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Yttrande 6ver "Jordbruks- och bostadsarrende - nagra
fragor om arrendeavgift och besittningsskydd” (SOU
2014:32), Ju2014/4181/L1

Forandringar for jordbruks- och bostadsarrenden utgér strategiska/politiska stall-
ningstaganden fér Sveriges landsbygd. Lansstyrelsen i Skane hade darfér féredragit
en parlamentarisk utredning kring fragorna i stallet for den féreliggande juristutred-
ningen.

Lansstyrelsen stéller sig fragande till huvuddelen av de slutsatser och forslag som fors
fram av utredningen. Att kravet pa delgivning vid uppsagning/ villkorsandring av
arrenden reduceras till rekommenderat brev ar dock ett mycket bra forslag som bor

vara bdda parter till gagn.

AVGIFTSBESTAMNING VID FORLANGNING AV BOSTADSARRENDE

Utredningens uppdrag: Undersoka tilliampningen av avgifter och avgiftsnivéer.
Foresld eventuella féréindringar for att avgiften vid férléngning ska avspegla en rimlig

avvagning mellan intressena markégare/ arrendator.

Utredningens forslag: Avgiften ska bestimmas genom jimférelse med avgift vid
nyupplételse eller annan férlangning pa orten. I andra hand ska avgiften bestimmas
utifrén vad arrendatorer i allminhet kan vara beredda att betala. I sista hand ska av-
giften sittas utifrdn vad som ér skiligt. Om héjningen blir omfattande ska den in-
foras succesivt ("trappregel"). Hyra ska da betalas med ligre belopp under "skalig
tid".

Lansstyrelsens synpunkter: Utredningens forslag ar otydligt och ger utrymme
for ratt vida tolkningar vilket kan leda till ytterligare tvister. Prissattningen pd bo-
stadsarrenden ar mycket svér och tydligare direktiv &r darfor 6nskvirda, utred-
ningen lamnar dessvarre 6ppet for tolkningar och darmed framtida tvister.

Det ar, trots en ingdende diskussion i utredningen, oklart vad som inkluderas i be-
greppet “arrendeavgift”. Ar det en kallhyra/-avgift/-arrende?

Andra parametrar som beskriver arrendestillets fordelar respektive nackdelar och
som borde ligga till grund for avgiftsbestaimningen skulle kunna preciseras och vara
lika for samtliga delar av landet, exempelvis lage, storlek, byggritt, topografi,
utsikt, insyn, tillganglighet och aven standarden pé bostaden och arrendeavtalets

innehall bér paverka arrendeavgiftens storlek.
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Utredningen argumenterar for att vid bedomning av marknadsvérdet for arrende-
bostaden véga in avgiftsnivan vid helt nya upplatelser pa orten. Det kan rada stora
skillnader i standard, skick mm (se stycket ovan) mellan bostaderna, vilket ocksa bor
beaktas vid nivasittningen pa arrendeavgiften. Begreppet ”pa orten” dr ocksa oklart,
hur stort geografiskt omrade ar aktuellt och nédvéandigt for att fa en rattvisande bild
av marknadsvardet for arrendebostaden?

I utredningen framkommer att bedémningen av ”vad arrendatorer i allmanhet ar be-
redda att betala” i rattsfall ofta beskrivs som en ”allman skéilighetsbedémning”. Om
detta ar fallet s& sammanfaller forslag 2 och 3, vilket kanske aktualiserar en samman-

slagning av dessa tva steg.

Begreppet ”skéiligt” respektive ”oskéiligt” anvands flitigt i lagtexten och SOU:n. I
framtiden lar réttspraxis sitta ramen fér gransdragningen, men det hade varit en
fordel om grinsen kunnat fértydligas och preciseras ytterligare redan i utredningen.

Den schablonmodell (sid 161-163) kombinerad med trappstegshdjning (sid 170)
som foreslas i utredningen ((och som avskrivs) hade kunnat vara att foredra for att

bada parter ska kanna sig trygga i sina avtalsforhallanden.

AVGIFTSBESTAMNING JORDBRUKSARRENDE

Utredningens uppdrag: Foresld mojlighet for parterna att bestimma arrende-
avgiften pa ett éndamélsenligt satt utifrén det enskilda arrendejordbrukets resultat

eller en eller flera resultatanknutna faktorer.

Utredningens forslag: Ingen fullstindig avtalsfrihet foreslas, avgift ska fortsatt
definieras i pengar. Utvidgat utrymme fér indexering foreslas ("riskdelning" genom
rérliga arrendeavgifter). Index kan bestd av branschindex, kostnadsindex fornéden-

heter eller egenkomponerade mixar av index.

Linsstyrelsens synpunkter: Utvidgat utrymme for indexering innebar en upp-
luckring av tidigare regelverk. Resultatknutna faktorer for jordbruksarrenden kan
dock vara svdra att applicera i praktiken, eftersom arrenden normalt faktureras i
forskott. Upplagget ar darfor svargenomforbart och kan medféra manga tvister kring

arrendenivéer fran ett ar till ett annat.

Vad som namns ar att ocksd andra mer isolerade férhallanden far ligga till grund for
avgiftsnivarena. Kan dessa isolerade forhéllanden medfora att man kan héja arrende-
avgifterna i omréden som har hoga virden enligt dtagandeprogrammen, exempelvis

de med miljéerséttning?

Detta skulle kunna innebara att omraden dar avkastningen ar lag men stoden ar héga
inte brukas eller betas genom arrendeuppléitelser pga. for héga arrendepriser. Detta
kan innebara en olycklig utveckling for det 6ppna landskapet i lanet.
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BESITTNINGSSKYDD JORDBRUKSARRENDE

Utredningens uppdrag: Arrendatorns ritt till avtalsforlangning (besittnings-
skydd vid skriftliga arrenden > 1 &r) har bidragit till en utveckling mot kortare
upplatelsetider, alternativa avtalsformer (skotselavtal mm) eller enbart muntliga
avtal. Manga avtal forlangs ofta ett ar i sander &r efter ar. Detta minskar forut-
sattningarna for nédvandiga/langsiktiga investeringar som kalkning, fosforgédsling
och ograsbekampning. Den korta avtalstiden forsvérar ocksé anslutning till miljostod

med ﬂerﬁrse‘itaganden.

Utredningens férslag: Samtliga tidsbestamda sidoarrenden ska omfattas av be-
sittningsskydd (oavsett tid). Besittningsskyddet luckras dock upp nagot. Vid sanno-
likt sjalvintrade, vid férsaljning, vid mera dndamalsenligare indelning eller vid annat
andam3l med arealen ska skyddet kunna brytas utan obillighetsprévning. For befint-
liga 5-arsavtal ska nya bestammelser tréda i kraft forst efter 15 ar (dvs. efter 1 juli
2031). Vid planerad férsiljning har arrendatorn ritt att sitta kvar fram till forsalj-
ningen och en tid darefter. Arrendatorn fér ritt till 3 &rs arrendeavgift i skadestand
om forsaljning till marknadsmaéssiga villkor eller sjalvintrade inte blivit av inom 2 ar.
Som alternativ till skadestandet kan arrendator vélja att géra arrendeavtalet ater
gillande. Kravet pa delgivning vid uppsdgning/ villkorsandring reduceras till att det

racker med rekommenderat brev.

Lansstyrelsens synpunkter: Utredningens forslag om justeringar av besittnings-
skyddet omfattar enbart sidoarrenden med 16ptider upp till 5 &r. Jordagare och
arrendatorer borde ha ett gemensamt intresse av langa arrendetider. Langa dtagande
medfor att fastighetsdgaren far en stadigvarande arrendator som forvaltar arrendet
pa ett s& bra och effektivt sitt som majligt, samtidigt som ldnga arrendeperioder
innebér en trygghet for arrendatorn. Korta arrenden borde darfor normalt endast
forekomma vid nya arrenden och da for att testa om forbindelsen fungerar och for
att sedan teckna avtal med langre avtalsperiod. Fragan ar varfor denna bild inte

stimmer med dagens situation?

Ménga hade sett fram mot en modernisering och liberalisering av arrendelagstift-
ningen for dessa arrenden. I stillet forordar utredningen mer av det som till stora
delar utgér grundproblemet, dvs ett besittningsskydd som av ménga inte uppfattas
som rimligt. Fér nirvarande finns enligt utredningen (sid 84-86) ca 90.000 avtal om
upplatelse om mark, 50.000 sker som skriftliga arrendeavtal (varav ca 20% hogst
ettdriga), 30.000 dr muntliga avtal och 10.000 skotselavtal eller andra typer av
6verenskommelser. Vidare kan man utldsa att ndgonstans mellan 30-40% av de
skriftliga 1-arsavtalen och ca 10% av upplatelserna som sker utan skriftligt
arrendeavtal (muntliga avtal eller alternativa avtalsformer) har tillkommit fér att
undvika besittningsskyddet. Detta innebar alltsa att man vid narmare 8.000%
markupplatelser gjort medvetna val just for att undvika tvingande besittningsskydd.
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* (50.000 skriftliga avtal * 20% max 1 &r*40%)+((30.000 muntliga avtal+10.000 alternativa
avtal)*10%) = 8.000 st.

P4 ca Sid 77, skrivs betraffande 1972 &rs bestammelser "...farhdgor om att besitt-
ningsskydd skulle begransa jordagares intresse av att upplata mark, motverka ratio-
nalisering och ¢ka antalet muntliga 6.k." De av utredningen féreslagna atgarderna

riskerar att medfra just detta.

Nuvarande arrendelagstiftning infordes nér jordbruket var genomreglerat. Det fanns
prisférhandlingar och prisgaranti, skérdeskadeskydd, helt annan tillimpning av jord-
forvarvslagen (Lantbruksnamnderna bestaimde bade kopare och pris) osv.

De lagda férslagen har inte alls tagit hansyn till att dagens lantbruk sker pa ett helt
annat marknadsanpassat satt an da. Utredningen har inte heller tagit hansyn till att
parterna numera oftast &r jamnstarka i friga om kunskap och kompetens. Datidens
arrenden skedde ofta som att en stor markégare hade ett antal svaga arrendatorer
med familjejordbruk, vilket kanske motiverade ett starkt besittningsskydd.

Situationen ar numera ofta den omvinda vid sidoarrenden, dvs en (ofta mycket) stor
arrendator arrenderar mark fran ett antal mindre jorddgare. Det kan da starkt ifréga-
sattas om det ar rimligt att alla tidsbestimda sidoarrenden automatiskt ska omfattas
av ett (om &n nagot mildare och mera flexibelt) besittningsskydd.

En annan aspekt ar att Sverige ar ett av de linder som hardast driver en avreglering
av EU:s jordbrukspolitik, att da samtidigt 6ka regleringen av de nationella arrende-

villkoren saknar konsekvens.

Ett helt annat angreppssatt vore (se under 4.5.1 sid 94) att i stillet géra eventuellt
besittningsskydd for nya sidoarrenden upp till max 3-5 &r dispositivt, dvs forhand-
lingsbart. Detta skulle pa en ging ta bort huvudmotivet fér ovan framraknade 8.000
ettdrsavtal/upplatelser utan arrendeavtal. Det vore dessutom rent lagtekniskt enkelt
att inféra, eftersom nuvarande utformning av besittningsskyddet da inte behover

justeras.

Redan existerande sidoarrendesavtal upp till 5 ar borde fa en automatisk férléngning
med en avtalsperiod fér att marknaden ska fa en chans att pa ett rimligt satt anpassa

sig till den nya situationen.

Att kravet pa delgivning vid uppsagning/ villkorsdndring for arrenden reduceras till
rekommenderat brev ar diremot ett positivt f('irslag.

Detta yttrande har beslutats av lansoverdirektor Carl Alfvég efter féredragning av
Anders Ericson, Landsbygdsavdelningen.
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I handldggningen har ocksa Annie Andersson, Miljéavdelningen, och Kristina
Westlin, Samhillsbyggnadsavdelningen, deltagit.
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