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YTTRANDE

Remiss (SOU 2014:32) Jordbruks- och bostadsarrende —
nagra fragor om arrendeavgift och besittningsskydd

1. INLEDNING

De arrenderéttsliga reglerna har, liksom reglerna i hyreslagen, med tiden
kommit att bli svartillampade. Statens fastighetsverk (SFV) ar darfor positiv -
till att det tillsatts en utredning som bland annat foreslagit andringar i lag-
stiftningen med syftet att skapa en enklare och mer enhetlig hantering av
vissa jordbruks- och bostads-arrendefrdgor. SFV hade dock gérna sett att
utredaren hade fatt uppdraget att géra en mer grundlig genomgang av

hela det arrenderattsliga regelverket i syfte att skapa en @n mer enhetlig
hantering.

2. JORDBRUKSARRENDE
2.1. Avgiften vid jordbruksarrende

SFV ar positiv till forslaget om utokad avtalsfrihet vad galler bestdammande
av arrendeavgiften men kan ifrdgasatta varfor avtalsfriheten begransas.

En begréansning av avtalsfriheten leder till gransdragningsproblem som skulle
undvikas om det fanns mdjlighet for parterna att sjalva fullt ut besluta om
hur arrendeavgiften ska bestammas. Aven om utredningen kommit fram till
att det inte finns négot definierat behov av att kunna knyta arrendeavgiften
till arrendatorns resultat s& kan det inte uteslutas att det finns avtalsparter
som anda skulle vilja ha den méjligheten. Detta skulle till exempel kunna
vara intressant i en arrendators uppbyggnadsskede.

Mdojligheten att framrékna arrendeavgiften enligt omrakningsgrunder som &r
godtagna i jordbruksnaringen kan enligt den foreslagna ordalydelsen bara
avse rena jordbruksarrenden. Har bor noteras att lagens bestémmelser om
jordbruksarrende dven anses galla blandade upplatelseformer till exempel i
det fall uppldtelsen forutom jordbruk ocksd omfattar skogsmark och rétt till
avverkning.
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Detsamma galler hastuppfodning och tradgérdsodling som i praxis ansetts
kunna utgora jordbruksarrende. Ytterligare ett exempel ar fastighetsédgare
som uppldter mark utam ersattning i penningbelopp mot att nyttjanderéatts-
havaren istallet dtar sig att hélla marken Gppen s3 att den inte vaxer igen
-eller mot andra.arbetsprestationer som gynnar markégaren och samtidigt
innebar ‘en vinst for-arrendatorn. Vid blandade uppltelseformer kan det
darfor komma att uppsté osakerhet om avtalsfriheten ar begrénsad.

'Om avtalsfriheten@ndd beddms behdva begransas stodjer SFV utredningens
~forslag-om-att det @r-{ampligt att infora mojligheten att genom indexreglering
~av avgiften-knyta arrendeavgiften till prisutvecklingen for produkter som
 arrendatorn producerar eller ar beroende av. SFVs uppfattning ar dock att

~anvandningen av-arrendeavgift med index inte kommer att anvandas i ndgon
~storre:utstrackning inom landet.

~ Att forlita sig pd-att en privatréttslig aktér som LRFs arrenderdd ska utveckla
Aampliga:rekommendationer och branschnormer ar inte en framkomlig vag,
dels for att dessa‘inte blir rattsligt bindande dels for att det finns blandade
upplatelseformer:dar dessa rekommendationer och normer inte blir direkt
Ailldmpliga.-

2.2. Direkt besittningsskydd fér alla sidoarrenden

‘For att:arrende ska vara-en attraktiv upplatelseform for bdde markégare och
-arrendatorer kravs ett regelverk som tar hansyn till de intressen som gor sig
~gallande.-Utredningen anser. att de nuvarande reglerna inte i tillracklig grad

~ far hansyn till sidoarrendatorernas ratt och att det darfor bor inforas ett

. starkare besittningsskydd for sidoarrendatorer. En viktig orsak uppges

vara att langre.arrendeupplatelser framjar ett l&ngsiktigt jordbruk.

Det ar i'sammanhanget viktigt att podngtera att detta ska vagas emot en

- «grundlagsskyddad rattighet for en fastighetsagare att forfoga Gver sin
~egendom: Aven-om inférande av utredarens forslag om ett starkare

... besittningsskydd.inte direkt strider mot de grundlagsskyddade rattigheterna

.anser SEV att forsiktighet bor iakttas vid infoérande av regler som begrénsar
-en.fastighetsagare:att forfoga dver sin egendom. Mojligheten att arrendera
- utmarkunder kortare tidsperioder bor darfor finnas kvar. Inférande av ett

starkare besittningsskydd riskerar att istéllet skapa inldsningseffekter

. eftersom-en: passiv arrendator kan sitta kvar som arrendator utan ndgon

storre risk. ’

~En aktiv fastighetsdgare frantas dessutom majligheten att arrendera ut
. marken {ill andra-arrendatorer som denne anser vara mer lampade.

Arrendatorns ratt att efter uppséagning pa grund av forsdljning m.m. av
“fastigheten under vissa forutsattningar dterintrdda i arrendeavtalet eller vélja
attistallet fa en ersattning ar i flera avseenden svartillampbar och skapar
-osakerhet for bade fastighetsagare, potentiella kdpare och arrendatorer.
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Fastighetsagaren har tvd majligheter att sdga upp avtalet — fér avflyttning
eller villkorséndring. Om fastighetségaren sager upp for avflyttning pa grund
av en forestdende avyttring och 6verldtelsen inte gdr igenom har
fastighetsdgaren gatt forlustig sin ratt att istéllet begéra villkorsandring och
darmed till exempel en marknadsméssig arrendeavgift for kommande
arrendeperiod. Arrendatorn skulle under dessa forhallanden kunna sitta kvar
och betala en oskaligt 18g arrendeavgift fér kommande arrendeperiod.

SFV vill fortydliga att det ar bra med regler som syftar till att motverka
obefogade besittningsskyddsavbrott aven om de nu féreslagna reglerna inte
ar helt latta att tillampa. Om forslaget genomfors bor det darfor inforas
regler som ger en fastighetségare och arrendator stor avtalsfrihet vad galler
mdjligheten att avtala bort besittningsskyddet, eventuellt efter arrende-
namndens godkannande. Overg8ngsperioden for fem&riga sidoarrenden

bdr d& bestammas till tio dr istéllet for 15 8r som utredningen fores|ar.
Detta for att dvergdngsperioden annars blir oskaligt 18ng.

2.3. Begransad effekt av foreslagna andringar

Forutom viss utokad avtalsfrihet vid bestammande av arrendeavgiften

for jordbruksarrenden anser SFV att forslagen till storsta del ar till fordel for
arrendatorerna. SFV haller darfor inte med utredaren om att frslagen leder
till att jordbruksarrende blir mera attraktivt fér bade jordagare och
arrendatorer och att det skulle leda till att utbudet av jordbruksmark for
arrende skulle dka. Forslaget om Okad avtalsfrihet vid bestdmmande av
arrendeavgiften &r fortfarande begrénsad och ett starkare besittningsskydd
skapar storre osakerhet for markagaren och darmed dennes intresse av att
arrendera ut mark.

2.4. Myndighet foér syneman

Utredningen foreslér att regeringen, eller den myndighet som regeringen
bestammer, bemyndigas att meddela narmare foreskrifter om vilken
utbildning som ska kravas for behorighet att hélla syn. SFVs uppfattning ar
att det &r viktigt att klargéra vem som har att hantera denna fréga och ser
det som naturligt att Statens jordbruksverk ges uppdraget.

SFV vill dven patala vikten av att synemannens fardighetskrav

kvalitetssakras. Detta pd grund av att syn och avrékning dr mycket viktiga
instrument vid férvaltning av jordbruksfastigheter i arrendeform.
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3 BOSTADSARRENDE
3.1. Avgiftsbestamning vid forlangning av avtalet.

Utredningens forslag till andringar av avgiftsregleringen for bostadsarrenden
avses inte innebdra négra storre forandringar. Enligt SFV &r ortsprisjamfor-
elser sallan en val fungerande metod eftersom denna i princip forutsatter att
det finns frivilliga dverenskommelser om arrendenivéer att jamféra med.

Om det inte finns sddana dverenskommelser &r det svért for arrende-
namnden att anvanda sig av denna metod. En ortsprisjamforelse riskerar
darfor bli godtycklig. Metoden speglar inte det faktiska varde arrendetomten
har eftersom de flesta frivilliga dverenskommelser bygger pa att parterna har
jamkat sin syn pd arrenderéattens varde.

Att beakta avgiftsnivderna i mera avlagsna orter vid bestammande av
arrendeavgiften utifrdn vad arrendatorer i allmanhet kan antas vara
beredda att betala &r en god idé men kan f& negativa konsekvenser for
fastighetsdgarna eftersom det lamnar utrymme for att dven sanka
avgiftsnivderna i attraktiva omrdden. Det ar ocksd ytterst svart att finna
kriterier for vilka likheter och olikheter som ar relevanta.

SFV ser darfor garna att det inférs en méjlighet fér arrendenamnden att
beakta markvardet vid den allmanna skalighetsbeddomningen. Markvardet ar
det underlag som ska anvandas vid faststallande av tomtrattsavgalder och
SFV ser ingen anledning till att detta férfarande inte skulle kunna anvandas
aven vid faststéllande av arrendeavgifter.

4 BADA ARRENDEFORMERNA

Utredningens forslag om att uppsagning/villkorsandring for bostads- och
jordbruksarrende ska kunna ske med rekommenderat brev &r bra. Forslaget
skulle férenkla administrationen och innebara kostnadsbesparingar.

I detta drende har generaldirektor Bjorn Anderson beslutat. Chefsjurist
Tomas Gustavsson har varit foredragande. I den slutliga handlaggnlngen
har,0cksd fastighetsforvaltaren Anders Johansson deltagit.
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