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Abstract

Agreements for housing leaseholds are made when land is leased with the purpose to
provide accommodation for a leaseholder and his/her family. When the contract is to
be renegotiated, the rent has to be set at a reasonable amount. What is to be
considered a reasonable amount, and how to establish this, is not described clearly in
any statutes or bills. What is described is that the rent should correspond to the value
of the leasehold. When determining that value, consideration should be made to the
terms of the agreement and the circumstances in general. The vague legislation
generates disagreements and disputes about how to interpret the regulations of
establishing a fair rent.

The purpose of this master thesis is to clarify the existing regulations relating to
determining a reasonable rent for housing leaseholds and to demonstrate how these
regulations are put in to practice. The purpose is also to explain the current problems
that occur when setting the rent and to give suggestions of how these problems can be
eliminated or reduced.

Statutes, bills and relevant literature have been researched in order to gain a deeper
knowledge and understanding of why housing leaseholds were initially introduced
and how the regulation regarding the rent should be interpreted. Court decisions and
decisions from the rent tribunals have furthermore been studied. This has been
completed in an attempt to establish how the courts and tribunals in Sweden
determine a fair rent for housing leaseholds and what factors influence the rent level.
Lastly, interviews have been performed with a few selected people who in various
ways work with leaseholds.

The conclusions that could be made are that the rent should, primarily, be determined
by comparing the leasehold in question with other equivalent housing leaseholds in
the area. Most of the courts and tribunals are of the opinion that the comparison
should only be made with other housing leaseholds in the same municipality as to
where the leasehold in question is located. The number of comparison leaseholds
should be at least four. There are different opinions among the courts and tribunals
regarding newly made agreements and whether they should be used in the
comparison. The comparison housing leaseholds should correspond to the leasehold
in question in terms of duration of contract, location, shape and formation of the land
and in what extent the land could be developed.

If a comparison with other housing leaseholds is not possible due to a lack of similar
leaseholds, the courts and tribunals currently make an estimation of a fair rent, based
on their individual experience and expertise. Exactly how this estimation is done or
what motives the courts and the tribunals base their agreements on could not be
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ascertained. A number of factors that influence the rent, either increasingly or
decreasingly, have been identified though. Most of the courts and rent tribunals
believe that there is a connection between the land value and the value of the
leasehold. Sales of undeveloped properties can therefore, according to some courts
and tribunals, be taken into account when making the estimation of a fair rent.
However, multiplying a yield with an estimated land value is not an accepted method
to determine the rent.

A number of difficulties connected to the system of setting a reasonable rent have
been identified. One problem consists of the vague legislation regarding the rent for
housing leaseholds, which results in interpreting difficulties and unpredictability.
Another problem is that there are not often comparable leaseholds to be found, or at
least not enough for a true comparison. This means that the courts and the rent
tribunals more often than not are forced to do subjective estimations of what is to be
considered a fair rent. An additional problem is that the courts and the rent tribunals
often make inconsistent decisions and judgments regarding which methods should be
used to determine the rent. It has further been possible to establish that if the rent is
determined by comparing the leasehold in question with other equivalent housing
leaseholds and if old and renegotiated agreements are used to make this comparison,
then the rent level risk stagnation and reaching a top level that is hard to exceed. The
reason for this, among other things, is the leaseholder’s powerful security of tenure,
which affects the ability to raise the rent level.

Considering the difficulties we have identified, we are of the opinion that the
legislation is in need of change. Using a system similar to that of site-leaseholds to
determine the rent is not, according to us, a good idea. This is because of the big
difficulties regarding choosing a suitable land value and a fair and appropriate yield.
Given that today’s system, consisting of comparisons with equivalent housing
leaseholds and estimates, is not going to change fundamentally, we suggest the statute
regarding how to determine the rent for housing leaseholds to be more clearly
phrased. In other words, we suggest that the methods for determining a fair rent are
better expressed. We further suggest that all agreements of housing leaseholds is to be
registered in order to be able to do a quicker and more effective comparison with
other housing leaseholds by using the recorded agreements as a precedent for future
agreements. In addition, we believe that it would be suitable to legislate that the rent
has to be tied to an index. This would result in a more even growth of the rent over
time. We also believe that, in the comparison with other equivalent housing
leaseholds, it should be mandatory to compare with newly made agreements, if such
is available. This is because new agreements reasonably indicate the value of housing
leaseholds and the rent that the land owner could have gotten if he/her freely was able
to choose the leaseholder.
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Sammanfattning

Avtal om bostadsarrende foreligger nar jord upplates for annat andamal &n jordbruk
och da arrendatorn har ratt att pa arrendestallet uppfora eller bibehalla bostadshus for
sig och sin familj. Vid omférhandling av arrendeavtalet galler for avgiften att den ska
utga med ett skaligt belopp. Vad som anses vara en skalig avgift och hur en sadan ska
bestdmmas framkommer inte av vare sig lagtext eller forarbeten. Det enda som kan
utlasas &r att avgiften ska motsvara arrenderattens varde med avseende pa avtalets
innehall och omstandigheterna i dvrigt. Den otydliga lagstiftningen skapar oenighet
kring hur reglerna for avgiften ska tolkas, vilket i sin tur ger upphov till manga tvister.

Examensarbetet syftar till att Kklarligga de regler som géller for
bostadsarrendeavgiftens bestdammande samt att visa hur dessa regler tillampas i
praktiken. Examensarbetet syftar aven till att belysa de problem som uppstar da
avgiften ska bestammas samt att ge forslag pa hur dessa problem kan l6sas.

En genomgang av lagtext, forarbeten samt relevant litteratur har gjorts i syfte att
erhalla en djupare forstaelse for varfor institutet bostadsarrende inférdes och hur
avgiftens bestimmelse &r avsedd att tolkas. Vidare har arrendenamndsbeslut och
hovrattsdomar efterfragats och erhallits fran samtliga arrendenamnder och hovrétter i
Sverige. Dessa domar och beslut har anvants for att underséka hur instanserna gar till
vaga for att bestimma en skalig avgift och for att se vilka faktorer som paverkar
avgiftsnivan. Darutover har ett antal intervjuer utforts.

De slutsatser som kunnat dras ar att avgiften i forsta hand ska bestammas utifran en
ortsprisanalys dar en jamforelse ska goras med likvérdiga arrenden pa orten. De flesta
arrendenamnder och hovrdtter anser att kommungrénsen utgor den yttersta gransen
for orten. Antalet jamfoérelsearrenden tros behdva vara fyra stycken eller fler.
Huruvida nyupplatelser ska utgéra primart jamforelsematerial rader det delade
meningar om. Vidare kan konstateras att jamforelsearrendena ska stdmma Overens
med prévningsarrendet vad galler exempelvis avtalets langd, arrendestallets lage och
utformning, antalet byggréatter och rattsliga belastningar.

Om en ortsprisanalys inte ar mojlig, vilket kunnat konstateras ofta ar fallet pa grund
av bristande ortsprismaterial, &r arrendendmnderna och hovratterna hénvisade till en
skélighetsbedomning. Precis hur eller pa vilka grunder instanserna goér denna
beddémning har inte varit mgjligt att utldsa. Daremot har ett antal faktorer som
paverkar avgiften i vardehdjande respektive vardesankande riktning identifierats. De
flesta arrendendmnder och hovréatter ar av uppfattningen att det finns ett samband
mellan markvardet och arrenderattens varde. | skalighetsbedémningen kan darfor,
enligt vissa instanser, ledning tas av forséljningar av obebyggda smahustomter. Att, i
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fall da ortsprisunderlag saknas, berakna avgiften utifran ett uppskattat markvarde
multiplicerat med ett avkastningskrav kan inte ségas vara en vedertagen eller allmant
accepterad metod.

Vidare har ett antal svarigheter kopplade till systemet for avgiftens bestammande
identifierats. Ett problem dr den otydliga lagtexten som ger upphov till
tolkningssvarigheter och ofdrutsagbarhet. Ett annat problem é&r att ortsprismaterial
ofta saknas vilket innebér att arrendendmnderna och hovrétterna blir hénvisade till en
mer subjektiv skélighetsbedémning. Ytterligare ett problem &r det faktum att
arrendenamnderna och hovratterna domer olika betréffande vilka metoder som ska
anvandas for att bestamma avgiften. Vidare har det dven kunnat konstateras att da en
ortsprisjamforelse utgar fran omforhandlade avtal, som ar starkt praglade av
arrendatorns besittningsskydd, finns det en risk att avgifterna inom ett omrade
stagnerar och nar en slags maxniva som sedan blir svar att 6verskrida.

Med hansyn till de svarigheter som patraffats ar vi av uppfattningen att lagen ar i
behov av férdndring. Att anvénda sig av ett system likt det for tomtrattsavgéldens
bestammande &r ingen god idé, da det med stor sannolikhet kommer bli problematiskt
att vélja ett lampligt markvérde och ett rattvisande avkastningskrav. Givet att dagens
system, med ortsprisanalys och skalighetsbedémning, inte ska &ndras i sina grunddrag
foreslas det att lagtexten ska fortydligas, sa att dess syfte och metoderna for avgiftens
bestammande battre framgar. Vidare foreslas det att alla bostadsarrendeavtal ska
registreras sa att en ortsprisanalys lattare och mer effektivt ska kunna genomforas.
Dérutéver vore det andamalsenligt att lagstifta om indexreglering av avgiften sa att
avgifterna utvecklas mer jamt. Dartill bor det inforas ett krav pa att ortsprismaterialet
i forsta hand ska besta av nyupplatelser, da sadana finns att tillga. Detta da nyupplatna
arrenden rimligen utvisar vad som &r arrenderattens vérde och vad markégaren skulle
kunna fa vid ett fritt val av arrendator.
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Forord
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bidra med manga beslut och domar.

Slutligen vill vi dven tacka familj och vénner for allt stéd ni givit oss och for allt
roligt vi haft tillsammans under utbildbildningens gang.

Lund, den 20 maj 2013

Jeanette Bosund & Malin Malmstrom

12



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

Forfattningar och forkortningar
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AvtL Lagen om avtal och andra rattshandlingar pa
formogensrattens omrade (1915:218)

JB Jordabalken (1970:994)

NJL Lagen den 14 juni om nyttjanderatt till fast egendom

Forkortningar

KPI Konsumentprisindex

NJA Nytt juridiskt arkiv, avdelning 1
NJA I Nytt juridiskt arkiv, avdelning 2
Prop. Proposition

SOu Statens offentliga utredningar

13



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

Innehallsforteckning

L INIEANING ..o 17
R = - 1o (1o PSS 17
SV 1 (- SRS 17
1.3 FrageStallNiNgar........cccovovevivrieiniiiieeeiesssesese et 18
1.4 IMIBLOO ... 18
1.5 DISPOSITION ...ttt 19
1.6 AVOFANSIINGAN .....eetiiteiee et ste et te s et e e s e sresteebesbeeseestesreeseesresneesras 20
1.6 FIKAIION ... 20

2 AlIM&Nnt om DOStAASAITENTE..........c.oiviiieiriiieiee e 21
2.1 Vad &r ett hoStadSarrende? ...........coveieirireienereeseeee e 21
2.2 Angréansning till Ovriga NYtanderatter. ... 21
2.3 UPPIALEISELIT ..ottt 22
2.4 BeSItININGSSKYAU ........ooviieiiiiieieee e 22
2.5 Uppsagning och andring av VIlIKOT ..........c.cccocviiiiiiieec e 23
2.6 Overlatelse av arrendeaVEalet ................cccvevcvevirererieeseie e 23
2.7 Arrendatorns réatt att forvéarva arrendestallet ..o, 24
2.8 AVOITIEN L.t 24
2.9 AIrendeNEMNUEN ........cviiiieiei et 25

3 FOrarbeten 0Ch ULredningar.........cccooviiiiiiiiie e 27
3.1 Tillkomsten av boStadSarrende. ..........ccuvvierenierierieieee e 27
3.2 AVQITtenS ULVECKIING ....eoiiie e 30

3.2.1 Jordabalkens infOrande ..o 30
3.2.2 Andring av Jordabalken 1972 ............cccueveeeeuevceeeereeieeeeeese e 32
3.2.3 Andring av Jordabalken 1974 ............ccccccveueveiireviieieeeeeseee s 33
3.2.4 Andring av Jordabalken 1979 ............coceveeeeuevceeeeereeeeeeeesee e 34
3.3 Kommittédirektiv 2011:60 - Vissa tomtratts- och arrendefragor...................... 37

14



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

I =] =L USSR 38
4.1 Bostads- och anlaggningsarrende av Bror Rittri...........ccccevviviviniiiieiiciiennns 38
4.1.1 PAVerkande faktOrer .........cccciiiiiiiicieeieie et 38
4.1.2 Avgift i forhallande till mark- och taxeringsvarde.............ccceeevvveeveenne. 39
4.1.3 JaMTOrelsematerial ..........coooviveie i 40
O TOMIFALL ... bbbttt et e sb e sre e saeesnne e 41
5.1 AHMENT OM TOMEFALE.......eeiiieeicce e 41
5.2 Avgaldens bestimmande enligt [ag..........cccoveviiiiiiiiiic e 42
5.3 SOU 2012:71 - Tomtrattsavgald och frikop........cccoeviviiiiiiiiece s, 42
5.3.1 Nuvarande praxis avseende bestdammande av avgaldsranta och
AVOAIASUNAEITIAY ..o e 42
5.3.2 Utredningens forslag avseende bestdimmande av avgéldsranta och
AVOAIASUNTEITAG ... 44
B UNAEISOKINING ..ottt ettt 46
6.1 Beslut fran arrendenamnder..............ooovvveveviiiicieveeeeeceeee e 46
6.2 DOMAr frAN NOVIAIET ........cvevieiiiiicicee e 47
6.3 Domar fran HOgsta dOMSLOIEN ............cveveeveeeeeeecicieeceeee e 49
6.4 BEdOMNINGSGIUNUET .....cviititeieieieieie sttt 50
6.4.1 OrtsprisjAMIOrelSe.......cove i 52
6.4.2 SKAlighetshedOdmNiNg ..o 57
6.4.2.1 Faktorer som paverkar avgiften .............cccoeeveveeeeeeeceeeeceeeeeee e 58
6.4.2.2 Markvarde 0Ch avKastNINg ..........cccveririnerieieieisesee s 62
T INTEIVJUBT .ottt bbbt 65
B ANAIYS ... e te e sre e nreeaneennes 73
8.1 Svarigheter vid bestammande av avgiften ..........c.cccooeeiieieeicccceeee 73
8.1.1 Otydlig 1agStiTtNiNG ......cceeieiieeie et 73
8.1.2 En skalig avgift — men fOr VEM? ..o 74
8.1.3 Brist pa ortsprismaterial ..............cccccevereverereiciceieseee e 78



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

8.1.4 Avgifterna riskerar att Nd MaXNiVAET..........cccevvvrvereeeiieiceeeess e, 79
8.1.5 Arrendendmnderna och hovrétterna domer olika...........ccococeveieiciininnnn 80

8.2 Nuvarande praxis vid avgiftsheStimningen ...........cccoovoviiiiinieseieccee 83
8.2.1 Har praxis fOrandratS?.........ccceveieiiieie s 83
8.2.2 Arrenderattens VAIGE ........cccvvveieiiiie e se et e et s 85
8.2.3 Faktorer som Paverkar avgiften ...........ccoceveveveeeeeeeeeceeeee e 89

8.3 Foreligger ett behov av att andra 1agen? ........ccooeveieiiiiiic e 91
8.4 FoOrslag till FOrandringar..........ccoiiieie i e 91
8.4.1 Ar metoderna for bestimmande av tomtrattsavgalden lampliga att anvanda

vid bestimmande av bostadsarrendeavgiften?..........cccoceveviiciii e, 92
8.4.2 Modifiering av nuvarande Metod .........ccccveveieiiiiie e 95
8.4.3 Lampligt ortsprismaterial vid en ortsprisbeddmning ..........ccccocvevvvivevennns 98

oI (U1 57= 1 57T ST TSURPRORPR 101
10 KEHOK OCh TITEEIAtUN ......c.eevicee e e 103

16



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Da ett avtal om bostadsarrende ingas rader det avtalsfrinet mellan markéagare och
arrendator betraffande avgiften for arrendet. Nar avtalet ska forlangas géller dock
sérskilda regler som ska motverka kraftiga avgiftshojningar, inférda for att skydda
arrendatorn och dennes investeringar i arrendestéllet. Samtidigt som hansyn ska tas
till arrendatorn ska aven jordégarens rétt till en rimlig ersattning tas i beaktande. De
bostadssociala aspekterna ska helt enkelt stallas mot jordagarens krav pa avkastning
da avgiften vid omforhandlingen bestams, en avvagning som inte alltid ar helt latt att
gora.

Reglerna for avgiftens bestdimmande vid en forlangningssituation ar mycket allmént
hallna. Utgangspunkten &r att avgiften ska bestammas till ett skaligt belopp som ska
motsvara arrenderattens varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och
omstandigheterna i 6vrigt. Nagon mer ingaende forklaring till hur dessa begrepp ska
tolkas finns inte.

Pa grund av den otydligt formulerade lagen och den bristande tillgangen pa forklaring
till vad som kan ségas vara en skalig avgift och hur en sadan bast bestams rader det
stor oklarhet, bade bland markégare, arrendatorer, arrendenamnder och hovritter.
Jordagare och arrendatorer, vars intressen i fragan ofta & motstridiga, kritiserar
avgiftsnivaerna for att vara for laga respektive for hoga och instanserna saknar tydliga
anvisningar for att pa ett lampligt satt doma och besluta i tvisterna.

Med hansyn till det oklara laget finns det ett patagligt behov av att férsoka utreda hur

arrendenamnder och hovratter beslutar och démer. Vidare kan det aven ifragasattas
om dagen system ar det mest lampliga eller om nagot behov av forandring foreligger.

1.2 Syfte
Det huvudsakliga syftet med examensarbetet ar att klarlagga de regler som géller for
bestdmmandet av avgiften for bostadsarrenden samt visa hur dessa regler tillampas i

praktiken.

Examensarbetet avser dven att tydliggora de problem som finns med dagens system
for avgiftssattningen och i viss man utreda majliga forbattringar.
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1.3 Fragestallningar
e Hur bestams, i teorin och praktiken, avgiften for bostadsarrenden?
e Vilka svarigheter finns kopplade till systemet for bestimmande av avgiften?
e Har praxis férandrats?
e Vad innebér arrenderéttens varde?
e Vilka faktorer paverkar avgiften?
e Foreligger ett behov av att andra lagen och i sa fall pa vilket satt?

e Ar metoderna for bestimmande av tomtrattsavgalden mojliga att applicera
aven pa bostadsarrende?

1.4 Metod

Lagtext, forarbeten, utredningar och litteratur har utgjort grunden fér examensarbetets
teoretiska delar. Det inh&mtade materialet har huvudsakligen anvénts for att studera
de gallande reglerna for bostadsarrenden med fokus pé avgiftsbestammelsen. Aven
aldre, numera upphavd lagtext, har studerats i syfte att fa en djupare forstaelse for hur
bestdammelsen utvecklats éver tid. De forarbeten vi har tagit del av har bidragit till att
ge oss en forstaelse for varfor institutet bostadsarrende infordes, hur lagstiftaren
resonerat i valet av bestdmmelser och hur de valda bestdmmelserna &r ténkta att
tolkas.

Undersokningsmaterialet har utgjorts av beslut och domar erhallna fran Sveriges
samtliga arrendenamnder och hovratter. Endast beslut och domar kopplade till
avgiftens bestimmande for bostadsarrenden har efterfragats. Dessa beslut och domar
har sedan undersokts i avsikt att klarlagga hur arrendendmnderna och hovratterna i
allmanhet gar till vaga for att bestamma en skalig avgift och vad som paverkar
instanserna i deras bedémning.

Vidare har ett antal intervjuer gjorts i syfte att skapa en storre forstaelse for hur
avgiftsbestammelsen ska tolkas och problematiken kring den. De valda
intervjuobjekten utgors framst av personer som pa olika satt arbetar med tvister
rorande avgiftens bestdmmande. Kontakt har &ven tagits med en lektor i
nationalekonomi for att fa en annan, inte enbart fastighetsjuridisk inriktad, syn pa
vara fragor.
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1.5 Disposition

Kapitel 2 — Allmént om bostadsarrende
Kapitlet beskriver oversiktligt institutet bostadsarrende och den lagstiftning som
reglerar bostadsarrenden.

Kapitel 3 — Forarbeten och utredningar

Kapitlet innefattar en redogorelse for hur avgiftsbestammelsen for bostadsarrende har
forandrats och utvecklats fran det att bostadsarrende inférdes 1970 fram tills idag.
Kapitlet innehaller aven en redogorelse for hur avgiftshestammelsen, enligt forarbeten
och utredningar, ska tolkas.

Kapitel 4 — Litteratur
| kapitlet aterges valda delar av den litteratur (Rittri) som forfattarna till
lagkommentaren hanvisar till.

Kapitel 5 — Tomtrétt

Kapitlet bestar av en kort beskrivning av nyttjanderattsformen tomtratt. Vidare
beskrivs den praxis som utvecklats gallande tomtrattsavgaldens bestimmande samt
den utredning som presenterats av regeringen och som innehaller forslag till
forandringar av tomtréttsavgaldens bestdmmande.

Kapitel 6 - Undersokning

I kapitlet undersoks hur begreppet skélig avgift” tolkas i praxis. Genom studier av
arrendenamndsbeslut och hovréttsdomar undersdks vilka bedémningsgrunder
arrendenamnderna och hovréatterna foresprakar samt vilka faktor som kan sagas
paverka avgiften i hjande respektive sankande riktning.

Kapitel 7 — Intervjuer
Kapitlet innehaller de intervjusvar som erhallits vid intervjuerna.

Kapitel 8 - Analys
I kapitlet analyseras resultatet av undersokningen, med beaktande av fdrarbeten,
utredningar och intervjuer, i syfte att svara pa de valda fragestallningarna.

Kapitel 9 — Slutsats
Kapitlet innehaller en sammanfattande redogérelse for de slutsatser som dragits.
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1.6 Avgransningar

Vi har, med fa undantag, inte undersokt arrendenamndsbeslut och hovrattsdomar
aldre an tre ar eftersom materialet annars hade blivit ohanterligt stort. Dessutom hade
det, vid studier av aldre beslut och domar, funnits en risk for inaktuell praxis.

I examensarbetet jamfors inga absoluta avgiftsnivaer, vi har istéllet fokuserat pa att
utreda och jamfora metoderna for avgiftens bestimmande.

Vi har inte undersokt hur landets kommuner, som generellt sett &r stora markégare
och har manga av Sveriges bostadsarrenden, satter avgifterna for sina respektive
arrenden. Detta da en sadan undersokning hade blivit allt for omfattande for att
rymmas inom ramen fOr detta examensarbete. Dessutom kan inte kommunernas
tillvdgagangssatt sagas vara vagledande for hur avgifterna enligt lag ska bestammas.
Det ar endast rattsvasendet som har denna befogenhet.

Eftersom examensarbetet primart syftar till att klarlégga de regler som idag géller for
bestimmande av avgiften har vi, vid undersdékningen av alternativa satt att bestdmma
avgiften pa, endast studerat huruvida metoden for tomtrattsavgaldens bestammande
kan anvéndas samt hur den nuvarande metoden kan forbéattras. Inga ytterligare
metoder eller modeller for avgiftssattningen har undersokts.

1.6 Felkallor

Aven om material erhllits fran landets samtliga arrendenimnder och hovrétter &r
fordelningen av de inhdmtade besluten och domarna ojamn. Vissa ndmnder och
hovrétter har helt enkelt varit mer frikostiga med beslut och domar &n vad andra har
varit. Eftersom de resonemang som fors och de slutsatser som dras ar baserade pa det
material som erhallits finns det en risk att analys och slutsats hade sett annorlunda ut
om materialet varit annorlunda fordelat.

Ingen av de intervjuade personerna representerar arrendedatorsidan. Foérsok har gjorts
for att fa tag i personer som skulle kunna svara pa fragorna sett ur arrendatorers
perspektiv, men dessvérre inte lyckats. Dock ar tva av fyra intervjuer gjorda med
personer som arbetar med att doma i arrenderéttsliga tvister, varfér de rimligen borde
ha en relativt balanserad syn pa fragan om vad som kan sagas vara en skalig avgift.
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2 Allmant om bostadsarrende

Den lagstiftning som reglerar bostadsarrenden &ar 7, 8 och 10 kap i Jordabalken
(1970:994). | sjunde kapitlet aterges allmanna bestammelser for nyttjanderatter Gver
lag, attonde kapitlet behandlar de gemensamma reglerna for alla arrendeformer och i
tionde kapitlet finns slutligen bestdimmelserna om bostadsarrenden. Detta kapitel
syftar till att ge en Oversiktlig beskrivning av institutet bostadsarrende.

2.1 Vad ar ett bostadsarrende?
1 JB 10 kap. 1 § 1 st. definieras begreppet bostadsarrende, se nedan.

JB 10 kap. 1 § 1 st.

Bostadsarrende foreligger nar jord upplates pa arrende for annat
andamal an jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har
ratt att pa arrendestéllet uppfora eller bibehalla bostadshus och det
ej ar uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte ar att tillgodose
annat andamal &n att bereda bostad at arrendatorn och honom
narstaende.

Det huvudsakliga syftet med arrendet maste alltsd vara att bereda bostad at
arrendatorn. | prop. 1968:19 s. 40-41 anges att ingen minimistandard pa bostadshuset
bor uppstallas och att det inte ska finnas nagot krav pa att huset ska vara beboeligt
aret om. Det poangteras att en gransdragning mellan permanent- och fritidsboende
blir svar att gora varpd bostadsarrende kan avse bagge boendeformer. Varken
jakthyddor, sjobodar, husvagnar eller talt har ansetts uppfylla kraven for att utgéra en
bostad, varfor bostadsarrende inte kan bli aktuellt i dessa fall. Daremot faller, enligt
NJA 1974 s. 345, kolonilotter inom ramen for vad som kan betraktas som
bostadsarrende.

Eftersom syftet med upplatelsen &r att bereda bostad at arrendatorn foljer att
arrendatorn inte kan vara en juridisk person. Dock kan en forening vars syfte &r att i
sin tur upplata arrende i enlighet med JB 10 kap. 1 § 1 st. till sina medlemmar tillatas
inga avtal om bostadsarrende, JB 10 kap. 1 § 2 st.

For att avtal om bostadsarrende ska vara giltigt maste det upprattas skriftligen och
nagon form av ersattning ska utga enligt JB 8 kap. 3 och 1 §8.

2.2 Angréansning till dvriga nyttjanderatter

Det ar viktigt att kunna sarskilja vilken typ av nyttjanderatt det handlar om da
reglerna for de olika upplatelseformerna skiljer sig at.
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Om arrendeavtalet, utdver ratten att uppfora eller bibehalla bostadshus, ocksa ger
tillgang till mark for brukande, inklusive betesmark, ar avtalet att klassa som ett
jordbruksarrende. Det framgar av JB 10 kap. 1 § 1 st. dar det tydligt star att &ndamalet
for bostadsarrende inte ska vara jordbruk. Regler for jordbruksarrende finns i JB 9
kap.

Om arrendeavtalet ger arrendatorn ratt att uppfora eller bibehalla bade bostadshus och
byggnad for kommersiell verksamhet ar avtalet att anse som bostadsarrendeavtal om
det &r uppenbart att det huvudsakliga syftet ar att bereda bostad at arrendatorn, JB 10
kap. 1 § 1 st. Om inte, &r avtalet att klassa som ett avtal for anldggningsarrende.
Bestammelser gallande anlaggningsarrende aterfinns i JB 11 kap.

Om arrendeavtalet pa nagot vis inte uppfyller kraven for bostadsarrende och heller
inte &r ett jordbruks- eller anldggningsarrende ar det ett lagenhetsarrende. Regler for
lagenhetsarrende finns i JB 8 kap.

Hyra, och inte bostadsarrende, foreligger om avtalet férutom tillgang till mark aven
innebdr en ratt att nyttja hus eller delar av hus mot ersattning enligt JB 12 kap. 1 §.
Det kan alltsa inte vara fraga om bostadsarrende da jordagaren ager bostadshuset pa
den uppléatna marken.

2.3 Upplatelsetid

Enligt JB 10 kap. 2 § ska avtal om bostadsarrende traffas for viss tid, minst fem ar
eller for arrendatorns livstid. Kortare tid &an fem ar kan tilldtas endast om
arrendenamnden godkanner det. Om ingen tid har angivits i arrendeavtalet ar
upplatelsetiden fem ar. Vidare kan lasas i JB 7 kap. 5 § att upplatelser for
bostadsarrende inte ar bindande for langre tid an 25 ar inom detaljplan samt 50 ar
utanfor detaljplanelagt omrade, savida inte avtalet galler for arrendatorns livstid.

2.4 Besittningsskydd

Bostadsarrendatorn innehar ett direkt besittningsskydd vilket innebér att denne har
ratt till forlangning av avtalet vid arrendetidens slut. Detta galler savida inte nagon av
de besittningsbrytande grunderna enligt JB 10 kap. 5 8§ intraffar. Dessa grunder
aktualiseras da arrenderatten ar forverkad, om pant eller borgen som stéllts som
sakerhet for arrendet forsamrats, om arrendatorn asidosatt sina forpliktelser, da
byggnader uppforts utan bygglov eller i strid med detaljplan, om jordégaren gjort
sannolikt att arrendestallet ska anvandas for annat d&ndamal samt om jordagarens
intresse Gvervager arrendatorns eller att jordagaren har annan befogad anledning. Det
aligger jordagaren att visa att nagot av detta foreligger.
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Om jordagaren sagt upp avtalet for avflyttning behover arrendatorn inte vidta nagra
atgarder. Jordagaren far vanda sig till arrendenamnden for att fa fragan provad om
inte arrendatorn frivilligt flyttar, JB 10 kap. 6a 8. Utgangspunkten for
arrendendmnden 4r att arrendatorn ska ha rétt till forlangning av avtalet.!

Forutom om nagon av de besittningsbrytande grunderna intraffar saknas
besittningsskydd i ytterligare tva fall, JB 10 kap. 4 8. Det forsta fallet intraffar da
byggnad som avses i JB 10 kap. 1 § saknas vid tiden for uppséagning. Fall tva omfattar
situationen da arrendator och jordagare gemensamt kommit Gverens om att
besittningsskyddet inte ska gélla och detta sedan godkants av arrendenamnden.

2.5 Uppséagning och andring av villkor

En uppségning av arrendeavtal ska vara skriftlig och delges motparten enligt JB 8
kap. 8 §. Skilen for uppsagningen behdver dock inte anges.? Endast om en
besittningsbrytande grund foreligger eller om besittningsskyddet har avtalats bort ar
arrendatorn skyldig att flytta. En uppségning maste ske for att avtalet ska upphora att
galla vid arrendetidens utgang och den ska goras minst ett ar innan avtalet I6per ut,
om inte parterna avtalat om annat enligt JB 10 kap. 3 8. Enligt samma lagrum anses
avtalet forlangt med ytterligare fem ar om inte uppsagning sker inom rétt tid. Skulle
tvist uppstd avseende uppsagning for avflyttning far jorddgaren ansoka hos
arrendenamnden for att fa fragan avgjord, JB 10 kap. 6 a 8.

Om jordégaren eller arrendatorn dnskar andra villkoren i arrendeavtalet for en ny
arrendeperiod ska detta meddelas motparten pa samma sétt som vid uppsagning.
Begaran om villkorsandring ska ske senast ett ar innan arrendeavtalets slut. Om detta
inte gors anses avtalet forlangt med of6randrade villkor i ytterligare fem ar, JB 10
kap. 3 8.

Beslut som fattats av arrendendamnden om uppségning eller &ndring av villkor kan
overklagas till hovratten och kraver ej provningstillstand, JB 8 kap. 31 och 31 a §8.
Hovréttens beslut kan i sin tur 6verklagas till Hogsta domstolen dar prévningstillstand
fordras.?

2.6 Overlatelse av arrendeavtalet

Utgangspunkten &r att arrendatorn maste inhamta jordagarens samtycke for att fa
overlata arrenderatten till ndgon annan. Fran denna huvudregel finns tva undantag, JB
10 kap. 7 8.

! Larsson, Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderattsavtal i praktiken, s. 243
2 -
Ibid, s. 251
* Ibid, s. 208
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Det forsta undantaget innebar att arrendatorn har ratt att dverlata arrenderatten till
annan med vilken markéagaren skéligen kan nojas. Arrendatorn maste dock forst
genom hembud erbjuda jordagaren att kdpa arrendestéllet mot erldggande av skélig
ersattning. Om arrendatorn uppfort byggnader pa arrendestillet kan denne &ven
inkludera dessa i hembudet. Jordagaren har i sa fall inget annat val &n att acceptera
hela hembudet eller att helt avsta fran erbjudandet. Jordagaren kan alltsa inte endast
tillgodogdra sig arrenderétten utan byggnaderna. Om jordégaren inte accepterar ett
hembud inkluderande arrendatorns byggnader aterstar for arrendatorn att antingen
salja dem till den nye arrendatorn vid en overlatelse av arrenderatten eller att flytta
eller riva dem.

Det andra undantaget fran huvudregeln innebér att arrenderatten i vissa fall kan
overlatas till annan med vilken jordagaren skaligen kan ndjas utan att hembud enligt
ovan har skett. Detta undantag blir fallet vid bodelning, arv, testamente, exekutiv
forsaljning eller vid arrendatorns konkurs, JB 10 kap. 7 §.

2.7 Arrendatorns ratt att forvarva arrendestallet

Om arrendatorn inger en intresseanmalan till inskrivningsenheten pa Lantmateriet, sa
att en anteckning om detta gors i fastighetsregistret, har arrendatorn foretrdde framfor
andra kopare gallande ratten att forvarva arrendestéllet om jorddgaren avser att sélja
fastigheten. For att arrendatorn med fortur ska kunna forvérva arrendestéllet krévs det
dessutom, utdver arrendatorns intresseanmélan, att ett bostadshus i enlighet med JB
10 kap. 1 § finns pa arrendestéllet samt att detta hus ar taxerat. Mer ingaende regler
for detta forfarande aterfinns i Lag om arrendatorers ratt att forvarva arrendestallet
(1985:658).

2.8 Avgiften

| detta avsnitt foljer en kortare beskrivning av géllande rétt for bestimmande av
avgiften for bostadsarrenden. | avsnitt 3.2 foljer sedan en djupare redogorelse for
bakgrunden till hur reglerna om avgiftssattningen ser ut idag och hur de ska tolkas.

Avgiften bor av forstdeliga skal utgé i pengar, men ndgot krav for detta finns inte.”
Vid nyupplatelse av bostadsarrende rader fullstandig avtalsfrinet mellan arrendator
och jordagare avseende avgiftens storlek.® Vid férlangning av arrendeavtalet géller
for bestdmmande av arrendeavgiften daremot sarskilda regler, JB 10 kap. 6 § 1 st.

* Larsson, Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderattsavtal i praktiken, s. 237
® Larsson, Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderattsavtal i praktiken, s. 227
® SOU 1968:57 s. 400, Prop. 1978/79:183 5.12
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JB 10 kap. 6 § 1 st.

Vid forlangning av arrendeavtal utgar arrendeavgiften med skaligt
belopp. Kan jordégaren och arrendatorn inte enas om hur stor
arrendeavgiften bor vara, skall avgiften bestammas sa att den kan
antas motsvara arrenderéattens varde med hansyn till arrendeavtalets
innehall och omstandigheterna i 6vrigt.

Da bostadsarrendeavtal forlangs ska avgiften alltsa bestammas till ett skaligt belopp.
Kan parterna inte komma Overens far fragan hanskjutas till arrendenamnden for
avgorande. Arrendendmndens beslut kan darefter Overklagas till hovrétten, om
prévningstillstand erhalles. Definitionen av vad som utgor ett skaligt belopp har inte
narmre presenterats i vare sig propositioner eller lagtext. Enligt férarbetena skulle det
vara svart att i lag precisera vad som ska anses utgora en skalig arrendeavgift da
arrendestallena ofta skiljer sig markant bade vad géller lage och karaktar. Det ar
enligt SOU 1966:26 s. 217 och prop. 1968:19 s. 86-87 knappast lampligt eller ens
majligt att i lagen ange nagra narmre riktlinjer.

Utgangspunkten vid arrendenamndens och hovréttens beddmning av vad som ska
anses vara en skalig avgift ar att faststalla vad som utgér ortens pris for jamforliga
arrenden. Skulle ett jamforelsematerial inte kunna tas fram och en ortsprisanalys
darmed inte kunna genomféras ska arrendenamnden i andra hand géra en beddmning
av vad arrendatorer i allmanhet kan tinkas vara beredda att betala for ett jamforligt
arrende. Hansyn ska dven tas till om vardehojande atgarder har genomforts pa
arrendestallet och vem som bekostat dessa. Har arrendatorn med egna medel bekostat
en forbattring kan detta inte skéligen ligga till grund fér en héjning av avgiften.’

2.9 Arrendenamnden

I Sverige finns atta arrendendamnder, belagna i Goteborg, Jonkoping, Linkdping,
Malmé, Stockholm, Sundsvall, Ume& och Vasterds.® Arrendendmnderna utgdrs av en
ordforande, som ar jurist och har domstolserfarenhet, och darutdver tva ledamater.
Den ena ledamoten ska ha erfarenhet som jorddgare och den andra som jordbruks-
eller bostadsarrendator.’

Om jordéagaren och arrendatorn dr oense kan tvisten hanskjutas till arrendendmnden
for provning. For bostadsarrende kan féljande dmnen tas upp for prévning:
forlangning av arrendeavtal, andring av arrendevillkor samt uppskov med avtrade fran
arrendestallet. Arrendenamnden har dven befogenhet att godkanna vissa

" Prop. 1968:19 s. 86-87, SOU 1966:26 s. 217

® Hyresnamnden, Var finns hyresnamnden/arrendenamnden?

® Larsson, Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderattsavtal i praktiken, s. 61
25



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

arrendevillkor som strider mot tvingande lagregler, exempelvis arrendatorns
avstaende fran besittningsskyddet.'°

I tvister som ror avgiftens storlek ska arrendendamnden, vilket ndmndes i avsnitt 2.8, i
forsta hand bestamma en skalig avgiftsniva efter vad som kan antas vara ortens pris
for jamforliga arrenden. Det & markdgaren och arrendatorn som &r skyldiga att
presentera den utredning av jamforelsearrenden som stddjer deras yrkande och som
arrendenamnden sedan grundar sin bedémning pa. Namnden har ingen
utredningsplikt avseende framtagande av jamforliga arrenden utan baserar sitt
stallningstagande pa vad parterna har &beropat och yrkat i det aktuella fallet.** Ju mer
omfattande och utforlig utredning parterna presenterar, desto battre grund for sin
bedémning kommer arrendendamnden saledes att ha. Trots att arrendendamnderna inte
har en utredningsplikt gor de likval en bedomning av materialet och behdver saledes
ha allménna kunskaper om avgiftsnivaerna och arrendesituationen i omradet for att
kunna ta stallning till materialets relevans. Ar ortsprismaterialet for litet eller for
bristande for att kunna anvédndas for att faststdlla ortens pris, alternativt om inget
material presenterats Over huvud taget, ar arrendendmnden hénvisad till en
skalighetsbedomning. | denna bedémning blir namndens notoriska kunskaper aterigen
avgorande for att de ska kunna faststélla en skélig avgift. Arrendendamnden kan hamta
viss ledning fran de jamforelsearrenden som parterna faktiskt aberopat men som varit
for otillrackliga for att en ortsprisjamférelse skulle vara méjlig.? Den slutliga
avgiften som arrendenamnden beslutar om maste vidare ligga i spannet mellan
markagarens och arrendatorns yrkande och pa sa vis paverkar aven parternas yrkande
beslutens utfall.

19| arsson, Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderattsavtal i praktiken, s. 62
1 prop. 1978/79:183 s. 35
12 prop. 1978/79:183 s. 13
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3 Forarbeten och utredningar

| detta kapitel behandlas motiven bakom inférandet av institutet bostadsarrende och
hur bestdmmelsen som reglerar avgiften har sett ut och utvecklats fran det att
bostadsarrende som upplatelseform infordes 1970 fram tills idag. Hur
skalighetsbegreppet i avgiftshestammelsen har tolkats historiskt och hur det ska tolkas
nu tas upp tillsammans med de resonemang som foranlett &ndringar av avgiftsregeln.

I slutet av kapitlet presenteras aven den utredning som for narvarande pagar angaende
reglerna avseende avgift respektive avgéld for jordbruks- och bostadsarrenden samt
tomtratt. Utredningen betraffande avgalden for tomtratt tas med da en av
fragestallningarna i examensarbetet & om det vid en eventuell lagandring av
avgiftsreglerna for bostadsarrende skulle kunna dras nagra paralleller till reglerna for
tomtrattsavgaldens bestdmmande.

3.1 Tillkomsten av bostadsarrende

I samband med inforandet av Jordabalken 1970 diskuterades behovet av en ny
arrendeform speciellt avsedd for bostadsandamal. Den tidigare lagstiftningen erbjod
endast tva arrendeformer, jordbruksarrende och lagenhetsarrende. Enligt den tidens
version av Lagen den 14 juni om nyttjanderatt till fast egendom, NJL, 70 § var alla
arrenden som inte var att ha&nféra till jordbruksarrenden att klassa som
lagenhetsarrenden. Pa sa satt kom lagenhetsarrenden att omfatta mycket skilda
andamal, allt fran bostad till uppstéllningsplats, fabriksdrift och lekplats. Detta ledde,
vid tillampningen av lagen, till problem da lagstiftningen egentligen inte var anpassad
for att gélla alla dessa &ndamal.™

Ett annat problem med den tidens lagstiftning var en bristande trygghet i besittningen
for de arrendatorer som arrenderade mark for bostadsandamal. Otillracklig
lagstiftning gav jordagaren mojlighet att sdga upp arrendatorn for avflyttning vare sig
skal fanns dar for eller inte. Det fanns i praktiken heller inget skydd mot oskéliga
villkor, till exempel géllande avgiften, eller rétt till forlangning av avtalet vid
arrendetidens slut. Om jorddgaren, som krav for forlangning av avtalet, krdvde
uppenbart oskélig avgift kunde denne dock under vissa, icke i forarbetet preciserade,
forutsattningar stallas som ansvarig for ocker och darmed anses skadestandsskyldig.™

Om jorddgaren sade upp arrendeavtalet var arrendatorn antingen tvungen att riva
uppférda byggnader eller hembjuda dem till jordégaren. Jordagaren hade dock ingen
skyldighet att forvarva dem och saledes fanns inget skydd for de investeringar som

3 Prop. 1968:19 s. 40
1 Prop. 1968:19 5.45, 73
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gjorts av arrendatorn i byggnaderna.”> Med hansyn till detta fanns ett tydligt behov,
framst ur arrendatorns synvinkel, att revidera lagstiftningen gallande arrenden for
bostadsandamal, men &ven for arrenden i allméanhet.

| SOU 1966:26, som delvis aterges i prop. 1968:19 s.40-41, angavs att arrenden dar
arrendatorn har ett eget hus, antingen for fritidsandamal eller for helarsbruk, kan
anses som en tdmligen enhetlig och dominerande typ av lagenhetsarrende varfor den
fortjanar en egen arrendeform. | propositionen kan utlésas att den nya arrendeformen
framst skulle komma att avse fritidsbebyggelse da dgare av helarsbostader pa annans
mark troddes bli fa. Departementschefen uttalade i propositionen att upplatelseformen
var lampligast for fritidsbebyggelse av “mindre kapitalkriavande art” .** Mer dyrbara
hus borde istallet uppforas pa mark med &ganderatt eller tomtratt da
besittningsskyddet i dessa fall var avsevart starkare. Dock ansags det inte finnas
nagon praktisk majlighet att gora en gransdragning mellan helarsbostader och
fritidsboende varfor bostadsarrende skulle omfatta bada boendeformer.

Departementschefen forde dven i 1968 ars proposition en diskussion kring fragan om
huruvida arrende for bostadsandamal Gverhuvudtaget skulle finnas. Han kom dock
fram till slutsatsen att bostadsarrende, framst for fritidsandamal, kunde bli ett
betydelsefullt komplement till 6vriga markdispositionsformer. Detta eftersom inte alla
vill eller har en ekonomisk mojlighet att képa en tomt samt att det, enligt
departementschefen, kan anses omotiverat att dga marken om huset som skulle
uppforas pa tomten var av mycket enkel standard. Det ansags dven finnas en poang ur
jordagarens perspektiv dd denne kanske inte kunde eller ville salja sin mark."’

Reglerna som genom propositionen foreslogs for bostadsarrende liknar till mangt och
mycket de regler som géller dven idag. Den nya arrendeformen karaktériserades av att
arrendatorn hade eller amnade uppfora ett bostadshus pa arrendestallet. Det primara
andamalet skulle vara att bereda mojlighet till bostad for arrendatorn och ett krav var
att byggnaden verkligen skulle kunna tjana som en bostad. Av detta resonemang
foljde att arrendeformen inte kunde innefatta simpla byggnader sdsom sjobodar och
jakthyddor. Inte heller hyreshus kunde anses ha det huvudsakliga syftet att bereda
bostad &t en arrendator, varfor inte heller det borde inga. Dock stalldes inget krav pa
en minimistandard pa bostadshuset eller att huset skulle vara beboligt aret runt. |
utredningen diskuterades huruvida det skulle finnas ett krav pa att huset skulle vara
taxerat for att fa inga i kategorin bostadsarrende. Detta uteslots da osakerhet skulle
uppsta for den tid som lopte mellan det att huset stod fardigt fram till dess att det hade
&satts ett taxeringsvarde.'®

1> Prop. 1968:19 s. 45
16 Prop. 1968:19 s. 73-74
7 Prop. 1968:19 s. 74
18 prop. 1968:19 s. 40-41
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Forslaget om bostadsarrende innebar, forutom att andamalet med arrendet tydligt
avgransades till bostad, ett direkt besittningsskydd till arrendatorns fordel. Att tka
besittningsskyddet for arrendatorer av bostadsarrenden forefoll ocksa rimligt da
besittningsskyddet for tomtrattshavare och hyresgaster var storre. Det poangterades i
utredningen att det var Onskvart med likartade regler for de olika
nyttjanderattsupplatelserna. | avvagningen mellan arrendatorns och jordagarens
intresse ansags att arrendatorns ekonomiska risk for att tvingas flytta vid
arrendetidens slut véga tyngre an jordagarens ekonomiska risk for att bli fast” med
arrendet ytterligare en arrendeperiod. | fall dar parterna var Gverens fran borjan om att
avtalet inte skulle forlangas efter avtalets utgang foreslogs ett dispensforfarande.
Enligt utredningen var det viktigt att inte utforma besittningsskyddet sa att
planintresset hindrades eller sa att jordagare inte skulle vilja arrendera ut sin mark.
Den basta I6sningen torde darfor enligt utredningen vara ett direkt besittningsskydd
genom optionsratt, det vill saga ratten for arrendatorn att fa arrendet forlangt vid varje
arrendeperiods utgang.*

For att det foreslagna besittningsskyddet skulle fungera effektivt krdvdes det att
arrendeavgiften och dvriga avtalsvillkor reglerades. En helt fri avgiftssattning skulle
komma att sétta besittningsskyddet ur spel om jordagaren kravde en allt for hog avgift
sa att arrendatorn tvingades flytta. Avgiftsregleringen var dock endast tankt som ett
komplement till besittningsskyddet varfor avtalsfrihet som grund skulle géalla vid
bestammandet av avgiften. Aven i Ovrigt menade utredningen att reglerna kring
bostadsarrende skulle baseras pa avtalsfrihet och att tvingande regler bara skulle
tillgripas i situationer dar parterna annars skulle vara alltfér ojamlika. Férutom redan
ndmnda regler om besittningsskydd och regleringen av avgiften foreslogs rétt till
provning av arrendevillkoren av en opartisk myndighet i de fall parterna inte var
overens. Dessutom forslags en utokad mojlighet for arrendatorn att overlata
arrenderitten till ndgon annan.

Arrendeavtalets minimilangd diskuterades ocksa i propositionen. Fem ar antogs vara
en rimlig avvagning mellan arrendatorns sékerhet och jordagarens vilja att arrendera
ut sin mark. Intresset av att med jdamna mellanrum kunna omprdva arrendeavgiften
och andra villkor ansdgs kunna tillgodoses p& detta sétt.”*

En av fd skyddsregler sedda ur markéagarens synvinkel var mojligheten att bryta
optionsratten om skal for detta foreldg. De besittningsbrytande grunderna kunde
uppsta i tre fall dar tva av fallen var sedda ur jordagarens perspektiv och en situation
handlade om att tillvarata planintresset. Aterigen pdminner férslaget i propositionen

9 Prop. 1968:19 s. 42-43
2 prop. 1968:19 s. 45-46
1 prop. 1968:19 s. 91
29



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

om dagens lagstiftning. Foéljande gav rétt till optionsavbrott: om arrendatorn
patagligen forsummat sina skyldigheter mot jordagaren eller nér jordagaren gjort
sannolikt att marken skulle anvéandas till bebyggelse av annat slag &n som avsags med
upplatelsen eller till jordbruk, industri eller annan ekonomisk verksamhet. Betydelsen
for jordagaren att sjalv kunna forfoga 6ver marken skulle, i de optionsavbrytande
fallen, Klart Overvéga arrendatorns intresse av fortsatt arrende for att optionsratten
skulle kunna havas. Jordagaren skulle ocksa sakligt kunna motivera sitt behov av
marken och andringen behdvde aven vara ekonomiskt befogad. Den tredje och sista
situationen da optionsavbrott foreslogs kunna ske var om arrendebebyggelsen
uppforts utan bygglov eller i strid mot myndighets beslut.?

3.2 Avgiftens utveckling

Auvgiftsreglerna for bostadsarrenden har andrats flertalet ganger och nedan féljer en
presentation av dessa andringar med bakomliggande motiv. | den lagtext som nedan
aterges har endast det som ar betydelsefullt for bestammandet av avgiften tagits med.

3.2.1 Jordabalkens inforande

Jordabalken infordes 1970 och ersatte da NJL fran 1907. Inférandet foretraddes av
SOU 1966:26 och prop. 1968:19 och i NJA 11 1968 s.166 sammanfattades vad som
uttalats i nyss namnda utredning och proposition. | 1970 ars jordabalk fick den
paragraf som da reglerade avgiften for bostadsarrende, JB 76 §, foljande lydelse.

1970 ars JB 76 §

Vid forlangning av arrendeavtal ar arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jordagaren fodrar. Om hans krav ar oskaligt,
skall dock avgiften utgd med skaligt belopp.

Som namnts tidigare fordes i prop. 1968:19 ett resonemang kring vikten av att reglera
avgiften for att besittningsskyddet skulle bli effektivt. En kontroll av
arrendevillkoren, bade gallande avgiften och Gvriga villkor, ansags behovligt for att
inte jordagaren skulle kunna utnyttja arrendatorns behov av fortsatt arrende.
Mojligheten for jordagaren att tillgodogéra sig formanligare villkor &n vad som skulle
vara mojligt vid nytilltrade troddes pd sa satt forsvinna. Om parterna inte kom
overens skulle fragan provas av ett opartiskt organ. Ansag det opartiska organet att
den begarda avgiften, eller det villkor fragan nu géllde, vara oskalig skulle villkoret
jamkas nedat till skalig niva. Det poédngterades dock i utredningen att hansyn &ven
behdvde tas till jordagaren som samtidigt skulle fa ratt till den ersattning denne skulle
kunna erhélla vid fritt val av arrendator.”

%2 prop. 1968:19 s. 87-88
% Prop. 1968:19 s. 84-85
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En diskussion fordes i propositionen kring hur den bestammelse som gallde
avgiftssattningen for bostadsarrende skulle utformas. Malet var att majliggora
andringar av avgiften och &vriga villkor i arrendeavtalet och darmed undvika
situationer dar avtalen skulle gélla oférandrade for all framtid. Samtidigt var det
viktigt att dessa &ndringar skedde inom rimliga granser. Med hénsyn till detta
foreslogs att regeln for avgiftsbestdmningen skulle motsvara den bestdmmelse som
foreslagits i SOU 1961:47 s.29 och prop. 1967:141 gallande hyra av
bostadslagenheter. Denna bestimmelse innebar att om parterna inte kunde komma
overens om villkoren for en ny hyresperiod var hyresgésten tvungen att erldgga hyra
med belopp som hyresvarden fordrar. Begér han oskalig hyra, skall dock hyra endast
utgd med skiligt belopp”.2* Avgiftsbestimmelsen for bostadsarrende, JB 76 §, kom
darfor att ges innebdrden att den av jordagaren krévda avgiften skulle accepteras av
arrendatorn, om den inte var oskélig.

Det ansags svart att i lag precisera vad som menades med begreppet skélig avgift.
Eftersom arrendestéllen skiljer sig mycket at bade till lage och till utformning ansags
det inte lampligt eller mojligt att ge narmare riktlinjer for skalighetsbegreppets
innebt')zrsd. Istallet Overlats det till rattstillampningen att utreda definitionen av skalig
avgift.

Enligt prop. 1968:19 s. 46, vilken hanvisar till utredningen fran 1966, ansags det inte
lampligt eller andamalsenligt att infoéra en generell metod for avgiftssattningen
baserad pa till exempel radande rantelage, taxeringsvarde, KPI eller liknande. Néagon
narmare forklaring till denna slutsats framkommer inte. Istallet menade regeringen i
propositionen att tva andra metoder for att bestimma en skalig avgift skulle
tillgripas.?® Dessa var féljande:

e | forsta hand, skulle ortens pris for jamforliga arrenden ligga till grund for
bedémningen.

e landra hand, om ortspris inte kunde tas fram, torde fragan fa avgoras efter
vad arrendatorer i allménhet kunde antas vara beredda att betala.

Det poangterades att en ortsprisjamforelse troligtvis inte skulle bli svar att utféra da
bostadsarrendena framst antogs forekomma i koncentrerade fritidsomraden i
attraktiva lagen. Vidare skulle vid avgiftsbedomningen hansyn tas till om
vardehdjande insatser gjorts pa arrendestallet. Om arrendatorn sjalv bekostat dessa

% prop. 1968:19 s. 45, 85
% prop. 1968:19 s. 86
% prop. 1968:19 s. 86
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forbattringar ansags det givet att de forbattringarna inte borde ligga till grund for en
avgiftshojning.”’” Synsattet géllande tillvdgagangssattet for avgiftens bestimmande
vid tvister har sedan vidhallits under hela arrendeavgiftens utveckling och galler dven
idag.

Det kan aven namnas att departementschefen, i utredningen fran 1966 som foregick
propositionen 1968, diskuterade huruvida det skulle anses rimligt eller ej att
arrendatorn genom erlaggandet av arrendeavgiften skulle forranta markens varde.
Departementschefen uttalade att i normala fall far det anses icke vara oskaligt att den
inflytande legan far forrédnta markvirdet”.”® Det uttalandet och méjligheten att lata
avgiften baseras pa ett avkastningsresonemang snarare &n en ortsprisjamforelse
diskuterades ej ytterligare i samband med att lagen infordes. Istéllet valdes, som
tidigare ndmnt, ortsprisanalys som huvudmetod.

3.2.2 Andring av Jordabalken 1972

Ar 1972 reviderades jordabalken och indelades i kapitel. Reglerna fér bostadsarrende
forlades till det tionde kapitlet och bestdimmelsen om avgiften for bostadsarrenden
placerades i 6 8.

1972 &rs JB 10 kap. 6 §
I fraga om forlangning av arrendeavtal ager 9 kap. 9-13 8§
motsvarande tillampning.

Lagbestammelsen var en direkt hanvisning till de regler som fanns i JB 9 kap, vilka i
sin tur reglerade jordbruksarrenden. Reglerna om avgiften for jordbruksarrenden
fanns i JB 9 kap. 9 § och paminner mycket om 1970 ars JB 76 § som citerades i
avsnitt 3.2.1.

1972 ars JB 9 kap. 9 §

Vid forlangning av arrendeavtal ar arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jordagaren fordrar. Om hans krav ar oskaligt,
skall dock avgiften utga med skaligt belopp.

De andringar som gjordes 1972 var som synes mest av redaktionell art.
Nagon egentlig &ndring av lagtextens innebord angdende avgiftens
bestammande gjordes alltsa inte.

% Prop. 1968:19 s. 86
830U 1966:26 5. 217-218
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3.2.3 Andring av Jordabalken 1974

Ar 1974 andrades JB 9 kap. 9 § och eftersom JB 10 kap. 6 § hanvisade till JB 9 kap. 9
§ fick detta en direkt paverkan pa reglerna om bestimmande av avgiften for
bostadsarrenden. Andringen gjordes bland annat for att reglerna for avgiftssattningen
for jordbruksarrende, och darmed ocksa for bostadsarrende, battre skulle motsvara
den nya andringen av avgiftsreglerna i hyreslagen, JB 12 kap. 48 8. Motiveringen
bakom &ndringen av hyreslagen géllde saledes aven for reglerna om bostads- och
jordbruksarrenden. Precis som vid inférandet av Jordabalken 1970 framholls vikten
av att utforma enhetliga regler for avgiftssattningen gallande saval hyra som
jordbruks- och bostadsarrenden.”

Nedan aterges den del av JB 12 kap. 48 § som behandlade avgiftssattningen, bade
innan och efter andringen.

JB 12 kap. 48 §, lydelse innan 1974

Vid forlangning av hyresavtal ar hyresgasten skyldig att godtaga den
hyra som hyresvarden fordrar. Om hans krav &ar oskaligt, skall dock
hyran utga med skaligt belopp. Fordrad hyra ar att anse som oskalig,
om den vasentligt 6verstiger hyran for lagenheter som med hansyn
till bruksvardet ar likvérdiga.

JB 12 kap. 48 §, 1974 ars lydelse

Vid forlangning av hyresavtal utgar hyran med skéaligt belopp. Den
hyra som hyresvarden fordrar ska godtagas om den ej ar oskalig.
Fordrad hyra ¢r att anse som oskalig, om den vasentligt 6verstiger
hyran for l1agenheter som med hansyn till bruksvérdet ar likvardiga.
Harvid skall bortses fran lagenhet vars hyra ar rimlig med hansyn till
det allmanna hyreslaget i orten fér narmast jamforliga lagenheter i
nybyggda bostadshus.

Efter den foreslagna andringen av JB 12 kap. 48 § erholl JB 9 kap. 9 § nedanstaende
lydelse. Det &r tydligt att reglerna for avgiftssattningen for arrenden starkt speglade
reglerna for hyressattningen for bostadslagenheter.

1974 ars JIB 9 kap. 9 §

Vid forlangning av arrendeavtal utgar arrendeavgiften med skaligt
belopp. Den arrendeavgift som jordagaren fordrar skall godtagas,
om den ej &r oskalig.

% prop. 1973:23 5. 153
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Enligt prop. 1973:23 s. 173 var syftet med &ndringen av hyreslagen, och darmed dven
andringen av lagstiftningen for bostads- och jordbruksarrenden, att eliminera risken
for att bestammelsen skulle missforstds pa sa sett att hyresvarden alternativt
mark&garen hade ratt att ensidigt bestdimma hyrans storlek for ndstkommande
hyresperiod. Genom &ndringen avsag lagstiftaren att parternas jamstalldhet i
avtalsforhallandet skulle komma till tydligare uttryck.

3.2.4 Andring av Jordabalken 1979

Ar 1979 fick reglerna om avgiftssattningen for bostadsarrenden sin nuvarande
utformning. Det som sades i samband med denna andring &r det senaste som i
forarbeten eller utredningar uttalats om hur bestimmelsen om avgiftens storlek ska
tolkas och galler salunda &ven idag.

Genom lagandringen togs hanvisningen till JB 9 kap. 9 § bort och bestimmelserna
angaende avgiften forlades enbart till JB 10 kap. 6 §. Denna andring berodde pa att
reglerna gallande avgiften for jordbruksarrende omarbetades och kom att innefatta
arrendestallets avkastningsformaga som en viktig faktor i bedémningen. Att lata
avkastning vara en del av avgiften for bostadsarrende ansags inte vara tillampligt
varfor JB 10 kap. 6 § fick nedanstaende lydelse.*

JB 10 kap. 6 §

Vid forlangning av arrendeavtal utgar arrendeavgiften med skaligt
belopp. Kan jordagaren och arrendatorn inte enas om hur stor
arrendeavgiften bor vara, skall avgiften bestammas sa att den kan
antas motsvara arrenderéattens varde med hansyn till arrendeavtalets
innehall och omstandigheterna i dvrigt.

Omarbetningen 1979 foregicks av SOU 1978:36 och prop. 1978/79:183, vilka endast
till viss del handlade om avgiften for bostadsarrenden. Det mesta av innehallet avsag
andringar géllande jordbruksarrenden. Departementschefen uttalade i propositionen
att reglerna for bestdmmande av avgiften for bostadsarrenden borde anpassas till de
nya reglerna for jordbruksarrenden. Dock ansag han inte att arrendestallets
avkastningsformaga skulle ingd som en faktor vid avgiftssattningen for
bostadsarrenden.®* Det poangterades att motiveringen i férarbetet till JB 9 kap. 9 § i
tillampliga delar &ven skulle anvéndas for tolkningen av innehéllet i JB 10 kap. 6 §.%

| propositionen uttalades det att den tidigare nd&mnda huvudnormen, nu Kkallad
’marknadsprincipen”, fortfarande skulle gélla. Denna innebér, som tidigare klargjorts,

%0 50U 1978:36 5. 33, 125
*! prop. 1978/79:183 5. 30-31
%2 prop. 1978/79:183 5. 39
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att arrendendmnden vid en tvist i forsta hand ska gora en ortsprisjamforelse vid sin
bedémning av vad som utgér en skalig avgift. Dock papekades, till skillnad fran vad
som uttalats i propositionen 1968:19 s.86, att det ofta ar svart att hitta ett
jamforelsematerial da arrendestallena i manga fall ligger for langt ifran varandra, ar
for & eller for olika for att kunna jamféras.®® Vidare kan ur SOU 1978:36 s.58 utlasas
att som grund for bestdmmande av avgiften kan inte en viss procentsats av
taxeringsvérdet eller forsaljningsvérdet anvéndas. Beddmningen ska istéllet goras
efter vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara villiga att betala. Detta har kommit
att bli det normala tillvdgagangssattet och vid den prévningen kan, enligt
propositionen, viss ledning hamtas fran de inhamtade jamforelsearrenden, om det
finns nagra att tillga. Som sista utvag ar arrendenamnden hanvisad till att géra en ren
skalighetsbedomning och stor tilltro far sattas till den allmanna sakkunskapen i
namnden.*

| propositionen fran 1978/79 forde departementschefen ett resonemang kring
problemet med bristande normer och metoder for hur avgiften ska bestdmmas och hur
tolkningen av skalighetshegreppet ska goras. Véagledande faktorer for bestimmande
av avgiftens storlek ansags behdva tydliggoras eftersom en jamférelse med andra
arrenden inte alltid a4 mojlig. Detta problem atgardades till viss del for
jordbruksarrende da reglerna om arrendestéllets avkastning lades till grund for
avgiftsbedémningen.® N&gon liknande &tgard gjordes dock inte fér bostadsarrenden.
Departementschefen listade ett antal faktorer som ska vara vagledande vid
bestdmningen om avgiftens storlek, det podngteras dock av departementschefen att
det inte var en uttdmmande lista.*® De avgiftspaverkande faktorerna som uppstélldes
var:

e arrendetidens langd

o eventuell indexreglering

e (vriga avtalsvillkor

e arrendatorns egna investeringar

e arrendestéllets arrondering

o arrendestéllets lage

e servitut eller andra belastningar, t.ex. att svara for vagunderhall

Detta ar den enda gangen sadana faktorer exemplifierats i forarbetena. Angaende
indexreglering av avgiften, vilket tas upp som en paverkande faktor i ovanstaende

% Prop. 1978/79:183 5. 13
* Prop. 1978/79:183 5. 13
% prop. 1978/79:183 5. 14
% prop. 1978/79:183 5.17
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lista, anges i prop. 1978/79:183 s.12 att en indexreglering i princip ar tillaten. Vad
som ndrmare menas med i princip” framgér inte, ddremot uttalas att avgiften inte
behover vara last till ett bestamt belopp. Pa samma sida i nyss namnda proposition
gors en hanvisning till prop. 1970:20 del B 2 som mer utforligt tar upp innebdrden av
en indexreglering av arrendeavgiften. Av departementschefens uttalande pa s. 873-
874 framkom att arrendeavgiften med fordel kan kopplas till ett index. Problem
foreligger dock vid valet av indexserie da den slutliga avgiften kan bli véldigt olika
beroende pa vilken indexserie som valjs. Resultatet kan darmed bli missvisande i
vissa fall. Departementschefen stéllde sig positiv till att valet av indexserie ska kunna
omprovas av domstol under arrendetidens gang, om det finns skal dartill.

I nyss namnda proposition fran 1970 berors, utéver diskussionen om indexreglering,
besittningsskyddet. Som tidigare belysts maste det finnas ett skydd mot oskaliga
avgiftshojningar for att besittningsskyddet ska bli effektivt. Dock understroks att
skalighetsbestammelsen géllande avgiften skulle utgdra ett komplement till
besittningsskyddet och inte fungera som ett hinder mot befogade &ndringar av
gallande avtalsvillkor. Departementschefen uttalade darefter att ’[a]rrendatorn bor
darfor vara skyldig att finna sig i en sadan hojning av arrendeavgiften som med

hinsyn till prisutvecklingen och andra omstéindigheter framstar som skalig”.>’

Departementschefen menade vidare att ett statistiskt underlag med ett register éver
arrendeavgifterna pa manga satt hade varit onskvart for att pa ett battre satt kunna
avgora skaligheten gallande avgiftens storlek. Det ansdgs dock vara alltfor
betungande for den enskilde att utéka uppgiftsskyldigheten pa ett sddant sétt.*

| propositionen fran 1978/79 namndes aven att jorddgare och arrendatorer fran och
med 1976 gavs en mojlighet att fa oskéliga villkor, exempelvis géllande avgiften,
provade i domstol med stod av 36 8§ i lagen (1915:218) om avtal och andra
rattshandlingar pd formogenhetsrattens omréde, AvtL.*® Denna prévning ansigs
utgora ett komplement till arrendelagstiftningens 6vriga regler om provning av
oskaliga villkor och avsags att anvandas i de situationer som inte var sarskilt
reglerade i lag eller i fall d& forsok att frangd tvingande lagbestammelse gjordes.*
N&r regeln inférdes beddmdes den ha liten betydelse for rattspraxis.*

%7 Prop. 1970:20 del B 2, s. 866
% Prop. 1978/79:183 5.19
* prop. 1978/79:183 5.20
“0 prop. 1978/79:183 5.20
“1 SOU 1978:36 5. 56
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3.3 Kommittédirektiv 2011:60 - Vissa tomtratts- och arrendefragor

Som en avslutning pa detta kapitel som behandlat avgiftsbestammelsens utformning
och utveckling kommer en nu pagaende utredning tas upp. I juni 2011 tog regeringen
beslut om att tillsatta en utredning for att Gvervaga vissa tomtréatts- och arrendefragor.
Ramarna for utredningen presenterades i Kommittédirektiv 2011:60 — Vissa tomtratts
och arrendefragor. Den ena delen av granskningen bestdr i att undersoka
avgiftsrelaterade fragor for jordbruks- och bostadsarrenden. Delbetankandet ska
presenteras senast den 30 maj 2014.*” En av anledningarna till att utredningen
genomfors &r att jordagare och arrendatorer under en lédngre tid har Kritiserat
avgiftsnivaerna for att vara for laga respektive for hoga. Utredningen syftar med
hansyn till detta till att undersoka hur reglerna om avgiften tillampas samt féresla
andringar som kan anses pakallade for att en rimlig avvagning mellan parternas
intressen ska kunna uppnas. Enligt direktivet ska utredningen ta hansyn till att
onskemal om god avkastning for jordagaren maste stallas mot bostadssociala aspekter
ur arrendatorns synvinkel. Likasa maste en avvagning goras mellan den osakerhet
som uppstar med for allmant hallna regler och svarigheterna att anpassa
bestammelserna till det aktuella arrendestallet om lagen ar allt for detaljerad.®

Utredningen ska vidare besluta om huruvida det finns ett behov av att inféra ett skydd
mot sarskilt stora avgiftshdjningar. Dessutom ska det avgdéras om arrendeavgiften ska
indexregleras samt om det ska vara mojligt att stegvis trappa upp avgiften under
arrende4eerioden. Utgangspunkten for utredningen ar att lagens grunddrag inte ska
andras.

Den del av utredningen som avser bostadsarrenden kommer inte att berdras ytterligare
i examensarbetet, utan har har endast i korthet beskrivits, i syfte att ge lasaren en
forstaelse for att amnet ar omdebatterat och att lagen ar under bearbetning. Som synes
paminner utredningens upplagg och strukturen pa detta examensarbete mycket om
varandra.

Den andra delen av utredningen syftar bland annat till att understka reglerna for
tomtrattsavgéldens bestdmmande och ett delbetdnkande presenterades i oktober 2012
i SOU 2012:71. Detta delbetdankande kommer nédrmre att beskrivas i avsnitt 5.3.

%2 Justitiedepartementet, Kommittédirektiv 2012:8 - Tillaggsdirektiv till Tomtratts- och
arrendeutredningen, s. 1
#8 Justitiedepartementet, Kommittédirektiv 2011:60 — Vissa tomtrétts- och arrendefrgor, s.
14-17
# Justitiedepartementet, Kommittédirektiv 2011:60 — Vissa tomtrétts- och arrendefrgor, s.
14-17
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4 Litteratur

I lagkommentaren till JB 10 kap. 6 § gors en héanvisning till tre olika publikationer
som behandlar avgiftsfragan for bostadsarrenden. En av dessa publikationer, en bok
om bostads- och anldggningsarrende av Bror Rittri, kommer att tas upp i detta kapitel.
Det som utelamnats &r dels en artikel i Svensk Lantméteritidskrift fran 1980 och dels
en uppsats.”® Artikeln har exkluderats d& den snarare ansetts utgér en kronika &n en
informerande text vars innehall kan anvandas har. Uppsatsen har exkluderats da den
inte bedomts tillféra nagon ytterligare information an den som kunnat utlasas ur de
propositioner och utredningar som behandlas i féregaende kapitel.

Ovrig litteratur som berdr amnet har inte heller tagits med d& den information som
funnits att tillga angdende hur avgiftsbestammelsen ser ut och ska tolkas inte ansetts
tillfora nagon mer végledning an den som kunnat utldsas ur propositioner och
forarbeten.

4.1 Bostads- och anlaggningsarrende av Bror Rittri

Boken Bostads- och anlaggningsarrende av Bror Rittri fran 1985 tas upp som
litteraturhdnvisning i lagkommentaren till JB 10 kap. 6. Rittri har skrivit flera
bocker angdende hyres- och arrendefradgor. Boken innehaller ett relativt ingaende
kapitel om den bestdmmelse som reglerar avgiften for bostadsarrenden. | bokens
kapitel tar Rittri upp intressanta situationer kring avgiftssattningen och hur olika
arrendenamnder har démt i olika fall.

Boken &r forvisso gammal men da lagen inte har dndrats sedan 1979 torde de
arrendenamndsbedémningar som Rittri tar upp dnda kunna ge végledning for hur
avgiften ska bestdmmas och hur ortsprisanalyser samt skélighetsbedémningar ska
goras. Dessutom gors, i flera av de arrendenamndsbeslut och hovrattsdomar som
studerats, hanvisningar till Rittri varfor det maste anses befogat att aterge vad han har
kommit fram till.

4.1.1 Paverkande faktorer

Rittri menar att utgangspunkten, enligt lag, &r att avgiften ska motsvara arrenderattens
varde med hansyn till avtalets innehall och omstandigheterna i Gvrigt. Harvid beror

% Johansson, Westling, Bostadsarrende, avgaldsreglering och inlésen i Svensk
Lantmateritidskrift, s. 38-45
“© Adell, Skalig arrendeavgift enligt 10 kap. 6 § jordabalken, m.m. i Uppsatser om hyra och
arrende och om hyresndmnderna nu och i framtiden, s. 9-14
*" Beckman, Baarnhielm, Cederlof, Lindgren, Jordabalken lagkommentar och litteratur
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arrenderattens varde av flertalet faktorer som inte ndmns i lag. De faktorer som
omnamns i de beslut fran arrendenamnderna som Rittri tagit del av ar féljande:

e Tomtens lage

Exempel pa sadant som ar kopplat till tomtens lage och som gett fog for en hogre
avgift ar enligt de arrendendmndsbeslut som Rittri tagit del av till exempel naturskont
omrade, skydd mot vader, vind och andra storningar, sollage, utsikt, narhet till
service, jobb och kommunikation samt narhet till sjo, hav eller tillgang till strand.
Intilliggande storningar i form av exempelvis trafikbuller har verkat nedsattande pa
avgiften.®

e Tomtens storlek

Av de arrendendmndsbeslut som Rittri undersokt framkommer det att
arrendenamnderna anser det vara rimligt att tomtens storlek ska inverka pa avgiften,
dock &ar arrendets huvudsyfte att bereda bostad at arrendatorn varfor vissa
arrendendmnder bedomt tomtstorleken vara av marginell betydelse. Den huvudsakliga
uppfattningen verkar dock vara att tomtarealen spelar in.*®

e Tomtens dvriga beskaffenhet

Ovriga faktorer som kan spela in pd avgiftens storlek &r, enligt Rittri, avtalets langd,
tomtens utformning, om tomten kan nyttjas aret runt samt tillgang till dricksvatten.
Huruvida tomten kan nyttjas i sin helhet paverkar ocksa avgiften. Hinder att nyttja
tomten och huset fullt ut kan forekomma i form av till exempel servitut,
byggnadsminnen eller andra belastningar. Vidare kan utnyttjandet av tomten
inskrankas genom att delar av den bestar av sankmark eller liknande. Dessa faktorer
kan enligt Rittri inverka avgiftssankande.*

4.1.2 Avgift i forhallande till mark- och taxeringsvarde

Rittri 1agger stor vikt vid arrendendmndernas diskussion kring huruvida mark- och
taxeringsvarde kan tillatas ligga till grund for avgiftssattningen. Med hansyn till
departementschefens uttalande i SOU 1966:26 s. 217-218, att det inte far anses
oskaligt att avgiften far forranta markvardet, menar Rittri att manga markéagare ansett
det bade tillatet och lampligt att basera den begéarda avgiften pa ett uppskattat
marknadsvarde alternativt taxeringsvérdet for tomten multiplicerat med ett
avkastningskrav. Detta har dock generellt sett inte godtagits av arrendenamnderna i

“8 Rittri, Bostads- och anlaggningsarrende, s. 115-123
“Ibid, s. 115-123
*Ibid, s. 115-123
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de beslut som Rittri l&st, vilka menar att fastighetens avkastning inte ska kopplas till
avgiften for bostadsarrenden utan ar relevant endast for jordbruksarrenden.
Arrenderattens varde ska enligt namnderna istallet baseras pa vad som angetts i
propositionerna, alltsd en ortsprisjamforelse i forsta hand och i andra hand vad
arrendatorer i allmanhet kan antas vara villiga att betala.” | enstaka fall har
namnderna inte tagit hansyn till hur jordagaren rdknat ut avgiften utan sa lange
resultatet ansetts skaligt har det accepterats, den om det baserats pa en
avkastningsvardering.*

Rittri uppfattar vidare fran arrendenamndernas beslut att det inte kan anses rimligt att
skatter och andra kostnader som uppstar for jordagaren kan utgora en grund for
avgiftssattningen da detta inte paverkar arrenderattens varde. Vid en hojning av dessa
skatter och kostnader anses det dérmed inte vara befogat for jordagaren att hdja
avgiften.”

4.1.3 Jamforelsematerial

Rittri poéngterar att jamforelsearrendena i en ortsprisjamférelse ska vara enhetliga for
att kunna anvandas. Det far saledes, enligt Rittri, inte vara for stor skillnad mellan det
aktuella arrendestallets och jamférelsematerialets forutsattningar. Ovan angivna
faktorer som kan paverka arrenderattens varde, exempelvis tomtens storlek och
arrendeavtalets langd, ska darmed inte vara allt for olika. Enligt Rittri ar det ar ocksa
viktigt att arrendestallena inte ligger for langt ifran varandra.

De arrenden som ska jamféras med det aktuella arrendestéllet far enligt Rittri heller
inte vara for fa da underlaget i sa fall blir for litet for att nagra generella slutsatser ska
kunna dras. Vidare har i vissa fall fran arrendenamnderna avtal dar slaktskap, nara
vanskap eller affarsrelationer funnits mellan jorddgare och arrendator underkants som
jamforelsematerial d& de inte ansetts spegla en marknadsméssig avgift.>* Slutligen
menar Rittri att arrendendmnderna inte anser att en jamforelse kan goéras med
tomtrattsavgalder, bostadshyror eller uppstallningsplats fér husvagnar.>

*! Rittri, Bostads- och anlaggningsarrende, s. 127-134
*2 Ibid, s. 158
> bid, s. 134
> Ibid, s. 152
* Ibid, s. 124
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5 Tomtratt

Detta kapitel kommer beskriva institutet tomtratt med fokus pa hur avgélden ska
bestdmmas. Vidare presenteras den utredning som fardigstéalldes i oktober 2012 och
som bland annat behandlar reglerna for avgalden. Kapitlet syftar till att ge en
grundlaggande forstaelse for tomtrattsavgaldens uppbyggnad och problematiken
darikring samt innebdrden i det nya forslaget som presenteras i utredningen. Detta for
att i analysen i kapitel 8 kunna géra en jamforelse mellan bostadsarrende och tomtratt
och dar se om de foreslagna reglerna for tomtréatt i viss man aven kan appliceras pa
bostadsarrende.

5.1 Allméant om tomtratt

Tomtréatt som nyttjanderatt infordes 1907, som en del av NJL. Avsikten var att lata
enskilda personer fa& majlighet att nyttja mark, framfor allt for bostadsbebyggelse,
utan att for den sakens skull kdépa marken. Endast det allménna kunde vara dgare av
marken, vilket ansags andamalsenligt da det allmanna pa sa satt kunde tillgodogdra
sig vérdestegringen vid en framtida férsdljning av marken.

Tomtrétt dr den nyttjanderatt som ar mest lik dganderétten. Enligt JB 13 kap. 1 §
innebar tomtratt en nyttjanderitt till fast egendom under obestamd tid. Arlig avgald i
form av pengar maste utgd. Tomtratt far endast upplatas i fastighet som &gs av stat,
kommun eller pa annat satt ar i allman &dgo samt av en stiftelse, JB 13 kap. 2 8.
Vanligast & dock att kommuner uppléter tomtrétt.>” Avtalet maste vara skriftligt och
innehalla uppgift om upplatelsens andamal samt med vilket belopp avgélden ska utga,
JB 13 kap. 3-4 §8. Tomtratt far endast avse hel fastighet, JB 13 kap. 9 8.

Uppségning av tomtréttsavtalet kan enbart goras av fastighetsdgaren och endast vid
upphdrandet av vissa tidsperioder, JB 13 kap. 13 8. Om inte langre tid avtalats uppgar
for bostadsandamal den forsta tidsperioden till 60 ar och darefter foljande tidsperioder
till 40 ar eller mer om det 6verenskommits, JB 13 kap. 14 §. Om tomtrattshavaren
upplever att skal for uppsagningen saknas kan uppsagningen klandras, JB 13 kap. 16
8. Om uppségning allt jamt sker ar fastighetségaren skyldig att 16sa byggnader och
annan egendom som tillhér tomtrattshavaren, JB 13 kap. 17 8. Fastighetségaren och
tomtrattshavaren kan komma Overens om att mojlighet ska finnas for
tomtrattshavaren att frikdpa fastigheten vid férsdljning av marken.”® En tomtrétt kan
intecknas och pantsattas likt en fastighet med &ganderétt, JB 13 kap 1 8.

% 50U 2012:71s. 45
50U 2012:71s. 13
% 50U 2012:71s. 14
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5.2 Avgaldens bestammande enligt lag

Precis som reglerna for avgiftssattningen géllande bostadsarrende ar bestdammelserna
kring tomtréttsavgélden inte precist utformade i lagtext. Dock har en mycket tydligare
praxis utarbetats avseende hur reglerna for avgaldssattningen géllande tomtrétt ska
tolkas.

Enligt JB 13 kap. 10 § ska avgalden utgd med oforandrat belopp under vissa
tidsperioder. Den kortaste avgaldsperioden som kan avtalas &ar tio ar. Onskar
fastighetsdgaren eller tomtrattshavaren &ndra avgélden for néstkommande period,
men inte kan komma 6verens om ett belopp, ska ratten bestdmma avgalden med
hansyn till markens vérde vid tiden for omprévningen. Vid uppskattning av
markvardet ska hansyn tas till upplatelsens &ndamal och avtalets foreskrifter i Gvrigt,
JB 13 kap. 11 8. Intraffar andrade forhallande som avsevart kan paverka tomtrattens
varde negativt kan en jamkning av avgalden pakallas, JB 13 kap. 12 §.

5.3 SOU 2012:71 - Tomtrattsavgald och frikdp

Resultatet av kommittédirektivet 2011:60 avseende tomtrattsavgéald och frikdp har
presenterats i SOU 2012:71. Detta avsnitt kommer att beskriva huvuddragen i de
forandringar som foreslas betraffande tomtrattsavgéalden. Fragor rorande frikop
ldmnas dérhan.

Bakgrunden till utredningen dr de problem som lange ansetts foreligga i samband
med beraknandet av avgalden. Ett av problemen &r att det anvands manga olika
metoder for att berdkna avgalden. Beroende pa vilken metod som anvénds kan
resultatet skifta avsevart. Dessutom & manga av de tillvagagangssatt som tagits fram
mycket komplicerade. Ett behov av enhetliga och enklare regler har darmed ansetts
foreligga. Ett annat problem &r den langa avgaldsperioden pa tio ar eller mer vilket far
effekten att avgaldshojningen kan bli véldigt kraftig da en ny avgaldsperiod tar vid.
Detta har uppfattats som orattvist, framst i tider da markpriserna 6kat markant och
darmed ocksa underlaget for avgalden.*

5.3.1 Nuvarande praxis avseende bestammande av avgaldsranta och
avgaldsunderlag

I ndmnda utredning presenteras forutom forslag till ny lagstiftning dven hur nu
géllande ratt tolkas i praktiken. Den praxis som utvecklats innebdr att avgalden
bestdms som en ranta, s kallad avgéldsranta, multiplicerad med fastighetens
markvérde, s kallat avgaldsunderlag.®

¥ 50U 2012:71 s. 13-14
% 50U 2012:71s. 15
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Avgalden ska enligt forarbetena till jordabalkens 13 kapitel spegla en rimlig
avkastning p& markvardet®. Fér att berakna denna rinta férekommer framfor allt tva
huvudmetoder. Avgéldsrantan ska dock, oavsett val av metod, motsvara det
avkastningskrav pa det investerade kapitalet som en képare av mark har att forvanta
vid koptillfallet.®

En av de utarbetade metoderna, den direkta metoden, innebar att rantan ska
bestammas genom en jamforelse med andra avkastningskrav for jamforbara omraden
pa kapitalmarknaden. Det andra forfaringssattet, den indirekta metoden, gar ut pa att
faststélla det avkastningskrav som kapitalplacerare Overlag kan forvanta sig for
langsiktiga investeringar i allmanhet. Den indirekta metoden har kritiserats for att
vara for komplicerad och har darmed inte anvénts i sarskilt stor utstrackning.®

En variant pa den direkta metoden, realrantemetoden, har kommit att bli det
dominerande tillvdgagangssattet for att bestamma avgaldsrantan. Denna innebar att
den langsiktiga realrantan anvands som avgaldsranta, dar en tidshorisont om 30 ar har
bestamts.?* Den l&ngsiktiga realrantan har av domstolarna pa senare &r systematiskt
satts till tre procent.®®

Markvérdet, vilket ligger till grund for avgéldsunderlaget, ska motsvara markens
forvantade varde i avrojt skick, vid en eventuell forsaljning for tiden vid omreglering.
Hur markvardet ska tas fram framgar inte av forarbetena men ett tillvagagangssatt har
utarbetats i praxis.®® Ortsprismetoden kan anvandas for att ta fram detta markvérde,
men i de fall sddant material saknats har taxeringsvérdet godkants som underlag for
berdknandet.”” Det &r dock séllan eller aldrig som hela markens marknadsvarde
motsvarar avgaldsunderlaget, dd@ kommunerna ansett att avgalderna blivit oskaligt
hoga for tomtrattshavarna. Manga kommuner anvander sig istdllet av
marktaxeringsvardet eller en andel av detta och det har hittills varit upp till
fastighetsagaren sjalv att bestamma denna kvot.*®* B&de resonemanget avseende
avgaldsrantan och avgaldsunderlaget grundar sig pd domar frén Hogsta domstolen.®®

1 50U 2012:71s. 110

250U 2012:71 s. 66

8 50U 2012:71 5. 66-67
8 SOU 2012:71 s. 67-68
50U 2012:71s. 16

€ SoU 2012:71 s. 135

750U 2012:71 s. 64-65
8 50U 2012:71s. 13

% 50U 2012:71 5.64-68
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5.3.2 Utredningens forslag avseende bestammande av avgaldsrénta och
avgaldsunderlag

| utredningen har direktiven tolkats sa att grunddragen i géllande lagstiftning ska
behallas och att avgaldsnivaerna inte ska forandras markant fran dagens lage. Bade
markéagare och tomtrattshavare ska alltsa aven efter ett eventuellt genomférande av
forslagen kunna rdkna med ungefar samma intakter respektive kostnader for
tomtratten.”® Fragan om huruvida lagen &r i behov av férandring har utretts vid ett
flertal tillfallen, bland annat 1977, 1988, 1997 och 1998. | den nuvarande utredningen
skulle, enligt direktiven, hansyn dven tas till de férslag och resonemang som lamnats i
lagrddsremisserna fran 1997 och 1998."

De forslag som lamnats i utredningen angaende avgéldens bestimmande ar bland
annat féljande:

e Avgalden ska bestammas som produkten av ett avgaldsunderlag och en
avgaldsranta

Forslaget innebar att det som utarbetats i praxis nu ska komma till uttryck i lagtext.
Det angivna forslaget grundar sig pa uttalanden i forarbetena om att markagaren ska
ha ratt att tillagna sig en del av markens vardedkning, genom att fa en skalig
avkastning p& markens varde."

e Avgaldsrantan ska uppga till 2,75 %

Vad som utgor en skélig ranta pd markvardet gar inte att finna i forarbetena.
Domstolarna har som tidigare ndmnts bedomt att tre procent ar ett rimligt
avkastningskrav baserat pa den langsiktiga realrantan. Av utredningen framgar dock
att kommunerna ofta anvander en ranta som ar lagre an sa. Valet av en ranta pa 2,75
% ar en sammanvagning av domstolars praxis pa senare ar, tidigare utredningar och
konjunktursinstitutets rekommendationer. Rantan bygger i stort pa en uppskattning av
den Iangsiktiga reala rantan, vilken bedomts ligga i intervallet 2,4 — 3 %. Nackdelarna
att ha en i forvag bestdmd rantesats anses inte 6verstiga fordelarna av enkelheten i det
schabloniserade tillvigagangssattet.”

50U 2012:71s. 14
50U 2012:71 5. 59
250U 2012:71 5. 109
50U 2012:71s. 117, 127
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e Avgaldsunderlaget ska baseras pa marktaxeringsvardet

En avsevdrd forenkling av reglerna anses uppkomma genom att anvédnda
marktaxeringsvardet som bas for avgaldsunderlaget. Antalet tvister, som ofta handlat
om hur marken ska varderas, anses pa sa satt minska. Med hansyn till tidigare gjorda
utredningar anses marktaxeringsvérdet tillrdckligt val motsvara markens
marknadsvarde.” 1 manga kommuner anvands redan denna metod regelmassigt. D&
detta sammanvags anses det darfor andamalsenligt att lagstifta om att
marktaxeringsvardet ska utgora grunden till avgaldsunderlaget.”

e Avgaldsunderlaget ska motsvara 50 % av marktaxeringsvardet

Med tanke pa att utredningens utgangspunkt har varit att intakterna respektive
kostnaderna fOr parterna ska vara desamma &ven fortsdttningsvis, har det i
utredningen ansetts vara omdjligt att lata avgaldsunderlaget motsvara hela
marktaxeringsvardet. Avgalderna skulle i sa fall 6ka markant. Givet att intakterna ska
uppga till samma summa som tidigare samt att avgaldsrantan ar 2,75 % maste
avgaldsunderlaget séledes utgdra 50 % av marktaxeringsvardet.”

e Vid varje ny avgaldsperiod ska avgaldsunderlaget kunna raknas upp med
KPI

Fordelen med att indexupprakna avgalden varje ar ar att avgalden kommer att spegla
markvardeutvecklingen. Viktigt vid val av index ar att det ar langsiktigt hallbart,
stabilt och allmént vedertaget.”” Fastighetsprisindex, som mater pris- och
vardeutvecklingen pa landets bestand av smahus och lantbruksenheter, ar det index
som enligt forfattarna till utredningen bést aterger markvardeutvecklingen. Det vore
saledes mest pakallat att anvanda det indexet. For att berakna fastighetsprisindex
indelas landet i atta delomraden. Det anses i utredningen vara allt for stora omraden
och blir pa sa vis statistiskt missvisande pa en lokal niva. En annan nackdel &r att
fastighetsprisindex bestams arligen och ett ar efter det avsedda aret. Darmed har
konsumentprisindex, KPI, ansetts mer andamalsenligt, trots att det inte speglar
fastighetspriserna. Fordelarna med KPI &r att det &r ett stadigt, allméant kant och
anvant index. En annan fordel ar att det bestims manatligen och att resultatet
presenteras utan storre dréjsmal. Av denna anledning anses i utredningen att KPI &r
mest lampat fér upprakningen av avgaldsunderlaget.”

™ S0U 2000:10, SOU 2012:52
® 50U 2012:71 5. 128, 132
® 50U 2012:71 s. 135, 138
"'S0U 2012:71 s. 140
50U 2012:71 s. 138
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6 Undersdkning

| detta kapitel undersoks hur begreppet “’skilig avgift” tolkas i rittspraxis. Genom att
studera beslut fran Sveriges arrendendamnder och domar fran hovratterna samt Hogsta
domstolen har ett forsok gjorts att utrona vilka beddmningsgrunder som
arrendenamnderna och domstolarna foresprakar. Likasa gors ett forsok till att klargora
vilka faktorer som paverkar avgiften.

| de tva forsta avsnitten askadliggors antalet inhamtade arrendenamndsbeslut och
hovréttsdomar samt hur de &r fordelade geografiskt och Over tid. Darefter foljer ett
kort avsnitt dar tva fall fran Hogsta domstolen tas upp. Det ska poangteras att det inte
finns nagon dom fran Hogsta domstolen som ber6r JB 10 kap. 6 § utan de namnda
fallen &r relaterade till AvtL 36 8. | darpa foéljande avsnitt redogors det for de olika
bedémningsgrunder som star arrendenamnderna och hovréatterna till buds och hur
dessa bedomningsgrunder anvands och tolkas i praxis, baserat pa de
arrendendmndsbeslut och hovrattsdomar som inhdmtats.

6.1 Beslut fran arrendenamnder

Det finns atta arrendenamnder i Sverige. Dessa &r lokaliserade i Géteborg, Jonkoping,
Linkdping, Malmo, Stockholm, Sundsvall, Umed och Vasterds. Samtliga
arrendenamnder i Sverige har, i olika grad, bistatt med beslut. Totalt har 61 arenden
erhallits och de ar fordelade enligt tabell 1 nedan. En forteckning Gver alla de beslut
som lasts aterfinns i kallférteckningen. Beslut fran hela landet har efterfragats da det
har varit efterstravansvart att erhalla en sa heltickande bild som mojligt av hur
arrendenamnderna bestammer avgiften. Genom att ta in beslut fran hela landet blir det
ocksa mojligt att undersoka om det finns nagra regionala skillnader.

Arrendendmnd | Antal beslut

Goteborg 12
Jonkoping 15
Linkoping 2
Malmo 3
Stockholm 5
Sundsvall 12
Vasteras 9
Umea 3
Totalt 61

Tabell 1 Férdelning av beslut fran Sveriges arrendenamnder
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| kontakt med arrendenamnderna har beslut fran 2010 fram till och med 2012
efterfragats. Inga beslut aldre &n sa har begarts da det &r nskvart att undvika inaktuell
praxis. Nagra av namnderna har dock aven skickat beslut fran 2008 och 2009, vilka
har valts att tas med da resonemangen géllande avgiftens bestimmande i dessa beslut
har 6verensstamt med besluten fran senare ar. Hur de inhdmtade besluten ar fordelade
over tiden framgar av tabell 2.

Ar Antal beslut
2012 19
2011 23
2010 12
2009 6
2008 1
Totalt 61

Tabell 2 Fordelning av beslut efter artal

Det ar endast darenden som lett till beslut som har efterfragats. Forlikningar har
lamnats darhdn eftersom de inte ger en bild av arrendendmndernas tolkning. Med de
inhdmtade besluten som grund gors inga forsok att dra statistiska slutsatser kring i
vilken utstrackning avgifterna hojs eller vilken inverkan varje tankbar faktor har pa
den slutliga avgiften. For att kunna dra sadana slutsatser kravs ett mer omfattande
underlag. Meningen ar istallet att forsoka ge en nagorlunda samlad bild av hur
arrendenamnderna gar till vaga for att faststalla en skalig avgift.

6.2 Domar fr&n hovratter

Det finns sex hovrétter i Sverige: Go6ta hovrétt i Jonkoping, hovratten for Nedre
Norrland i Sundsvall, hovratten éver Skane och Blekinge i Malmo, Svea hovratt i
Stockholm, hovrétten for Vastra Sverige i Goteborg samt hovrétten for Ovre Norrland
i Umea.

Alla hovritter har i olika man tillhandahallit domar. Hovrattsdomar har aven erhallits
fran advokat Nils Larsson, som foretratt markégare i flertalet arrendetvister, samt fran
foreningen Bostadsarrendatorers Riksorganisation. Totalt har 26 domar mottagits och
dessa fordelar sig Over landets hovrétter enligt tabell 3 nedan. | kallforteckningen
finns en fullstandig uppstéllning Gver alla de domar som studerats. Domar fran hela
landet har begarts da det ar dnskvart att fa en sa heltackande bild som mojligt av hur
hovrétterna bestdmmer avgiften. Precis som med arrendendmnderna &r det av intresse
att undersoka om hovrétterna domer lika eller om det finns skillnader i landet.
Dessvarre har inte en lika omfattande méngd domar som arrendendmndsbeslut
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erhéllits. Detta innebar att underlaget fran hovratterna ar mindre vilket kommer
paverka mojligheterna att dra generella slutsatser.

Hovriatt Antal domar

Gota hovrétt

Hovrétten for Nedre Norrland

Hovratten 6ver Skane och Blekinge

Svea hovritt

Hovratten for Vastra Sverige

Hovratten for Ovre Norrland

Totalt 26
Tabell 3 Fordelning av domar fran Sveriges hovréatter

W Oo1O© NN O

Vid kontakt med hovratterna har domar efterfragats fran och med 2010 till och med
2012. Material &ldre an sa har inte begarts da en icke gallande praxis Gnskas
undvikas. En hovratt har bidragit med en dom fran 2009 som inkluderats i materialet
da resonemanget inte avviker fran évriga senare domar. Ett hovrattsfall fran 2007 har
ocksa tagits med da denna dom verkar ha haft sarskild betydelse for den senare tidens
rattstillampning. Hur de inhdmtade domarna &r fordelade 6ver tiden framgar av tabell
4.

Ar Antal domar

2012 5
2011 11
2010 8
2009 1
2008 0
2007 1
Totalt 26

Tabell 4 Fordelning av domar efter artal
Inga statiskt sdkerstéllda slutsatser kommer att dras, det ar materialet allt for litet for.

Istallet har fokus legat pa att forsoka utrona vilka bedémningsgrunder hovréatterna
anvander sig av och vilka resonemang de for vid bestdmmande av avgiften.
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6.3 Domar fran Hogsta domstolen

Som tidigare namnts finns inga avgoéranden fran Hogsta domstolen géllande JB 10
kap 6 8. Dock finns tva domar, NJA 1979 s. 731 och NJA 1983 s. 385, som beror
AvtL 36 §. Da rattsfallen handlar om avgifter for bostadsarrenden har dessa valts att i
korthet tas med. Det finns inga ytterligare fall fran Hogsta domstolen som pa nagot
relevant sétt behandlar avgiftens bestdmmande vid bostadsarrende.

AviL 36 § kan sdgas vara en jamkningsparagraf som é&r tillamplig for alla
nyttjanderétter, inklusive bostadsarrenden. Enligt AvtL 36 § far avtalsvillkor jamkas
under avtalsperioden om det aktuella villkoret ar oskéligt med hansyn till avtalets
innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare andrade forhallanden eller
omstandigheter i ovrigt.

Det forsta fallet, NJA 1979 s. 731, omfattar tva arrendestidllen med 49-driga
arrendekontrakt tecknade 1960 respektive 1963 och dér avgiften satts till 50 kronor
per ar, utan indexreglering. Hogsta domstolen ansag att en hojning till 150 kr per ar
och arrendestélle kunde anses befogad. Detta framst med hédnsyn till inférandet av
institutet bostadsarrenden ar 1970 som mojliggjorde femariga kontrakt. Hogsta
domstolen menade att jordagaren befann sig i en sa oférmanlig situation, jamfort med
om han tecknat avtalet efter 1970 da bostadsarrende som upplatelseform inforts, att en
jamkning borde medges. Den langa arrendetiden och det faktum att ortens pris for
jamforliga arrenden var betydligt hogre spelade inte en avgérande roll.

Det andra fallet, NJA 1983 s. 385, handlar om ett 49-arigt arrendeavtal tecknat 1950
avseende ett fritidsboende. Avgiften var satt till 30 kr per ar samt erldggande av 100
kg hostvete efter ett pris av den notering som galler den 1 januari samma ar som
arrendet betalas i forskott”. Hogsta domstolen menade att da priset pa hostvete inte pa
langa vagar foljt samma utveckling som KPI, vilket normalt brukar anvéndas som
index, kompenserades markagaren inte i den utstrackning det var tankt da den
hemmagjorda indexklausulen lades till avtalet. Hogsta domstolen medgav saledes att
en jamkning var befogad, vilket dels innebar en hdjning av arrendeavgiften till 265 kr
per ar och dels en forandring av indexklausulen som kopplades till KPI istallet for
priset pa hostvete.

Dessa domar fran Hogsta domstolen tas inte upp for jamforelse eller som referens i
nagot av de arrendenamndsbeslut eller domstolsavgérande som har lasts varfor det
finns anledning att tro att de inte fatt namnvard betydelse for praxis. Av denna
anledning kommer besluten inte heller tas upp ytterligare i arbetet. Det kan vidare
antas att det kravs avtal innehallande mycket oférmanliga avtalsvillkor for att AvtL
36 § ska aktualiseras, vilket formodligen dr anledningen till att paragrafen anvands
mycket séllan for bostadsarrendefragor kopplade till avgiftens bestammande.
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6.4 Bedomningsgrunder

Genom att ta del av de beslut och domar som inhamtats fran Sveriges arrendenamnder
och hovréatter har ett forsok gjorts till att kartlagga i vilken man arrendenamnderna
och hovrétterna doémer i enlighet med de olika beddmningsgrunderna. De
bedémningsgrunder som star instanserna till godo é&r, i enlighet med de i teoriavsnittet
namnda propositionerna, i forsta hand en ortsprisjamforelse och i andra hand en
skalighetsbedémning. Hur dessa metoder tolkas och anvands i rattstillampningen
presenteras mer ingdende i avsnitt 6.4.1 respektive 6.4.2. | avsnitt 6.4.2.1 gors en
sammanstéllning av de faktorer som paverkar avgiftsnivan i hojande respektive
sankande riktning. 1 avsnitt 6.4.2.2 undersoktes hur och i vilken man
arrendenamnderna och hovratterna later arrendestallets markvarde paverka avgiften
och om de anser det vara tillatet och/eller lampligt att avgiften baseras pa ett
avkastningskrav multiplicerat med ett markvarde.

| tabell 5 nedan visas en sammanstéllning av arrendendmndernas bedémningsgrunder
i de inhdmtade besluten. Som framkommer av tabellen dr en skalighetsbedémning
den vanligaste bedémningsgrunden, féljt av ortsprismetoden. | vissa av besluten har
det inte wvarit mojligt att utldisa om arrendendmnderna har grundat sitt
stallningstagande pa en ortsprisjamforelse eller en skalighetsbedomning. Dessa fall
har dérfor sorterats in under kategorin ortspris och skélighetsbedomning”.

Beddmningsgrund -arrendenamnder | Antal beslut

Ortspris 19
Skélighetsbeddémning 33
Ortspris och skélighetsbedémning 9
Totalt 61

Tabell 5 Fordelning av arrendendmndsbeslut efter bedémningsgrunder

En sammanstéllning har dven gjorts avseende i vilken utstrackning arrendendmnderna
beslutat i enlighet med parternas yrkande. Denna 6versikt visas i tabell 6 nedan.
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Beslut i forhallande till yrkande arrendenamnder | Antal beslut

Enligt arrendatorns yrkande 0
Enligt jordagarens yrkande 21
Delvis enligt jorddgarens yrkande 3
Jamkning mellan parternas yrkande 32
Oklart yrkande 5
Totalt 61

Tabell 6 Arrendenamnders beslut i férhallande till yrkande

Som synes ar de flesta besluten en jamkning mellan parternas yrkande. Detta innebér
i praktiken att arrendenamnderna har valt en avgiftsniva som ligger emellan det som
jordagaren respektive arrendatorn yrkat. Nast mest forekommande ar beslut helt i
enlighet med jordagarens yrkande. | ett antal drenden har det inte gatt att utlasa vad
parterna har yrkat, det har da varit omajligt att avgdéra hur den beslutade avgiften
forhaller sig till den niva respektive part har 6nskat. Dessa fall har sammanfattats
under “oklart yrkande”. Tre beslut har delvis fattats i enlighet med jorddgarens
yrkade. Detta innebar att arrendenamnden, i fall da beslutet omfattat flera arrenden,
godként jordagarens yrkanden endast for vissa av de aktuella arrendestéllena.
Arrendenamnderna har inte i nagot fall beslutat i enlighet med arrendatorns yrkande.

En sammanstéllning 6ver i vilken utstrackning Sveriges hovratter anvéant de olika
bedémningsgrunderna visas i tabell 7. | fyra fall har det inte varit mojligt att uttyda
om beddmningen gjorts med hansyn till en ortsprisjamforelse eller en
skélighetsuppskattning  varfor dessa har rubricerats som “ortspris och
skalighetsbedémning”.

Beddmningsgrund - hovrétter Antal domar

Ortspris 10
Skélighetsbedémning 12
Ortspris och skélighetsbeddmning 4
Totalt 26

Tabell 7 Fordelning av hovrattsdomar efter bedémningsgrunder

Déa det, som tidigare namnts, endast finns tva domstolsavgorande fran Hogsta
domstolen och da dessa inte berdr JB 10 kap. 6 § utan AvtL 36 § presenteras ingen
liknande sammanstélining for dessa fall.
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6.4.1 Ortsprisjamforelse

| skalen till arrendenamndernas beslut och hovratternas domar aterges sa gott som
alltid den diskussion som fors i forarbetena angaende pa vilken grund avgiften ska
bestammas. Enligt forarbetena ska avgiften grundas pa en ortsprisjamforelse i forsta
hand och i de fall en s&dan inte & méjlig ska en skalighetsbeddémning goras.” | detta
avsnitt forklaras och utvecklas, med stod av de beslut och domar som inh&dmtats, hur
arrendenamnderna och hovrétterna gar tillvaga da avgiften bestams utifran en
ortsprisiamforelse.  Hur  arrendenamnderna  och  hovratterna  utfor  en
skalighetsbedomning aterfinns i avsnitt 6.4.2.

Underlaget for ortsprisbedomningen baseras pa det jamforelsematerial parterna
&beropar i arrendendmnden och hovratten.®’ Ingen av parterna har enligt lag en
bevishorda som stracker sig langre an den andre partens. Det far dock antas ligga i
sakens natur och vara av jordagarens intresse att uppvisa ett gediget och langtgaende
ortsprismaterial for att visa att en yrkad hojning ar skalig. Samtidigt ar det aven
viktigt att arrendatorn, om han motsatter sig hdjningen, uppvisar ett material som ger
stod for att en hojning inte &r befogad. Arrendendmnderna och hovratterna ar sedan
hanvisade till det ortsprismaterial som parterna presenterat och gor saledes ingen egen
utredning. Antalet uppvisade jamforelsearrenden och kvalitén pa det uppvisade
material kan sjalvfallet komma att paverka utfallet av vilken avgiftsniva som bestams.
Trots att arrendenamnderna och hovratterna inte har en utredningsplikt maste de dnda
utifran sin allmanna kunskap om avgiftsnivaerna i omradet gora en bedémning av
jamforelsematerialet och ta stallning till dess relevans. Sarskilt viktigt kan detta anses
vara da endast en av parterna har uppvisat ett jamforelsematerial.

Om ett ortsprismaterial kan uppvisas undanrdjer det anvandandet av andra
bedomningsgrunder. Detta framgar bland annat av ett fall frdn Hovratten for Ovre
Norrland dar hovritten uttalade att ”den utredning markdgarna lagt fram i malet
angaende fastighetsprisernas utveckling inte i sig kunde kullkasta den bedémning av
ortspriset som arrendenamnden gjort. Hovrétten finner inte skl att géra annan
beddmning i detta mal” .#* Aven om en &sikt likt den fran hovratten for Ovre Norrland
inte uttrycks explicit i de andra besluten och domarna, har arrendendmnderna och
hovratterna uteslutande anvant sig av en ortsprisjamforelse da detta varit mojligt. Det
innebér att arrendendmnderna och hovratterna, &ven om de av erfarenhet har en
uppfattning om vad som kan anses vara en skalig avgiftsniva, ar hanvisade till att
bestamma avgiften utifran det uppvisade jamforelsematerialet.

™ Prop. 1968:19 s. 86-87

8 prop. 1978/79:183 s. 35

8 Hovratten for Ovre Norrland, malnummer OA 143-09
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Vad som menas med “orten” har varit svart att utldsa fran arrendendmndsbesluten och
hovrattsdomarna. Det som i huvudsak framkommer ar att jamforelseobjekten inte far
ligga for langt ifran provningsobjektet. Som utgangspunkt kan jamforelsematerial
fran en annan kommun an dar prévningsobjektet ar beldget inte anvandas i en
ortsprisbed('jmning.82 Dock har Svea hovritt, i tva av de domar som erhéllits, hanvisat
till jamforelseobjekt utanfor den aktuella kommunen.® Nagon entydig praxis kan
saledes inte utlasas, men de flesta arrendenamndsbeslut och hovrattsdomar tyder dock
pa att jamforelsematerialet ska finnas inom samma kommun som prévningsarrendet.

Jamforelsematerialet som ska ligga till grund for avgiftssattningen far inte vara for
litet. Beroende pa hur unikt omradet ar dar provningsarrendet ligger, har
arrendendmnderna och hovratterna kravt olika stort jamforelsematerial. Enligt
arrendendamnden i Jénkdping kravs ett storre underlag dn endast en jamforelsetomt for
att klarlagga ortens pris.** Gota Hovratt konstaterar i en av domarna att tre
jamforelsearrenden med lika forhallanden som provningsobjektet ar for fa for att en
generell slutsats om avgiftsnivin i omrédet ska kunna dras.®® | ett beslut frén
arrendendmnden i Malmé har sex jdmforelsearrenden daremot ansetts vara tillréckligt
for att kunna utgdra ett ortsprismaterial.® Ett enhetligt krav pd ett sarskilt antal
jamforelseobjekt kan inte utldsas, men det ar tydligt att ju fler jamforliga arrenden
som redovisas desto lattare har arrendendmnderna och hovrétterna att dra en slutsats
om avgiftsnivan utifran materialet. Vidare konstaterar arrendenamnderna och
hovratterna i ett flertal fall att enstaka sarskilt laga eller hoga avgiftsnivaer ej ensamt
kan anses utgdra en norm for avgiften i ett omrdde.’ Detta innebér att &ven om
markégaren kan uppvisa ett avtal med en sarskilt hog avgiftsniva, ar det inte sékert att
arrendenamnden eller hovrétten tar hansyn till detta avtal i sin bedémning.

| ett av besluten konstaterar arrendendmnden i Malm¢ att jamforelser med
arrendetomter dar kommunen &r markdgare inte kan anvandas vid en
ortsprisjamférelse d& dessa tomter normalt &r subventionerade av kommunen.?® Detta
resonemang har inte aterfunnits hos nadgon annan arrendenamnd eller hovrétt.

| vissa fall har parterna aberopat annat jamforelsematerial an avtal for bostadsarrende.
I en dom frdn hovratten 6ver Skane och Blekinge dberopade parterna bland annat

8 Arrendenamnden i Stockholm, drendenummer 803-09
8 Svea hovratt, malnummer OA 764-10 och OA 2434-10
& Arrendenamnden i Jonképing, drendenummer 113-10
8 Gota hovratt, malnummer OA 2592-11
8 Arrendenamnden i Malmo, arendenummer 2442-11
8 Arrendenamnden i Géteborg, drendenummer 3752-09 och 3532-09-01, arrendenamnden i
Jonkoping, arendenummer 137-143-12, arrendenamnden i Umed, arendenummer 185-10,
arrendenamnden i Vésterés, arendenummer 109-09
8 Arrendenamnden i Malmo, arendenummer 2442-11
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hyresannonser och campingavgifter vilket inte godtogs av hovratten med hansyn till
att det rorde sig om helt andra former av nyttjanderatter.®

Arrendenamnderna och hovratterna betonar i flera fall att det inte far vara for stor
spridning i jamforelsematerialet avseende arrendestallets egenskaper, till exempel
rorande tomtstorlek, utformningen pad tomten, byggratt och narhet till strand. Aven
faktorer sasom arrendeavtalens langd och dvriga omstandigheter, exempelvis réttsliga
belastningar och tillgang till vdg, bor vara likartade hos jamforelseobjekten och det
aktuella arrendestéllet. I de fall de uppvisade jamforelsearrendena varit for olika har
de forkastats och arrendendmnderna och hovratterna har istallet varit hanvisade till en
skalighetsbeddémning.

De senaste aren har en diskussion uppstatt bland arrendenamnderna och hovrétterna
angaende vilka typer av bostadsarrendeavtal ortsprisjamforelsen lampligen ska
baseras pa. Utifran de inhamtade arrendenamndsbesluten och hovrattsdomarna
framgar att omforhandlade arrendeavtal uteslutande anvéants som ortsprismaterial
fram till mitten av 2000-talet. Ar 2007 kom ett rattsfall fran Hovréatten fér Nedre
Norrland som Oppnade for ett nytt tankesdtt gallande vilken typ av
bostadsarrendeavtal som ska anvandas som huvudsakligt jamférelsematerial. Delar
av hovrattens bedémning &r atergiven nedan.

“Hovrdtten konstaterar till en bérjan att avgiften for att nd den niva
som marké&garen skulle kunna erhalla vid fritt val av arrendator i
princip bor knyta an till den niva som skulle erhallas vid nyupplatelse
av jamforliga arrenden. De avgifter som erhalls vid omférhandling
kommer att vara paverkade av arrendatorns besittningsskydd och
kan darfor normalt antas ligga pa en lagre niva. Nagra nyupplatelser
sker uppenbarligen inte langre i omradet. Det anforda forhallandet
innebar att viss forsiktighet bor iakttas vad galler anvandande av
omforhandlade arrenden for prisjadmforelsen.”

Denna hovréttsdom &r, sa vitt vi har kunnat utlasa, det forsta fall dar nyupplatelser
battre ansetts aterspegla den avgiftsnivad som markagare skulle kunna fa vid ett fritt
val av arrendator an vad som skulle vara fallet vid jamférelse med omférhandlade
avtal. Fler och fler arrendendmnder och hovratter har sedan denna dom anvéant samma
resonemang. Arrendendamnden i Géteborg och Umea samt Svea hovrétt och hovrétten
for Vastra Sverige for samma argumentation.” Det &r dock vissa arrendendamnder och

8 Hovratten 6ver Skéne och Blekinge, malnummer OA 3564-11

% Hovratten for Nedre Norrland, mélnummer O 1367-06

1 Arrendenamnden i Goteborg, arendenummer 3628-10, arrendendmnden i Ume3,

arendenummer 185-10, Svea hovréatt, malnummer OA 764-10, OA 2434-10, OA 4199-10, OA

8989-09, F 1061-10 och F 2285-11, hovrétten for Vistra Sverige, malnummer OA 1274-07
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hovratter som ar skeptiska mot denna syn. En av dessa &r arrendenamnden i Vasteras
som anser att hovréattsfallet fran Nedre Norrland, vilket ndmndes ovan, inte fatt
genomslag i hela landet.”” Vsterés arrendenamnd har dock inte varit konsekvent i sin
bedémning av huruvida nyupplatelser ska anvéandas eller ej. Namnden menar i ett
annat beslut att nyupplatelser inte kan anvandas som jamforelsearrenden i en
ortsprisjamforelse dar avgiften fér provningsarrendet omférhandlas.** Namndens
motivering bakom detta stéllningstagande var att prévningsarrendet ansags allt for
paverkat av arrendatorns besittningsskydd for att kunna jamféras med ett nyupplatet
arrendeavtal dar arrendatorn inte har ett besittningsskydd. | ett annat beslut andrar
namnden asikt och menar istallet att nyupplatelser ska anvandas som
jamforelsematerial i forsta hand da de bast speglar den avgift som markégaren skulle
erhélla vid fritt val av arrendator.**

Sarskilt stort genomslag har anvandandet av nyupplatelser fatt i Svea Hovréatt, som i
ett antal fall pa Djurgarden i Stockholm uteslutande argumenterat for och anvant
nyupplatelser som underlag for en ortsprisjamforelse. For att askadliggora hur
avgifterna forandrats i Stockholmsregionen uppstélls i tabell 8 ett antal avtal och
domar som paverkat utvecklingen. Detta askadliggorande far statuera exempel for hur
enskilda nyupplatelser kan paverka avgiftsnivan i ett omrade.

%2 Arrendenamnden i Vsteras, arendenummer 109-09
% Arrendenamnden i Vsteras, arendenummer 232-11 och 246-12
% Arrendenamnden i Vsteras, drendenummer 536-12
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Arrendestalle | P& Ar Typ av avtal | Grunder | Jamforelse-
Djur- arrenden
garden?

Johansdal B Ja 2005 | Nyupplatelse - -

Botkyrka Nas Nej 2009 | Nyupplatelse - -

2:37

Fulleré Brygga | Nej 2009 | Nyupplatelse | - -

25

Fridhem B Ja 2009 | Tillaggsavtal - -

Johansdal A, Ja 2011 | Omférhandling | Skélighets- | Johansdal B,

Rosenhill AA, (Hovrattsdom | beddmning | Botkyrka,

Rosenhill B OA 764-10) Fridhem A, B, F

MOrko Nej 2011 | Omférhandling | Ortspris Botkyrka,

(Hovrattsdom Fulleré Brygga 25
OA 2434-10)

Villa Ostkusten | Ja 2011 | Omférhandling | Ortspris Johansdal A,

A (Hovréattsdom Johansdal B,

OA 8989-09) Fridhem A, B, F

Villa Ostkusten | Ja 2011 | Omforhandling | Ortspris Johansdal A,

B (Hovréattsdom Johansdal B,

OA 4199-10) Fridnem A, B, F

Fullerd Brygga | Nej 2011 | Omforhandling | Skélighets- | Johansdal A,

42 (Hovréttsdom | beddmning | Rosenhill AA,

F 1061-10) Rosenhill B,
Fulleroé Brygga 25
Villa Kusten Ja 2012 | Omforhandling | Skalighets- | Villa Ostkusten A
(Hovrattsdom | bedémning
F 2285-11)

Tabell 8 Nyupplatelsers paverkan pa avgiften for arrendestéllen pd Djurgarden

Som synes har nyupplatelserna av Johansdal B, Botkyrka och Fullerd Brygga fatt stor
betydelse vid flera omforhandlingar, vilka senare lett till hovrattsdomar. Att sa fa
jamforelseobjekt, dessutom beldagna i olika kommuner, har ansetts tillrackligt av Svea
hovratt for att kunna utgora ett ortsprisunderlag avviker fran det som har kunnat
utlasas fran andra beslut och domar. | samtliga fall har hovratten konstaterat att det i
forsta hand ar nyupplatelser som ska vara avgorande for arrenderattens varde och vad
som darmed kan sdgas vara en skalig avgift. Detta da det, enligt Svea hovrétt, endast
ar vid nyupplatelser som markégaren erhaller den avgift han skulle fa vid fritt val av
arrendator.” Innebdrden &r séledes att nyupplatelser, i de fall det & mojligt, ska
utgora primért jamforelsematerial.

% Prop. 1968:19 5.84-85
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Om inte nyupplatelser har funnits att tillga har Svea hovrétt fastslagit att sa kallade
tilliggsavtal kan anvandas. Tillaggsavtal ar omférhandlade arrendeavtal med nya
villkor, exempelvis avseende uttkad area eller utvidgad byggratt. Denna typ av avtal
kan enligt hovratten likstallas med nyupplatelser eftersom avtalet innehaller
marknadsmassigt forhandlade tilligg som inte ar paverkade av arrendatorns
besittningsskydd. Avtalet avseende arrendestéllet Fridhem B pa Djurgarden kan
darmed ségas ha fatt motsvarande betydelse for avgiftsnivaernas utveckling som de
nyss namnda nyupplatelserna. Att anvanda tillaggsavtal da nyupplatelser saknas
anser, forutom Svea hovratt, dven arrendenamnden i Stockholm vara Iéimpligt.96

Oavsett vilken asikt som innehas i fragan om nyupplatelser bor anvandas som
jamforelsematerial framfér omforhandlade arrendeavtal eller ej, finns ett stort
problem. Problemet bestar i att det sallan eller aldrig upplats nagra nya
bostadsarrenden. | realiteten ar arrendenamnderna och hovratterna saledes i de allra
flesta fall hanvisade till omférhandlade avtal da en ortsprisjamfarelse ska goras.

6.4.2 Skalighetshedtémning

| detta avsnitt redogdrs det kort for begreppet skalighetsbedémning. Darefter gors en
vidareutveckling, med stod fran de arrendenamndsbeslut och hovrattsdomar som
erhallits, av hur denna skalighetsbedomning gar till i praxis.

I de fall en ortsprisjamforelse inte ansetts majlig pa grund av bristande underlag ar
ndmnderna och hovrétterna, enligt de i teoridelen ndmnda propositionerna, hanvisade
till att beddma vad arrendatorer i allménhet kan antas vara villiga att betala for ett
jamforligt arrende.®” Ar inte heller detta mojligt p& grund av bristande underlag fér
beslutsinstanserna, enligt prop. 1978/79: 183 s.13, godra en ren skalighetsuppskattning.
Av besluten och domarna att doma har arrendendmnderna och hovrétterna inte gjort
nagon distinktion mellan de tva sistnamnda tillvagagangssatten. Om ingen
ortsprisjamforelse varit mojlig har namnderna och hovratterna helt enkelt uteslutande
kallat metoden de varit h&nvisade till for sk&lighetsbeddmning, varfor dven vi har valt
att anvanda denna terminologi.

Det framgar av arrendendamndsbesluten och hovrattsdomarna att ett ortsprismaterial
ofta inte gar att finna eller att det uppvisade materialet ar otillrackligt. Av denna
anledning &r skélighetsbeddbmning den vanligaste bedémningsgrunden for att
bestamma avgiften, vilket framgar av de tidigare presenterade tabellerna 5 och 7. Vid
manga av skalighetsbedomningarna har arrendenamnderna och hovratterna utgatt fran
de jamforelsearrenden som ursprungligen aberopats som ortsprismaterial men som
forkastats, foretradesvis for att materialet har varit for litet.  Utifrdn detta

% Arrendenamnden i Stockholm, arendenummer 6332-10
" Prop. 1968:19 s. 46
57



Bestammande av avgiften for bostadsarrenden

jamforelsematerial, i kombination med instansernas allménna kannedom om
arrendeavgiftsnivaerna i omradet, bestammer arrendenamnderna och hovréatterna en
skalig avgift. Vad instanserna ska ta hansyn till i sk&lighetsbeddmningen uttrycks inte
i lag. Daremot listas ett antal paverkande faktorer, sasom arrendestéllets arrondering,
ldge och arrendatorns egna investeringar, i prop. 1978/79:183 s. 17.
Departementschefen betonar i samma proposition att listan, vilken har atergetts i
avsnitt 3.2.4, inte ar uttmmande. Arrendenamnderna och hovratterna &r ddrmed i stor
utstrackning tamligen fria i sin beddmning av vad som ska anses vara en skélig avgift.
| enstaka beslut och domar har det inte varit mojligt att utldsa vad arrendendmnderna
och hovratterna grundat en beslutad avgift pa utan de har endast uppgett en slutlig
summa, utan vidare motivering.

Vid sk&lighetsbeddmningen har i de flesta fall den aktuella arrendendmnden eller
hovratten gjort en besiktning av provningsarrendet och jamforelseobjekten varefter de
bedomts i forhallande till varandra. Beroende pa hur de jamforda arrendestallena
forhaller sig till varandra har arrendenamnderna bestamt en skalig avgiftsniva.

Flera arrendenamnder och hovratter har poédngterat att det inte ar sjalva
avgiftshdjningen i sig som ska vara skalig, utan den slutliga avgiften. Vid
omforhandling av arrendeavtal, sérskilt gallande avtal utan indexklausul, blir
avgiftshojningarna vid omforhandlingar ofta kraftiga procentuellt sett. Manga
arrendatorer tar upp kraftiga hojningar i arrendendmndsbesluten och hovrattsdomarna
som ett argument for att den av jorddgaren yrkade avgiften ska anses som oskélig.
Endast faktumet att en avgiftshojning ar stor procentuellt sett &r alltsa enligt manga
arrendenamnder och hovrétter inget som ska tas hansyn till, utan det &r den beslutade
avgiften i absoluta métt som ska vara skalig.”

6.4.2.1 Faktorer som paverkar avgiften

For att fa en forstaelse for hur arrendenamnderna och hovréatterna gor sin
skélighetsprovning och vad de tar hansyn till har en sammanstéllning, utifran de
erhallna besluten och domarna, gjorts av de faktorer som har ansetts paverka
arrenderattens varde och avgiftens storlek. Dessa faktorer spelar forstas in dven vid en
ortsprisjamforelse men de avgiftspaverkande faktorerna har valts att presenteras under
detta avsnitt da avsnittet om ortsprisjamforelse i forsta hand handlar om metoden for
att vélja ut ett lampligt ortsprismaterial. Alla de paverkande egenskaper som har
kunnat utlasas ur besluten har delats in i tva kategorier, vardehojande respektive
vérdesankande faktorer, dock utan inbordes rangordning. De vérdehdjande respektive
vardesankande faktorerna som pafunnits i besluten presenteras i tabell 9 respektive
10.

% Arrendenamnden i Jonkoping, drendenummer 233-11, arrendenamnden i Sundsvall,
arendenummer 493-08 och 539-09
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Vardehdjande faktorer

Lage Attraktivt lage i landet, exempel skargard
Vatten Strandtomt

Strandnara

Néra sjo

Néra badplats

Mdjlighet att anldgga brygga
Tillgang till brygga

Batplats pa tomt

Batplats i narheten
Mojlighet till fiske

Utsikt Sjoutsikt
Havsutsikt
Fin utsikt

Omgivning Naturskont
Avskildhet

Narhet till attraktivt kustsamhalle
Naérhet till stad
Bevarad naturlig vegetation

Tomten Stor tomt

Bra arrondering

Plan tomt

Insynsskyddad tomt

Odlingshar tomt

Solig tomt

Jordagaren har iordningsstallt vag, VA, el, tele
Soderlage

Byggratt Flera byggrétter
Stora byggratter

Tillganglighet Bra kommunikation
Néra allmén service
Hel&rshostad

Ovrigt Lang avtalsperiod
Tillgang till klubbstuga

Tabell 9 Faktorer som verkar vardehdjande vid avgiftssattningen
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Vardesankande faktorer

Vatten

Svart att ta sig till vatten

Tomten

Liten tomt

Tomten avskiljs fran havet genom strandpromenad
Tomten avskiljs fran havet av annan tomt
Besvarlig topografi

Otydligt avgransade tomter

Arrendator far ej ta ner trad

Arrendator maste ga 6ver annans tomt for att
komma till arrendetomten
Langsmal tomt

Skuggig tomt

Vattensjuk tomt

Tva hushall delar samma tomt
Sank mark

Sluttande tomt

Stenig tomt

Svarutnyttjad tomt

Byggratt

Byggnad far ej byggas ut
Liten byggratt

Tillganglighet till
arrendestallet

Ingen framkomlighet pa vintern
O utan broférbindelse

Dalig bilvag

Langt till narmaste samhélle
Endast fritidsboende

Storning

Husen i omgivningen ligger tatt

Trafikstorning fran véag och jarnvag

Tomt i fyrvagskorsning

Lukter och besprutning fran narliggande jordbruk
Militarévning

Belastning

Servitut
Skyldighet att underhalla exempelvis vag

Ovrigt

Begransad mojlighet till avskildhet
Kommunal service saknas, till exempel sophdmtning
Ingen tillgang till vatten eller el

Tabell 10 Faktorer som verkar vardesankande vid avgiftssattningen
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Utifran de erhéllna arrendenamndsbesluten och hovrattsdomarna gar det varken att
utlasa i vilken grad de olika faktorerna paverkar avgiften eller hur de ska viktas. Det
framkommer dock tydligt att de faktorer som &r kopplade till framfor allt vatten, men
ocksa tomtens utformning och vilken byggratt som finns kopplad till tomten, ges stor
betydelse vid avgiftens bestdimmande.

Arrendendmnden i Malmd betonar att det &r tomtens naturliga forutsattningar for
forbattring som ska paverka avgiften och inte de atgéarder arrendatorn sjalv har utfort
for att forbattra arrendestallet.”® Det innebér att en hdjning av avgiften inte kan anses
pakallad om det ar arrendatorn sjalv som bekostat och anlagt exempelvis en vag eller
en VA-anlaggning. Inte heller kan det anses rimligt att avgiften ska héjas om det ar
arrendatorn som har ombesdrjt att en byggréatt erhallits pa arrendestéllet. Liknande
resonemang har aterfunnits i manga andra domar och beslut.

Nagot som diskuteras i flera av hovrattsdomarna och arrendenamndsbesluten ar
huruvida det kan anses tillatet att lata markéagarens kostnad for fastighetsskatt vara en
del av avgiften. Numera &r fastighetsskatten rorande bland annat arrendetomter ersatt
med en kommunal fastighetsavgift, vilken for narvarande uppgar till 3 412 kr per
&r. Arrendendmnden i Géteborg, Umed och Vasterds samt hovratten for Vastra
Sverige uttrycker tydligt att det inte kan anses rimligt att arrendedatorn far betala
fastighetsavgiften, dd denna ej ar kopplad till arrenderattens varde.'® Som tidigare
namnts i avsnitt 3.2.4 kravs det enligt JB 10 kap. 6 § att en atgard eller kostnadspost
ar kopplad till arrenderéattens varde for att den ska fa inga som en del av avgiften. De
uppradade arrendendmnderna och hovrdatterna anser att fastighetsavgiften &r en
kostnad kopplad till gandet av marken och att denna kostnad saledes inte bor belasta
arrendatorn. Hovratten for Vastra Sverige papekar dock att &ven om
fastighetsavgiften ej kan alaggas arrendatorn, ska avsaknaden av en sadan klausul
végas in i skalighetsbeddémningen.'® Hur uttalandet ska tolkas ar ndgot oklart. Det &r
sannolikt att hovratten menar att det ar befogat att hoja avgiften sa att den tacker hela
eller delar av fastighetsavgiften men att en uttrycklig klausul om detta inte far finnas.

En typ av skalighetsbedémning som anvants flitigt i Jonkdpings arrendenamnd
innebér att ndmnden, vid bestdmmandet av avgiften for det aktuella arrendestéllet,
utgar fran en slags standardavgift som anses gélla for hela verksamhetsomradet.
Beroende pa vilka vardesankande respektive vardehojande egenskaper som funnits
for arrendestallet drar ndmnden antingen av eller lagger till en summa pa

% Arrendenamnden i Malma, drendenummer 931-12
100 gkatteverket, Fastighetsskatt och fastighetsavgift Deklaration fran 2013 och framat
191 Arrendenamnden i Géteborg, drendenummer 94-155-11 och 1559-12, arrendenamnden i
Umea, arendenummer 101-112-11, arrendenamnden i Vasteras, arendenummer 609-10,
hovratten for Vistra Sverige, malnummer OA 1274-07, OA 4394-09 och OA 3184-11
192 Hovratten for Vastra Sverige, malnummer OA 3184-11
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standardavgiften. Denna metod har anvénts i de fall det aktuella arrendestéllet ansetts
utgdra en “normaltomt” om 700-1200 kvm med strandnara lage.’®®

6.4.2.2 Markvéarde och avkastning

En omdebatterad fraga bland landets arrendenamnder och hovratter ar huruvida
arrendeavgiften kan baseras pa ett markvarde multiplicerat med ett avkastningskrav.
Manga markégare har i arrendenamndsbesluten och hovrattsdomarna yrkat pa en
avgift baserad pa detta berakningssétt, da de anser sig ha rétt till en skalig avkastning
pa sin mark. Markagarna menar vidare att det &r ett enkelt och rimligt satt att berakna
avgiften pa.

Huvudfragan i malen och besluten som beror berakningssattet med markvarde och
avkastningskrav verkar inte vara huruvida jorddgaren ska ha réatt till en skalig
avkastning eller ej. Goteborgs arrendenamnd ger till och med uttryckligt stod for att
markégaren ska ha rtt till en skalig avkastning.’® Det som daremot debatteras & om
det kan anses vara forenligt med lag och om det ar lampligt att lata en fritt vald
réantesats multiplicerat med ett antaget markvérde utgora arrendeavgiften. Forarbetena
och utredningarna namner inte explicit detta som ett godtaget berakningssétt, men det
uttalande som pa senare ar har aberopats som stod for anvandandet av markvarde i
kombination med ett avkastningskrav gjordes av departementschefen i SOU 1966:26
5.217-218. Uttalandet, som d&ven omnamns i avsnitt 3.2.1, lyder enligt foljande.

"En  jorddgare, vars mark  dr  utarrenderad  for
sommarstugebebyggelse, rdknar med att marken i en framtid skall
kunna anvandas for industri- eller hyreshusbebyggelse. Han har
ocksa kanske for marken betalat ett pris som grundar sig pa sadan
vantad intensivare bebyggelse. Den fraga som man i samband med
provning av villkoren for ett forlangt arrende har anledning att stalla
sig ar, om det kan anses vara skaligt att en sommarstugearrendator
genom sin lega forrantar det av jordagaren salunda faktiskt erlagda
priset for marken. | normala fall far det anses icke vara oskaligt att
den inflytande legan far forranta markvérdet. Men eftersom i det nyss
antagna exemplet en betydande skillnad finns mellan den faktiska och
den véntade intensiviteten i markanvandningen och den framtida
exploateringen antages vara sa avlagsen eller oséker att jordagaren
later sommarstugearrendatorerna kvarsitta, far det anses icke vara
skaligt att de skall forranta ett markvarde som trots allt &nnu maste
betecknas som huvudsakligen ett forvintningsvirde.”

103 Se referenslista dver samtliga beslut fran arrendendmnden i Jénkoping
1% Arrendenamnden i Goteborg, drendenummer 3725-09, 3563-3564-09 och 1374-09
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De arrendendmnder och hovratter som stéller sig negativa till anvéndandet av
markvéarde och avkastningskrav menar att ovanstaende citat gallde ett specifikt
exempel avseende forvantningsvarden och att det inte generellt kan ségas att det ska
anses skaligt att arrendatorn far forranta markens varde. Ytterligare kritik som riktats
mot citatet som stod for berakningssattet ar att det inte uttryckligen framgar att en
sérskild fastlagd ranta kan anvandas for att berakna avgiften. De arrendendmnder som
klart har uttalat att det saknas stdd for berdkningsséttet ar arrendendmnderna i
Visterds, Sundsvall och Stockholm.'® Aven hovratten for Ovre Norrland menar att
det inte kan ha varit lagstiftarens mening att anvanda markvarde och avkastningskrav
som grund for att bestimma avgiften.’®® Arrendendmnden i Sundsvall betonar vidare
att det inte ar lampligt att anvanda berékningssattet da bagge variabler, markvérde
och rantefot, ar uppskattade varden. Namnden i Sundsvall menar saledes att
slutresultatet kan bli varierande beroende pa vilka varden som viljs, och att det i sig
medfér en stor osakerhet.’® Hovratten for Vastra Sverige och arrendenamnden i
Goteborg uttrycker att aven om inte arrendeavgiften ska beraknas direkt utifran ett
avkastningskrav, kan ett antagande om markvarde och rimlig avkastningsrénta
&tminstone utgdra en riktpunkt vid bestimmande av avgiften.'®

Den enda arrendendmnd eller hovratt som uttryckligen har bestdmt en avgift baserad
pa ett markvarde multiplicerat med ett avkastningskrav &r arrendenamnden i
Goteborg. | arendet 321-09 fran 2009, som avser ett antal arrendestéllen i Frésakull i
Halmstad kommun, beslutar namnden att avgiften ska uppga till 3,3 % av
fastigheternas marktaxeringsvérde. | skélet till beslutet forkastas en ortsprisjamforelse
da det uppvisade materialet inte anses representativt och namnden blir saledes
hénvisad till att gora en skélighetsbeddmning. Arrendendmnden menar att det bor
beaktas att markagaren ska fa en skalig forrantning pa sitt i tomten bundna kapital och
att hansyn ska tas till att markvardetillvaxten varit mycket stark under manga ar. De
poangterar dock att avgifterna inte far sattas sa hogt att vardet pa arrendatorernas
bostadsbyggnader sjunker alltfor patagligt. Stodet bakom anvéandandet av markvarde i
kombination med avkastningskrav diskuteras aldrig. Dock konstateras att en sadan
berakningsmetod ar lamplig pa grund av att den ger viss konformitet och darmed
ocksa viss langsiktighet, forutsagbarhet och balans. Markvardet representeras bast,
enligt ndmnden, av taxeringsvardet. Arrendendmnden domer réntesatsen till 3,3 %,
exakt vad detta grundas pa framgar inte av skalet till beslutet. Beslutet 6verklagas
dock till hovratten som ocksa valjer att gora en skalighetsbedémning pa grund av
bristande ortsprismaterial. Hovrétten tar ingen stéllning till arrendendmndens

105 Arrendenamnden i Vasteras, arendenummer 527-11, arrendenamnden i Sundsvall,
arendenummer 542-09, arrendendmnden i Stockholm, drendenummer 1374-09
106 Hovratten for Ovre Norrland, malnummer OA 996-09
197 Arrendenamnden i Sundsvall, arendenummer 542-09
198 Hovratten for Vastra Sverige, malnummer OA 1274-07, arrendenamnden i Géteborg,
arendenummer 3725-09
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berakningsforfarande utan asatter arrendestallena avgifter som de anser spegla nivan i
omradet. Vart att notera ar att i ett annat beslut menar samma namnd att da det ar
svart att bestaimma en lamplig ranta ska ett avkastningsresonemang inte alls
anvandas.'®

En annan fraga som diskuterats i manga av de arrendenamndsbeslut och
hovrattsdomar som erhallits &r det eventuella sambandet mellan arrenderattens varde
och markvardet. Manga arrendenamnder och hovréatter menar att det rimligtvis finns
ett samband mellan utvecklingen av arrenderédttens varde och utvecklingen av
fastighetens markvérde."® De anser dock att det skulle vara svart, och att det saknas
uttryckligt stéd i lag och forarbeten for, att bestdmma avgiften efter en specifik
rantesats. Ortsprismetoden &r alltsa alltjamt den metod som foresprakas av de allra
flesta arrendendmnder och hovratter. | de fall ett ortsprismaterial saknas kan, enligt
hovratterna for Viastra Sverige och Ovre Norrland samt Svea hovratt, fastighetspriser
anvandas som viss ledning for hur arrenderdttens varde har utvecklats. Enligt
arrendenamnderna och hovréatterna ar det dock fraga om tva helt olika rattigheter till
fast egendom, varfor det inte ar sjalvklart att prisutvecklingen pa fastigheter och
utvecklingen av arrenderattens varde foljs at pa ett liknande satt. Avgiften kan saledes
inte direkt baseras pa fastighetspriser men utvecklingen av dem kan &nda sagas ge en
indikation pa vardet av att bo i ett visst omrade.

Alla arrendendmnder och hovrétter &r dock inte dverens om att arrenderéttens varde
har ett samband med markvardet. Arrendendmnden i Jonkdping riktar kritik mot att
anvanda fastighetsforsaljningar som underlag for arrendeavgiftens bestimmande.™
Aven hovritten for Vastra Sverige menar att det ar svart att dra négra ledningar av
fastighetsforsaljningar vid bestimmande av arrendeavgifter.'*?

199 Arrendendamnden i Géteborg, arendenummer 3628-10
1% Arrendenamnden i Géteborg, drendenummer 94-155-11 och 3628-10, arrendendmnden i
Sundsvall, drendenummer 555-09 och 545-07, arrendendmnden i Umed, arendenummer 839-
09, arrendendmnden i Vésteras, drendenummer 609-10, hovratten for Nedre Norrland,
malnummer O 1367-06, hovratten for Ovre Norrland, malnummer OA 1013-09, Svea hovritt,
malnummer F 1061-10, F 2285-11, OA 8989-09 och OA 4199-10
11 Arrendenamnden i J6nkdping, arendenummer 259-11
12 Hovratten for Vastra Sverige, malnummer OA 3184-11
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7 Intervjuer

For att fa en storre forstaelse for de problem som finns med dagens lagstiftning och
for att se om praxis har forandrats over tiden samt hur fragorna kring avgiftens
bestimmande hanteras i praktiken och om en jamforelse kan goéras med reglerna for
tomtrattsavgalden har intervjuer gjorts med tre personer som pé olika satt r insatta i
dessa fragor. Den ena personen som intervjuats ar advokat Nils Larsson som bland
annat arbetar for Setterwalls advokatbyra i Stockholm. Larsson har &ven skrivit
bocker om arrendelagstiftningen och har vid flera tillfallen foretratt jorddgare i
samband med tvister rérande avgiften for bostadsarrenden. En intervju har ocksa
gjorts med Erik Gerleman som, innan han gick i pension, arbetade som hyresrad i den
numera nedlagda hyres- och arrendendmnden i Véxjo. Gerleman éar vidare en av
forfattarna till Norstedts lagkommentar till Jordabalken. Den tredje personen som
intervjuats &r Greger Lindberg, myndighetschef for hyres- och arrendendmnden for
Skane och Blekinge i Malmé. En intervju har dven gjorts med Asa Hansson som &r
docent inom nationalekonomi vid Lunds universitet. Intervjun med Hansson aterges i
slutet av detta avsnitt, efter det att asikterna som framkom vid diskussion med
Gerleman, Larsson och Lindberg redogjorts.

Nedan féljer de fragor som stalldes vid intervjuerna.

¢ Vilka problem finns med dagens lagstiftning?

Gerleman menar att en kritik som skulle kunna riktas mot den nuvarande
lagstiftningen &r att bestdimmandet av avgiften ger utrymme for viss skonsméssighet.
Utgangspunkten for bedémningen ér, i enlighet med NJA 11 1968 s.166 f, att ta reda
pa vad som kan anses vara “ortens pris”. Detta tillvigagingssitt kan dock séllan
anvandas eftersom parterna i manga fall presenterar jamférelsematerial som inte ar
likvardigt med provningstomten/provningstomterna. Det kanske inte ens finns
likvardiga tomter. Arrendenamnderna maste da, enligt Gerleman, g& efter “vad
arrendatorer i allmédnhet kan antas vara beredda att betala” vilket innebédr en viss
osékerhet. Gerleman forklarar att arrendendmnderna inte uttryckligen brukar grunda
sina stédllningstaganden péd ett sddant antagande utan gor istdllet en “allmén
skalighetsbedomning”. Nar arrendendmnden gar tillviga pa detta sétt dr det enligt
Gerleman i princip omgjligt att kontrollera om avgiften &r ratt berdknad, varfor
rattstillampningen kan kritiseras for att inte vara transparent. Gerleman invénder dock
att en avgiftsbestamning som ytterst grundas pa arrendenamndens uppskattning, och
som bygger pa namndens samlade erfarenhet av arrendeavgifter i en viss region,
ocksa kan vara ett bra satt att bestamma avgiften pa.

Lindberg &r av asikten att det inte ar lagstiftningen i sig som utgor ett problem utan
det ar snarare tillampningen av lagen som har orsakat oklarheter. Det han asyftar har
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ar i forsta hand domarna fran Nedre Norrland och Svea hovrétt som uttalat att
ortsprismaterialet endast ska bestd av nyupplatelser om sadana finns att tillga, se
avsnitt 6.4.1. Lindberg menar att eftersom det inte finns nagon avgiftsreglering som
haller ner bostadsarrendeavgifterna vid omforhandlingar, likt den reglering som finns
pa bostadshyresmarknaden, bor det inte finnas en skillnad i avgiftsnivaerna mellan
omforhandlade arrendeavtal och nyupplatelser, dar avgiftssattningen ar fri. Darmed
finns det heller, enligt Lindberg, ingen anledning att diskvalificera anvandandet av
omférhandlade avtal till forman for nyupplatelser. Lindberg poangterar att inte alla
arrendenamnder och hovrétter delar samma asikt om vad som bor utgora ett lampligt
ortsprismaterial, det vill sdga om det ar endast nyupplatelser som ska anvéndas.
Arrendenamnderna och hovratterna ser saledes olika pa fragan om hur en skalig
avgift ska bestimmas och darmed démer de olika, vilket enligt Lindberg innebar ett
problem i sig.

Ett annat problem enligt Lindberg ar avsaknaden av krav pa indexreglering. Lindberg
menar att det uppkommer ett ’psykologiskt problem” dé arrendeavtal tecknas for lang
tid, exempelvis tio ar. Avgiftshojningen riskerar att bli véldigt stor procentuellt sett
och detta uppfattas ofta som oskéligt av arrendatorerna d&ven om hdéjningen objektivt
sett kan anses rimlig. Forslag pa en lamplig atgard pa detta problem ber6rs i sista
fragan.

Larsson svarar inte uttryckligen pa denna fraga.
e Har praxis forandrats fran det att lagen infordes fram tills idag?

Gerleman &r av uppfattningen att rattspraxis har varit enhetlig sedan lagen inférdes,
vilket innebdr att normen for avgiftsbestdmningen har varit att arrendeavgiften &r
skélig om den inte ar hogre &n avgifterna for jamforbara, likvardiga tomter inom den
aktuella regionen. Finns inte jamforbara tomter inom orten ar det, enligt Gerleman,
aven tankbart att se till avgiftsnivaer i andra regioner sa lange arrendenivaerna for
likvérdiga arrendetomter dar ar jamforbara med provningsstéllet.

Larsson &r i denna fraga av en helt annan uppfattning d&n Gerleman da han anser att
praxis har forandrats Gver tiden. Sarskilt de senaste arens rattstillampning skiljer sig
fran tidigare tolkning av lag och férarbeten. Larsson havdar inledningsvis att det i
forsta hand ar nyupplatelser som ska anvandas som jamforelsematerial da dessa
arrendeavtal ar de avtal som pa basta satt representerar vad jordagaren skulle kunna fa
vid ett fritt val av arrendator. Larsson menar vidare att anvandandet av nyupplatna
bostadsarrenden som jamforelsematerial blivit accepterat forst i samband med att
overklaganden fran arrendenamnden hanvisades till hovratten istallet for
fastighetsdomstolen. Fastighetsdomstolen tog alltsa, enligt Larsson, ingen sarskild
hansyn till om jamforelsematerialet avsag nyupplatelser eller endast forlangda avtal.
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Larsson valkomnar de beslut fran Svea hovratt som indikerar att nyupplatelser ska
anvandas i forsta hand och i de fall nyupplatelser saknas kan omférhandlade avtal
med nya villkor, exempelvis avseende storre tomtarea eller stdrre byggratt, anvandas
for jamforelse. Nyupplatelserna avseende Johansdal B, Botkyrka Nés 2:37, Fullerd
Brygga 25 och Fridhem B i kombination med efterfoljande hovrattsfall, se avsnitt
6.4.1, har enligt Larsson varit sarskilt viktiga fOr detta nya synséitt.

Larsson anser vidare att avgiftsnivaerna for bostadsarrenden historiskt sett har varit
mycket laga pa manga stéllen i Sverige. Han menar att detta bland annat beror pa att
markagarna ofta utgors av kommuner eller storbolag som medvetet hallit ner
avgifterna. Det i kombination med att arrendeniamnderna inte har utgatt fran
nyupplatelser utan standigt domt efter omforhandlade jamforelsearrenden, har lett till
laga nivaer. Larsson menar darmed att ett okat anvandande av marknadsprincipen,
alltsa att nyttja nyupplatelser eller tillaggsavtal som jamforelsematerial istéllet for
omférhandlade arrenden, kommer att leda till hogre avgiftsnivaer.

Lindberg ar delvis av samma asikt som Larsson, sa till vida att han anser att praxis har
forandrats, men bara pa vissa stallen i landet. Anvandandet av nyupplatelser som
huvudsakliga jamforelsematerial ar forkastligt enligt Lindberg, se argument under
forsta fragan. Lindberg har svart att forstd varfor och med vilket stod hovrétten for
Nedre Norrland i mélet O 1367-06 for forsta gangen i rattspraxis foresprakar
anvandandet av endast nyupplatelser i ortsprisjamforelser. Att detta sedan har spridit
sig till Svea hovrétt tycker Lindberg &r ytterst olyckligt. Han tror att hovrétterna har
ansett att avgiftsnivaerna varit for laga och velat hoja dessa pa nagot sétt. Lindberg
anser dock att tillvagagangssattet med nyupplatelser som enda jamférelsematerial &r
fel satt att ge markéagaren en hogre avgift.

Under samtalet med Lindberg diskuterades huruvida kommunerna historiskt sett har
hallit nere arrendeavgifterna pa grund av bostadssociala skal. Lindberg menade att
detta inte var nagot han kande till som vanligt forekommande. Han kande inte heller
till de arrendendmndsbeslut, se avsnitt 6.4.1, dar beslutsintstansen underként
kommundagda arrendestallen som ortsprismaterial. Lindberg anser dock inte att detta
ar en anledning att totalt diskvalificera alla omforhandlade avtal i ortsprisjamforelser.
Han menade istéllet att om kommunen bevisligen hallit nere avgifterna i ett omrade
bor just dessa jamforelsearrenden uteslutas ur den aktuella ortsprisjamforelsen.
Alternativt kan de tas med under forutséttning att hénsyn tas till att de egentligen
skulle ha en hogre avgift.

Pa fragan om en sarskild rantesats multiplicerat med ett uppskattat markvarde kan
anses vara en lamplig metod for bestdmmande av arrendeavgiften, menar Larsson att
hansyn kan tas till saval markvarde och taxeringsvarde som forséljningsvarde i
skalighetsbedomningen. Det eftersom vérdena kan ge en indikation pa vad som &r
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arrenderattens varde. Han anser dock inte att en sarskild, pa forhand bestamd
rantesats kan eller bor anvandas for att berakna sjalva avgiften. Pa denna punkt menar
Larsson saledes att praxis inte har andrats.

o Vilka faktorer paverkar avgiften?

Larsson, Gerleman och Lindberg menar alla att faktorer i likhet med de som
uppstallts under avsnitt 3.2.4 samt 6.4.2.1, det vill sdga faktorer som rér exempelvis
arrendestallets lage och arrondering samt avtalsvillkor i évrigt, ar av betydelse vid
bestammande av avgiftsnivan. Nagra mer ingaende svar fran Larsson och Gerleman
har inte erhallits.

En diskussion uppkom med Lindberg angdende mojligheten att ha en klausul i
arrendeavtalet avseende arrendatorns forpliktelse att betala fastighetsskatten. | de
inhdmtade besluten och domarna har vissa arrendenamnder och hovrétter stéllt sig
negativa till att lata arrendatorn betala for fastighetsskatten, se avsnitt 6.4.2.1.
Lindberg ser dock inget problem med en sadan klausul utan menar att det &r juridiskt
tillatet och dessutom fullt rimligt att alagga arrendatorn att betala denna kostnad.
Detta da den avkastning markagaren far i form av arrendeavgiften ska kunna tacka
kostnaderna denne har fér marken. Lindberg menar att en jamférelse kan géras med
lokalhyra dar den hyra &agaren erhaller givetvis ska ticka de kostnader som é&r
forknippade med upplatelsen, som exempelvis drift och underhall eller fastighetsskatt.

e Vilken mdjlighet har jordagare, med dagens lagstiftning, att fa avgiften
héjd av arrendenamnden?

Larsson betonar betydelsen av att anvanda nyupplatna arrendeavtal eller
omforhandlade avtal med nya villkor som jdmforelsematerial. Larsson menar att
nyupplatelser, som i de flesta fall inbringar en klart hogre avgift &n omférhandlade
arrendeavtal, i princip kravs for att jordagare ska kunna erhalla den avgift denne har
ratt till enligt propositionen, det vill sdga vad denne skulle f& vid ett "fritt val av
arrendator”. Larsson betonar dock att ”Djurgardensfallen” inte kan anvdndas som
jamforelse for andra arrendestéllen i Sverige. Varje ort ar unik och det faktum att
avgifterna pa Djurgaden i Stockholm natt en, i forhallande till manga andra
arrendeavgifter, mycket hog niva saknar betydelse vid omférhandling av arrendeavtal
pa andra orter i Sverige.

Gerleman svarar kort pa denna fraga och menar, helt enkelt, att den av markégaren
onskade avgiften kan accepteras savida den &r skalig, annars inte. Tva vanliga
anledningar till att h6jning medges &r om det aktuella arrendeavtalet haft en mycket
lang loptid, exempelvis 49 ar, eller att markagaren av nagon anledning underlatit att
begéra hojning av avgiften trots att det funnits utrymme for det. En annan anledning
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kan vara att jordagaren bekostat en VA-anslutning och darmed oOkat arrenderattens
varde. Gerleman &r vidare av asikten att arrendenamnderna generellt sétt inte tar, eller
ska ta, hansyn till arrendestallets avkastningsférmaga eller markvarde.

Lindberg menar att s& lange markéagaren lyckas uppvisa ett jamforelsematerial som
motiverar en hogre avgift bor denne ocksa erhalla en hogre avgift. Han anser vidare
att, i handelse av att ett ortsprimaterial saknas, kan annat material i form av
forsaljningspriser avseende bade arrendestéllen och smahusfastigheter anvandas som
indikation pa arrenderattens véarde. Uppvisar markagaren ett sadant material menar
Lindberg att denne har chans att fa avgiften hojd trots att jamforelsearrenden saknas.

e En utredning, SOU 2012:71, avseende tomtrattsavgaldens berdknande har
precis slutforts och ett forslag har presenterats. Detta férslag innebar att
avgalden bestdams genom att multiplicera en specifik ranta med ett
markvarde baserat pd marktaxeringsvardet. Vad ar dina asikter kring en
sadan avgiftssattning och &r det tankbart att samma metod kan anvandas
for bostadsarrenden?

Till att borja med ar varken Gerleman, Larsson eller Lindberg av uppfattningen, sa
lange lagen ar utformad som den &r, att metoden for tomtrattsavgaldens bestammande
ar mojlig att anvandas som berdkningsgrund for bostadsarrendeavgiften. Ingen av
dem &r heller av uppfattningen att metoden ar passande i handelse av att JB 10 kap. 6
§ skulle &ndras.

Gerleman staller sig mycket tveksam till om en metod likt sattet for
tomtrattsavgaldens bestammande skulle vara ett lampligt satt att reglera avgiften pa.
Enligt hans mening ar sambandet mellan markens vérde och arrenderéattens varde sa
pass varierande att det inte ar lampligt att direkt relatera avgifterna till markens vérde
i kombination med en réantesats. Gerleman poangterar dock att det teoretiskt sett ar
fullt mojligt att utforma lagstiftningen for bostadsarrende pa ett sadant satt, i handelse
av att den nuvarande utredningen anser sa.

Lindberg &r i stora drag av samma uppfattning som Gerleman. Han anser ocksa att
nyttjanderatterna ar for skilda at, avseende bland annat upplatelsetid, varfor det inte
gar att anta att en metod for tomtratt utan vidare skulle ga att applicera pa
bostadsarrenden.

Larsson hévdar att en berdkningsgrund i enlighet med metoden for tomtratt ar
oldamplig da det strider mot marknadsprincipen. Han menar &ven att en specifik ranta
skulle vara mycket svar att bestamma. Dessutom kan, enligt Larsson, tomtratt inte
jamforas med nagon annan nyttjanderatt da tomtratten ar valdigt speciell till sin
utformning.
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e Slutligen, foreligger ett behov av att andra lagen?

Larsson menar att nagon egentlig andring av lagen inte kan anses pakallad. Han anser
att det inte finns nagot béattre system for avgiftsbestimmandet an att jamféra med
andra, befintliga arrenden for att ta reda pa vad arrendatorer i allmanhet kan antas
vara villiga att betala i arrendeavgift. Larsson betonar starkt att en marknadsprincip
maste genomsyra bestdmmandet av avgiften. Vid tvister ar det huvudsakliga
sporsmalet alltsa att, i enlighet med prop. 1968:19 s. 84-85, ta reda pa vad jorddgaren
skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendator och sedan bestamma avgiften till denna
summa. Larsson menar vidare att arrendeavgiftens storlek &r en fastighetsekonomisk
fraga, styrd av utbud och efterfragan, snarare an en juridisk eller politisk fraga.
Larsson sager dock att det kan finnas en poéng i att infora ett krav pa trappvis 6kning
av avgiften i likhet med de bestammelser som finns for bostadshyror. Detta for att
forhindra att en 6kning, nar den vél sker, inte blir alltfor dramatisk.

Gerleman &r i huvudsak av samma uppfattning som Larsson da inte heller han anser
att en lagandring ar behovlig. Gerleman menar att lagen fungerar tillfredstéllande, i
den meningen att den pa det hela taget val fyller sin uppgift att anvisa hur
arrendeavgiften ska bestimmas. Om lagen ska dndras for att ge utrymme for hogre
alternativt lagre arrendeavgifter ar en politisk fraga som han inte vill ta stallning till.

Lindberg tycker inte att en genomgripande andring av lagen kravs. Daremot papekar
han att lagtexten skulle kunna vara mer tydlig i det avseende att markagaren ska
kunna erhalla en skalig avkastning pa sin mark. Lindberg menar dock fortfarande att
det system som galler idag, alltsa att jamfora med bade omforhandlade och
nytecknade bostadsarrendeavtal, ar att foredra &ven fortsattningsvis. Han betonar att
det ar marknadspriset pa arrenden som ska vara styrande for avgiftsnivan. Dagens
system, dar en jamforelse goérs med vad grannen betalar for ett likvardigt arrende, ar
enligt Lindberg, dessutom det mest naturliga sattet att bestimma avgiften pa.
Déarutover ar tillvagagangssattet enkelt for alla parter att forhalla sig till och forsta,
vilket ocksa ar viktigt att tanka pa vid lagstiftning.

Lindberg anser vidare att det skulle vara fordelaktigt att infora ett krav pa
indexreglering for att undvika kraftiga 6kningar av avgiften som latt uppstar vid
langre arrendetider. Vid diskussion kring vilket index som kan anses l&mpligt hade
han inget absolut forslag. Att anvanda KPI ger inte en tillracklig hojning da
arrenderéttens vérde ofta stiger kraftigare &n vad KPI 0kar. Dock menar Lindberg att
avgiften bor kopplas till ett etablerat index snarare 4n ndgon “hemmasnickrad” variant
eller en fast procentsats. Lindberg poadngterar avslutningsvis att problem Ilatt
uppkommer trots att avgiften indexregleras. Arrendatorerna kan ibland ha svart att
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forsta varfor avgiften ska hojas vid en omférhandling om den kontinuerligt hojs efter
ett index.

Som tidigare ndmnts har en intervju dven hallits med Asa Hansson som &r docent i
nationalekonomi vid Lunds universitet och som bland annat undervisar pd Lunds
Tekniska Hogskola och Ekonomicentrum i Lund. Hansson arbetar normalt inte med
fastighetsrattsliga fragor, men har anda valts att intervjuas for att fa ett annat, mer
nationalekonomiskt synsétt pa fragan om vad som kan sagas utgora en skélig avgift.
Med tanke pa Hanssons bakgrund som ekonom har andra, mer allmant hallna, fragor
stéllts till henne. Det som framkom under diskussionen kommer i huvuddrag att
aterges i det foljande.

e Vad, sett ur ett nationalekonomiskt perspektiv, ar viktigt att ha i atanke vid
bestammande av avgifter for bostadsarrenden?

Det ar, enligt Hansson, viktigt att inledningsvis stélla sig fragan om vad som é&r syftet
med institutet bostadsarrende och hur detta syfte i sa fall paverkar avgiftssattningen.
Lat saga att det finns tva, delvis konkurrerande, syften dér det ena ar att erbjuda en
boendeform som mdjliggér ett boende utan nddvéandighet att kdpa en fastighet och
dar det andra innebar en mojlighet for markagaren att fa avkastning fran marken utan
att sdlja fastigheten. Om syftet ar att hjalpa de som av olika anledningar inte kan kopa
en egen bostadsfastighet menar Hansson att det ar rimligt att anta att de
bostadssociala aspekterna vager tungt. Utan ndgon form av besittningsskydd for
arrendatorn i kombination med en mojlighet for markégaren att ta ut hur hdg avgift
som helst, skulle en allt for riskfylld situation uppsta for att nagon skulle vaga
arrendera mark. Hansson menar att det saledes kan anses pakallat att trygga
arrendatorns besittningsskydd genom att infora en reglering av avgiften som
forstarker detta skydd. Detta sker dock, enligt Hansson, pa bekostnad av det andra
syftet. Vid en reglering av avgiften kan inte jordagaren utnyttja marken sa effektivt
som mojligt eftersom en fri prisséttning inte ar mojlig. Ar avgifterna alldeles for 1aga
innebar detta dock att det blir oattraktivt att arrendera ut marken eftersom markéagaren
erhaller for lag avkastning for att det ska anses som en lénsam investering. Om
avgiften ar for lag kommer antalet arrenden att minska och darmed motverkas bade
syftet att hjalpa de som inte kan kdpa en bostad och syftet att ge markagaren en rimlig
avkastning pa marken. Hansson menar att en jamforelse kan goras med reglerna for
hyresséttningen enligt hyreslagen. Systemet med bruksvéardeshyror har inneburit att
hyresintakterna blivit for laga for att en fastighetsédgare ska anse det attraktivt att
bygga hyresrétter istéllet for exempelvis bostadsratter. Enligt Hansson motverkas
darmed syftet att hjalpa mindre bemedlade personer.

Hansson menar att staten generellt sett endast bor agera da det finns ett upplevt

problem med den fria marknaden. | detta fall har det ansetts vara skaligt att ingripa da

arrendatorns rétt till ett tryggt och stabilt boende har beddmts mer skyddsvért &n
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markdgarens ratt till skélig avkastning. Genom att infora regleringar av priser satts
den fria marknaden ur spel. Med dagens regler, om besittningsskydd och svarighet att
hoja avgiften efter att avtal ingatts, uppstar en monopolsituation dar arrendatorn
gynnas. Utformningen av reglerna som de ser ut idag utgor, enligt Hansson, ett
trubbigt instrument for att hjélpa de som inte kan kopa en egen fastighet. Det vore
battre att ge ett inkomststdd an att stora prisbildningen.

Slutsatsen i Hanssons resonemang ar att alla ingrepp pa den fria marknaden innebar
problem och storningar, vilket bor tas hansyn till da avgiftssattningen ska bestammas.
Det finns salunda inte en riktigt bra metod for att reglera bostadsarrendeavgiften. Hur
principen for avgiftssattningen an utformas &r det, enligt Hansson, alltid nagon part
som kommer missgynnas och den fria marknaden kommer att inskrankas.

e Manga avtal innehaller en indexklausul dar avgiften indexregleras arligen.
Vilket index ar mest andamalsenligt, KP1 eller fastighetsprisindex?

Om hénsyn tas till markens varde redan vid avgiftens bestdmmande, genom att vaga
in exempelvis sjoutsikt och l4ge, menar Hansson att det ar I[ampligt att anvanda KPI.
Detta da KPI endast tar hansyn till inflationen. Anvands fastighetsprisindex gors,
enligt Hansson, en dubbelrdkning av de faktorer som paverkar markvardet eftersom
béade sjalva avgiften och indexserien tar hansyn till markvérdesfaktorer.

e En utredning, SOU 2012:71, avseende tomtrattsavgaldens berdknande har
precis slutforts och ett forslag har presenterats. Detta férslag innebéar att
avgalden bestdams genom att multiplicera en specifik ranta med ett
markvarde baserat pd marktaxeringsvardet. Vad ar dina asikter kring en
sadan avgiftssattning och &r det tankbart att samma metod kan anvandas
for bostadsarrenden?

Hansson ar av uppfattningen att det ar valdigt svart att faststdlla en exakt rantesats.
Hansyn maste tas till risk och loptid. Eftersom bostadsarrende inte &r en lika trygg
boendeform som tomtréatt och l6ptiden vésentligt kortare ar det, enligt Hansson,
rimligt att rantenivan skulle vara lagre an for tomtratt. Hansson poangterar dock att
det Over huvud taget inte &r lampligt att faststdlla en exakt réntesats eftersom
marknaden standigt forandras.

Gallande markvérdet &r Hansson av uppfattningen att det naturligtvis &r tdnkbart att
anvanda marktaxeringsvardet som grund for berdknandet av avgiften. Eftersom
bostadsarrende aven kan avse del av fastighet, till skillnad fran tomtratt, poangterar
Hansson att det kan uppstd problem med marginalvarden och hur dessa ska tas i
beaktande. Att, &ven for bostadsarrende, anvédnda den metod som foreslogs i
utredningen for tomtratt r darmed, enligt Hansson, inte att rekommendera.
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8 Analys

| detta kapitel beskrivs inledningsvis de svarigheter och problem som identifierats
rorande avgiftsbestamningen. Harefter belyses huruvida praxis kan anses ha
forandrats. Vidare diskuteras begreppet “arrenderattens varde” och vilka faktorer som
i dagslaget paverkar avgiftens storlek och om det kan anses rimligt att ytterligare
faktorer tas i beaktande. Vi tar dven stéllning till om lagen behdéver forandras och i sa
fall pa vilket satt. Slutligen belyses hur vi tycker att ett [ampligt ortsprismaterial ska
viljas ut.

8.1 Svarigheter vid bestammande av avgiften

Det har avsnittet syftar till att lyfta fram de problem som kan uppsta vid faststallandet
av avgifter for bostadsarrenden. Inledningsvis berors lagstiftningen i sig och vilken
problematik som uppkommer genom den valda lagformuleringen. Dérefter behandlas
lagens andamal och i vilken man avgiftsbestamningen paverkas av upplatelseformens
syfte samt det faktum att ett tillrackligt stort ortsprismaterial i manga fall &r svart att
tillgd. Vidare fors en diskussion om sa kallade maxnivaer. Avslutningsvis berors
problematiken kopplad till att landets arrendendmnder och hovrétter inte beslutar och
domer enhetligt.

8.1.1 Otydlig lagstiftning

Flera av de oklarheter som uppstar vid bestimmande av avgiften for bostadsarrenden
kan sagas bero pa lagens diffusa formulering och bristande forklaring till vad en
skalig avgift mer konkret innebér. Jordabalken 10 kap. 6 § lyder enligt féljande.

JB 10 kap. 6 § 1 st.Vid forlangning av arrendeavtal utgar
arrendeavgiften med skaligt belopp. Kan jordagaren och arrendatorn
inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, skall avgiften
bestammas sa att den kan antas motsvara arrenderattens varde med
hansyn till arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i 6vrigt.

Som synes framkommer det av lagparagrafen endast att avgiften ska vara skélig. Vad
en skalig avgift faktiskt innebar definieras aldrig i forarbetena. Det som framkommer
i propositionen fran 1968 rorande den valda lagformuleringen &r dels att ”det stéller
sig svart att i lagen nérmare precisera vad som ska anses utgora skélig arrendeavgift”
och dels att ’det knappast [dr] ldmpligt eller ens mojligt att i lagen ange négra
nirmare riktlinjer”.™ | lagens sista mening uttrycks visserligen att avgiften ska
motsvara arrenderattens varde, men inte heller detta begrepp ar sarskilt lattolkat och
kan inte sdgas ge nagon vidare ledning av hur bedémningen ska goras. En vidare

3 prop. 1968:19 s. 86
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utveckling av innebdrden av uttrycket arrenderattens vérde aterfinns i avsnitt 8.2.2.
Det enda som rent konkret kan utldasas fran forarbeten och utredningar &r att vid
bestdmmande av en skélig avgift och vad som kan antas vara arrenderattens vérde ska
hansyn tas till de faktorer som atergetts i avsnitt 3.2.4. Denna lista av faktorer, som
bland annat &r kopplade till arrendestdllets egenskaper, &r dock enligt
departementschefen inte uttdmmande varfor det vid en beddémning ges mycket
utrymme for fri tolkning.

Lagtexten maste forstas formuleras pa ett allmant sétt for att bli tillampbar i s& manga
situationer som mojligt. Vi anser dock att viljan att gora avgiftsbestdmmelsen generell
har varit alltfor 6vervagande gentemot 6nskan om en tydlig och lattforstaelig lag. Den
problematik som uppkommer i samband med en otydlig lagtext ar att bedémningen
av vad som kan sagas vara en skalig avgift blir allt for subjektiv. Svarigheter uppstar
framst da ortsprismaterial saknas och arrendenamnden och hovrétten ar hanvisade till
en skalighetsheddémning, vilket belyses ytterligare i avsnitt 8.1.3. Ett annat problem ar
oférutsagbarheten. Det blir svart for arrendatorn att veta vilka kostnader denne
kommer att stéllas infor i samband med arrendet och pa samma satt kan markégaren
inte pa forhand veta vilka intakter som denne kan rakna med. Manga tvister hade
kunnat undvikas om lagen hade utformats mer konkret och darmed hade bade
parterna och samhallet besparats savél tid som pengar. Vid de genomférda
intervjuerna framkom att varken Gerleman eller Lindberg var av uppfattningen att det
ar lagen i sig som ar det huvudsakliga problemet utan snarare de komplikationer som
uppstar vid tillampningen av lagen. Dessa tillampningssvarigheter bestar, enligt
Gerleman, bland annat i bristen pa ortsprismaterial vilket berdrs i avsnitt 8.1.3.
Lindberg var istallet av asikten att det &r valet av jamforelsematerial som ar det
huvudsakliga problemet vid tillampningen av lagen.

8.1.2 En skalig avgift — men for vem?

For att forsta hur en lag ska tolkas ar det viktigt att forsta lagens syfte. | detta avsnitt
gors ett forsok till att klarlagga syftet bakom institutet bostadsarrende och pa sa satt fa
en storre forstaelse for vad begreppet skélig avgift kan sagas innebéara. Markagarens
respektive arrendatorns intressen vid upplatelsen kommer att behandlas och en
diskussion kommer att féras om huruvida den ena partens intressen, med stod fran
uttalanden i forarbeten och utredningar, kan ségas vdga tyngre an den andres.

Inget av forarbetena och ingen av utredningarna innehaller nagon direkt utlaggning
om syftet med institutet bostadsarrende. Det enda av forarbetena som beror
upplatelseformens syfte ar propositionen fran 1968 dar departementschefen gor ett
uttalande i frégan."* Departementschefen menade att bostadsarrende ska ses som ett
betydelsefullt komplement till andra markdispositionsformer, framst for de som inte

1 prop. 1968:19 s. 45-46
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vill eller har ndgon ekonomisk mojlighet att kopa en tomt. Departementschefen
menade vidare att upplatelseformen dven kan anses som dndamalsenlig for markagare
som av nagon anledning inte vill salja sin mark men som vid tillfallet for upplatelsen
inte har nagon egen nytta av den. Detta kan dock inte sdgas vara en uttdmmande
beskrivning av lagens syfte.

Betraffande om nagon parts intressen kan sagas vaga tyngre dn den andres, fors i
propositionen fran 1968 ett resonemang kring vikten av ett direkt besittningsskydd till
forman for arrendatorn. Innan bostadsarrende inférdes kunde markagaren saga upp
arrendatorn utan anledning och det fanns heller inget skydd mot Kkraftiga
avgiftshojningar. | diskussionen kring besittningsskyddet uttalade departementschefen
att arrendatorns ekonomiska risk att tvingas flytta eller att beh6va lamna bostadshuset
utan kompensation maste viga tyngre &n jorddgarens risk att “bli fast” med
arrendatorn arrendeperiod efter arrendeperiod.™® Nér institutet bostadsarrende tillkom
infordes ocksa en bestammelse mot kraftiga och oskéliga hojningar av avgiften for att
inte sétta besittningsskyddet ur spel.

I den nyss namnda propositionen fran 1968 tydliggors dock markagarens intresse av
att kunna erhalla en skalig avkastning pa marken. Departementschefen menade att
jordagaren maste ha ratt till den erséttning som denne skulle kunna erhalla vid ett fritt
val av arrendator.’® | en proposition frdn 1970 pépekades pd nytt markagarens
intresse vid upplételse av bostadsarrenden.'’ Det poangterades att den inforda
skalighetsbestammelsen géllande avgiften var ett komplement till besittningsskyddet
och att det var viktigt att den inte skulle fungera som en bromskloss mot befogade
avgiftshojningar. Departementschefen uttalade i propositionen att “arrendatorn bor
darfor vara skyldig att finna sig i en sadan hgjning av arrendeavgiften som med
hénsyn till prisutvecklingen och andra omsténdigheter framstar som skélig”.

Sammantaget anser vi efter att ha tagit del av samtliga propositioner och utredningar
kopplade till avgiftsbestimmelsen, trots uttalandena i ovanstaende stycke som pekar
pa markagarens rattigheter, att arrendatorns intressen och den bostadssociala aspekten
har vagt nagot tyngre an vad markagarens intressen har gjort da avgiftsbestammelsen
utformats. Det har tycker vi ar ett faktum bade vid lagens inférande och vid de
omarbetningar som har gjorts av lagen. | propositionerna framhavs gang pa gang
vikten av att skydda arrendatorn i avtalsforhallandet medan diskussioner om
markéagarens intressen och rattigheter ar mer sallsynta. Vart att ha i atanke &r att
utvecklingen av reglerna for bostadsarrendeavgiften har varit starkt sammankopplade
med de andringar som gjorts avseende hyressattningen for bostadshyror.*® For

115 prop. 1968:19 s. 42-43
118 prop. 1968:19 s. 84-85
117 prop. 1970:20 del B 2 s. 866
118 Se avsnitt 3.2.3
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bostadshyror géller bruksvardesprincipen som innebér att hyresvarden inte ensidigt
kan satta hyran till ett belopp denne énskar, utan maste bestimma hyran utifran
lagreglerade principer som ar till for att skydda hyresgésten.™® Det &r alltsd inte bara
for bostadsarrenden som skyddsregler inforts. Tiden kring bostadsarrendeinstitutets
inférande har troligen fargats av tankar om bostadssociala vérderingar vilka sannolikt
har paverkat lagstiftningen.

Av de arrendendmndsbeslut och hovréttsdomar som studerats framkommer ett
allmant missndje fran markagarsidan pa grund av laga avgiftsnivaer i landet. Att
avgifterna faktiskt ligger pa en lag niva allmant sétt, och att markagarens intressen
darmed inte tillgodoses i lika stor utstrackning som arrendatorernas, kan delvis tolkas
fran innehallet i tabell 6. Tabellen visar att ingen av arrendenamnderna beslutat i
enlighet med arrendatorns yrkande medan de i ungefar en tredjedel av fallen beslutat i
enlighet med vad mark&garen krévt. Vi anser att detta ger visst stod for att avgifterna
generellt &r laga och att arrendendamnderna i manga fall ansett att det ar befogat att
hoja avgiften.

Som exempel pa missnoje i samband med laga avgifter framkommer det i vissa beslut
att arrendeavgiften har varit sa lag att den inte ens kunnat tacka fastighetsskatten. Det
ar oacceptabelt och det kan inte anses rimligt att markégaren inte ska kunna ga med
vinst vid en bostadsarrendeupplatelse. Om markégaren riskerar att ga med forlust
finns det knappast en poang med att arrendera ut marken. Pa senare ar forekommer
bara ett fatal nyupplatna bostadsarrenden vilket talar for att det ar olonsamt och
oattraktivt att arrendera ut mark for bostadsandamal.’® Det finns forstas undantag,
Djurgarden i Stockholm ar ett exempel dér arrendeavgifterna ar sarskilt htga och det
séledes ar valdigt lukrativt att arrendera ut marken dar.***

For att knyta an till de olika parternas intressen maste det naturligtvis anses vara
befogat att arrendatorn och dennes investeringar ges ett starkt skydd sa att arrendatorn
inte hamnar i ett mycket utsatt ladge gentemot markégaren. Att &ga ett kapitalkrdvande
hus pa en annan persons mark ar riskfyllt och bostadsarrenden ar pa manga satt en
speciell nyttjanderétt, bland annat med hansyn till den korta avtalstiden. Avgiftens
storlek paverkar ocksa vardet av arrendatorns byggnader och en hogt satt avgift leder
till att arrendatorn far mindre betalt vid en Gverlatelse av byggnader och arrenderatt
an om avgiften varit 1ag. Avgiften bér med andra ord inte sattas sa hogt att de av
arrendatorn investerade byggnaderna sjunker till ett allt for 1agt varde. Samtidigt ar
det viktigt att markagaren far en rimlig utdelning fran sitt kapital som denne
investerat i marken. En jamforelse bor kunna géras med vad markégaren skulle kunna

19 Se avsnitt 3.2.3
120 Hovratten for Nedre Norrland, mdlnummer O 1367-06, arrendenamnden i Géteborg,
&rendenummer 3628-10 och 3563-09
121 Se avsnitt 6.4.1
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erhélla i ett fall d& markens varde, i form av pengar, investerades i vardepapper. Mark
och fastigheter bor rimligen kunna ses som en investering och darfor bor de ocksa
kunna likstallas med andra tillgangar. Agandet av dem bor darfor ocksa generera en
likartad utdelning sa lange den risk dgaren av tillgangen tar &r likartad. S& som det ar
nu uppfattar vi inte det som att markagaren far en lika hog avkastning pa sitt
markinnehav och pa arrendeupplatelsen, som markégaren hade fatt om denne placerat
pengarna i nagon annan tillgang. Vi anser vidare att det ar befogat att markéagaren far
ta del av markens vardetkning. Om inte markdgaren har en rimlig chans att héja
avgiften i takt med att markvardet stiger, tillfaller en stor del av markvérdedkningen
arrendatorn vid Gverlatelsen av arrendet genom att han kan salja arrendestéllet dyrt
tack vare att avgiften ar lag. Detta kan inte vara vad som avsags vid lagens inférande
eller vad som i allmanhet kan antas vara rimligt.

Fran manga av de beslut och domar som undersckts framkommer det att det finns en
vilja bland arrendenamnderna och hovrétterna att tydliggéra att markéagaren ska ha
ratt till en skalig avkastning pa sin utarrenderade mark. Géteborgs och Stockholms
arrendendmnd har i ett antal beslut dven uttryckt detta i klartext."** Vi upplever dock
att arrendendmnderna och hovratterna kénner att de inte har lampliga metoder att
tillga for att sakra markégaren en skalig avkastning, vilket sékerligen beror pa att ett
tydligt stod for detta saknas i propositioner och utredningar.

Som svar pa fragan i rubriken anser vi att det mesta i forarbeten och réttstillampning
talar for att arrendatorerna historiskt sett &r den part som har skyddats och att
avgifterna darmed varit skaliga ur ett arrendatorperspektiv sharare an ur ett
markagarperspektiv. Med hansyn till de i dagslaget relativt laga avgiftsnivaerna kan
det ségas att arrendatorerna fortfarande skyddas mycket av systemet, vilket ocksa som
tidigare namnts &r fullt rimligt. Dock borde marké&garens intressen belysas ytterligare
sa att denne erhaller en skalig avkastning pa sitt markinnehav.

For att knyta an till avsnittets inledning som behandlade syftet med institutet
bostadsarrende sa kan det konstateras att det ar svart att fa klarhet i vad upplatelsens
primara andmalmal &r. Vid avgiftens bestimmande ar det dock viktigt att ha i atanke
om nagon part ska gynnas och i sa fall varfor. Om syftet ar att trygga réatten till bostad
for de som av nagon anledning inte kan eller vill kdpa egen mark ar det rimligt att
avgiften inte kan hojas allt for mycket och na allt for hoga nivaer. Det ska dock
podngteras att om avgifterna satts alltfor Iagt kommer det inte finnas ndgon jordagare
som &r villig att arrendera ut sin mark. De bostadssociala idéerna skulle darmed
motverkas eftersom antalet arrenden skulle vara fa. Ar huvudsyftet daremot att ge
markagaren en god avkastning ar det rimligt att tillita hogre avgiftsnivaer. Satts
nivaerna for hogt kommer ingen person vilja arrendera och markagaren kommer inte

122 56 avsnitt 6.4.2.2
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erhdlla négon avkastning genom arrendeupplatelser. Ater igen uppstér ett fall dar
syftet motverkas. Fragan om vad som ska sdgas vara en skélig avgift ar komplex och,
oavsett vilket syfte upplatelseformen har, ar det precis som Hansson sa vid intervjun
viktigt att ha i atanke att hur reglerna for avgiftssattningen an bestams kommer det
alltid vara en part som inte blir néjd.

8.1.3 Brist pa ortsprismaterial

Nar beslut fran arrendenamnderna och domar fran hovratterna undersokts har det
framkommit att manga av avgifterna bestams utifran en skalighetsbedémning och inte
utifran en ortsprisjamforelse, se tabell 5 och 7, vilket enligt propositionerna ar
huvudmetoden.*® Det beror helt enkelt p& att ortsprismaterial i manga fall saknas och
instanserna blir da hanvisade till att gora en mer subjektiv bedémning av vad som ska
anses som en skalig avgift. Detta avsnitt kommer belysa de svarigheter och problem
som uppkommer vid brist pa ortsprismaterial.

Infor inférandet av institutet bostadsarrende diskuterades ortsprismetoden i
propositionen frdn 1968. Departementschefen menade att en ortsprisjamforelse
troligtvis inte skulle bli svar att genomfora, bland annat da bostadsarrendena framst
antogs forekomma i koncentrerade fritidsomraden i attraktiva lagen dar det skulle bli
l4tt att tillgd jamforelsematerial."** 1 propositionen frén 1978, infér lagandringen
1979, papekades dock motsatsen, namligen att det séllan & mojligt att hitta ett
ortsprisunderlag da arrendestéllena ofta ligger for langt ifran varandra, ar for fa eller
for olika for att kunna jamforas.'® Nagon andring av huvudmetoden gjordes dock
aldrig. Svarigheten med att samla in ortsprismaterial har alltsa funnits i princip redan
sedan inférandet av institutet bostadsarrende och finns, som namndes i inledningen,
fortfarande.

Gallande tillvagagangssattet for skalighetsbeddmningen ges ingen vidare ledning om
hur den i praktiken ska ga till. Enligt forarbetena far arrendenamnderna och
hovratterna lita till sina notoriska kunskaper om avgiftsnivan inom omradet, mycket
mer &n sd yttras inte® Gerleman riktar vid intervjun kritik mot detta
tillvagagangssatt da det medger skénsmassighet och att det pa sa satt finns en risk att
det inte blir lika for alla, vilket vi samstdmmer med. Arrendendmnderna och
hovrétterna  beskriver inte heller utférligt i sina beslut hur sjalva
skalighetsbedémningen gjorts och vilka aspekter som tagits i beaktande. Detta
problem patalar dven Gerleman som anser att det blir omogjligt for parterna att

123 prop. 1968:19 s. 86-87, SOU 1966:26 s. 217
124 prop. 1968:19 s. 86
125 prop. 1978/79:183 s. 13
126 prop. 1978/79:183 5.13
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kontrollera om avgiften ar rétt berédknad. Detta leder i sin tur, enligt Gerleman, till att
rattstillampningen riskerar att bli icke-transparent.

Problematiken med bristande ortsprismaterial bestar alltsa i att arrendenamnderna och
hovritterna ofta ar hanvisade till en skalighetsbedémning dar de &r tvingade att gora
en mer subjektiv beddmning av vad som kan anses vara en skalig avgift. Lagen
tillampas alltsd inte pa det satt som avsetts nar reglerna om avgiften for
bostadsarrende infordes.

8.1.4 Avgifterna riskerar att na maxnivaer

| detta avsnitt klarlaggs innebdrden av begreppet maxniva. Darutover diskuteras
varfor maxnivaer uppstar och vilka nackdelar som de medbringar.

Med begreppet “maxnivd” menas den avgiftsniva som riskerar att bli en icke
overskridbar norm inom en ort. Om avgiften for provningsarrendet ska séttas efter
nivan pa orten kan den, om arrendestéllena &r lika, som mest sattas till samma niva
som den hogsta avgiften i omradet. Detta blir fallet bade vid en ortsprisjamforelse och
vid en skalighetsbeddomning. Nar sa alla arrenden inom orten har natt den hogsta
nivan blir det mycket svart att visa pa att det ar skaligt att hoja en avgift darutover.
Det galler savida inga nyupplatelser med en hogre avgift tecknas. Extra tydligt blir
fenomenet om manga arrenden inom ett omrade bestar av langa arrendeavtal utan
indexklausuler. Aven om arrenden med I&nga avtalstider indexreglerats med KPI &r
det inte sdkert att de uppvisar en marknadsmassig avgift eftersom vardeutvecklingen
pa mark stigit kraftigare an KPI sett Gver tiden. Trots att prévningsarrendet
naturligtvis inte direkt kan jamforas med mycket dldre avtal, se avsnitt 6.4.1, satter
normen i omradet en pragel pa vilken niva som kan anses rimlig och som uppfattas
som den niva som arrendatorer i allmanhet ar villig att betala.

Problemet med att maxnivaer uppstar ar att de forhindrar héjningar av avgifter som
egentligen ar befogade med hansyn till arrenderéttens varde. Om uppfattningen ar att
arrenderdttens varde &r sammankopplat med markvardeutvecklingen innebar
etableringen av ett maxvérde otvivelaktigt att arrendeavgiften inte kommer ligga pa
en niva som kan anses vara skalig med hansyn till den allmanna prisutvecklingen.
Sarskilt da priset pa fast egendom kraftigt har okat de senaste artiondena. En
vidareutveckling om vad arrenderéttens vdrde ar och huruvida den &r kopplad till
markvardeutvecklingen kommer berdras i avsnitt 8.2.2.

Sarskilt stort problem med maxnivaer tror vi att det finns i de arrendenamndsomraden
med kommuner som arrenderar ut mycket mark for bostadsandamal. Aven Larsson
uppgav vid intervjun att han var av denna uppfattning. Historiskt sett har manga
kommuner varit, och &r fortfarande, stora markdgare. De kommuner som har
arrenderat ut mycket mark har saledes fungerat prisbildande pa orten eftersom de sttt
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for majoriteten av arrendena.’®” Om det da tas i beaktande att kommunerna kan ha satt
arrendeavgiften med hansyn till bostadssociala aspekter ar det troligt att den
kommunala arrendeavgiftsnivan, och darmed ortsprisnivan, blivit 1ag. Den privata
markéagaren missgynnas darmed av detta system eftersom denne troligen erhaller en
lagre avgift 4n som hade varit mojligt om fler arrendeupplatare varit privatpersoner.

Lindberg uppgav i intervjun att han inte var av uppfattningen att maxnivaer ar ett
allmant problem. Betraffande arrenden dar kommunen ar markdgare menade han att
dessa arrenden helt enkelt skulle uteslutas ur ortsprismaterialet, om det bevisligen
kunde konstateras att kommunerna aktivt subventionerat arrendatorer genom att sétta
laga avgifter.

8.1.5 Arrendenamnderna och hovrétterna domer olika

Nagot patraffats fran undersokningsmaterialet, och som Lindberg bekraftat, ar att
landets arrendenamnder och hovratter démer olika. Det géller dven inom vissa
ndmnder och hovratter internt, men framfor allt & det skillnad mellan de olika
arrendenamnderna och hovratterna i landet. Detta avsnitt kommer, utifrdn vara
iakttagelser fran beslut och domar, beskriva vilka punkter arrendeniamnderna och
hovratterna ser olika pa och vilka nackdelar en icke-konsekvent bedémning kan ge
upphov till.

Hur vitt begreppet “orten” har tolkats skiljer sig &t i landet. De flesta anser att
jamforelsearrenden utanfér kommunen inte dr godtagbart att anvénda i en
ortsprisanalys och definierar saledes kommungransen som den yttersta begransningen
av orten.’”® Svea hovrétt har dock i ndgra av de uppméarksammade arrendemalen pa
Djurgarden i Stockholm accepterat ortsprisunderlag utanfor den aktuella kommunen
och gar darfor emot vad som kunnat utldsas vara allmant vedertaget i Ovriga
arrendenamnder och hovrétter.'*

Aven betraffande ortsprismaterialets storlek finns det delade meningar. Vad som
generellt kan sdgas utgdra ett minsta antal jamforelsearrenden har inte kunnat utlésas
da arrendenamnderna och hovratterna kravt olika manga jamférelseavtal.** Dock tror
vi att fyra jamforelseobjekt ar betrakta som ett lagsta krav pa antalet jamforliga
arrenden.

Nagot som tidigare tagits upp i detta kapitel ar huruvida arrenden dar kommunen ar
markdgare kan anvandas som huvudsakligt jamforelsematerial vid en ortsprisanalys.

2T Hovratten for Nedre Norrland, malnummer O 1367-06
128 Arrendenamnden i Stockholm, drendenummer 803-09
129 Svea hovratt, malnummer, OA 764-10 och OA 2434-10
130 5e avsnitt 6.4.1
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Endast arrendendmnden i Malmd har uttryckligen stallt sig negativa till att anvanda
dessa jamforelsearrenden i allt for stor omfattning eftersom de tros vara
subventionerade och darmed inte speglar den ratta avgiftsnivan.*

Det som huvudsakligen skapar mest oenighet bland Sveriges arrendenamnder och
hovratter, kopplat till bostadsarrende och avgiftssattningen, ar huruvida nyupplatelser
ska anvéndas som primart jamforelsematerial eller ej. En del av arrendend@mnderna
och hovratterna staller sig positiva till anvandandet av nyupplatelser medan andra
uteslutande har anvant sig av omférhandlade avtal."*? Det har varit latt att utlasa vilka
arrendenamnder och hovrétter som foresprakar nyupplatelser da detta i sa fall
framkommit klart och tydligt i besluten och domarna. De 6évriga instanserna har inte
direkt uttryckt sitt ogillande men har i fall da nyupplatelser funnits ansett att dessa
utgor “enstaka toppnivaer” som inte ar representativa for orten och darfor bor 1amnas
utanfér  ortsprismaterialet.™®  Sarskilt olikt och anmérkningsvért —resonerar
arrendenamnden i Vasteras som forst tar stallning mot nyttjandet av nyupplatelser och
sedan tvart vander for att istallet vara positiva till det.***

Aven betraffande skalighetsbedomningen r&der det viss oenighet bland
arrendendmnderna och hovrdtterna. Diskussionerna har bland annat handlat om
huruvida det kan anses lagenligt och/eller lampligt att berdkna avgiften utifran ett
antaget markvarde multiplicerat med ett uppskattat avkastningskrav. En del
arrendendamnder och hovratter stéller sig mycket negativa till metodens laglighet.
Andra anser att resultatet av att kombinera ett markvarde med en réntesats kan
fungera som riktlinje i sk&lighetsbeddmningen, men inte ensamt utgéra grunden for
avgiftens bestimmande. Alla arrendendmnder och hovrétter, utom en, har direkt eller
indirekt slutit sig till ndgot av de tva nyss namnda synsatten. Arrendeniamnden i
Gateborg ar den enda som uttalat beslutat en avgift baserad pa ett markvarde och ett
avkastningskrav, vilket gor att de sarskiljer sig."®* Det ska dock podngteras att
arrendenamnden i Goteborg endast i ett av de erhallna besluten resonerat pa detta satt.
| andra fall har de resonerat pa klart motsatt sétt.

Vad som ocksa diskuteras ar huruvida arrenderattens varde kan anses vara kopplat till
markvardet och framfor allt om ledning kan tas fran fastighetsprisutvecklingen vid
avgiftsbestamningen. Manga arrendenamnder och hovréatter menar att det finns ett
samband mellan arrenderattens vérde och markvérdet. Det &r dock, enligt

131 Arrendendamnden i Malmo, 2442-11
132 Se avsnitt 6.4.1
133 Arrendenamnden i Géteborg, drendenummer 3532-09-01 och 3725-09, arrendenamnden i
Jonkoping, drendenummer 137-143-12, arrendenamnden i Umeéd, drendenummer 185-10,
arrendenamnden i Vasteras, drendenummer 109-09
134Se avsnitt 6.4.1
135 Se avsnitt 6.4.2.2
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arrendenamnderna och hovratterna, svart att uttrycka detta samband med en exakt
rantesats eller att dra klara paralleller med fastighetspriser da det avser skilda
upplatelseformer. Arrendenamnden i Jonkoping haller inte med i detta resonemang
och menar att det inte rimligen finns ndgot sammanhang mellan arrenderattens varde
och markens varde.**

Efter att ha atergett i vilka fragor arrendenamnderna och hovratterna domer olika
kommer fokus fortsattningsvis att laggas pa vad en olik bedémning kan fa for
konsekvenser. En icke enhetlig bedémning av lagen och forarbetena leder till en
besvarlig situation for arrendatorer och markagare eftersom de inte kan vara sakra pa,
pa vilket sétt deras arende bedoms. Systemet ar alltsa oforutsagbart och det blir svart
for parterna att veta vilket jamforelsematerial de ska ta fram och vad de kommer att fa
gehor for. Det kan i sin tur resultera i att utslagen i de enskilda malen blir olika
beroende pa parternas utredning av ortsprismaterialet. Det blir vidare, med ett
of6rutsagbart system, problematiskt for parterna att veta vad arrendet pa sikt kommer
att kunna generera i intékt respektive hur mycket det kommer att kosta.

Att det forekommer skillnader i landet innebéar dven att likhetsprincipen inte efterlevs
och att rattssakerheten till viss man inskranks. Det ska inte spela nagon roll var i
landet arrendestallet finns eller vilka personer som domer i tvisten. | dagsléget tolkar
vi det som att det i Stockholmsomradet ar fullt mojligt att fa gehor for att anvanda
nyupplatelser och fastighetsforsaljningar som underlag vid ortsprisbedémningar
medan det pa andra stéllen i landet inte accepteras. Forutom osékerhet och obefogad
skillnad i avgiftsbestamningen kan det pa sikt ocksa leda till att avgiftsnivaerna i
landet kommer skilja sig at omotiverat mycket. Naturligtvis ar det inte rimligt att ett
arrende pa en mindre ort i Sverige ska aséattas en lika hog avgift som pa Djurgarden i
Stockholm men daremot maste det anses rimligt att avgiften ska sattas enligt samma
premisser och regler var i landet prévningsarrendet &n ma finnas. Aven Lindberg,
som har en gedigen erfarenhet av arrenderéattsliga fragor, ar av uppfattningen att
arrendendmnderna och hovrétterna domer olika. Han kritiserar  darmed
rattstillampningen och menatr, i likhet med oss, att den ar oférutségbar.

Att situationen sa som den ser ut idag har uppstatt &r egentligen inte sérskilt markligt
med tanke pa lagens otydliga formulering och forarbetenas bristfalliga forklaring av
hur avgiften ska bestdmmas, se avsnitt 8.1.1. Att det i slutdndan blir marké&gare och
arrendatorer som far lida av otydligheten ar dock beklagligt.

136 Se avsnitt 6.4.2.2 samt arrendenamnden i Jénkdping, arendenummer 259-11
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8.2 Nuvarande praxis vid avgiftsbestdmningen

| det har avsnittet behandlas inledningsvis fragan huruvida praxis géllande
avgiftssattningen kan anses ha foréndrats, framst med héansyn till valet av
ortsprismaterial samt vilka berdkningsmetoder som kan anses godtagbara vid
faststallandet av avgifter for bostadsarrenden. Dérefter fors en diskussion om vad
begreppet arrenderattens vérde kan ségas innebéra. Avslutningsvis belyses de faktorer
som vi, genom att studera beslut och domar fran arrendenamnderna och hovrétterna,
kunnat konstatera paverkar avgiftens niva.

8.2.1 Har praxis forandrats?

I samband med undersokningen har tva omraden identifierats dar vi upplever att en
majlig forandring i synsattet har skett. Det ena omradet berdr huruvida nyupplatelser
ska utgora primart jamforelsematerial i en ortspisjamforelse och det andra omradet
handlar om ifall det kan anses tillatet att basera avgiften pa ett avkastningskrav i
kombination med ett markvarde. Detta avsnitt syftar till klargéra om nyupplatelser
och avkastningsresonemang kan ségas vara den nu gallande praxisen.

Rattsfallet fran hovratten for Nedre Norrland frdn 2007, se avsnitt 6.4.1, blev
startskottet for det nya tankesétt dar nyupplatelser, eller tilliggsavtal, battre ansags
spegla den avgift som arrendatorer skulle kunna erhdlla vid fritt val av arrendator.*
Detta synsatt har spridit sig ytterligare genom de tidigare nimnda ”’Djurgardsfallen”
dar Svea hovritt starkt foresprakat anvandandet av nyupplatelser och tillaggsavtal .**®
De arrendendmnder och hovrétter som ar av samma uppfattning som hovratten for
Nedre Norrland &r, férutom Svea hovrétt, hovratten for Vastra Sverige samt
arrendendamnderna i Goteborg, Umed och Vasterds.™ Alla dessa arrendenamnder och
hovratter har klart och tydligt uttryckt att nyupplatelser ar den typ av avtal som
lampligen ska anvandas som primart jamforelsematerial vid ortsprisanalyser. De olika
hovratterna och namnderna menar helt enkelt att nyupplatelser béast speglar vad
markégaren skulle kunna fa vid ett fritt val av arrendatorn och vad marknaden darmed
ar villig att betala.

Av de personer intervjuats ar Larsson den ende som anser att praxis angaende vilket
ortsprismaterial som &r att féredra har andrats generellt i hela landet. Han menar
vidare att hovréattsfallen fran Nedre Norrland och Svea hovrétt har startat igang en
efterlangtad foréndring av lagtolkningen och som ger markagaren rétt till en
ersattning som baserats pa marknadsmassiga grunder. Det ska dock tas i visst
beaktande att Larsson arbetar som advokat och representerar markéagarsidan, varfor

17 Hovratten for Nedre Norrland, malnummer O 1367-06
138 Se avsnitt 6.4.1
139 5e avsnitt 6.4.1
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allt som mojliggor en generellt sett hogre avgiftsniva aven gynnar honom. Vi har
svart att forstd Gerleman som menar att praxis har varit enhetlig sedan lagen infordes.
Anvandandet av nyupplatelser som enda jamforelsematerial ar nagot som diskuterats i
de beslut och domar som studerats och av de personer som intervjuats. Att nagot nytt
har skett rorande tolkningen av vilket jamforelsematerial som dr mest lampat att
anvanda vid en ortsprisjamforelse ar enligt var asikt otvivelaktigt. Lindberg uppgav i
intervjun att han anser att praxis faktiskt har andrats, men bara pa vissa platser i
Sverige, vilket vi samtycker med. Vi kan dock inte halla med Lindberg om att den
utveckling som skett &r olycklig utan anser istallet att nyupplatelser pa ett rattvist satt
speglar vad marknaden &r villig att betala. En vidare utveckling av varfor vi anser att
nyupplatelser kan anses som lampligt jamforelsematerial aterfinns i avsnitt 8.4.2 och
8.4.3.

Som nyss namndes anser vi alltsa att praxis rérande nyupplatelsers anvandning har
andrats, men inte i hela Sverige utan endast i de delar av landet som namndes tidigare
i avsnittet. Det faktum att vissa arrendenamnder och hovratter domer pa ett visst satt
innebdr inte att andra arrendendmnder eller hovratter ar forpliktigade att gora
detsamma, det ar endast domar fran Hogsta domstolen som har denna prejudicerande
verkan. Som belystes i avsnitt 8.1.5 blir det dock problematiskt nar arrendenamnderna
och hovréatterna démer olika och utfallet i tvister ska rimligen inte bero pa var i landet
parterna ar bosatta.

Vidare kan konstateras att nyupplatelser ar tamligen sallsynta, vilket poéngteras i
avsnitt 8.2.2, varfor det ofta inte uppstar oklarheter kring vilket ortsprismaterial som
ska anvandas. | de allra flesta fall dar en ortsprisjamforelse blir aktuell ar det
omférhandlade arrendeavtal som utgdr jamforelsematerialet.

Det andra omradet dar oenighet rader bland landets arrendendamnder och hovratter ar
kopplat till huruvida ett markvéarde multiplicerat med ett avkastningskrav kan sagas
utgbra grund for avgiftens bestammande. Innan undersdkningsmaterialet studerades
var vi av uppfattningen att detta var en forekommande berékningsgrund bland
arrendenamnderna och hovratterna, men sa visade sig inte vara fallet. I manga av de
beslut och domar som studerats har flertalet markagare aberopat en avgift baserad pa
ett markvarde i kombination med ett avkastningskrav. Markagarna aberopar
uttalandet fran departementschefen i SOU 1966:26 dar han uttrycker att det i
normalfall inte far anses oskaligt att avgiften far forranta markvardet.'*
Arrendenamnderna och hovratterna tar dock ingen uttrycklig hénsyn till detta
berdkningssatt utan poéngterar att beddmningen av vad som utgér en skélig avgift ska
grundas pa en jamforelse med liknande arrenden, oavsett om det handlar om en
ortspris- eller en skélighetsbedomning. Arrendendmnderna och hovrétterna grundar

149 56 avsnitt 6.4.2.2
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resonemanget pa att det inte gar att utlasa fran propositionerna att en sddan metod
generellt sett skulle vara tillaten. Flera av arrendendmnderna och hovratterna tolkar
sdledes departementschefens uttalande i utredningen fran 1966 som en
specialsituation och menar att uttalandet inte medger att ett avkastningsresonemang
ska anvandas for att berakna avgiften. Dessutom anses metoden av manga som
olamplig eftersom det handlar om uppskattade varden och att den slutliga avgiften
darmed &r forknippad med for stor osakerhet.***

Som tidigare namnts, se avsnitt 6.4.2.2, har ett beslut funnits déar avgiften faktiskt
grundats pé ett avkastningskrav i kombination med ett markvérde.'** Aven om fallet
har fatt mycket uppmarksamhet kan det inte sagas ha fatt alls samma genomslag pa
rattstillampningen som det tidigare namnda hovréttsfallet fran Nedre Norrland
rorande nyupplatelser. Metoden har inte heller efter det att den godkéandes av
arrendenamnden i Go6teborg anammats av andra arrendendmnder och hovrétter.
Sammantaget anser vi saledes inte att praxis har forandrats pa detta omrade. Ett
uppskattat markvarde multiplicerat med ett antaget avkastningskrav kan inte anses
vara en vedertagen metod. Samtliga intervjuobjekt har uppgett att de delar denna
uppfattning. Parterna samt arrendenamnderna och hovréatterna ar saledes &ven
fortsattningsvis hanvisade till en ortsprisjamforelse i forsta hand och en
skalighetsbedomning grundad pa andra faktorer dn avkastningskrav i andra hand.

Vad vi dock tror, utifran diskussionen med Lindberg, ar att manga arrendenamnder
och hovratter majligtvis efter att de kommit fram till en avgiftsniva kontrollerar om
avgiften verkar rimlig genom att berdkna hur manga procent av ett ungefarligt
markvérde som avgiften utgér. Namnvart i sammanhanget ar att Larsson, i de fall han
har varit inblandad i, i efterhand gjort en berdkning av hur den beslutade avgiften
forhallit sig till marktaxeringsvardet. | samtliga fall har det rort sig om en procentsats
omkring tre procent, vilket &r samma som Goéteborgs arrendenamnd kommit fram till i
det tidigare namnda beslutet.

8.2.2 Arrenderéattens varde

I JB 10 kap. 6 § star det uttryckligen att avgiften for bostadsarrenden ska motsvara
arrenderéttens vérde. Det saknas daremot en klar och tydlig forklaring av vad
begreppet "arrenderittens virde” innebdr. Den enda forklaring som ges i lagtexten ar
att arrenderattens varde beror pa avtalets innehall och omstandigheterna i Gvrigt. |
propositionen fran 1978/79 ger departementschefen exempel pa ett antal faktorer som
paverkar arrenderattens varde, men uttrycker ingen uttdmande forklaring for hur

141 Se avsnitt 6.4.2.2 samt 8.1.5
142 Arrendenamnden i Géteborg, drendenummer 321-09
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begreppet ska tolkas.'*® | det har avsnittet kommer det huvudsakligen att beskrivas
hur vi uppfattar begreppet ’arrenderittens virde”.

Eftersom det i forarbetena saknas en tydlig forklaring pa vad arrenderéattens vérde
innebar har ett forsok gjorts, utifran de arrendenamndsbeslut och hovrattsdomar som
studerats, att utréna vad arrendendmnderna och hovrétterna anser. | ndra nog samtliga
beslut och domar som l&sts ndmns att avgiften ska bestdmmas med hdansyn till
arrenderattens varde. Det fors dessvérre i princip aldrig nagon diskussion om vad
begreppet innebér eller hur det ska tolkas utdver vad som anges i lagtexten. En
generell forklaring till uttryckets betydelse har alltsd inte kunnat hittas utifran
undersokningsmaterialet. Darfér kommer det i det foljande istéllet diskuteras hur vi
menar att arrenderattens varde kan tydas.

Ur ett marknadsekonomiskt perspektiv bor arrenderattens varde, enligt var mening,
innebara arrenderattens marknadsvarde, det vill sdga vad arrendet ar vart baserat pa
utbud och efterfragan. Finns en stor efterfragan pa ett visst arrendestélle bor detta
medféra att arrenderatten ar hogt varderad varfor ocksa avgiften ska sattas hogt. Ar
daremot efterfragan lag ar det naturligt att avgiften ar lagre. Larsson ar helt och hallet
av denna asikt och poangterade vid intervjun att markagaren, i enlighet med prop.
1968:19 s. 84-85, har ratt till den avgift denne skulle kunna erhalla vid fritt val av
arrendator. Det ar namligen, enligt Larsson, vid ett sadant fritt val som markagaren
kan erhalla den avgift som helt bestams efter marknadsprincipen, det vill saga efter
utbud och efterfragan. Om det for ett visst arrendestalle som redan &r utarrenderat
finns ett antal intressenter, bor den avgift som den hdgstbjudande intressenten
erbjuder sig att betala teoretiskt sett vara den avgift som bast speglar arrenderéattens
varde. Det bor ocksa vara denna avgift som markagaren har ratt att asatta den sittande
arrendatorn eftersom den avgiften speglar vad marknaden ar villig att betala for det
aktuella arrendet.

Det finns dock sadant som inte mojliggor det ovan namnda synsattet i praktiken. Ett
problem som foreligger da avgiften ska bestammas utifran utbud och efterfragan &r att
bostadsarrenden inte direkt kan jamforas med andra varor pa marknaden. Till skillnad
fran manga andra varor bestams inte priset pa bostadsarrenden pa en fri marknad. Det
starka besittningsskyddet innebér att marké&garen inte ensidigt kan vdlja vare sig
arrendator eller avgift efter att ett arrendeavtal har ingatts. Precis som Hansson
konstaterade vid intervjun innebar besittningsskyddet saledes att en monopolsituation
uppstar till fordel for arrendatorn och den fria prissattningen har i och med det
inskrénkts. Avgiftssattningen fargas darmed mer av vad den enskilde arrendatorn vill
betala dan vad markagaren skulle kunna erhalla vid en fri forhandling. Dock é&r
situationen komplex eftersom trygghet for arrendatorn naturligtvis maste finnas.

143 Se avsnitt 3.2.4
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Precis som diskuterades i avsnitt 8.1.2 behdver arrendatorn ett skydd, dels for sina
investeringar i byggnader och dels for att inte riskera att standigt behdva leta ny
bostad eller bli utkastad allt for lattvindigt. Utan denna trygghet skulle ingen vaga
arrendera och upplatelseformen bostadsarrende skulle vara oerhért oattraktiv. Ett
annat problem &r att det &r svart att i praktiken uppmata efterfrdgan pa ett visst
arrende. Det &r namligen inte sakert att det vid ett visst givet tillfalle faktiskt finns
personer som anmaler sitt intresse for att arrendera, varpa det ar svart att veta vad som
utgor arrenderéattens varde.

Den enda praktiskt tillampbara metod for att egentligen fa reda pa vad arrenderéattens
varde uppgar till ar darmed, enligt vart synsétt, att jamfora med nyupplatna arrenden.
Det &r den situation som aterspeglar en fri marknad dar utbud och efterfragan rader.
Det ar mgjligt att vissa ar av uppfattningen att det ar oskaligt att vid en omférhandling
av ett befintligt arrende jamfora med ett nyupplatet arrende om det leder till att
hojningen for det befintliga arrendet blir valdigt stor. Vi ar dock inte av den asikten
sjalva utan menar att det &r rimligt att den befintliga arrendatorn betalar samma avgift
som arrendatorn for det nyupplatna arrendet, utan att det for den sakens skull
inskrénker besittningsskyddet.

Ett praktiskt problem med att anvanda nyupplatelser for att finna arrenderéattens vérde
ar att det, vilket papekats vid ett flertal tillfallen, ytterst sallan upplats nagra nya
bostadsarrenden. Av de domar och beslut som studerats kan konstateras att markagare
ofta aberopar tomtforsaljningar, forsaljningar av  bostadsarrenden  samt
marktaxeringsvarden till stod for sitt yrkande. Frdgan & om nagot av dessa varden
kan anses spegla vardet av en arrenderétt i de fall nyupplatelser saknas. Som tidigare
konstaterats & manga av Sveriges arrendenamnder och hovrétter Gverens om att
arrenderattens védrde rimligen har ett samband med markvardet."** Nagra av
arrendenamnderna och hovrétterna menar dven att arrenderattens vérde kan kopplas
till  forsdljningspriser av  smahustomter beldgna i samma omrade som
prévningsarrendet.'* Vi &r av &sikten att det, vid en skalighetsbedémning, absolut
borde vara mojligt att ta ledning av saval markvarde som forsaljningspriser da
arrenderattens  virde och darmed ocksd avgiften ska bestimmas. Aven
marktaxeringsvardet bor kunna ge viss ledning. Anledningen till denna uppfattning &r
att dessa varden rimligen visar pd markens och arrendestallets attraktivitet. En hog
kopeskilling pa tomtmark inom ett omrade visar otvivelaktigt att efterfrdgan pa en
tomt i just det omradet ar hog, varfor det ar rimligt att anta att en arrendator inom
samma omrade ocksa borde vérdera marken hogt. Darmed borde arrendatorn ocksa
kunna ténka sig att betala en relativt hog avgift. Det ska dock poédngteras att vérdet av
en arrenderétt inte ar lika hog som vardet av en &ganderéatt, vilket maste tas i
beaktande nar en jamforelse gors. Forsaljningar av bostadsarrenden borde pa samma

144 Se avsnitt 6.4.2.2
145 Se avsnitt 6.4.2.2
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satt kunna anvandas for att fa en indikation pa hur attraktivt ett omrade &r och vad
som darmed kan sdgas vara arrenderattens varde. Dock maste vid en sadan jamférelse
viss forsiktighet vidtas eftersom en hog kopeskilling for overlatelse av ett
arrendestélle kan bero pad att avgiften ar valdigt l1dg. Motsatsvis kan en lag
kopeskilling vara resultatet av en hdg avgift. Av de varden som namnts ar
marktaxeringsvardet det som vi anser vara minst ldmpat att anvédnda som jamfoérelse
vid avgiftssattningen. Det beror pa att marktaxeringsvardet inte utfardas varje ar och
att uppgifterna som ligger till grund for vérdet ar hamtade ytterligare ett par ar
tillbaka i tiden och speglar saledes inte den aktuella markvardenivan. Dessutom é&r
marktaxeringsvardet till viss del schablonmassigt och reflekterar salunda inte alla
faktorer knutna till arrendestéllet. Daremot kan det ge en indikation pa om avgiften
borde vara hog eller lag.

Givet att h&nsyn kan tas till ovan ndmnda vérden nar avgiften for ett bostadsarrende
ska bestammas, aterstar fragan pa vilket satt ledning ska tas. Vi anser att en stor del
av vagledningen lampligen bor bestd i att undersoka i vilken man markvarden och
kopeskillingar har utvecklats Over tiden procentuellt sett. Om markvérdena i ett
omrade till exempel Okat tjugo procent Gver en femtonarsperiod bor arrenderattens
varde inom samma omrade félja en liknande vardeutveckling. Avgiften for en
arrenderatt bor darmed vid en omférhandling hojas pa ett satt som motsvarar denna
vardeutveckling. Detta resonemang kan i praktiken innebéra att avgiftshéjningen vid
en omforhandling blir relativt kraftig, men precis som vissa av arrendenamnderna och
hovratterna betonat anser vi att det ar den slutgiltiga avgiften som ska vara skalig och
inte hojningen procentuellt sett."*® Exempelvis, om den procentuella hdjningen
uppgar till 300 % maste den fortfarande anses rimlig om héjningen innebar en 6kning
av avgiften fran 2 000 kr till 8 000 kr per ar.

Vid en jamforelse med markvarden maste givetvis hansyn tas till att arrenderéatt och
aganderatt ar tva helt olika rattigheter till fast egendom. Trots detta maste det anses
vara fullt rimligt att anta att arrenderattens vérde och darmed dven avgiften foljer
markvardeutvecklingen. | flera av de domar och beslut studerats fors av
arrendatorerna ett resonemang om indexreglerade avgifter. Manga arrendatorer ar av
uppfattningen att om ett avtal dr indexreglerat med KPI &r 6vrig hdjning av avgiften
oskalig. Eftersom KPI inte inkluderar fastighetspriser utan istallet visar
penningsvérdets utveckling &r det inte sdkert att detta index genererar den
avgiftsutveckling som kan anses befogad med héansyn till markvérdeutvecklingen,
som historiskt sett markant har dverstigit utvecklingen av KPl. Med andra ord anser
vi att KPI inte &r ett tillrackligt index for att ge marké&garen den avgift som kan anses
skalig med hénsyn till arrenderattens vérde. Lindberg uppger i intervjun att han i
samband med sitt arbete stott pa denna problematik och att han foresprakar

146 56 avsnitt 6.4.2
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anvandandet av ett index, men att indexet bor vara ndgot annat an KPI. Vidare
diskussion om index kommer att foras i avsnitt 8.4.2.

8.2.3 Faktorer som paverkar avgiften

| detta avsnitt diskuteras vilka faktorer och i vilken man dessa faktorer kan sigas
paverka arrenderattens véarde och avgiftens storlek. En diskussion om huruvida
fastighetsavgiften bor utgora en avgiftspaverkande faktor kommer dven att foras.

I avsnitt 6.4.2.1 listades de vérdehdjande och vardesankande faktorer som kunnat
utlasas fran undersokningsmaterialet. Vid en jamforelse med de faktorer som Rittri
funnit i arrendenamndsbesluten fran 1980-talet, och som tagits upp i avsnitt 4.2.1, kan
det konstateras att dessa faktorer i stort sett ar identiska med de som har utlasts fran
de domar och beslut som undersokts i detta examensarbete. Det kan sagas tyda pa att
Sveriges arrendenamnder under en lang tidsperiod har gjort en enhetlig bedémning av
vilka faktorer som paverkar avgiften. Det faktum att namnderna 6ver tid har gjort en
mycket likartad beddmning géllande faktorerna utesluter inte det resonemang som
fors i avsnitt 8.1.5 dér det poéngteras att arrendend@mnder och hovratter démer olika
pa andra punkter. Nagon mer utforlig analys av vilka faktorer som anses paverka
avgiften kommer inte att goras. Arrendenamndernas och hovratternas bedémningar ar
bade rimliga, likartade och tydliga varfor redogorelsen av faktorerna i avsnitt 6.4.2.1
anses tillracklig. Vid intervjuerna framkom ingen annan asikt, utan samma faktorer
uppgavs. Samtliga faktorer som identifierats star i Overensstimmelse med den
exemplifierade listan som aterfinns i propositionen fran 1978/79.*

Det har varit forhallandevis latt att identifiera de paverkande faktorerna fran
undersokningsmaterialet men daremot framgar det inte i vilken man
arrendenamnderna och hovratterna anser att de enskilda faktorerna paverkar avgiften.
Det som kunnat utlasas fran undersokningsmaterialet ar att de faktorer som verkar
vara av storst betydelse i avgiftshdjande riktning a om och i vilken man
arrendetomten dr beldgen néra vatten, om stora och/eller flera byggrétter finns samt
om tomten ar val utformad och lattutnyttjad. | forsta hand ar motsatsforhallandet till
de nyss namnda vérderhojande faktorerna det som i hogsta grad paverkar avgiften i
sdnkande riktning. Den faktor som, i andra hand, identifierats som mest
vardesankande ar om tillgangligheten till arrendetomten ar dalig, det vill séga om
bilvag saknas eller om arrendestéllet ar belaget pa en 6 utan bro.

Vart att kort notera ar att inga av de beslut eller domar som undersokts har avsett ett
arrendestélle som inte har varit i narheten av vatten. Inget fall har darmed stotts pa
som inte har vatten som en avgoérande och viktig faktor for avgiften. Vi kan alltsa inte
med sédkerhet uttala oss om hur avgiften skulle bli om arrendestallet inte lag

7 prop. 1978/79:183 5.17
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vattennara och i sa fall om andra faktorer skulle spela en mer avgorande roll. Troligt
ar dock att byggrattens storlek och tomtens utformning fortfarande ar starkt
paverkande.

Nagot som har diskuterats i flera domar och beslut ar huruvida fastighetsavgiften ska
raknas som en avgiftspaverkande faktor.'*® Manga markéagare har yrkat pa en klausul
innehallande en skyldighet for arrendatorn att sta for fastighetsavgiften. Som namndes
i avsnitt 6.4.2.1 var ett antal arrendendmner och hovrétter starkt emot en sadan
klausul eftersom fastighetsavgiften ar forknippad med dganderatten av marken och
séledes inget som ska belasta arrendatorn. Aven Rittri kom fram till att merparten av
Sveriges arrendenamnder inte heller pa 1980-talet ansag det godtagbart att lata den
davarande fastighetsskatten vara en del av avgiften.*® Dessutom har det i
undersokningsmaterialet patalats att fastighetsavgiften inte ar kopplad till
arrenderattens varde, varfor den inte ska inga i avgiften.

Rimligheten i ovanstdende resonemang maste dock ifragasattas. Vi haller med i
pastaendet att fastighetsavgiften inte ar sammankopplad med arrenderattens varde da
attraktiviteten och darmed efterfragan pa arrendestéllet inte bor paverkas av en sadan
kostnad. Eftersom arrendatorn sjalvklart har en stor nytta av arrendeupplatelsen borde
det vara rimligt att denne tar del av de kostnader som uppkommer i samband med
nyttjandet eller &gandet av marken. Fall har observerats dar avgiften varit sa pass lag
att den omojligt kunnat tacka fastighetsavgiften, vilket maste anses oskaligt. En
markagare ska inte behova ga med forlust vid en arrendeupplatelse och
fastighetsavgiften bor darfor rimligen tas i beaktande da avgiften bestiams. Aven
Lindberg uppgav vid intervjun att han vara av denna asikt. Lindberg gjorde vidare en
jamforelse med lokalhyra dar det ar en sjalvklarhet att hyresgasten tacker de
kostnader, till exempel for fastighetsskatten, som &garen har for lokalen. Vi menar
slutligen att det borde vara fritt att, vid nytecknande av bostadsarrendeavtal,
bestimma om en klausul rérande fastighetsavgiften. Vid en omférhandling av ett
arrendeavtal, som tidigare saknat en sadan klausul, &r det kanske mer lampligt att lata
fastighetsavgiften ingd i den slutliga avgiften snarare an att infora en uttrycklig
klausul i avtalet. Detta for att undvika eventuella oenigheter och tvister rérande sjalva
klausulen. Ett alternativ skulle kunna vara att markagaren och arrendatorn far dela pa
fastighetsavgiften avseende tomten. Bada erhdller nytta av arrendetomten,
markéagaren i form av den avgift arrendeupplatelsen genererar och arrendatorn i form
av tillgang till marken, varfor en delning av fastighetsavgiften inte vore orimlig.

148 Se avsnitt 6.4.2.1
149 5 avsnitt 4.2.2
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8.3 Foreligger ett behov av att andra lagen?

Med tanke pa de svarigheter som identifierats i avsnitt 8.1 kopplade till avgiftens
bestdammande har vi i detta avsnitt stallt oss fragan huruvida det kan anses behdvligt
att pa nagot satt forandra lagen.

Vi anser att lagtexten otvivelaktigt dr bade for otydlig och otillracklig for att ge en
klar och tydlig bild av vad som ska utgéra en skalig avgift."® Ett stod for att det
saknas forklaringar ar uttalandena i SOU 1966:26 s. 217 och prop. 1968:19 s. 86-87
dar det uttryckligen anges att det knappast ar lampligt eller ens mdjligt att i lagen
ange nagra narmare riktlinjer for hur avgiften ska bestammas. Forfattarna till
utredningen lamnade istallet frdgan rorande avgiftens bestammande till
rattstillampningen som skulle bringa klarhet och ge en tydligare tolkning av lagen.
Med tanke pa hur olika de enskilda arrendendamnderna och hovratterna domer kan det
knappast ségas att det har utarbetats en enhetlig praxis for hur avgiften ska
bestammas. Att det dessutom saknas fall fran Hogsta domstolen gor att det inte finns
ett fastslaget satt for avgiftssattningen, exempelvis rérande vilket jamforelsematerial
som ska anvandas vid bedémningen eller om det kan anses tillatet att bestamma
avgiften utifran ett avkastningskrav multiplicerat med ett markvarde.

Bade Larsson och Gerleman uppgav i intervjuerna att de inte anser att lagtexten ar i
behov av omarbetning. Detta da de bada menar att den nuvarande metoden, det vill
séga att jamfora med andra arrenden, ar den metod som bést speglar vad som utgér
arrenderattens varde och vad som darmed &r en skélig avgift. Lindberg déremot
menar att lagen skulle behdva foréndras, dock inte i sina grunddrag. Istéllet anser han
att lagen skulle kunna fortydligas och att det béattre borde framkomma att markégaren
ska ha ratt till en skélig avkastning pa sin mark.

Vi anser, med hansyn till resonemanget i avsnittets forsta stycke, till skillnad fran de
flesta intervjuobjekten att en férandring av lagen gallande en forklaring till vad som
ska anses som en skélig avgift vore behdvlig. Det &r 6nskvért att skapa ett system
som ar forutsagbart och enkelt att forsta for alla parter, sa att tvister kan undvikas och
sa att arrendenamnderna och hovratterna kan gora en enhetlig bedémning.

8.4 Forslag till forandringar

| denna sista del av analysen behandlas pa vilket satt reglerna kring avgiften skulle
kunna &ndras. | bedémningen tas stallning till om reglerna for tomtrattsavgéldens
bestimmande &r lampliga att applicera daven vid faststallande av avgiften for
bostadsarrenden. Givet att dagens system med ortsprisjamforelse och

150 5 avsnitt 8.1.1
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skalighetsbedémning &ven fortsattnings ska galla kommer dven ett resonemang att
foras kring huruvida detta system kan forbattras och i sa fall pa vilket satt.

Det ska poéngteras att examensarbetet primart syftar till att klarlagga hur reglerna for
avgiftens bestdmmande ser ut i dag och hur de tillampas av arrendendamnder och
hovratter. Att undersoka alternativa sétt att fastlagga avgiften pa har darfor varit av
underordnad betydelse. D&rfor har vi endast valt att jamfora med metoden for
tomtrattsavgaldens bestammande samt undersokt i vilken man dagens system skulle
kunna forbattras. Att finna den optimala modellen for hur avgifter for
bostadsarrenden ska séttas skulle kunna utgora ett eget examensarbete och som med
varm hand éverlamnas at nagon annan.

8.4.1 Ar metoderna for bestammande av tomtrattsavgalden lampliga att
anvanda vid bestammande av bostadsarrendeavgiften?

Givet att lagen for bostadsarrendeavgiftens bestimmande faktiskt behdver éndras,
syftar detta avsnitt till att klargora huruvida det kan anses lampligt att tillampa
reglerna for tomtréttsavgaldens bestdimmande dven vid avgiften for bostadsarrenden.
En diskussion kommer féras bade utifran hur reglerna ser ut idag och utifran de, i
utredningen SOU 2012:71, foreslagna andringarna. En jamforelse med tomtratt kan
anses relevant da nyttjanderatterna pa flera plan ar lika. Med tanke pa den bristande
forklaring avseende hur bostadsarrendeavgiften ska bestammas, bade i forarbeten och
i praxis, kan majligtvis ledning hamtas fran systemet med tomtrattsavgaldens
bestimmande. D& bade lag och praxis inte ger tydliga riktlinjer ar det naturligt att
soka ledning fran analogier.

Avgalden for tomtrétt ska enligt den praxis som har utarbetats bestdmmas som en
produkt av en avgaldsranta och ett avgaldsunderlag, med andra ord ett
avkastningskrav multiplicerat med ett markvarde.”! Den dominerande metoden fér
att bestamma avgaldsrantan utgar fran den langsiktiga realrantan med en 16ptid pa 30
& och har av domstolarna konsekvent satts till 3 9%.°* Vad betraffar
avgaldsunderlaget baseras detta i de allra flesta fall pa marktaxeringsvardet eller en
andel av detta.”® | utredningen frdn 2012, se avsnitt 5.3.2, foreslas att den i praxis
utarbetade metoden ska faststéllas i lag. Forslaget innebar alltsa att avgalden dven
fortsdttningsvis ska bestimmas efter en avgéldsranta och ett avgaldsunderlag.'™
Avgaldsrantan foreslas uppga till en fast rantesats om 2,75 % och avgaldsunderlaget

151 50U 2012:71 s. 15 samt avsnitt 5.3.1
152 50U 2012:71 s. 16 samt avsnitt 5.3.1
158 50U 2012:71 s. 13 samt avsnitt 5.3.1
1% 50U 2012:71 s. 109 samt avsnitt 5.3.2
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ska enligt férslaget vara 50 % av marktaxeringsvardet.™ Avgélden for tomtratt

foreslas med andra ord uppga till 1,375 % av marktaxeringsvardet.

Ett system likt det for tomtrattsavgalden skulle vara tankbart att applicera aven pa
avgiften for bostadsarrenden. Det som huvudsakligen talar for denna metod ar att
avgiftssystemet blir mycket tydligare och valdigt forutsdgbart. Det ger, i synnerhet
om markvarde och avkastningskrav ar tydligt bestdmda, inget utrymme for oenighet,
subjektiva bedomningar eller spekulationer utan det blir tydligt for bade parter och
beslutsinstanser vad som géller. Markagare kommer pa sa vis att veta vad de kan
forvanta sig i intakter fran arrendet och arrendatorer kan forutse vad kostnaden for
marken blir. Ett inférande av en metod, dar avgiften for bostadsarrende bestams efter
ett avkastningskrav och markvarde, skulle ocksa pa ett tydligare satt tillerkanna
markéagaren ratten till en avkastning pa sin mark, vilket inte framgar av dagens
lagtext.

Det ar emellertid flera saker som talar emot ett system likt det for tomtrattsavgélden,
oavsett om rantan och markvérdet ar faststallda i lag eller om de avgors av parterna
sjdlva. En av de huvudsakliga svarigheterna ar att bestimma ett rattvisande
markvéarde. Sa lange en hel fastighet utarrenderas for bostadsandamal torde
marktaxeringsvardet vara mojligt att anvanda eftersom det &r ett vedertaget
utgangsvarde vid vardering av fast egendom samtidigt som det ar lattillgangligt och
faststélls av en oberoende part. Da ett bostadsarrende kan avse endast en del av en
fastighet ar det dock inte sakert att det ar lampligt att anvanda marktaxeringsvardet da
problem med marginalvarden kan uppsta. Eftersom inte alla kvadratmeter pa tomten
nddvandigtvis ar lika mycket vérda torde marktaxeringsvérdet inte utan vidare kunna
fordelas jamt pad alla kvadratmeter. Yiterligare en nackdel med att anvéanda
marktaxeringsvardet ar att det inte faststalls varje ar och att de uppgifter som ligger
till grund for taxeringen ar hamtade ytterligare langre tillbaka i tiden. Det gallande
marktaxeringsvardet representerar saledes inte nodvandigtvis ett korrekt och i tiden
géllande markvarde.

Ett alternativ till marktaxeringsvardet vore att vardera marken utifran en
ortsprisanalys med fastighetsforsaljningar avseende obebyggda smahustomter som
grund. Med stor sannolikhet kommer det uppsta problem med att hitta ett tillrackligt
stort jamforelsematerial for att en tillforlitlig véardering ska kunna goras. Detta
eftersom det, atminstone i forhallande till antalet bebyggda smahusfastigheter, séljs fa
tomter. | ett sadant fall ar parterna, arrendenamnderna och hovrétterna hanvisade till
en skalighetsbedémning betraffande markens vérde och systemet forlorar sin enkelhet
och tydlighet.

1% 50U 2012:71 s. 117, 127, 135, 138 samt avsnitt 5.3.2
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En annan svarighet bestar i att valja rantesats. Vi anser inte att det ar lampligt, vare
sig betraffande tomtratt eller bostadsarrenden, att i lagtexten bestimma ett fast
avkastningskrav. Det ar otvivelaktigt sa att samhallet forandras, varfor det maste vara
lampligare att ha ett mer flexibelt system déar rantan kan anpassas till det radande
ekonomiska laget an att lagstifta om en fast réntesats. Att faststdlla ett exakt
avkastningskrav som ska galla for alla bostadsarrenden ar dessutom mycket svart
eftersom avtalen skiljer sig at betraffande exempelvis upplatelsetid. Precis som
Hansson uppgav i intervjun maste hansyn tas till risk och 16ptid. Ju langre l6ptid desto
tryggare blir situationen for arrendatorn som déarmed borde acceptera en hogre ranta,
vilket i sin tur genererar en hogre avgift. Sakerheten i ett Iangfristigt arrendeavtal
maste for arrendatorn vara vard att betala mer for. Motsatsvis blir ett arrendeavtal
med kort 16ptid mer osédkert eftersom arrendatorn standigt maste omférhandla avtalet
och inte med sékerhet kan forutse vilka villkor som kommer att gélla pa lang sikt. Av
denna anledning bor rantan sattas lagre an om avtalstiden &r kort. Exempelvis borde
ett femarigt arrendeavtal ges en lagre rantesats, vilket i sin tur genererar en lagre
avgift, an ett 49-arigt avtal. Med andra ord vore det olampligt att lagstifta om en fast
rantefot som ska galla for alla arrendeavtal, savél korta som langa. Denna situation
uppstar inte vid upplatelse av tomtratt da upplatelsetiden ar mycket lang, som lagst 60
&r vid nytecknande och 40 &r vid omférhandling.*®

Skulle istallet avtalsfrihet rada mellan parterna géllande vilket avkastningskrav som
ska anvandas, kvarstar fortfarande problemet om vilken réantesats som ska véljas.
Parterna och beslutsinstanserna hamnar saledes ater i en situation déar en subjektiv
bedémning far goras av vilket avkastningskrav som ar mest lampat for det aktuella
arrendet.

Alternativt skulle det vara mojligt att i lag specificera pa vilket sétt avkastningskravet
ska valjas utan att for den sakens skulle ange en fast rantesats. Som namndes ovan har
en praxis for tomtratt utarbetats dar avgaldsrantan i dagslaget utgar fran den
langsiktiga realrantan med en 1optid pa 30 ar. Det vore tankbart att inféra en
bestammelse som liknar denna praxis da en sadan ranta béttre speglar marknadens
fluktuationer &n vad en fast ranta skulle gora. Det &ar dock viktigt att rantan valjs sa att
den anpassas till bostadsarrende vad géller 16ptid och risk.

Sammantaget anser vi att tillvagagangssattet for tomtrattsavgaldens bestammande, dar
ett avkastningskrav multipliceras med ett markvarde, vid en forsta anblick framstar
som en bra metod dven for bostadsarrendeavgifter. Det ar ett enkelt, forutsagbart och
tydligt system som garanterar markagaren en skélig avkastning pa marken samtidigt
som arrendatorn med storre sakerhet kommer att veta vad kostnaden fér upplatelsen
blir. Vi bedémer dock att de praktiska problemen kring valet av saval markvarde som

1% g avsnitt 5.1
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avkastningskrav blir for stora for att en sadan modell ska kunna anvandas. Precis som
namnts ovan blir parterna, i de fall marktaxeringsvardet inte kan anvéandas, hanvisade
till en ortsprisjamforelse for att faststalla markvardet. Podngen med att franga det
system som anvands idag for att bestdmma avgiften for bostadsarrenden férloras
darmed om parterna alltjamt ar hanvisade till ortsprisanalyser dar det med stor
sannolikhet &r svart att hitta ett dugligt jamforelsematerial. Likasa kommer med stor
sannolikhet oenighet och svarigheter uppsta for parterna om valet av avkastningskrav
ar fritt. Att istallet lagstifta om en fast rantesats innebéar patagliga nackdelar och kan
enligt var mening inte anses lampligt. Tankbart vore dock, som namnts i ovanstaende
stycke, att i lag ange att avkastningskravet ska utgd fran nagon form av
marknadsranta som forandras 6ver tiden. Dock kvarstar for lagstiftaren problemet att
vilja vilken marknadsranta som &r bast anpassad till bostadsarrenden.

Inte heller nagot av intervjuobjekten var av asikten att det vore lampligt att anvanda
modellen foér tomtrattsavgéaldens bestdmmande i samband med avgiftssattningen for
bostadsarrenden. Larsson betonade att marknadsprincipen &r den bésta och enda
rimliga metoden att bestamma avgiften pa.

8.4.2 Modifiering av nuvarande metod

Att anvanda samma metod for bostadsarrendeavgiftens bestdmmande som for tomtréatt
bedomdes i foregaende avsnitt som olampligt. Istallet undersoks har om dagens
system med ortsprisjamforelse och skalighetsbedémning skulle kunna forbattras och i
sa fall pa vilket satt.

Att lagstiftningen och forarbetena ar sa pass otydliga som de ar utgér grunden till
manga av de problem som é&r kopplade till avgiftens bestimmande. Hade
lagstiftningen varit tydligare formulerad, med avseende pa vad bostadsarrendets syfte
ar och darmed pa vilket satt avgiften ska bestaimmas, hade manga tvister och
subjektiva skalighetsbheddmningar kunnat undvikas. Vidare hade problemet kopplat
till att arrendendmnderna och hovrdtterna domer olika kunnat minskas. Med “tydlig
lagstiftning” menas att det bor komma till uttryck att avgiften inte far sattas sa hogt att
arrendatorns investeringar riskerar att forlora mycket i véarde och sa att
besittningsskyddet satts ur spel. Samtidigt bor det klart framkomma att marké&garen
ska ha rétt till en skalig avkastning pa marken. Vidare vore det andamalsenligt att
tydliggora pa vilket satt ortsprisjamforelsen och skalighetsbedémningen ska goras och
vad som far och vad som inte far tas med i beaktande. Detta skulle kunna avse en mer
exemplifierande lista pad de faktorer vilka hansyn ska tas till vid avgiftens
bestdammande samt huruvida forséljningar av obebyggda smahustomter kan anvandas
som en utgangspunkt vid avgiftsbedomningen.

For att forenkla avgiftssattningen, oavsett om lagtexten omformuleras eller inte, hade
det varit andamalsenligt och tydligt om det vore mojligt att vikta de
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avgiftspaverkande faktorerna. P& sa satt skulle det framga precis hur mycket varje
enskild faktor paverkar avgiften. Det skulle dock vara mycket svart att infora en
viktningsmodell som pa ett rattvist satt skulle ta hansyn till varje tankbar parameter.
Eftersom arrendestallen skiljer sig at och priserna ar olika i olika delar av landet blir
det svart att gora en generell viktningsmodell som passar overallt. Istallet anses
alltjamt att en samlad bedomning far goras utifran arrendetomtens forutsattningar och
lage pa orten

Brist pa jamforelsematerial vid en ortsprisanalys &r svar att komma ifran. Ett satt att
fa battre tillgang till de bostadsarrenden som faktiskt finns ar att registrera alla
existerande bostadsarrenden. Pa sa satt skulle parterna mycket lattare kunna
inforskaffa det underlag som behdvs for att goéra en tillforlitlig bedémning av vad som
kan anses vara ortens pris for bostadsarrenden. En sadan registrering skulle kunna
inféras som en del i det befintliga fastighetsregistret. Jorddgare som arrenderar ut
mark foreslas skicka in avtalet for inskrivning hos Lantméteriet i samband med
nytecknande och omfdrhandling. Avtalet skulle i samband med registreringen kunna
kopplas till fastigheten i fraga sa att de som har intresse av avtalets innehall, genom
att soka upp fastigheten via fastighetsregistret, kan ta del av bostadsarrendeavtalet i
sin helhet. For att det ska vara en poang med att registrera alla arrendeavtal maste det
kunna ga att soka efter fastigheter i Lantmateriets fastighetsregister dar hela
fastigheten eller delar darav arrenderas ut for bostadsandamal. Administrationen
skulle inte vara alltfér betungande for markdgaren som endast behdver skicka in
avtalet, vilket med tatast intervall sker vart femte ar. Naturligtvis okar belastningen pa
Lantmateriets inskrivningsenhet, sarskilt initialt ndr alla avtal ska scannas in och
laggas upp i systemet. Aven i samband med avregistrering d& arrendeavtalen upphor
uppkommer merarbete. Vi beddmer dock att nyttan av att med ltthet kunna ta del av
alla existerande bostadsarrendeavtal dvervéager det merarbete som alaggs Lantmateriet
och de markégare som arrenderar ut mark.

Vid brist pa ortsprismaterial blir arrendenamnderna och hovrétterna hanvisade till att
gora en skalighetsbeddmning. Vid en sadan beddmning borde det vara fullt rimligt ta
héansyn till markvardet och markvardets utveckling. Detta kan exempelvis ske genom
en jamforelse med forsaljningar av obebyggda smahustomter, se avsnitt 8.2.2. Detta
borde, enligt var mening, komma till uttryck i lag eller férarbeten.

Problemet med maxnivéer, vilket behandlades i avsnitt 8.1.4, skulle kunna minskas
genom att i lagen ange att en ortsprisjamforelse i forsta hand ska goras med
nyupplatelser som grund om sadana finns att tillgd. For narvarande behandlas
nyupplatna bostadsarrenden av en del arrendendmnder och hovratter som enstaka
toppnivder vilka inte skall tas hansyn till."™>" Det tycker vi & felaktigt dd en

187 Arrendenamnden i Vasteras, drendenummer 109-09
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nyupplatelse rimligen visar pd vad en arrendator ar villig att betala for ett
arrendestalle.”® Om det emellant upplats nya bostadsarrenden med aktuella och
marknadsmaéssiga avgifter fis en ny "hogsta avgift” pa orten vilken kan tas hansyn till
vid omférhandlingar av befintliga avtal. Saledes undviks risken att avgifterna stannar
pa samma nivaer under langa perioder.

Ett annat satt att minska problemet med maxnivaer och dven astadkomma en mer
jamn avgiftsutveckling ar att lagstifta om att arrendeavgifter ska indexregleras. |
dagsléaget innehaller manga, men inte alla, avtal en indexklausul dar KPI uteslutande
anvands som index. De arrendeavtal som inte indexregleras behaller samma
avgiftsniva som nar avtalet tecknades och bidrar saledes till att halla den allmanna
avgiftsnivan lag. Lindberg uppgav i intervjun att dven han var positivt installd till ett
krav pa indexreglering av avgiften. Han betonade dock att det inte med sakerhet ar
KPI som &r det index som &r mest lampat da KPI inte inkluderar véardeutvecklingen
pa fast egendom. Vid intervjun med Hansson togs mojligheten upp att istéllet anvanda
fastighetsprisindex som alternativ till KPI. Hansson menade att om avgiften
omfdérhandlas och hansyn tas till markvardeutvecklingen och avgiften darefter raknas
upp med fastighetsprisindex, vilket ocksa tar hansyn till utvecklingen av markvérdet,
uppstar saledes en situation dar markens vardeforandring tas i beaktande tva ganger.
Det vore darfor enligt Hansson mer andamalsenligt att, i valet mellan de tva indexen,
anvanda KPI som endast tar hansyn till penningvardeutvecklingen. Vidare mater
fastighetsprisindex pris- och vérdeutvecklingen pa smahus, fritidshus och
lantbruksenheter och avser séledes inte enbart utvecklingen av markens varde.' En
annan anledning till att fastighetsprisindex dar mindre lampat att anvénda vid
indexreglering av bostadsarrendeavgifter an KPI &r att det endast bestams arligen och
presenteras forst ett ar efter det aktuella vérdearet. En ytterligare nackdel ar att
fastighetsprisindex sammanstélls for regioner som dr for stora fOr att indexet ska vara
rattvisande pa lokal niva och samtidigt for sma for att galla hela landet. Sammantaget
anser vi att ett index ar nédvéandigt men att varken KPI eller fastighetsprisindex ar
optimala. Vilket index som bast speglar vérdeutvecklingen foér bostadsarrenden
kommer inte ndrmare att utredas i detta examensarbete.

Hérutover ska tillaggas att alla problem inte loses bara for att avgiften &r
indexreglerad. Lindberg menade att den finns en risk att arrendatorer tycker att
omforhandlingar av avgiften & overflodiga och oskédliga om avgiften redan &r
reglerad med ett index. Om indexet speglar utvecklingen av markvérdet eller
arrenderattens varde ar det mojligt att ytterligare hojning faktiskt ar 6verflodig, men
sa lange ett index valjs som inte tar hansyn till markens vardeutveckling maste en
omfdrhandling av avgiften kunna anses befogad.

158 Se avsnitt 8.2.2
159 5 avsnitt 5.3.2
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Betraffande det faktum att arrendendmnderna och hovréatterna domer olika skulle det
underlatta om Hogsta domstolen ville ta upp ett fall rérande bostadsarrendeavgifter
for provning. Det ar naturligtvis inte var sak att avgora, men det hade likval varit
onskvart. Sarskilt lampligt vore det om de tog upp ett fall kopplat till huruvida
nyupplatelser ska anvandas som primart jamforelsematerial eller om det kan anses
tillatet att berdkna avgiften utifrdn ett avkastningskrav multiplicerat med ett
markvérde.

De forslag som givits atgardar kanske inte alla de problem som finns kopplade till
avgiftens bestdammande. Icke desto mindre tror vi att en Klarare lagstiftning och krav
pa registrering av bostadsarrendeavtal, indexreglering och jamférelser med
nyupplatelser skulle vara andamalsenligt. Det ska dock tas i beaktande att, precis som
Hansson papekade vid intervjun, oavsett hur avgiftssattningen regleras innebéar det ett
ingrepp pa den fria marknaden som ger upphov till ndgon form av
marknadsmisslyckande. En modell for hur avgiften satts kan med andra ord aldrig bli
perfekt.

8.4.3 Lampligt ortsprismaterial vid en ortsprisbeddmning

Analysens sista avsnitt kommer att handla om vad vi anser utgtra ett lampligt
ortsprismaterial. Efter att ha tagit del av en méangd arrendendmndsbeslut och
hovrattsdomar har en uppfattning om vad som &r viktigt att ha i atanke nar ett
jamforelsematerial ska valjas ut erhallits. Hur arrendenamnder och hovrétter faktiskt
resonerar vid valet av ortsprismaterial framkommer av avsnitt 6.4.1.

Vid valet av ortsprismaterial kan det inledningsvis konstateras att, oavsett om det
handlar om omforhandlade avtal eller nyupplatelser, &r det viktigt att arrendestallena
ar lika och att arrendeavtalens langd Overensstammer samt att avtalen &r relativt
nyligen omférhandlade alternativt nytecknade. Detta ar dven nagot som de flesta
arrendenamnder och hovratter rent principiellt haller med om. Med nyligen
omforhandlade avtal anser vi att avtal tecknade ett till tre ar tillbaka i tiden ar rimligt
att jamfora med da det annars ar risk for inaktuella avgiftsnivaer. En eventuell
avsaknad av en indexklausul maste ocksa tas i beaktande, da en avgift utan
indexreglering riskerar att vare sig spegla nuvarande penningvarde eller aktuell
avgiftsnivd. Som namnts i avsnitt 2.1 klassas dven kolonilotter som bostadsarrenden.
Att anvénda kolonilotter som jamforelsematerial vid bestimmande av avgiften for ett
arrende avseende helarshostad maste anses vara olampligt da helarshostader och
kolonistugor skiljer sig at allt for mycket. Betréaffande fritidsbostader ar det inte lika
sjalvklart att dessa inte kan jamforas med kolonilotter, men stor forsiktighet bér dock
vidtas i dessa fall.

Det ar aven viktigt att ha i atanke mellan vilka parter som jamforelsearrendena
upplatits. Avtal dar kommunen ar markagare anser vi bor tillmatas stor forsiktighet da
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dessa kan vara subventionerade av kommunen och dar avgiften darmed ar medvetet
Iag. Det ar markligt att s fa arrendenamnder och hovratter har diskuterat denna fraga
och menar att det vore rimligt att detta tas i beaktande. Vidare anses att det ar oratt att
kommunen, genom laga arrendeavgifter, subventionerar vissa kommunmedborgare
och inte andra, men det &r en annan fraga som inte hor till detta arbete. Arrendeavtal
tecknade mellan slakt eller vanner bor ocksa behandlas med forsiktighet da stor risk
finns for att avgiften inte &r marknadsmassig.

Hur orten ska avgransas rader det delade meningar om och enligt var mening borde
arrendenamnderna och hovratterna ha en mer frikostig syn pa vad som kan anses som
orten. Som ndmndes i avsnitt 6.4.1 bedomer flera arrendendmnder och hovratter att
kommungransen ska utgora den yttersta gransen for orten. Detta haller vi i manga fall
inte med om. Naturligtvis ar det att foredra om jamforelsematerialet finns inom
samma kommun eller i omedelbar nérhet till provningsarrendet men da det ofta ar
problematiskt att hitta ett tillrackligt stort ortsprismaterial maste det vara rimligt att
utvidga synen pa vad som kan utgbra orten, sa lange provningsarrendet och
jamforelsearrendena ar likvardiga. Det maste alltsd anses vara viktigare att hitta
jamforliga arrenden som é&r likstalliga med prévningsarrendet snarare &n att lata sig
begrénsas av en definition av begreppet “orten”. I intervjun med Gerleman uppgav
han att det i vissa fall kan anses rimligt att se till regioner istallet for enbart
kommuner, vilket vi kan halla med om. Om arrendestallena &r lika borde exempelvis
ett arrendestélle i Bastad kunna jamforas med ett arrendestalle i Skanor Falsterbo,
eftersom bada platserna ar mycket attraktiva sommarstallen med narhet till havet och
vackra omgivningar.

Vad betraffar antalet jamforelsearrenden bor det inte finnas en speciell grans for hur
manga arrendestéllen som kravs for att en ortsprisanalys ska kunna goras. Detta maste
istallet bedomas fran fall till fall beroende pa hur pass likvérdiga arrendestallena ér.
Det bor racka med tva eller tre jamforliga arrendetomter om dessa ar mycket lika
provningsarrendet. Om det ror sig om tva direkt intill varandra liggande
arrendetomter med exakt samma forutsattningar bor det ena arrendeavtalet duga som
enda ortsprismaterial nar det andra arrendeavtalet ska omférhandlas. Hér kan det inte
kravas ytterligare underlag for att kunna gora en vettig ortsprisjamforelse. Denna
mening delas varken av Rittri eller av merparten av arrendendmnderna och
hovratterna som alla menar att ett till tre jamforelsearrenden &r for f&.** Vi anser dock
att ett fatal jamforelsearrenden kan racka i de fall jamforelseobjekten ar klart
likvardiga med provningsarrendet.

Gallande vilken typ av avtal som ska anvdndas som primart ortsprismaterial handlar
den huvudsakliga fragan om huruvida nyupplatelser och tillaggsavtal ska anvéandas

180 56 avsnitt 4.2.3 samt 6.4.1
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till forman for omforhandlade avtal. Det som foretradesvis talar mot nyttjandet av
nyupplatelser som enda ortsprismaterial ar att det saknas uttryckligt stod i lag och
forarbeten. Det enda som star, och som namnts vid flera tillfallen, ar att markagaren
har rétt till den avgift som denne skulle erhdlla vid fritt val av arrendator.™® A andra
sidan, vad kan battre spegla den avgift markagaren skulle fa vid fritt val av
arrendator, om inte nyupplatelser? Det &r trots allt endast vid nyupplatelser som
markdagaren ar fri att avtala med vem denne vill och rimligen valjs den arrendator som
ar villig att betala den hogsta avgiften. Det ar alltsa vid nyupplatelser som
marknadsprincipen bast efterlevs, vilket enligt var mening ar énskvart. Argumentet
att nyupplatelser inte kan anvandas pa grund av avsaknad av uttryckligt stod i
forarbeten maste alltsd anses otillrackligt for att helt avfarda anvandandet av
nyupplatelser.

Ett annat tankbart argument mot nyttjandet av nyupplatelser &r att det upplats sa fa
nya bostadsarrenden, vilket innebdr att ortsprismaterialet blir mycket litet om en
jamforelse ska goras med enbart nyupplatelser. | bésta fall kanske det enbart finns ett
enda nyupplatet bostadsarrende inom ett omrade och om detta arrendestélle skiljer sig
mycket fran Ovriga arrendestdllen i omradet, ar det inte sékert att det utgor ett
lampligt ortsprismaterial. Darav bor i ett sadant fall inte omférhandlade arrendeavtal
exkluderas fran ortsprismaterialet. Vid intervjun med Lindberg framkom att han inte
var av asikten att endast nyupplatelser skulle anvandas vid ortsprisjamforelser. Han
menade att befintliga arrendeavtal ocksa skulle tas i beaktande, da det enligt hans
mening inte bor finnas nagon skillnad i avgiftsnivan mellan befintliga och nyupplatna
arrenden. Vi har svart att forsta det har argumentet da vi tycker oss se en uppenbar
skillnad mellan nyupplatna och omférhandlade avtal nar undersokningsmaterialet
studerats. Omforhandlade avtal maste rimligtvis vara sa pass fargade av
besittningsskyddet att avgiftsnivan inte blir s hog som den skulle blivit om avtalet
hade nytecknats. Nyupplatelserna for Johansdal B, i Botkyrka och pa Fullerdé borde
annars inte blivit sa uppmarksammade och ofta aberopade som jamforelsematerial i
Djurgardsfallen.*®?

Nagot som talar for nyupplatelser som primart jamforelsematerial &r att det pa sikt
kan leda till att problem med maxnivaer, vilket togs upp i avsnitt 8.1.4 och 8.4.2, kan
undvikas. Vi finner alltsi med hansyn till ovanstdende argumentation att
nyupplatelser, i de fall nyupplatna arrenden finns, ska anvandas i forsta hand vid en
ortsprisjamforelse.

181 prop. 1968:19 s. 84-85
162 5 avsnitt 6.4.1
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9 Slutsatser

Avgiften for bostadsarrenden ska enligt JB 10 kap. 6 8§ vara skalig och motsvara
arrenderattens varde. Det framgar varken av lag eller av forarbeten vad som innefattas
i dessa begrepp. Inte heller arrendendmnder och hovrdtter ger en tydlig forklaring av
begreppens innebdrd.

Gallande tillvagagangssattet for ortsprisanalyser har det inte gatt att utlasa ett
enhetligt krav pa ett speciellt antal jamforelseobjekt, men fyra stycken tros vara en
undre grans. Vidare anses av de flesta arrendendmnder och hovrétter att
kommungransen utgor den yttre gransen for orten. Om ett tillrckligt stort
ortsprismaterial finns undanrdjer det andra beddémningsgrunder for att satta avgiften.
Huruvida nyupplatna arrenden ska utgdra primart jamforelsematerial rader det delade
meningar om, men det kan konstateras att praxis har foréndrats i vissa delar i landet
och att somliga arrendenamnder och hovratter numera konsekvent utgar fran
nyupplatelser om sadana finns att tillga.

Om en ortsprisanalys inte & mojlig, vilket kunnat konstateras ofta ar fallet pa grund
av bristande ortsprismaterial, &r parterna samt arrendendmnderna och hovratterna
hanvisade till en skalighetsbedomning. Precis hur eller pa vilka grunder instanserna
gor denna beddmning har inte gatt att utlasa. Daremot har en rad vardehojande
respektive vardesankande faktorer som paverkar avgiften kunnat identifieras, se
avsnitt 6.4.2.1. De faktorer som framforallt paverkar avgiften i stigande riktning &r
om och i vilken man arrendestallet ar belaget ndra vatten, antalet byggratter och
storleken pa dessa samt om tomten 4&r vélutformad och lattillganglig.
Motsatsforhallandet till de nyss angivna faktorerna verkar vardesankande. En klausul
som alagger arrendatorn att betala fastighetsavgiften har inte godtagits och &r darmed
inte en faktor som ska paverka avgiften.

Manga arrendenamnder och hovratter ar av uppfattningen att det finns ett samband
mellan markvardet och arrenderattens varde, eftersom markvardet rimligen visar pa
omradets, och darmed &aven arrendestéllets, attraktivitet. | skalighetsbedomningen kan
darfor, enligt vissa arrendenamnder och hovrétter, ledning tas fran forsaljningar av
obebyggda sméahustomter. Att, vid en skalighetsbedémning, berakna avgiften utifran
ett avkastningskrav multiplicerat med ett markvarde kan daremot inte anses vara en
allmant accepterad och tillaten metod. Daremot tror vi att manga arrendenamnder och
hovratter anvander detta tillvagagangssatt for att gora en kontroll av huruvida den
beslutande avgiften ar rimlig eller ej.

Ett antal svarigheter kopplade till systemet for avgiftens bestimmande har
identifierats. Ett stort problem &r den otydliga lagstiftningen som ger upphov till
tolkningssvarigheter, oforutsagbarhet och tvister mellan parterna. Ett annat problem
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ar att ortsprismaterial ofta saknas, vilket innebdr att huvudprincipen med
ortsprisjamforelser séllan anvands och att arrendenamnderna och hovrétterna blir
hanvisade till sk&lighetsbeddmningar. Dessa préglas av subjektivitet och
skdnsmaéssighet och systemet kan dérmed kritiseras for att vara icke-transparent.
Ytterligare ett problem &r det faktum att arrendenamnderna och hovrétterna démer
olika i fragan om vad som ska anses som en skalig avgift och vilka metoder som ska
anvandas. Det & med andra ord risk for att likhetsprincipen och rattssékerheten sétts
ur spel. Genom att vid en ortsprisjamforelse utga fran omférhandlade arrendeavtal,
vilka ar starkt préglade av arrendatorns besittningsskydd, finns en risk att
avgiftsnivaerna stagnerar och nar en maxniva som blir svar att 6verskrida sa snart alla
avgifter inom ett omrade nar denna niva.

Med hansyn till de svarigheter som pafunnits anser vi att lagen behdver forandras. Att
anvanda ett system likt det for tomtrattsavgaldens bestammande &r inte att féredra da
det blir for svart att valja ett rattvist avkastningskrav och ett lampligt markvarde.
Givet att dagens system med ortsprisjamforelser och skélighetsbeddmningar aven
framledes kommer galla anser vi att lagen maste fortydligas sa att dess syfte och
metoderna for avgiftens bestammande battre framgar. Nyupplatelser bor vara det
primara jamforelsematerialet vid en ortsprisjamforelse da nytecknade arrendeavtal
rimligen visar arrenderéattens varde och vad markagaren kan erhalla vid ett fritt val av
arrendator. Vidare vore det &ndamalsenligt att inféra krav pa registrering av Sveriges
bostadsarrendeavtal for att enklare och mer effektivt kunna gbéra en
ortsprisjamforelse. Darutéver bor ett krav pa indexreglering inforas sa att en mer jamn
avgiftsutveckling kan erhallas samt att problemet med maxnivaer kan minskas.
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