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Remiss av betankandet Jordbruks- och bostadsar-
rende - nagra fragor om arrendeavgift och besitt-
ningsskydd (SOU 2014:32)

Vixjo tingsritt har anmodats att yttra sig over det rubricerade utredningsforsla-
get och vill i anledning av detta framfora foljande. Utredningen har, enligt direk-
tiven, haft tre huvudfrigor att behandla. Nir det giller jordbruksarrende omfat-
tar direktiven frigor om avgiftsbestimning samt sidoarrendatorers ratt till avtals-
forlangning och 1 friga om bostadsarrende att undersoka hur avgiftsbestimmel-
serna tillimpas och foresla de andringar som kan behovas. Tingsritten valjer att
hir redovisa sina synpunkter efter hur frigestillningarna redovisas 1 betankandet.

Avgiftbestimning for jordbruksarrende

Nir det giller arrendeavgiften maste denna vid jordbruksarrende, enligt 9 kap. 29
§ jordabalken (JB) bestimmas i pengar. Utredningen har enligt direktivet att to-
resla att arrendeavgiften kayts till det enskilda arrendejordbrukets resultat. Redan
idag finns mojligheter att indexera arrendesumman for att penningvirdesikra
den ursprungliga arrendesumman. Att ge parterna full avtalsfrihet ar inte lampligt
och kan fa oforutsedda konsekvenser. Da ir det bittre att, som utredningen f6-
reslir, vidga mojligheterna till indexering av arrendeavgiften. Som exempel
namns att arrendeavgiften skulle kunna férdndras i relation till prisutvecklingen
pa spannmal.

Sidoarrendatorets ritt till avtalsférlingning

Det ir viktigt att lagstiftningen utformas p ett satt som medfor att arrendatorer
vid sidoatrende kan f3 en sadan lingsiktig trygghet betriffande marktillging som
krivs for att de ska viga gora nddvindiga investetingar i verksamheten. Det ar
ocksa viktigt att det ar attraktivt att arrendera ut jord. Detta for att behélla intres-
set av att det bedtivs jordbruk pa marken. Forslaget har 1 huvudsak lyckats nd en
vil avvagd balans mellan dessa intressen.
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Till skillnad fran girdsarrenden omfattar sidoarrenden inte nagon bostad for ar-
rendatorn. Enligt den undersékning som utredningen latit gora utgor ungefar 20
% av de skriftliga arrendeavtalen avtal dir arrendetiden bestimis till hogst ett 4r.
Skilet till att sa stor andel av sidoartendena bestimts till hogst ett ar ar ofta att di
omfattas inte, enligt 9 kap. 7 § JB, sidoarrendet av nigot besittningsskydd for ar-
rendatorn. Genom att dessa sidoarrenden inte omfattas av nigot besittnings-
skydd anser sig fastighetsigaren ha storre ridighet 6ver fastigheten. Det faller sig
ocks naturligt att en arrendator med sidana forutsittningar inte ar beredd att
gbra nigra storre investeringar. Samtidigt konstateras det i nimnda utredning att
de ettiriga arrendeavtalen férlings och fortgar under flera ar. I sammanhanget
nimns det att i 40 % har arrendeforhallandet fortgatt i mer an 10 dr. Utredning-
en foresldr att samtliga tidsbestimda sidoarrenden ska omfattas av besittnings-
skydd. Utredningen foreslir aven att viss uppluckting gors for vissa sidoarren-
den. Besittningsskyddet foreslas darfor kunna brytas vid sjilvintride och om ar-
rendestillet behdvs £t en mer andamalsenlig indelning i brukningsenheter.
Dessa regler giller delvis redan, men det dr bra att dessa nu fortydligas.

I fall en jordagare och en arrendator ar Gverens om en langvatig relation ar det
viktigt att arrendatorn kan forlita sig pa den Gverenskommelsen. Fem 4r 4r 1 dag
en vanlig arrendetid for sidoarrenden med besittningsskydd. Genom forslaget
forsimras besittningsskyddet i dessa fall. Det borde inte vara nddvindigt att for
dessa arrendetider forsimra besittningsskyddet dven om samtliga arrenden ska
omfattas av besittningsskydd. Den nya regleringen av besittningsskydd borde uti-
fran det kunna bestimmas att gilla sidoarrenden upp till fem ar.

Vid ettariga sidoatrenden finns i dag inte vid avtalets ingdende nigon dokumen-
terad pattsvilja om en lingvarig relation mellan parterna. I dag kan alltsd parterna
i viss mén vilja arrendeform utifrin vilken gemensam partsvilja som finns 1 detta
avseende. Det ir tveksamt i fall en arrendator utifrin ett ettirigt arrendekontrakt
ens med det skydd som forslaget presenterar vigar gora stotre investeringar.
Samtidigt anvands redan 1 dag olika alternativa avtalsformer till arrende. Detta
torde frimst ske i syfte att undvika arrendelagstiftningens reglering. Vid ett ge-
nomfoérande av reformen finns en tisk for att de korta skriftliga arrendeavtalen
minskat 1 antal.

Fastighetsigaren ska enligt forslaget dven kunna bryta besittningsskyddet genom
att gora sannolikt att arrendestillet ska Overlitas eller att detta genom fastighets-
reglering ska Gverforas till annan fastighet. Vid fastighetsreglering som genom-
fors med stéd av 5 kap. fastighetsbildningslagen (FBL) 4t principen att mark
overfors gravationsfri. Detta innebar att vid den oskadlighetsprovning som gots
av lantmiterimyndigheten ska atrendefrigor behandlas likvil som penningin-
teckningar och andra inskrivningar. Om inte eventuella arrende kan upphora 1
samband med en fastighetsreglering ar risken overhangande att incitamentet for
att genomfora rationaliseringar inom jordbruket férsvinner. Sedan far den avtra-
dande arrendatorns ersittningsansprik behandlas 1 annan ordning via 6verens-
kommelser eller som ersittningsfraga i forrittningen.



YTTRANDE 3 (4)
DATUM. DIARIENR

2014-11:13 TA 2014-184

Avgiftsbestimmelserna for bostadsarrende

Enligt utredningens bedémning bér arrenderittens virde dven fortsattningsvis
vara vigledande for avgiftsbestimning. Utredningen foreslar att det i lagtexten
klargors att arrenderittens marknadsvarde i forsta hand ska bestimmas genom
en ottsprismetod, dir jaimforelser gors med andra bostadsartenden pi orten. Om
ottsprismetoden inte kan tillimpas si ska prévningen overga tll en bedomning
av vad arrendatorer i allminhet kan antas vara beredda att betala.

Vid tomtritt grundas avgilden pi den obebyggda tomtens marknadsvirde. Skill-
naden mot bostadsarrende ir att tomtritten kan pantsittas och far ovetlatas fritt
utan att friga fastighetsigaren. Tomtratten maste upplatas pa minst 60 it och ha
forlingningsklausul pa minst 40 4r nar det galler bostader. Bostadsatrenden upp-
lits p4 kortare tid, max 50 4r (25 r inom detaljplan), men oftast pé fem ér. Ar-
rendatorn kan inte ta ut pantbrev i arrenderatten. Dessa skillnader motiverar att
arrendeavgiften, som utredningen foreslar, inte grundas pd tomtplatsens mark-
nadsvirde utan pa en jimforelse med andra upplételser med bostadsarrende.
Den enda invandning man kan gora ar att arrendeavgifter inte finns 1 offentliga
register, men arrendenamndetna torde val i sin verksamhet fa in en mangd upp-
gifter om arrendenivder som dirmed blir offentliga.

Sammanfattningsvis anser tingsritten att utredningens forslag nar det giller av-
gifter vid bostadsarrende ar val genomarbetade och fullt mojliga att tillimpa var-

for det tillstyrks.

Delgivning vid uppsigning och villkorsindring

Utredningen foreslar dven att nuvarande krav pé delgivaing av uppsagning och
begiran om villkorsindring ska etsattas med ett enklare forfarande. Det ska
ricka med ett skriftligt meddelande, men avsindare ska visa att meddelandet
kommit mottagaren tillhanda. Har foreslas aven regler om anvandning av re-
kommenderade brev. Reglerna foreslas gilla bide for jordbruksarrende och bo-
stadsarrende. Eftersom nuvarande regler ofta stiller till bekymmer ar ett enklare
forfarande vilkommet.

Oaktat synpunkterna ovan tillstyrks forslaget och utredningens forslag bedoms
vara fullt mojliga att genomfora.
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Lars-Olle Larsson

Daniel Haraldsson

Detta remissvar har beslutats av lagman Lars-Olle Larsson efter samrad med
chefsraidmannen Dan Sjastad, ridmannen Daniel Haraldsson, foredragande,
tingsfiskalen Louise Hulander, tekniskt rid Mats Jansson och tekniskt rid Ake
Pettersson



