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Angdende remiss om jordbruks- och bostadsarrende - nagra fragor om
arrendeavgift och besittningsskydd (SOU 2014:32)

Sammanfattning

Fortifikationsverket samtycker till férslaget om jordbruksarrenden i sin helhet med nagra mindre tillagg.
Fortifikationsverket anser dock att de foreslagna fordndringarna om okat besittningsskydd for sido-
jordbruksarrendatorer kan leda till att markégarens radighet dver sin mark minskar. Férslaget om &ndring
av besittningsskyddsbhrytande grunder med nagra foreslagna justeringar och tillagg ar darfor
férutsattningen for Fortifikationsverkets tillstyrkande av de foreslagna dndringarna om okat
besittningsskydd. Fortifikationsverket samtycker ocksa till forslaget om fordndrad modell for
arrendeavgifter med viss reservation angdende hansynstagande till framtida EU stdd.

For forslaget till fértydligande av lagar som beror bostadsarrenden samtycker Fortifikationsverket till
forslaget i sin helhet. D3 justeringarna &r till stor del hdmtade fran befintliga forarbeten ar férslaget inget
kontroversiellt, och kan inte anses resultera i ndgra faktiska forandringar och darmed inte bli ndgra storre
konsekvenser for Fortifikationsverket. Fortifikationsverket anser inte att forslaget innebér en forbattring
av prisbestimning utav bostadsarrenden utan problematiken kvarstar enligt det forslag som
presenterats. Forslaget ger enbart riktlinjer men ingen héllbar langsiktig l6sning och tar inte tag i den
problematik som existerar vid férhandling om avgift for bostadsarrenden.

Synpunkter

Numreringen hénfér sig till betéinkandets numrering.

3.4 Overviganden

Fortifikationsverket ser hellre att avtalsfrihet och fri avgiftssattning utifran marknadsvérdet och
underhéllsniva skulle appliceras. Detta skulle gynna myndigheten som statlig fastighetsférvaltare och
fastighetsdgarrepresentant bast. Dock avvégs intressena pa ett bra sétt i betankandet, vilket gor att
Fortifikationsverket dnda utgar ifran att forslaget ar i sin helhet vdl underbyggt.
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3.4.2 En méjlighet till avgiftsreglering baserad pa resultatanknutna faktorer (s.62)
Fortifikationsverket anser att man skulle kunna anvinda indexberadkning kopplat till prisutvecklingen for
produkter som arrendatorn producerar eller &r beroende av i sin verksamhet vid avgiftsbestamning for
sidoarrenden. Dock ar det viktigt att dven ta med andra omvarldsfaktorer som kan paverka arrendatorns
betalningsférmaga i indexeringen. Hur kommer t.ex. tillgdngen till EU-stdd i framtiden paverka den rorliga

avgiften? Denna fraga bor utredas ytterligare.

4.5 Overviganden
Fortifikationsverket hade hellre sett att besittningsskyddet slopades helt men aterkopplar till

kommentarerna ovan under 3.4,

4.5.5 Direkt besittningsskydd for alla sidoarrenden (s.99)

Réitten till forldngning av ett arrendeavtal ska omfatta alla sidoarrenden som har ingdtts for
viss tid

Detta férslag motsitter sig Fortifikationsverket i sin fristaende form, om forslaget om de nya
besittningsskyddsbrytande grunderna inte infrias. Konsekvensen av forslaget ensamt skulle bli minskad
radighet dver sin mark for fastighetségaren. Fortifikationsverket ser ocksa en risk att utbudet av
jordbruksmark fér arrende kommer att minska om det foreslagna stérkta besittningsskyddet inférs.

En ny besittningsskyddsbrytande grund - évergdng av dganderditten till arrendestdllet genom
kdp, byte eller fastighetsreglering

Fortifikationsverkets forsaljningar till kommuner liksom afférsdrivande verk och allmédnheten sker pa
affirsméssiga grunder dirmed forutsétts dessa vara att anse som en sddan besittningsskyddsbrytande
forsiljning som utredaren avser. Enligt vad som gar att ldsa av utredningen kommer déremot inte
overlatelser av forvaltarskapet mellan myndigheter att omfattas, dé de ej 6verlats till marknadsmassiga
priser utan genom fondéverféringar. Det innebdr fortsatta begransningar i mojligheten att disponera
marken utefter de behov som den mottagande myndigheten har. Utredaren bor 6vervéga att dven lata
overforingar mellan myndigheter utgéra besittningsskyddsbrytande grund, sarskilt mot bakgrund av att
risken for att transaktioner mellan myndigheter ska utnyttjas for att kringga besittningsskyddet maste

anses utesluten.

Fortifikationsverket ser saledes en risk att den nya besittningsskyddsbrytande grunden inte kommer att
kunna appliceras pa alla myndighetens marktransaktioner och ddrmed urholka tanken med Gkat
markagarinflytande. Det &r viktigt att férebygga skentransaktioner, men kan ett undantag i laget goras sa
att den besittningsbrytande grunden omfattar alla marktransaktioner fran staten vars
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marknadsmassighet redan regleras i annan lagtext — lagen om forséljning av statens fasta egendom
(1996:1190).

Fortifikationsverkets forslag till ny besitiningsskyddsbrytande grund

Marken Fortifikationsverket forvaltar anvands av totalférsvaret och klassas saledes som riksintresse (3
kap miljobalken). Fortifikationsverket efterfragar en skrivning om en ytterligare
besittningsskyddsbrytande grund om fastigheten anvands for riksintresset for totalforsvaret. Om marken
har betydelse for totalférsvaret och fortsatt arrendeupplatelse patagligt kan motverka totalfGrsvarets
intressen ska detta vara en besittningsskyddshrytande grund. Da det dr en pdgdende markanvédndning
tdcks sidoarrenden pa dessa fastigheter inte in av den besittningsskyddsbrytande grunden som trader i
kraft vid en féréndring i markanvdndandet, da arrendestéllet ska anvandas fér annat andamal an jordbruk

(punkt 6. 5.81).

| forslaget anges ett antal Idttnader vad géller besittningsskyddet vilka foreslas gélla for sidoarrenden upp
till 5 &r. Lattnaderna borde infras att gélla for samtliga sidoarrenden. Det ger en mer jamlik behandling

Fortifikationsverkets synpunikt pd ldttnader angdende besittningsskyddet i
av avtalsparterna och det blir da lattare for bada parter att forutse vad som krévs fér att ett avtal ska ‘

upphora.

Angdende korta avtal utan besittningsskydd med dispens frdn arrendendmnden (5.102)

| férslaget anges att befintlig lag jfr 9 kap. 7§ andra stycket jordabalken ska fortsatta gélla. Det innebdr att
kortare avtal ska dven fortsdttningsvis kunna tecknas utan besittningsskydd endast om dispens medges av
arrendenamnden. F&r att arrendendamnden ska kunna medge dispens maste sakliga skal finnas.
Fortifikationsverket anser att vilka skal som kravs for dispens bor tydliggdras. ldag regleras detta genom
praxis. Fortifikationsverket tror ocksa att arrendenamnden kommer fa ett stort 6kat antal
dispensansdkningar da dven 1-driga avtal far ett besittningsskydd, da sarskilda skal for dispens sdkerligen
finns pa manga hall. Detta bor inkluderas i konsekvensanalysen.

4.6 Ett nytt normgivningsbemyndigande om synemin
Forslaget att regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer ska kunna meddela vilken

utbildning som krdvs for att halla syn &r Fortifikationsverket i grunden positiv till. Vi ser dock en risk att
kravet innebar utdkade kostnader om det inte atfdljs av en dispens under en 6vergangsperiod for att
madjliggora for de idag verksamma inom omradet att skaffa sig den efterfrdgade utbildningen.

6.1.1 Delgivning ska kunna ersittas med ett enklare forfarande (s.174)
Detta forslag stoder Fortifikationsverket, da det mdjliggor ett enklare férfarande vid uppsagning av '

jordbruks- och bostadsarrendeavtal.
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5.1-5.5 Nuvarande lag och rittspraxis
Idag kommer ca 1 100 bostadsarrendetvister per ar till arrendendmnderna, varav en del férlikas under
processens gang.

Arrendendmnderna/ Hovratterna arbetar enligt féljande vid avgiftsbestamning:
1. Ortens pris for jamférbara arrenden (ortprisanalys)
2. Vad en arrendator generellt dr beredd att betala
Om det inte finns tillrdckligt underlag efter steg 2 tilldmpas
3. En”allman skalighetsbedémning” av avgiften.
Arrendenamnderna arbetar inte helt lika éver landet, t.ex. sa kan "orten” anses vara storre eller mindre.

Problematiken utgors idag bl.a. av vad som &r att anse som en ort. Hur langt fran ett bostadsarrende
stracker sig den s.k. “orten” och antalet jimforelsetomter dr marginellt i vissa delar av landet. Detta kan
gilla saval befintliga arrendetomter, men problematik uppstér dven vid nytecknande av arrenden da
fastighetsdgaren skall sitta en marknadsmdssig avgift. | somliga delar av landet anses ortprisanalys kunna
gbras dven om det inte existerar ndgra nyupplatelser da foljer man istéllet de verenskommelser om
avgift som gjorts vid forlingning av andra bostadsarrendeavtal. Det foreligger i nuldget otydlighet
angdende vad som anses vara ett tillrickligt underlag vid bestimmande av avgift. Bland annat hur manga
jamforelsearrenden/ omférhandlade arrenden behdvs for att ligga till grund for en ny avgift och vad som
anses ligga p& orten. Det dr dock relativt vanligt att Hovrdtterna i sina beslut anser att de
jamforelsetomter som &beropas ar bristfilliga da stora avvikelser kan finnas rérande ldge, storlek och
varderingstidpunkt. Eller att jimférelsematerialet dr s undermaligt presenterat att det ej gar att bedéma
om det dr jamforbart eller ej.

Rattspraxis slar ihop steg 2 och 3 och réttspraxis beskriver det som vad arrendatorer generellt ar villiga att
betala r att anse som en skilighetshedémning. Trots att jamforelsematerialet kan anses vara bristfélligt
sa anvinds det som stod for skilighetsbedémning. Aven arrendenamndernas och Hovrdtternas allménna
kannedom om avgiftsnivderna pa orterna har stor betydelse vid skdlighetsbedémningen. Vanligt ar att
man vid skilighetsheddmningen anger vilka faktorer som &r att beakta vid avgiftsbhestamningen sasom
lage, storlek, topografi, byggrtt, insyn och tillgdnglighet etc.

Enligt rattspraxis som utarbetats har en fastighetségare inte ratt till ersattning vid omférhandling
motsvarande den han skulle ha vid ett fritt val av arrendator. Denna avtalsfrihet géller enbart vid
nytecknande, d& man annars skulle kasta omkull besittningsskyddet genom att begara for hog avgift.

5.6.1 Forslag 1

Forandringen som utredningen presenterar innebér en mycket liten férandring. Dels vill man inféra en
trappregel d.v.s. om avgiftshdjningen blir stor (ofta hojs avgifter med uppemot 500 %)
bostadsarrendatorn skall da fa mojlighet att fa avgiftsnivdn upptrappad under en viss tid.

Synpunkter
Fortifikationsverket stéller sig positiva till att det infors en trapp-regel. Hojning av arrendeavgift kan vara
stor for den enskilde och darfér kan en upptrappning av avgiften vara rimlig och en del tvister undvikas.
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Dessutom kan det ges mojligheter att fa upp avgiften pa rétt niva stegsvis. Liknande férfarande anvands
av hyresndmnderna vid stora hyreshdjningar och det fungerar bra.

5.6.1 Forslag 2

| forslaget vill dessutom att man skall sarskilja de olika stegen (se ovan)och undvika att man generellt slar
ihop steg 2 och 3. Forslaget innebér att fokus vid bestamning av arrendeavgift baseras pa en
ortprisanalys. For att “ortens pris” skall fungera anser utredningen att “ortens pris” skall kunna utstrackas
for att mojliggdra att man har fler jamfoérbara arrenden m.a.o. skall man kunna generalisera i stérre
utstrdckning dn vad som gors idag. Forslaget menar att man skall inta en liberalare hallning nar det géller
ortsbegreppet. Utredningen anser att avgérande skall kunna gdras pa enbart handlingarna i storre man,
utan att aka ut pa plats.

Synpunkter

Problemet fran Fortifikationsverkets synpunkt &r att detta inte talar om hur utstrackt en ortprisanalys
skall se ut. Om avgrédnsningen skall vara en kommun, grannkommuner eller ett [dn. Frén ett
fastighetsagarperspektiv ar det svart att se fordelen och ndgon skillnad mot hur det ser ut idag. Om man
utstracker ”ortshegreppet” och blir mer liberal vad giller jamférelsematerial finns risk att beddmningen
blir felaktig. | nuldget dr det parterna som presenterar jamforelsematerialet och darfor bor
arrendendmnderna och hovritterna ha méjlighet att bedéma jamforelsematerialets relevans och kvalitet,
annars finns risk for att avgiften sétts skdnsmdssigt. Vid bedémning av arrendeavgift skall som
huvudregel avgiften bestimmas med utgangspunkt fran jamférelsematerialet utan besok pa
arrendestéllet och de presenterade jamforelsearrenden, det anser Fortifikationsverket medfér en
overhangande risk att avgiftsnivaerna de satts enligt ett missvisat marknadsvarde. Att minska antalet
bestk pa plats anser Fortifikationsverket dr negativt. For en fastighetsdgare och for en arrendator ar det
en trygghet att jamforelsematerial studeras och dess relevans avgors pa plats och inte genom en
summarisk process. Detta ér viktigt dven fortsdttningsvis. Annars finns en risk for att avgifterna kommer
att vara sjdlvkonserverande samt felaktiga ur ett marknadsmadssigt perspektiv.

5.6.1 Schablonmetod (s.156-161 samt bilaga 5 s 315)

| forslaget diskuteras dven olika schablonmodeller for avgiftsbestimning av bostadsarrenden.
Fortifikationsverket anser som fastighetsdgare att en schablonmodell @r intressant. Schablonmodellen
med fast rdnta pa markvéirdet dr den modell som ar mest intressant. En schablonmodell skulle leda till
tydlighet och férutsdgbarhet fran bada parter. En schablon dér ersattningen bestams som en fast rdnta pa
markvardet &r ett intressant forslag och en sddan modell skulle férmodligen leda till farre tvister
angaende avgift. Utredningen menar att man da kommer att franga en "marknadsmodell” till en
"avkastningsmodell”. Med hénsyn till att nuvarande metod har brister, avgiften kan egentligen enbart ses
som marknadsmadssig vi nytecknande av bostadsarrendeavtal. Nytecknandet dr marginellt. Nuvarande
metod fungerar inte friktionsfritt och kan anses vara sjélvkonserverande. Nuvarande metod medfor
otrygghet for parterna. En schablonmodell skulle innebéra att arrendeavgifterna likartas dver tid. Den
dispositiva modellen i bilaga 5 &r intressant. Dock kan en period om 20 ar anses vara lite val tilltagen ur
ett fastighetségarperspektiv. Att hinda upp en fastighetsagare i 20 ars tid kan vara ett hinder vid dvergang
samt mojlighet att exploatera marken. Men en schablonmodell dr intressant och borde utredas
ytterligare.
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5.6.1 Indexupprikning (s 159)
Forslaget namner att det borde kunna ga att anvinda nagot annat index &n KPI som féljer markvérdet

battre. Men tyvarr utreds inte detta tillfyllest. Fortifikationsverket anser att en annan indexberékning
skulle vara intressant pd bostadsarrenden.

Fortifikationsverkets forslag/dverviganden

| forslaget ndmns inte att man borde kunna ta hansyn till de képeskillingar som blir aktuella vid en
forsaljning/6vergang av ett bostadsarrende. Detta torde dven tala fér en del av arrenderittens virde och
borde kunna jamféras med en form av nytecknande. Hur mycket &r allménheten beredd att betala for en
byggnad pa ofri grund pa en arrenderad tomt. Detta kan vara relevant nir man skall bedoma ett
marknadsvarde, hur mycket séljs arrenderatt och byggnad fér p& marknaden.

Ett annat forslag &r att skilja pa bostadsarrenden for fritidsandamal och fér permanentbostadsandamal.
Nyttjandegrad dr olika samt tillganglighet och installationsmassigt.

8.2 Ekonomiska konsekvenser
| utredningen saknas en sammanfattning av vinsterna med forslaget d& endast kostnader redovisas under

konsekvenser.

Beslut

Beslut i detta d@rende har fattats av generaldirektér Urban Karlstrém. Beredande och féredragande for
jordbruksarrendedelen har varit arrendeférvaltare Karin Orwinger samt for bostadsarrendedelen
fastighetsjurist Lina von Barth. | den slutliga beredningen har dven stillféretrddande markchef Rigo Derler

deltagit.
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