp under
en skilig tid, om hyresgisten begir det och inte sirskilda skil talar
emot det.” En férutsittning ir att den nya hyran ir visentligt
hégre dn den tidigare hyran. Om trappning ska ske eller inte kan
dirmed avgéras med hinsyn till férhillandena i det enskilda fallet.”
Det férekommer ocksd redan 1 dag att trappning av bostadsarrende-
avgiften sker pd frivillig vig.

Hyresmodellen fér trappning av avgiften skapar en flexibel
reglering som inte riskerar att innebira en statlig styrning av avgifts-
nivin. En skyddsregel f6r avgiften vid bostadsarrende bér utformas
pa samma sitt. Skulle arrendenimnden vid en avgiftsprévning finna
att den nya skiliga avgiften ir visentligt hogre in den tdigare
avgiften, bor det alltsd vara mojligt att bestimma att avgiften ska
héjas till den skiliga nivn i flera steg. I likhet med vad som giller
for hyra bor det dock std parterna fritt att avstd frdn en sddan upp-
trappning av avgiften. En tillimpning av trappregeln bér dirfor for-
utsitta att arrendatorn begir det.

Vad som kan anses utgdra en visentligt hogre avgift och en
skilig tid for anpassning till den skiliga avgiften ir beroende pd
omstindigheterna i det enskilda fallet. Den nirmare avgrinsningen
av de fall dir trappning bor ske bor dirfér éverlimnas till rites-
tillimpningen. Arrendatorn har givetvis ett starkt intresse av ett
skydd mot kraftiga avgiftshdjningar, oavsett om héjningen beror
pd en villkorsindring eller, f6r att ta ett annat exempel, om jord-
dgaren under ling tid har avstdtt frdn att begira avgiftshdjning. Ett
absolut undantag frin trappregelns tillimpningsomride i ett eller
annat avseende skulle ocksg innebira en onédig begrinsning av for-
utsittningarna for att 1 rittstillimpningen ta hinsyn till omstindig-

2 Se 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken och prop. 2009/10:185 s. 6874 samt 91 och 92.
# Se RH 2013:9 angiende trappning i hyressammanhang.
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heterna 1 det enskilda fallet. Bestimmelsen om trappning bor dirfor
vara generellt tillimplig pd alla avgiftshdjningar. Emellertid fore-
kommer det t.ex. att arrendeperioden i vissa avtal ir mycket ling
och att avgiften med dagens mitt mitt ir pifallande 18g. Avgifts-
hojningen vid omreglering av exempelvis ett 49-3rigt avtal kan dir-
fér bli mycket kraftig, mitt 1 procent. Avgiften behéver for den
skulle inte bli sirskilt hog, 1 kronor mitt. Dirmed kan det uppstd
situationer dd en tillimpning av trappregeln framstir som obefogad
dven om avgiftshdjningen 1 och fér sig kan anses vara kraftig. Mot
denna bakgrund bor en tillimpning av trappregeln kunna under-
litas om det finns sirskilda skil. Aven bedémningen av vad som
utgor sirskilda skl for act underldta att tillimpa bestimmelsen bor
dverlimnas till rittstillimpningen.
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6.1 En enklare ordning fér uppsagning och begdran
om villkorsandring vid jordbruks-
och bostadsarrende

Forslag: Vill en part i ett jordbruksarrende eller bostadsarrende
siga upp avtalet eller att arrendevillkoren ska dndras infér en ny
arrendeperiod, ska han eller hon skriftligen meddela motparten
detta. Om uppsigningen eller begiran om villkorsindring har
avsints 1 rekommenderat brev till mottagarens vanliga post-
adress, ska den anses ha limnats vid avsindandet.

Om jordigaren eller arrendatorn har limnat uppgift om en
postadress, under vilken meddelanden till honom eller henne
ska sindas, ska den anses som hans eller hennes vanliga post-
adress. Har ndgon adressuppgift inte limnats, f&r meddelandet
sindas till mottagarens folkbokforingsadress eller, om mottag-
aren ir en juridisk person, till den postadress som ir registrerad
for den juridiska personen i ett sidant register som anges i 29 §
delgivningslagen.

Under utredningen har det framkommit att bestimmelserna om
hur en begiran om villkorsindring ska meddelas motparten — genom
delgivning — kan féranleda en betydande arbetsinsats. Ett dnnu
storre problem ir att delgivningsférfarandet som sidant ofta med-
fér en viss irritation hos motparten. Det senare férhillandet inne-
bir att forutsittningarna for att komma 6verens om en ny avgift
eller andra avtalsvillkor forsimras. Problemen forekommer enligt
uppgift bdde vid jordbruksarrende och vid bostadsarrende.

Det har mot denna bakgrund ifrdgasatts om inte kravet pd del-
givning av begiran om villkorsindring borde kunna ersittas med
regler om ett enklare forfarande. Samtidigt har det understrukits
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att en forutsittning for en sidan forindring dr att samma ordning
giller f6r uppsigning som for villkorsindring och for sdvil jord-
bruks- som bostadsarrende. I annat fall blir, har det sagts, systemet
svaroverskidligt och komplicerat.

6.1.1 Delgivning ska kunna ersattas med ett enklare
forfarande

Vill jordigaren eller arrendatorn siga upp avtalet eller att arrende-
villkoren dndras f6r en ny arrendeperiod, ska han eller hon meddela
motparten detta i sirskild ordning (se 9 kap. 3 § och 10 kap. 3 § jfr
med 8 kap. 8 § jordabalken). Detta innebir 1 allt visentligt att be-
giran om villkorsindring ska vara skriftlig, om inte ett skriftligt
erkinnande av begiran erhills frin motparten, och att meddelandet
ska delges pd visst sitt. I undantagsfall f8r meddelandet skickas i
rekommenderat brev under den sdktes vanliga adress eller kungoras
i Post- och Inrikes Tidningar. Det kan redan hir anmirkas att det i
jordabalkens bestimmelser om arrende inte finns ngon nirmare
definition av vad som ska anses vara den soktes vanliga adress.

Forekommer det flera arrendatorer eller jordigare avseende ett
och samma arrendestille, giller samma krav pa delgivning fér var
och en av dem.

Nuvarande ordning fér villkorsindring, vilken giller for bide
jordbruks- och bostadsarrende, tillkom &r 1985 och utgjorde en del
av en storre férindring av forfarandet vid f6rlingnings- och villkors-
tvister." Dessférinnan fanns inte ndgon sirskild ordning fér villkors-
indring, utan uppsigning skulle ske dven om avsikten endast var att
indra arrendevillkoren. Utan nirmare motivering foreskrevs det
vid 1985 ars reform att en skriftlig begiran om villkorsindring
skulle delges motparten, pd samma sitt som giller fér uppsigning.”

Forfarandet vid uppsigning av ett arrendeforhdllande dverens-
stimmer 1 flera avseenden med vad som giller 1 hyressammanhang.
Bland annat ska en skriftlig uppsigning av ett hyresférhéllande,
enligt huvudregeln delges motparten pd samma sitt som giller fér
uppsigning av ett arrendeférhillande (se 12 kap 8 § tredje stycket
jordabalken). Mojligheten att skicka uppsigningen i rekommend-
erat brev till mottagarens vanliga adress har dock ett vidare tillimp-
ningsomrdde 1 hyressammanhang in 1 arrendesammanhang. For

! Se SFS 1984:678 samt prop. 1983/84:136 s. 73-78, 86, 87 och 94.
2Se SOU 1981:80 5. 191 och prop. 1983/84:136 5. 77.
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hyresfallen har det dessutom inférts vissa bestimmelser om vad
som ska anses som mottagarens vanliga adress (se 12 kap. 8 § fjirde
stycket jordabalken).

Forfarandet vid villkorsindring foér jordbruks- och bostads-
arrende kan emellertid ocksd jimforas med vad som giller som
huvudregel f6r bostadshyresligenheter, nir férhandlingsordning
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) saknas. Vill hyresvirden
eller hyresgisten att hyresvillkoren ska indras, ska han eller hon
meddela motparten detta (se 12 kap. 54 § jordabalken). Det finns
inte nigot krav pd delgivning. I stillet finns bestimmelser om nir
ett meddelande ska anses ha limnats. S3 ir fallet om det har avsints
1 rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress (se 12 kap.
63 § forsta stycket jordabalken). P4 motsvarande vis som i friga om
uppsigning finns det sirskilda bestimmelser om vad som ska anses
som mottagarens vanliga adress (se 12 kap. 63 § andra stycket jorda-
balken).

De inledningsvis anférda problemen med delgivningsférfarandet
utgor enligt var uppfattning tillrickliga skil for att omvirdera de
bedémningar som gjordes vid inférandet av nuvarande ordning for
begiran om villkorsindring avseende arrende. Avsikten med att ett
meddelande om villkorsindring ska sindas ir att fi igdng en for-
handling mellan parterna om avtalsvillkoren. Férhoppningen ir att
férhandlingen ska kunna slutféras innan tvisten méste hinskjutas
till arrendenimnden for rittslig provning. Atgirder som kan bidra
ull ett gott férhandlingsklimat mellan parterna framstir dirmed
som angeligna. Det ir ocksd angeliget att forfarandet inte ir mera
resurskrivande in nédvindigt.

Ett borttagande av kravet pd delgivning torde inte heller vara
férenat med ndgon risk for ritesforlust f6r motparten. Motparten
behéver nimligen inte agera inom viss tid efter delfiendet av en
begiran om villkorsindring. Om parterna inte kommer éverens om
arrendevillkoren f6r den nya arrendeperioden, har den som begir
villkorsindring att inom viss tid hinskjuta tvisten till arrende-
nimnden f6r prévning (se 10 kap. 6 a § jfr med 9 kap. 10 § jorda-
balken). Med hinsyn till detta och till de problem som nuvarande
krav pd delgivning f6r med sig bor forfarandet kunna forenklas,
utan att motpartens berittigade krav pd att {3 del av begiran &sido-
sitts. Detta kan limpligen ske genom att kravet pd delgivning slopas.
Det bor alltsd ricka att mottagaren tillstills ett skriftligt meddel-
ande om att villkorsindring begirs. Utgingspunkten bér vara att
det dr avsindaren som har att visa att ett sidant meddelande har
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kommit mottagaren tillhanda. I lagen bor emellertid ocks8 tas in en
s.k. bevislittnadsregel som innebir att motparten ska anses ha blivit
underrittad nir avsindaren har skickat meddelandet pd visst sitt.

Vid utformningen av denna bevislittnadsregel uppstir frigan
om hur och vart ett meddelande med begiran om villkorsindring
ska sindas for att bevisverkan ska anses ha intritt. Det ligger nira
till hands att himta vigledning frin de ovan redovisade bestimmel-
serna om villkorsindring vid bostadshyra. Dessa bestimmelser
innebir att begiran anses ha kommit motparten tillhanda nir den har
skickats med rekommenderat brev till motpartens vanliga adress.
Vi féresldr en motsvarande ordning vid jordbruks- och bostads-
arrende. Huruvida mottagaren faktiskt kvitterar ut det rekommend-
erade brevet bor 1 si fall vara utan betydelse f6r bedémningen av
om begiran om villkorsindring har framstillts.

Det kan naturligtvis intriffa att adressaten t.ex. ir bortrest vid
aviseringen av brevet och det dirfér kan drdja viss tid innan han
eller hon faktiskt kan lisa detta. Det kan mot den bakgrunden
hivdas att mottagaren inte bér anses underrittad férrin en viss tid
efter avsindandet av brevet. Den tiden skulle t.ex. — sdsom vid s.k.
forenklad delgivning — kunna sittas till tv veckor efter avsindandet.
Forutsittningar skulle dirmed féreligga att motparten faktiskt har
fatt del av meddelandet vid den tidpunkt som bestimmelsen anger
att sd ska anses vara fallet. Emellertid skulle en sidan férskjutning
av underrittelsetidpunkten 1 forhillande till avsindandet kunna bli
vilseledande. Den som, 1 exemplet ovan, avser att meddela mot-
parten sin begiran om villkorsindring en vecka fore sista dagen for
sddan begiran, skulle inte kunna tillimpa det férenklade forfar-
andet. Ndgon motsvarande tidsfrist giller inte heller nir rekom-
menderat brev kommer till anvindning pd hyresomridet. Vi fore-
slar dirfor att om meddelandet har avsints 1 rekommenderat brev
till mottagarens vanliga postadress ska det anses ha limnats vid
avsindandet.

Begreppet motpartens vanliga adress ir inte definierat i arrende-
lagstiftningen. Praktiska hinsyn talar f6r att de nya bestimmel-
serna, liksom bestimmelserna pd hyresomridet (jfr 12 kap. 63 §
jordabalken), bor innehdlla en definition av vad som ska forstds
med uttrycket. Om jordigaren eller arrendatorn har limnat uppgift
om en postadress, under vilken meddelanden till honom eller henne
ska sindas, dr det naturligt att den postadressen anses vara hans
eller hennes vanliga adress. Har mottagaren inte limnat nigon
adressuppgift, bor meddelandet 1 stillet kunna sinda till den adress
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som har registrerats som mottagarens postadress. Ett meddelande
till en fysisk person skulle dirmed kunna skickas till mottagarens
folkbokforingsadress.

Friga uppkommer vilken alternativ adress som ska tillimpas for
juridiska personer. Juridiska personer saknar folkbokféringsadress.
Hir blir bestimmelserna 1 29 § delgivningslagen av intresse. I den
paragrafen anges under vilka férutsittningar som sirskild delgiv-
ning med juridisk person fir anvindas. Bestimmelserna anknyter
till den adress som finns registrerad for den juridiska personen i
vissa utpekade register. Av de juridiska personer som riknas upp i
29 § delgivningslagen kan sirskilt nimnas aktiebolag som ir reg-
istrerade 1 aktiebolagsregistret, ekonomiska féreningar som ir reg-
istrerade 1 foreningsregistret samt handelsbolag, kommanditbolag
och ideella foreningar som ir registrerade i handelsregistret. Samt-
liga dessa register fors av Bolagsverket. Delgivning anses ha skett
viss tid efter det att meddelande avsints till den 1 registret angivna
adressen. En liknande ordning bor gilla vid uppsigning och be-
giran om villkorsindring p& arrendeomridet. Om exempelvis ett
meddelande med begiran om villkorsindring ska sindas till ett
aktiebolag och aktiebolaget inte har anmilt nigon sirskild adress,
bor alltsd den postadress som ir registrerad i1 aktiebolagsregistret
kunna anvindas.

Som inledningsvis har nimnts har det inom utredningen fram-
hallits att ett och samma férfarande bor gilla f6r sivil uppsigning
som begiran om villkorsindring, eftersom regelverket i1 annat fall
skulle bli onédigt komplicerat och sviréverskddligt. I och for sig
torde frigan om formerna fér uppsigning av bostadsarrendeavtal
ligga ndgot utanfor utredningsuppdraget. Utredningsdirektiven ger
emellertid utrymme att ta upp frigor som ir férknippade med en
forindrad avgiftsbestimning vid arrende. Med hinsyn hirtill och
till att férfarandena vid villkorsindring respektive uppsigning ir sd
nira férbundna med varandra foresldr vi att bestimmelserna ska
dverensstimma 1 dessa avseenden.
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6.1.2  Begrdnsningar i ratten att fa del av en begéran
om villkorsandring?

Bedémning: Alla motparter bér dven fortsittningsvis fa del av
en begiran om villkorsindring.

En annan tinkbar férenkling dr att begrinsa den krets av personer
till vilka en begiran om villkorsindring méste sindas. En utgings-
punkt bér nimligen vara att de som tillsammans iger eller arrend-
erar ett arrendestille uppritthdller den kontakt som krivs for att
vidarebefordra ett meddelande frin motparten. Arrenderar flera
personer samma arrendestille eller dgs detta av flera, skulle det dir-
for kunna vara tllfyllest att ett meddelande om villkorsindring
sinds till en av dem. Emellertid innefattar en sidan férindring vissa
processuella frigor som ir férknippade med att, om flera arrendat-
orer eller jordigare férekommer avseende ett och samma arrende-
stille, de inte annat 4n tillsammans kan féra tala om bl.a. villkors-
indring.’ Det medfor att delgivning under alla férhillanden bor ske
av varje arrendator respektive jordigare vid ett eventuellt hinskjut-
ande av villkorstvisten till arrendenimnden. Vid en samlad bedém-
ning, 1 vilken beaktas den foresprikade forenklingen av hur ett
meddelande med begiran om villkorsindring ska sindas, fir var
och en som ir motpart anses ha ett berittigat krav pd att 8 meddel-
andet sint till sig. En begiran om villkorsindring bér sdledes dven
fortsittningsvis sindas till samtliga motparter.

6.2 Anslutande begaran om villkorsandring
vid bostadsarrende

Forslag: Om ett bostadsarrende har sagts upp eller om villkors-
indring har begirts, ska motparten ha ritt att anslutningsvis
begira villkorsindring. En anslutande begiran om villkorsindring
ska framstillas senast di talan férsta gingen fors vid arrende-
nimnden. Underliter motparten att framstilla en anslutande
begiran om villkorsindring inom den angivna tiden, ir den
ritten forfallen. En anslutande begiran om villkorsindring ska
falla, om uppsigningen eller den forsta begiran om villkors-
indring inte fullfoljs eller faller av annat skal.

3 Jfr ritesfallet NJA 1979 5. 377.
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I den utstrickning dndring av arrendevillkoren inte pékallas, ska
samma villkor som férut gilla f6r kommande arrendetid (se 10 kap.
6 § andra stycket jordabalken). Av vira samtal med arrendenimnder
och bostadsarrendatorer har det framgitt att det inte ir ovanligt att
en arrendator 1 samband med avgiftsregleringen, pd goda grunder,
har haft invindningar mot vissa avtalsvillkor men inte har velat
driva en friga om indring av villkoren férrin jordigaren har sagt
upp avtalet eller begirt indring av villkoren. I den situationen har
dock arrendatorn sillan férutsittningar att begira villkorsindring,
eftersom jordigaren vanligen delger arrendatorn uppsigning eller
begiran om villkorsindring férst kort tid innan tidsfristen f6r detta
loper ut.

Detta problem kan i viss utstrickning begrinsas genom att man
tilliter en begiran om villkorsidndring, trots att den ordinarie tiden
for detta har gitt ut. Aven om det huvudsakligen synes vara arrend-
atorer som 1 efterhand kommer till insikt om att villkorsindring
borde ha begirts, saknas det skil att i detta avseende gora skillnad
mellan jordigare och arrendatorer. Forutsittningarna for en anslut-
ningsvis férd talan bér vara dels att uppsigning eller begiran om
villkorsindring har skett 1 ritt tid, dels att motpartens anslutande
talan vicks inom en viss tid. En begiran om villkorsindring som
framstills inom ordinarie tid behdver inte preciseras forrin vid
hinskjutandet till arrendenimnden (se nista avsnitt). Med hinsyn
till det torde det vara tullrickligt att en anslutande begiran om
villkorsindring framstills senast d& motparten forsta gingen for
talan vid arrendenimnden. I kombination med virt férslag nedan,
om begrinsningar i mojligheterna att indra ett yrkande, bor denna
forindring leda till att processen vid arrendenimnden blir mera for-
utsigbar.

Eftersom en anslutande begiran om villkorsindring per definition
inte har skett inom ordinarie tid fér begiran om villkorsindring,
boér den falla om uppsigningen eller den férsta begiran om villkors-
indring inte fullféljs eller av annan anledning faller.
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6.3 Begransad mojlighet att andra ett yrkande
vid tvist om bostadsarrende

Forslag: Ett yrkande som en part i ett avtal om bostadsarrende
framstiller 1 samband med hinskjutande av en tvist om uppsig-
ning eller villkorsindring eller som framstills anslutningsvis ska
inte & dndras till nackdel f6r motparten efter det att denne har
besvarat yrkandet.

Den som hinskjuter en tvist om uppsigning eller villkorsindring
ska 1 ansokan till arrendenimnden ange vad som yrkas ( se 8 § lagen
[1973:188] om arrendenimnder och hyresnimnder). Om ansékan
brister 1 detta avseende, ska arrendenimnden foreligga sokanden
att avhjilpa bristen. Sékanden kan 1 det liget 8 anstind f6r kom-
plettering men arrendenimnden kan i sista hand avvisa ansékan.
Parterna ir oférhindrade att indra sitt yrkande under processen.

Ett flertal bostadsarrendatorer har framhéllit att det dr vanligt
att jordigare indrar sitt avgiftsyrkande under processens ging.
Enligt arrendatorerna anvinds mojligheten att justera yrkandet som
ett patryckningsmedel; om arrendatorn inte accepterar den begirda
avgiften kommer en dnnu hogre avgift att yrkas. Denna bild har
bekriftats av nigra arrendenimnder.

Mot denna bakgrund har det féreslagits att lagen ska indras s
att jordigaren ska ange ett bestimt yrkande redan i begiran om
villkorsindring och att detta yrkande sedan inte ska kunna hojas.
En likartad bestimmelse giller vid villkorsindring for lokalhyra (se
12 kap. 58 § jordabalken). Om hyresvirden siger upp hyresgasten,
ska de villkor som begirs for forlangmng av avtalet anges redan i
uppsigningen. Dessutom ska viss information limnas i uppsig-
ningen. Gor hyresvirden inte vad som ankommer pi honom eller
henne, ir uppsigningen ogiltig. Kommer parterna inte 6verens pi
egen hand, ska hyresgisten inom viss tid hinskjuta tvisten till
arrendenimnden fér medling. Om hyresvirden under medlingen
begir hogre hyra dn vad som har angetts 1 uppsigningen, har hyres-
gisten automatiskt ritt till ersittning, sdvida parterna inte forliks.

Forbudet mot att under medlingsférfarandet framstilla nya
stringare villkor, exempelvis hogre hyra, infordes for att dstad-
komma en férstirkning av och en stadga i medlingsforfarandet.*
I propositionen framhélls att medlingen f6rsvirades utan ett sddant

*Se prop. 1978/79:89 s. 15.
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forbud. Hyresgistens forhandlingsunderlige gentemot hyresvirden
accentuerades av att hyresgisten inte med sikerhet kinde till ramen
for forhandlingarna. Det innebar dven en otrygghet for hyresgisten
att inte sikert veta att han kunde f3 avtalet forlingt genom att
acceptera virdens utgdngsbud.

Motsvarande argument kan anféras f6r att dven 1 fraga om upp-
sagnlng av bostadsarrende kriva att jordigaren redan i uppsig-
ningen slutligt anger de villkor som uppstills fér férlingning av
avtalet. Bestimmelserna om detta skulle kunna utformas pd samma
sitt som for lokalhyra. Det innebir att om jordigaren férsummar
att ange villkoren dr uppsigningen ogiltig och att om det efter upp-
signingen framstills f6r arrendatorn mera oférmainliga yrkanden
berittigar detta utan vidare arrendatorn till viss ersittning.

Emellertid skiljer sig férutsittningarna &t vid lokalhyra respekt-
ive bostadsarrende, sitillvida att besittningsskyddet ir indirekt vid
lokalhyra men direkt vid bostadsarrende. Om parterna 1 ett lokal-
hyresavtal inte kommer éverens om hyresvillkoren, upphor avtalet
att gilla. S8 ir diremot inte fallet 1 friga om bostadsarrende, dir det
far anses vara indamélsenligt att parterna ir helt fria att indra sina
yrkanden under den period som ir avsedd for férhandling om avtals-
villkoren.

Det férhillandet att jordigaren under processen har mojlighet
att justera sitt yrkande 1 en f6r arrendatorn oférmaénlig riktning kan
emellertid utnyttjas pd ett otillbérligt sitt. For arrendatorn innebir
den nuvarande ordningen att processens ramar ir oklara. Det leder
till otrygghet for arrendatorn. Méjligheterna att dndra ett yrkande
bor dirfér vara begrinsade. Aven om det huvudsakligen synes vara
arrendatorer som drabbas av att jordigare under hand indrar ett
yrkande, finns det inte tillrickliga skal f6r att foresld olika processu-
ella bestimmelser for jordigare och arrendatorer i forevarande avse-
ende. Vi foresldr dirfér en ordning som innebir att en part, vare sig
denne ir jordigare eller arrendator, inte fir indra ett yrkande till
nackdel fé6r motparten efter det att motparten vid arrendenimnden
har gdtt 1 muntligt eller skriftligt svaromdl. En dylik bestimmelse
bér av naturliga skil gilla under hela processen, dvs. dven vid ett
eventuellt overklagande av arrendenimndens beslut, och endast
avse sidana dndringar som ir till nackdel f6r motparten.
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6.4 Ska anslutande begaran om villkorsandring m.m.
galla dven vid jordbruksarrende?

I utredningen har det diskuterats om de forslagna dndringarna av
forfarandet som presenteras betriffande bostadsarrenden (se av-
snitten 6.2 och 6.3), bor gilla dven 1 friga om jordbruksarrende.
Inte minst systematiska skil talar for detta. Vi har emellertid bedémt
att utredningsdirektiven inte ger utrymme att fér jordbruksarrende
foresld bestimmelser om anslutande begiran om villkorsindring
och begrinsningar av parts ritt att indra sitt yrkande. Under utred-
ningen har vi inte heller fitt nigon klar bild av hur stort behovet av
dylika bestimmelser dr vid jordbruksarrende.
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/ Ikrafttrddande och
dvergangsbestammelser

Bedomning: De féreslagna lagindringarna boér kunna trida i
kraft den 1 juli 2016.

Forslag: De nya bestimmelserna i jordabalken ska tillimpas
dven 1 friga om avtal om jordbruksarrende och bostadsarrende
som har ingitts fore ikrafttridandet. Frin denna huvudregel
gors foljande undantag.

I friga om avtal om jordbruksarrende ska ildre bestimmelser
gilla till och med den tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan
bringas att upphora genom uppsigning eller anmodan som sker
efter den nya lagens ikrafttridande. I friga om sidoarrenden
med en arrendetid om fem &r ska dock de nya bestimmelserna
om besittningsskydd tillimpas forst 1 friga om arrendatorns ritt
till f6rlingning efter den 1 juli 2031.

Om ett avtal om bostadsarrende har sagts upp fore ikraft-
tridandet, ska ildre bestimmelser gilla till dess frigan om for-
lingning av avtalet ir slutligen avgjord. Detsamma ska gilla om
en begiran om dndring av villkoren {6r f6rlingning av ett sddant
avtal har skett f6re ikrafttridandet.

7.1 Ikrafttradande

Innan forslagen kan trida i kraft krivs viss tid for remissbehandling
av betinkandet och beredning inom Regeringskansliet. Efter riks-
dagsbehandling och utfirdande av nya lagbestimmelser fordras det
ocksd tid for information till jordigare och arrendatorer om for-
indringarna. Med hinsyn till dessa forhillanden torde de nya be-
stimmelserna inte kunna trida 1 kraft férrin tidigast den 1 juli 2016.
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7.2 Overgéngsbestimmelser

De nya bestimmelserna bor naturligtvis tillimpas pd alla avtal om
jordbruksarrende och bostadsarrende som ingds efter lagens ikraft-
tridande. I det f6ljande diskuterar vi i vilken utstrickning bestim-
melserna dven bér tillimpas pd ildre avtal. Med ildre avtal avses hir
sddana arrendeavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet av de nya
bestimmelserna.

7.2.1  Utgangspunkter for retroaktiv verkan

Betriffande redan ingdngna avtal giller som en allmin princip att
nya civilrittsliga regler inte ska ges retroaktiv verkan, om inte starka
skil talar fér annat. Detta giller dock inte generellt. P4 arrende-
omrddet har dvergdngsbestimmelser 1 vissa fall utformats s att de
nya reglerna har blivit omedelbart tillimpliga dven p& avtal som har
ingdtts fére de nya reglernas ikrafttridande. En annan vanligt fére-
kommande lagstiftningsmodell pd omridet ir att nya bestimmelser
gors tillimpliga pd redan ingdngna avtal, fastin forst frin den tid-
punkt d& avtalet tidigast kan bringas att upphéora p.g.a. uppsigning
som sker efter den nya lagens ikrafttridande. En sddan mojlighet
for parterna att siga upp avtalet, i stillet f6r att 13ta det omfattas av
de nya bestimmelserna, ligger sirskilt nira till hands om de nya
bestimmelserna innebir visentliga och ingripande férindringar av
avtalsférutsittningarna.

I nigra avseenden innebir vira forslag forhillandevis ingripande
forindringar av forutsittningarna fér redan ingdngna avtal. Enligt
vir beddmning leder emellertid de foéreslagna dndringarna 1 bestim-
melserna om jordbruksarrende till en limpligare intresseavvigning
mellan parterna och till bittre mojligheter att anpassa avgiften till
det enskilda jordbrukets resultat. Vad giller de féreslagna bestim-
melserna om bostadsarrende leder de till en tydligare och mera for-
utsigbar avgiftsbestimning. De férslag som giller uppsigning och
begiran om villkorsindring innebir att ordningen fér sddana 3t-
girder blir betydligt enklare 1 sdvil jordbruks- som bostadsarrende-
sammanhang. Fordelarna ir sddana att det enligt vr mening inte
boér komma 1 friga att tillimpa de nya bestimmelserna enbart pd
nya avtal. Till detta kommer, sivitt giller bostadsarrende, att antalet
nyupplételser ir mycket begrinsat och att de féreslagna forindring-
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arna dirfor skulle f8 mycket liten betydelse om de enbart skulle
tillimpas pd nya avtal.

Enligt vir mening ir det dirfor naturligt att de nya bestimmel-
serna bor gilla dven ildre avtal. I viss utstrickning bor emellertid
bestimmelserna, sdvitt giller idldre avtal, tillimpas forst med viss
férdréjning. Vi behandlar detta i det féljande.

7.2.2  Sarskilt om jordbruksarrenden
Hogst ettdriga sidoarrenden

Vira forslag om besittningsskydd vid sidoarrende medfér att alla
avtal om jordbruksarrende som avser viss tid kommer att omfattas
av en ritt till férlingning. Aven sidoarrendeavtal med en arrendetid
pa upp till ett &r — vilka enligt nuvarande bestimmelser saknar besitt-
ningsskydd — kommer alltsd, med de nya bestimmelserna, att om-
fattas av besittningsskydd. Detta begrinsar jordigarens mojlighet
att lita arrendeavtalet upphéra. Aven om besittningsskyddet i gen-
gild blir ndgot littare att bryta bor jordigaren f8 mojlighet att frin-
trida avtalet innan de nya bestimmelserna kan dberopas mot honom
eller henne. T friga om hogst ettdriga sidoarrendeavtal féresldr vi
dirfér att de nya bestimmelserna om besittningsskyddets omfatt-
ning och dirtill kopplade rittsliga konsekvenser ska gilla p avtalet
forst efter den tidpunkt till vilken jordigaren tidigast efter ikraft-
tridandet kan siga upp avtalet genom uppsigning eller anmoda
arrendatorn att limna arrendestillet enligt 9 kap. 4 § jordabalken.
De nya bestimmelserna kommer dirmed att gilla gentemot jord-
dgaren forst sedan avtalet har forlingts en forsta ging efter ikraft-
tridandet. Detsamma bér gilla 6vriga nya bestimmelser, som t.ex.
ordningen for uppsigning och begiran om villkorsindring, som ir
tillimpliga pd ettdriga sidoarrendeavtal.

Nir det giller arrendeférhillanden som, trots att arrendetiden ir
hégst ett ar, har varat under l&ng tid, skulle det kunna hivdas att
det finns en risk for att arrendatorn drabbas av negativa konse-
kvenser av den nyss férordade dvergingsbestimmelsen. I dessa fall
kan nimligen parterna, trots att besittningsskydd saknas, ha inrittat
sig efter att arrendeférhillandet ska bestd. Nu berérda konsekvenser
skulle kunna lindras genom att det féreskrevs att den ovan behand-
lade 6vergingsbestimmelsen inte ska tillimpas pd arrendeférhill-
anden som vid arrendetidens utging har varat en lingre tid, t.ex.
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minst tio 4r. A andra sidan fir det som utgingspunkt férutsittas att
parterna i avtal som avser en arrendetid om hogst ett &r har avsett
att avtalet inte ska vara férenat med besittningsskydd eller att de
ftminstone har haft insikt om detta. Aven om avtalet har forlingts
upprepade ginger fir jordigaren dirfor anses ha ett berittigat
intresse av att kunna avsluta avtalsforhdllandet innan de nya bestim-
melserna blir tillimpliga pd avtalet. Avtal om sidoarrende med en
arrendetid om hégst ett ir bor siledes inte undantas frin den nyss
foreslagna 6vergdngsbestimmelsen dven om arrendeférhillandet har
varat en lingre tid.

Sidoarrenden med en arrendetid om mer in ett ir och mindre
in fem ar

I friga om sidoarrenden med en arrendetid 6ver ett ir och upp till
fem &r innebir virt forslag ett ndgot svagare besittningsskydd. For-
indringen av besittningsskyddet kan innebira en foérhdllandevis
betydelsefull fo6rindring av avtalsférutsittningarna. De nya bestim-
melserna bor mot den bakgrunden gilla férst med en sdan for-
drojning att parterna ges mojlighet att anpassa sig till de nya for-
utsittningarna. Vi foresldr dirfér en 6vergdngsreglering som mot-
svarar den som vi har foreslagit 1 friga om hogst ettdriga sido-
arrenden. Om den avtalade arrendetiden ir tvd &r och den vid
ikrafttridandet 16pande arrendetiden gir ut den 1 oktober 2017,
bér sdlunda de nya bestimmelserna om besittningsskyddets om-
fattning tillimpas férst frdn och med nista arrendeperiod och fir
dirmed praktisk betydelse forst 1 samband med den omreglering
som ska ske per den 1 oktober 2019.

Nir det giller ordningen for uppsigning och begiran om villkors-
indring syftar férindringarna till att skapa ett bittre férhandlings-
klimat mellan parterna i samband med forlingning av avtalet. Det
dr dirfor 1 och for sig énskvirt att dessa bestimmelser blir tillimp-
liga pd redan ingdngna avtal sd fort som mojligt. Vira forslag inne-
bir emellertid att tidsfristen f6r uppsigning och begiran om villkors-
indring forlings for redan ingingna arrendeavtal som har triffats
for ett &r eller lingre tid men kortare dn fem &r. For dessa avtal ska
en sidan 3tgird ske senast ett ar fére arrendetidens utgdng, 1 stillet
fér — som enligt nuvarande bestimmelser — senast itta minader
dessforinnan. For att det ska vara praktiskt méjligt att tillimpa de
nya bestimmelserna behover ikrafttridandet forskjutas nigot. En
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enhetlig och enkel l6sning ir att dven i detta avseende lita de nya
bestimmelserna bli tillimpliga férst efter den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast efter ikrafttridandet kan sigas upp genom uppsig-
ning. Det innebir att nuvarande bestimmelser kommer att gilla vid
den forsta omregleringen efter lagens ikrafttridande. Vid senare
omregleringar kommer de nya bestimmelserna att gilla.

Sidoarrenden med en arrendetid om fem ar

S&som vi har varit inne pd i avsnitt 4.5.5 torde de avtal som 1 dag
tecknas pd fem ar eller lingre vara de dir arrendatorn har ett sir-
skilt behov av ett gott besittningsskydd. Arrendatorn har i dessa
fall ofta utgdtt frin att arrendeforhillandet kommer att bli best3-
ende under ling tid. Detta kan ofta ha féranlett honom eller henne
att gora betydande investeringar som annars — om arrendeavtalet
hade varit kortare — inte hade gjorts. Det kan vara friga om invester-
ingar med ling, kanske 20-8rig, avskrivningstid. Effekterna av att
besittningsskyddet vid arrendeavtal om fem &r inte lingre kommer
att vara lika starkt kan 1 enstaka fall bli kinnbara. Utredaren anser
mot den bakgrunden att det f6r dessa avtal bér gilla en si ling
overgdngstid att vid ikrafttridandet redan gjorda investeringar
visentligen inte kommer att piverkas av de nya bestimmelserna.
Overgangsbestimmelserna bor dirfor utformas s att de nya bestim-
melserna om besittningsskydd kommer att gilla — sdvitt giller avtal
om sidoarrenden som vid lagens ikrafttridande 16per pd fem &r —
forsta gdngen vid omregleringar som sker tidigast 15 &r efter ikraft-
tridandet. Utredaren féresldr allts, i friga om dessa avtal, att de
nya bestimmelserna om besittningsskydd ska tillimpas 1 friga om
arrendatorns ritt till forlingning efter den 1juli 2031. Det nya,
nigot svagare, besittningsskyddet kommer dirmed att gilla forsta
gangen vid den omreglering som sker per den 1 juli 2031 eller senare.

I 6vrigt bor samma Svergingsbestimmelser gilla f6r dessa avtal
som for kortare avtal om sidoarrende (jfr ovan).

Ovriga jordbruksarrenden

Vissa av de nya bestimmelserna, t.ex. vad giller ordningen f6r upp-
signing och villkorsindring samt méjligheten till rorlig arrende-
avgift, blir tillimpliga dven pa girdsarrenden och sidoarrenden med
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lingre arrendetid dn fem &r. For att 8stadkomma en enhetlig och
enkel 16sning foresldr vi att samma 6vergdngsbestimmelser ska gilla
for dessa typer av arrenden som fér ovan behandlade sidoarrende-
avtalen med en arrendetid om mindre in fem &r.

7.2.3 Sarskilt om bostadsarrenden

De féreslagna forindringarna av avgiftsbestimningen fér bostads-
arrenden innebir att avgiftsbestimningen blir tydligare och mera
forutsigbar. Nigra grundliggande férindringar av forutsittning-
arna for avgiftsbestimningen ir det diremot inte frdga om. Frist-
erna for uppsigning och begiran om villkorsindring féreslds inte
forindrade. De foreslagna bestimmelserna om anslutande begiran
om villkorsindring och begrinsade mojligheter att dndra ett yrkande
bér innebira att parterna blir mera jimbérdiga och att en eventuell
tvist mellan dem blir mera férutsigbar. Med hinsyn till detta torde
sdvil jordigare som arrendatorer vara bist betjinta av att de for-
slagna nya bestimmelserna som giller bostadsarrende blir tillimp-
liga omedelbart efter lagens ikrafttridande, utan nigon ytterligare
férdréjning.

I ett avseende bér dock undantag géras. Om en uppsigning eller
begiran om villkorsindring har skett fore ikrafttridandet, ir det
olimpligt att nya bestimmelser ska borja tillimpas pd avtalet under
forhandlingarna mellan parterna eller under den tid som saken hand-
liggs av nimnden eller domstolen. I dessa fall bor dirfér dldre be-
stimmelser fortsitta att gilla till dess att frigan om uppsigning
eller villkorsindring ir slutligt avgjord.
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8 Konsekvensanalys

8.1 Inledning

Enligt kommittéférordningen (1998:1474) och forordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska en ut-
redning redovisa vissa kostnadsberikningar och limna vissa konse-
kvensbeskrivningar.

I utredningsdirektiven har det sirskilt framhéllits att vi allsidigt
och grundligt ska belysa de kort- och lingsiktiga konsekvenserna
av vdra forslag. Vidare ska finansiering foreslds i de delar som for-
slagen kan medféra 6kade kostnader eller minskade intikter f6r det
allminna. Vi ska ocksd uppmirksamma om férslagen 1 den prakt-
iska tillimpningen kan {4 olika effekter for kvinnor och min.

Virt uppdrag i friga om arrende soénderfaller i tre huvuddelar:
resultatbaserad arrendeavgift vid jordbruksarrende, avtalsférlingning
vid sidoarrende och bestimmandet av arrendeavgift vid bostads-
arrende. Konsekvensanalysen f6ljer denna uppdelning.

8.2 Ekonomiska konsekvenser

Bedomning: Vira forslag om resultatbaserad arrendeavgift vid
jordbruksarrende och férindringarna av ritten till f6rlingning
av avtal om sidoarrende torde endast undantagsvis medféra eko-
nomiska konsekvenser f6r parterna. De ekonomiska konsekvens-
erna for parterna av vira férslag om bostadsarrende ir svir-
bedémda. Overgingsvis kan justeringar av avgiften fér bostads-
arrende komma att ske inom vissa omriden. Det saknas dock
skil att anta att forslagen generellt sett leder till hogre eller ligre
arrendeavgifter.

Aven forslagens inverkan p3 drendetillstrémningen till arrende-
nimnderna ir svirbedémd men totalt sett forvintas den oka,
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dock endast marginellt. Den &rliga kostnadsékningen f6r nimnd-
organisationen beriknas bli cirka 425 000 kronor per &r under de
forsta fem dren och direfter cirka 85 000 per &r. Dessa siffror ir
dock osikra. Eventuella merkostnader for nimnderna bér kunna
rymmas inom befintliga anslag. Forslagen forvintas inte ha
nigon pdverkan pd antalet mdl och drenden 1 domstolarna.

For Lantbrukarnas Riksférbund beriknas kostnaderna till
cirka 500 000 kronor fér framtagande av branschrekommend-
ationer och standardavtal samt foér genomférande av inform-
ationsinsatser 1 samband med lagens ikrafttridande. Vissa mindre
sddana kostnader kan dven uppstd fér andra branschorganis-
ationer.

8.2.1 Resultatbaserad arrendeavgift vid jordbruksarrende
Forslag

Enligt utredningsdirektiven ska vi féresld en mojlighet {6r parterna
att bestimma arrendeavgiften pd ett indamailsenligt sitt utifrin det
enskilda jordbrukets resultat eller en eller flera resultatanknutna
faktorer. Det ingdr inte i uppdraget att foresld att ett arrende ska
kunna bestimmas 1 annat in pengar. Nuvarande avgiftsreglering
innebir att avtalsfrihet rider angiende arrendeavgiftens storlek.
Avgiften miste visserligen bestimmas 1 pengar men fir index-
regleras under forutsittning att indexet utgér ett tillforlitligt under-
lag f6r en omrikning av arrendeavgiften. Enligt férarbetena ir det
dirfor inte tillitet med en anknytning till enstaka produkter eller
andra mera isolerade forhillanden, utan det ska vara friga om ett
index i vedertagen mening.

Vira forslag innebir att avgiften f6r jordbruksarrende, helt eller
delvis, ska kunna knytas till prisutvecklingen for en eller flera pro-
dukter som arrendatorn producerar eller som han eller hon ir bero-
ende av i sin verksamhet. Det blir alltsd tillitet att anknyta avgiften
till enstaka produkter eller andra mera isolerade forhillanden.
Forslagen medfor siledes betydligt storre mojligheter for jordigare
och arrendatorer att anpassa arrendeavgiften till férutsittningarna i
det enskilda jordbruksféretaget.

Vi har bedémt att det inte finns ndgot behov av att kunna knyta
arrendeavgiften till ekonomiska stéd inom jordbruket. Vi har 6ver-
vigt mojligheten att ge parterna full avtalsfrihet vad giller sittet for
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att berikna avgiften. Vir bedémning ir dock att full avtalsfrihet
inte ir limpligt eftersom det innebir en inte obetydlig risk for att
parterna, av obetinksamhet eller av andra skil, kommer éverens om
berikningssitt som fir oférutsedda konsekvenser. Hirutover har vi
funnit att det saknas forutsittningar att 3stadkomma en tydlig och
forutsigbar avgiftsbestimning som grundas pd jordbruksforetagets
redovisade resultat eller liknande.

En nirmare redogérelse for reformbehovet finns 1 avsnitt 3.1.
Alternativa l6sningar och vira forslag redovisas 1 avsnitten 3.4.1-3.4.3.

Arrenderddet har forklarat sig villigt att, om vira férslag blir lag,
utveckla branschrekommendationer och standardavtal avseende
den typ av avgiftsreglering som véra férslag mojliggor.

Jordigare och arrendatorer

Vira forslag har betydelse for alla féretag som uppléter eller nyttjar
jordbruksmark med arrendeavtal. Det bor ocksd beaktas att staten
och ett flertal kommuner arrenderar ut jordbruksmark. Av Jord-
bruksstatistisk drsbok 2013 framgdr att det ir 2010 fanns cirka
71 000 jordbruksforetag i landet, varav 31 500 foretag helt eller del-
vis arrenderade kermark.' Detta kan jimféras med den undersok-
ning avseende sidoarrende som vi har 13tit Statistiska centralbyrin
genomfora. Statistiska centralbyrdns undersékningsresultat tyder
pd att det finns omkring 50 000 sidoarrendeavtal i landet och att var
och en som har eller upplater sidoarrende 1 genomsnitt har tva sido-
arrendeavtal. Antalet gdrdsarrenden 1 landet har av experter 1 utred-
ningen uppskattats till cirka 5 000. Mot denna bakgrund kan det,
grovt uppskattat, antas att 30 000 arrendatorer och lika minga jord-
dgare berdrs av vdra forslag till en mera resultatanknuten arrende-
avgift.

Det saknas specifika uppgifter om antalet foretag som arrend-
erar eller uppldter jordbruksmark med arrende och om storleken pé
dessa foretag. Betriffande jordbruksforetag 6ver lag kan det dock
noteras att cirka 35 procent eller 25 000 foretag klassificeras som
smibruk, vilket innebir att de har ett arbetsbehov under 400 standard-
timmar per &r och att 75 procent av foretagen har ett arbetsbehov
under 1600 timmar per dr (en heltidsarbetskraft motsvarar 1 800

! Angdende den nirmare statistiken och definitionen av féretag m.m. se Jordbruksstatistisk
arsbok 2013 s. 49 och 58.
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timmar per ir).” Det kan ocksi noteras att jordbruket i landet
under &r 2010 sysselsatte cirka 177 000 personer, motsvarande cirka
57 000 heltidssysselsatta. Med hinsyn till denna évergripande bild
av jordbruksforetagen bér man kunna utgd frin att det huvudsak-
ligen dr sma foretag som berérs av forslagen.

I uppdraget ingdr inte att limna férslag till f6rindringar som
resulterar 1 en generell forskjutning av arrendeavgiftens storlek 1
endera riktningen. De forslag som vi limnar medfér enligt var
bedémning inte heller nigra sddana férindringar.

Forslagen gor det littare att 8stadkomma en avgiftsreglering
som dr anpassad till férutsittningarna 1 det enskilda jordbruket, ett
problem som nuvarande avgiftssystem dr forknippat med. Dirmed
minskar ocksd risken for att arrendeavgiften utvecklas pd ett sitt
som avviker frdn utvecklingen av jordbruksféretaget. Avgiftsregler-
ingen bér hirigenom ocksd kunna bli mera precis, vilket kan be-
grinsa behovet av frekventa omférhandlingar av avgiften. Nedan
dterkommer vi till en mojlig foljdefteke av detta.

Om arrendetiden dr hogst fem &r, bestims arrendeavgiften
vanligen som ett fast drligt belopp per hektar, t.ex. 2 000 kronor
per hektar och r. Med vira férslag kan avgiften for ett mjolk-
producerande jordbruksforetag kopplas till avrikningspriset pd
mjolk. Detta kan illustreras med foljande exempel. Vi antar att
arrendetiden [6per frin den 1 januari 2009 till 1 januari 2014 och att
en fjirdedel av grundavgiften om 2 000 kronor indexregleras med
foregiende &rs indextal och 2008 4rs avrikningspris som bas.’
Avgiften skulle di vara 2 000 kronor &r 2009, 1 912 kronor 4r 2010,
1979 kronor ir 2011, 1 996 kronor r 2012 och 1 966 kronor ir 2013.
Sévil okade som minskade intikter kommer sdledes att pdverka
arrendeavgiften. Vid indexregleringen boér hirutéver dven utveckl-
ingen fér produktionskostnaden beaktas genom indexering av en
del av avgiften. Aven om den &rliga avgiften kommer att vixla p3
det nu beskrivna sittet bedomer vi att avgiftsintikter respektive
avgiftskostnader for berérda jordbruksféretag, sett ¢ver tid, inte
paverkas av forslagen 1 denna del.

Forslagen innebir dndringar av de materiella reglerna f6r jord-
bruksarrende och paverkar siledes hur féretagen har att f6rhilla sig
till lagstiftningen. Det kan dirfor tinkas att det initialt uppkommer

2 Se Jordbruksstatistisk drsbok 2013 s. 50, 62 och 135.

? Avrikningsprisindex (A-index) for mjolk &r 2008-2013: 127,9; 105,5; 122,5; 126,8; 119,3;
130,7 (se Statistiska meddelanden JO 49 SM 1103 s. 7, JO 49 SM 1401 s. 8 och JO 49 SM
1404 5. 8).
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vissa tillimpningsfrigor. Detta kan 1 enstaka fall {8 ekonomiska
konsekvenser i1 administrativt avseende, t.ex. 1 form av merarbete 1
samband med avtalsférhandling. Emellertid har lagtexten utformats
i syfte att skapa en reglering som ir tydligare in den nuvarande. Till
detta kommer att Arrenderddet avser att utveckla branschrekom-
mendationer och standardavtal med anledning av vira férslag. De
faktorer som kan vara av intresse att anknyta avgiften till 1 ett en-
skilt fall bor dessutom vara vilkinda for parterna. Dessa forhill-
anden bor begrinsa parternas merarbete. Hirvid forutsitts dock att
adekvat och littforstielig information om férindringarna nér ut till
berorda jordigare och arrendatorer i god tid infér ikrafttridandet
av de nya bestimmelserna. Vi dterkommer till det nedan.

Arrenderddet och experterna i utredningen har uppskattat att
mojligheten att anknyta avgiften till enstaka produkter eller varor
kommer att tillimpas i relativt {3 fall, ungefir 500 arrendeavtal. En
omforhandling av villkoren for ett avtal med femdriga arrende-
perioder som inte hinskjuts till arrendenimnden tar i normalfallet
en arbetsdag 1 ansprik, vilket inkluderar upprittande av avtal. Kost-
naden fér en omférhandling kan mot den bakgrunden uppskattas
till 5 000 kronor per part. Kostnaderna fér en tvist om férlingning
av ett avtal som hinskjuts till arrendenimnden ir svirbedémd och
varierar patagligt. Som riktmirke kan dock antas att en omférhand-
ling som hinskjuts till arrendenimnden 1 sin helhet kostar cirka
15000 kronor for respektive part. Vira férslag bor inte innebir
nigra forindringar 1 detta avseende. Vi bedémer dirfor att for-
slagen inte kommer att leda till annat in marginella administrativa
merkostnader for jordigare och arrendatorer.

Mgjligheten att anknyta avgiften till férindringar av virlds-
marknadspriser m.m. medfor att avgiften kan avspegla det enskilda
jordbrukets forutsittningar pd ett bittre sitt in vad som ir méjligt
enligt nuvarande bestimmelser. En bittre fljsamhet till forindring-
arna pd marknaden torde begrinsa behovet av tita omférhandlingar
av arrendevillkoren. En foljdeffekt av férslagen kan dirfér vara att
parterna blir mera benigna att ingd avtal som avser ndgot lingre
avtalsperioder. Detta leder till firre omférhandlingar och dirmed
ligre administrativa kostnader for parterna. Som vi tidigare har
framhéllit har dock bl.a. Arrenderidet bedémt att de nya méjlig-
heterna att indexera arrendeavgiften ir intressanta for ett relativt
litet antal, foretridesvis stora, jordbruksféretag. Redan idag kan
dessa foretag forvintas ha férhallandevis l8nga avtal och en effektiv
avtalshantering. Mot denna bakgrund skulle effekten av férindringen
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bli hégst begrinsad. Vi vill dock framhilla att det dr svirt att be-
démda vilket genomslag bestimmelserna kommer att £, inte minst
mot bakgrund av att det ir oklart vilka rekommendationer som
Arrenderidet kommer att limna.

I 6vrigt innefattar vdra férslag 1 denna del inte nigot nytt for-
farande eller liknande som skulle kunna innebira att regelverket
blir mera komplext dn hittills.

Arrendenimnder och domstolar

Under de senast 3tta dren har det kommit in i genomsnitt 180
irenden om jordbruksarrende per ir till arrendenimnderna. Antalet
inbegriper bide férlingningstvister och tvister om villkorsindring.
Vid en genomging av det totala antalet inkomna drenden om jord-
bruksarrende vid hovritterna under perioden 2008-2013 kan det
konstateras att det — 1 genomsnitt — kom in firre dn tio drenden per ir.

Vira forslag till tydligare lagreglering och 6kad avtalsfrihet samt
det forhdllandet att branschrekommendationer och standardavtal
kommer att utvecklas av Arrenderidet talar for att antalet drenden
om villkorsprévning pa sikt kan komma att minska nigot. En grov
uppskattning ir att antalet drenden om jordbruksarrende vid nimnd-
erna kommer att minska med cirka fem drenden per dr. Ndgon mit-
bar férindring av irendetillstromningen i domstolarna ir inte att
vinta.

Ar 2013 var genomsnittskostnaden for ett drende vid arrende-
nimnden 2 650 kronor. Detta inbegriper dock en stor mingd
irenden som foranleder ett mycket begrinsat arbete for nimnderna.
Arenden som inbegriper en bestimning av arrendeavgift for jord-
bruksarrende hor till de drendetyper som generellt sett medfér en
betydligt storre arbetsinsats dn vad ett drende i genomsnitt gor.
Jimforelse boér kunna goras med styckkostnaden for tvistemadl 1
allmin domstol som &r 2013 var cirka 17 000 kronor. Aven om
kostnaden foér ifrdgavarande irenden sdledes skulle kunna vara
betydligt hogre in den genomsnittliga irendekostnaden ir den
kostnadsminskning som forslagen totalt sett bedéms medféra
begrinsad, 85 000 kronor per ir.

194



SOU 2014:32 Konsekvensanalys

Ovriga

Som framgdr ovan har Arrenderidet tagit pd sig att arbeta fram
branschrekommendationer och standardavtal med anledning av
vara forslag. De aktdrer som ir representerade 1 Arrenderddet pa-
verkas naturligtvis av detta arbete. Aven andra organisationer inom
jordbruksniringen kan foérvintas inleda arbete med att anpassa
specifika avtalsmodeller till de nya bestimmelserna.

Som vi har nimnt ovan ir det viktigt att berérda aktorer pd jord-
bruksmarknaden informeras om férindringarna i god tid fore ikraft-
tridandet. I det avseendet dr Arrenderidet och ©vriga bransch-
organisationer mycket betydelsefulla informationskanaler.

Kostnaden fér Arrenderddets arbete med framtagande av bransch-
rekommendationer och standardavtal samt informationsinsatser
med anledning av férindringarna har uppskattats till cirka 500 000
kronor. Detta inbegriper extra arbete med anledning av vira forslag
om besittningsskyddet for sidoarrenden och avgiftsbestimningen
vid bostadsarrende.

Kostnaderna f6r alternativa 16sningar

De oférutsedda konsekvenser som kan bli f6ljden av full avialsfribet
betriffande avgiftsbestimningen kan medféra fler och mera om-
fattande tvister om arrendevillkoren vid férlingning av avtal dn vad
nuvarande och foreslagna bestimmelser medfor. Dessutom kan det
leda till tvister vid allmin domstol om oskiliga arrendevillkor. Samma
scenario kan férvintas om det skulle vara tillitet att grunda avgifts-
bestimning pd jordbruksforetagets redovisade resultat eller liknande.
Det kan vidare antas att en mojlighet att knyta arrendeavgiften till
ekonomiska stod inom jordbruket, sirskilt det s.k. gdrdsstddet, inte
skulle innebira nigra kostnadsékningar eller kostnadsbesparingar
for parterna och att det inte skulle leda till fler tvister och dirmed
sammanhingande kostnader f6r det allminna.
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8.2.2 Besittningsskyddet for sidoarrenden
Forslag

I utredningsdirektiven anges att vi ska foresld de eventuella for-
indringar som behovs for att uppnd en limplig avvigning mellan de
intressen som gor sig gillande. En undersékning av tillimpningen
av reglerna om sidoarrendatorns ritt till férlingning av arrende-
avtalet ska ligga till grund for forslagen. Utgdngspunkten ir att
arrende ska vara en attraktiv upplitelseform for bide markigare
och arrendatorer och att arrende i hég utstrickning ska komma till
anvindning vid upplitelse av jordbruksmark.

Enligt nuvarande bestimmelser har en sidoarrendator ritt till
forlingning av avtalet om arrendetiden ir bestimd till viss tid som
ir lingre dn ett &r. Vira forslag innebir att samtliga tidsbestimda
sidoarrenden ska omfattas av besittningsskydd. I friga om sido-
arrenden som avser en arrendetid om hogst fem &r luckras besitt-
ningsskyddet upp ndgot. Vid s.k. sjilvintride eller nir arrende-
stillet behévs f6r en mera indaméilsenlig indelning i bruknings-
enheter eller annars ska anvindas f6r annat indamdl ska besitt-
ningsskyddet kunna brytas redan om jordigaren gér den tinkta 3t-
girden sannolik. T dessa fall ska det siledes inte lingre goras ndgon
bedémning av om det dr oskiligt mot arrendatorn att arrende-
forhillandet upphor. For sidoarrenden som avser en arrendetid om
hogst fem &r ska jordigaren under vissa férutsittningar ocksd kunna
bryta besittningsskyddet om han eller hon gor sannolikt att arrende-
stillet ska 6verldtas eller genom fastighetsreglering 6vergd pd annan.

For att motverka att det férindrade besittningsskyddet fér hogst
femériga sidoarrenden leder till obefogade uppsigningar foreslds
nya bestimmelser som kan motverka missbruk av bestimmelserna
om besittningsskyddsavbrott. En sddan bestimmelse innebir att
arrendatorn ska ha ritt att sitta kvar pa arrendestillet 1 avvaktan pd
den idganderittsdvergdng som har beropats for att bryta besitt-
ningsskyddet och att avtalet under vissa férutsittningar ter ska bli
gillande om nigon dganderittsdverging inte kommer till stind. En
annan bestimmelse innebir att arrendatorn har ritt till en i forvig
bestimd ersittning, om jordigaren inte fullféljer den dtgird som
har legat till grund fér att bryta besittningsskyddet.

Utover detta foresldr vi vissa férindringar av tidsfristerna for
uppsigning och begiran om villkorsindring och ett enklare forfar-
ande for sidana tgirder. Det nya forfarandet innebir att uppsig-
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ning och begiran om villkorsindring inte behover delges utan kan
ske genom avsindande av ett rekommenderat brev.

I utredningen har vi ocksi 6vervigt alternativa losningar som
innebir att nuvarande besittningsskydd for sidoarrenden begrinsas,
att indirekt besittningsskydd inférs for sidoarrenden, att besitt-
ningsskydd for sidoarrenden intrider efter viss faktisk, i stillet for
avtalad, arrendetid eller gors beroende av hur stor areal som arrend-
eras. Utredaren har dock bedémt att sddana 16sningar dr mindre
limpliga.

En nirmare redogorelse for reformbehovet finns 1 avsnitt 4.1.
Alternativa l8sningar och utredarens férslag redovisas 1 avsnitt 4.5.

Jordigare och arrendatorer

Gérdsarrenden péverkas inte av forslagen. Som tidigare har berérts
kan antalet skriftliga sidoarrendeavtal 1 landet uppskattas till cirka
50 000. Av den undersékning som vi har litit Statistiska central-
byrdn genomféra framgir att varje brukare 1 genomsnitt har tvd
avtal om sidoarrende. Med hinsyn till detta berérs sdledes omkring
25000 arrendatorer och lika minga jordigare av férslagen. Jord-
bruksforetagen dr generellt sett smi, se beskrivningen 1 avsnitt
8.2.1. Som tidigare har nimnts arrenderar dven staten och kom-
munerna i viss utstrickning ut jordbruksmark.

Utredaren beddémer att det kan forvintas ske vissa forskjut-
ningar betriffande arrendetidens lingd. Mot bakgrund av Statistiska
centralbyrdns undersokning av sidoarrenden kan avtalen om sido-
arrende antas vara fordelade pd det sitt som framgdr av tabell 8.1.

Tabell 8.1 Sidoarrendeavtalens langd och antalet arliga omforhandlingar

Arrendetid Antal avtal enligt SCB:s  Mdjliga omforh.  Faktiska omfdrh. Omforh. med
undersékning enligt nuvarande enligt nuvarande férslagen
bestammelser bestimmelser
1. Hogst 1 ar 10 000 10 000 2000 2000
2.Llangre dn 1 armen 12 000
kortare 4n 5 ar (antas vara jamnt for-
delade inom perioden) 4000 4000 2 400
3.5 areller langre men 27 000
kortare 4n 10 ar (antas vara b-ariga) 5400 5400 5400
4.10 &r eller langre 1000
(antas vara 10-ariga) 100 100 100
Totalt 50 000 19500 11 500 9900
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Merparten av arrendeavtalen med hogst ettdrig arrendeperiod bor
pd ndgra ars sikt ha dvergdret till femariga arrendeperioder. Antalet
drliga avtalsférhandlingar kommer hirigenom, grovt riknat, att
minska till en femtedel av nuvarande antal, dvs. frin cirka 10 000
till 2 000 per &r.

Betriffande de 12 000 avtal som har en lingre arrendetid dn ett
&r men kortare in fem &r kinner vi inte till den nirmare fordel-
ningen betriffande arrendetidens lingd. Om man antar att avtalen
fordelar sig jimt inom perioden och att avtalen i fortsittningen blir
femdriga, torde omférdelningar inom denna grupp medféra att
antalet omférhandlingar minskar frin cirka 4 000 till 2 400 per &r.

Nir det giller avtal med femdriga eller lingre arrendetider kan
det antas att merparten ir femdriga och att arrendetiden inte om-
forhandlas. Detta innebir att antalet omférhandlingar inom denna
grupp dven fortsittningsvis kan uppskattas till cirka 5 400 per &r.

Med angivna antaganden skulle antalet omférhandlingar i landet
minska frin cirka 19 500 till 9 900 per &r.* Till saken hér emellertid
att majoriteten av de hogst ettiriga arrendeavtalen 1 praktiken kan
antas bli férlingda utan att det sker vare sig nigon villkorsindring
eller ndgon egentlig férhandling om villkoren. Om vi utgér frin att
omférhandling 1 realiteten sker endast i omkring en femtedel av
dessa avtal, kan antalet omférhandlingar ind3 férvintas minska,
men endast med cirka 1600 per dr for hela populationen sido-
arrendeavtal.” Till detta kommer att det dven fortsittningsvis kan
foérvintas férekomma jordbruksarrenden som l6per pd kortare tid
in fem &r. Sammantaget kan det dock férvintas att antalet omfér-
handlingar minskar med omkring 1 000 per 4r.

De administrativa kostnader som ir férknippade med omfér-
handling av arrendevillkoren torde variera pitagligt frén avtal wll
avtal. Eftersom merparten av avtalen avser forhillandevis sm3 arealer,
far det antas att avtalsférhandlingarna normalt inte féranleder ndgra
beaktansvirda kostnader for parterna, annat in nir en tvist hin-
skjuts till arrendenimnden. Utifrin vira antaganden 1 det foregi-
ende kan antalet omférhandlingar i landet antas minska med 1 000
per &r. Sdsom framgdr 1 avsnitt 8.2.1 har vira experter bedomt att en
omférhandling som inte hinskjuts till arrendenimnden i1 genom-
snitt kostar 5 000 kronor per part. Om tvisten hinskjuts till arrende-
nimnden, kan kostnaden fér respektive part uppskattas till 15 000
kronor. Sett till det totala antalet avtal finns det foljaktligen inte

*Se kolumnerna 3 och 5 i tabell 8.1.
> Se kolumnerna 4 och 5 i tabell 8.1, 9 900 - 11 500 = -1 600.

198



SOU 2014:32 Konsekvensanalys

anledning att vinta sig nigra beaktansvirda férindringar av part-
ernas administrativa kostnader. I ett inte obetydligt antal fall kom-
mer dock &vergingen frin ettdriga till femériga arrendeperioder att
leda till betydligt firre omférhandlingstillfillen, vilket i sin tur bor
leda till ligre administrativa kostnader. Endast 1 enstaka fall torde
antalet omférhandlingar och dirmed sammanhingande kostnader
att 6ka.

De nya bestimmelser som syftar till avhélla jordigare frin obe-
fogade besittningsskyddsavbrott bedéms inte — annat in 1 undan-
tagsfall — ha ndgon inverkan pd parternas intikter och kostnader.

De nya bestimmelserna om férfarandet vid uppsigning och be-
giran om villkorsindring innebir att kostnaderna for delgivning
forsvinner och att det i stillet uppkommer kostnader f6r rekom-
menderade brev. I enskilda fall kan detta innebira visentliga kost-
nadsminskningar. P4 det hela taget bedéms dock dndringarna i f6r-
farandereglerna inte f3 ngra nimnvirda ekonomiska konsekvenser.

En foljdeffekt av att alla avtal om jordbruksarrende kommer att
omfattas av besittningsskydd dr att bestimmelserna 1 9 kap. 9§
jordabalken blir tillimpliga dven vid férlingning av sidoarrendeavtal
som loper pd hogst ett dr. Att arrendeavgiften i fortsittningen ska
bestimmas till skiligt belopp vid férlingning av alla jordbruks-
arrendeavtal kan komma att medféra en nigot lugnare avgifts-
utveckling, jimfért med vad som skulle bli fallet med nuvarande
bestimmelser.

Arrendenimnder och domstolar

Som har framgdtt av avsnitt 8.2.1 kommer det in i genomsnitt 180
irenden om jordbruksarrende till arrendenimnderna varje &r. Antalet
omférhandlingar som i och fér sig skulle kunna komma under
arrendenimndernas prévning enligt nuvarande bestimmelser kan
uppskattas till 9 500 per &r.® Med utgdngspunkt i denna uppskatt-
ning kan det konstateras att knappt tvd procent av omférhandling-
arna har hinskjutits till arrendenimnderna under den senaste 3tta-
drsperioden. Med véra forslag kan antalet omférhandlingar som kan
komma under arrendenimndernas prévning férvintas oka, efter-
som dven hdgst ettdriga arrendeavtal omfattas av besittningsskydd.
Med ovan redovisade antaganden angiende férindringarna av arrende-
periodernas lingd kan antalet omférhandlingar per &r beriknas till

¢ Se kolumn 3 1 tabell 8.1, 19 500 - 10 000 = 9 500.
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9900, dvs. en 6kning med cirka fyra procent.” Om den 6kningen
finge omedelbart genomslag pd antalet irenden vid nimnderna,
skulle antalet irenden om villkorsindring 6ka till cirka 190 per &r.

For hogst femariga sidoarrenden forsvinner emellertid den ofor-
utsigbarhet som obillighetsprévningen innefattar. Det bor leda till
att parterna 1 hogre utstrickning dn f.n. kan gora en sikrare bedom-
ning av utgdngen av en rittslig provning, vilket bor leda till att farre
tvister hinskjuts till arrendenimnderna. En 6kad irendetillstrom-
ning, som skulle kunna bli féljden av att alla tidsbestimda sido-
arrenden kan hinskjutas till arrendenimnden, behéver dirmed inte
bli verklighet. Trots detta kan antalet inkomna drenden till nimnd-
erna forvintas 6ka ndgot, uppskattningsvis med fem procent eller
omkring tio drenden per &r. Ndgon mitbar férindring av drendetill-
stromningen 1 domstolarna ir inte att vinta.

Genomsnittskostnaden for ett drende vid arrendenimnden var
2 650 kronor &r 2013. Detta inbegriper dock en stor mingd drenden
som foranleder ett mycket begrinsat arbete fér nimnderna. Arenden
om forlingning vid jordbruksarrende hér till de drendetyperna som
generellt sett medfor en betydligt storre arbetsinsats dn vad ett
irende 1 genomsnitt gor. S3som har angetts 1 avsnitt 8.2.1 bor jim-
forelse kunna goras med styckkostnaden for tvistemdl i allmin
domstol som &r 2013 var cirka 17 000 kronor. Mot den bakgrunden
kan kostnaderna fér arrendenimnderna, grovt uppskattat, férvintas
6ka med 170 000 kronor per dr, vilket bér kunna rymmas inom
befintliga anslag.

Kostnaderna for alternativa l6sningar

Ett upphivande av bestimmelserna om besittningsskydd for sido-
arrenden innebir framférallt en 6kad otrygghet for arrendatorerna
och storre oférutsigbarhet om arrendeférhillandets bestind. Det
kan medfora negativa ekonomiska konsekvenser. Exempelvis torde
arrendatorernas intresse for att ta pd sig investeringskostnader i
jordbruket minska. P4 sikt leder det till eftersatt underhdll av mark
och byggnader, vilket 1 sin tur kan leda till bl.a. minskad produktiv-
itet och ligre intikter i jordbruket och dirmed sammanhingande
negativa effekter for samhillsekonomin. A andra sidan skulle det
ocksd kunna leda till att parterna i hogre grad avtalar om villkoren
féor markutnyttjandet och pd s sitt skyddar sina investeringar.

7 Se kolumn 5 1 tabell 8.1, 9 900 ./. 9 500.
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I sddant fall kan dock kostnaderna fér avtalstérhandlingar bli betyd-
ligt hogre 4n enligt nuvarande och foreslagna bestimmelser. — Vad
som nu har sagts giller ocks3, om in troligen i ndgot mindre ut-
strickning, mera omfattande inskrinkningar i det nuvarande besitt-
ningsskyddet.

Om det inférs bestimmelser om indirekt besittningsskydd eller
om att besittningsskydd intrider efter viss faktisk, 1 stillet for avtalad,
arrendetid, torde konsekvenserna kunna bli snarlika. I ett system
med indirekt besittningsskydd kompenseras visserligen arrendat-
orn f6r sin forlust av nyttjanderitten men otryggheten kan ind3 bli
betydande 1 det att tillgdngen pd annan jordbruksmark in den
arrenderade kan vara begrinsad. Besittningsskydd efter viss faktisk
arrendetid innebir 1 vart fall inledningsvis en otrygghet f6r arrend-
atorn, eftersom han eller hon d& inte vet om uppsigning kommer
att ske 1 sddan tid att besittningsskydd inte intrider. Om besittnings-
skyddet gors beroende av hur stor areal som arrenderas, kan olimpliga
troskeleffekter uppstd som motverkar énskvird strukturrationalis-
ering. Produktiviteten i jordbruket kan dirmed bli ligre idn enligt
nuvarande och foreslagna bestimmelser.

8.2.3 Bostadsarrenden
Forslag

Vira forslag innebir att den nuvarande individuella metoden fér
avgiftsbestimning behdlls men justeras i1 vissa avseenden. Det in-
fors dven en trappningsregel som gor det mojligt att besluta att en
avgiftshojning ska ske successivt.

Nir det giller forfarandet foreslir vi samma férenkling av f6r-
farandet for uppsigning och begiran om villkorsindring som vi har
foreslagit for jordbruksarrende. Delgivning behover alltsd inte ske.
Samma bevislittnadsregel — vid anvindande av rekommenderat brev
— foreslds ocksd. Hirutdver foreslds att, om arrendeavtalet har sagts
upp eller om villkorsindring har begirts, motparten ska ha ritt att
anslutningsvis begira villkorsindring nir han eller hon forsta gdngen
for talan vid arrendenimnden. Dessutom féresldr vi att ett yrkande
som en part framstiller 1 samband med hinskjutande av en tvist om
uppsigning eller villkorsindring eller som framstills anslutningsvis,
inte ska f& indras till nackdel f6r motparten efter det att han eller
hon har besvarat yrkandet.
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En alternativ 16sning som vi har dvervigt ir att ersitta nuvar-
ande avgiftsregleringen med en schabloniserad avgiftsmodell som
baseras pd arrendetomtens marktaxeringsvirde eller ett fiktivt sidant
virde.

En nirmare redogorelse for reformbehovet finns 1 avsnitten 5.1
och 5.5.4. Alternativa losningar och utredningens férslag redovisas
1avsnitt 5.6 och i bilaga 5.

Jordigare och arrendatorer

Det saknas tillférlitliga uppgifter om antalet och beskaffenheten av
de bostadsarrenden som finns i landet. Konsekvenserna av vira
forslag dr dirmed svirbedémda. Det har dirfor inte varit mojligt
att, till rimliga kostnader, utreda de nirmare konsekvenserna for
parterna 1 enskilda arrendeavtal. En 6vergripande bedémning kan
dock goras.

Vi har tidigare redovisat vissa uppskattningar av antalet bostads-
arrenden 1 landet och bedémer att det kan finnas omkring 90 000,
se avsnitt 5.5.3. Det kan ocksé konstateras att arrendatorn 1 allmin-
het dr en fysisk person. P3 jordigarsidan varierar férhillandena.
Det forekommer att staten och kommunerna uppliter mark fér
bostadsarrende. I 6vrigt synes den typiske jordigaren vara en fysisk
eller juridisk person som arrenderar ut nigon eller nigra enstaka
arrendetomter vid sidan om skogs- och jordbruk, se avsnitt 5.5.3.
Vissa jordigare har dock en mera kommersiell inriktning p& bostads-
arrendeverksamheten.

Avsikten med véra forslag ir, 1 enlighet med utredningsdirektiven,
att avgifterna ska éversstimma med de skil som bir upp bostads-
arrendeinstitutet och de nuvarande avgiftsbestimmelserna samt vara
allmint godtagbara fér parterna. Vi bedémer att de foreslagna for-
dndringarna, 1 enlighet med uppdraget, kan leda till att avgiften vid
en forlingning av arrendeavtalet avspeglar en rimlig avvigning mellan
de intressen som gor sig gillande.

Undersokningen av tillimpningen av de nuvarande avgiftsreglerna
och de avgiftsnivier som reglerna leder till har inte féranlett oss att
foresld forindringar som resulterar i en generell férskjutning av
arrendeavgiftens storlek i endera riktningen. Mot bakgrund av att
forslagen medger att man vid avgiftsbestimningen 1 vissa fall tar
hinsyn tll avgiftsnivdn i nirbeligna omriden eller 1 andra delar av
landet kan det emellertid successivt komma att ske en férskjutning
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av arrendeavgifterna inom vissa omrdden. Det kan t.ex. forvintas
att arrendeavgifterna hojs nigot 1 vissa delar av Norrland och att
det 1 vissa regioner i mellersta och sédra Sverige tvirtom kan bli
friga om mera modererade avgifter. I dvrigt saknas det skil att anta
att forslagen typiskt sett leder till hogre eller ligre arrendeavgifter.
Generellt sett torde dock avgiftsutvecklingen kunna bli mera enhet-
lig och nigot dimpad jimfort med 1 dag.

I administrativt avseende bor de fortydliganden som vi foreslar
betriffande avgiftsbestimningen och det férenklade forfarandet vid
uppsigning och begiran om villkorsindring, inom ndgra 3r, minska
parternas arbetsinsats vid omférhandling av avtalet. Om vi antar att
det finns 90 000 avtal om bostadsarrende och att omférhandling
sker vart femte &r, omférhandlas 18 000 avtal varje ir. Kostnaderna
for omférhandling av villkoren vid bostadsarrende kan givetvis vari-
era patagligt frn fall till fall. Om flera arrendeavtal omférhandlas
gemensamt, vilket ofta ir fallet, ir villkoren snarlika. Ju fler arrende-
avtal som forhandlas samtidigt, desto ligre blir kostnaderna per
tomt. Experterna i utredningen har bedémt att kostnaden fér en
omforhandling som inte hinskjuts till arrendenimnden och som
omfattar itminstone tio tomter, kan uppskattas till cirka 1500
kronor per tomt om ombud anlitas. Tidsitgdngen ir i1 det fallet
ungefir en timme per tomt. Hinskjuts tvisten till arrendenimnden
kan kostnaden per tomt férvintas bli den dubbla, dvs. 3 000 kronor.
Om arrendenimndens beslut 6verklagas till hovritten, kan den
totala kostnaden per tomt férdubblas ytterligare en ging, dvs. till
6 000 kronor.

Arrendenimnder och domstolar

Med utgingspunkt i vira antaganden om férekomsten av bostads-
arrenden och med hinsyn till att arrendeperioden normalt ir fem-
drig kan antalet omférhandlingar antas vara omkring 18 000 per &r.
Under de senaste tta dren har det kommit in i genomsnitt cirka
1100 irenden om bostadsarrenden till arrendenimnderna per &r.
Merparten torde avse villkorsindring och inbegripa en prévning av
arrendeavgiften.

Forslaget om en trappregel, avsedd att forhindra att kraftiga
avgiftshojningar far ett alltfor snabbt genomslag, kan medfora att
antalet drenden vid nimnderna ¢kar med ett fital drenden per ir.
De fortydliganden av avgiftsregleringen som foreslds bér medfora
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en motsvarande minskning av antalet irenden. Med tydligare anvis-
ningar for hur avgiften ska bestimmas bor nimligen parternas
osikerhet om vad som ir en skilig avgiftsnivd minska, vilket i sin
tur bor medféra bittre férutsittningar for parterna att komma Sver-
ens om arrendeavgiften. Under en évergingsperiod om hogst fem
&r kan dock de nya bestimmelserna skapa férvintningar hos part-
erna om indrad arrendeavgift. Detta antas medféra en 6kad drende-
tillstrémning till arrendenimnderna med cirka tvi procent per ar
under den perioden, dvs. 20 irenden per &r. Arrendenimndens
kostnad for ett drenden om villkorsindring bor vara jimférbar med
vad som antagits betriffande jordbruksarrende, se avsnitt 8.2.1. Vira
forslag kan mot den bakgrunden férvintas medfora okade kost-
nader f6r nimnderna om cirka 340 000 kronor per &r under fem &r.
Aven den kostnadsékningen bér kunna rymmas inom befintliga
anslag. Ndgon mitbar férindring av drendetillstrémningen i dom-
stolarna ir inte att vinta.

Kostnaderna for alternativa l6sningar

En schabloniserad avgiftsmodell har diskuterats 1 avsnitt 5.6.2 och
skisserats 1 bilaga 5. Vi har dock funnit att en sddan losning ir
féorenad med avsevirda problem. Foérutsittningar for respektive
arrendetomt i frdga om arrendeavgift, markvirde, beligenhet, storlek
etc. finns inte samlat 1 register eller liknande utan méste undersékas
1 varje enskilt fall. Detta innebir att det inte ir praktiskt genom-
forbart att berikna effekterna av att inféra den skisserade modellen.
Svirigheterna att analysera konsekvenserna av modellen ir ocksd
ett av de huvudsakliga skilen till att vi inte foresldr att modellen
infors, se avsnitt 5.6.2. Foljaktligen saknas det forutsittningar for
att 1 detta sammanhang presentera de ekonomiska effekterna av
denna alternativa l6sning. Vi har dock testat schablonmodellen péd
ndgra utvalda tomter, se bilaga 5. Resultatet tyder p& att modellen i
ménga fall skulle leda till avgifter som avviker betydligt frdn nuvar-
ande arrendenivier.
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8.3 Ovriga konsekvenser

Bedomning: De férslag som rér jordbruksarrende bor leda till
att arrende som upplitelseform blir mera attraktive fér bide
jordigare och arrendatorer. Detta bér i sin tur leda till att ut-
budet av jordbruksmark fér arrende 6kar.

Forslaget om en trappregel vid kraftiga avgiftshéjningar inne-
bir att bostadsarrendatorer ges ett nigot bittre skydd mot kraft-
iga och springvisa avgiftshojningar dn vad de har i dag.

I 6vrigt har vi inte funnit att vira forslag leder till nigra andra
konsekvenser som ska redovisas enligt kommittéférordningen
(1998:1474) eller forordningen (2007:1244) om konsekvens-
utredning vid regelgivning.

Forslagen betriffande jordbruksarrende ir avsedda att skapa ett
tydligare och mera forutsigbart regelverk. I kombination med
information om férindringarna bér detta leda till att arrende som
uppltelseform blir mera attraktivt f6r bide jordigare och arrendat-
orer. Utbudet av jordbruksmark fér arrende kan dirmed férvintas
oka.

Aven vira férslag om avgiftsbestimningen vid bostadsarrende 4r
avsedda att skapa ett tydligare och mera forutsigbart regelverk,
vilket bl.a. bér medféra en 6kad trygghet for arrendatorerna. For-
slaget om en trappregel medfér att bostadsarrendatorer ges ett
nigot bittre skydd mot kraftiga och springvisa avgiftshéjningar in
vad de har i dag.

Vi har inte funnit att vira férslag leder till ndgra andra konse-
kvenser som ska redovisas enligt kommittéférordningen (1998:1474)
och férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regel-
givning. Till grund f6r vir bedémning 1 detta avseende ligger bl.a.
féljande 6verviganden.

Enligt direktiven ska vi sirskilt uppmirksamma om vira férslag
1 den praktiska tillimpningen kan {8 olika effekter for kvinnor och
min. S3vil min som kvinnor ir jordigare och arrendatorer. De f6r-
indringar som vi foreslar blir tillimpliga p8 jordigare och arrendat-
orer oavsett kon och innefattar inte nigra moment som, sivitt kan
bedémas, skulle kunna fi olika konsekvenser beroende pi kon.
Mot den bakgrunden har vi inte kunnat finna att vira f6rslag i den
praktiska tillimpningen kan komma att {3 olika effekter for kvinnor
och min.
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Eftersom forutsittningarna forindras pd samma sitt fér samt-
liga jordbruksféretag, bor konkurrensférhillandet dem emellan
inte pdverkas av de forslag som vi presenterar. Vira forslag om
resultatbaserad arrendeavgift underlittar {6r parterna att anpassa
avgiftsbestimningen till det enskilda jordbrukets forutsittningar.
Det bor vara positivt for det svenska jordbrukets konkurrenskraft
pd den internationella marknaden. Som tidigare har nimnts syftar
forslagen om besittningsskydd fér sidoarrenden bl.a. till att férut-
sigbarheten ska 6ka nir det giller arrendeférhillandets bestind.
Andelen arrendeavtal med si kort upplatelsetid som ett ar bor dess-
utom minska visentligt. Dessa forhillanden bér kunna bidra till en
okad investeringsvilja inom jordbruksniringen, vilket pa sikt bor
gynna produktiviteten och konkurrenskraften.

Aven om EU-ritten har stort inflytande 6ver jordbruksniringen
i landet synes vira forslag inte ha ndgra EU-rittsliga implikationer.

Forslagen bedéms inte leda till ngra konsekvenser for lands-
tingen, for det kommunala sjilvstyret, f6r brottsligheten, fér syssel-
sittningen och den offentliga servicen i olika delar av landet eller
for mojligheten att nd de integrationspolitiska mélen.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

8 kap. 8 §

Uppsigning ska vara skriftlig, om inte skriftligt erkinnande av uppsig-
ningen limnas. I fall som avses 1 11 kap. 6 och 6 a §§ ska uppsigningen
dock alltid ske skriftligen. Uppsigning fir ske hos den som ir behorig att
ta emot arrendeavgift pi jordigarens vignar.

Skriftlig uppsigning ska delges den som séks fér uppsigning. Delgiv-
ning fir inte ske enligt 34-38 och 48 §§ delgivningslagen (2010:1932).

Triffas inte den som soks i sitt hemvist, fir uppsigningen sindas i
rekommenderat brev under hans eller hennes vanliga adress. Ett exemplar
av uppsigningen ska dessutom limnas antingen i den séktes bostad till
vuxen medlem 1 det hushill som han eller hon tillhér eller, om han eller
hon driver rérelse med fast kontor, pa kontoret till nigon som ir anstilld
dir. Pitriffas inte nigon som angivits nu, ska uppsigningen i stillet liggas
1 den soktes postldda, om sidan finns. Uppsigning har skett nir vad som
sagts nu blivit fullgjort.

Har jordigare eller arrendator, hos vilken uppsigning ska ske, inte kint
hemvist hir i riket och finns inte heller kint ombud som har ritt att ta
emot uppsigning fér honom eller henne, f&r uppsigningen ske genom
kungorelse 1 Post- och Inrikes Tidningar.

En ansdkan hos domstol med yrkande att arrendeférhillande ska upp-
hora eller att arrendator ska avhysas giller som uppsigning nir delgivning
skett 1 behorig ordning. Detsamma giller en ansékan enligt lagen (1990:746)
om betalningsforeliggande och handrickning om att arrendator ska avhysas.

I 9kap. 4§ och 10 kap. 8§ finns sirskilda bestimmelser om sdttet for
uppsdgning och begiran om dndring av arrendevillkoren i avtal om jord-
bruksarrende och bostadsarrende. I 11 kap. 6 § finns sirskilda bestimmelser
om innebdllet i uppsigning av avtal om anliggningsarrende.
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Paragrafen innehiller bestimmelser om formerna fér uppsigning.
For att markera att det i friga om jordbruks- och bostadsarrende
finns sirskilda bestimmelser om sittet fér uppsigning och begiran
om villkorsindring, vilka kompletterar vad som sigs i férevarande
paragraf, har det i femte stycket tagits in en erinran om dessa bestim-
melser.

8 kap. 28 §

Vid jordbruksarrende och bostadsarrende far ett avtal mellan jordigare och
arrendator att framtida tvist med anledning av arrendeférbillander ska hin-
skjutas till avgorande av skiljemin utan villkor om vitr for parterna att
klandra skiljedomen, inte goras gillande i fraga om

1. arvendatorns ritt eller skyldighet att tilltrida eller sitta kvar pd arrende-
stillet,

2. faststillande av arrendevillkor i fall som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 b §, eller

3. bestimmande av ersittning enligt 9 kap. 14 §.

I ovrigt giller inte villkor i skiljeavtalet som innebdr att skiljemdin har
utsetts. Inte heller giller villkor om skiliemdnnens antal, sittet for deras ut-
seende eller forfarandet vid skiliendimnden. I berirda hinseenden ska lagen
(1999:116) om skiljeforfarande tillimpas. 1 skiljeavtalet fir dock arrende-
ndmnden utses till skiljenimnd och det far bestimmas wviss tid for meddel-
ande av skiljedom.

Paragrafen har genomgdtt vissa redaktionella indringar. Bland
annat har ordet férbehdll bytts ut mot avtalsvillkor. Forsta meningen
bildar numera férsta stycket i vilket en punktlista har inférts.
Resterande delar av paragrafen har forts till ett nytt andra stycke.
En f6ljdindring har dven skett med anledning av att nuvarande
10 kap. 6 a § har fitt beteckningen 10 kap. 6 b §. — Nigra indringar
1 sak dr inte avsedda.

8 kap. 30 §
Arrendendmnd har till uppgift att medla i arrendetvister och att préva

1. frdga om forlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende och bostads-
arrende,

2. frdga om faststillande av villkoren fér sidan forlingning,

3. frdga som avses i 9 kap. 13 a eller 13 b §,

4. fraga om ersittning enligt 9 kap. 14 eller 14 a § samt

5. ovriga frdgor som enligt denna balk ankommer pd nimnden.

Nimnden kan dven vara skiljendmnd i arrendetvister.

Ndirmare bestimmelser om arrendendmnd meddelas i sirskild lag.
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Paragrafen innehdller bestimmelser om arrendenimndens upp-
gifter. Genom tilligg 1 paragrafens forsta mening utdkas arrende-
nimndens uppgifter sd att nimnden dven blir behorig att prova
tvister med anledning av de nya bestimmelserna 1 9 kap. 13 a,
13 b och 14 a §§. Utredningens 6verviganden finns 1 avsnitt 4.5.6.
Paragrafen har ocksé fitt en ny redaktionell utformning.

8 kap. 31§
I foljande fragor far arrendendmndens beslut 6verklagas till den hovritt inom
vars domkrets arrendendimnden ligger:

1. forlingning av arrendeavtal,

2. faststillande av villkoren for sddan forlingning,

3. uppskov med avtride enligt 9 kap. 12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 b §,

4. bestimmande av ersittning enligt 9 kap. 14 eller 14 a § och

5. frdga som avses i O kap. 13 a, 13 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller 31b §
eller 11 kap. 6 b §.

Arrendenimndens beslut i ett drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17§,
10 kap. 2, 3, 4 eller 7 § eller 11 kap. 2 § fir inte 6verklagas.

Paragrafen innehiller bestimmelser om ritten att dverklaga arrende-
nimndens beslut. Genom tilligg 1 paragrafens forsta stycke klargdrs
att nimndens beslut om ersittning enligt 9 kap. 14 a§ och dess
beslut 1 friga om arrendators ritt att sitta kvar pd arrendestillet
enligt 9 kap. 13 a § eller gora avtal gillande enligt 9 kap. 13 b § far
overklagas till hovritten. Utredningens 6verviganden finns i av-
snitt 4.5.6.
I paragrafen har ocks2 gjorts vissa redaktionella indringar.

8 kap.31d§
Ett beslut av hovrdtten kan inte Gverklagas
1. 1 fridga om uppskov med avtride enligt 9 kap. 12 b § eller 10 kap. 6 b §,
s@vitt avser hanvisningen till 9 kap. 12 b §, eller
2.1 frdga som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21 eller 21 a § eller 11 kap. 6 b §.
Howrdtten fdr dock tilldta atr besluter dverklagas, om det finns sirskilda
skdl for en prévning av om tillstdnd ska ges enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1
réttegdngsbalken.

I paragrafen har skett en f6ljdindring p.g.a. att nuvarande 10 kap.
6 a § har fitt beteckningen 10 kap. 6 b §. T redaktionellt hinseende
har paragrafen bl.a. delats upp pd tvd stycken och férsta stycket har
forsetts med en punktlista.
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9 kap.2 §

Avtal om jordbruksarrende ska triffas for viss tid. Avser upplitelsen jord,
som uppldtaren inte kan férfoga dver utdver sin egen besittningstid, fir
avtal triffas dven for sidan tid. Staten fir upplita arrende for arrendatorns
livstid. Om arrendetiden inte dr bestimd enligt vad som nu har sagts,
giller avtalet f6r fem r.

Om ett arrende for viss tid omfattar bostad {6r arrendatorn, ska arrende-
tiden utgdra minst fem &r. Har avtal triffats for kortare tid, giller det for
den nu angivna minsta tiden. Om arrendenimnden har godkint avtalet i
denna del, giller det dock fér den dverenskomna tiden.

Ett avtalsvillkor om ritt f6r jordigaren att i annat fall in som anges i
7 kap. 5 och 308§, 8 kap. 6, 14 och 23 §§ samt 30, 32 och 33 §§ detta
kapitel drerta arrendestillet eller del dirav fore arrendetidens utging giller
endast om det har godkints av arrendenimnden.

Paragrafen har genomgatt vissa redaktionella indringar. Bland annat
har ordet forbehdll ersatts av avtalsvillkor. Nigon dndring i sak ir
dock inte avsedd.

9 kap. 3 §

Vid arrende f6r viss tid ska uppsigning alltid ske f6r att avtalet ska upp-
héra att gilla vid arrendetidens utgdng. En jorddgare eller arrendator, som
vill siga upp avtalet eller begira dndring av arrendevillkoren for en ny
arrendeperiod, ska meddela motparten detta skriftligen. Uppsigning och
begiran om villkorsindring ska ske senast ett r fore arrendetidens ut-
gdng. Om avtalet har tréiffats for hogst ett dr, giller i stillet att uppsigning
eller begiran om wvillkorsindring ska ske senast tre mdnader fore arrende-
tidens utgdng eller senast vid den tidigare tidpunkt som parterna bar avtalat.

Om avtalet inte sigs upp inom ritt tid, anses det f6érlingt pd en tid
som motsvarar arrendetiden, dock lingst fem 3r, eller, om begiran om
villkorsindring har gjorts, pd den tid och de villkor i 6vrigt som bestims
enligt 9 §.

Ett avtalsvillkor som strider mot férsta eller andra stycket giller mot
arrendatorn, om det har godkints av arrendenimnden. Om parterna har
avtalat om lingre tid f6r forlingning 4n som anges 1 andra stycket giller
det utan sidant godkinnande.

Utredningens dverviganden finns 1 avsnitten 4.5.7 och 6.1. I 7§
foreslds att det infors besittningsskydd dven vid jordbruksarrenden
som inte omfattar bostad fér arrendatorn, s.k. sidoarrenden, och
som avser en arrendetid om hégst ett 4r. Andringarna i férevarande
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paragrafs forsta stycke forsta mening sammanhinger med indr-
ingen i 7 §. Genom indringarna i férsta stycket andra meningen har
ordningen fér uppsigning och begiran om villkorsindring for-
enklats. Andringar har dven gjorts vad giller tiden fér uppsigning,
se forsta stycket tredje och fjirde meningarna. Dirutéver har det
skett nigra mindre redaktionella dndringar, bl.a. har ordet férbehll
ersatts med avtalsvillkor.

Forsta stycket forsta meningen

Nuvarande bestimmelser innebir bl.a. att uppsigning méste ske for
att ett arrendeavtal med en arrendetid som ir ett &r eller lingre ska
upphora att gilla. Om avtalstiden ir kortare 4n ett dr, behover det
inte ske ndgon uppsigning. Avtalet upphér di att gilla vid avtals-
tidens utgdng utan att det behéver vidtas nigon sirskild dtgird.
Om arrendatorn 1 ett sidant fall fortsitter att bruka arrendestillet
tvd minader efter arrendetidens utging, utan att jordigaren har
anmodat honom eller henne att limna arrendestillet, forlings dock,
enligt hittills gillande bestimmelser, avtalet som huvudregel pd
samma tid som det ursprungliga arrendeavtalet (s. k. tyst forling-
ning, se nuvarande bestimmelser 1 4 §).

I och med att det, enligt forslaget, inférs besittningsskydd for
alla tidsbestimda sidoarrenden har det ansetts att det inte finns skil
att ha olika bestimmelser om upphérande av avtalet beroende pd
arrendetidens lingd. Paragrafens nya lydelse innebir dirfér att om
arrendet dr tidsbestimt ska uppsigning alltid ske for att arrendet
ska upphora att gilla vid arrendetidens utging.

Forsta stycket andra meningen

Uppsigning och begiran om villkorsindring ska enligt nuvarande
bestimmelser normalt vara skriftlig och delges pa visst sitt (se 8 kap.
88). Den foreslagna lydelsen av férsta stycket andra meningen
innebir att ordningen for uppsigning och begiran om villkors-
indring forenklas. Uppsigningen eller begiran om villkorindring
ska vara skriftlig men det uppstills inte ndgot sirskilt krav pd hur
motparten ska fi del av handlingen. En uppsigning eller begiran
om villkorsindring behéver alltsd inte delges utan kan skickas med
vanlig post, e-post eller pd nigot annat sitt. Eftersom en giltig
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begiran alltjimt foérutsitter att den sker viss tid fére arrendetidens
utgdng, mdste dock den som avsinder begiran kunna visa att denna
har kommit motparten till handa i tid. For att underlitta detta har
det inforts en ny bevislittnadsregel (se 4 §).

Forsta stycket tredje och fiarde meningarna

Inférandet av besittningsskydd for alla sidoarrenden medfor att upp-
signingstiden och tiden fér begiran om villkorsindring behover
indras. I annat fall skulle dessa tidsfrister kunna komma att bli lika
linga som, eller lingre in, arrendetiden. Forslaget innebir att den
nuvarande uppsigningstiden om ett &r for vissa lingre arrendetider
utstricks till att gilla samtliga jordbruksarrendeavtal, som har en
lingre arrendetid 4n ett 4&r. Om arrendetiden dr hégst ett &r, dr upp-
signingstiden 1 stillet tre m&nader. Parterna har dock i det sist-
nimnda fallet méjlighet att — utan inhimtande av arrendenimndens
tillstdnd — avtala om en lingre uppsigningstid, t.ex. sex mdnader.
Den nuvarande uppsigningstiden om dtta manader for vissa kortare
arrendetider har alltsg slopats.

De nya bestimmelserna innebir bla. att avtal som tidigare har
haft dtta manaders uppsigningstid, dvs. avtal med en arrendetid om
ett &r eller lingre men kortare dn fem 4r, 1 fortsittningen har ett ars
uppsigningstid.

Ykap. 4§

Om en sddan uppsigning eller begiran om villkorsindring som avses 1 3 §
forsta stycket har avsints i rekommenderat brev till mottagarens vanliga post-
adress, ska den anses ba limnats vid avsindandet.

Om jorddgaren eller arrendatorn har limnat uppgift om en postadress,
under vilken meddelanden till honom eller henne ska sindas, ska den adressen
anses som hans eller hennes vanliga adress. I annat fall ska mottagarens
folkbokféringsadress eller, om mottagaren dr en juridisk person, den post-
adress som dr registrerad 1 ett sddant register som anges 1 29 § delgivnings-
lagen (2010:1932) anses som mottagarens vanliga adress.

Paragrafen, som ir ny, innehéller bestimmelser om nir en uppsig-
ning eller begiran om villkorsindring ska anses ha limnats och vart
en sidan med laga verkan kan skickas. Utredningens ¢verviganden
finns 1 avsnitt 6.1.
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Bestimmelserna ir en form av bevislittnadsregler; den som visar
att han eller hon har avsint meddelandet pd det sitt som anges i
paragrafen och till den i1 paragrafen angivna adressen, ska anses ha
meddelat motparten. Genom att tillimpa det férfarande som anges
1 paragrafen har alltsd avsidndaren fullgjort sin skyldighet att med-
dela motparten att uppsigning sker eller att villkorsindring begirs.
Paragrafen ger ocksd besked om vid vilken tidpunkt skyldigheten
ska anses fullgjord.

Bestimmelserna utesluter inte att motparten fir del av meddel-
andet pd annat sitt, t.ex. genom anvindande av e-post eller vanligt
brev. Om meddelandet sinds pd ndgot annat sitt 4n med rekom-
menderat brev, har dock avsindaren att visa att meddelandet har
kommit mottagaren till del inom den tidsfrist som anges 1 3 §.
Avsindaren kan dirutéver tillimpa bestimmelserna om sittet foér
uppsigning i 8 kap. 8 §.

Forsta stycket

En jordigare eller arrendator som vill siga upp avtalet eller begira
villkorsindring ska, enligt den foreslagna lydelsen av 3 §, skriftligen
meddela motparten detta senast ett &r fore arrendetidens utging,
om arrendetiden ir lingre dn ett &r. Om arrendetiden dr hogst ett dr
ska motparten 1 stillet meddelas senast tre minader fore arrende-
tidens utgdng (eller vid den tidigare tidpunkt som parterna har
kommit &verens om). Bestimmelserna 1 férevarande paragraf inne-
bir att om ett sddant meddelande har avsints i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga postadress anses det ha limnats vid
avsindandet. Huruvida mottagaren kvitterar ut det rekommend-
erade brevet eller inte saknar betydelse.

Om meddelandet skickas med rekommenderat brev senast den
dag som infaller ett &r fore arrendetidens utging eller, om arrende-
tiden ir hogst ett &r, tre midnader dessférinnan, har siledes tids-
fristen 1 3 § f6r uppsigning respektive begiran om villkorsindring
iakttagits. For det fall arrendetiden ir hogst ett &r och parterna har
avtalat om t.ex. sex minaders uppsigningstid kan meddelandet
skickas senast den dag som infaller sex manader fére arrendetidens
utging.
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Andpra stycket

I andra stycket anges vad som avses med det i foérsta stycket an-
vinda begreppet mottagarens vanliga postadress. Huvudregeln ir att
en part ska skicka meddelandet till den postadress som mottagaren
har uppgett som den postadress dit meddelanden till honom eller
henne ska skickas. Huvudregeln blir tillimplig om det 1 parternas
avtal anges att meddelanden ska skickas till en viss adress eller om
den ena parten 1 ett senare skede ger motparten ett uttryckligt
besked om att handlingar med anledning av arrendeférhillandet ska
tillstillas honom eller henne pd en viss adress.

I annat fall, dvs. om mottagaren inte har limnat nigon uppgift
om en postadress dit meddelanden ska sindas, anses mottagarens
folkbokféringsadress vara dennes vanliga adress. Uppgift om folk-
bokféringsadress kan erhillas frén Skatteverket. Om mottagaren ir
en juridisk person anses mottagarens vanliga adress i stillet vara
den postadress som ir registrerad 1 ett sidant register som anges 1
29 § delgivningslagen. De register som anges i detta lagrum ir bl.a.
aktiebolags-, férenings- och handelsregistren. Uppgifter ur regist-
ren kan erhdllas frin Bolagsverket. Det bor dock beaktas att 29 §
delgivningslagen inte ticker t.ex. dédsbon, stiftelser och icke-
niringsdrivande ideella foreningar. For att bevislittnadsregeln ska
kunna tillimpas 1 férhéllande tll en sidan juridisk person mdste
denna siledes ha limnat en uppgift om den postadress under vilken
meddelanden ska sindas. I annat fall har avsindaren att visa att
meddelandet har kommit mottagaren till del inom den tidsfrist som
anges 1 3 §, vilket t.ex. skulle kunna ske genom tillimpning av be-
stimmelserna om sittet f6r uppsigning 1 8 kap. 8 §.

Avsindaren boér som huvudregel ha bevisbérdan fér att med-
delandet har sints till ritt adress. Om parterna skulle vara oense
om huruvida en uppgift har limnats om en viss postadress som
avviker frdn folkbokféringsadressen, bor emellertid mottagaren ha
bevisbérdan for att han eller hon har limnat uppgift om en sidan
avvikande adress.

9 kap. 7§

Bestdmmelserna i 8—13 §§ giller vid arrende for viss tid. Om jordigaren
sdger upp arrendeavtalet pd den grunden att arrenderdtten dr forverkad eller
forbdllande som avses i 8 kap. 14 § foreligger, giller bestimmelserna dock
endast om det 1 uppsigningen anges att den sker till arrendetidens utging.
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Ett avtalsvillkor om att arrenderitten inte ska vara férenad med ritt till
forlingning giller, om det har godkints av arrendenimnden.

Paragrafen ir den forsta i en f6ljd av paragrafer (7-14a§§) som
reglerar arrendatorns ritt till forlingning av arrendeavtalet. Den
innehiller en avgrinsning av de fall 1 vilka arrendatorn har en
principiell ritt till avtalsforlingning, dvs. besittningsskydd. T 8 §
anges under vilka férutsittningar besittningsskyddet kan brytas. —
Utredningens éverviganden finns 1 avsnitt 4.5.5.

Genom bestimmelserna i forsta stycket avgrinsas de fall 1 vilka
arrendatorn har en principiell ritt till forlingning av arrendeavtalet.
Enligt den nuvarande lydelsen av forsta stycket 1 dr avtal som har
en arrendetid om hégst ett &r och inte omfattar bostad fér arrend-
atorn undantagna frin ritten till férlingning. I paragrafens nya
lydelse har detta undantag strukits. Alla tidsbestimda arrendeavtal
ir dirmed forenade med en ritt till forlingning.

Arrenden som ir uppldtna for arrendatorns livstid ir dven fort-
sittningsvis undantagna frin tillimpningsomradet for 8-13 §§. De
hittillsvarande undantagen frin ritten till avtalsférlingning som nu
finns 1 forsta stycket 2 — fall d& arrenderitten ir forverkad eller d&
viss sikerhet har forsimrats — ir ocks8 oférindrade 1 sak men har
flyttats till en ny mening.

Bortsett frin ndgra mindre redaktionella dndringar dr andra
stycket oforindrat. Ordet férbehdll har bytts ut mot avtalsvillkor
men ndgon indring i sak ir inte avsedd. Det innebir att parterna
alltjimt har mojlighet att komma 6verens om att arrenderitten inte
ska vara férenad med ritt till f6rlingning. Ett sddant villkor méste
dock, liksom hittills, godkinnas av arrendenimnden fér att vara
giltigt (se 8 kap. 2 § andra stycket angdende detta férfarande).

9 kap. 8 §
Om jordigaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ritt till for-
lingning av detta, dock inte nir

1. arrenderitten ir forverkad eller forhillande som avses 1 8 kap. 14 §
foreligger,

2. arrendatorn 1 annat fall sidosatt sina forpliktelser 1 sddan wtstrick-
ning att avtalet skiligen inte bor forlingas,

3. jorddgaren gor sannolikt att arrendestillet ska brukas av jordigaren
sjilv eller av bans eller hennes make eller avkomling,

4. jordigaren gor sannolikt att arrendestillet behdvs {6r en mera dnda-
malsenlig indelning 1 brukningsenheter,
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5. jordigaren gor sannolikt att arrendestillet ska anvindas i enlighet
med en detaljplan,

6. jorddgaren gor sannolikt att dganderdtten till arrendestillet ska dvergd
pé annan genom kip, byte eller fastighetsreglering pa marknadsmdssiga villkor,

7. jordégaren i annat fall gor sannolikt att arrendestillet ska anvindas for
annat dndamadl én jordbruk.

Om arrendet omfattar bostad dt arrendatorn eller avser en arrendetid
som dverstiger fem dr ska forsta stycket 6 inte tillimpas. Vidare har arrendat-
orn vétt till forlingning dven i fall som avses i

1. forsta stycket 3 och 7, om det dr oskdligt mot arrendatorn att arrende-
forbdllandet upphir, och

2. forsta stycket 4, om det av sdrskilda skdil dr oskéligt mot arrendatorn att
arrendeforbdllandet upphor.

Om jordigarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn av-
trider endast en del av arrendestillet och avtalet limpligen kan forlingas
sdvitt avser arrendestillet 1 &vrigt, har arrendatorn trots bestimmelserna i
denna paragraf ritt till sddan {6rlingning.

Den féreslagna dndringen 1 7 § innebir att sidoarrenden som har
ingdtts for ett dr eller kortare tid dr likstillda med lingre sido-
arrenden vad giller arrendatorns ritt till férlingning av avtalet.
Samtliga jordbruksarrenden som ir upplitna for viss tid dr dirmed
férenade med en ritt till sddan foérlingning, dvs. arrendatorn har
visst besittningsskydd.

I forevarande paragraf anges huvudregeln om arrendatorns be-
sittningsskydd liksom 1 vilka situationer besittningsskyddet kan
brytas (de s.k. besittningsskyddsbrytande grunderna). De besitt-
ningsskyddsbrytande grunderna anges, liksom hittills, i forsta stycket
men grunderna har dndrats 1 vissa avseenden. Ett nytt andra stycke
innehdller bestimmelser som medfor att forutsittningarna for att
bryta arrendatorns besittningsskydd skiljer sig &t mellan & ena sidan
hogst femdriga sidoarrenden och & andra sidan sidoarrenden med
en lingre arrendetid in fem r och girdsarrenden. Betriffande sido-
arrenden med en lingre arrendetid dn fem &r och gdrdsarrenden ir
besittningsskyddet oférindrat. Utredningens éverviganden 1 detta
avseende finns i avsnitt 4.5.5.

Det nuvarande andra stycket har forts till ett nytt tredje stycke.
I redaktionellt hinseende har uttrycket obilligt ersatts med oskiligt.
Nigon dndring i sak ir dock inte avsedd. Aven i Gvrigt har vissa
redaktionella indringar gjorts.
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Forsta stycket

I forsta stycket anges den grundliggande utgdngspunkten att arrend-
atorn har ritt till f6rlingning av arrendeavtalet om jordigaren har
sagt upp avtalet. I stycket anges ocksd de besittningsskyddsbryt-
ande grunderna. Den féreslagna lydelsen av andra stycket innebir
emellertid att bestimmelserna i forsta stycket i praktiken ir fullt ut
tillimpliga endast pd arrendeavtal som inte omfattar bostad for
arrendatorn (dvs. sidoarrenden) och som har en arrendetid om
hogst fem &r.

En ny besittningsskyddsbrytande grund (kép, byte eller fastig-
hetsreglering avseende arrendestillet) har inforts i punkten 6 och
den nuvarande punkten 6 (anvindning for annat indamal) har fitt
beteckningen 7.

Forindringarna av de besittningsskyddsbrytande grunderna
innebir att férutsittningarna fér att bryta besittningsskyddet 1 vissa
situationer ir nigot mindre stringa dn de hittills har varit, nimligen
vid sjilvintride (punkten 3), strukturrationalisering (punkten 4) och
anvindning fér annat indamdl (punkten 7). Av paragrafens nya
lydelse foljer att ngon oskilighetsprévning (tidigare obillighets-
prévning) inte ska ske 1 en forlingningstvist som grundas pd sjilv-
intride, strukturrationalisering eller anvindning f6r annat dndamal.
Man ska séledes 1 dessa situationer inte beakta effekterna f6r arrend-
atorn av att besittningsskyddet bryts. Som tidigare har nimnts giller
dessa forindringar endast sidoarrenden med en arrendetid om
hégst fem &r (jfr andra stycket 1 och 2).

Prévningen av om forlingning ska vigras ska alltsd enbart avse
frigan om jordigaren har gjort sannolikt att han eller hon har fér-
utsittningar att vidta de férindringar som &beropas till grund for
att bryta besittningsskyddet, dvs. sjilvintrida eller anvinda arrende-
stillet f6r annat indamal. Det ankommer — pd samma sitt som vid
en provning enligt nuvarande bestimmelser — pd jordigaren att
gora sannolikt att sjilvintride respektive dndrad anvindning kom-
mer att ske. Ett naket pdstdende om t.ex. sjilvintride ir inte till-
rickligt. Tvirtom maste det krivas att jordigaren kan konkretisera
sina planer pd sjilvintride och gora det sannolikt att planerna kom-
mer att realiseras. Ett pdstdende om sjilvintride ska alltsd dven vid
tillimpningen av forsta stycket 3 vara sakligt underbyggt och kom-
pletteras med en trovirdig plan for den tinkta driften efter sjilv-
intridet. Aven jordigarens (eller, i forekommande fall, hans eller
hennes make eller avkomlings) férutsittningar i 6vrigt méste be-
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aktas. Liksom hittills ska dirfér sjilvintride vigras om utredningen
tyder pd att jordigaren, eller den som annars ska driva jordbruket,
inte kommer att kunna klara av driften pd arrendestillet p.g.a.
bristande erfarenhet, hog &lder eller sjukdom. Sjilvintride ska
ocksd vigras om jordigarens egentliga avsikt synes vara att bli av
med en enligt honom eller henne o6nskad arrendator.

P& motsvarande vis ska bedémningen av om besittningsskydds-
avbrott ska tilltas for strukturrationalisering enbart avse frdgan om
jordigaren har gjort sannolikt att arrendestillet behovs for en mera
indamailsenlig indelning 1 brukningsenheter.

I forsta stycket 6 har det dessutom infoérts en ny besittnings-
skyddsbrytande grund. Den innebir att besittningsskyddet kan
brytas om dganderitten till den arrenderade marken ska évergd pa
nigon annan genom kép, byte eller fastighetsreglering. Besittnings-
skyddsavbrott med hinvisning till en sddan iganderittséverging ir
emellertid endast mojligt om avtalet avser ett sidoarrende vars
arrendetid dr hogst fem &r, jfr andra stycket.

Skilet for den tlltinkta férsiljningen, liksom den tilltinkte
koparens avsikter vad avser fastigheten, dr utan betydelse. Med kop
och byte jimstills 1 detta sammanhang fastighetsreglering. Fastig-
hetsregleringen médste dock ske pd ett sidant sitt att iganderitten
till den utarrenderade marken dirigenom 6vergir till ndgon annan
fysisk eller juridisk person. Att dganderittsévergdngen ska ske
genom kop, byte eller fastighetsreglering utesluter att bestimmelsen
tillimpas vid en benefik 6verldtelse, sdsom gdva, eller ett familje-
rittsligt forvirv, sisom bodelning.

Det ankommer pi jordigaren att géra sannolikt att dverldtelse
eller fastighetsreglering kommer att ske. Det krivs inte att jord-
dgaren dirvid limnar nigon precis uppgift om vem som kommer
att overta dganderitten till arrendestillet. Inte heller krivs det att
jordigaren limnar nigra precisa uppgifter om de villkor som ir
tinkta att gilla for en pdstddd overlitelse eller fastighetsreglering.
Det ricker 4 andra sidan inte att jordigaren gor ett naket pdstdende
om planerad férsiljning eller fastighetsreglering. Han eller hon
méste kunna limna en trovirdig forklaring till varfér han eller hon
vill avhinda sig arrendestillet och dven kunna redovisa i vart fall
huvuddragen i sina planer. Uppgifterna méste vara sd konkreta och
rimliga att det sammantaget framstdr som sannolikt att en dgande-
rittsdvergdng av det angivna slaget kommer att ske inom en tid av
tva dr.
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Jordigaren mdste ocksd kunna goéra sannolikt att dganderitts-
overgdngen kommer att genomféras pid marknadsmissiga villkor.
Jordigaren kan alltsd inte dberopa exempelvis en forsiljning till en
nirstiende, vilken kommer att ske pd for siljaren eller koparen
synnerligen f6rmanliga villkor, eller ndgot annat slag av overlatelse
som har klart benefika inslag. Se dven kommentaren ull 13 b §.
Huruvida en sedermera genomford dganderittsévergdng har skett
pa marknadsmissiga villkor kan komma att prévas i efterhand. Om
sd inte ir fallet, kan nimligen arrendatorn gora gillande ritt till
ersittning enligt 14 a § eller fi arrendeavtalet att ter bli gillande, se
13b8§.

De besittningsskyddsbrytande grunderna 1 forsta stycket 1, 2
och 5 ir i sak oférindrade och giller lika for alla jordbruksarrende-
avtal.

Andpra stycket

Den foreslagna lydelsen av andra stycket innebir, som ovan har
berérts, att tillimpningsomrddet {6r bestimmelserna i forsta stycket
1 praktiken begrinsas till att gilla arrenden som inte omfattar bostad
for arrendatorn (dvs. sidoarrenden) och som har en arrendetid om
hogst fem ar. Nir det giller andra avtal om jordbruksarrende, dvs.
arrendeavtal som omfattar bostad fér arrendatorn (gdrdsarrenden)
samt sidoarrenden med en arrendetid som 6verstiger fem &r, inne-
bir paragrafens nya lydelse inte nigon forindring i sak, varken i
friga om ritten till f6rlingning eller 1 friga om férutsittningarna
for att bryta besittningsskyddet.

Redan i inledningen av andra stycket anges att forsta stycket 6
inte ska tillimpas i friga om sidoarrenden med lingre arrendetid in
fem &r samt girdsarrenden. Jordigaren kan siledes inte bryta besitt-
ningsskyddet for sidana avtal genom att gora sannolikt att arrende-
stillet ska siljas, bytas eller 6vergd till annan genom fastighets-
reglering.

Andra stycket 1 innebir att den oskilighetsprévning (tidigare

”obillighetsprévning”) som enligt nuvarande bestimmelse ska
goras, om jordigaren gor sannolikt att sjilvintride ska ske (forsta
stycket 3) eller att arrendestillet ska anvindas for annat indamdl in
jordbruk (férsta stycket 7), alljimt ska goras om avtalet avser ett
sidoarrende med en arrendetid som overstiger fem &r eller ett
gdrdsarrende. Jordigaren kan alltsd inte bryta besittningsskyddet
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for sddana avtal for att sjilvintrida eller anvinda arrendestillet for
annat indamdl in jordbruk, om det ir oskiligt mot arrendatorn att
arrendeforhillandet upphér.

Andra stycket 2 innebir att den oskilighetsprévning som enligt
nuvarande bestimmelse ska ske vid strukturrationalisering (f6rsta
stycket 4) ska goras dven fortsittningsvis om avtalet avser ett
girdsarrende eller ett sidoarrende vars arrendetid 6verstiger fem ar.
Jordigaren kan féljaktligen inte bryta besittningsskyddet for att
lita arrendestillet ingd i en strukturrationalisering, om det av sir-
skilda skil dr oskiligt mot arrendatorn att arrendeférhéllandet upp-
hor.

Som tidigare har nimnts dr den indrade terminologin, frin
obilligt till oskiligt, inte avsedd att medféra nigon indring i sak.
S8dana omstindigheter som har ansetts vara relevanta for obillig-
hetsprévningen ska alltsd beaktas pd motsvarande sitt vid oskilig-
hetsprévningen.

Tredje stycket

Tredje stycket motsvarar i sak det nuvarande andra stycket.

9 kap.9 §

Vid férlingning av arrendeavtal ska arrendeavgiften bestimmas efter vad
som dr skdligt. Om jordigaren och arrendatorn inte kan enas om hur stor
arrendeavgiften bor vara ska avgiften bestimmas s8 att den kan antas mot-
svara arrenderittens virde med hinsyn till arrendestillets avkastnings-
férmiga, arrendeavtalets innehill och omstindigheterna i dvrigt.

Forlingning ska ske {6r tid som motsvarar arrendetiden, om denna inte
dverstiger fem &r, och i annat fall f6r fem &r. Férlingning kan dven ske for
annan tid, om detta av sirskild anledning 4r limpligare. Annat av jord-
dgaren eller arrendatorn uppstillt villkor ska gilla 1 den utstrickning det ir
skiligt med hinsyn till arrendeavtalets innehdll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade férhillanden och omstindigheterna i
ovrigt.

I den utstrickning indring av arrendevillkoren inte begirs, ska samma
villkor som férut gilla.

Triffas det vid en forlingning av ett arrendeavtal en 6verenskommelse
om villkoren fér det fortsatta arrendet, ska 6verenskommelsen gilla, oav-
sett bestimmelserna 1 forsta och andra styckena, om inte annat {6ljer av
duriga bestimmelser 1 denna balk.
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Genom den foreslagna lydelsen av 29 § utvidgas mojligheten att
bestimma en rorlig arrendeavgift. En spriklig dndring har gjorts i
9 § forsta stycket férsta meningen for att fortydliga att arrende-
nimnden vid en eventuell provning av arrendeavgiften inte behdver
faststilla avgiften till ett visst belopp utan dven kan faststilla en
avgift som helt eller till viss del dr beroende av rérliga faktorer.
Forutsittningarna for detta har berorts 1 avsnitt 3.4.2. I paragrafen
har dven gjorts vissa sprikliga dndringar.

9 kap. 13 §

Bifalls jordigarens begiran om att arrendeavtalet ska upphora att gilla, far
1 beslutet skiligt uppskov med avtridet medges, om jordigaren eller arrend-
atorn begir det.

Om tvisten avgdrs efter arrendetidens utging eller medges uppskov
med avtridet, ska arrendevillkoren f6r tiden frin avtalets upphérande till
avtridet faststillas enligt 9 §.

Forsta och andra styckena giller inte om arrendatorn har vitt att sitta
kvar pd arrendestéllet med stod av 13 a §.

I paragrafen har inforts ett nytt tredje stycke. Utredningens dver-
viganden i den delen finns i avsnitt 4.5.6. I 6vrigt har mindre
redaktionella dndringar gjorts.

Den nya bestimmelsen innebir att férsta och andra styckena
inte ska tillimpas om arrendeférhillandet har upphort pd den
grunden att dganderitten till arrendestillet ska évergd pd annan
genom kop, byte eller fastighetsreglering och arrendatorn 1 ritt tid
har anmilt till jordigaren att ritten att under viss tid fortsitta
brukandet av arrendestillet kommer att utnyttjas (se 8 § forsta
stycket 6 och 13 a§). For dessa fall finns sirskilda bestimmelser i
13 a § om ritt f6r arrendatorn att sitta kvar pd arrendestillet under
viss tid efter avtalets upphérande och om arrendevillkoren under
den tiden.

9kap. 13a §
Om arrendeavtalet har upphort enligt 8 § forsta stycket 6, giller foljande.
Arrendatorn har vitt att, efter anmidlan till jordigaren, sitta kvar pd
arrendestdllet till och med den fardag som intriffar nirmast efter sex manader
fran det att beslut om lagfart eller fastighetsreglering motsvarande en dgande-
réttsoverging av det dberopade slaget vann laga kraft. Anmidlan ska goras
inom en mdnad fran avtalets upphérande eller fran den senare tidpunkr da
frdgan om forlingning av avtalet blev slutligt avgjord.
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Om arrendatorn sitter kvar pd arrendestillet med stéd av andra stycket,
ska de forut gillande arrendevillkoren tillimpas. En arrendator som i sddant
fall vill avtrida i fortid ska sex manader i forvig undervitta jordigaren om
tidpunkten da avtride kommer att ske.

Paragrafen, som ir ny, innehdller bestimmelser om arrendatorns
ritt att tillfilligt sitta kvar pd arrendestillet nir arrendeférhéllandet
har upphért p.g.a. att jordigaren avser att genom kop, byte eller
fastighetsreglering l3ta arrendestillet 6vergd pd annan, se 8 § forsta
stycket 6. Utredningens éverviganden finns 1 avsnitt 4.5.6.

Forsta och andra styckena

Paragrafen ger arrendatorn en temporir ritt att sitta kvar pd
arrendestillet dven om férlingning av arrendeavtalet har vigrats.
Ritten att sitta kvar avser endast det fallet att férlingning av
arrendet inte sker dirfor att arrendestillet genom kép, byte eller
fastighetsreglering ska 6vergd pi nigon annan. Eftersom bestim-
melsen ir utformad som en ritt f6r arrendatorn, ir denne ofor-
hindrad att avtrida arrendestillet s snart det stdr klart att arrende-
avtalet har upphort att gilla. En arrendator som gor gillande sin
ritt att sitta kvar pd arrendestillet blir emellertid tills vidare bunden
av de arrendevillkor som tidigare har gillt mellan parterna; han eller
hon kan avtrida frin arrendet i fértid men endast efter den “upp-
signingstid” som avses 1 tredje stycket.

Ritten att sitta kvar giller sdvdl det fallet d& parterna har kom-
mit dverens om att avtalet ska upphora att gilla p.g.a. forestdende
kép, byte eller fastighetsreglering som det fallet d& avtalet upphor
dirfor att arrendenimnden eller domstolen har funnit att jord-
dgaren har ritt att bryta arrendeférhillandet f6r genomférande av
en sddan dganderittséverging.

Den senaste tidpunkten di arrendatorn miste limna arrende-
stillet riknas frin det att beslut om lagfart eller fastighetsreglering
som motsvarar en iganderittsoverging av det 3beropade slaget
vann laga kraft, dvs. frdn den dag d& beslutet inte lingre kan 6ver-
klagas. Ett beslut om lagfart vinner laga kraft tre veckor frin den dag
en underrittelse eller ett bevis om beslutet hills tillgingligt for
sokanden (se 19 kap. 34 § andra stycket). Ett 6verklagande far dock
alltid ges in inom fyra veckor frin den inskrivningsdag di beslutet
meddelades. Ett beslut om fastighetsreglering far enligt huvudregeln
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overklagas inom fyra veckor frin den dag di férrittningen for-
klarades avslutad (se 15 kap. 6 § fastighetsbildningslagen). I vissa
fall kan dock Lantmiteriet forordna att fastighetsregleringsbeslutet
ska dverklagas sirskilt, vilket 1 sddant fall ska ske inom fyra veckor
frdn den dag d& beslutet meddelades (se 15 kap. 3 § forsta stycket
andra och tredje meningarna fastighetsbildningslagen [1970:988]).
Andra former av beslut enligt fastighetsbildningslagen, t.ex. till-
stindsbeslut, saknar betydelse f6r berikningen av nir arrendatorn
méste limna arrendestillet.

Tidsfristen i1 bestimmelsen kan illustreras med ett exempel.
Anta att beslut om lagfart vinner laga kraft den 28 juni 2017. Det ir
d3 mer 4n sex minader till nirmast efterfoljande fardag, den 14 mars
2018. Avtride ska dirfor ske den 14 mars 2018. Om beslutet i
stillet vinner laga kraft den 16 september 2017 intriffar den nirmast
efterfoljande fardagen, den 14 mars 2018, mindre in sex mainader
frén tidpunkten for laga kraft. Avtride ska di ske vid den dirpd
foljande fardagen, dvs. den 14 mars 2019.

Om arrendatorn avser att utnyttja ritten att sitta kvar pd
arrendestillet, ska han eller hon underritta jordigaren om detta.
Kommer parterna 6verens eller avgdrs frigan om férlingning av
avtalet fore arrendetidens utging, ir det naturligtvis praktiskt att
underritta jordigaren 1 samband med 6verenskommelsen eller
inom ramen for tvisten. Arrendatorn har dock viss tid pa sig att ta
stillning till frigan om att sitta kvar. Underrittelsen ska nimligen
ske inom en ménad frén den dag d& arrendeperioden 16per ut. Pagar
det vid arrendetidens utgdng en tvist 1 forlingningsfrigan, ska
underrittelsen ske inom en méinad frin den dag d& tvisten blev
slutligt avgjord.

Bestimmelserna om underrittelse forutsitter inte att under-
rittelse sker pd visst sitt. Vid tvist om huruvida underrittelse har
skett torde dock normalt arrendatorn ha bevisbérdan fér detta.

Tredje stycket

Av tredje stycket foljer att de senast gillande avtalsvillkoren ska
tillimpas dven under den tid som arrendatorn har ritt att sitta kvar
pa arrendestillet enligt andra stycket.

Om det vid arrendetidens utgdng rider tvist om forlingning av
avtalet, ska tidigare gillande avtalsvillkor gilla till dess tvisten ir
slutligt avgjord (se 11§ forsta stycket). Om besittningsskyddet
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sedermera bryts enligt 8 § forsta stycket 6 och arrendatorn viljer
att sitta kvar pd arrendestillet under den tid som féljer av andra
stycket 1 denna paragraf, giller pd samma sitt oférindrade arrende-
villkor.

Bestimmelserna utgor en specialreglering som avviker frin vad
som normalt giller i1 friga om arrendevillkoren frin avtalets upp-
horande till avtridet (jfr 13 § andra stycket). Om en tvist avgors
efter arrendetidens utgdng eller om det medges uppskov med av-
tridet, ska nimligen arrendevillkoren for tiden frin avtalets upp-
horande till dess att arrendatorn avtrider arrendestillet faststillas
enligt 9§. Upphor arrendeavtalet att gilla pd den grunden att
dganderitten till arrendestillet ska overgd p& annan genom kop,
byte eller fastighetsreglering och arrendatorn viljer att utnyttja sin
ritt enligt 13 a§ att sitta kvar pd arrendestillet, giller inte upp-
skovsbestimmelserna i 13 § (se om detta 1 kommentaren till 13 §
tredje stycket) utan villkoren f6r kvarsittande regleras i stillet av
bestimmelserna i denna paragraf.

I friga om betalning av arrendeavgiften for tiden efter den nye
idgarens tilltride av fastigheten finns bestimmelser 1 7 kap. 17 §.

I tredje stycket regleras ocksd den situationen att en arrendator
inte vill sitta kvar pd arrendestillet under hela den tid som han eller
hon 1 och f6r sig har ritt till detta enligt bestimmelserna i forsta
stycket. Bestimmelsen innebir att arrendatorn, sedan anmilan om
kvarsittande vil har skett, inte kan limna arrendestillet utan for-
varning. Arrendatorn miste i stillet, minst sex mdnader i forvig,
underritta jordigaren om vilken dag som avtridet kommer att ske.
Om arrendatorn avser att limna arrendestillet den 15 september
2017, méste alltsd jordigaren underrittas om detta senast den 15 mars
samma 4r. Bestimmelsen ir inte avsedd att utesluta att en arrend-
ator utnyttjar sin ritt att sitta kvar pd arrendestillet under en kort-
are tid in sex mdnader, forutsatt att han eller hon klargor tid-
punkten f6r avtride redan i anmilan enligt andra stycket.

S8som har angetts i kommentaren till andra stycket férutsitter
bestimmelserna om underrittelse inte att underrittelse sker pd
visst sitt. Blir det tvist om huruvida underrittelse har skett, fir det
normalt ankomma p3 arrendatorn att styrka sitt pdstdende.
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9kap. 13b §
Ett arrendeavtal som har upphort enligt 8 § forsta stycket 6 blir dter gillande
pd ofdrindrade villkor, om

1. en dganderdttséverging av det dberopade slaget har dgt rum men inte
pd marknadsmdssiga villkor, eller

2. beslut om lagfart eller fastighetsreglering, som motsvarar en dgande-
réttsoverging av det dberopade slaget och grundar sig pd en ansékan som har
glorts inom tvd dr frdn den senaste arrendetidens utging, inte kommer till
stand.

Om fragan om forlingning av avtalet vid arrendetidens utging har hin-
skjutits till arrendenimnden, ska rvddrsfristen 1 forsta stycket 2 viknas frin
den dag da tvisten blev slutligt avgjord.

Forsta stycket giller inte sedan arrendatorn har limnat arrendestillet eller
underrdttat jorddgaren enligt 13 a § tredje stycket om att avtride kommer att

ske i fortid.

Paragrafen, som ir ny, innehdller bestimmelser om att arrende-
avtalet ater blir gillande for det fall den av jordigaren dberopade
dganderittsdvergingen inte kommer till stdnd (se 8 § forsta stycket 6).
Utredningens éverviganden finns i avsnitt 4.5.6.

Forsta stycket

Bestimmelsen 1 forsta stycket innebir att ett arrendeavtal som har
upphort p.g.a. att dganderitten till arrendestillet ska overgd pid
annan genom kop, byte eller fastighetsreglering dter blir gillande
om inte jordigaren uppfyller vissa krav.

Om arrendeavtalet blir gillande igen, inleds en ny arrendetid med
samma lingd som den senaste arrendetiden. Aven 6vriga arrende-
villkor ska vara desamma som de som gillde vid avtalets upphor-
ande. De arrendevillkor som har gillt under den tid som arrendat-
orn har suttit kvar pd arrendestillet med stdd av bestimmelserna i
13 2§ kommer sdledes att fortsitta att gilla f6r den kommande
arrendeperioden.

Foljande exempel kan illustrera bestimmelsens innebérd. Anta att
arrendetiden ir tvd &r och att arrendeavtalet upphér den 18 september
2016 p.g.a. att arrendestillet ska siljas. Tvd r efter avtalets upp-
horande, den 18 september 2018, visar det sig att varken ansdkan
om lagfart eller ansékan om fastighetsreglering, motsvarande den
dberopade forsiljningen, har getts in. Det arrendeavtal som upp-
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horde den 18 september 2016 blir d3 ter gillande och 16per med en
arrendetid om tvd 4r frdn den 18 september 2018 och pd i 6vrigt
oférindrade villkor.

De krav som jordigaren méste uppfylla f6r att avtalet inte ska
blir gillande igen anges i tvd punkter.

Av punkten 1 foljer att avtalet blir gillande igen om en sidan
dganderittsdvergdng som avses 1 8 § forst stycket 6 genomférs men
det visar sig att tgirden inte har skett pd marknadsmaissiga villkor.
Det tidigare arrendeavtalet blir d iter gillande s& snart forsiljning
eller byte har skett — och alltsd fore tvadrsfristens utgdng — under
forutsittning att en eventuell tvist utfaller till arrendatorns fordel.
Motsvarande giller om fastighetsreglering sker inom tvairsfristen
men villkoren for denna inte dr marknadsmissiga.

Foljande exempel kan illustrera bestimmelsens innebérd. Anta att
arrendetiden ir tvd &r och att arrendeavtalet upphér den 18 september
2017 dirfor att arrendestillet ska siljas. Om jordigaren siljer arrende-
stillet den 18 september 2018 men p8 icke marknadsmaissiga villkor,
bérjar arrendetiden 16pa direkt frin overlitelsetidpunkten den
18 september 2018. Om en férsiljning har skett pd icke marknads-
missiga villkor, kan alltsd jordigaren inte paverka tillimpningen av
bestimmelserna 1 denna paragraf genom att komma &verens med
képaren om nya och mera marknadsmissiga villkor. Det giller dven
om en sddan 6verenskommelse triffas inom tvarsfristen.

Samtliga omstindigheter kring képet, bytet eller fastighetsregler-
ingen ir av intresse vid bedémningen av om marknadsmissiga
villkor har tillimpats. En 1 detta avseende fullgod férsiljning bér i
och for sig inte forutsitta att fastigheten har bjudits ut pd den
Oppna marknaden. Jordigaren miste dock kunna visa att priset pd
fastigheten ligger 1 nivi med vad som 1 allminhet giller vid mot-
svarande forsiljningar pd jordbruksmarknaden pd orten. Detsamma
giller naturligtvis ovriga forsiljningsvillkor. P4 samma sitt har
jordigaren att visa att ett genomfort byte eller en fastighetsregler-
ing har skett pd villkor som visentligen motsvarar vad som hade
gillt vid en marknadsmissig forsiljning. En helhetsbedémning av
villkoren miste goras, varvid kopeskillingen ir en av flera faktorer.
Det ligger 1 sakens natur att det 1 ett enskilt fall sillan kan anges
exakt vad marknadsmissiga villkor innebir. Mindre avvikelser frin
vad som fir anses vara t.ex. ett marknadsmissigt pris médste dirfoér
godtas. En nirmare precisering av vilken grad av avvikelse som 1
olika avseenden dr godtagbar kan inte anges generellt utan fir 6ver-
limnas till ritestillimpningen.
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Frigan om marknadsmaissiga villkor har tillimpats vid en fastig-
hetsreglering stills pd sin spets om ersittningen fér den dverforda
marken har bestimts genom en 6verenskommelse mellan jord-
dgaren och dgaren till den fastighet som marken 6verfors till och
denna ersittning understiger vad som giller pi marknaden vid mot-
svarande markférsiljning. Arrendatorn kan di gora gillande att
fastighetsregleringen inte har skett pd marknadsmaissiga villkor och
att han eller hon dirfér har ritt att stanna kvar pd arrendestillet
(alternativt har ritt till skadestdnd enligt 14 a §). Om ersittningen &
andra sidan har faststillts genom en officialprévning frin Lant-
miteriets sida, torde den regelmissigt f8 bedomas som marknads-
missig.

Bestimmelsen 1 punkten 2 innebir att avtalet dter blir gillande
om ansdkan om lagfart eller fastighetsreglering inte ges in till in-
skrivningsmyndigheten respektive Lantmiteriet inom tvd ir frin
den senaste arrendetidens utgdng. En ytterligare forutsittning ir
att det meddelas lagfart eller sker fastighetsreglering p& grundval av
ans6kan och att denna lagfart eller fastighetsreglering motsvarar en
dganderittsovergdng av det slag som jordigaren &beropade som
grund for att bryta besittningsskyddet. Beslutet om lagfart eller
fastighetsreglering behover dock inte fattas inom tvaarsfristen. Det
avgorande ir att ans6kan om lagfart respektive fastighetsreglering
ges in inom fristen och att beslut sedermera fattas 1 enlighet med
ansokan.

Om en ansékan om lagfart eller fastighetsreglering avvisas eller
avslds, dr jordigaren oférhindrad att silja fastigheten igen for att pd
s& sitt undvika att arrendeavtalet dteruppstdr. En férutsittning for
att arrendeavtalet inte ska bli gillande pd nytt dr dock att en ny
ansokan om lagfart eller fastighetsreglering ges in inom tvidrs-
fristen och att beslut sedermera fattas i enlighet med ansékan.

Om frigan om férlingning av avtalet inte var avgjord vid den
senaste arrendetidens utgdng utan hinskjuten till arrendenimnden
for provning, ska tviarsfristen riknas frdn den senare tidpunkt d&
tvisten blev slutligt avgjord (se andra stycket). Beroende pa tidsut-
drikten 1 arrendenimnden och domstolen kan tvadrsfristen dirmed
komma att riknas frin en betydligt senare tidpunkt in den senaste
arrendetidens utging.

En annan férutsittning for att avtalet ska bli gillande igen ir att
arrendatorn fortfarande sitter kvar pd arrendestillet efter tviars-
fristens utgdng och att han eller hon dessférinnan inte har meddelat
att avtride kommer att ske (se tredje stycket).
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Om arrendatorn vigrar att limna arrendestillet med hinvisning
till att villkoren vid forsiljningen, bytet eller fastighetsregleringen
inte har varit marknadsmissiga, si kan saken prévas vid arrende-
nimnden. Det kan hirvid intriffa att prévningen av om arrende-
stillet har silts pd marknadsmaissiga villkor inte avgérs forrin efter
utgdngen av den arrendetid som léper om avtalet skulle ha blivit
gillande igen. Om den situationen uppstdr, bor frigor om férling-
ning eller begiran om villkorsindring avseende det avtal som enligt
arrendatorn dter har blivit gillande igen, hanteras som om avtalet
faktiskt har blivit gillande igen. Visar det sig i efterhand att arrende-
stillet har sdlts pd marknadsmissiga villkor och att avtalet dirfor
inte har blivit gillande igen, fir en eventuellt uppkommen frga om
forlingning eller villkorsindring avseende avtalet anses ha fallit.

Frigan om arrendatorn ska limna arrendestillet kan ocksd komma
upp inom ramen fér ett mal om avhysning.

Att ett avtal 3ter blir gillande fr anses som en sidan forling-
ning p.g.a. lag som avses 1 7 kap. 7 § andra stycket.

Andpra stycket

Om frigan om férlingning av avtalet fortfarande var foremal for
arrendenimndens provning vid den senaste arrendetidens utging,
ska fristen i enlighet med bestimmelsen i andra stycket riknas frin
den dag da tvisten blev slutligt avgjord. Beroende pa tidsutdrikten i
arrendenimnden och domstolen kan fristen dirmed komma att
riknas frin en betydligt senare tidpunkt in den senaste arrende-
tidens utging.

Tredje stycket

I tredje stycket anges ytterligare en férutsittning for att arrende-
avtalet dter ska bli gillande; arrendatorn miste sitta kvar pd arrende-
stillet vid den tidpunkt som arrendeavtalet blir gillande igen enligt
forsta stycket. Om arrendatorn har limnat arrendestillet dessfor-
innan, blir siledes avtalet inte gillande igen. Avtalet blir inte heller
gillande igen om arrendatorn visserligen sitter kvar pd arrende-
stillet vid den kritiska tidpunkten enligt forsta stycket men han
eller hon dessforinnan har meddelat jordigaren att avtride kommer
att ske 1 fortid (jfr 13 a § tredje stycket).
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9 kap 14 §
Kommer férlingning av arrendeavtal som omfattar bostad fér arrendatorn
inte till stind pd grund av att férhdllande som avses i 8 § forsta stycket 5
eller 7 foreligger och ska marken efter avtalets upphérande anvindas for
indamal som kan antas limna visentligt hogre avkastning eller som kan
tillgodoses genom expropriation eller liknande tvingstorvirv, ska jord-
igaren till arrendatorn betala ett belopp som motsvarar den genomsnitt-
liga arrendeavgiften for ett &r under den senaste arrendeperioden. Om
arrendatorns férlust pd grund av att arrendeférhillandet upphér uppgdr till
hégre belopp, ska jordigaren i stillet 1 skilig omfattning ersitta forlusten,
dock hégst med belopp som motsvarar tre drs arrendeavgifter, beriknade
s& som nyss bar angetts.

Forsta stycket giller inte, om det av sirskilda skil ir oskdiligt att jord-
dgaren blir ersittningsskyldig.

I andra stycket har uttrycket obilligt ersatts av oskiligt. Nigon
indring 1 sak ir inte avsedd. P4 grund av den nya strukturen i 8 § har
hinvisningen till 8 § férsta stycket 6 (numera punkten 7) dndrats.
Aven i 6vrigt har smirre redaktionella indringar gjorts.

9kap. 14a §

Om ett arrendeavtal har upphort enligt 8 § forsta stycket 3, 4 eller 7 och den
dberopade forindringen direfter inte kommer tll stind inom tvd dr frin
utgdngen av den senaste arrendetiden, ska jordéigaren betala arrendatorn ett
belopp som motsvarar tre gdnger den senast gillande arrendeavgiften for ett dr.

Om avtalet har upphirt enligt 8 § forsta stycket 6, ska jordigaren betala
arrendatorn det belopp som avses i forsta stycket, om

1. en dganderdttsovergdng av det dberopade slaget har dgt rum men inte
pd marknadsmdssiga villkor, eller

2. beslut om lagfart eller fastighetsreglering, som motsvarar en dgande-
réttsoverging av det dberopade slaget och grundar sig pd en ansékan som har
glorts inom tvd dr frdn den senaste arrendetidens utging, inte kommer till
stdnd.

Om frdgan om forlingning av avtaler vid arrendetidens utgdng har héin-
skjutits till arrendendmnden, ska rvddrsfristerna i forsta stycket och andra
stycket 2 riknas frin den dag dd rvisten blev slutligt avgjord.

Férsta och andra styckena giller inte, om

1. arrendet har omfattat bostad at arrendatorn eller har avsett en arrende-
tid som Gverstiger fem dr,

2. avtalet dter har blivit gillande enligt 13 b § forsta stycket, eller
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3. det pd grund av oforutsedda omstindigheter utanfor jordigarens kon-
troll inte har varit mdjligt att genomféra den dberopade forindringen eller
dganderdttsovergingen.

Paragrafen ir ny. Utredningens 6verviganden finns i avsnitt 4.5.6.
Genom paragrafen infors en ersittningsskyldighet for jordigare
som inte fullféljer den avsikt som de har dberopat for att bryta
besittningsskyddet fér femdriga eller kortare sidoarrenden.

Forsta stycket

Genom hinvisningen till 8 § forsta stycket 3, 4 och 7 ir ersitt-
ningsskyldigheten kopplad till den situationen att ritten till for-
lingning av arrendeavtalet har upphért p.g.a. forestdende sjilv-
intride, strukturrationalisering eller anvindning f6r annat indamal
in jordbruk. Betriffande f6rsiljning, byte och fastighetsreglering,
se andra stycket.

Ersittningsskyldighet intrider automatiskt om jordigaren inte
inom tvd 4r fullféljer den av jordigaren 8beropade planen som har
medfort att forlingning av arrendeavtalet har vigrats. Tv3arsfristen
riknas frin utgingen av den senaste arrendetiden (se dock tredje
stycket).

En praktiskt viktig friga ir vilka dtgirder jordigaren ska ha vid-
tagit for att hans eller hennes uppgivna avsikt att t.ex. sjilvintrida
eller anvinda arrendestillet f6r annat indamal ska anses ha fullféljts
(jfr lagtexten ”... fordndringen dérefter inte kommer till stand ...”).
Det ir svart att i detalj ange vad som bor krivas 1 detta hinseende
och frgan fir avgoras genom en helhetsbedémning av omstindig-
heterna i det enskilda fallet. Hir kan dock anges nigra generella
riktlinjer f6r bedémningen.

Utgangspunkten vid sjilvintride bor vara att arrendestillet visent-
ligen ska ha tagits i bruk enligt gingse ménster for den jordbruks-
drift som bedrivs. Sjilvintridet kan dirmed inte anses ha fullfoljts
om endast mer eller mindre begrinsade delar av arrendestillet
brukas. P& motsvarande sitt ska arrendestillet 1 allt visentligt ha
tagits 1 ansprik f6r den dndrade anvindning eller strukturrationalis-
ering som har brutit besittningsskyddet.

Jordigaren kan inte undgg ersittningsskyldighet genom att dbe-
ropa att det har intriffat nigon annan, i1 och for sig besittnings-
skyddsbrytande omstindighet, in den som faktiskt har brutit besitt-
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»

ningsskyddet (jfr lagtexten ”... den dberopade forindringen ...”).
Om t.ex. sjilvintride har godtagits som grund fér besittningsskydds-
avbrott, kan jordigaren inte undgd ersittningsskyldighet genom att
i stillet silja fastigheten inom tv4 &r (se vidare om forsiljning, byte
och fastighetsreglering 1 andra stycket). Detsamma giller om besitt-
ningsskyddet har brutits med hinvisning till att arrendestillet ska
anvindas for annat dndamil. Kommer forlingning inte till stind
dirfor att jordigaren ska anvinda marken f6r skogsbruk men den i
stillet omvandlas till upplagsplats blir jordigaren ersittningsskyldig.
Mindre skillnader mellan den férutskickade anvindningen och den
som sedermera kommer till stdnd bér dock inte utldsa ersittnings-
skyldighet.

Ersittningen ska betalas till den tidigare arrendatorn och ir for-
utbestimd 1 s& mitto att den ska motsvara tre ginger den senast
gillande &rliga arrendeavgiften. Man ska sdledes inte berikna den
genomsnittliga arrendeavgiften under den senaste arrendeperioden.
I stillet ska berikningen goras med utgdngspunkt frin det belopp
som 1 enlighet med arrendeavtalet betalades f6r det sista dret av den
senaste arrendeperioden. I friga om rinta pd beloppet tillimpas
rintelagen (1975:635). Ersittningen fir anses vara ett sidant krav
som avses 1 4 § tredje stycket rintelagen. Det innebir att rinta ska
betalas pd forfallet belopp frin den dag som infaller trettio dagar
efter det att arrendatorn har framstillt krav pd ersittning och lagt
fram utredning som med hinsyn till omstindigheterna skiligen kan
begiras av honom eller henne. Jordigaren ir dock inte skyldig att
betala rinta for tiden innan kravet och utredningen har kommit
honom eller henne till handa. Under alla férhillanden ska rinta
betalas pd forfallen fordran senast frdn dagen for delgivning av
ans6kan om betalningsforeliggande eller stimning 1 m3l om utgiv-
ande av betalning, se 4 § fjirde stycket rintelagen.

Om arrendestillet under mellantiden har silts, ir det den tidig-
are jordigaren som ska betala ersittningen.

Andra stycket

Om besittningsskyddet har brutits med hinvisning till en fére-
stdende dganderittsdvergdng genom kop, byte eller fastighetsregler-
ing och nigon sddan itgird inte kommer till stind har arrendatorn
samma ritt till ersittning som enligt forsta stycket. Foérutsittning-
arna for ersittning 1 dessa fall anges 1 tvd punkter.
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Av punkten 1 framgdr att jordigaren inte undgir ersittnings-
skyldighet om kop, byte eller fastighetsreglering visserligen har
kommit till stind men har skett pd villkor som inte ir marknads-
missiga. Se vidare angdende detta i kommentaren till 13 b § férsta
stycket 1. Arrendatorn har d& — och alltsd fore tvadrsfristens utging
— ritt till ersittning av jordigaren, dock inte om han eller hon 1
stillet viljer att sitta kvar pd arrendestillet (jfr fjirde stycket).

Vad betriffar tvidrsfristen 1 punkten 2 hinvisas till komment-
aren till 13 b § forsta stycket 2. Om en ansékan om lagfart eller
fastighetsreglering avvisas eller avslds, dr jordigaren oférhindrad att
silja fastigheten igen och pd s sitt undvika ersittningsskyldighet.
En forutsittning for att ersittningsskyldighet inte ska intrida ir
dock att en ny ansékan om lagfart eller fastighetsreglering gors
inom tvairsfristen och att beslut sedermera fattas i enlighet med
ansdkan.

Tredje stycket

Om frigan om férlingning av avtalet inte var avgjord vid den
senaste arrendetidens utgdng men hinskjuten till arrendenimnden
fér provning, ska tvairsfristen 1 férsta och andra styckena riknas
frdn den dag di tvisten blev slutligt avgjord. Beroende pd tids-
utdrikten 1 arrendenimnden och domstolen kan fristen dirmed
komma att riknas frdn en betydligt senare tidpunkt in den senaste
arrendetidens utging.

Fjérde stycket

Paragrafens fjirde stycke innehdller tre undantag frin bestimmel-
serna 1 forsta och andra styckena.

For det forsta giller bestimmelserna inte 1 friga om girds-
arrenden och sidoarrenden med en arrendetid pd mer in fem &r.
Det sammanhinger med att arrendatorn 1 dessa fall 1 stillet skyddas
av den oskilighetsprévning som ska goras enligt 8 § andra stycket.

Det andra undantaget innebir att ndgon ritt till ersittning enligt
forevarande paragraf inte foreligger om arrendatorn sitter kvar pd
arrendestillet efter tvi3rsfristens utging med stéd av 13 b §. Arrend-
atorn har siledes att vilja mellan att l3ta arrendeavtalet bli gillande
igen enligt 13 b § och att begira skadestdnd enligt foérevarande
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paragraf. Diremot dr arrendatorns ritt till ersittning inte pd ndgot
sitt beroende av om han eller hon har utnyttjat den ritt som 13 a §
ger en arrendator att sitta kvar i avvaktan pd en sidan férutskickad
dganderittsdvergdng som avses i 8 § forsta stycket 6, dvs. en for-
siljning, byte eller fastighetsreglering.

Det tredje undantaget avser den situationen att det p.g.a. ofér-
utsedda omstindigheter utanfor jordigarens kontroll inte har varit
mojligt att genomféra den dberopade férindringen eller dgande-
rittsovergdngen. Undantaget, som ir tillimpligt oavsett om besitt-
ningsskyddet har brutits p.g.a. sjilvintride, forsiljning, struktur-
rationalisering eller anvindning fér annat indamail, ir avsett att
tillimpas restriktivt.

Nigra exempel kan limnas. Ersittningsskyldigheten bor t.ex.
falla bort om jordigarens avsikt har varit att hans eller hennes
dotter ska ta 6ver brukandet av arrendestillet men dottern inte kan
gora detta dirfor att hon drabbas av allvarlig sjukdom. Detsamma
boér gilla om den av jordigaren begirda fastighetsregleringen inte
kan genomféras p.g.a. ngot foérhillande som jordigaren inte har
haft anledning att forutse, t.ex. dirfor att en kommun pd ett
ovintat sitt har motsatt sig regleringen. Jordigaren kan dock inte
undg3 ersittningsskyldighet om dottern i exemplet ovan av en eller
annan anledning viljer att dgna sig &t nigot annat och dirfér inte
sjilvintrider eller om képet forsenas eller inte blir av dirfor att
koparen 1 sista stund dndrar sig.

Om parterna ir oense om huruvida ersittning ska utgd, ir de
hinvisade till att féra talan om saken vid arrendenimnden (se
vidare 8 kap. 30 och 31 §§ samt 1 § lagen [1973:188] om arrende-
nimnder och hyresnimnder).

9 kap. 17 §

Omfattar arrende bostad fér arrendatorn eller hans anstillda, ska jord-
dgaren vid tilltridet limna bostaden i det skick som féreskrivs 1 gillande
hilsoskyddslagstiftning.

En fridga om detta ska provas vid syn enligt 24-28 §§. Om synemdinnen
finner atr det foreligger sddan brist, ska de bestimma vilka dtgirder som ska
vidtas {6t att avhjilpa bristen och berikna kostnaden {or dessa. Synemdnnen
ska dven bestimma inom vilken tid som dtgirderna ska vidtas.

Om jorddigaren underldter att vidta dtgirden inom utsatt tid, fir arrend-
atorn utféra dtgirden i jordigarens stille. Sedan arbetet fullbordats, har
arrendatorn ritt till ersittning av jordigaren med det vid synen faststillda
beloppet. Om arrendatorn hellre vill siga upp avtalet, far han géra det, om
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inte bristen ir av ringa betydelse. For den tid arrendestillet ir 1 bristfilligt
skick har arrendatorn ritt till skilig nedsittning av arrendeavgiften och
ersittning for skada.

Ett avtalsvillkor som strider mot bestimmelserna i denna paragraf giller
mot arrendatorn, om det har godkints av arrendenimnden.

Paragrafen har genomgdtt vissa redaktionella indringar. Bland
annat har ordet férbehall ersatts av avtalsvillkor. Ndgon dndring i
sak dr dock inte avsedd.

9 kap. 24 §
Syn ska forrittas av minst tvd synemdn som dr fortrogna med ortens jord-
bruksforhdllanden.

Synemdin ska utses av jordigaren och arrendatorn gemensamt. Om part-
erna inte kan enas om valet, ska linsstyrelsen utse synemdn. Bestimmelserna
i réittegdngsbalken om jiv mot domare tillimpas dven pa synemdn.

Till syneman far utses endast den som genom beslut av linsstyrelsen har
fart beborighet att hdlla syn. Regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer fir meddela nirmare foreskrifter om vilken utbildning som ska
krdvas for sddan behorighet.

Om syneminnen har olika meningar ska flertalets mening gilla. Kan
ndgot beslut inte stadkommas pd detta sitt ska, om syneminnen ir fler in
tvd samt parterna eller linsstyrelsen har utsett en av syneminnen att vara
ordférande, hans eller hennes mening gilla som syneminnens beslut. Om
det inte heller pd detta sitt gir att dstadkomma ett beslut, ska syneminnen
vilja ytterligare en syneman, som da blir ordférande. Enas inte syneminnen
om valet, ska linsstyrelsen utse synemannen.

Syn fér inte pibérjas tidigare in sex ménader fére den dag till vilken
synen hinfér sig och ska vara avslutad inom fyra manader frin nimnda
dag, om inte linsstyrelsen pd begiran av syneminnen medger att synen fir
avslutas senare. Ndgot sddant medgivande behévs dock inte f6r syn som
dger rum inom tvd minader efter fristens utging fér att underséka fore-
komsten av ogris.

Paragrafens nuvarande férsta stycke har delats in 1 tre stycken med
ny redaktionell utformning.

De nya forsta och andra styckena dverensstimmer i sak med hit-
tills gillande regler.

I tredje stycket har inforts ett normgivningsbemyndigande. Det
ger regeringen, eller den myndighet som regeringen bestimmer,
ritt att meddela foreskrifter om vilken utbildning som ska krivas
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for behorighet att hilla syn. Utredningens 6verviganden finns 1 av-
snitt 4.6.

Fjirde och femte styckena motsvarar, med vissa redaktionella
jamkningar, de nuvarande andra och tredje styckena.

9 kap. 29 §
Arrendeavgiften ska bestimmas till visst penningbelopp. Om parterna dr
dverens om det, far avgiften ocksd bestimmas sd att den belt eller delvis

1. stdr i visst forbdllande till prisutvecklingen for en eller flera produkter
som arrendatorn producerar eller dr beroende av i sin verksambet, eller

2. framvriknas enligt andra omrikningsgrunder som dr godtagna 1 jord-
bruksndringen.

Om avtal har triffats i strid med vad som nu har sagts, ska arrende-
avgiften betalas med belopp, som dr skdligt med hinsyn framst till parternas
avstkter och dvriga forbdllanden nér avtalet triffades.

I 29 § har gjorts sdvil sakliga som redaktionella idndringar. I den
nya lagtexten har fortydligats att arrendeavgiften ska vara bestimd
ull ett visst belopp eller, efter avtal mellan parterna, utgd som en
rorlig avgift som ir bestimd pd visst sitt. Utredningens 6vervig-
anden i denna del finns i avsnitt 3.4.2. Hirutéver har den nuvar-
ande andra meningen forts till ett nytt andra stycke.

Forsta stycket

I forsta meningen anges huvudregeln, att arrendeavgiften ska vara
bestimd till visst belopp. Detta innebir att avgiften ska vara en i
forvig faststilld summa pengar fér vart och ett av dren under
arrendeperioden. I likhet med vad som tidigare har gillt ir det
tillitet att 1 forvig faststilla olika avgifter f6r olika &r i arrende-
perioden; dven en sddan metod innebir att avgiften dr bestimd till
visst belopp.

I paragrafens andra mening med den dirtill knutna tvdpunkts-
listan klargors att arrendeavgiften i viss utstrickning kan bestimmas
som en “rorlig arrendeavgift”, dvs. som en avgift som 4r beroende
av det framtida utfallet av vissa i avtalet bestimda faktorer.

Punkten 1 ir ny. Bestimmelsen innebir att avgiften fr knytas
till prisutvecklingen for en eller flera produkter som arrendatorn
producerar. Det blir hirmed méjligt att skapa “rérliga avgifter”
som anknyter till vissa enstaka produkter och andra mera isolerade
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forhillanden, ndgot som tidigare inte har varit tillitet. Att avgiften
ska std 1 ett visst forhdllande till prisutvecklingen fér en produkt
innebir att avgiften kan bestimmas genom indexering pd visst sitt.
Indexeringen kan dirvid knytas till prisutvecklingen pd enstaka
produkter som arrendatorn producerar. Det ir diremot inte tillitet
att t.ex. bestimma avgiften som en andel av intikterna av producer-
ade produkter och liknande. Det ir inte heller mojligt att koppla
avgiften direkt till ekonomiska stéd som arrendatorn erhiller i sin
verksambhet.

De prisférindringar som avgiften relateras till miste vara relev-
anta for arrendatorns verksamhet. Arrendeavgiften for en arrendator
som producerar enbart griskott fir alltsd kopplas till pristorindr-
ingen pd just griskdtt men inte till prisférindringen pd exempelvis
kycklingkétt, nétkott eller mjolk och vice versa. Det ir inget som
hindrar att avgiften stills 1 férhdllande till prisférindringen pa flera
olika produkter, s3 linge dessa faktiskt produceras av arrendatorn
eller kops in 1 verksamheten.

For att inte bara prisférindringar som paverkar arrendatorns
intikter ska kunna beaktas anges det i lagtexten ocks3 att avgiften
far stillas 1 forhillande till prisutvecklingen pi produkter som
arrendatorn ir beroende av i sin verksamhet. P4 s3 sitt kan pris-
forindringar pd kostnadssidan 1 arrendatorns verksamhet fi genom-
slag pd arrendeavgiften. Parterna kan hirigenom l3ta priset pd ut-
side, drivmedel, foder och liknande fi genomslag pid avgiften.
Férindringar pd andra omrdden som medfor kostnader for arrend-
atorn, sisom t.ex. lonekostnader eller offentligrittsliga avgifter,
kan diremot inte beaktas.

Avgiften ska std i visst forbdllande till prisutvecklingen. Om om-
rikningen av arrendeavgiften kopplas till prisutvecklingen fér en
produkt som arrendatorn producerar, ir det naturligt att ett f6rhojt
pris pd produkten medfér en héjning av arrendeavgiften. Om om-
rikningen av avgiften kopplas till produkter som arrendatorn
behéver kdpa in for sin verksamhet, bér omrikningen givetvis vara
omvind pd s sitt att avgiften sjunker om priset dkar.

Punkten 2 ir avsedd att fortydliga gillande ordning. Enligt for-
arbetena till 29 § 1 dess nuvarande lydelse ir det tillitet att index-
reglera avgiften under arrendeperioden férutsatt att indexet utgor
ett tillforlitligt underlag f6r omrikning av avgiften. I punkten 2 har
den typen av indexreglering angetts uttryckligen som ett i och for
sig tilldtet sitt att lta avgiften variera. Omrikning med hjilp av en
eller annan officiell eller 1 6vrigt allmint tillginglig indexserie, t.ex.
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konsumentprisindex, kan alltsd fortfarande vara tillitet. Se, angdende
ildre forarbetsuttalanden, prop. 1970:20 del A s.408 och del B
s. 1006.

Vilka typer av omrikningssystem som omfattas av férsta stycket 2
far 1 sista hand avgoras genom en bedémning av vad som godtas i
jordbruksniringen. Arrenderidets rekommendationer bér hirvid
ha stor betydelse men inte vara helt avgérande f6r bedémningen.
Aven om ett index inte har rekommenderats av Arrenderidet kan
det utgora ett tillitet omrikningssystem, exempelvis dirfor att det
har viss utbredning inom en specifik typ av jordbruk.

Inget hindrar att avgiften stills 1 visst férhéllande till f6rindr-
ingen av flera av de i de tv8 punkterna angivna faktorerna. Sdlunda
ir det t.ex. mojligt att l3ta en del av avgiften indexregleras med
hinsyn till prisférindringar pd olika produkter som arrendatorn
producerar, en annan del indexregleras pd grundval av pristor-
indringar pd en produkt som arrendatorn ir beroende av i sin
verksamhet och ytterligare en del indexregleras utifrin forindr-
ingen av ett inom jordbruksniringen godtaget index. En annan
mojlig indexreglering ir att vikta forindringen av en viss faktor i
forhdllande till en annan. Ytterligare en variant ir att indexreglera
avgiften med ett medelvirde av foérindringen for olika faktorer.
Givetvis miste dock omrikningsmodellerna vara s& entydiga att det
alltid gir att vid den tidpunkt di arrendeavgiften ska betalas rikna
fram en 1 pengar preciserad arrendeavgift.

For att rorlig avgift ska kunna komma 1 friga miste parterna
vara 6verens om att huvudregeln om att arrendeavgiften ska vara
bestimd till visst belopp inte ska gilla (jfr lagtexten ... om part-
erna dr Gverens om att avgiften ska beriknas pd annat sitt ...”). Part-
erna méste ocks vara 6verens om vilka komponenter som ska ligga
till grund f6r avgiften. Om de dr ense om detta, t.ex. att avgiften
ska indexregleras efter mj6lkprisindex, kan de ocksd éverlimna till
arrendenimnd eller domstol att, i samband med férlingning av
avtalet, avgora t.ex. hur stor del av avgiften som ska bestimmas pd
detta sitt. En arrendenimnd eller domstol kan diremot inte, sjilv-
mant eller efter yrkande frin enbart den ena av parterna, bestimma
att den nya avgiften ska vara rorlig. Detta giller dven om avgiften
under den féregdende arrendetiden har varit rorlig.

Arrendeavgiften ska, liksom hittills, bestimmas s3 att den kan
betalas 1 pengar. Det ir siledes, med den nya lagtexten, fortfarande
otilldtet att avtala om att avgiften ska betalas med t.ex. dagsverken
eller varuleveranser.
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Andpra stycket

Paragrafen innehiller, liksom tidigare, en anvisning om hur arrende-
avgiften ska bestimmas f6r det fall att parterna bestimmer arrende-
avgiften pd annat sitt in vad lagen tilliter. Bestimmelsen om detta
har flyttats frin nuvarande andra meningen till ett nytt andra stycke.
Nigon férindring i sak har inte skett 1 detta avseende, men den
rittsliga provningen kan naturligtvis bli beroende av de delvis nya
bestimmelserna i forsta stycket.

9 kap. 35 §

Om jordigaren har limnat kreatur eller redskap #/] arrendatorn for att
anvindas pd arrendestillet och ir visst virde bestimt for det som har
limnats, ska arrendatorn hilla sddan egendom pd arrendestillet under
arrendetiden. Virder pd varje slag av egendom ska motsvara det som arrend-
atorn har mottagit. Vad som sdtts 1 stillet for det som har limnats tillhor
jordigaren utan sirskilt avtalsvillkor.

Paragrafen har genomgdtt vissa redaktionella indringar, bl.a. har
ordet férbehall ersatts av avtalsvillkor. Ndgon dndring i sak dr dock
inte avsedd.

10 kap. 2 §
Avtal om bostadsarrende ska triffas for viss tid, minst fem ir, eller for
arrendatorns livstid.

Om arrendetiden inte dr bestimd enligt vad som nu har sagts giller
avtalet for fem 4r. Har avtal triffats for kortare tid, giller det dock f6r den
dverenskomna tiden, om arrendenimnden har godkint avtalet i denna del.

Ett avtalsvillkor om ritt {6r jordigaren att, i annat fall in som anges 1
7 kap. 5 och 30 §§ samt 8 kap. 6, 14, 18 och 23 §§, dterta arrendestillet
eller en del av detta fore arrendetidens utgdng giller endast om det har
godkints av arrendenimnden.

Paragrafen har genomgitt vissa redaktionella dndringar, bla. har
ordet forbehill ersatts av avtalsvillkor. Ndgon dndring i sak dr dock
inte avsedd.

10 kap. 3 §

Vid arrende {6r viss tid ska uppsigning alltid ske f6r att avtalet ska upp-
hora att gilla vid arrendetidens utging. En jorddgare eller arrendator som
vill siga upp avtalet eller begira dndring av arrendevillkoren for en ny
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arrendeperiod ska meddela motparten detta skriftligen. Uppsigning och
begiran om villkorsindring ska ske senast ett &r fore arrendetidens utging.

Om avtalet har sagts upp eller villkorsindring har begirts enligt forsta
stycket, har motparten ritt att pd samma sitt begira villkorsindring, dock
senast dd han eller hon forsta gingen for talan vid arrendenimnden. En
sddan begiran faller, om uppsigningen eller den forsta begiran inte fullfoljs
eller av annat skdl faller.

Om avtalet inte sigs upp inom ritt tid, anses det foérlingt pd fem &r
eller, om begiran om villkorsindring har gjorts, p& den tid och de villkor i
ovrigt som bestims enligt 6 4 §.

Ett avtalsvillkor som strider mot bestdmmelserna i denna paragraf giller
mot arrendatorn om det har godkints av arrendenimnden. Om parterna
bar avialat om lingre tid {6r forlingning in som anges 1 tredje stycket,
giller det utan sidant godkinnande.

I paragrafens forsta stycke har ordningen fér uppsigning och
begiran om villkorsindring forenklats. Genom det nya andra
stycket har det ocksd inforts en ritt for part att anslutningsvis,
sedan motparten har sagt upp avtalet eller begirt villkorindring,
begira villkorsindring. Utredningens 6verviganden i denna del
finns 1 avsnitten 6.1 och 6.2. Paragrafens tredje och fjirde stycken
motsvarar 1 sak vad som hittills har utgjort paragrafens andra och
tredje stycken. I paragrafens tredje stycke har en f6ljdindring gjorts
med anledning av att nuvarande 6 a § har fitt beteckningen 6 b §.
Paragrafens nya struktur har ocksd medfort en f6ljdindring 1 fjirde
stycket.

Forsta stycket

En uppsigning eller begiran om villkorsindring ska enligt nuvar-
ande bestimmelser ske pd det sitt som framgdr av 8 kap. 8 §, dvs.
den ska som huvudregel vara skriftlig och delges p& visst sitt. Den
foreslagna lydelsen av forsta stycket andra meningen innebir att
ordningen fér uppsigning och begiran om villkorsindring for-
enklas. Uppsigningen eller begiran méste ha skriftlig form. Aven
elektroniska dokument ir tillfyllest. Diremot uppstills det inte
ndgot sirskilt krav pd hur motparten ska fi del av det skriftliga
dokumentet. En uppsigning eller begiran om villkorsindring be-
hover alltsd inte delges utan kan skickas med vanlig post, e-post
eller pd ndgot annat sitt. Liksom hittills ankommer det pd den som
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avsinder uppsigningen eller begiran om villkorsindring att visa att
denna har limnats 1 tid. For att underlitta detta har det inforts en
bevislittnadsregel 1 den nya 8 §.

Andpra stycket

En sjilvstindig begiran om villkorsindring ska enligt huvudregeln i
forsta stycket ske senast ett ir fore arrendetidens utging. Genom
den nya bestimmelsen 1 andra stycket har det inférts en ritt att i
vissa fall begira dndring av villkoren for arrendet, trots att tiden fér
en sidan begiran enligt huvudregeln har gitt ut. En férutsittning
for att en part ska fd begira villkorsindring senare in normalt, ir
att motparten, vanligtvis jordigaren, 1 ritt tid har sagt upp avtalet
eller begirt villkorsindring. Om en part pd detta sitt — anslutnings-
vis — vill begira indring av arrendevillkoren, miste det ske senast
nir han eller hon férsta gdngen for talan vid arrendenimnden.
Underldter han eller hon detta, har ritten att begira villkorsindring
anslutningsvis forsuttits.

En anslutningsvis framstilld begiran om villkorsindring ir bero-
ende av att den andra parten dessférinnan har framstillt ett visst
yrkande. Mot den bakgrunden har det sist 1 andra stycket inférts en
bestimmelse, som innebir att en anslutningsvis framstilld begiran
faller, om den uppsigning eller begiran om villkorsindring som har
framstillts inom ordinarie tid senare inte hinskjuts till arrende-
nimnden, om den efter hinskjutande dterkallas eller om hinskjut-
andet av annan anledning faller, exempelvis dirfor att ansékan om
hinskjutande avvisas.

En anslutningsvis framstilld begiran om villkorsindring ska
meddelas motparten pd samma sitt som en vanlig begiran (se dock
kommentaren till 8 § angdende den situationen att motparten fram-
stiller sin anslutningsvisa begiran om villkorsindring forsta gingen
som han eller hon f6r talan vid arrendenimnden).

Med stdd av bestimmelserna i fjirde stycket kan parterna avtala
att annat ska gilla in vad som anges i férsta, andra eller tredje
stycket. Ett sidant avtalsvillkor férutsitter emellertid enligt huvud-
regeln att det har godkints av arrendenimnden.
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10 kap. 4 §
Bestimmelserna 1 5 och 6 §§ om forlingning av arrendeavtal giller vid
arrende for viss tid, utom nir

1. det vid den tidpunkt dd jordigaren senast kan siga upp avtalet inte
finns ndgot sddant bus som avses 1 1 § pd arrendestillet, eller

2. jorddgaren siger upp arrendeavtalet pd den grund att arrenderitten
ir forverkad eller férhillande som avses i 8 kap. 14 § foreligger, dock inte
om det 1 uppsigningen anges att den sker till arrendetidens utging.

Ett avtalsvillkor om att arrenderitten inte ska vara férenad med ritt till
forlingning giller, om det har godkints av arrendenimnden.

Paragrafen har endast indrats redaktionellt, bl.a. har ordet férbehill
ersatts av avtalsvillkor. Ndgon dndring 1 sak ir inte avsedd.

10 kap. 6 §

Vid forlingning av arrendeavtal ska arrendeavgiften bestimmas efter vad
som dr skdligt. Om jordigaren och arrendatorn inte kan enas om hur stor
arrendeavgiften bor vara, ska avgiften bestimmas s& att den kan antas
motsvara arrenderittens virde. Avgiften ska dirvid i forsta hand bestimmas
genom en jamforelse med avgiften vid nyupplatelse eller forlingning av andra
bostadsarrenden pd orten, med beaktande av arrendeavtalets innehdll och
omstindigheterna i dvrigt. Om en sddan jimférelse inte kan goras, ska av-
giften bestimmas efter vad arrendatorer i allminbet kan antas vara beredda
att betala eller, i sista hand, efter vad som med hinsyn ull arrendeavialets
innebdll och omstindigheterna i vrigt dr skdiligt.

Forlingning ska ske for tid som motsvarar arrendetiden, om denna inte
overstiger fem &r, och i annat fall f6r fem &r. Férlingning kan dven ske for
annan tid, om detta av sirskild anledning ir limpligare. Annat av jord-
igaren eller arrendatorn uppstillt villkor ska gilla 1 den utstrickning det ir
skiligt med hinsyn till arrendeavtalets innehill, omstindigheterna vid av-
talets tillkomst, senare intriffade forhdllanden och omstindigheterna i
ovrigt.

I den utstrickning nigon indring av arrendevillkoren inte begirs, ska
samma villkor som férut gilla.

Tritfas det vid en férlingning av ett arrendeavtal en 6verenskommelse
om villkoren fér det fortsatta arrendet, ska 6verenskommelsen gilla, oav-
sett bestimmelserna i1 forsta och andra styckena, om inte annat f6ljer av
duriga bestimmelser 1 denna balk.
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I paragrafen limnas vissa 6vergripande anvisningar for hur avgiften
och 6vriga arrendevillkor ska bestimmas om parterna inte kommer
overens om saken vid forlingning av arrendeavtalet. Genom fér-
slaget justeras dessa anvisningar ndgot 1 sakligt hinseende. Utred-
ningens 6verviganden 1 dessa delar finns 1 avsnitt 5.6.2. Paragrafen
har ocksd genomgdtt en del mindre redaktionella indringar.

Tillvigagdngssittet vid avgiftsbestimningen har fortydligats.
Grundférutsittningen for avgiftsbestimningen — att avgiften ska
bestimmas till ett skiligt belopp — ir oférindrad. Det har inforts
tydligare anvisningar fo6r vad som ska beaktas vid avgiftsbestim-
ningen. Den nya lydelsen innebir i viss utstrickning ett lagfistande
av tidigare forarbetsuttalanden och rittspraxis pd omrddet och i
andra avseenden en viss férskjutning i rittsliget.

Vid bedémningen av skilig avgift ska i forsta hand en jimférelse
ske med avgiften f6r andra arrenden pd orten ("ortsprismetoden”).
Ortsprismetoden anses i och fér sig redan enligt gillande ritt vara
forstahandsvalet vid avgiftsregleringen. Den nya lagtexten ir emeller-
tid avsedd att poingtera att avgiftsbestimningen, 1 hégre utstrick-
ning in vad som har kommit att bli fallet enligt nuvarande ordning,
som huvudregel ska ske med hjilp av ortsprismetoden. De alter-
nativa metoder som anges i paragrafen ska tillimpas endast om en
ortsprisbedémning har visat sig inte vara méjlig att gora.

Ortsprismetoden, sisom den beskrivs hir, har i och for sig stora
likheter med den ortsprismetod som tillimpas vid fastighetsvirder-
ing 1 allminhet. Det bor emellertid understrykas att det 1 detta
sammanhang ir friga om att gora jimforelser mellan olika bostads-
arrenden. Eftersom jimforelseobjekten siledes dr bostadsarrenden,
och inte fastigheter, och jimférelsen 1 grunden avser avgiftsnivin,
inte markvirdet, blir ortsprisjimforelsen av ett annat slag dn vid en
ordinir fastighetsvirdering. Det innebir ocksd att de riktlinjer for
ortsprisjimforelser som anges i det foljande inte ir dgnade att
tillimpas vid ortsprisjimforelser inom andra omrdden in bostads-
arrende.

Vid bedémningen av “ortspriset” ska nyupplitna och férlingda
avtal principiellt sett likstillas. Detta innebir att om det 1 ett enskilt
fall férekommer enstaka nyupplatelser — dir jordigaren har haft ett
fritt val av arrendator eller, enligt 7 kap. 7 och 8 §§, ny upplatelse
anses gilla — ska avgiften for det arrendeavtalet inte vara utslags-
givande for avgiftsbestimningen och vice versa. Hinsyn ska 1 stillet,
1 lika stor utstrickning, tas till de arrendeavgifter som har bestimts
1 samband med f6rlingning av jimférbara arrenden.
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Vid jimférelseprévningen bor dven avtal om nyupplitelser eller
forlingning som ir nigra &r gamla kunna beaktas. Det forutsitter
dock att avgifterna riknas om med limpligt index, i1 férsta hand
Statistiska centralbyrins fastighetsprisindex. Det bér ocksd under-
strykas att jimforelser med flera dr gamla avtal kan vara vanskliga
att gora och att ett riktmirke dirfor bér vara att jimftorelser inte
sker med avtal som ir ildre dn fem ar.

Vid jimférelseanalysen miste pd sedvanligt sitt avtal mellan
sliktingar och andra avtal dir parternas sirskilda relationer spelar in
hanteras med stor forsiktighet. Om avgiften for ett jimforelseavtal
1 betydande utstrickning har pdverkats av annat in marknads-
missiga forhdllanden, bor det alltsd inte goras nigon jimforelse
med det avtalet. Det idr vidare naturligt att jimforelsetomter som,
vad giller avgiftens storlek, starkt avviker frdn de avgiftsnivier som
giller for flertalet jimforelsetomter sdllas bort eller &tminstone
behandlas med stor forsiktighet.

Jimforelseavtalen ska avse andra arrenden pd orten. Det bér i
regel vara tillrickligt att jimforelsen avser material som hinfor sig
till den ort dir arrendestillet ir beliget. Nidgon allmingiltig geo-
grafisk avgrinsning av begreppet orten ir inte mojlig att gora.
Emellertid ir det klart att orten inte ir begrinsad till ett eller nigra
fd nirliggande stugomriden eller till en och samma udde, 6 eller
vik. Jimforelse bor 1 stillet kunna ske med arrenden inom betydligt
stérre omrdden. Exempelvis boér en medelstor stad med omkring-
liggande friluftsomrdden inom ndgra mils radie kunna utgéra ett
relevant jimforelseomridde. En ndgra mil ldng kuststricka eller ett
motsvarande sjosystem bor ocksd kunna utgéra orten. En grund-
liggande forutsittning dr naturligtvis att forhillandena pd de olika
platserna ir ungefir desamma i friga om bl.a. tillginglighet, avstind
till allmin service och kommunikationer, nirhet till bad och annat
frilufesliv etc.

Genom att ange att ortsprisjimforelsen ska ske med beaktande
av arrendeavtalets innehdll och omstindigheterna 1 évrigt markeras
att savil avtalsvillkoren som andra omstindigheter har betydelse
vid bedémningen av om prévningstomten och jimférelsetomterna
ir jimforbara. Det kan hirvid réra sig om arrendestillets beligen-
het och férutsittningarna f6r bebyggelse liksom arrendevillkor som
pi ett ingripande sitt begrinsar anvindningen av arrendestillet.
Avsikten dr emellertid att kraven pd jimforbarhet inte ska stillas
sirskilt hogt, utan att jimforelsen ska bli férhillandevis schematisk.
Endast mera betydande skillnader, t.ex. vad giller arrendestillets
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lige eller storlek, mojligheten till bebyggelse eller arrendeavtalets
innehill, ska alltsd medféra att en dberopad jimférelsetomt gallras
bort.

Det dr svirt att hir ange nigra nirmare riktlinjer f6r nir skill-
naderna mellan prévningstomten och jimforelsetomten bor £3 ut-
slag och nir s8 inte bor vara fallet; sist och slutligen blir detta bero-
ende av férhéllandena i det enskilda fallet. Det torde dock vara klart
att tvd arrendetomter inte ir jimférbara med varandra om den ena
ir en strandtomt eller en strandnira tomt och den andra ir beligen
bortom gingavstind frin strand. Detsamma giller om den ena
tomten har en byggritt om 50 kvadratmeter och den andra en
byggritt om 250 kvadratmeter, om den ena omfattar 4 000 kvadrat-
meter och den andra 400 kvadratmeter. Det gir normalt inte heller
att gora jimforelser mellan en tomt som ir beligen i nira anslut-
ning till handel och allminna kommunikationer och en tomt som
ir avsides beligen och utan motsvarande service. Vad som nu har
sagts innebir att tillimpningen av ortsprismetoden ir avsedd att ge
utrymme for ett hogre mitt av generalisering in vad som hittills har
varit fallet. Endast pdtagliga skillnader mellan nirliggande arrende-
stillen bor leda till en differentierad avgiftssittning.

En bedémning av ortspriset torde i allt visentligt grundas pd det
material som parterna presenterar. Arrendenimnden har att kritiskt
granska detta material, varvid nimndens erfarenhet av ortspriset
kan beaktas. Ortsprisbedémningen forutsitter dirmed i normal-
fallet att parterna limnar en fullodig beskrivning av de bostads-
arrenden som &beropas som jimférelsematerial. Arrendeavtalets
innehill 1 detalj, i férening med en beskrivning av arrendestillets
fysiska férutsittningar, dr siledes av central betydelse. Det ir dir-
for viktigt att parterna ligger sig vinn om att arrendenimnden sd
laingt mojlige fir del av arrendeavtalen for de arrendestillen som
dberopas som jimforelsetomter.

Med den nya utformningen av avgiftsbestimmelsen torde orts-
prismetoden kunna tillimpas 1 majoriteten av avgiftsbestimning-
arna. Aven i fortsittningen kan det dock férvintas uppstd situ-
ationer d& andra metoder méste tillimpas. S kan t.ex. bli fallet om
parterna dver huvud taget inte dberopar nigot jimforelsematerial
eller dd jimforelsetomterna 1 visentliga avseenden skiljer sig frin
provningstomten. Det kan ocksd tinkas att bostadsarrenden fére-
kommer endast i ringa omfattning pa den aktuella orten.

I dylika fall ir det inte mojligt att bestimma ett ortspris utan
provningen fir 1 stillet 6vergd till en bedémning av vad arrendat-
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orer 1 allminhet fir antas vara beredda att betala. Det dr hirvid
motiverat att vidga bedémningsunderlaget genom att underséka
forhdllandena 1 sdvil nirbeligna som, i férhdllande till prévnings-
tomten, mera avligsna orter. Jimforelser bér dirmed kunna ske
mellan olika delar av landet.

Viss forsiktighet miste dock iakttas vid jimférelser med arrenden
pd andra orter in den dir provningstomten ir beligen. En forut-
sittning for att en sddan jimforelse ska kunna ske ir givetvis att
arrendeforhillandena pd de andra orterna uppvisar tydliga likheter
med de forhdllanden som giller f6r den ort dir provningstomten ir
beligen. Orterna ska siledes vara jimforbara med varandra 1 de
avseenden som har betydelse fér bedémningen av arrenderittens
attraktivitet och dirmed dess virde. Det kan t.ex. réra sig om ort-
ens utbud eller nirhet till handel, annan service och allminna kom-
munikationer, mojligheterna att kombinera boende med sivil
yrkesliv som friluftsliv och ortens nirhet till sj6 och hav eller andra
faktorer som anses vara tilltalande f6r en boplats. Ytterligare en
faktor som normalt kan forvintas paverka arrendestillets attraktiv-
itet ir dess nirhet till stérre befolkningscentra. Aven i detta avseende
bor dock endast mera pitagliga skillnader foéranleda att arrende-
stillen inte anses jimférbara med varandra. I detta steg av prov-
ningen torde dven sidana tomter som har sillats bort i det férsta
steget kunna beaktas.

I sista hand fir en allmin skilighetsbedomning géras. Detta
torde endast bli aktuellt i rena undantagsfall, t.ex. om det saknas
andra bostadsarrenden pi orten och det dessutom inte finns andra
orter att gora direkta jimforelser med. I en sidan situation bor en
mera Overgripande jimforelse kunna goras avseende avgiften pd
andra och 1 férhdllande till provningstomten mera avligsna orter.
Aven mera allminna grunder, sisom en bedémning av den all-
minna prisutvecklingen i samhillet och prisutvecklingen fér t.ex.
fritidshus, om det ir ett sidant som avses, kan bilda utgingspunkt
for en allmin skilighetsbeddmning.

10kap. 6a§

Om den avgift som bestims for en ny arrendetid dr vésentligt hogre in av-
giften for den tidigare arrendetiden, ska arrendenimnden, om arrendatorn
begir det och inte sdrskilda skdl talar emot det, bestimma att avgiften ska
betalas med ligre belopp under en skdilig tid.
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Nuvarande 6 a § har fitt en ny beteckning, 6 b §. Férevarande para-
graf ir ny och innehdller en bestimmelse som ir avsedd att mildra
effekterna av kraftiga avgiftshojningar, en s.k. trappregel. Utred-
ningens dverviganden finns i avsnitt 5.6.2.

For att det ska bli aktuellt att tillimpa trappregeln méste arrend-
atorn begira detta. Bestimmelsen ir generellt tillimplig pd alla
avgiftshojningar. Oavsett om héjningen beror pd en villkorsindring
eller, for att ta ett annat exempel, om jordigaren under l&ng tid har
avstdtt frin att begira avgiftshojning, kan den nya avgiften vara
visentligt hogre dn den tidigare och det kan dirfor bli aktuellt att
tillimpa trappregeln.

Det ankommer p8 arrendenimnden att, pd yrkande av arrendat-
orn, prova om den nya arrendeavgiften ir “visentligt hogre” in den
tidigare. Vad som 1 det enskilda fallet kan anses utgéra en visentligt
hégre avgift fir avgoras i rittstillimpningen. Det stir emellertid
klart att hinsyn méste tas till sivil hur stor hojningen ir 1 absoluta
tal som till dess relativa storlek. Om den nya avgiften ir 50 procent
hogre eller innebir en héjning med mer 4n 5 000 kronor, torde man
i normalfallet {4 anse att den nya avgiften ir visentligt hégre in den
tidigare gillande. Samtidigt dr det naturligt att 6kningen mdste
stillas i relation till prisutvecklingen i &vrigt i samhillet. En avgifts-
dkning som endast motsvarar konsumentprisindex férindring kan
inte anses innebira att avgiften har blivit *visentligt hogre”.

Om arrendenimnden finner att den nya avgiften ir visentligt
hégre dn den tidigare, ska nimnden bestimma att avgiften ska utgd
med reducerat belopp under en skilig tid, om det inte finns sir-
skilda skil som talar mot detta. Reduktionen kan limpligen ske
genom en “trappning”, s att arrendatorn under det forsta dret av
arrendeperioden enbart behover betala en viss kvotdel av avgifts-
okningen. Normalt bor évergdngsperioden inte sittas till lingre tid
in tre &r och endast i undantagsfall bér den vara lingre dn fem &r.
Avgiftshéjningen bér normalt kunna férdelas jimt 6ver infasnings-
perioden. Om avgiften héjs frdn 10 000 kronor till 16 000 kronor,
kan det vara limpligt att den totala avgiftshéjningen om 6 000
kronor sker 1 tre steg, dvs. med 2 000 kronor férsta dret 1 arrende-
perioden och ytterligare 2 000 kronor under andra respektive tredje
dret. Den nya avgiften far pd sd sitt fullt genomslag frin och med
r 3 1 arrendeperioden. Handlar det om betydligt kraftigare hoj-
ningar, ir det rimligt att avgiften fasas in under en nigot lingre
period. Om t.ex. avgiften stiger frin 30 000 kronor till 50 000
kronor, kan det bli aktuellt att l3ta avgiften hojas etappvis under
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fem &r. I undantagsfall, t.ex. d& avgiften stiger kraftigt och arrende-
perioden ir tiodrig, kan 6vergdngsperioden utstrickas ytterligare
ndgot ar. Den stegvisa hdjningen av avgiften bér som utgingspunkt
ske drsvis.

Sirskilda skil for att inte tillimpa trappregeln kan t.ex. hinféra
sig till orsakerna till avgiftshojningen. Exempelvis torde sirskilda
skil kunna foéreligga nir jordigaren efter dverenskommelse med
arrendatorn svarar for betydande forbittringar av arrendestillet
eller nir parterna har kommit éverens om foér arrendatorn mera
féormanliga arrendevillkor. Det kan ocksd férekomma att den fore-
giende arrendetiden har varit mycket l8ng och att avgiften under
den perioden, med dagens mditt mitt, har varit pifallande lig.
Avgiftshojningen vid omreglering av exempelvis ett 49-3rigt avtal
kan dirfor bli mycket kraftig, mitt i procent. Avgiften behéver for
den skulle inte bli sirskilt hég, 1 kronor mitt. Dirmed kan det upp-
std situationer di en tillimpning av trappregeln framstir som obe-
fogad dven om avgiftshojning 1 och for sig kan anses vara kraftig.

10kap. 65 §
I friga om férlingning av arrendeavtal och om villkorstvist tillimpas i
ovrigt 9 kap. 9 a-13 §§. Hinvisningarna till 9 kap. 9 § ska dock 1 stillet
avse 6 § detta kapitel.

Ett yrkande som en part har framstillt i en ansékan om hinskjutande
eller i en begiran enligt 3 § andra stycket far inte dndras till nackdel for mot-
parten efter det att han eller hon har svarat pd yrkandet.

I paragrafen, som tidigare har betecknats 6 a §, har det inforts ett
nytt andra stycke. Den nya bestimmelsen innebir att en parts
mojlighet att under processen indra ett yrkande till nackdel for
motparten begrinsas visentligt. Utredningens éverviganden finns i
avsnitt 6.3.

Genom den nya bestimmelsen skirps kraven pd parternas talan
vid rittslig préovning av en uppsigning eller begiran om villkors-
indring. Nir motparten, muntligen eller skriftligen, har svarat pd
ett yrkande, kan yrkandet direfter inte, varken i arrendenimnden
eller vid en eventuell éverprévning, dndras till nackdel f6r mot-
parten. En dndring som ir till fordel f6r motparten, t.ex. genom att
jordigaren sinker det yrkade arrendebeloppet, fir dock ske nir
som helst under processen.
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10kap. 7 §
Utan jordigarens samtycke fir arrendatorn inte sitta annan i sitt stille,
om inte annat f6ljer av andra och tredje styckena.

Om arrendeavtalet har slutits for viss tid fir arrendatorn &verldta
arrenderitten till annan med vilken jordigaren skiligen kan néjas. Arrend-
atorn ska dock férst erbjuda jordigaren att drerta arrendestillet mot ait
skdlig ersittning betalas ot arrenderittens virde. Om arrendatorn bar upp-
fort byggnad pa arrendestillet eller 1 dvrigt lagt ned kostnad pd detta och
vill att jordigaren ska éverta vad han eller hon har utfort, ska dven det
erbjudas jordigaren till inlosen. Vill jordigaren anta et sidant erbjudande
ska besked om det limnas inom en ménad.

Genom bodelning, arv eller testamente eller genom exekutiv forsilj-
ning eller 1 arrendatorns konkurs kan arrenderitten éverga till annan med
vilken jordigaren skiligen kan néjas, utan att erbjudande enligt andra
stycket har limnats.

Ett avtalsvillkor som strider mot andra eller tredje stycket giller mot
arrendatorn, om det har godkints av arrendenimnden.

Paragrafen har genomgdtt vissa redaktionella indringar. Bland
annat har ordet férbehall ersatts av avtalsvillkor. Ndgon dndring i
sak dr dock inte avsedd.

10 kap. 8 §

Om en sddan uppsigning eller begiran om villkorsindring som avses i 3 §
forsta och andra styckena har avsints i rekommenderat brev till mottagarens
vanliga postadress, ska den anses ha limnats vid avsindandet.

Om jorddgaren eller arrendatorn har limnat uppgift om en postadress,
under vilken meddelanden till honom eller henne ska sindas, ska den adressen
anses som hans eller hennes vanliga adress. I annat fall ska mottagarens folk-
bokforingsadress eller, om mottagaren dr en juridisk person, den postadress
som dr registrerad i ett sddant register som anges 1 29 § delgivningslagen
(2010:1932) anses som mottagarens vanliga adress.

Paragrafen, som ir ny, innehéller bestimmelser om nir en uppsig-
ning eller begiran om villkorsindring ska anses ha limnats och vart
den med laga verkan kan skickas. Utredningens éverviganden finns
1avsnitt 6.1.

Bestimmelserna ir en form av bevislittnadsregler; den som visar
att han eller hon har avsint meddelandet pd det sitt och till den i
paragrafen angivna adressen, ska anses ha meddelat motparten.
Genom att tillimpa det férfarande som anges i paragrafen har allts3
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avsindaren fullgjort sin skyldighet att meddela motparten att upp-
signing sker eller att villkorsindring begirs. Paragrafen ger ocksd
besked om vid vilken tidpunkt skyldigheten ska anses fullgjord.
Bestimmelserna utesluter inte att motparten fir del av meddel-
andet pd annat sitt, t.ex. genom anvindande av e-post eller vanligt
brev. Sinds meddelandet pd nigot annat sitt in med rekommend-
erat brev, har dock avsindaren att visa att mottagaren har ftt del av
detta och att meddelandet har kommit mottagaren till del inom den
tidsfrist som anges 1 3 §. Avsindaren ir ocksi oférhindrad att
tillimpa bestimmelserna om sittet f6r uppsigning i 8 kap. 8 §.

Forsta stycket

Om en jordigare eller arrendator vill siga upp avtalet eller begira
villkorsindring, ska han eller hon, enligt den foreslagna lydelsen 1
3 § forsta stycket, skriftligen meddela motparten detta senast ett ar
fore arrendetidens utgdng. Bestimmelserna i1 férevarande paragraf
innebir att om ett sidant meddelande har avsints 1 rekommenderat
brev till mottagarens vanliga postadress anses det ha limnats vid
avsindandet.

Om meddelandet skickas med rekommenderat brev senast den
dag som infaller ett &r fore arrendetidens utging, har siledes tids-
fristen 1 3 § f6r uppsigning respektive begiran om villkorsindring
lakttagits.

En anslutningsvis begiran om villkorsindring (se 3 § andra
stycket) ska framstillas skriftligen och senast d8 motparten forsta
gdngen for talan vid arrendenimnden. Bestimmelserna i forevar-
ande paragraf ir tillimpliga dven pd ett meddelande med en sddan
begiran. Med hinsyn till att arrendenimnden kommunicerar en
parts inlaga med motparten finns det dock i1 praktiken inget behov
av att tillimpa forfarandet med rekommenderat brev om en anslut-
ningsvis begiran om villkorsindring framstills di parten férsta
gdngen for talan vid arrendenimnden.

Andra stycket

I andra stycket anges vad som avses med det i forsta stycket an-
vianda begreppet mottagarens vanliga postadress. Huvudregeln ir att
en part ska skicka meddelandet till den postadress som mottagaren
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har uppgett som den postadress dit meddelanden till honom eller
henne ska skickas. Huvudregeln blir tillimplig om det 1 parternas
avtal anges att meddelanden ska skickas till en viss adress eller om
den ena parten 1 ett senare skede ger motparten ett uttryckligt
besked om att handlingar med anledning av arrendeférhillandet ska
tillstillas honom eller henne pd en viss adress.

I annat fall, dvs. om mottagaren inte har limnat ndgon uppgift
om en postadress dit meddelanden ska sindas, anses mottagarens
folkbokforingsadress vara hans eller hennes vanliga adress. Uppgift
om folkbokforingsadress kan erhdllas fr8n Skatteverket. Om
mottagaren ir en juridisk person, anses mottagarens vanliga adress 1
stillet vara den postadress som ir registrerad i ett sddant register
som anges 1 29 § delgivningslagen. De register som anges 1 detta
lagrum ir bl.a. aktiebolags- férenings- och handelsregistren. Upp-
gifter ur registren kan erhillas frin Bolagsverket. I 6vrigt kan hin-
visas till kommentaren till 9 kap. 4 §.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2016.

2.1 frdga om avtal om jordbruksarrende som har ingitts fore lagens
ikrafttridande giller ildre bestimmelser till och med den tidpunkt till
vilken avtalet tidigast kan bringas att upphéra genom uppsigning eller an-
modan enligt 9 kap. 4 § i dess ildre lydelse som sker efter den nya lagens
ikrafttridande.

Om den arrendetid som 16per vid lagens ikrafttridande ir fem &r,
giller 9 kap. 8 § 1 dess ildre lydelse dven 1 friga om ritten till f6rlingning
for arrendetid som bérjar 16pa fore den 1 juli 2031. Dirvid ska 9 kap. 13 a,
13 b och 14 a §§ inte tillimpas.

3. Om ett avtal om bostadsarrende som har ingdtts fore lagens ikraft-
tridande har sagts upp eller om en begiran om indring av villkoren fér
forlingning av ett sidant avtal har skett fore ikrafttridandet, giller ildre
bestimmelser till dess frigan om férlingning eller om villkoren for for-
lingningen ir slutligen avgjord.

Lagens ikrafttridande anges i punkten 1. I punkterna 2 och 3 anges
1 vilken utstrickning ildre lag ska fortsitta att tillimpas pd jord-
bruksarrende (punkten 2) och bostadsarrende (punkten 3). Utred-
ningens éverviganden finns i avsnitt 7.2.
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Punkten 1

De nya bestimmelserna trider i kraft den 1 juli 2016 och giller givet-
vis arrendeavtal som ingds direfter. Den nya lydelsen av 8-10 kap.
ska ocksd tillimpas pd avtal som har ingdtts fore lagens ikraft-
tridande, dock med den férdrojning som framgdr av punkterna 2
och 3.

Punkten 2

Samtliga avtal om jordbruksarrende som har ingdtts fore ikraft-
tridandet omfattas av punkten 2 forsta stycket. For ett sidant avtal
fortsitter dldre bestimmelser att gilla till och med den tidpunket till
vilken avtalet tidigast kan bringas att upphora, genom uppsigning
eller anmodan enligt 9 kap. 4 § jordabalken i dess ildre lydelse som
sker efter den nya lagens ikrafttridande.

Av bestimmelsen foljer att parterna har en mojlighet att siga
upp avtalet efter lagens ikrafttridande innan de nya bestimmel-
serna 1 8 och 9 kap. blir tillimpliga pd avtalet. P4 motsvarande sitt
blir de nya bestimmelserna tillimpliga pa ett avtal som omfattas av
nuvarande 9 kap. 4 §, om jordigaren underliter att vid férsta mojliga
tillfille efter lagens ikrafttridande anmoda arrendatorn att limna
arrendestillet.

Tillimpningen kan illustreras med f6ljande exempel. Ett arrende-
avtal har ingdtts den 1 mars 2016 och arrendetiden ir ett &r. Arrend-
atorn saknar enligt nuvarande bestimmelser besittningsskydd men
kommer enligt de nya bestimmelserna att ha ritt till f6rlingning av
avtalet. Overgingsbestimmelsen innebir att den nya lydelsen av 8
och 9 kap. inte giller omedelbart betriffande detta avtal. I stillet
giller de nya bestimmelserna fr.o.m. den 1 mars 2017, dvs. omedel-
bart efter den tidpunkt till vilken jordigaren tidigast efter ikraft-
tridandet kan siga upp avtalet, vilket ir den 28 februari 2017 d&
arrendetiden 16per ut. Om vi i stillet antar att arrendeperioden 1
exemplet ir itta minader och nigot férbehdll om uppsigning eller
avtal om annat dn vad som foljer av 9 kap. 4 § inte forekommer
giller foljande. Arrendatorn saknar enligt nuvarande bestimmelser
besittningsskydd och arrendet upphér automatiskt nir arrende-
tiden gir ut den 31 oktober 2016 men arrendatorn kommer enligt
de nya bestimmelserna att ha ritt till forlingning av avtalet. Over-
gingsbestimmelsen innebir att forfarandereglerna giller pd avtalet
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direfter, dvs. frin och med den 1 november 2016. Huruvida si ir
fallet stir emellertid inte klart forrin ytterligare tvd manader har
forflutit, eftersom jordigaren under den tiden har méjlighet att
anmoda arrendatorn att limna arrendestillet med hinvisning till att
arrendetiden l6pte ut den 31 oktober 2016. Aven om ett sido-
arrendeavtal som l6per pd dtta mdnader gir ut den 1 juli 2016, har
jordigaren mojlighet att inom tvd manader direfter anmoda arrend-
atorn att limna arrendestillet. Gor jordigaren inte det, blir de nya
bestimmelserna tillimpliga p4 avtalet.

Punkten 2 andra stycket avser endast avtal om jordbruksarrende
som har ingdtts fore lagens ikrafttridande och vars arrendetid vid
lagens ikrafttridande ir fem &r. Denna 6vergdngsbestimmelse inne-
bir att ikrafttridandet av de nya bestimmelserna om besittnings-
skydd 19 kap. 7, 8, 13-13 b, och 14 a §§ forskjuts ytterligare en tid
for nu nimnda arrendeavtal. Ar arrendetiden fem &r vid lagens
ikrafttridande giller den ildre lydelsen av 9 kap. 8 § dven i friga om
ritten till f6rlingning for arrendetid som borjar 16pa foére den 1 juli
2031. Det ir arrendetidens lingd vid lagens ikrafttridande som ir
avgorande for om denna vergingsbestimmelse ir tillimplig. Over-
gingsbestimmelsen 1 andra stycket ska alltsd tillimpas pd avtalet
dven om den femadriga arrendetiden dndras till en tredrig arrendetid
vid férsta omregleringen efter lagens ikrafttridande. Férdréjningen
av ikrafttridandet enligt férevarande dvergdngsbestimmelse paverkar
inte den nya lydelsen av 8 och 9 kap. som inte avser besittnings-
skyddet. I de delarna ska den nya lydelsen av 8 och 9 kap. tillimpas
dven pd forevarande avtal enligt vad som anges 1 forsta stycket.

Punkten 3

I frdga om bostadsarrende giller ildre lag for redan ingingna avtal,
om avtalet vid lagens ikrafttridande har sagts upp eller om begiran
om indring av villkoren har framstillts vid den tidpunkten. Over-
gingsbestimmelsen innebir 1 dessa fall att de nya bestimmelserna
blir tillimpliga p& avtalet foérst nir tvisten har avgjorts slutligt.
I 6vrigt giller den nya lydelsen av 10 kap. frdn och med ikrafttriad-
andet.
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9.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1957:390)
om fiskearrenden

5§
Om fastighetens dgare sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ritt till
foérlingning av detta, utom nir

1. arrenderitten ir férverkad,

2. arrendatorn i annat fall sidosatt sina férpliktelser i sddan wutstrick-
ning att arrendeavtalet skiligen inte bor forlingas,

3. fastighetens dgare gor sannolikt ast fisket ska brukas av dgaren sjilv
eller av bans eller hennes make eller avkomling, och det inte ir oskdligr mot
arrendatorn att arrendeférhdllandet upphor,

4. fastighetens 4gare i annat fall har befogad anledning att upplésa
arrendeforhillandet.

I friga om forlingning av arrendeavtal och om villkorstvist tillimpas
9 kap. 8 § tredje stycket och 9 a-13 §§ samt 10 kap. 6 § jordabalken. Hin-
visningarna till 9 kap. 9 § jordabalken ska dock 1 stillet avse 10 kap. 6 §
samma balk.

Forsta och andra styckena giller inte, om arrendeavtalet inte triffats
for viss tid eller om jordigaren siger upp arrendeavtalet pd den grund att
arrenderitten ir férverkad, dock inte om det 1 uppsigningen anges att den
sker till arrendetidens utging.

Ett avtalsvillkor att arrenderitten inte ska vara férenad med ritt till for-
lingning giller mot arrendatorn, om det har godkints av arrendenimnden.

En f6ljdindring har gjorts i paragrafens andra stycke med anled-
ning av att 9 kap. 8 § andra stycket jordabalken har forts till ett nytt
tredje stycke. Paragrafen har ocksd genomgdtt vissa redaktionella
indringar, bl.a. har ordet forbehdll ersatts av avtalsvillkor. Nigon
indring 1 sak dr dock inte avsedd.
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9.3 Forslaget till lag om andring i lagen (1970:995)
om inférande av nya jordabalken

45§
Bestimmelserna i 10 kap. 3, 5, 6-6 b och & §§ nya balken ska tillimpas iven
pd arrendeavtal som har triffats f6re balkens ikrafttridande, om 2 kap.
7580 §§ lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom giller for
avtalet. Om arrendeavtalet har sagts upp fore ikrafttridandet, giller dock
alltigmt dldre bestimmelser.

Om ett arrendeavtal forlings till f6ljd av forsta stycket, dger direfter 7,
8 och 10 kap. nya balken 1 sin helhet tillimpning p4 avtalet.

I 34 § lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken anges att
ildre lag som huvudregel ska tillimpas pd bl.a. avtal om bostads-
arrende som har ingdtts foére nya jordabalkens ikrafttridande.
Efterfoljande paragrafer, diribland férevarande paragraf, innehller
bestimmelser om undantag frin denna huvudregel.

I paragrafens forsta stycke férsta meningen anges att bestim-
melserna 1 10 kap. 5 och 6 §§ nya balken ska tillimpas dven pi
arrendeavtal som har triffats fére nya jordabalkens ikrafttridande,
om 2 kap. 75-80 §§ lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast
egendom giller for avtalet. Upprikningen har kompletterats s att
dven 10 kap. 3, 6 a, 6 b och 8 §§ ska tillimpas p8 avtal ingdngna fore
balkens ikrafttridande.
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9.4 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

1§
Arrendenimnd som avses 1 8 kap. 29 § jordabalken har till uppgift att

1. medla 1 arrendetvist,

2. prova tvist om férlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller om villkor f6r sidan férlingning
samt tvist i friga som avses 1 9 kap. 13 4, 13 b, 14 eller 14 a § jordabalken
eller vars prévning enligt 9 kap. 12 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller 31 b §,
10 kap. 6 b § eller 11 kap. 6 b § samma balk ankommer p3 arrendenimnd,

3. prova friga om godkinnande av férbehill eller annat avtalsvillkor
som avses 1 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller 11 kap. 2 §
jordabalken eller 3—6 § lagen (1957:390) om fiskearrenden,

4. vara skiljenimnd i arrendetvist,

5. prova frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet.

Ett drende ska tas upp av den arrendenimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

Paragrafen, som anger arrendenimndens uppgifter, har utvidgats
genom hinvisning 1 férsta stycket 2 ull 9 kap. 13 a, 13 boch
14 a §§. Jfr kommentaren till 8 kap. 30 § jordabalken. Utredningens
overvigande finns 1 avsnitt 4.5.6. En f6ljdindring har ocksd skett
med anledning av att nuvarande 6 a § har fitt beteckningen 6 b §.

11§

Om ett drende som har avskrivits enligt 10 § forsta stycket f6rsta meningen
ror tvist som avses 1 9 kap. 10§, 10 kap. 6 & § eller 12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304), 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 2 kap. 10 § och 4 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614)
eller 4 kap. 6 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt, ska nimnden ter-
uppta drendet pd ansékan av s6kanden. Ansékan gors skriftligen inom tre
veckor fr8n den dag beslutet om avskrivning meddelades.

Om sékanden uteblir 4nnu en ging, fir drendet inte tas upp pa nytt.

En f6ljdindring har gjorts i paragrafens férsta stycke med anled-

ning av att nuvarande 10 kap. 6 a § har fitt beteckningen 10 kap.
6b8§.
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Sarskilt yttrande av experten Per-Anders Bénner

Jag fir hirmed inkomma med sirskilt yttrande 6ver utredningens
forslag till indringar i arrendelagstiftningen.

Yttrandet begrinsas till att avse den del av férslaget som behand-
lar jordbruksarrendatorers besittningsskydd fér sidoarrenden.

Huvuddragen i de gillande besittningsskyddsreglerna inférdes
med den nya jordabalken, vilken tridde i kraft den 1 januari 1972.

Genom utformningen av 9 kap. 8 § férsta stycket 3 jordabalken
1 dess ddvarande lydelse erholl den allvarligt menande jordigaren
som gjorde sannolikt att han sjilv, hans make eller avkomling
skulle bruka arrendestillet en ovillkorlig ritt att éverta brukandet
av sin fastighet oberoende av vilka féljder detta kunde fi for
arrendatorn.

Som skil for att regeln vid jordabalkens inférande 1972 fick
denna utformning framhélls 1 propositionen (prop. 1970:20 Del B 2
s. 863) att det var av stor betydelse for en jordigare att han vid
avtalstidens slut hade en ovillkorlig ritt att sjilv 6verta brukandet
av fastigheten och att en annan regel skulle verka himmande pd
utbudet av mark pd arrende.

Redan den 5 juni 1975 gavs nya direktiv for utredning och 6ver-
syn av vissa arrenderittsliga fragor vilket bl.a. medférde dndringar i
arrendatorernas besittningsskydd vad giller ett inférande av att
arrendatorer efter provning kan erhdlla ritt tll foérlingning av
arrendeavtalet om det ir obilligt mot dem att arrendeférhillandet
upphér. Nimnda lagindring tridde i kraft med verkan frdn och
med den 1 juli 1979.

I de forarbeten som foregick 1979 irs lagindring anférs 1 prop.
1978/79:183 s. 21-22 med &syftande av de regler som gillde frén
den 1 januari 1972 bl.a. féljande:
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Regeln om att jordigaren alltid har ritt att 6verta brukandet kan onek-
ligen forefalla hird mot arrendatorn. Endast om jordigarens avsikter
inte verkar allvarligt menade, kan sjilvintride vigras. Vilka foljder det
kan f3 for arrendatorn att gd miste om arrenderitten saknar diremot

betydelse.

Vidare framgar:

Den kritik som enligt min mening kan riktas mot den nuvarande
regeln ir att det inte finns nigot som helst utrymme {6r att beakta de
konsekvenser som sjilvintridet kan medféra for arrendatorn. Som
framhéllits av lagutskottet (LU 1975:6 s. 7) kan det dirfér inte und-
vikas att regeln 1 speciella fall kan leda till resultat som ir mindre till-
talande frin social synpunkt.

Frén och med den 1 juli 1979 kan sjilvintride vigras om det efter
vigning av parternas motstiende intressen framstir som obilligt
mot arrendatorn att arrendeférhdllandet upphor.

Jag vinder mig mot att denna intresseavvigning, som utgor ett
beaktansvirt skydd foér jordbruksarrendatorn, nu foreslds att utgd
ur regelverket avseende avtal om sidoarrenden med en avtalstid om
fem 4r och kortare. Borttagandet av intresseavvigningen for nimnda
avtal medfor att arrendeférhllande kommer att upphéra i samtliga
fall dir den allvarligt menande jordigaren siger upp arrendatorn
p.g-a. sjilvintride och detta dven om det dr obilligt mot arrend-
atorn. Om indringen inférs kommer arrendeférhillanden sdlunda
att upphéra dven om det inte ter sig som rimligt med hinsyn till
samtliga omstindigheter 1 det enskilda fallet.

Det foreligger enligt min mening inte skil att se pd behovet av
obillighetsprévningen pd annat sitt nu dn vid dess inférande ar
1979. Det foreligger inte heller skil f6r att obillighetsregeln endast
ska ha gillt under en, i lagstiftningssammanhang, ganska kort tids-
period.

Gérdsarrenden berérs inte av utredningens férslag.

I samband med att minga storre jordigare rationaliserat och
forsilt sina egendomar har antalet grdsarrenden minskat markant.
Antalet aktiva lantbrukare har minskat. Stérre andel brukad mark
ir nu arrenderad jimfért med dr 1979. Bostidder har avstyckats och
forsilts eller hyrts ut och jordbruksmarken har i stor omfattning
blivit sidoarrenden.

Avtal om sidoarrenden med en avtalstid som 6verstiger fem &r
torde vara sillsynta. Foreslagen inskrinkning i besittningsskyddet
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beror det stora flertalet jordbruksarrendatorer och rimligen 1 dags-
liget mer arrendemark in nir obillighetsprévningen inférdes.

Kravet pd rationalisering har dkat sdvil inom lantbruksniringen
som inom sambhillet i 6vrigt vilket medfor att antalet aktiva lant-
brukare minskat medan brukad areal fér var och en av dem har
okat. Det ir ocksd vanligt att lantbrukare dger sitt girdscentrum
och har tillskottsarrenden vilka di ir sidoarrenden. Vidare ir det
vanligt att lantbrukare har flera olika sidoarrenden och *bygger” pd
s& sitt sin brukningsenhet. Lantbruket ir kapitalkrivande iven ut-
dver sjilva markanskaffningen och kinnetecknas av ldngsiktighet 1
avskrivningar pd investeringar i markforbittringar, byggnader,
inventarier, avelsdjur m.m.

I dag sker ofta kostnadskrivande investeringar 1 djurstallar, tork-
anliggningar m.m. vid girdscentrum med sidoarrenden som kalkyl-
erat arealunderlag. Stor del av rationaliseringen inom lantbruket
sker pd detta sitt och det dr dd en nédvindighet att arrendatorn har
en trygghet 1 brukandet som stricker sig lingre dn ull att arrendet
upphor p.g.a. att jordigaren kan gora sannolikt att han sjilv ska
bruka arrendestillet.

Nir friga ir om sidoarrende har det endast i sillsynta undan-
tagsfall ansetts obilligt att arrendeférhdllandet upphér. Det sagda
innebir att arrendatorers hivdande av egna investeringar utanfor
arrendestillet, som en vikt 1 obillighetsprévningen, inte vigt sir-
skilt tungt till arrendatorernas férmén. Oavsett detta dr det dndd
sirskilt betydelsefullt for arrendatorer att 1 sddana situationer kunna
hivda sitt besittningsskydd utan att detsamma begrinsas endast till
utfallet av en sannolikhetsprévning. Det foreligger ofta omstindig-
heter att beakta i en forlingningssituation som blir utan betydelse
om provningen inskrinks till att endast avse sjilva sannolikheten
utan att ta hinsyn till om det dr obilligt fér arrendatorn att arrende-
forhillandet upphor.

Som framgdr av den undersdkning som framtagits under utred-
ningsarbetet ir flertalet sidoarrenden var for sig relativt sm3. Med
att jordigaren sjilv ska bruka arrendestillet menas att jordigaren
sjilv stdr den ekonomiska risken. Jordigaren behover sdledes inte
sjilv pd annat sitt delta i driften. Utan obillighetsprévning ir mojlig-
heten till sjilvintride foér de flesta arrendeupplitelser i princip
obegrinsad vilket medfér att om foreliggande forslag vinner bifall
sd dr forlingningsritten for det stora flertalet jordbruksarrendat-
orer 1 praktiken avskaffad.
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Nuvarande obillighetsprévning tilliter avbrott 1 arrendeforhall-
andet nir ett sjilvintride ter sig som rimligt utifrin samtliga om-
stindigheter. En sddan ordning tryggar bide jordigarens och arrend-
atorns ratt.

Enligt direktiven ska utredaren féresld de eventuella dndringar
som behovs f6r att uppnd en limplig avvigning mellan de intressen
som gor sig gillande. Vidare ska 6vervigas kompletterande eller
alternativa regler som sikerstiller arrendatorns behov av trygghet i
arrendeforhillandet samt 6verviga behovet av ett forstirkt skydd
for arrendatorn nir parterna sluter upprepade sidoarrendeavtal utan
att besittningsskydd uppkommer.

Forslaget om det begrinsade besittningsskyddet — utan obillig-
hetsprévning — pa sidoarrenden med en avtalstid om hogst ett ar
och kortare, utgér exempel pd forstirkt skydd fér arrendatorn nir
parterna annars sluter upprepade sidoarrendeavtal utan besittnings-
skydd. Forslaget om avskaffandet av obillighetsprévningen pd 6vriga
sidoarrendeavtal med en avtalstid upp till och med fem &r utgor
exempel pd det motsatta.

Under utredningsarbetet har bl.a. diskuterats en ordning med
ett begrinsat besittningsskydd utan obillighetsprévning for avtal
med en avtalstid om fem &r och kortare, exempelvis tre r, f6r de
arrendeavtal som hir ir ifriga. Om enighet mellan arrendemarknad-
ens parter nds kring ett sddant eller liknande férslag dr detta nigot
som borde kunna féranleda ytterligare éverviganden.

Den sammantagna avvigningen av de férindringar som nu slut-
ligt foreslds vad giller férindringen av jordbruksarrendators besitt-
ningsskydd utgér ett direkt hot mot arrendatorernas behov av trygg-
het i arrendeférhillandet. Utan obillighetsprévning kan jordigare
genom att bruka sjilva bringa arrendeforhillandet att upphora dven
om det egna brukandet egentligen inte ir sjilva orsaken utan enbart
ett méste for att bli av med arrendatorn”.

Avtal med ett besittningsskydd som reducerats till att endast
omfatta en sannolikhetsprévning medfor ingen ikta lingsiktig trygg-
het for arrendatorerna utan endast en falsk sidan. Arrendatorer kan
komma att missbedéma sin stillning och handla direfter och sedan
bli av med arrendet p.g.a. sjilvintride som sker genom att jord-
dgaren tar den ekonomiska risken och pd sd sitt i enlighet med gill-
ande praxis uppfyller sannolikhetsrekvisitet.

Den kritik som riktades i prop. 1978/79:183 s. 21-22 mot besitt-
ningsskyddsprévningen nir friga endast var om en sannolikhets-
provning och ingen obillighetsprévning och det inte fanns nigot
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som helst utrymme fér att beakta de konsekvenser som sjilv-
intridet kan medfora for arrendatorn giller i minst samma omfatt-
ning nu som tidigare. Nigot nytt som féranleder annan stdndpunkt
in den som gillde nir obillighetsregeln inférdes har inte fram-
kommit.

Det begrinsade besittningsskyddet — utan obillighetsprévning —
for avtal med en avtalstid om fem &r och kortare utgér en si in-
gripande foérsimring av arrendatorernas trygghet att det i vart fall
inte sikerstiller arrendatorns behov av trygghet i1 arrendeférhill-
andet.

Forslaget om inforande av ett begrinsat besittningsskydd — utan
obillighetsprovning — pi ettdriga arrendeavtal kan 16sas pd sd sitt
att 9 kap. 8 § forsta stycket 3 jordabalken indras enligt féljande:
Arrendetiden uppgdr till hogst ett ar och jordigaren gor sannolikt att
arrendestillet ska brukas av jorddigaren sjilv eller av bans eller hennes
make eller avkomling.

Ny punkt inférs: Arrendetiden Gverstiger ett dr och jordigaren gor
sannolikt att arrendestillet ska brukas av jordigaren sjilv eller av hans
eller hennes make eller avkomling och det inte dr oskdiligt mot arrend-
atorn att arrendeforbdllandet upphor.

Jag dr kritisk till de foéreslagna forindringar som medfér att ny
grund infors for att bryta arrendatorns forlingningsritt infor att
arrendestillet ska overgd till annan genom kép, byte eller fastig-
hetsreglering.

Skulle sddan ny grund ind3 inforas anser jag, dd det inte bara ir
aktiva brukare som forvirvar jordbruksmark, att densamma ska
kompletteras med en obillighetsprévning.

Med av utredningen féreslagen bestimmelse kan arrendatorn
tvingas bort frén arrendestillet infor f6rsiljning och ny dgare arrend-
era ut fastigheten till annan. Det kan antas uppkomma situationer
dir det kan framstd som obilligt mot arrendatorn att arrende-
forhdllandet upphor i samband med 6verlitelse iven om dessa
situationer med beaktande av de nya regler som utredningen
foresldr inforas 1 jordabalken 9 kap. 14 a§ jordabalken torde bli
mera sillsynta.

Genom att infoéra ett begrinsat besittningsskydd pd avtals-
perioder om ett ir eller kortare tid s& erhdlls en limpligare avvig-
ning mellan de intressen som gor sig gillande in vad som nu rider
och framférallt i forhillande till vad som féreslis.

Som framgir ovan av ildre férarbeten till 9 kap. 8 § jordabalken
kommer den jordigare som siger upp arrendatorn p.g.a. allvarligt
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menat sjilvintride alltid &t sin mark om hinsyn i form av obillig-
hetsprévning inte ska tas till arrendatorns intressen.

Den jordigare som siger upp arrendatorn p.g.a. sjilvintride
utan att detta dr allvarligt menat ska enligt mitt férmenande inte
dtnjuta lagstiftarens stod for att bringa arrendeférhillandet att upp-
héra pa denna grund.

Under sidant férhdllande ir jordigarens intresse att kunna fér-
foga 6ver sin mark for sjilvintride efter kortare och tillfilliga upp-
litelser tillrickligt tillgodosett genom att det begrinsade besitt-
ningsskyddet endast dr forbehdllet upplitelser om ett &r och kort-
are tid.

Utover den kritik jag riktat mot det sakliga innehéllet av den
foreslagna lydelsen av 9 kap. 8 § jordabalken framstdr den ocksd
som svértillginglig.

Enligt min mening bor 9 kap. 8 § jordabalken utformas enligt
toljande: Om jordigaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn
rétt till forlingning av detta, utom nér

1. arrenderitten dr forverkad eller forbdllande som avses i 8 kap.
14 § foreligger,

2. arrendatorn i annat fall dsidosatt sina forpliktelser i sidan ut-
strickning att avtalet skdiligen inte bor forlingas,

3. arrendetiden uppgar till hogst ett dr och jordigaren gor sannolikt
att arrendestillet ska brukas av jordigaren sjilv eller av hans eller
hennes make eller avkomling,

4. arrendetiden Gverstiger ett dr och jordigaren gor sannolikt att
arrendestillet ska brukas av jorddigaren sjilv eller av bans eller hennes
make eller avkomling och det inte dr oskdiligt mot arrendatorn att
arrendeforhdllandet upphor,

5. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet behdvs for en mera
dndamadlsenlig indelning i brukningsenbeter, och det inte av sirskilda
skdl dr oskdligt mot arrendatorn att arrendeforballandet upphor,

6. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet ska anvindas i enlig-
het med en detaljplan,

7. jorddigaren gor sannolikt att dganderitten till arrendestillet pa
marknadsmdssiga villkor ska overgd till annan genom kop, byte eller
fastighetsreglering och arrendestillet inte omfattar bostad dt arrendat-
orn och det inte dr oskdligt mot arrendatorn att arrendeforballander
upphor,

8. jorddgaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestillet ska
anvéindas for annat dndamadl dn jordbruk, och det inte dr oskéligt mot
arrendatorn att arrendeforbdllandet upphor.
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Om jordigarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn
avtrdder endast en del av arrendestillet och avtalet limpligen kan
forlingas sdvitt avser arrendestillet i Gvrigt, har arrendatorn trots
bestimmelserna i forsta och andra styckena vétt till sddan forlingning.

Utredningens forslag 1 6vrigt foranleder inget sirskilt yttrande frin
min sida.
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Sarskilt yttrande av experten Anna Treschow

Enligt direktiven ska utredningen foéresld forindringar avseende
besittningsskyddet f6r sidoarrende m.m.

Synen pd parterna

Att vi dnnu 2014 sitter fast 1 retorik frin 60- och 70-talet ir
mirkligt och himmande f6r den svenska jordbruksindustrin. Det
visar ocksd pd hur ensidigt arrendatorsgrupperingarna har lyckats
styra utvecklingen alltsedan 60-talet. Fortfarande ir mycket av lag-
stiftningen tvingande for jordigaren men inte for arrendatorn. Viss
tvingande lagstiftning fr avtalas bort efter dispens. Denna dispens
kan enkelt komma att upphéra utan att jordigaren férvarnas.

Ett stort antal markigare som av olika skil inte sjilva, tillfilligt
eller pa lingre sikt, kan eller vill bruka sin mark, men som vill att
den brukas aktivt, arrenderar ut sina marker till professionella lant-
brukare. Den stora merparten av de marker som arrenderas ut ir
relative smd. Oavsett storlek pd mark som utarrenderas 6nskar
dgaren 3 ena sidan fortsitta dga marken, & andra sidan girna se den
brukad och hillen i hivd. Dagens arrendatorer ir i sin tur i stor
utstrickning bdde markigare och arrendatorer. Den moderna lant-
brukaren, oavsett om denna ir sjilvigande, arrendator eller en kom-
bination, ir ofta en vilutbildad lantbrukare och féretagsledare.

I utredningen har fastslagits att arrendatorer och jordigare 1 dag
ir jimbordiga parter. Det finns fortfarande minga relationer dir
jordigaren ir den ekonomiskt och kunskapsmissigt starkare, men
det finns minst lika manga relationer dir arrendatorn ir betydligt
starkare, bdde ekonomiskt och kunskapsmissigt. Bida parterna
borde nu kunna myndigférklaras 1 en modern arrendelagstift-
ningen.

Avstimning mot grundlagsskyddet f6r dganderitten saknas

En grundliggande aspekt i balansen mellan jordigare och arrendator
ror forhillandet mellan dganderitt och nyttjanderitt. Aganderitten
ir skyddad i grundlagen. I betinkandet f6rs dock inga resonemang
om var grinsen gir mellan uppritthllandet av grundlagsskyddet
for dganderitten och de lingtgiende rddighetsinskrinkningar som
drabbar en jordigare inom ramen for arrendelagstiftningen.
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Strukturrationaliseringen har gjort att produktionsenheterna
inom jordbruket under en lang rad r successivt har vuxit. I betink-
andet utgds frdn att det ir givet att en befintlig arrendator deltar i
denna process. Det mirkliga ir att jordigarens identiska motiv till
att onska sjilvintrida misskrediteras, medan arrendatorns ritt att
behilla marken virnas till en punkt dir dganderitten och allminna
avtalsrittsliga principer sitts ur spel till férman f6r nyttjanderitten.

Aven om lagen i dag ger jordigaren viss mojlighet att sjilv-
intrida si ir det sillsynt att detta sker vid den pigiende avtals-
tidens slut, dven om jordigaren gor allt formellt riktigt. Det vanlig-
aste ir att arrendatorn fir stanna i minst en avtalsperiod till, av
olika skil. Ofta tar det mycket lingre tid 4n s& innan jordigaren
kan f& lov att bruka sin mark och det ir inte heller ovanligt att
sjilvintride nekas p.g.a. omstindigheter pd arrendatorns sida. Om-
stindigheter som inte forelegat vid avtalets ingdende. Ett exempel
pd detta dr nir en sidoarrendator gor investeringar pd sin egen mark
med ett arrendestille som berikningsunderlag. Denna investering
kan arrendatorn ensidigt besluta om utan att jordigaren kan freda
sig, trots att dtgirden pdverkar avtalssituationen mellan parterna pd
sd sitt att jordidgaren fir betydligt svirare att sjilvintrida och bruka
sin mark under hela investeringens avskrivningstid.

Det ir, i dag, skrimmande litt {6r jordigaren att hamna i en
situation dir arrendatorn ensidigt kan besluta nir arrendeférhill-
andet ska upphora, oavsett parternas avsikt vid avtalets ingdende
och oavsett avtalets ordalydelse. I minga fall har jordigare nekats
mojligheten att bruka sin mark under 3terstoden av deras yrkes-
verksamma liv. Detta trots att de trott sig ingd ett visstidsavtal
overstigande ett dr.

Minga jordigare har dirfor undvikit att sluta avtal pd lingre tid
in ett ar, om de haft tillrickliga kunskaper om arrende. Inte huvud-
sakligen for att oftare kunna hoja avgiften, utan f6r att inte riskera
att forlora dispositionsritt dver sin mark under mycket lingre tid
in vad som avsetts vid avtalets ingdende.

Slutsatser avseende konsekvenserna av utbud och efterfrigan

I betinkandet sdgs att man numera bér kunna utgd ifrén att jord-
dgare och arrendatorer ir jimbordiga 1 friga om kunskap, kom-
petens och ekonomiska forutsittningar. Samtidigt pastds att det
faktum att det i stora delar av landet fortfarande rider storre efter-
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frigan dn utbud pd jordbruksmark torde ge jordigaren en starkare
stillning dn arrendatorn. Det ir dock enligt min mening inte rimligt
att bedéma parternas generella inbordes styrkeférhillande baserat pd
tillfilliga obalanser pd en marknad. Sirskilt som dessa férhillanden
varierar geografiskt och éver tid. Just nu ir efterfrigan pd mark stor
1 vissa delar av Sverige, men ingen vet hur detta kommer att ut-
vecklas under den tid den nya lagstiftningen ir tinkt att gilla. I andra
delar av Sverige upplits mark numera nirmast gratis di marken
annars inte blir brukad.

D3 osikerheten runt arrendeavtals fortbestdnd blir fér betung-
ande f6r jordigaren viljs arrendeformen bort till {6rmdn {ér andra
avtalsformer. Konsekvensen blir att det blir svdrare att {8 tag i mark
att arrendera.

Betinkandets forslag

De tva huvudsyften som framgdr av direktiven idr att dstadkomma
forindringar som ger lingre arrendeavtal samt att sikerstilla att
arrendeformen ir ett attraktivt val vid upplitelse/brukande. Result-
atet har blivit en kompromiss mellan de intressegrupper som, genom
experterna, finns representerade 1 utredningen, dvs. inte mellan de
intressen som verkligen finns pd marknaden. Detta har bl.a. fram-
gdtt av att mindre jordigare har gitt ut i media och gett sin syn pd
att deras legitima dganderitt inte beaktas pd ett rittssikert sitt om
besittningsskydd inférs for alla sidoarrenden, dven ettdriga.

Denna ytterligare inskrinkning i dganderitten, rérande befint-
liga avtal, fasas in efter bara en arrendeperiod (max ett ars frist fér
jordigaren alltsd) medan de kompensatoriska stirkande reglerna
fasas in efter tre arrendeperioder (max 15 4r for arrendatorn). Tids-
skillnaden mellan ett &r och 15 &r utgdr en stor del av ett yrkesverk-
samt liv. Den ojimlika behandlingen av parterna utgér ytterligare
en omotiverad och oacceptabel inskrinkning av dganderitten till
formén for nyttjanderitten.

De kompensatoriska reglerna gor att det ska bli littare for
jordigare att dterfd férfogandet dver sin mark 1 vissa specifika fall.
Det ska alltsd bli littare f6r bida parterna att férutse vad som krivs
for att ett avtal ska upphora. Detta ir bra. Frigan ir varfér den for-
utsebarheten bara ska gilla f6r avtal som inte dverstiger fem ar.
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Mitt forslag

Mitt f6rslag rorande besittningsskyddet pd sidoarrende har varit att
det skulle kunna avtalas bort utan dispens. Sidoarrende ir en anomali
1 svensk lagstiftning pd s& sitt att det dr forenat med ett direkt
besittningsskydd trots att det inte ingdr ndgot bostadsmoment i
uppltelsen. Uppldtelsen ir principiellt sett helt och héllet affirs-
missig och ingdngen mellan jimbordiga parter. Av den anledningen
torde upplatelsen inte skilja sig frin anliggningsarrende dir besitt-
ningsskyddet ir indirekt och dir parterna sjilva kan avtala om
besittningsskydd ska foreligga eller inte. Besittningsskyddets vara
eller inte vara pdverkar sedan priset pd upplitelsen si som avtals-
forhdllandena i 6vrigt. Jag har ocksd bl.a. framfért att arrendatorers
egna investeringar pd annan fastighet bara ska beaktas vid uppsig-
ning di parterna dverenskommit att si ska ske. Viktigt f6r att gora
arrendeformen attraktiv ir just férutsebarhet. I detta ligger att parts-
avsikten vid avtalets ingdende alltid ska gilla. S& ir det inte nu pd
avtal som slutits pd lingre tid dn ett &r.

Parterna ska dirutdver behandlas helt lika i den nya lagstift-
ningen.

Bostadsarrende

Jag dr personligen tveksam till mojligheten att anslutningsvis kunna
begira villkorsindring 1 bostadsarrendesammanhang. I &vrigt vill
jag hinvisa till resonemanget ovan avseende dganderittens stillning
samt vad giller parternas styrkeférhdllanden.

Slutsats

Med reservation for det ovan anférda, for att §tminstone férsoka ta
nigra smd steg mot en totalt sett mer balanserad arrendelagstift-
ning, ansluter jag mig till de f6érslag som liggs fram.

Slopande av krav pd delgivning vid uppsigning och villkors-
indring innebir en stor forbittring f6r alla parter.
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Vissa tomtratts- och arrendefragor

Beslut vid regeringssammantride den 22 juni 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska overviga vissa tomtritts- och arrende-
frigor.
I uppdraget ingdr att

o foresld enklare regler f6r hur tomtrittsavgilder ska bestimmas,

e ta stillning till om en ritt f6r tomtrittshavaren att frikdpa
fastigheten bor inféras och foresld hur villkor for frikép bor
utformas,

o foresld en mojlighet f6r parterna vid jordbruksarrende att knyta
avgiften till resultatet i jordbruket eller till en eller flera resultat-
anknutna faktorer, samt

e undersdka hur reglerna om avgift for bostadsarrende tillimpas
och foresld de dndringar som kan behévas for att uppnd en
rimlig avvigning mellan de intressen som gér sig gillande.

Utredaren ska limna forslag till de férfattningsindringar som 6ver-
vigandena ger anledning till.

Den del av uppdraget som avser tomtrittsavgilder ska utredaren
redovisa 1 ett delbetinkande senast den 31 oktober 2012. Upp-
draget 1 6vrigt ska redovisas senast den 30 september 2013.
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Tomtrittsinstitutet
Utveckling

Tomtritten inférdes &r 1908 som en tidsbegrinsad nyttjanderitt till
fast egendom. Det rddde i stor utstrickning avtalsfrihet betriffande
villkoren f6r uppldtelsen. Efter avtalstiden upphérde tomtritten
och fastighetsigaren kunde dirmed silja marken eller anvinda den
fér ngot annat indamdl. Ett av syftena med tomtritten var att
frimja byggande av bostider pd det allminnas mark. Detta mojlig-
gjordes genom att tomtrittshavaren inte behévde f6rvirva marken
men likvil gavs mojlighet att anvinda tomtritten som sikerhet for
1&n till exploateringskostnaderna.

Ar 1954 reformerades reglerna, bl.a. fér att stirka tomtrittens
virde som kreditobjekt. Tomtritten utformades som en nyttjande-
ritt som uppldts pd i1 princip obestimd tid. Upplételsen skulle ske
for ett visst indamdl och mot en arlig avgild 1 pengar. Avgilden
skulle vara oférindrad under vissa perioder med en mojlighet till
omreglering infér varje ny avgildsperiod. Sedan &r 1968 ir avgilds-
perioderna minst 10 ir.

Reglerna med den utformning som de fick vid dessa lagindr-
ingar giller i huvudsak fortfarande. P4 grund av évergingsbestim-
melser till lagindringarna giller fortfarande ildre lagstiftning for
vissa tomtritter.

Det finns 1 dag ungefir 64 500 tomtritter, varav 59 000 avser
bostadsindamal.

Oversikt av tomtriittsreglerna

Reglerna om tomtritt finns huvudsakligen 1 13 kap. jordabalken
(JB). Tomtritt fir upplitas i fastigheter som tillhor staten eller en
kommun eller som annars dgs av det allminna. Efter regeringens
medgivande fir tomtritt dven upplitas i en fastighet som tillhor en
stiftelse. Tomtrittsavtalet ska vara skriftligt. I avtalet ska anges
indamadlet med upplitelsen, avgildsbeloppet och de nirmare fore-
skrifter om fastighetens anvindning och bebyggelse som ska gilla.

Om parterna vid en avgildsperiods slut inte kommer 6verens
om nya avgildsvillkor, fir en talan om omprdévning vickas vid
domstol. Under en l6pande avgildsperiod kan avgildsbeloppet
under vissa forutsittningar jimkas.
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Tomtritten kan upphora vid utgdngen av vissa perioder, dock
enbart efter uppsigning frin fastighetsigarens sida. Den férsta
perioden ska vara minst sextio &r och varje pafoljande period minst
fyrtio &r. Om upplitelsen avser visentligen annat indamil in
bostadsbebyggelse, kan kortare perioder avtalas, dock ligst tjugo
dr. Vidare fir uppsigning ske enbart om det ir av vikt f6r fastighets-
dgaren att fastigheten anvinds fér bebyggelse av annan art eller i
dvrigt pd ndgot annat sitt dn tidigare. Tomtrittshavaren har mojlig-
het att klandra uppsigningen vid domstol. Upphér tomtritten pd
grund av uppsigning, ir fastighetsigaren skyldig att l6sa byggnader
och annan egendom som utgér tillbehor till tomtritten.

I 21 kap. JB finns regler om inskrivning av tomtritt.

Aven om tomtritten till sin natur ir 16s egendom, likstills den i
méinga lagar med fast egendom samtidigt som tomtrittshavaren
likstills med en fastighetsigare.

Tomtrittsavgilder
Den nuvarande ordningen for avgildsbestimning

Vid upplitelse av tomtritt har parterna avtalsfrihet betriffande
avgildens storlek. Nir avgilden omprévas vid utgingen av varje
avgildsperiod, ska den diremot bestimmas pd grundval av det
virde som marken har vid tiden fér omprévningen. Vid bedém-
ningen av markvirdet ska hinsyn tas till indamélet med upplatelsen
och de nirmare foreskrifter som ska tillimpas i friga om fastig-
hetens anvindning och bebyggelse. Det har éverlimnats till dom-
stolarna att dra upp de riktlinjer som bér tillimpas vid virderingen.
I forarbetena framhaills att provningen far goras utifrdn omstindig-
heterna i varje sirskilt fall. Vidare anférs att avgilden bor motsvara
en skilig rinta pd det uppskattade markvirdet. Tomtrittsavgilderna
for nyuppldtna tomtritter vid tiden fér omprévningen anses kunna
yjina som vigledning (se Lagberedningens allminna motivering i
NJA II 1953 5. 371 £.).

Nigot forenklat beriknas tomtrittsavgilden genom att det fast-
stills en rinta (avgildsrinta) pd ett markvirde som har korrigerats
med hinsyn till bl.a. vissa investeringar pd marken som tomtritts-
havaren har gjort (avgildsunderlag). Det férekommer olika metoder
for att faststilla avgildsrintan och avgildsunderlaget. Hégsta dom-
stolen har i flera fall bestimt avgildsrintan med utgingspunkt i den
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lingsiktiga realrintan pd den allminna kapitalmarknaden, dvs. skill-
naden mellan den nominella rintan och inflationen (se bl.a. ritts-
fallen NJA 1986 's. 272 och NJA 1990 5. 714).

Problem med den nuvarande ordningen for avgildsbestimning

Det nuvarande systemet fér hur tomtrittsavgilden bestims har
kritiserats for att de ldnga avgildsperioderna kan leda till att avgilds-
héjningarna kommer 1 kraftiga spring fér tomtrittshavaren. Detta
blir sirskilt mirkbart 1 fall av stora 6kningar av markvirdet. Avgilds-
héjningarna forstirks av den s.k. triangeleffekten, som innebir att
det vid avgildsregleringen beaktas en férvintad stegring av mark-
virdet under den kommande avgildsperioden. Avgildsrintan bestims
dirfor regelmissigt sd att avgilden, trots att den ir oférindrad
under avgildsperioden, blir hégre 1 borjan och ligre mot slutet av
avgildsperioden in vad som annars hade varit befogat.

Avgilden for olika tomtritter omprovas vid skilda tidpunkter.
Till f6ljd av att avgildsperioderna ir ldnga kan dirfér stora skill-
nader 1 avgild uppstd mellan tomtritter som 1 évrigt ér likvirdiga.

Vidare saknas det en enhetlig metod for att faststilla avgilds-
underlaget och avgildsrintan. Vid den prévning som ska goras i
varje sirskilt fall ligger det 1 sakens natur att en mingd olika omstin-
digheter ska kunna beaktas. Det innebir att méjligheterna att i t.ex.
rittspraxis ge mera generell vigledning fér hur avgilden ska bestim-
mas med dagens regler ir beskurna (jfr rictsfallet NJA 1986 s. 272).

Av domstolarnas avgoranden framgdr att parterna med hin-
visning till olika metoder och olika forutsittningar har ansett sig ha
stdd for vitt skilda stdndpunkter. Under sidana omstindigheter
blir domstolsprocesserna litt ldngdragna och kostnadskrivande.
Vidare tvingas domstolarna till svira avvigningar, ofta rena skilig-
hetsbedémningar. Konsekvenserna av de l&nga processerna kan bli
avgildshojningar 1 efterhand och krav p& dréjsmélsrinta.

Tidigare initiativ till forindring av avgildsreglerna

I sitt betinkande Tomtritt (SOU 1980:49) foreslog Tomtritts-
kommittén en forenklad avgildsbestimning. Forslaget ledde dock
inte till lagstiftning. Direfter tillsattes 1988 &rs tomtrittsutredning,
som &r 1990 6verlimnade betinkandet Tomtrittsavgild (SOU
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1990:23). Med betinkandet som grund beslutades &r 1997 en lag-
rddsremiss om forenklade och enhetliga avgildsregler. Mot bak-
grund av Lagridets synpunkter omarbetades férslaget, och en ny
lagridsremiss beslutades ar 1998. I korthet innebar det férslaget att
parterna dven fortsittningsvis skulle ha avtalsfrihet betriffande
avgilden den férsta avgildsperioden, medan avgilden direfter
skulle omregleras &rligen om parterna inte hade avtalat om lingre
avgildsperioder. For tomtritter f6r smahusindamail skulle avgilden
motsvara en lagfist avgildsrinta pd ett avgildsunderlag som skulle
bestimmas utifrdn markens taxeringsvirde. For sddana tomtritter
skulle avgildsreglerna vara tvingande fér parterna. Ett enklare
omregleringsférfarande foreslogs, s att en ny avgild skulle bli
gillande mot tomtrittshavaren om denne inte invinde mot avgil-
den inom viss tid. For tomtritter f6r annat indamdl in smhus-
bebyggelse — t.ex. tomtritter for flerbostadshus eller kommersiella
indamdl — skulle avgilden motsvara en lagfist avgildsrinta pd ett
avgildsunderlag som skulle bestimmas med utgdngspunkt 1 markens
marknadsvirde. For dessa tomtritter skulle parterna kunna avtala
om att avgildsbestimningen skulle ske enligt andra kriterier in
lagens.

Forslaget motte kritik frin Lagridet bl.a. for att det ansdgs svart
att forutsiga utfallet av regleringen. Forslaget kritiserades ocksd av
foretridare for tomtrittshavarna. Forsok har gjorts att fordjupa
analysen av forslagets konsekvenser for enskilda tomtrittshavare,
bl.a. nir det giller tomtritter upplitna for flerbostadshus. Arbetet
har dock inte lett till lagstiftning.

I ett flertal motioner i riksdagen har behovet av nya avgilds-
regler pdtalats. Civilutskottet har framhillit frigorna om avgild
som de mest centrala i en kommande 6versyn av tomtritten.
Utskottet har ocksd pekat pid sambandet mellan avgildsbestim-
ningen och villkoren fér tomtrittshavarens frikép av fastigheterna
(bet. 2008/09:CU31 s. 17).

Avgildsbestimningen mdste vidare ses 1 ljuset av regelverket
inom EU om statligt stdd, sirskilt den s.k. marknadsekonomiska
investerarprincipen.
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Uppdraget om tomtrittsavgdlder

Utredaren ska — med beaktande av tidigare férslag p& omridet, bl.a.
lagrddsremisserna dren 1997 och 1998, samt den kritik som har
forts fram mot forslagen — foresld en avgildsbestimning som ir sd
enkel som det gir. Det grundliggande syftet ska vara att skapa en
mer forutsigbar ordning, genom vilken berikningstekniska och
andra svdrigheter med att faststilla avgildsunderlaget och avgilds-
rintan undviks s ldngt som mojligt.

Till stod f6r sina 6verviganden ska utredaren undersoka hur de
nuvarande avgildsreglerna tillimpas.

Vidare ska utredaren

o sirskilt overviga kortare avgildsperioder och en knytning av
indringar av avgilden till ndgot slag av index,

e iforsta hand efterstriva att dndringar av avgilden ska kunna ske
utan att tomtrittshavaren méste medverka aktivt annat dn vid

behov,
e ta stillning till

- om den nya avgildsbestimningen bor tillimpas 4dven nir en
tomtritt upplats, dvs. betriffande den férsta avgildsperioden,
och hur det 1 s3 fall bér ske, samt

- 1vilken utstrickning som de nya reglerna bér vara tvingande
till f6rmin f6r tomtrittshavaren, och

e efterstriva att den nya ordningen

- medfor forutsigbara resultat f6r samtliga parter och dirmed
dven trygghet i boendet for tomtrittshavaren,

- 1ett brett perspektiv medfér 1 huvudsak oférindrade avgilds-
intikter for fastighetsigarna och oférindrade kostnader for
tomtrittshavarna, allt jimfért med de genomsnittliga avgilds-
nivier som féljer av tillimpningen av dagens avgildssystem,
samt

- Inte dventyrar tomtrittens kreditvirde.
Utredaren ir oférhindrad att foresld olika regler for avgildsbestim-
ningen f6r tomtritter med olika indama4l.

Den nya ordningen ska utformas med beaktande av bostads-
sociala hinsyn. Utredaren ska 6verviga ett sirskilt skydd mot allt-
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for stora avgildsokningar dels i fall av kraftig markvirdestegring,
dels 6vergingsvis for dem som kan fi en hogre avgild i och med
den nya ordningen for avgildsbestimningen.

Frikop av fastigheter med tomtritt
Mdjligheten till frikop

Enligt de regler som gillde fore tomtrittsreformen &r 1954 upphor
en tomtrittsupplitelse nir avtalstiden l6per ut. For tomtritts-
havaren kan det d& bli friga om att forvirva fastigheten. Enligt
nuvarande lagstiftning férlings tomtritten automatiskt efter vissa
tidsperioder. Tomtrittshavaren och fastighetsigaren kan dock
komma &verens om att tomtritten ska upphora. Den kan ocksd
upphora sedan tomtrittshavaren har forvirvat fastigheten. Detta
brukar kallas for frikop.

Fastighetsigaren har inte ndgon skyldighet att erbjuda tomt-
rittshavaren frikp. Likvil sker ett stort antal frikép arligen, bl.a. 1
samband med forestdende avgildshojningar eller hojningar av
taxeringsvirdena. For en tomtrittshavare kan det vara férdelaktigt
att frikopa fastigheten jimfort med att betala framtida avgilder.
For fastighetsidgarna, vanligtvis kommunerna, medfér frikdpen bl.a.
en minskad administration. Flera kommuner arbetar aktivt for att
frikop ska komma till stind.

Parterna har avtalsfrihet 1 friga om villkoren fér frikop. Det
forekommer dirfor friképspriser pa olika nivder. Tvi vanliga sitt
att berikna frikdpspriset dr att relatera det till marktaxeringsvirdet
eller avgildsunderlaget. Skilda slag av rabattsystem férekommer
ocksd. Olika modeller f6r berikningen av frikpspris har varit fére-
mél for domstolsprévning, bla. utifrin frigestillningen om pris-
sittningen otillbérligt har gynnat tomtrittshavarna (se bla. ritts-
fallet RA 1995 ref. 7).

En ritt for tomtrittshavaren att frikdpa fastigheten skulle 6ka
valfriheten i1 boendet. Detta méste vigas mot bl.a. kommunernas
intresse av fortsatt dgande av marken. I flera motioner 1 riksdagen
har det foreslagits att en ritt ull frikop f6r tomtrittshavare ska
inféras. Motionerna har avslagits med hinvisning till bl.a. den paga-
ende beredningen av en ny ordning for avgildsbestimningen. Civil-
utskottet har dven uttalat att det utgdr ifrdn att en 6versyn kommer
att genomféras. Vidare har utskottet uttalat att frigan om frikop
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bor 3 en allsidig belysning, som bér omfatta dels om och under
vilka férutsittningar som tomtrittshavare ska ges en ritt till frikép,
dels om och hur kopeskillingens storlek bor regleras (se bet.
2008/09:CU31 s. 17).

Frigan huruvida mojligheterna till frikop bér regleras 1 lag har
overvigts betriffande andra nyttjanderitter till fast egendom in
tomtritt. Beddmningen har gjorts att nigon frikdpsritt inte bor
inféras for bla. innehavare av s.k. historiska arrenden (prop.
1994/95:155 5. 50 f. och 2007/08:54 s. 65 f.).

Huruvida en ritt till frikép bor infoéras betriffande tomtritt och
vilka villkor som bér gilla for frikép kan inte bedémas fristdende.
De har samband med bl.a. de villkor som tillimpas nir tomtritter
uppldts och det sitt pd vilket tomtrittsavgilderna ska bestimmas i
framtiden. Vidare maiste regelverket inom EU om statligt stéd
beaktas, sirskilt betriffande prissittningen vid frikdp.

Uppdraget om frikdp

Utredaren ska ta stillning till om det bor inféras en ritt f6r tomt-
rittshavaren att friképa fastigheten samt under vilka forutsitt-
ningar som frikop 1 sd fall ska kunna ske. Som ett alternativ till en
sddan ritt ska utredaren 6verviga mojligheten att inféra enhetliga
villkor, som tomtrittshavare kan 8beropa vid de frikép som fére-
kommer.

Utredaren ska vidare, oavsett sitt stillningstagande i dessa frigor,

e utarbeta nédvindiga férfattningstorslag om villkoren fér frikop,
sirskilt frikopspriset, sdvil for det fall en ritt tll frikop ska
inféras som for det fall enbart enhetliga villkor for fore-
kommande frikép ska inféras, och

e §verviga i vilken utstrickning som lagstiftningen bor vara tving-
ande till f6rmén f6r tomtrittshavaren.

Vid bedémningen av de olika alternativ som kan finnas nir det
giller att bestimma villkoren fér frikép, ska utredaren striva efter
att frikdpsmojligheten 1 mojligaste min blir ett fordelaktigt alter-
nativ for sivil tomtrittshavare som fastighetsigare. Utredaren ska
dven sirskilt beakta

o de villkor som fér nirvarande tillimpas vid frikép,
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¢ de villkor som tillimpas nir tomtritter upplits, samt

e de regler som f6r nirvarande giller fér avgildsbestimningen och
utredningens forslag till nya avgildsregler.

Utredaren idr oférhindrad att gora olika stillningstaganden bero-
ende pd vem som ir fastighetsigare och beroende p& indamailet
med tomtrittsupplitelsen.

Jordbruks- och bostadsarrende
Ovwersikt av arrendereglerna

Arrende ir en nyttjanderitt till fast egendom mot vederlag. All-
minna regler om arrende inférdes &r 1908 och kompletterades efter
hand med lagstiftning om sirskilda arrendeformer. Reglerna refor-
merades och samlades direfter 1 JB. I 7 och 8 kap. JB finns bestim-
melser som ir gemensamma {6r olika arrendeformer, medan regler
om jordbruks- och bostadsarrende finns 1 9 respektive 10 kap. JB.

Jordbruksarrende dr det friga om nir arrendeavtalet avser upp-
litelse av jord till brukande. De olika formerna av jordbruksarrende
brukar kallas girdsarrende och sidoarrende. Gérdsarrende fore-
ligger om arrendet omfattar arrendatorns bostad. Ovriga jord-
bruksarrenden kallas sidoarrenden. Ett girdsarrende for viss tid ska
som huvudregel upplitas pd minst fem &r, medan det inte finns
nigon minimitid fér ett sidoarrende. Tidsbestimda jordbruks-
arrenden ir bindande 1 hogst 25 4r.

Bostadsarrende ir det frdga om nir jord upplits med arrende for
nigot annat indamil in jordbruk och arrendatorn har ritt att pd
arrendestillet uppfora eller ha kvar bostadshus. Det krivs ocks3 att
det inte ir uppenbart att uppldtelsens huvudsakliga syfte ir att
tillgodose ndgot annat dndam4l dn att bereda bostad 3t arrendatorn
och ndgon nirstiende till arrendatorn. Reglerna om bostadsarrende
giller dven i tillimpliga delar nir jord upplits pd arrende till en
férening, som har till huvudsakligt andamil att i sin tur upplita
bostadsarrende till sina medlemmar, t.ex. en kolonistugeférening.
Upplatelsetiden for ett tidsbestimt bostadsarrende ska som huvud-
regel vara minst fem 4r, och upplitelsen ir bindande 1 hégst 50 &r.
Inom detaljplanelagt omride ir maximitiden dock 25 &r.

Ett arrendeavtal ska vara skriftligt och inneh&lla samtliga avtals-
villkor. Avtalet kan 1 princip f&s att upphéra under pigiende
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arrendeperiod enbart om arrenderitten forverkas, t.ex. med anled-
ning av att arrendeavgiften inte har betalats. Vid periodens slut
méste avtalet sigas upp for att upphora att gilla. I annat fall f6r-
lings det med automatik. Arrendatorn har som huvudregel ritt till
forlingning av avtalet, vilket utgér en del av arrendatorns s.k.
besittningsskydd. Parterna kan ocksd infér en ny arrendeperiod
begira att arrendevillkoren dndras, utan att avtalet sigs upp.

Sirskilda begrinsningar giller i friga om arrendatorns mojlig-
heter att utan jordigarens samtycke 6verldta arrenderitten.

Arrendeavgiften

Gemensamt f6r jordbruks- och bostadsarrende ir att det vid upp-
latelse av arrende till en ny arrendator giller avtalsfrihet 1 friga om
arrendeavgiftens storlek. Vid jordbruksarrende méiste avgiften dock
bestimmas 1 pengar. Avgiften ska betalas senast tre minader fore
varje arrendedrs utging, om inte nigot annat har avtalats.

Vid forlingning av arrendeavtalet giller sirskilda regler for hur
avgiften ska bestimmas. Utgdngspunkten ir att avgiften ska uppgd
till ett skiligt belopp. Om parterna inte kan enas, har de mojlighet
att lita arrendenimnden préva vilken avgift som ska gilla. Avgiften
ska di bestimmas si att den kan antas motsvara arrenderittens
virde med hinsyn till arrendeavtalets innehdll och omstindig-
heterna 1 6vrigt. Vid jordbruksarrende ska hinsyn tas dven till
arrendestillets avkastningsférmiga. Arrendenimndens avgorande
kan 6verklagas till domstol.

Avgift f6r jordbruksarrende
Begrinsningar av maojligheten att bestimma vederlaget for arrendet

Vid jordbruksarrende ska avgiften bestimmas 1 pengar. Om part-
erna triffar avtal 1 strid med detta, ska avgiften utgd med ett belopp
som ir skiligt med hinsyn frimst till parternas avsikter och 6vriga
forhéllanden nir avtalet ingicks. Denna begrinsning av parternas
avtalsfrihet inférdes for vissa slag av jordbruksarrenden ir 1944 och
utstricktes senare till att gilla samtliga jordbruksarrenden. Bak-
grunden var de sociala férhillanden som ridde for arrendatorer
inom jordbruket under forsta delen av 1900-talet. Avsikten var att
komma till ritta med de oligenheter som var férknippade med
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arrendevederlag 1 form av t.ex. dagsverken och naturaprodukter.
Begrinsningen var i grunden féranledd av intresset av att ge arrend-
atorerna en sjilvstindig stillning.

Att avgiften ska bestimmas 1 pengar innebir att det ir férbjudet
att avtala att vederlaget for arrenderitten till nigon del ska bestd 1
att arrendatorn utfor arbete 4t eller levererar jordbruksprodukter
till jordigaren. Utgdngspunkten ir att avgiften ska vara bestimd till
sin storlek. Diremot behdver den inte vara bestimd till samma
belopp vid varje betalningstillfille utan kan t.ex. h6jas med ett for-
utbestimt belopp varje dr. Vidare ir indexreglering av avgiften 1 viss
utstrickning mojlig. En forutsittning dr dock att det dr frdga om
index i vedertagen mening. Aven ett for ett visst indam3l konstru-
erat omrikningssystem kan godtas som index, férutsatt att det
utgor ett tillforlitligt underlag f6r omrikning av arrendeavgiften.
Berikningsgrunder som dr knutna till enstaka produkter eller andra
mera isolerade férhdllanden ir inte tilldtna (se prop. 1970:20 del A
s. 408 och del B s. 1006 samt rittsfallet NJA 1949 s. 1). Det ir 1
princip inte mojligt att knyta arrendeavgiften tll det enskilda jord-
brukets resultat.

Behovet av att kunna bestimma arrendeavgiften utifrin jordbrukets
resultat

Utifrdn dagens forutsittningar att driva jordbruk har bide jord-
dgare och arrendatorer kritiserat begrinsningen att arrendeavgiften
inte fir bestimmas pd grundval av jordbrukets resultat. Eftersom
reglerna inte fullt ut medger att avgiften I6pande anpassas till det
ekonomiska utfallet i jordbruket, har det ansetts svirt for parterna
att finna en limplig avgiftsnivd for avtal som ska gilla under en
lingre tid.

Svérigheterna med att anpassa avgiften hinger delvis samman
med att befintliga index inte 1 alla ligen leder tll rittvisande resultat.
Det har ocksd visat sig svirt att konstruera limpliga index for
arrendeforhillanden. Lénsamheten i ett visst jordbruk dr avhingig
ett flertal faktorer, vars inverkan varierar 6ver tid och inte ir litt att
berikna pd forhand. Det ror sig om bl.a. kostnaderna fér att driva
jordbruket och prisvariationer pd jordbruksprodukter. En bidrag-
ande orsak ir den marknadsanpassning av jordbruksdriften som har
skett genom avskaffandet av den tidigare prisregleringen av jord-
bruksprodukter. Till detta ska liggas betydelsen fér resultatet i
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jordbruket av olika EU-relaterade stodformer, vars férekomst och
storlek ir foremdl f6r dterkommande forindringar.

Avsaknaden av en méjlighet att avtala om en arrendeavgift som
ir variabel utifrin resultatanknutna faktorer kan leda ull att part-
erna fir svdrt att Overblicka konsekvenserna av ett lingvarigt
arrendeférhillande. Detta kan medfora att arrendeavtalet 1 stillet
ingds for kortare tid, vilket 1 sin tur minskar férutsittningarna for
nddvindiga och ldngsiktiga investeringar i brukandet av marken.

Det ir viktigt att parterna ges goda mojligheter att sluta ett
arrendeavtal som motsvarar deras behov. Dirigenom sikerstills att
produktionsférutsittningarna for den arrenderade jorden tas till
vara pd ett indamdlsenligt sitt och att jordbruket bedrivs rationellt.
Detta frimjar dven l6nsamheten f6r bdde jordigare och arrendatorer.

Andaméilsenliga regler for jordbruksarrende motverkar ocksi
risken for att uppldtelseformen viljs bort till {6rmén f6r mindre
beprovade avtalskonstruktioner. En utbredd anvindning av jord-
bruksarrende bidrar till stabilitet och rittssikerhet nir det giller
markupplatelser for jordbruksindamal.

Samtidigt miste de grundliggande motiv som ligger bakom den
nuvarande begrinsningen beaktas. En risk med att knyta arrende-
avgiften till jordbrukets resultat ir att den i enskilda fall bestims pd
ett sitt som blir betungande fér arrendatorn, t.ex. utifrdn svir-
forstieliga berikningar som leder till ovintade resultat, eller att den
pa ett oskiligt sitt binder upp arrendatorn.

Uppdraget om avgift for jordbruksarrende

Utredaren ska foresld en méjlighet for parterna att bestimma arrende-
avgiften pi ett dndaméilsenligt sitt utifrin det enskilda arrende-
jordbrukets resultat eller en eller flera resultatanknutna faktorer.
Utredaren ska vid utformningen av forslaget 6verviga om det ir
motiverat med sirskilda skyddsregler for arrendatorn, t.ex.

e om avgiftsvillkoren bér hinskjutas till arrendenimnden fér god-
kinnande, eller

e om det bor inféras méjligheter — utdver vad som féljer av all-
minna avtalsrittsliga regler — att fi avgiftsvillkorens skilighet
provad och att £3 till stdnd en f6érindring av villkoren under en
pigdende avtalsperiod.
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Till stéd for sina éverviganden nir det giller behovet av skydds-
regler ska utredaren underséka om branschorganisationerna p3 jord-
bruksmarknaden ir beredda att utveckla avtalsmodeller som till-
godoser bdda parters intressen 1 ett arrendeférhéllande.

En utgdngspunkt for utredarens arbete ska vara att parternas
mojlighet att bestimma en resultatanknuten arrendeavgift ska kunna
tillimpas 1 férening med reglerna 1 6vrigt om hur arrendeavgiften
bestims vid férlingning av arrendeavtal. Om det ir nédvindigt, far
utredaren foresld justeringar av dessa regler.

Det ingdr inte 1 uppdraget att foresld att ett arrende ska kunna
betalas med andra vederlag 4n pengar.

Avgift for bostadsarrende
Awvgiftsbestimningen vid forlingning av arrendeavtal

Reglerna om hur arrendeavgiften ska bestimmas i en f6rlingnings-
situation utgor ett komplement till arrendatorns besittningsskydd.
Utan en kontroll av villkoren fér en férlingning kan besittnings-
skyddet urholkas genom t.ex. krav pd alltfér hog avgift 1 for-
hillande till vad som skulle ha avtalats vid en ny arrendeupplitelse.
Samtidigt bor jordigaren ha ritt till den ersittning f6r upplitelsen
som hade kunnat uppnds vid ett fritt val av arrendator (prop.
1968:19 s. 84 1.).

Reglerna om avgiftsbestimningen ir allmint hillna. Det har éver-
1atits till rittstillimpningen att dra upp nirmare riktlinjer. En orsak
till detta dr att bostadsarrenden kan vara av mingskiftande karaktir
och avse mark pd vitt skilda stillen. I forarbetena framhills att en
viss vigledning nir det giller avgoranden 1 frdga om avgiften kan fis
genom att utréna vad som kan anses utgéra ortens pris for jim-
forliga arrenden (en s.k. ortsprisjimforelse). Om det inte finns
nigot sidant jimforelsematerial, torde frigan f3 avgoras efter vad
arrendatorer 1 allmidnhet kan antas vara beredda att betala (prop.
1968:19 s. 86). I avsaknad av andra bedémningsgrunder kan det bli
aktuellt for arrendenimnden och domstolarna att gora en skilig-
hetsuppskattning av avgiften.

I olika sammanhang har det argumenterats for att avgiften bor
avspegla en skilig rinta pd markvirdet, likt vad som giller i friga
om avgild vid tomtrittsupplitelser (jfr t.ex. SOU 1966:26 s. 217).
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Markvirdet synes dock enbart undantagsvis ha beaktats av arrende-
nimnder och domstolar vid avgiftsbestimningen.

Mojligheten att skapa fasta riktlinjer f6r avgiftsbestimningen
var tidigare begrinsad av att arrendenimndernas beslut kunde
klandras till ett flertal fastighetsdomstolar, som var sista instans i
frigan. Sedan 3r 2006 kan dock arrendenimndernas avgdranden
overklagas till hovritt med Hogsta domstolen som sista instans.

Behovet av en dversyn av avgiftsbestimningen

Frén olika hill, bla. i riksdagen, har behovet av en dversyn av avgifts-
reglerna pdtalats (se bla. bet. 2009/10:CU10 och 2010/11:CU20).
Det har d& ifrdgasatts om reglerna leder till avgiftsnivier som stir i
overensstimmelse med de skidl som bir upp bostadsarrende-
institutet. Jordigare och arrendatorer har kritiserat avgiftsnivierna
for att vara for liga respektive for héga. I det sammanhanget har
jordigarnas krav pd avkastning pd marken stillts mot bostads-
sociala aspekter. Nigon nirmare undersékning av nivierna eller
deras konsekvenser har emellertid inte gjorts. Utan den overblick
som en sddan undersékning skulle medféra ir det inte mojligt att ta
stillning till om det dr motiverat att indra regelverket.

Den huvudsakliga kritik som dirutdver har férts fram mot
avgiftsreglerna har sin bakgrund i att minga arrendeavtal har slutits
for lang tid. Samtidigt kan parterna ha bestimt avgiften l3gt eller
avtalat om en otillricklig upprikning under pagdende arrendeperiod.
I en férlingningssituation kan det di bli friga om en betydande
avgiftshojning for att avgiften ska bli marknadsmissig. Visserligen
har i ett sddant fall den tidigare ligre avgiften gynnat arrendatorn.
Risken for kraftiga hojningar utgér likvil en oligenhet 1 form av
otrygghet 1 boendet.

Den omstindigheten att reglerna for avgiftsbestimningen ir all-
mint héllna ger upphov till viss osikerhet nir avgiften ska omregle-
ras. Systemet kan leda till att parterna — utifrdn sina olika perspek-
tiv — intar vitt skilda stdindpunkter. Samtidigt maste mojligheten till
mer ingiende och detaljerade regler vigas mot att reglerna bor
kunna anvindas for helt olika arrendefall, dir det bér finnas mojlig-
het att i beddmningen viga in individuella och varierande omstindig-
heter. Vid avvigningen maste det ocksd beaktas att det system for
overprévning av arrendenimndernas avgdranden som giller sedan
dr 2006 torde komma att bidra till att det i rittspraxis utarbetas
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ytterligare vigledning fér avgiftssittningen (jfr prop. 2005/06:10
s. 45 f.). Eventuella férindringar av avgiftssystemet bér mot denna
bakgrund si ldngt som méjligt géras inom ramen f6r den nuvar-
ande ordningen for avgiftsbestimningen.

Uppdraget om avgift for bostadsarrende

Utredaren ska underséka tillimpningen av de nuvarande avgifts-
reglerna och de avgiftsnivier som reglerna leder till. Mot bakgrund
av undersdkningen ska utredaren foresld de eventuella férindringar
som behdvs for att avgiften vid en forlingning av arrendeavtalet ska
avspegla en rimlig avvigning mellan de intressen som gor sig gill-
ande. Avsikten ir att avgifterna efter avtalsforlingning ska

o std 1 6verensstimmelse med de skil som bir upp bostadsarrende-
institutet och de nuvarande avgiftsreglerna, diribland bostads-
sociala hinsyn, samt

e vara allmint godtagbara f6r parterna pd arrendeomridet.

Utredaren ska vidare ta stillning till om det bér inféras ett sirskilt
skydd mot alltfor stora avgiftshojningar 1 férlingningssituationer.
Oavsett stillningstagandet 1 denna friga ska utredaren foresld sidana
skyddsregler. Utdver andra tinkbara alternativ ska utredaren &ver-
vaga

e en ordning som innebir att arrendeavgiften under pigdende
arrendeperiod ska vara féremal f6r upprikning, t.ex. enligt ndgot
index, och

e en stegvis upptrappning av avgiften (jfr 12 kap. 55 § femte stycket
JB).
Utredaren ska i friga om skyddsreglerna dven dverviga

e om reglerna bor inverka pd hur 6vriga villkor, sirskilt arrende-
tiden, bestims 1 en forlingningssituation, samt

e om reglerna bér vara tvingande till {6rmén for arrendatorerna
och om avvikelser frin reglerna i s& fall ska kunna ske efter
arrendenimndens godkinnande.
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En utgdngspunkt for utredarens arbete ska vara att den nuvarande
ordningen fér avgiftsbestimningen inte bér dndras i sina grund-

drag.

Forfattningsforslag

Utredaren ska utarbeta de férfattningsférslag som behévs. Om det
ryms inom utredningsuppdraget 1 évrigt, ska utredaren ocksd gora
en spriklig och redaktionell éversyn av de regler 1 13 och 21 kap. JB
som berors av utredningsarbetet eller som har ett nira samband
med sddana regler. Nigon férindring i sak ska inte géras 1 denna
del.

Utredaren ska foresld ett normgivningsbemyndigande i lag som
mojliggor 6r regeringen, eller den myndighet som regeringen bestim-
mer, att meddela féreskrifter om den utbildning som bér krivas for
behérighet att hilla syn vid jordbruksarrende.

Utredaren ir oférhindrad att ta upp dven andra frigor som ir
forknippade med en férenkling av systemet f6r tomtrittsavgilder,
en ritt till frikép eller en forindrad avgiftsbestimning vid arrende.
Uppdraget omfattar dock inte skattefrdgor.

Genomforande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kort- och ldng-
siktiga konsekvenserna av det forslag f6r avgildsbestimningen som
utredaren ligger fram samt av de olika alternativ i friga om frikop
som utredaren dverviger. Sddana konsekvenser kan finnas fér bl.a.
fastighetsigare, innehavare av tomtritter fér olika indamil och
boende i flerbostadshus pd tomtritter. P4 motsvarande sitt ska
utredaren belysa konsekvenserna for jordigare, arrendatorer och
andra berdrda av de forslag om arrendeavgift som utredaren ligger
fram.

Utredaren ska foresld finansiering 1 de delar som forslagen kan
medfora 6kade kostnader eller minskade intikter fér det allminna.
Vidare ska konsekvenserna for den kommunala sjilvstyrelsen av
forslagen om tomtritt redovisas. Utredaren ska dven uppmirksamma
om forslagen i den praktiska tillimpningen kan f3 olika effekter for
kvinnor och min.
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Synpunkter ska inhimtas frdn myndigheter, kommuner och
enskilda som iger fastigheter upplitna med tomtritt eller arrende
samt frdn de organisationer som foretrider fastighetsigarnas, tomt-
rittshavarnas och arrendatorernas intressen. Aven i 6vrigt ska syn-
punkter inhdmtas frin myndigheter och organisationer i den utstrick-
ning som behdvs.

Utredaren ska rddgora med Fastighetstaxeringsutredningen (dir.
2011:13).

Utredaren ska 1 ett delbetinkande senast den 31 oktober 2012
redovisa uppdraget 1 den del som avser tomtrittsavgilder. Upp-
draget 1 6vrigt ska redovisas senast den 30 september 2013.

(Justitiedepartementet)
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Kommittédirektiv 2012:8

Tillaggsdirektiv till
Tomtrétts- och arrendeutredningen (Ju 2011:08)

Beslut vid regeringssammantride den 2 februari 2012

Utvidgning av uppdraget

Regeringen beslutade den 22 juni 2011 kommittédirektiv om vissa
tomtritts- och arrendefrigor (dir. 2011:60).

Utredarens uppdrag utvidgas nu. Det tillkommande uppdraget
tar sikte pd arrendatorns ritt till avtalsférlingning vid sidana jord-
bruksarrenden som utgér sidoarrenden, dvs. jordbruksarrenden
som inte omfattar arrendatorns bostad. Utredaren ska foresld de
eventuella forindringar av reglerna som behévs f6r att uppnd en
limplig avvigning mellan de intressen som gor sig gillande. Upp-
draget innefattar att 6verviga vilka sidoarrenden som bér omfattas
av besittningsskydd. Det innefattar dven att verviga kompletter-
ande eller alternativa regler som sikerstiller arrendatorns behov av
trygghet i arrendeférhdllandet. Utredaren ska vidare 6éverviga be-
hovet av ett forstirkt skydd for arrendatorn nir parterna i ett
arrendeférhillande sluter upprepade sidoarrendeavtal utan att besitt-
ningsskydd uppkommer.

Det tillkommande uppdraget ska redovisas samtidigt med utred-
arens slutredovisning av sitt arbete 1 ovrigt. Tiden for slutredo-
visningen flyttas fram till den 30 maj 2014.
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Besittningsskyddet vid jordbruksarrende

Nir ett jordbruksarrendeavtal 16per ut, har arrendatorn som huvud-
regel ritt till f6rlingning av avtalet. Detta utgér en del av arrendat-
orns s.k. besittningsskydd. En annan del av besittningsskyddet ir
arrendatorns mojlighet att fi avtalsvillkoren prévade och faststillda
sd att ritten till avtalsforlingning inte 1 praktiken urholkas.

Undantag frin besittningsskyddet giller om sirskilda s.k. besitt-
ningsskyddsbrytande grunder ir uppfyllda. Det ir fallet bl.a. om
arrenderitten dr forverkad eller om arrendestillet behovs for en
mera indamadlsenlig indelning i1 brukningsenheter och det inte av
sirskilda skil dr obilligt mot arrendatorn att arrendeférhillandet
upphor. Ett forbehdll om att arrenderitten inte ska vara forenad
med en ritt till forlingning giller om det har godkints av arrende-
nimnden.

Sidoarrenden med besittningsskydd

I de tidigare beslutade direktiven finns en redogérelse for de skilda
slagen av jordbruksarrende (s. 9 f.). Ett jordbruksarrende som inte
omfattar arrendatorns bostad brukar kallas sidoarrende. Det finns
inte nigon minimitid fér sidoarrenden, men dessa arrenden ir dir-
emot bindande 1 hogst 25 &r.

Nir reglerna om arrende reformerades och samlades 1 jorda-
balken ar 1972, ansdgs det finnas ett klart uttalat behov av besitt-
ningsskydd i frdga om sddana sidoarrenden som utgér underlag for
en rationell jordbruksdrift. Av flera mojliga modeller for att av-
grinsa dessa sidoarrenden valdes ett tidskriterium. Mer tillfilliga
arrenden antogs 1 regel slutas fér kortare tid, vanligen ett 3r.
Grinsen drogs dirfor s att enbart arrenden pa lingre tid dn ett ar
omfattades av besittningsskydd (prop. 1970:20, del B, s. 856 1.).

Denna grinsdragning giller fortfarande men har ifrigasatts.
Forslag har forts fram om att i stillet infora ett dispensforfarande,
dir foérutsittningarna for besittningsskydd skulle kunna prévas i
varje sirskilt fall. Detta har dock tillbakavisats som en kostnads-
krivande och administrativt betungande ordning (se prop. 1970:20,
del B, s. 860 och prop. 1983/84:136 5. 41 1.).
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Behovet av en dversyn

Det forekommer forhillandevis 8 6verltelser av jordbruksmark.
Bland annat dirfér kan det f6r lantbrukare — sirskilt dem som ir
nya 1 arbetet — vara svirt att forvirva brukningsbar mark for sitt
foretagande. Framfoér allt sidoarrende utgdér en mojlighet for ett
aktivt foretag att f3 tillgdng till sddan mark som jordigaren inte
sjilv onskar bruka. Ett jordbruksforetag kan bestd av ett flertal
sidoarrenden, uppldtna av skilda jordigare. For att frimja en hog
grad av nyttjande av landets totala brukningsbara areal ir det ange-
liget att lagstiftningen om sidoarrende ir indamalsenligt utformad.

Sidoarrendenas andel av samtlig utarrenderad mark har okat.
Det ir vanligt att sidoarrendena ingds for kortare tid, ofta hogst ett
dr, och att samma markomride sedan blir fé6rem3l f6r upprepade
ettdriga arrendeavtal mellan parterna. Ett avtal pd kort tid, som
dirmed inte medfér besittningsskydd for arrendatorn, kan vara
indamailsenligt nir arrendatorn endast tillfilligt ska bruka marken,
t.ex. intill dess att marken ska anvindas av jordigaren sjilv eller bli
foremal f6r nigon rationaliserings- eller exploateringsitgird. I andra
fall kan dock avtal pd kort tid utan besittningsskydd medféra osiker-
het f6r avtalsparterna 1 friga om markupplitelsens bestdnd efter
avtalstiden. Dirigenom minskar férutsittningarna for nédvindiga
och lingsiktiga investeringar 1 jordbruket, t.ex. kalkning, fosfor-
dterféring och ogrisbekimpning. Det kan d& ocksa vara svdrt for en
arrendator att gora dtaganden pa lingre tid, t.ex. for att kunna {3 del
av s.k. miljostdd, vilket 1 sin tur riskerar att samhallsviktiga milj6-
dtgirder inte kommer till stdnd.

Aven andra avtalsformer in arrende kommer till anvindning
inom jordbruket. Det ir dock olyckligt om arrendeformen viljs
bort till f{6rman f6r mindre beprévade avtalskonstruktioner. En ut-
bredd anvindning av arrende bidrar till stabilitet och rittssikerhet
nir det giller markupplételser for jordbruksindamal.

Arrendatorns ritt till avtalsforlingning har kritiserats for att
kunna bidra till en utveckling mot kortare upplatelsetider och alter-
nativa avtalsformer. Férindringar har efterlysts for att dstadkomma
arrendeuppldtelser som frimjar ett indaméilsenligt och l8ngsiktigt
jordbruk. Bland de férslag som har foérts fram mirks att tillita
lingre tidsbegrinsade sidoarrendeavtal utan besittningsskydd, att
utvidga mojligheterna att bryta besittningsskyddet och att ersitta
besittningsskyddet med uppsigningstider som méste iakttas av den
jordigare som vill {3 avtalet att upphéra.
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Samtidigt méste det beaktas att arrenden med besittningsskydd 1
sig utgodr en trygghet nir det giller avtalets bestdnd och frimjar ett
lingsiktigt brukande av marken. Betydande oligenheter kan dess-
utom uppkomma f6ér den arrendator som saknar besittningsskydd.
Om sidoarrendet utgor en storre del av arrendatorns jordbruk, kan
hela foretagets existens vara beroende av att sidoarrendet bestir.
De parter som onskar gora avsteg frin besittningsskyddet har vid-
are mojlighet att séka dispens for en sidan 16sning hos arrende-
nimnden. Med beaktande av dessa omstindigheter skulle iven
andra forindringar in de ovan nimnda kunna &vervigas, bla. att
inféra besittningsskydd f6r samtliga sidoarrenden, oavsett lingd.
Frigan ir dock om detta skulle nédvindiggéra andra dtgirder, t.ex.
att forindra de besittningsskyddsbrytande grunderna eller att stirka
nyttjanderittshavarnas stillning 1 det 6kade antal muntliga avtal
som skulle kunna bli féljden av en sidan reform (jfr t.ex. prop.
1983/84:136 5. 42 1.).

En sirskild friga ir om det dven i fortsittningen bor vara
mojligt att ingd flera pd varandra féljande sidoarrendeavtal pd kort
tid utan att besittningsskydd uppkommer for arrendatorn. En méj-
lig orsak till férekomsten av sddana upprepade avtal kan vara att det
saknas alternativ mark fér arrendatorn att tillgd, vilket medfor ett
underlige i avtalsférhandlingarna med jordigaren (jfr prop. 1970:20,
del B, s. 860). Sirskilda overviganden behovs for att undvika de
nackdelar som 1 sidana fall uppkommer f6r arrendatorer med ett
langsiktigt perspektiv pa sitt brukande av marken.

Uppdraget

Utredaren ska underséka tillimpningen av reglerna om sidoarrend-
atorns ritt till forlingning av arrendeavtalet. Dirvid ska utredaren
analysera vilka konsekvenser som reglerna har fér anvindningen av
arrende som upplitelseform inom jordbruket, f6r lingden p& de
sidoarrendeavtal som ingds samt for arrendeférhillandenas var-
aktighet.

Mot bakgrund av understkningen och analysen ska utredaren
foresld de eventuella forindringar som behdvs for att uppnd en
limplig avvigning mellan de intressen som gor sig gillande. Utéver
andra tinkbara forslag stdr det utredaren fritt att foresld

e indringar i friga om vilka sidoarrenden som medfor rite tll
avtalsférlingning,
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o kompletterande eller — helt eller delvis — andra regler f6r att siker-
stilla arrendatorns behov av trygghet i friga om sidoarrendets
bestind, samt

e indringar av de grunder som kan bryta besittningsskyddet.

Utgdngspunkter f6r utredarens arbete ska vara att arrende ska vara
en attraktiv upplitelseform for sdvil markigare som arrendatorer
samt att arrende 1 hog utstrickning ska komma till anvindning vid
upplitelser av mark fér jordbruksindamil. Vidare ska utredaren
striva efter

e att upplitelser pd sidoarrende ska ge goda forutsittningar for ett
langsiktigt brukande av marken,

o att upplitelser — pd sidoarrende eller med annan ritt — utan ritt
till avtalsférlingning ska kunna &stadkommas nir det finns
exploateringsbehov eller andra birande skil for det, samt

e att lagstiftningen ska ge en hog grad av forutsigbarhet i friga
om ett sidoarrendes bestind.

Utredaren ska 6verviga behovet av sirskilda regler for att undvika
att samma parter sluter upprepade kortvariga sidoarrendeavtal i
friga om viss mark utan att besittningsskydd for arrendatorn upp-
kommer. Om utredaren finner att det bor inféras ett starkare skydd
for arrendatorn, ska vid behov alternativa forslag till skyddsregler
limnas utifrin dels arrendereglernas nuvarande utformning, dels
utredarens eventuella f6rslag till férindringar 1 6vrigt av reglerna.

Om det behdvs med anledning av férslagen 1 6vrigt, ska utred-
aren dven 6verviga behovet av sirskilda skyddsregler for nyttjande-
rittshavare vid arrendeliknande markupplitelser, t.ex. muntliga
avtal.

Forfattningsforslag

Utredaren ska utarbeta de foérfattningsforslag som behévs. Det stir
utredaren fritt att ta upp dven andra frigor som ir férknippade med
frigan om avtalsférlingning vid sidoarrende. Uppdraget omfattar
dock inte skattefrgor.
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Genomférande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kort- och ling-
siktiga konsekvenserna fér jordigare, arrendatorer och andra berérda
av de forslag som utredaren ligger fram. Foér genomférandet av
uppdraget giller i 6vrigt vad som framgdr av de tidigare beslutade
direktiven.

Tiden for slutredovisning av uppdraget flyttas fram till den
30 maj 2014. Det tillkommande uppdraget ska redovisas samtidigt
med utredarens slutredovisning av sitt arbete 1 dvrigt.

(Justitiedepartementet)
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Februari 2013

Statistiska centralbyran
Statistics Sweden

STATENS OFFENTLIGA
UTREDNINGAR

Undersokning om sidoarrenden
Syfte

Syftet med undersokningen ér att studera tillimpningen av reglerna om sidoarrendatorns
rétt till forlangning av arrendeavtal. Informationen kommer att anvéndas av den statliga
offentliga Tomtritts- och arrendeutredningen (Ju 2011:08). Undersokningen gors av
Statistiska centralbyran pa uppdrag av utredningen.

Dina svar ar viktiga

Du ér en av 3500 som blivit slumpmassigt utvalda fran lantbruksregistret (LBR) 2010,
bland de lantbrukare som arrenderade mark, eller fran fastighetstaxeringsregistret bland de
fastighetsdgare som dger jordbruksmark. Det &r frivilligt att delta i undersokningen, men
din medverkan dr viktig. Den bidrar till att resultaten blir mer tillforlitliga. Dina svar kan
inte ersittas med nagon annans.

Du gor sa har
Besvara denna pappersenkit och skicka in den i det portofria svarskuvertet. Vi ber dig
besvara frdgorna sa snart som mojligt.

Hur lamnade uppgifter anvands

Lamnade uppgifter kommer att ligga till grund for Tomtritts- och arrendeutredningens (Ju
2011:08) forslag om ev. dndringar av arrendelagens besittningsskydd. Andringar som kan
aktualiseras &r vilka sidoarrenden som medfor ritt till frlangning och vilka skil som kan
bryta ritten till forlingning av arrendeavtal.

Skydd av lamnade uppgifter

Det kommer inte att framgd vad just du har svarat niar undersskningens resultat redovisas.
Uppgifterna som limnas skyddas av sekretess enligt 24 kap. 8 § offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400). De personer vid SCB som arbetar med undersékningen omfattas av reglerna om
handlingssekretess och tystnadsplikt. Regler fér personuppgiftsbehandling finns dven i
personuppgiftslagen (1998:204) samt i lagen (2001:99) och férordningen (2001:100) om den officiella
statistiken.

Tack for din medverkan!

Med vinlig hélsning

Johan Borgstrom Daniel Persson
Utredningssekreterare Undersokningsledare
Tomtritts- och arrendeutredningen Statistiska Centralbyran

Kontakta oss garna:

Daniel Persson

Telefonnummer: 019-176754, daniel.persson@scb.se
www.scb.se
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Overgripande fragor
Med jordbruksmark avses i denna undersékning akermark ochleller betesmark med eller utan
ekonomibyggnad.

1.

Om du infér en eventuell upplatelse av jordbruksmark (upplatelse av eller till dig) hade
mojlighet att valja avtalsform, skulle du da vélja arrendeavtal?

[JJa —> Gatill fraga 3
[ Nej

[Jvetinte —>  Gatill fraga 3

2. Ange varfor du svarat nej pa fraga 1.
[] Arrendatorns besittningsskydd1 medfor att jag inte skulle vélja arrendeavtal
[] Formaliteterna kring arrende ar for betungande (t.ex. att inga eller sdga upp avtal eller att &ndra
villkoren)
|:| Annat skal
"Med besittningsskydd menas att arrendatorn som huvudregel har réatt till férlangning av arrendet. Ett
exempel pa undantag &r ettariga eller kortare jordbruksarrenden som inte omfattar bostad at
arrendatorn. Aven om besittningsskydd galler for arrendet kan skyddet anda brytas under vissa
forutsattningar, t.ex. da jordagaren sjalv ska bruka marken eller anvanda den for annat andamal.
3. Hade du den 1 juli 2012 jordbruksmark som antingen var upplaten av dig till annan for brukande
eller var upplaten till dig av annan fér brukande?
Bortse fran sadana avtal dér bostad for arrendatorn ingick i samma avtal.
[Juva —> Gatill fraga 4
O Nej —» Tack fér ditt svar, var god skicka in blanketten.
4. Fordela den enligt fraga 3 upplatna jordbruksmarken per den 1 juli 2012 pa féljande kategorier.
Areal i hektar for var och en av:
Areal, hektar
a. Upplaten av mig till annan fér nyttjiande: )
b. Upplaten till mig av annan for nyttjiande:
)
5. Fordela den enligt fraga 4 upplatna jordbruksmarken per den 1 juli 2012 pa féljande kategorier.
Antal avtal och total areal i hektar fér var och en av:
Antal avtal Areal, hektar
a. Skriftligt arrendeavtal (utarrenderad
och tillarrenderad jordbruksmark) )
b. Muntligt "arrendeavtal” (utarrenderad
och tillarrenderad jordbruksmark) )
c. Skriftligt skotselavtal®
)
d. Muntligt skétselavtal®
)
e. Annan éverenskommelse
)

2Med skotselavtal menas avtal dar uppdragsgivaren, jordagaren, ansvarar for brukandet med de forpliktelser
och risker som detta medfér. Uppdragsgivaren uppbar ocksa avkastningen. Uppdragstagaren, dvs.
lantbrukaren som skéter marken, utfér i princip enbart ett uppdrag mot ersattning.
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Detaljfragor kring respektive avtal

Fragorna 6-16 avser vart och ett av de avtal om jordbruksmark (akermark och/eller betesmark med eller utan
ekonomibyggnad) som géllde per den 1 juli 2012. Om du vid den tidpunkten hade fler &n 10 avtal ska svaren
avse de 10 avtal som avser stérst areal.

Avtal 1
6. Ange areal jordbruksmark (akermark och/eller betesmark med eller
utan ekonomibyggnad) i hektar. )

7. Vilken roll har du i detta avtal?
a. Jag ar eller representerar jordagaren
b. Jag nyttjiar annans mark som ags av narstaende fysisk person — dvs.

foralder, svarféralder, syskon, barn och liknande
c. Jag nyttjar annans mark som ags av fysisk person som inte ar

néarstaende
d. Jag nyttjar annans mark som ags av juridisk person (t.ex. aktiebolag)

som jag har intressegemenskap med eller som ags eller kontrolleras av
narstaende enligt ovan

e. Jag nyttjar annans mark som ags av juridisk person (t.ex. aktiebolag)
som jag inte har intressegemenskap med och som inte ags eller
kontrolleras av narstaende enligt ovan

f. Jag nyttjar annans mark som ags av staten, kommun, landsting

oo o 0O odao

g. Jag nyttjar annans mark som dgs av annan agare &n de ovan namnda —
t.ex. Svenska kyrkan, stiftelse eller ideell férening

Ange typ av avtal.
Skriftligt arrendeavtal —»  Ga till fraga 10

8

a

b Muntligt "arrendeavtal”

c. Skriftligt skotselavtal®

d. Muntligt skétselavtal®

e Annan 6verenskommelse
9

a

Vad var anledningen till att annan typ &n ett skriftligt arrendeavtal anvandes?
Jordagaren stéllde som villkor att arrendelagen éverhuvudtaget inte
skulle galla

ooood o oo oo |ooogao

b. Jordagaren och arrendatorn var éverens om att arrendelagen
overhuvudtaget inte skulle galla

c. Jordagaren stallde som villkor att arrendelagens besittningsskydd " inte
skulle galla

d. Jordagaren och arrendatorn var 6verens om att arrendelagens
besittningsskydd1 inte skulle galla

e. Forberedelse for jordagarens eget brukande, for annan anvandning eller
for forséljning

f Att kunna bestdmma avgiften pa ett annat satt &n enligt arrendelagen

g. Muntligt avtal &r enklare &an skriftligt

h Fragan om skriftligt avtal diskuterades inte

i. Annat skal

- Vet inte

10. Har marken, eller en del av den, tidigare (dvs. fore ingangen av det avtal som gallde
den 1 juli 2012) nyttjats av samma person som nyttjade den per den 1 juli 2012?

a. Ja
b. Nej —> Gé4till fraga 12 Il
c. Vetinte ——»  Gatill fraga 12 O

Har du férre &n 6 avtal ga till sidan 6, annars ga till sidan 4
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Avtal 5

Avtal 4

Avtal 3

Avtal 2
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oo
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Detaljfragor kring respektive avtal

Fragorna 6-16 avser vart och ett av de avtal om jordbruksmark (akermark ochleller betesmark med eller utan
ekonomibyggnad) som géllde per den 1 juli 2012. Om du vid den tidpunkten hade fler &n 10 avtal ska svaren
avse de 10 avtal som avser storst areal.

Avtal 6
6. Ange areal jordbruksmark (akermark och/eller betesmark med eller
utan ekonomibyggnad) i hektar. )

7. Vilken roll har du i detta avtal?
a. Jag ér eller representerar jordéagaren
b. Jag nyttjar annans mark som ags av narstaende fysisk person — dvs.

foralder, svarforalder, syskon, barn och liknande
c. Jag nyttjar annans mark som ags av fysisk person som inte ar

narstaende
d. Jag nyttjar annans mark som ags av juridisk person (t.ex. aktiebolag)

som jag har intressegemenskap med eller som ags eller kontrolleras av
narstaende enligt ovan

e. Jag nyttjar annans mark som ags av juridisk person (t.ex. aktiebolag)
som jag inte har intressegemenskap med och som inte ags eller
kontrolleras av narstaende enligt ovan
Jag nyttjar annans mark som ags av staten, kommun, landsting

oo o 0O odao

Jag nyttjar annans mark som ags av annan agare an de ovan namnda —
t.ex. Svenska kyrkan, stiftelse eller ideell férening

@

Ange typ av avtal.
Skriftligt arrendeavtal —»  Ga till fraga 10

Muntligt "arrendeavtal”
Skriftligt skotselavtal®

Annan éverenskommelse

Vad var anledningen till att annan typ &n ett skriftligt arrendeavtal anvandes?
Jordégaren stallde som villkor att arrendelagen 6verhuvudtaget inte
skulle gélla

Jordagaren och arrendatorn var dverens om att arrendelagen
overhuvudtaget inte skulle galla

c. Jordagaren stéllde som villkor att arrendelagens besittningsskydd " inte
skulle galla

d. Jordagaren och arrendatorn var 6verens om att arrendelagens
besittningsskydd1 inte skulle galla

e. Forberedelse for jordagarens eget brukande, fér annan anvandning eller
for forsaljning

f Att kunna bestdmma avgiften pa ett annat satt an enligt arrendelagen
g. Muntligt avtal ar enklare an skriftligt
h

8
a
b
c.
d. Muntligt skotselavtal®
e
9
a

=2

Fragan om skriftligt avtal diskuterades inte
i. Annat skal
- Vet inte

ooood o oo oo |ooogao

10 Har marken, eller en del av den, tidigare (dvs. fére ingangen av det avtal som gallde
den 1 juli 2012) nyttjats av samma person som nyttjade den per den 1 juli 2012?

a. Ja
b. Nej —> Gé4till fraga 12 Il
c. Vetinte ——» Gatill fraga 12 O

298



Bilaga 3

SOU 2014:32

Avtal 10

Avtal 9

Avtal 8

Avtal 7
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11. Har marken, eller en del av den, tidigare (dvs. fére ingangen av det avtal som
gallde den 1 juli 2012) nyttjats med stéd av nagon annan typ av avtal? Avtal 1

Ja, skriftligt arrendeavtal med arrendetid om ett ar eller kortare
Ja, skriftlig arrendeavtal med langre arrendetid an ett ar

Ja, muntligt "arrendeavtal”

Ja, skriftligt skétselavtal®

Ja, muntligt skétselavtal®

Ja, annan typ av éverenskommelse (an i a-e)

Nej, samma typ av avtal

Vet inte

ooooooao

Se ~0o a0 oo

Foéljande fragor ska endast besvaras om ett skriftligt arrendeavtal géllde fér marken den 1 juli 2012.

12. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal och den arrendeperiod somlopte den 1 juli 2012 var ett
ar eller kortare. Ange varfor arrendeperioden bestamdes till ett ar eller kortare.
a. Jordagaren stallde som villkor att arrendelagens besittningsskydd " inte skulle galla

b. Jordagaren och arrendatorn var verens om att arrendelagens besittningsskydd
inte skulle galla

Arrendatorn hade inte behov av marken under langre tid
Forberedelse for jordagarens eget brukande, fér annan anvandning eller for

oo oo oo

forsaljning
e. Annat skal
f. Vet inte

13. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Under hur lang sammanhangande tid hade marken per
den 1 juli 2012 brukats av samma person som arrenderade marken vid den tidpunkten?
Markera det antal ar som arrendet hade géllt utan uppehall. Har féridngningar av arrendet skett ska
alltsa den totala arrendetiden anges.

a 1 &r eller kortare O
b. Léngre an 1 ar men kortare &n 5 ar N
c 5 ar eller langre men kortare &n 10 ar O
d 10 &r eller langre N

14. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Hur lang var den forsta arrendeperioden enligt det
avtal som gallde den 1 juli 20127
Har avtalet fériéngts anges ldngden péa arrendeperioden fére forsta féridngningen.

a 1 &r eller kortare O
b. Langre an 1 ar men kortare an 5 ar O
c 5 ar eller langre men kortare an 10 ar O
d 10 ar eller langre O

15. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Hur lang var den arrendeperiod som I6pte den 1 juli
20127
1 ar eller kortare

Langre an 1 ar men kortare an 5 ar
5 ar eller langre men kortare an 10 ar
10 ar eller langre

o

Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Hur manga ganger har avtalet forlangts?
Per den 1 juli 2012 hade avtalet inte forlangts
Per den 1 juli 2012 hade avtalet forlangts 1 gang
Per den 1 juli 2012 hade avtalet férlangts 2-5 ganger
Per den 1 juli 2012 hade avtalet férlangts 6-10 ganger
Per den 1 juli 2012 hade avtalet férlangts fler an 10 ganger

©Ba o joy » = [Bo O BOY ©
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Avtal 5

Avtal 4

Avtal 3

Avtal 2
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11. Har marken, eller en del av den, tidigare (dvs. fére ingangen av det avtal som
géllde den 1 juli 2012) nyttjats med st6d av nagon annan typ av avtal? Avtal 6

Ja, skriftligt arrendeavtal med arrendetid om ett ar eller kortare
Ja, skriftlig arrendeavtal med langre arrendetid an ett ar

Ja, muntligt "arrendeavtal”

Ja, skriftligt skétselavtal®

Ja, muntligt skétselavtal®

Ja, annan typ av éverenskommelse (an i a-e)

Nej, samma typ av avtal

Vet inte

ooooooao

Se ~0o a0 oo

Foéljande fragor ska endast besvaras om ett skriftligt arrendeavtal géllde fér marken den 1 juli 2012.

12. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal och den arrendeperiod som 16pte den 1juli 2012 var ett
ar eller kortare. Ange varfor arrendeperioden bestamdes till ett ar eller kortare.
a. Jordagaren stallde som villkor att arrendelagens besittningsskydd " inte skulle galla

b. Jordagaren och arrendatorn var verens om att arrendelagens besittningsskydd
inte skulle galla

Arrendatorn hade inte behov av marken under langre tid
Forberedelse for jordagarens eget brukande, fér annan anvandning eller for

oo oo oo

forsaljning
e. Annat skal
f. Vet inte

13. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Under hur lang sammanhangande tid hade marken per
den 1 juli 2012 brukats av samma person som arrenderade marken vid den tidpunkten ?
Markera det antal ar som arrendet hade géllt utan uppehall. Har féridngningar av arrendet skett ska
alltsa den totala arrendetiden anges.

a 1 &r eller kortare O
b. Léngre an 1 ar men kortare &n 5 ar N
c 5 ar eller langre men kortare &n 10 ar O
d 10 &r eller langre N

14. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Hur lang var den forsta arrendeperioden enligt det
avtal som gallde den 1 juli 2012?
Har avtalet féridngts anges ldngden pa arrendeperioden fére forsta féridngningen.

a 1 &r eller kortare O
b. Langre an 1 ar men kortare an 5 ar O
c 5 ar eller langre men kortare an 10 ar O
d 10 ar eller langre O

15. Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Hur lang var den arrendeperiod som I6pte den 1 juli
20127
1 ar eller kortare

Langre an 1 ar men kortare an 5 ar
5 ar eller langre men kortare an 10 ar
10 ar eller langre

o

Om avtalet var ett skriftligt arrendeavtal. Hur manga ganger har avtalet forlangts?
Per den 1 juli 2012 hade avtalet inte forlangts
Per den 1 juli 2012 hade avtalet forlangts 1 gang
Per den 1 juli 2012 hade avtalet férlangts 2-5 ganger
Per den 1 juli 2012 hade avtalet férlangts 6-10 ganger
Per den 1 juli 2012 hade avtalet férlangts fler an 10 ganger

©Ba o joy » = [Bo O BOY ©
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Sammanfattning av delbetédnkandet
Tomtrattsavgald och frikdp
(SOU 2012:71)

Inledning

Tomtritts- och arrendeutredningen har 1 uppdrag att utreda vissa
tomtritts- och arrendefrigor.' I detta delbetinkande redovisar vi
vara dverviganden och forslag angdende tomtrittsavgild och frikop
av tomtrittsfastigheter.

Bakgrund

Tomtritt utgor en sirskild form av nyttjanderitt till fast egendom.
Genom en tomtrittsuppldtelse fir tomtrittshavaren en i de flesta
avseenden med idganderitt jimforlig ritt att nyttja marken. Tomt-
ritten 16per tills vidare och kan endast under speciella férhillanden
sigas upp till upphérande. Tomtrittshavaren forutsitts betala en
avgift, en tomtrittsavgild, till fastighetsigaren. Tanken ir att fastig-
hetsigaren genom avgilden ska tillférsikras en del 1 markvirdesteg-
ringen. Avgilden bestims dirfér vanligen som en rinta pd ett av-
gildsunderlag, grundat p& markens virde.

I dag finns det cirka 62 300 tomtritter 1 Sverige. Av dessa ir
cirka 49 100 avsedda for sm&husbebyggelse, 6 300 for flerbostads-
bebyggelse och 6 800 upplitna f6r annat dndamadl, t.ex. kontor eller
industri. Det alldeles 6vervigande antalet fastigheter som ir upp-
litna med tomtritt digs av kommunerna. Kommunernas samlade av-
gildsintikter ir betydande och uppgick ar 2011 till cirka 2,8 milj-
arder kronor.

! Dir 2011:60, se bilaga 1.
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De nuvarande bestimmelserna om tomtrittsavgild har emeller-
tid sedan linge ansetts férenade med problem. Vi har under arbetet
fatt dessa problem bekriftade. Ett problem ir att reglerna ger ut-
rymme for flera olika sitt att berikna avgilden och ibland nod-
vindiggor komplicerade berikningar. En sirskild komplikation vid
avgildsbestimningen ir att den sker med tiodriga eller lingre inter-
vall. Otydligheten och komplexiteten 1 regelverket leder till att
parterna och domstolarna belastas av svdrlosliga, tidsédande och
kostnadskrivande tvister om tomtrittsavgildens storlek, 1 synner-
het 1 kommersiella sammanhang. Ett annat problem ir att reglerna
ibland uppfattas som orittvisa och obilliga. En orsak till det ir av-
gildens koppling till markvirdet, vilken 1 tider av kraftig mark-
virdesdkning medfor att avgilderna kan oka pitagligt. En annan
orsak ir att det nuvarande systemet med tiodriga eller lingre avgilds-
perioder kan leda till mycket kraftiga avgildsokningar vid ingdngen
av en ny avgildsperiod.

Det ir inte ovanligt att fastighetsigaren och tomtrittshavaren
kommer 6verens om att tomtrittshavaren ska 8 kopa fastigheten.
Lagen ger dock inte tomtrittshavaren nigon ritt att férvirva fastig-
heten mot fastighetsigarens vilja, dvs. vad som ibland brukar kallas
en “frikopsritt”. I utredningsuppdraget har ingdtt att ta stillning
till om det bor inféras en sddan ritt och under vilka forutsittningar
som det 1 s fall ska kunna ske. I virt uppdrag har legat att vi under
alla forhillanden ska utarbeta nodvindiga forfattningsforslag om
villkoren for frikop, sirskilt frikdpspriset.

I det foljande sammanfattas de viktigaste forslagen och bedém-
ningarna i betinkandet.

Tomtrattsavgald
En ny modell for avgildsregleringen

De problem som vi har konstaterat nir det giller tomtrittsavgild
har féranlett oss att limna en rad olika férslag till forindringar. Vi
har emellertid uppfattat vira direktiv si att vi bor utgd frin de prin-
ciper och grunddrag som kinnetecknar det nuvarande regelverket
och den praxis som har utvecklats i anslutning till detta. Vi har alltsd
inte sett det som vir uppgift att foresld regler som skulle indra
tomtrittsinstitutets indamal och syften eller mera generellt stirka
den ena partens stillning p& bekostnad av den andra parten. Det
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innebir bla. att avgildsutvecklingen dven i det nya system som vi
foresldr kommer att vara beroende av markvirdeutvecklingen.

Vi har kunnat konstatera att tomtritter grovt sett kan delas in 1
tre kategorier; sm3hustomtritter (avsedda fér smahus), flerbostads-
tomtritter (avsedda for flerbostadshus) och tomtritter f6r andra
indamadl in bostider (t.ex. kontor och industri). Vi har foreslagit
en reglering som 1 sina huvuddrag ir gemensam for alla tre slagen
av tomtritter. I ndgra viktiga avseenden har vi emellertid, sisom fram-
gir av det foljande, funnit att skilda slag av tomtritter bor regleras
pa olika sitt.

Avgilden — produkten av ett avgildsunderlag och en avgdldsrinta

I praxis brukar avgilden bestimmas som en rinta (avgildsrinta) pd
ett underlag som stdr 1 visst férhéllande ull den upplitna fastig-
hetens markvirde (avgildsunderlag). Detta bor enligt var mening gilla
idven framdeles och vi foresldr att det kommer till uttryck i lagen.

Avgiéldsperioder och véirderingsintervall

Enligt nuvarande bestimmelser ska avgilden vara densamma under
en lingre period om minst tio ir (“avgildsperiod”). Sdsom redan
har nimnts kan detta ge upphov till kraftiga springvisa avgilds-
héjningar vid ingdngen av en ny avgildsperiod. Det medfoér ocksi
berikningstekniska komplikationer vid bestimmandet av avgilden.
Vi foresldr dirfor att avgilden i1 fortsittningen ska kunna justeras
varje 4r, dvs. avgildsperioderna ska vara ettdriga.

Virt forslag, liksom gillande praxis, innebir att avgildsunder-
laget ska std 1 visst forhillande till markens virde. Detta forutsitter
ndgot slag av dterkommande markvirdering. Vart foérslag bygger pd
att denna virdering inte ska behéva goras infor varje avgildsperiod
utan forst med lingre intervall (*virderingsintervall”). Fér sm&hus-
tomtritternas del kommer virderingsintervallen att vara tredriga.
Betriffande 6vriga tomtritter foresldr vi tiodriga virderingsinter-
vall, med mojlighet f6r parterna att 1 vissa fall avtala om lingre inter-
vall.

Mellan virderingen och ingdngen av en ny avgildsperiod ska
avgildsunderlaget kunna riknas om med férindringen av Statistiska
centralbyrins konsumentprisindex.
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Avgildsrintan

Inneborden 1 gillande ritt dr att avgilden ska motsvara en skilig
rinta pd markvirdet. I rittspraxis férekommer flera metoder fér att
bestimma vad den skiliga rintan ir. Det vanligaste sittet att be-
stimma avgildsrintan ir att utgd frin den s.k. lingsiktiga realrintan,
vilken domstolarna, fram till de sista dren, regelmissigt har upp-
skattat till 3 procent.

Vi har funnit att det behévs en tydligare och enklare reglering av
avgildsrintans nivd och foresldr dirfor ate det 1 lagen pekas ut en
generell avgildsrinta. Vid valet av rintenivd har vi ansett att det ir
rimligt att — sdsom normalt har skett 1 praxis — utgd frén den ldng-
siktiga realrintan. Konjunkturinstitutet har pd virt uppdrag gjort
en bedémning av realrintans nivd och funnit att den korta ling-
siktiga realrintan ligger p& drygt 2 procent, medan den l&nga ldng-
siktiga realrintan ligger 1 spannet 2,4-3,0 procent. Utredaren fore-
slir mot den bakgrunden att avgildsrintan i lagen bestims till
2,75 procent. Den rintenividn ska enligt virt forslag gilla for samt-
liga tomtrittskategorier.

Avgildsunderlaget

Nir det giller bestimmandet av avgildsunderlaget féresldr vi skilda
regler f6r de tre slagen av tomtritter.

Merparten av tomtrittsuppltelserna avser smdbus. 1 friga om
dem bedémer vi att det markvirde som tas fram vid allmin och
forenklad fastighetstaxering (marktaxeringsvirdet) relativt vil dter-
speglar markens verkliga virde. Vi foresldr dirfor att avgildsunder-
laget f6r sm3hustomtritter ska bestimmas med utgdngspunkt i det
marktaxeringsvirde som faststillts vid den allminna eller férenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast fére det dr di den nya av-
gildsperioden inleds. Det innebir att markvirdet kommer att om-
provas vart tredje &r.

Nir det giller 6vriga tomtritter, dvs. flerbostadstomtritter och
tomtrdtter for annat dndamdl dn bostider, foresldr vi att avgilds-
underlaget i stillet ska bestimmas med ledning av en fri virdering,
inriktad pd att ta fram markens marknadsvirde. Vid bedémningen
av markvirdet ska, pd samma sitt som 1 dag, hinsyn tas till inda-
mélet med uppldtelsen och de nirmare villkor som ska tillimpas i
friga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Som vi redan har

308



SOU 2014:32

nimnt ska det konstaterade markvirdet kunna omprévas med tio-
drsintervall.

Enligt utredningsdirektiven ska vi efterstriva att den nya ord-
ningen medfoér 1 huvudsak oférindrade avgildsintikter for fastig-
hetsigarna och oférindrade kostnader f6r tomtrittshavarna. Det har
foranlett oss att foresld att avgildsunderlaget for smdhustomtritter
och flerbostadstomtritter ska uppga endast till en viss kvotdel av det
konstaterade markvirdet. Utredaren féresldr att avgildsunderlaget
for smihustomtritter ska motsvara 50 procent av tomtrittsfastig-
hetens marktaxeringsvirde och att avgildsunderlaget for flerbostads-
tomtritter ska motsvara 40 procent av markens marknadsvirde. Med
ledning av de berikningar som Statistiska centralbyrdn pa virt upp-
drag har gjort bedomer utredaren att dessa forslag, nir den nya
regleringen trider 1 kraft, kommer att innebira att det totala avgilds-
uttaget for respektive tomtrittskategori visentligen kommer att mot-
svara tidigare faktiska avgildsuttag.

Nir det giller tomtritter som ir upplitna fér annat indamal in
bostider foreslar vi att avgildsunderlaget ska vara lika med markens
marknadsvirde.

S8som ovan har nimnts innebir forslaget att avgildsunderlaget
mellan virdetidpunkten och ingdngen av den nya avgildsperioden
ska kunna riknas om i enlighet med férindringarna i konsument-
prisindex.

Sarskilda skyddsregler?

Vi har 1 enlighet med direktiven évervigt om det bor inféras ett
sirskilt skydd mot avgildshéjningar i hindelse av kraftiga mark-
virdestegringar. Vi har kommit fram till att ndgot slag av ”spirregel”
1 och for sig vore 6nskvird. Utredaren har emellertid funnit att det
inte ir mojligt att konstruera en spirregel som ger ett rimligt
resultat och ligger dirfér inte fram nigot forslag till spirregel.

Tvingande eller dispositiv reglering?

Vad giller smdahustomtritter {6resldr vi att avgildsbestimmelserna 1
visentliga delar ska vara tvingande. Infor varje sirskild avgilds-
period ska parterna 1 och for sig kunna avtala om att avgilden for
den perioden ska bestimmas pd annat sitt in det som lagen anger.
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Ett sidant avtal ska dock inte f4 medféra en hégre avgild in den
som foljer av lagen; i s§ mitto kommer regleringen att vara tving-
ande till tomtrittshavarens fordel. I friga om de tio forsta ren av
en tomtrittsuppltelse ska det emellertid alltid rida full avtalsfrihet
mellan parterna.

Nir det giller dvriga tomtritter foreslis ocksd en 1 visentliga
delar tvingande reglering. Parterna ska emellertid ha mojlighet att
infér en ny avgildsperiod komma 6verens om att avgilden for den
perioden ska regleras pd annat sitt in som foljer av lagen. I dessa
fall ska parterna ocksd ha vissa mojligheter att triffa avtal om hur
avgilden ska bestimmas for hela det forestdende virderingsinter-
vallet.

Forfarandet

Vi foresldr nya bestimmelser om foérfarandet vid dndring av avgild.
Den som vill 13 till stdnd en avgildsindring ska tidigast sex manader
och senast tre manader fére ingdngen av den nya avgildsperioden
skriftligen underritta motparten om den begirda indringen. En
part som inte gor detta forlorar sin ritt till dindring av avgilden for
den nya avgildsperioden.

Sirskilda regler foreslds for smahustomtritter. Om det ir fastig-
hetsigaren som begir avgildsindring, ska underrittelsen till tomt-
rittshavaren innehdlla uppgift om hur den begirda avgilden har
beriknats, uppgift om den tid inom vilken tomtrittshavaren miste
gora invindning mot avgilden och information om féljden av att
nigon invindning inte framstills. Om tomtrittshavaren inte skrift-
ligen invinder mot den begirda avgilden inom tre minader frdn det
att underrittelsen skickades, ska han eller hon i princip vara bunden
av det belopp som angetts i underrittelsen. Tomtrittshavaren ska
dock ha mojlighet att, om fastighetsigaren har begirt ett hogre
belopp in vad lagen medger, i efterhand {3 rittelse. Gor tomtritts-
havaren invindning inom den foreskrivna tiden eller dr det tomt-
rittshavaren som har begirt indring, ska avgilden bestimmas genom
dverenskommelse eller dom.

I friga om Ovriga tomtritter foresldr vi att det nya avgilds-
beloppet alltid ska bestimmas genom skriftlig éverenskommelse,
dom eller — savitt giller tomtritter for annat dndamal 4n bostider —
skiljedom. Den som vill ha tll stdnd dndring ska di vicka talan eller
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pakalla skiljeforfarande inom tre manader efter den nya avgilds-
periodens borjan.

Vi foresldr vidare att mil om avgild ska handliggas som disposi-
tiva tvistemal.

Inskrivning

I dag méste alla dndringar av avgilden skrivas in i fastighetsregistret
for att f8 verkan mot tredje man (t.ex. inteckningshavare). Vi
foresldr att indringar av avgildens storlek som huvudregel ska gilla
mot tredje man oavsett inskrivning. Nir det giller tomtritter {or
annat in bostadsindamail ska det dock fortfarande krivas inskriv-
ning av vissa avtal som férindrar villkoren fér hur avgilden ska
bestimmas (indringsavtal). Inskrivningsmyndigheten ska emeller-
tid inte lingre gora ndgon prévning av om avtalet kan vara till skada
for tredje man.

Lkrafttridande och 6vergingsbestimmelser

Vi foresldr att de nya bestimmelserna om avgild ska trida i kraft
den 1 juli 2014. T friga om tomtritter som har upplétits fore ikraft-
tridandet ska dock de nya bestimmelserna borja tillimpas forst vid
den férsta avgildsregleringen som intriffar sex manader eller senare
efter lagens ikrafttridande.

De nya bestimmelserna ska inte tillimpas pd tomtritter som
fortfarande omfattas av den tomtrittslagstiftning som gillde intill
ar 1954.

Konsekvenser

Forslagen om nya modeller for avgildsregleringen f6r smdhus- och
flerbostadstomtritter har utformats sd att nigra finansiella konse-
kvenser inte ska uppstd nir de nya bestimmelserna borjar tillimpas.
Vid en jimforelse med nuvarande foérhillanden innebir forslagen
betriffande tomtritter for bostadsindamal att fastighetsigarna —
huvudsakligen kommunerna — kan ta ut en avgild som samman-
taget nigot Sverstiger dagens faktiska uttag. Nir det giller tomt-
ritter f6r andra indamal in bostider, kommer dock de féreslagna
bestimmelserna att leda till att kommunerna inte kommer att
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kunna ta ut lika héga avgilder som de 1 dag vanligen tar ut. Gener-
ellt bedéms dock minskningen av kommunernas avgildsintikter
inte vara storre in den minskning som kan férvintas ske vid en
fortsatt tillimpning av de principer som ligger till grund f6r nuvar-
ande avgildsuttag.

For drygt 80 procent av innehavarna av smdhustomtritter for-
anleder enligt vir bedémning forslagen inte ndgon idndrad avgild,
jimfort med dagens avgildsuttag, eller en indrad avgild med som
mest +/- 5000 kronor per ir. Drygt 70 procent av flerbostads-
tomtritterna fir inte nigon dndrad avgild eller en dndrad avgild med
som mest +/- 2 000 kronor per ir och ligenhet. I friga om tomt-
ritter f6r annat dn bostadsindamadl leder forslagen generellt sett
inte till nigra kostnadsokningar f6r tomtrittshavarna.

Forslagen férvintas inte f8 nigra mitbara administrativa eller
samhillsekonomiska konsekvenser fér parterna. Domstolarna kan
forvintas f8 ett minskat resursbehov motsvarande en arsarbetskraft.
Forslagen kan ocksd forvintas minska statens avgiftsintikter med
omkring fyra miljoner kronor per &r och medfora viss dkad kredit-
administration f6r bankerna.

Frikop

Bér det inféoras en frikopsriitt for tomtrittshavare eller enbetliga

villkor for frikip?

Fastighetsidgare och tomtrittshavare har redan i dag méjlighet att
avtala om att tomtrittshavaren ska fi forvirva fastigheten. Sidana
frikop dr ocksd forhillandevis vanliga. Enligt vir bedémning bor
denna mojlighet till avtalade frikép inte kompletteras med ndgon
ritt for tomtrittshavaren att forvirva fastigheten mot fastighets-
idgarens vilja, dvs. en frikopsritt.

Vad giller enskilt dgda tomtrittsfastigheter skulle en frikopsritt
strida mot egendomsskyddet i regeringsformen. Flertalet tomtriitts-
fastigheter i allmén dgo igs av kommuner. I friga om dessa tomt-
ritter anser vi att skilen foér en frikdpsritt inte viger tillrickligt
tungt for att motivera den betydande begrinsning av den kommunala
sjilvstyrelsen som frikdpsritten skulle innebira.

Enligt vir bedémning bér det inte heller inféras enhetliga fri-
kopsregler att tillimpas 1 hindelse av avtalade frikop.
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Inlosen av tomtrittsfastighet — en reglering av en frikdpsritt

Vi har, 1 enlighet med vira utredningsdirektiv, upprittat ett férslag
till regler om frikoép av tomtrittsfastigheter. I forslaget benimns ett
sddant frikdp inldsen av tomerittsfastighet. Forslaget, som omfattar
samtliga slag av tomtritter som ir i allmin igo, innebir samman-
fattningsvis foljande.

Forutsittningarna for inlésen

Tomtrittshavaren ska kunna pikalla inlésen nir det har forflutit
trettio ar sedan fastigheten forst upplits med tomtritt. Ritten till
inlosen ska upphora om fastighetsigaren siger upp tomtrittsavtalet
till upphorande. Fastighetsigaren ska kunna kriva att de villkor
som enligt parternas avtal giller fér tomtrittsfastighetens anvind-
ning och bebyggelse i rimlig utstrickning kommer att gilla iven
efter det att fastigheten har [8sts in. Fastighetsigaren ska dven kunna
kriva att tomtrittshavaren fére beslutet om inlésen stiller sikerhet
for den ersittning som fastighetsigaren ska ha.

Ersdttningen till fastighetsigaren

Fastighetsigaren ska ha ritt till ersittning som motsvarar respek-
tive tomtritts avgildsunderlag. For smdbustomtritter innebir detta
att ersittningen ska motsvara 50 procent av det marktaxeringsvirde
som har faststillts vid den allminna eller férenklade fastighetstaxering
som har skett nirmast fore det r under vilket talan om inlésen
vicks, omriknat med férindringen av konsumentprisindex till och
med kalenderménaden nirmast fére den tidpunkt di talan om in-
16sen vicks vid domstol.

Vid inlésen av andra tomtrdtter ska ersittningen bestimmas med
utgingspunkt 1 markens marknadsvirde vid den tidpunkt di talan
om inldsen vicks vid domstol. Dirvid ska man beakta de nirmare
villkor som ska gilla 1 friga om fastighetens anvindning och be-
byggelse efter det att fastigheten har l6sts in. Ersittningen for fastig-
heter som ir upplitna med tomtritt fér annat indamil in bostider
ska motsvara markens marknadsvirde, medan ersittningen for
fastigheter som ir uppldtna med tomtritt {6r flerbostadsindamal
ska bestimmas till 40 procent av marknadsvirdet.
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Forfarandet

Kan parterna inte enas om att fastigheten ska overldtas pd tomt-
rittshavaren eller om villkoren fér detta, ska tomtrittshavaren ha
mojlighet att vicka talan om inlésen vid mark- och miljddomstolen.
Frdgan om inl6sen ska d& avgoras genom dom.

Mal om inlésen ska handliggas som dispositiva tvistemdl och
frigan om det finns forutsittningar for inlésen ska kunna avgoras
genom mellandom. Om domstolen kommer fram till att det finns
forutsittningar for inldsen, ska dganderitten till fastigheten dvergd
till tomtrittshavaren nir domstolens avgorande 1 denna friga vinner
laga kraft. Vid den tidpunkten ska tomtrittshavarens skyldighet att
betala avgild 6vergd i en skyldighet att betala rinta pd innu inte
erlagd ersittning.

Tkrafttridande och 6vergingsbestimmelser

Om lagstiftaren anser att det bor inféras en lag om inldsen av
tomtrittsfastigheter, bedoms denna kunna trida 1 kraft den 1 juli
2014. De nya bestimmelserna bor dock, enligt vir bedémning, inte
tillimpas forrin vid utgdngen av den avgildsperiod som l6per vid
ikrafttridandet. Bestimmelserna bér éver huvud taget inte tillimpas
pa tomtritter som fortfarande omfattas av den lagstiftning som gillde
fore ar 1954.

Konsebvenser

P3 lang sikt torde ett genomférande av det upprittade lagforslaget
inte medféra ndgra visentliga administrativa eller samhillsekonomiska
konsekvenser eller f& nigra negativa finansiella féljder. Diremot
skulle inférandet av en ritt till inlésen innebira en beaktansvird
begrinsning i den kommunala sjilvstyrelsen.
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Ett exempel pa en dispositiv
schablonmodell

1

Modellen

Overvigd modell: Avgiftsregleringen vid bostadsarrende kom-
pletteras med en i lagen intagen dispositiv schablonmodell.

Schablonmodellen innebir att parterna fir avtala om att
arrendeavgiften under en period av 20 &r ska beriknas enligt en i
lagen angiven schablonmodell i stillet for enligt bestimmelserna
110 kap. 6 § jordabalken angdende arrendeavgift.

Vid ullimpningen av schablonmodellen ska avgiften betalas
for bestimda perioder om ett ir (avgiftsperioder). Den férsta
perioden ska riknas frin inledningen av 20-drsperioden. Rintan
anges 1 lag och bestims till 2,75 procent. Avgiftsunderlaget ska
utgdras av det markvirde som har faststillts {or arrendestillet
vid den senaste allminna eller férenklade fastighetstaxeringen av
smdhus. Om nigot markvirde inte har faststillts, ska ett sidant
beriknas enligt fastighetstaxeringslagens (1979:1152) bestim-
melser om bestimmande av markvirde.

For varje ny avgiftsperiod ska avgiftsunderlaget kunna riknas
om med foérindringen av Statistiska centralbyrdns konsument-
prisindex frin ingdngen av det ir di det tillimpliga markvirdet
faststilldes till och med den sjunde hela kalenderminaden fére
bérjan av den nya avgiftsperioden.

Den som vill {3 till stdind en idndring av avgiften fér kom-
mande avgiftsperiod ska tidigast sex och senast tre ménader fore
ingdngen av den nya perioden skriftligen underritta motparten
om den begirda indringen och hur den har beriknats. Om
underrittelse har skett pd detta sitt, ska den begirda avgiften
gilla. En part som inte gor vad som krivs forlorar sin ritt till
indring av avgiften for den nya avgiftsperioden.
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Parterna ska kunna avtala om att 1 fértid &tergd till den
avgiftsreglering som foljer av 10 kap. 6 § jordabalken. Bestim-
melserna i den paragrafen ska ocks3 tillimpas, om parterna vid ut-
gdngen av 20-3rsperioden inte kommer dverens om att schablon-
modellen ska gilla under en ny 20-drsperiod.

I avsnitt 5.6.2 har vi dvervigt om en schabloniserad avgiftsbestim-
ning av nigot slag bor inféras men funnit att s inte bor ske, bl.a.
med tanke pd svirigheterna att kalibrera modellen pd limpligt sitt.
I denna bilaga limnas dock ett férslag till utformning av en schablon-
modell vilken parterna, som alternativ till andra avtalsvis éverens-
komna avgiftsmodeller, kan avtala om. Intresset av enhetlighet och
overskddlighet talar for att modellen bor vara densamma oavsett
var i landet arrendestillet ir beliget.

1.1 Grunderna for en schablonmodell

Avsikten med att tillimpa en schablonmodell ir att avgiftsbestim-
ningen ska bli s§ enkel och férutsigbar som méjligt. En schablon-
modell bygger naturligtvis ocksd pd just schabloner, i motsats till
individuella hinsyn. Praktiska aspekter bor dirfor 8 stort genom-
slag vid utformningen av modellen och valet av vilka faktorer som
ska beaktas. Aven om individuella faktorer inte helt kan uteslutas
bér sddana begrinsas till ett minimum och bestimningen av dessa
ske utifrdn sd litt konstaterbara férhillanden som méjligt.

Den schablonmodell som skisseras 1 det féljande innebir att
ramarna for avgiftsregleringen faststills for lang tid framdt. Det ligger
1 sakens natur att en schablonmodell avseende avgiftsregleringen
bor ersitta samtliga arrendevillkor som innefattar en skyldighet for
arrendatorn att utge ersittning till jordigaren. Om schablonmodellen
tillimpas, bor siledes annan betalningsskyldighet gentemot jord-
dgaren som ir hinférlig till arrendet, t.ex. ersittning for fastighets-
avgift eller kostnader {6r vatten, avlopp, vigar etc., falla bort. Kost-
nader som ir férknippade med arrendestillet men som betalas till
nigon annan in jordigaren, bor diremot inte pdverkas av att
schablonmodellen tillimpas. For det fall arrendeavtalet innehéller
flera villkor som avser olika slag av ekonomiska dtaganden ir det
foljaktligen viktigt att parterna infér tillimpningen av en schablon-
modell klargsér om villkoren till ndgon del ska gilla vid sidan av den
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schabloniserade avgiften. I annat fall dr risken for tvister om detta
stor.

Modellen bér inte heller pdverka arrendevillkoren i 6vrigt. S&-
lunda bor det férhillandet att parterna kommer 6verens om forut-
sittningarna for avgiftsbestimningen for en lingre tid inte paverka
arrendetidens lingd eller foérutsittningarna foér férlingning. Om
uppsigning sker eller villkorsindring begirs, bor bestimmelserna i
10 kap. 6 § jordabalken tillimpas, utom sdvitt avser arrendeavgift-
ens storlek.

For att en schabloniserad avgiftsreglering ska 3 acceptans torde
en forutsittning vara att de moment som regleringen bygger pd
anknyter till det som ska avgiftssittas. Det framstir dirmed som
uteslutet att t.ex. grunda en schablonmodell pd den enskildes eko-
nomiska férhdllanden. En sidan modell skulle dels féranleda betyd-
ande praktiska problem, dels medféra en avgiftsreglering som helt
saknar koppling till de férutsittningar som giller for arrendestillet.

Mot denna bakgrund talar sivil praktiska skil som indamalet med
modellen fér att en schablonmodell f6r bostadsarrenden grundas pd
samma faktorer som i den modell som utredningen har féreslagit
betriffande tomtrittsavgild for smihus. Avgiften kommer dirmed
att utgoéra en forrintning av det markvirde som arrendestillet
representerar. Frin principiella utgingspunkter hade det i och for
sig varit 6nskvirt att 1 stillet anknyta till arrenderidttens virde. Det
finns emellertid knappast ndgra praktiska férutsittningar f6r en
sddan 16sning. Den modell som utredningen har féreslagit 1 friga
om smihustomtritter innebir att den tillgingliga schabloniserade
massvirderingen av mark, fastighetstaxeringen, tillimpas som bas
for avgiftsuttaget. Ndgon motsvarande bas fér en virdering av
arrenderittens virde finns inte.

For att férdelarna med en schablon ska kunna tillvaratas bér
parterna vara bundna av schablonen under férhillandevis ldng tid,
dtminstone 20 ir. Avgiftsbestimningen blir hirigenom lingsiktig
och forutsigbar och antalet tvister kan begrinsas avsevirt. Aven
om schablonmodellen siledes med fordel bor gilla under en ling
period ir det rimligt att avgiften under den perioden kan justeras
regelbundet. Om man reglerar avgiften utifrin fastighetstaxeringen
av smihus, kommer avgiften att justeras vart tredje ir (se nedan om
avgiftsunderlaget). Detta torde utgora en tillrickligt frekvent juster-
ing och dessutom leda till en enkel avgiftsreglering. Redan i dag

'Se SOU 2012:71 s. 110. Sammanfattningen av betinkandet ir infogad som bilaga 4 till detta
betinkande.
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sker det emellertid vanligen &rliga indexjusteringar, utifrin fér-
indringarna av konsumentprisindex. I en schablonmodell bor det
dirfor ingd ndgon form av &rlig omrikning av avgiften. Vi &ter-
kommer till detta nedan.

Som tidigare har nimnts skulle en modell av det slag som har
foreslagits for tomtrittsavgild komma att baseras pd en avkastning
pd den mark som har upplitits med arrende, dvs. en férrintning av
markvirdet. Hirvid behover dels en rinta (avgiftsrinta), dels ett
markvirde (avgiftsunderlag) faststillas.

1.2 Avgiftsrantan

Nir det giller avgiftsrintan bor den alternativa kapitalplacering
som jordigaren skulle kunna vilja 1 stillet for att upplta sin mark
med bostadsarrende vara densamma som i tomtrittssammanhang.
Utredningens 6verviganden avseende avgildsrintan for tomtritter
bér mot den bakgrunden kunna appliceras direkt pd de férhillanden
som giller fér bostadsarrenden.” Vid bedémningen av avgildsrintan
for tomtritter har utredningen foreslagit att rintenivdn ska bestim-
mas med utgdngspunkt frin den férvintade reala avkastningen pd
den allminna kapitalmarknaden i ett 1dngsiktigt perspektiv, den s.k.
lingsiktiga 1dnga realrintan ex ante. I tomtrittsdelen har Konjunktur-
institutet, pd begiran av utredningen, gjort en bedémning av den
realrintan och funnit att den bor ligger 1 intervallet 2,4 till 3,0 pro-
cent. Utredningen har pd grundval av detta och efter viss skilig-
hetsbedémning stannat vid att avgildsrintan bor faststillas till 2,75
procent. Utredaren har inte kunnat finna ndgra avgérande skil till
att i detta sammanhang vilja en hogre eller ligre niva.

1.3 Avgiftsunderlaget

Nir det sedan giller att bestimma avgiftsunderlaget ir saken mera
komplicerad. Vid utformningen av en schablonmodell som den
férevarande ir det avgdrande att finna ett enkelt men tillrickligt
palitligt sitt att ta fram de faktorer som avgiften ska baseras p3.
Sdsom utredningen har konstaterat i friga om tomtrittsavgild
saknas det andra anvindbara schabloniserade massvirderingar av
fastigheter in de som sker inom ramen fér fastighetstaxeringen.
I detta sammanhang ir det fastighetstaxeringen avseende smihus

2Se SOU 2012:71 5. 117-128.
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som ir av intresse.” Vid smdhustaxeringen bestims bl.a. ett sirskilt
markvirde (s.k. marktaxeringsvirde) for fastigheten i friga. Detta
ska motsvara 75 procent av markens marknadsvirde.* Marktaxer-
ingsvirdet fir anses dterspegla markens verkliga virde tillrickligt
vil.’> Marktaxeringsvirdet ir siledes en godtagbar bas for avgifts-
underlaget och dessutom, som redan har konstaterats, den enda
massvirderingen av mark som ir tillginglig.

S& linge arrendestillet avser en hel fastighet torde det vara rela-
tivt enkelt att ta fram ett avgiftsunderlag. Har ett markvirde fast-
stillts 1 fastighetstaxeringen, kan uppgiften himtas direkt frin
Skatteverkets beslut om fastighetstaxering. Om fastigheten inte ir
skatte- och avgiftspliktig eller om det av annan anledning inte ska
bestimmas nigot marktaxeringsvirde, kan detta i stillet beriknas
av parterna pd egen hand. Ganska enkelt kan ett fiktivt marktaxer-
ingsvirde riknas fram p& grundval av allmint tillginglig information
om taxeringsenhetsindelning, férekommande riktvirdeomraden etc.
och med tillimpning av fastighetstaxeringslagens bestimmelser om
bestimmande av markvirde. Bland annat tillhandahéller Skatte-
verket ett webb-baserat verktyg f6r berikning av taxeringsvirde.

Sdvitt har framkommit under utredningen avser ett bostads-
arrendestille ofta inte hela den fastighet som arrendestillet ir be-
liget pa. Bristen pd faststillda marktaxeringsvirden liksom svirig-
heterna att i dessa fall pd egen hand berikna ett fiktivt marktaxer-
ingsvirde kan givetvis medfoéra att det 1 det enskilda fallet inte
passar att tillimpa schablonmodellen. A andra sidan kan forhall-
andena vara s3dana att parterna pi ett enkelt sitt kan avtala om hur
avgiftsunderlaget ska bestimmas. Till exempel skulle parterna kunna
komma 6verens om att ett marktaxeringsvirde som avser ett antal
arrendestillen ska fordelas lika pd arrendestillena eller att arrende-
stillet vid berikningen av ett fiktivt marktaxeringsvirde ska anses
ha vissa kvalifikationer sisom en viss storlek, lige etc. Aven om
Skatteverket inte har bestimt nigot markvirde vid fastighetstaxer-
ingen bor det alltsd vara méjligt f6r de parter som vill anvinda sig
av schablonmodellen att berikna ett sddant virde med tillimpning
av bestimmelserna 1 fastighetstaxeringslagen. Det bor dock under-
strykas att tillimpning av ett fiktivt marktaxeringsvirde forutsitter
att parterna ¢ forvdg i detalj kommer dverens om vilka forutsittningar
som ska gilla vid respektive berikning av detta virde.

>Se SOU 2012:71 s. 153.
*Se 5 kap. fastighetstaxeringslagen (1979:1152).
>Se SOU 2012:71 s. 132.
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1.4 Nivan pa avgiftsuttaget

I friga om tomtritter har utredningen konstaterat att fastighets-
dgarna, sett over riket, tillimpar en ordning som innebir att avgifts-
underlaget har legat pa en betydligt ligre nivd in markens marknads-
virde, nirmare bestimt 50 procent av marktaxeringsvirdet. I utred-
ningsdirektiven i den delen foreskrevs att vi skulle efterstriva att
den ny ordning for faststillande av tomtrittsavgild 1 ett brett
perspektiv skulle medfora 1 huvudsak oférindrad avgildsintikter
for fastighetsigarna och oférindrade kostnader f6r tomtrittshav-
arna, allt jimfért med de genomsnittliga avgildsnivier som foljer av
tillimpningen av dagens avgildssystem. P4 grund av detta har ut-
redningen foreslagit att avgildsunderlaget f6r tomtritter ska utgora
50 procent av marktaxeringsvirdet. Det forhillandet att mark-
taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av markens marknads-
virde innebir att virderingen innefattar en viss sikerhetsmarginal
som limpligen bor f8 genomslag dven pd avgiftsunderlaget enligt
schablonmodellen. Redan pd grund hirav bér ndgon upprikning till
en nivd, motsvarande markens marknadsvirde, inte ske. Nigot av-
gorande skil for reduktion av avgiftsunderlaget under marktaxer-
ingsvirdet torde inte heller finnas. Tvirtom talar praktiska hinsyn
och maélsittningen att dstadkomma en bred acceptans for avgifts-
nivdn foér att marktaxeringsvirdet tillimpas sddant det har fast-
stilles eller fiktivt har beriknats.

1.5 Regelbunden justering av avgiften

Som vi tidigare har berért bor avgiften kunna riknas om varje ar.
Marktaxeringsvirden f6r smahus faststills enligt en forutbestimd
cykel som innebir att en allmin eller férenklad fastighetstaxering
sker vart tredje &r.° Ett nytt marktaxeringsvirde och dirmed ett
nytt avgiftsunderlag faststills siledes vart tredje dr. Det faller sig
naturligt att l3ta omrikningen ske pd grundval av det senast fast-
stillda marktaxeringsvirdet. Vid den arliga omrikning som sker for
de avgiftsperioder di ndgot nytt marktaxeringsvirde inte finns till-
gingligt bor avgiften 1 stillet {8 omriknas utifrdn férindringen av
konsumentprisindex.

¢Se 1kap. 7 och 7 a §§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Hir bortses frin de sirskilda
fastighetstaxeringar som férekommer de &r som allmin eller férenklad fastighetstaxering
inte sker och som innebir att nist foregdende drs fastighetstaxering faststills oférindrad om
inte vissa i lagen sirskilt angivna férindringar har intriffat som féranleder ny taxering.
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Nedan behandlas forfarandet vid avgiftsindring. Det bor dock
redan hir klargéras att den skisserade mojligheten till regelbunden
justering av avgiften innebir att jordigaren kan vilja att justera
avgiften varje &r eller avstd frin detta under ett eller flera &r. Jord-
dgaren kan sdledes vilja att t.ex. justera avgiften de dr som ett nytt
marktaxeringsvirde finns tillgingligt eller justera avgiften vartannat
dr. Jordigaren kan ocksd vilja att endast ta ut en begrinsad del av
den hojning som schablonmodellen i och f6r sig medger. Vid en
justering av avgiften ir dock jordigaren alltid berittigad att indra
avgiften till den nivd som f6ljer av det marktaxeringsvirde respek-
tive konsumentprisindex som ir relevant vid tiden f6r avgiftsjuster-
ingen. Utdver den begrinsning av avgiftsjusteringen som foljer av
foérindringen av marktaxeringsvirdet och konsumentprisindex finns
det sdledes inte ndgon begrinsning av hur stor avgiftshdjningen far
vara vid de tillfillen som jordigaren viljer att justera avgiften.

1.6 Forfarandet vid avgiftsandring

Intresset av ordning och reda 1 ett avtalsférhillande som ska 16pa
under l&ng tid och med 4rliga omrikningar talar f6r att aviseringar
om avgiftsindring bor ske pd ett forutbestimt sitt. Schablonmodellen
bor dirfér innefatta en skyldighet f6r den som med stdd av avtalet
vill begira en avgiftsindring att skriftligen underritta motparten
om att en avgiftsindring begirs och hur den nya avgiften har be-
riknats. Eftersom schablonmodellens tillimpning vilar pa avtal mellan
parterna saknas det skil att, sdsom utredningen har foreslagit i
frdga om smihustomtritter, inféra en mojlighet f6r nyttjanderitts-
havaren att invinda mot den begirda avgiften och dirigenom 3stad-
komma en rittslig prévning av den nya avgiften. Skulle parterna
mot férmodan inte vara éverens om hur avgiften ritteligen ska
beriknas, fir de fora talan om detta vid allmin domstol.

1.7 i\tergéng till ordinarie avgiftsreglering

Den ena parten bér under den period som schablonmodellen giller
inte ensidigt kunna f3 till stdnd en 3terging till sedvanlig avgifts-
reglering enligt bestimmelserna 1 10 kap. 6§ jordabalken. Har
parterna vil borjat tillimpa schablonen, bér de allts vara bundna av
den. Eftersom tillimpningen av schablonen vilar pd avtal mellan
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parterna, bor de emellertid vara fria att under arrendetiden komma
dverens om att dtergd till det ordinarie systemet for avgiftsreglering.

Frigan dr sedan vad som bor gilla vid utgdngen av den avtalade
perioden. En i och f6r sig mojlig 16sning ir att avtalet som huvud-
regel forlings pd oférindrade villkor. En sidan 16sning ir mindre
limplig med hinsyn till de l8nga tidsperioder som det hir ir friga
om. En bittre 16sning dr dirfor att, om parterna inte avtalar om
annat, avgiftsregleringen tergir till grundmodellen s att avgiften
fortsittningsvis bestims enligt 10 kap. 6 § jordabalken. Forhiller
sig parterna passiva vid utgdngen av den period som schablonen
giller bor avgiften fér det senaste dret enligt schablonmodellen
gilla dven f6r den kommande, vanligen femdriga, arrendetiden.

2  Lagtext och forfattningskommentar

I detta avsnitt redovisas ett exempel pd hur lagtext och forfatt-
ningskommentar skulle kunna utformas betriffande en dispositiv
schablonmodell f6r avgiftsbestimningen vid bostadsarrende. Bestim-
melserna skulle 1 sidant fall inforas 1 10 kap. jordabalken.

10kap. 9§
Parterna fir avtala att det som sdgs i andra—fiirde styckena ska gilla i stillet
for det som sigs i 6 § angdende arrendeavgift under en period av 20 dr.

Awvgiften ska betalas for bestimda perioder om et dr (avgifisperioder).
Den forsta perioden ska riknas frin inledningen av 20-drsperioden.

Awvgiften ska utgora 2,75 procent av det markvirde som har bestimts for
arrendestdllet vid den allméinna eller forenklade fastighetstaxering av smdbus
som har skett nirmast fore det dr di den nya avgiftsperioden inleds. Om
ndgot sddant markvérde inte har bestimts, ska véirdet beriknas enligt fastighets-
taxeringslagens (1979:1152) bestimmelser om bestimmande av taxeringsvirde.

For varje ny avgifisperiod ska markvirdet enligt tredje stycket riknas om
med fordndringen av Statistiska centralbyrins konsumentprisindex frin
ingdngen av det dr dd den i tredje stycket angivna allminna eller forenklade
fastighetstaxeringen skedde till och med den sjunde hela kalendermdinaden
fore den nya avgifisperiodens birjan.

Paragrafen, som ir ny, innehdller en schablonmodell for avgifts-
bestimningen.
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Forsta stycket

I forsta stycket fastslds inledningsvis att tillimpningen av schablonen
forutsitter att parterna triffar avtal om detta. Parterna disponerar
sdledes over om schablonmodellen ska gilla vid avgiftsbestimningen
eller om nigon annan av parterna &verenskommen modell eller
grundmodellen i 6 § ska tillimpas. Eftersom avtalsfrihet giller, kan
parterna nir som helst komma 6verens om en annan arrendeavgift.
En part kan emellertid inte ensidigt f den avtalade schablonen att
upphora.

Genom att avtala om att schablonmodellen ska tillimpas *fri-
kopplas” avgiftsregleringen frdn 6vriga arrendevillkor och féljer en
sirskild ordning under 20 &r. Detta innebir att samtliga arrende-
villkor som avser avgiftsregleringen upphor att gilla under den tid
som parterna ¢verenskommer om att i stillet tillimpa schablon-
modellen. Det kan réra sig om, férutom sjilva arrendeavgiften,
villkor om att arrendatorn ska ersitta jordigaren for fastighets-
avgift eller betala en sirskild avgift for vatten och avlopp eller vig-
underhdll. Avgifter eller andra kostnader som belastar arrendatorn
eller arrendestillet och som betalas till ndgon annan in jordigaren,
t.ex. en vigforening eller en kommun péverkas diremot inte av
schablonmodellen. For att undvika tvister om vilka arrendevillkor
som berdrs kan det vara viktigt att parterna avtalar om vad som ska
ingd 1 den schabloniserade avgiften. Om nigon tjinst eller annan
nyttighet ska betalas till jordidgaren, vid sidan om den schabloniserade
avgiften, bor detta framgd tydligt av avtalet.

Arrendevillkor som rér andra frigor dn avgiften berdrs inte av
schablonmodellen. Arrendetiden pdverkas sdledes inte av schablonen
utan uppsigning och begiran om villkorsindring, i1 friga om annat
in avgiften, kommer att kunna ske vart femte ar, vilket har kommit
att bli den vanligaste arrendetiden.

Schablonmodellen giller under en begrinsad tidsperiod och
upphor direfter, om inte parterna aktivt avtalar om att den ska
fortsitta att gilla for ytterligare 20 &r. Forhéller sig parterna passiva
vid utgingen av 20-8rsperioden blir bestimmelserna om férling-
ning 1 3 § tillimpliga. Den senast gillande arrendeavgiften enligt
schablonmodellen blir dirmed bindande under de kommande fem
dren, om inte en lingre arrendeperiod har avtalats. Schablonmodellen
som sddan ska diremot inte tillimpas. Sigs avtalet upp eller begirs
villkorsindring tillimpas de sedvanliga villkorsbestimmelserna 16 §.
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Andpra stycket

I andra stycket anges att avgiften ska betalas under bestimda perioder
om ett dr (avgiftsperioder). Det framgr vidare att den forsta avgifts-
perioden ska riknas frin den dag som 20-irsperioden inleds.
Schablonmodellen omfattar dirmed totalt 20 avgiftsperioder for
vilken avgiften kan dndras for var och en av avgiftsperioderna (se
fjiarde stycket och 10 §).

Begreppet “avgiftsperiod” ska inte forvixlas med virderings-
intervall. Avgiftsperioden utgor den tidsperiod under vilken avgiften
ska betalas med oférindrat belopp och den utgér alltid ett &r. Dir-
utéver kommer det 1 det foreslagna systemet att 16pa flerdriga
virderingsintervall. Det beror pd att systemet forutsitter omvirder-
ingar av marken vart tredje &r (se nirmare tredje stycket). Varje
virderingsintervall omfattar alltsd tre avgiftsperioder.

Tredje stycket

I tredje stycket fastslds den grundliggande principen att avgiften
bestims som en rinta (avgiftsrinta) pd ett berikningsunderlag
(avgiftsunderlag). Det fastslds ocksd att avgiftsrintan uppgér till
2,75 procent och att det underlag pd vilket rintan ska beriknas
utgors av det markvirde som har faststillts vid allmin eller for-
enklade fastighetstaxering av smdhus (marktaxeringsvirdet). Mark-
virden som har faststillts vid sirskild fastighetstaxering ska dir-
emot inte beaktas. Om ndgot marktaxeringsvirde inte har fast-
stillts eller detta har bestimts till noll kronor, ska 1 stillet ett s.k.
fiktivt marktaxeringsvirde tillimpas.

Intervallen f6r allminna respektive forenklade fastighetstaxer-
ingar dr sex dr. Dessa taxeringar sker enligt ett schema som medfér
att en allmin eller férenklad fastighetstaxering gérs vart tredje &r.
Ett nytt marktaxeringsvirde — och dirmed en ny virdering av marken
— finns sdledes tillgingligt vart tredje &r. Virderingsintervallet fér
marken ir alltsd tredrigt. Det bor noteras att ett nytt marktaxer-
ingsvirde fir verkan pd avgiften forst med viss fordrdjning. Av
bestimmelsen f6ljer sdlunda att ett &r 2018 faststillt marktaxerings-
virde ska tillimpas forst pd avgiftsperioder som borjar 16pa den
1 januari 2019 eller senare.

Avgiftsunderlaget ska grundas pi hela marktaxeringsvirdet.
Nigon reducering eller upprikning av det virdet ska siledes inte
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goras. For att bestimma avgiftsunderlaget f6r &r 2 och 3 av respek-
tive virderingsintervall miste det relevanta marktaxeringsvirdet
indexomriknas pd det sitt som framgir av fjirde stycket. Avgiften
beriknas sedan genom att det indexomriknade marktaxerings-
virdet multipliceras med 2,75 procent.

Nir det inte har bestimts nigot markvirde vid fastighetstaxeringen
ska virdet beriknas enligt fastighetstaxeringslagens (1979:1152)
bestimmelser om bestimmande av taxeringsvirde. Det innebir att
man i dessa fall ska rikna fram ett “fiktivt marktaxeringsvirde”.
Berikningen kan goras relativt enkelt pd grundval av taxerings-
enhetsindelningen, riktvirdeomriden etc. och med tillimpning av
fastighetstaxeringslagens bestimmelser om bestimmande av mark-
virde for smdhus. Bland annat tillhandahdller Skatteverket ett
webb-baserat verktyg for berikning av taxeringsvirde. P4 detta sitt
kan bestimningen av avgiftsunderlaget ske pd i stort sett samma
sitt som i de fall dir ett marktaxeringsvirde har faststillts. Sedan
det fiktiva marktaxeringsvirdet har beriknats, ska detta, indexom-
riknas enligt fjirde stycket. Avgiften beriknas hirefter genom att
avgiftsunderlaget, dvs. det indexomriknade marktaxeringsvirdet,
multipliceras med 2,75 procent.

En tillimpning av schablonmodellen torde i férsta hand vara
aktuell nir arrenderitten omfattar en hel fastighet och dirmed, 1
normalfallet, en taxeringsenhet. I dessa fall bestims de forhillanden
som dr av betydelse vid avgiftsbestimningen genom taxeringsfor-
farandet. Utgdr diremot arrenderitten endast en del av en fastighet
— och det dirfor oftast dr nédvindigt att ta fram ett fiktivt mark-
taxeringsvirde — ir det viktigt att parterna ir &verens om hur
arrendestillet ska definieras vid framtagandet av det fiktiva mark-
taxeringsvirdet. De faktorer som har betydelse vid fastighetstaxer-
ingen, sisom tomtens geografiska placering, tomtstorlek, nirhet till
strand, om vatten och avlopp ska ingd etc. bor parterna siledes vara
dverens om innan avtal ingds om att tillimpa schablonmodellen. En
limplig ordning torde vara att parterna fore avtalstecknandet till-
sammans gor en fiktiv berikning av marktaxeringsvirdet, t.ex. via
Skatteverkets hemsida och dirvid gor klart sinsemellan vilka faktorer
som denna berikning grundas pa. P4 si sitt kan eventuella tvek-
samheter undanréjas 1 forvig.

De fiktiva marktaxeringsvirdena ska beriknas enligt samma tre-
drscykel som den som féljer med faststillda marktaxeringsvirden.
Berikningen ska inriktas pd att fi fram det marktaxeringsvirde som
skulle ha lagts till grund f6r bestimmandet av avgiftsunderlaget om
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fastigheten hade taxerats pd vanligt sitt. Vid berikningen av av-
giften for en avgiftsperiod som inleds i januari 2021 ska det fiktiva
marktaxeringsvirdet siledes avse ar 2018, eftersom det var detta ar

som den senaste allminna eller férenklade fastighetstaxeringen av
smihus skedde.

Fjérde stycket

Av fjirde stycket framgir att det belopp som ligger till grund fér
avgiftsunderlaget — 100 procent av marktaxeringsvirdet eller 100
procent av ett sirskilt framriknat fiktivt marktaxeringsvirde — ska
indexomriknas i enlighet med férindringen av konsumentpris-
index. Indexeringen sker genom att markvirdet enligt tredje stycket
riknas om med f6érindringen av konsumentprisindex frin ingdngen
av det &r di den senaste allminna eller férenklade fastighetstaxer-
ingen skedde till och med den sjunde hela kalenderm&naden fore
den nya avgiftsperiodens bérjan.

Ett exempel kan illustrera tillvigagingsittet. Allmin fastighets-
taxering sker &r 2015. Det marktaxeringsvirde som bestims giller
retroaktivt frdn den 1 januari 2015. Om vi antar att avgiftsperioden
bérjar den 1 november 2018, ska avgiftsunderlaget riknas om med
férindringen av konsumentprisindex frdn och med januari 2015 till
och med april 2018. Loper avgiftsperioden frdn nigon annan dag i
november 2018, t.ex. frin den 13 november 2018, ska indexomrik-
ning ind4 bara ske fram till och med april 2018 (jfr lagtexten ”... t/l
och med den sjunde hela kalendermdnaden ...”). Bestimmelsen ska
tillimpas pd motsvarande sitt om avgiftsunderlaget bestims med
hjilp av ett fiktivt marktaxeringsvirde. I s3 fall ska det forst riknas
fram ett fiktivt marktaxeringsvirde fér &r 2015. Detta ska sedan
indexomriknas i enlighet med férindringen av konsumentprisindex
fr&n och med januari 2015 till och med april 2018.

For att berikna den kvot med vilken avgiftsunderlaget i det an-
givna exemplet ska riknas om divideras konsumentprisindex for
april 2018 med konsumentprisindex fér januari 2015. Det slutliga
avgiftsunderlaget beriknas direfter genom att multipliceras med
den nyss nimnda kvotdelen.

Bestimmelsen kan dskddliggoras med f6ljande exempel dir en
ny avgiftsperiod antas bérja 16pa den 1 november 2018. Det blir di
marktaxeringsvirdet for &r 2015 som ska tillimpas vid omregler-
ingen per den 1 november 2018. Marktaxeringsvirdet ska sedan
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omriknas med hinsyn tll konsumentprisindex férindring mellan
den 1 januari 2015 och den 1 maj 2018, dvs. konsumentprisindex
foér januari 2015 stills 1 relation till konsumentprisindex fér april
2018. Vid omreglering &r 2019 tillimpas det &r 2018 faststillda
marktaxeringsvirdet. Det sdlunda framriknade avgiftsunderlaget
indexomriknas med konsumentprisindex foérindring mellan den
1 januari 2018 och den 1 maj 2019. Ar 2020 och 2021 sker endast
indexomrikning varvid konsumentprisindex férindring mellan den
1 januari 2018 och den 1 maj 2020 respektive den 1 maj 2021 ska
beaktas. Forst vid omregleringen den 1 november 2022 ska det ar
2021 faststillda marktaxeringsvirdet tillimpas. Indexomrikning
ska ske med hinsyn till konsumentprisindex férindring mellan den
1 januari 2021 och den 1 maj 2022.

10kap. 10§

Den part som vill att avgiften ska dndras enligt 9 § ska skriftligen underritta
motparten om detta tidigast sex mdnader och senast tre manader fore inled-
ningen av den tidsperiod som den nya avgifien avser.

Underrittelsen ska innebdlla uppgift om

1. den begirda nya avgiften,

2. det markvirde enligt 9 § som ligger till grund for berikningen av
avgiften,

3. den udsperiod for vilken omrikning har skett enligt 9 § fiérde stycket,
och

4. fordndringen av Statistiska centralbyrdns konsumentprisindex under
denna tid.

Den part som underrittelsen skickas till ska anses underrittad enligt
forsta stycket nér ett meddelande med det innehdll som anges dér bar sints pd
det sdtt och till en adress som anges i 8 §.

En part som inte gor vad som krivs enligt forsta och andra styckena for-
lorar sin vétt till dndring av avgiften for den nya avgifisperioden.

Paragrafen, som saknar tidigare motsvarighet, innehéller bestimmel-
ser om forfarandet vid dndring av avgiften enligt schablonmodellen
19 §. I paragraf finns bestimmelser om hur motparten ska under-
rittas 1 samband med en begiran om ny avgift samt om féljderna av
brister 1 detta avseende.
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Forsta stycket

En nédvindig férutsittning for att avgiften ska dndras for den
foljande avgiftsperioden ir att den som vill ha till stdnd en sidan
indring underrittar motparten om detta. Det giller dven om avgiften
endast ska dndras 1 enlighet med férindringen av konsumentpris-
index. For att minska risken fér missforstdnd och begrinsa de
bevissvarigheter som annars kan uppstd anges i forsta stycket att
underrittelsen ska vara skriftlig. Det utesluter 1 sig inte att under-
rittelsen limnas pd elektronisk vig. Om underrittelsen limnas 1
sedvanlig pappersform, ir det tillrickligt att den tillstills motparten
med vanlig post. Den behéver allts inte skickas med rekommend-
erat brev eller liknande och den behéver inte heller delges (se vidare
kommentaren till tredje stycket).

Det anges dven inom vilken tidsperiod underrittelsen ska skickas.
Utgdngspunkten for denna tidsperiod ir den nya avgiftsperiodens
bérjan; underrittelsen ska skickas tidigast sex och senast tre manader
dessférinnan. Om t.ex. den nya avgiftsperioden bérjar den 14 augusti
2017, ska underrittelsen sdledes limnas tidigast den 14 februari 2017
och senast den 14 maj 2017.

Det forhallandet att underrittelsen fr skickas tidigast sex m&nader
foére den nya avgiftsperiodens borjan innebir att det inte dr mojligt
att l3ta en underrittelse omfatta flera avgiftsperioder.

Grundar sig begiran om indring av avgiften pd en indexering
enligt konsumentprisindex, kan underrittelsen normalt inte sindas
tidigare in omkring fem och en halv minad fére den nya avgifts-
periodens borjan. Detta beror pd att konsumentprisindex férindr-
ing for den sjunde hela kalenderminaden fére den nya avgifts-
periodens borjan faststills med ndgra veckors foérdrojning efter
denna tidpunkt.

Brister i friga om underrittelsens innehdll och tidsfristerna far
till f61jd att underrittelsen dr utan verkan (se fjirde stycket).

Jordigaren idr naturligtvis oférhindrad att avstd frin att ta ut
hela den avgift som schablonmodellen medger. Om jordigaren ir
berittigad till en avgiftsokning men néjer sig med den avgift som
hittills har utgdtt, behdver han inte skicka nigon underrittelse
enligt denna paragraf. En sddan underrittelse miste diremot skickas
om jordigaren vill férbehdlla sig en del av, fastin inte hela, den
avgiftsokning som han ir berittigad till. Ett praktiske tillvigagdngs-
sitt 1 den situationen torde vara att jordigaren utformar sin under-
rittelse om avgift fo6r den kommande avgiftsperioden pd sd sitt att
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det av denna klart framgdr att den begirda avgiften ir ligre in vad
som foljer av arrendeavtalet och att det tydligt anges hur den be-
girda respektive avtalsenliga avgiften skiljer sig &t.

Om jordigaren avstdr frdn att under en kortare eller lingre tid ta
ut den avgift som schablonmodellen medger, stdr det dock honom
eller henne fritt att, nir justering vil sker, justera avgiften till den
nivd som féljer av modellen. Utdver den begrinsning som féljer av
marktaxeringsvirdets respektive konsumentprisindex férindringar
finns det sledes inte nigon begrinsning i hur stor avgiftshéjningen
far vara vid de tillfillen som jordigaren viljer att justera avgiften.

Andpra stycket

I andra stycket anges vad en underrittelse ska innehdlla. Avsikten
ir att motparten, vanligen arrendatorn, pd grundval av den limnade
informationen enkelt ska kunna kontrollera att den begirda av-
giften 6verensstimmer med schablonmodellen. En underrittelse
om avgiftsindring ska innehdlla uppgift om den avgift som begirs
fér den kommande avgiftsperioden och detaljerade uppgifter om
hur den har riknats fram. Av underrittelsen ska dirfor dven framgd
det senaste marktaxeringsvirdet frin allmin eller férenklad fastig-
hetstaxering eller det fiktiva markvirde som har beriknats och, vid
indexering, férindringen av konsumentprisindex med uppgift om
det tidsintervall som foérindringen har baserats pa.

Tredje stycket

Tredje stycket innehiller en bestimmelse om nir en underrittelse
ska anses ha limnats och vart underrittelsen med laga verkan kan
sindas. Enligt bestimmelsen anses motparten underrittad nir under-
rittelsen har skickats i rekommenderat brev till det som enligt
10 kap. 8 § andra stycket jordabalken anses som motpartens vanliga
adress. Se, om inneborden av detta uttryck, kommentaren till den
paragrafen.

Det bér understrykas att de angivna bestimmelserna utgér en
form av bevislittnadsregler; den som visar att han eller hon har
avsint underrittelsen med rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress enligt 10 kap. 8 § jordabalken, ska anses ha under-
rittat motparten vid avsindandet. Bestimmelserna utesluter emeller-
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tid inte att underrittelse sker pd annat sitt, t.ex. med anvindande av
e-post. I s8 fall miste emellertid den som har skickat underrittelsen
visa att denna har kommit motparten till handa.

Fjérde stycket

For att inskidrpa vikten av att en underrittelse med begiran om
avgiftsindring 1 alla delar utformas och 6versinds enligt lagens
foreskrifter har det i fjirde stycket tagits in en bestimmelse om
foljden av att kraven 1 paragrafens forsta och andra stycken inte
efterlevs. Den innebir att brister i friga om underrittelsens inne-
hall och tidpunkten fér underrittelsen fir till f6ljd att ritten till
indring av avgiften gir forlorad f6r den nya avgiftsperioden. Den
som har férsuttit sin ritt till indring av avgiften far siledes avvakta
till dess tiden for att sinda en underrittelse om begiran om avgifts-
indring f6r nista avgiftsperiod ir inne.

Forfarandereglerna 1 paragrafen ir inte avsedda att férhindra att
jordigaren samordnar underrittelse och fakturering. Underrittelse
och fakturering betriffande avgiften f6r den kommande avgifts-
perioden bér tvirtom kunna ske 1 ett och samma dokument.

3 Ett test av schablonmodellen

Syfte

For att illustrera tillimpningen och utfallet av schablonmodellen i
enskilda fall har modellen testats. Testet ger en bild av i vilken
utstrickning en schablonberiknad arrendeavgift stimmer 6verens
med den faktiska avgiften. Avsikten har alltsd inte varit att under-
soka effekterna av schablonmodellen vid en mera generell tillimp-
ning.

Innebdll

Testet redovisas nedan 1 tvd tabeller och tvd diagram. I tabell 1
redovisas arrendeavgiften sddan den dels har faststillts vid rittslig
provning, dels beriknats enligt schablonmodellen. Tabellen visar
ocksd relationen mellan den faktiska arrendeavgiften och mark-
taxeringsvirdet fér de arrendestillen som testet omfattar. Av tabell 2
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framgdr vilka uppgifter om tomtens egenskaper som har legat till
grund fér berikningen av marktaxeringsvirdet. I diagram 1 redo-
visas forhdllandet mellan de schablonberiknade och de faktiska
arrendeavgifterna. Diagram 2 visar hur skillnaderna mellan de fakt-
iska och de beriknade arrendeavgifterna ir fordelade 1 urvalet.

Underlag

Analysunderlaget bestir av 59 arrendestillen, indelade 1 14 olika
fastigheter. Urvalet av arrendestillen har himtats frin irenden
rorande arrendeavgift som har avgjorts av hovritterna under &ren
2011-2013 och har skett utan andra kriterier dn att 4stadkomma en
viss spridning 6ver landet.

Beskrivning av tabellinnebdllet

Faktisk arrendeavgift for respektive tomt framgdr av tabell 1
kolumn 4. Den uppgiften liksom uppgift om arrendeperiod (se
kolumn 5) har himtats fr&n hovrittens avgérande. Tomtens mark-
taxeringsvirde anges 1 kolumn 6. Marktaxeringsvirdet ir antingen
faststillt av Skatteverket vid fastighetstaxeringen av smdhus ar 2009
eller utgor ett fiktivt virde som har beriknats med hjilp av Skatte-
verkets webb-baserade verktyg. I detta sammanhang saknas i stor
utstrickning faststillda marktaxeringsvirden, vartér de fiktiva vird-
ena ir vanligare. Enligt schablonmodellen ska avgiftsunderlaget
riknas om med férindringen av konsumentprisindex, se 9 § fjirde
stycket med forfattningskommentar. Konsumentprisindex for-
indring anges som en kvotdel 1 kolumnen 7. Kvotdelen varierar
beroende pd arrendestillets omregleringstidpunkt. Arrendeavgiften
enligt schablonmodellen framgir av kolumn 8. Avgiften har be-
riknats genom att virdena i kolumnerna 6 och 7 har multiplicerats
med varandra och med avgiftsrintan om 2,75 procent. Relationen
mellan den av hovritten faststillda arrendeavgiften och det fast-
stillda eller fiktivt beriknade marktaxeringsvirdet for tomten fram-
gr av kolumn 9.

Tabell 2 innehiller uppgifter om arrendestillenas storlek, lige
(virdeomrddesnummer), strandklass, VA-klass samt fastighets-
rittsligt forhdllande. T sistnimnt avseende kan det konstateras att
nigra fi tomter ir sjilvstindiga registerfastigheter och att vriga
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tomter bedéms som avstyckningsbara. Samtliga uppgifter utom
strandklassen ir himtade frin hovrittens avgérande och frin fastig-
hetsregistret. I enstaka fall, d& olika uppgifter framgir av avgorandet
respektive fastighetsregistret, har en egen bedémning gjorts. Strand-
klassen har bedémts genom mitningar pa registerkartan. Egenskaps-
uppgifterna i tabell 2 ligger till grund fér det faststillda, alternativt
fiktivt beriknade, marktaxeringsvirdet som anges 1 tabell 1 kolumn 6.

Diagram 1 visar relationen mellan de faststillda avgifterna
(tabell 1 kolumn 4) och de arrendeavgifter som en tillimpning av
schablonmodellen leder till (tabell 1 kolumn 8). Punkterna som
ligger lings med den diagonala mittlinjen motsvarar de arrende-
stillen vars faktiska arrendeavgifter ligger 1 paritet med de schablon-
beriknade avgifterna. Punkterna som ligger mellan den diagonala
mittlinjen och de tv4 parallella streckade linjerna visar de arrende-
stillen vars faktiska och beriknade arrendeavgifter avviker med
mindre dn +/- 5500 kronor per &r. Punkterna till héger om mitt-
linjen motsvarar de arrendestillen vars faktiska avgifter éverstiger
deras beriknade avgifter, medan punkterna till vinster om mitt-
linjen visar det motsatta férhillandet.

Diagram 2 visar hur arrendestillena férdelar sig sett till skill-
naden mellan faktisk och schablonberiknad arrendeavgift.

Resultat

Undersokningen visar att de faktiska arrendeavgifterna har en
storre spridning dn de schablonberiknade avgifterna (6 800-60 000
kronor respektive 6 236-53 666 kronor). En forklaring till detta
kan vara att de faktorer som de faktiska avgifterna grundas pd inte
har nigon direkt koppling till markvirdet eller marktaxerings-
virdet. En annan méjlig forklaring ir att storleken pd marknadens
avkastningsrinta generellt sett dr hogre dn den i utredningen fére-
slagna avgiftsrintan (2,75 procent) och att rintan kan antas variera
mellan olika delar av landet.

Virdet 1 kolumnen 9 visar att medianrintan fér de undersokta
arrendestillena ir 3,3 procent samt att de faktiska avgifterna mot-
svarar en rinta pd marktaxeringsvirdet pi mellan 1,5 och 9,4 procent.

Av diagram 1 och 2 kan utlisas att skillnaden mellan den faktiska
och den beriknade avgiften ligger inom intervallet +/- 5 500 kronor
fér majoriteten av de undersokta arrendestillena. Diagram 1 visar
dven att de faktiska avgifterna tenderar att vara hogre ir de berik-
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nade. Detta giller sirskilt de avgifter som faller utanfér intervall-
grinsen +/- 5500 kronor. Troligtvis beror detta pd att andra
faktorer in markvirdet spelade storre roll vid bestimmandet av
dessa avgifter.
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Relationen mellan de faktiska och de schablonberédknade arrendeavgifterna
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. Vissa bostadsbeskattningsfrigor. Fi.
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Systematisk forteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Det ska vara litt att gora rite
Atgirder mot felaktiga utbetalningar
inom den arbetsmarknadspolitiska
verksamheten. [16]

Loénsamt arbete
— familjeansvarets férdelning och
konsekvenser. [28]

Jamstillt arbete? Organisatoriska ramar
och villkor i arbetslivet. [30]

Visselbl3sare
Stirkt skydd for arbetstagare som slar
larm om allvarliga missférhillanden.

[31]

Finansdepartementet
Vissa bostadsbeskattningsfrigor. [1]
Oversyn av statsskuldspolitiken. [8]

Forsvarsdepartementet

Investeringsplanering for férsvarsmateriel
En ny planerings-, besluts- och
uppféljningsprocess. [15]

Genomfdrande av Seveso ITI-direktivet. [17]

Svensk veteranpolitik. Ett ansvar {6r hela
samhillet. + Bilagor. [27]

Justitiedepartementet

Det miste gi att lita pi konsumentskyddet.

(4]
Skirpta straff f6r vapenbrott. [7]
Straffskalorna for allvarliga valdsbrott. [18]
Genomférande av EU:s nya redovisnings-
direktiv. [22]
Internationella rittsférhillanden rérande
arv. [25]
Tillerdde till COTIF 1999. [26]

Assisterad befruktning for ensamstdende
kvinnor. [29]

Jordbruks- och bostadsarrende
—ndgra frigor om arrendeavgift och
besittningsskydd. [32]

Miljodepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomradet
2014. Forskningsdebatt, alternativ och
beslutsfattande. [11]

Naringsdepartementet

En digital agenda i minniskans tjinst
— en ljusnande framtid kan bli vir. [13]

Bredband for Sverige in 1 framtiden. [21]
Olycksregister och djupstudier pi trans-
portomridet. [24]

Socialdepartementet

Framtidens valfrihetssystem
—1inom socialtjinsten. [2]

Boende utanfér det egna hemmet
— placeringsformer fér barn och unga. 3]

Forindrad assistansersittning
—en §versyn av ersittningssystemet. [9]

Ett steg vidare — nya regler och tgirder for
att frimja vidareutnyttjande av hand-
lingar. [10]

Effektiv och rittssiker PBL-6verprévning.
[14]

Likemedel for sirskilda behov. [20]

Ritt information p3 ritt plats i ritt tid.
Del 1, 2 och 3. [23]

Utbildningsdepartementet

Staten fir inte abdikera
— om kommunaliseringen av den svenska
skolan. [5]

Min och jimstilldhet. [6]

Utvirdera f6r utveckling — om utvirdering
av skolpolitiska reformer. [12]

Yrkeskvalifikationsdirektivet — ett samlat
genomférande. [19]
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