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av Ingegerd Saarinen m.fl. (mp)

Bostads- och fritidshusarrende

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av en utredning av arrendereglernas utformning, vari
sarskilt skall beaktas regelverkets dndamalsenlighet och sprakliga ut-
formning, arrendeavgifternas storlek och fastighetsdgarens inldsensvill-
kor.

Inledning

I landet finns uppskattningsvis 100 000 bostider dér byggnad och mark be-
finner sig i olika dgares hinder. Flertalet av dessa upplatelser utgdrs av bo-
stadsarrendeupplatelser.

En rad andringar i bostadsarrendelagstiftningen under 1900-talet har med-
fort en successiv stirkning av arrendatorns stillning. Arrendelagstiftningen
har kommit att bli tvingande till arrendatorns forman. Innan dess ingicks
arrendeavtalen pa lang tid, ofta 50 ar och till laga arrendeavgifter. Det dérefter
inforda starka besittningsskyddet och forldngningsritten har medfort att jord-
dgarens stdllning vésentligen forsdmrats. Det dr néstintill omojligt for jorda-
garen att fa ett arrendeavtal uppsagt och att aterfa besittningen till marken.
Inlosenerséttningen vid atertagande bestdims manga ganger till sa orimliga
belopp att jorddgaren i praktiken inte har rad att aterta arrendestillet. Tvister
uppstar om avgiftens storlek vid forldngning. Méanga génger beslutar de rétts-
liga instanserna om avgiftsnivaer pa alltfor 1aga nivéer for att jorddgaren skall
kunna anses kompenserad for sin upplételse.

Arrendeavgiften

Parterna bestimmer sinsemellan arrendeavgiftens storlek vid avtalsingdendet.
Avtalet skall omfatta viss tid, minst fem ar, eller for arrendatorns livstid. Vid
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en eventuell forlingning dérefter skall arrendeavgift utgd med skaligt belopp.
Kan parterna inte enas om arrendeavgiftens storlek provas densamma av
arrendendmnden i forsta hand, efter klander provas fragan av fastighetsdom-
stol. Arrendeavgiften skall d& bestimmas sa att den kan antas motsvara arren-
derittens viarde med hansyn till arrendeavtalets innehall och omsténdigheter i
ovrigt.

Sérskilt svért att enas om en ny marknadsméssig arrendeavgift uppstar nér
langvariga arrendeupplatelser skall forldngas, endr dessa kan behdva hdjas
markant for att kompensera jorddgaren for t.ex. inflationen och taxeringsvéar-
det (och ddrpa foljande fastighetsskatt). Flera foretradare for jorddgarintresset
anser att arrendenimnderna tenderar att besluta om alltfor 14ga icke mark-
nadsméssiga avgifter av héansyn till arrendatorns intresse. Avgifterna tacker
stundom inte ens den fastighetsskatt jorddgaren har att erldgga i anledning av
markinnehavet. Arrendendmndernas praxis vad géller avgiftsnivderna samt
nivéernas konsekvenser for jorddgaren bor utredas. Visar det sig att nivaerna
medfor ohéllbara konsekvenser for jorddgaren bor dtgirder vidtas. Det maste
rimligen vara sa att jorddgaren inte skall forlora ekonomiskt pa en arrende-
upplatelse. Sérskilt med hénsyn till jorddgarens svarigheter att fa arrendefor-
hallandet att upphora.

Atertagande av arrendestillet — inldsen och
dess berdkning

110 kap. 7 § andra stycket jordabalken finns regler om hembud till jordéga-
ren. Genom att betala arrendatorn 16sen kan jorddgaren forhindra att marken
upplats vidare eller att arrendet hamnar hos en person som jordégaren inte vill
ha som arrendator. Ersdttningsskyldigheten innebdr att jorddgaren skall er-
lagga en skilig ersdttning for arrenderittens vérde. Ersittningen kan &dven
avse byggnad eller anldggning som arrendatorn uppfort pé arrendestillet, s.k.
overloppshus. Kan parterna inte enas om losesumman avgor fastig-
hetsdomstolen frdgan sdsom forsta instans. Jordigarens stéillning &r svag vid
hembud, enédr inldsen skall ske med skilig ersittning for arrenderittens varde
samt Overloppshus. Vad som avses med skilig ersittning framgar inte av
lagtexten. Prejudikat pd omradet saknas och frdgan har inte ront ndgon storre
uppmaérksamhet i doktrinen.

Enligt f.d. hyresrddet Stig Synnergren m.fl. (Advokaten nr 3 arg 2000) har
i praxis framkommit tvd uppfattningar om hur ersittningen skall berdknas.
Det som kan kallas hovrittsmodellen” utgaende fran Gota hovritts dom (DT
144) 1978-11-16 i mal T 63/78 samt det som kan kallas “tingsrattsmodellen”
(som har tilldmpats av flera tingsrétter t.ex. LinkOpings tingsrétt). Mérk vil att
ingen av domarna har prejudikatsstatus. Enligt hovréttsmodellen skall ersétt-
ningen berdknas utifrdn vérdet pa den allmédnna marknaden av arrendatorns
byggnader och andra anldggningar samt ratten att nyttja det arrenderade om-
rddet. Hovritten uttalade att marknadsvérdet i princip bor bestimmas pa
grundval av en utredning om ortens prisnivaer pa jaimforbara objekt.
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Enligt tingsrittsmodellen skall arrenderéttens virde berdknas — om det fo-
religger ett overviarde — utifran skillnaden mellan utgdende avgift och den
avgift, som marknaden &r beredd att betala. Om den utgaende avgiften ar t.ex.
4 000 kr/ar, men en marknadsméssig avgift kan uppskattas till 6 000 kr ar sa
foreligger ett Gverskjutande belopp. Vidare skall hinsyn tas till det antal ér
som kvarstdr av den pagdende arrendetiden. (Dessutom ingar diskontering
m.m.). Beloppet for inlésen av byggnader och andra anléggningar kan enligt
tingsrattsmodellen berdknas enligt tva principer, marknadsvirdet eller pro-
duktionsvérdet. Det forsta liknar hovrittsmodellen fransett att hovritten labo-
rerar med arrenderdttsvérdet och byggnadsvirdet tillsammans, menas de bada
berdknas separat i tingsrattsmodellen. Anvénds produktionskostandsprincipen
skall arrendatorn endast ersittas for de faktiska kostnader denne lagt ned pa
byggnader m.m.

Ovanstaende visar att réttsldget ar synnerligen oklart. Det &dr for det forsta
oklart huruvida nagon egentlig praxis ens kan anses etablerad. For det andra
visar Synnergren m.fl. redogdrelse for de tva forekommande berdkningsmo-
dellerna — varav den ena till viss del innehaller tva olika berdkningsmodeller i
sig sjilv — att den praxis som stér att finna efter idogt sdkande i vart fall inte
ar entydig och klar. Rittsldget dr sadant att en utredning synes nddvéndigt,
sarskilt 1 anledning av att de olika berdkningsmodellerna leder till olika resul-
tat (olika ersdttningsbelopp). Det &r inte acceptabelt i ett rattssamhélle att
parterna dr utlimnade till ett dylikt godtycke. Det &r inte rimligt, forutsdgbart
och rittssdkert att erséttningsbeloppets storlek ar sa starkt avhingigt av rittens
val av analysmetod.

Ovanstaende pavisar att arrenderdttens virde vid en réttslig provning kan
komma att bestimmas till en nivd som motsvarar marknadsvérdet for bygg-
nad och ldge. Det &r rimligt att jorddgaren ersétter av arrendatorn uppforda
och bekostade byggnader, men det dr foga rimligt att jorddgaren skall betala
for viarden baserade pa uppskattningar som utgér ifrdn lige och likartade
objekt. Konsekvensen blir i praktiken att jordédgaren betalar for den mark som
vederborande redan dger. Ett dgande som i sin tur dr baserat pa ndgon form av
overlatelse t.ex. kop. Vidare kan papekas att jorddgarens situation vid till-
lampningen av tingsrittsmodellen vid bestimmandet av arrenderittens vérde
kan péaverkas av en av arrendendmnden tidigare beslutad arrendeavgift. Det
sista liknar en moment 22-situation. En for lag avgift (beslutad av arrende-
ndmnden) som medfor att arrendet for jorddgaren ter sig olonsamt kan leda
till en hogre ersittning for arrenderétten vid en eventuell inldsen. Det man
forlorade pa karusellen fick man betala igen pa gungorna.

Regelverkets utformning

Utskottet har tidigare konstaterat att ifrdgavarande réttsregler &r tdmligen
svarttolkade och allt annat &n ldtta att ta till sig. Behovet av mer léttbegripliga
regler har dven papekats av de remissvar som tidigare behandlingar foranlett.
Med hinsyn till att parterna forfogar over avtalsvillkoren vid avtalets inga-
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ende samt vid dndringar av detsamma ar detta otillfredsstéllande. Parterna bor
rimligtvis bada tva vara fullt pa det klara med konsekvenserna av det avtal de
avser att ingd, ofta 6ver en langre tidsperiod. Lattbegripliga regler bor leda till
bittre bostadsarrendeavtal, som i sin tur fir antas medfora att antalet tvister
hos arrendendmnden och fastighetsdomstolen minskar. Fraga &r trots allt om
inte ett forhdllande ménga ganger dr av mycket stor betydelse for de inblan-
dade, bade vad avser ekonomiska, sociala och psykiska faktorer. Oklarheter
och otydligheter kan inte gagna nagon. Inflikas kan att sévél jorddgaren som
arrendatorn kan gé sin rétt forlustig pa grund av att de inte agerat pa rétt sétt
och inom de tidsrymder som regelverket uppstéller. Jorddgaren kan forsitta
uppsdgningsmdjligheter. Arrendatorn kan fa arrenderétten forverkad om
denne t.ex. dverlater arrendet till annan som jordégaren inte skéligen kan lata
sig ndjas med. Hembudsformulering och svaret pa detsamma kan leda till
problem och komplikationer som en eller bada parterna inte asyftade.

Rittsutvecklingen har sedan en ldngre tid varit inriktad pa att starka arren-
datorns ritt. Bostadssociala skél kan tala for detta. Skél talar dock for att dven
jordagarens intresse maste beaktas. En fullgod boendesituation och bostadsar-
rendets utveckling sasom arrende- och boendeform forutsitter att bada parter
ar tillfreds med arrendeforhéllandet samt att de &r vél insatta i sina réttigheter
och skyldigheter. Skél saknas dérfor for att med hénvisning till arrendatorns
intresse motverka att regelverkets utformning ses over, inbegripet att avvag-
ningen mellan arrendatorsintresset och jorddgarintresset justeras ifall en ut-
redning skulle pavisa orimliga eller oskiliga konsekvenser f6r ndgon av par-
terna.

Stockholm den 3 oktober 2005

Ingegerd Saarinen (mp)
Mona Jénsson (mp) Leif Bjornlod (mp)
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