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Jordbruks- och bostadsarrende — négra fragor om arrendeavgift och
besittningsskydd

Sammanfattning

Lunds universitet instimmer inte i den del av slutbetéinkandet som avser
besittningsskydd pé sidoarrende som dr tecknade pa ett ar eller kortare samt
Overgingsbestdimmelserna.

Betiinkandet behandlar fragor om avgifter och besittningsskydd. Dessa fragor dr
inte unika for jordbruks- och bostadsarrende utan géller ocksa andra
nyttjanderétter som exempelvis vid hyra av bostad och lokal, dér det liksom vid
arrende maste géras en avvigning mellan motstdende intressen.

Endast till vissa delar har avvigning mellan motstaende intressen behandlats i
forslaget.

Fordndringar i arrendelagen kan fa stora konsekvenser for ndringen och
markutnyttjandet. Arrendelagstiftningen bor ddrfor bidra till att en rimlig balans
mellan jordédgare och arrendator sékerstills utan att jorddgarens radighet dver
marken forsdmras. Ur ett samhéllsperspektiv kan konstateras att sidana faktorer
som historiskt gynnat jordbruksutvecklingen och ett hallbart markutnyttjande har
varit stabila arrendeforhallanden. Dessa forhallanden har skapats av parterna
genom en valmojlighet till olika langa arrendeperioder, med eller utan
besittningsskydd, samt en 6msesidig vilja till langsiktiga investeringar i jordbruket.

Av tillaggsdirektiv (Ju 2011:08) framgar: "Utgangspunkter f6r utredarens arbete
ska vara att arrende ska vara en attraktiv upplatelseform for savil markigare som
arrendatorer samt att arrende i h6g utstrackning ska komma till anvéindning vid
upplatelser av mark for jordbruksdndamal”. For att uppna dessa direktiv dr det
viktigt att den enskilda dganderitten som dr grundlagsskyddad inte asidositts. Det
foreslagna besittningsskyddet pa korta arrenden, ett &r eller kortare skulle kunna
minska jorddgarens bendgenhet att upplata mark med arrende.
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Risken forefaller som stor att jorddgaren viljer annan typ av avtalsform eller later
bli att arrendera ut pa grund av minskad radighet 6ver sin mark. Detta skulle bli till
nackdel for alla parter och ddrmed skulle inte direktiven i utredningen nas.

Den foreslagna kompromissen gillande besittningsbrytande grunder vid
forsiljning, fastighetsreglering, strukturrationalisering och sjdlvintrade, dir
obillighetsprovningen tas bort, dr inte tillrdckliga. De dr inte forutsdgbara och vid
provning kan tillimpningen av lagstiftningen medftra att arrendatorn sitter kvar
oforindrat. Arrendatorn har pa sa sitt fatt en starkare stéllning dn jorddgaren. En
obalans uppstar mellan parterna och jordégarens intressen asidositts och blir inte
beaktade. Arrendelagstiftningens ursprung har varit att skydda den svagare parten,
arrendatorn. I dag har detta forhallande forandrats och vi har mycket starka
arrendatorer. Det dr viktigt att virna om dganderitten och avtalsfrihet.

Det lagda forslaget géllande Svergangsbestimmelserna forefaller som orimligt.

Parallella system som l6per 6ver en lang tidsperiod skapar enbart obalans mellan
parterna. Samma regler skall gilla for alla avtal. Under innevarande period géller
nuvarande bestdmmelser, vid nytt avtal skall de nya bestimmelserna tréda i kraft.

Den utokade mojligheten till indexering av arrendeavgiften kan ses som en
mojlighet, ifall bada parterna viljer denna modell. Det &r viktigt att det r en
mojlighet och inget tvang for parterna. Nuvarande system, dér arrendeavgiften
utgor ett fast belopp, skall fortséttningsvis gélla. Formodligen kommer detta
system vara det som tillimpas mest. Resultatbaserad avgift innebér en del
osdkerheter, redovisningsmissiga problem samt kat administrativt arbete for
parterna men &r fullt mojligt.

Att forenkla delgivningsprocessen dr en stor forbattring for alla parter och &r
vilkommen.

Lunds universitets synpunkter pa forslaget

Lunds universitet har foljande synpunkter pa nagra av de forslag som utredningen
presenterat i sitt betdnkande och vill férmedla sin syn pa dessa forslag.

Majligheten till resultatbaserad avgift vid jordbruksarrende

[ forslaget skall beloppet bestimmas i férhallande till prisutveckling pa viss
produkt eller enligt omrékningsgrunder som ar godtagbara inom jordbruket. Syftet
dr langsiktighet — men det finns andra synpunkter; det kan ténkas att prisutveckling
pé viss produkt riskerar att krdva omforhandlingar beroende pa vilken
groda/produkter som ligger till grund for beloppet. Konjunktur, pris och
efterfragan kan variera och frambringa ett behov av andra viktiga produkter varfor
den avtalade grunden for arrendeavgiftens berdkning blir irrelevant.
Redovisningsmissiga problem kan uppsta dé en arrendator har avtal med olika
jordédgare. Samma grioda men i arrendeavtal med olika jordédgare, kan fa
arrendeavgiften att variera kraftigt da utgangsliget géillande arrendeavgift kan vara
mycket olika.
Formuleringen ”omrékningsgrunder som &r godtagbara inom jordbruket” dr
relativt oklar. Det hade varit en fordel om den delen hade formulerats tydligare,
”-enligt en indexomrékningsmetod som &r godtagbar inom jordbruksnéringen”.
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Lagforslaget séger inte nigot om resultatbaserad arrendeavgift vid ej rationella
enheter pd grund av att arrendatorn driver enheten pé deltid eller pa belastas av
stor spridning av brukningsenheterna.

Lunds universitet anser det dérfor vara savil relevant som viktigt att:

- resultatbaserad avgift kan vara en mgjlighet men full avtalsfrihet maste
rdda

- indexomrakningsmetoder anviinds som dr godtagbara och kopplade till
jordbruksnéringen

- utgéngslidge och basar &r viktiga faktorer som paverkar en rérlig
arrendeavgift kopplat till prisutveckling, d4rfor maste definition av basar
faststéllas.

Jordbruksarrende — sidoarrendatorns besittningsskydd

Det lagda forslaget uppfyller inte direktiven. De ettariga avtalen kommer
formodligen att minska och ersittas av andra avtalsformer. Jordigaren kan
dessutom vilja att avsta fran att arrendera ut och viljer brukningsform dér
markutnyttjandet minskar betydligt. Jordigare som inte har méjlighet till
forsiljning av mark eller sjélvintride blir asidosatta. Deras intresse beaktas inte.
Varje jorddgares intresse 4r att fa ut en rimlig avkastning av sitt dgande. I den
nuvarande lagstiftningen har detta varit mojligt da en valmojlighet har funnits bade
gillande arrendeperiod och besittningsskydd. Sévil jorddgare som arrendatorer har
varit medvetna om fordelar och nackdelar med denna lagstiftning. I det nya
forslaget riskerar jorddgaren férfoganderitt Gver sin mark pé lang sikt, till och med
langre dn vad som varit tdnkt vid avtalsskrivandet. Om en rad faktorer skulle
foreligga vid avtalets ingdende dir jorddgaren dr oséker pa arrendeperiodens lingd
och kontinuitet, maste det finnas mgjligheter att franga lagstiftningen. Likas4 ifall
dessa faktorer uppkommer under arrendeperioden. En jordédgare skulle drabbas
ekonomiskt och kompensationsméssigt negativt om mark som ingr i en
forhandling &r upplaten med besittningsskydd.

Dispensmdjligheterna maste vara tydliga och till viss del forutséigbara annars
kommer det att skapas manga och onddiga tvister i arrendendamnder och domstolar.
Dispensforfarandet stéiller hogre krav pa nimnderna och deras erfarenheter.

Lunds universitet anser det darfor vara savil relevant som viktigt att:

- ettdriga eller kortare sidoarrenden inte omfattas av besittningsskydd

- for det fallet att sidoarrenden omfattas av besittningsskydd, skall parterna
sjdlva kunna avtala bort besittningsskyddet

- dispensforfarandet maste vara férutsdgbart och tydligt

- jorddgarens mojligheter att bryta besittningsskyddet maste vidgas. Nir det
uppstar problem maste jorddgaren ha mer flexibilitet 4n vad forslaget
medger.

Besittningsbrytande grunder for jordbruksarrenden
De foreslagna besittningsbrytande grunderna &r inte tillrdckliga eller frutsiigbara.
Det &r svart att se hur tillimpningen av dessa skall ske vid en prévning i

arrendendmnd eller domstol dven om obillighetsprévningen tas bort. Jordégaren
har bevisbdrdan att en besittningsskyddsbrytande grund foreligger i annat fall
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utgér skadesténd till arrendatorn. Av tidigare erfarenheter har kraven varit hogt
stidllda pé jorddgaren och flera ganger fallit ut till arrendatorns favor. Forslaget ger
dessutom inte tillréckligt stod for jorddgaren vid rationalisering. Ett exempel dr vid
sammanslagning. Det finns svérigheter att forutse utfallet vid en
obillighetsprovning. Det skapar dérfor ett osdkerhetsmoment for parterna.
Arrendatorn hamnar inte alltid i en sémre position utan tvirtom, jorddgaren har
mist sin totala radighet 6ver marken. Erséttningsskyldighet for det fall att
besittningsskyddsbrytande grund inte intriffar framstar som en 16sning som &r vil
lampad att motverka kringgaenden.

Lunds universitet anser det déarfor vara savil relevant som viktigt att:

- tillampningen av lagen maste sikerstilla jorddgarens behov vid prévning

- skadesténd vid utebliven angiven étgérd &r skiligt, satillvida om det inte
foreligger omstdndigheter som gor det omdjligt for jorddgaren att
genomfora den avsedda foréndringen.

En enklare ordning for uppsiigning och begiiran om villkorsiindring vid
jordbruks — och bostadsarrenden

Forslaget &r att kravet pa delgivning vid uppsidgning och begéran om
villkorséndring upphor.

Delgivningsforfarandet har inneburit en betydande arbetsinsats och skapat mycket
irritation hos parterna. Forenkling édr vilkommen.

Bestimmelsen hade kunnat forenklas ytterligare genom att slopa begreppet” vanlig
postadress”, vilket kan uppfattas fel, om det avses att forséndelsen ska skickas till
en av motparten uppgiven adress som huvudregel.

Lunds universitet anser det dérfor vara savil relevant som viktigt att:

- kravet pa delgivning vid uppsidgning och begiran om villkorsdndring
slopas och ersitts med ett enklare forfarande

- uttagande av avgift vid provning av drende hos arrendendmnden kan ses
som skiligt.

Overgangsbestimmelserna

I forslaget gillande 6vergangsbestimmelserna presenteras olika tidpunkter for
ikrafttridande av de nya bestimmelserna. De nya bestimmelserna skall trida i
kraft tidigast den 1 juli 2016. Pa sidoarrenden med en arrendetid om fem ar ska de
nya bestimmelserna om besittningsskydd tillimpas trida ikraft efter den 1 juli
2031.

Det dr orimligt med langa Gvergangsbestimmelser och parallella system som I5per
over en langtidsperiod och skapar obalans mellan parterna. Samma regler skall
gilla for alla avtal. For att 16sa uppkomna problemstéllningar med bland annat
gjorda investeringar ér det att foredra via avtalsvdgen dn via lagstiftningen da
lagstiftningen alltid &r trubbig. Avtalsfragan kan 16sas i domstol och ddr



arrendatorn har gjort investeringar med jorddgarens medgivande férekommer
oftast inlosenavtal som reglerar eventuella gjorda investeringar.

Lunds universitet anser det dirfor vara savil relevant som viktigt att:

- samma regler skall gélla for alla avtal. En 6vergangsbestimmelse dér
nuvarande bestimmelser giller for innevarande avtal medan nya
bestdmmelserna giller for nya avtal tecknade efter det att bestimmelsen

trider i kraft ar att foredra.
- korta 6vergéngslosningar dr att foredra

Beslut om att avge yttrande har fattats av undertecknad prorektor Eva Wiberg i
nérvaro av forvaltningschef Susanne Kristensson, efter foredragning av
egendomsforvaltare Camilla Hansson.

Eva Wiberg

(Sektionen Ekonomi)



