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Yttrande

Jordbruks- och bostadsarrende — ndgra frdgor om arrendeavgift och
besittningsskydd (SOU 2014:32)

Hushallningsséllskapens Forbund har beretts majlighet att yttra sig 6ver Justitiedepartementets
remiss om arrendeavgift och besittningsskydd. Yttrandet har skrivits av seniorkonsult Stefan
Gustafsson.

Sammanfattning

Hushallningsséllskapen ar i 6verviagande delar positiv till forslagen till forandring av
arrendelagstiftningen. Vi delar utredningens férslag om mdojlighet till att inféra resultatbaserad avgift.
I huvudsak delar vi utredningens forslag om férandring i forlangningsritten for sidoarrenden pa upp
till och med fem &ar. Daremot anser vi att riatten till sjdlvintrade utan prévning av om det ar obilligt mot
arrendatorn endast skall omfatta fysiska personer och inte publika som kommun, kyrka, bolag mm.
Likasa anser vi nar mera dndamalsenlig indelning av brukningsenheter avses skall prévningen av om
det av sirskilda skal ar obilligt mot arrendaton kvarsta. Vi delar utredningens forslag om sanktioner
nar skilet for uppséagning inte kommer till stand.

Hushéllningssillskapen anser att uppsagningstiden for avtal pa ett ar 4ven fortsittningsvis skall gilla,
da en kortning gor att arrendatorn inte kan planera och driva sin verksamhet. Slutligen anser vi att
overgdngsreglerna for arrenden pa tva till fyra ar bor vara langre dn utredningen forslar.

Hushallningssiallskapen

Hushaéllningssillskapen dr en medlemsstyrd organisation med syfte att utveckal svenskt lantbruk och
landsbygd. Vara 60 000 medlemmar innefattar savil jorddgare som arrendatorer, varfor vi vill
framhaélla att intresseavvigningen mellan dessa ar viktig. Var uppgift ar dock inte primart att tillvarata
vara medlemmars intressen, utan att medverka till en positiv utveckling av ett 1angsiktigt och hallbart
lantbruk i Sverige, dar arrendelagstiftningen ar av betydelse.

Vart remissvar avser enbart den del av utredningen som avser jordbruksarrende.

Hushéllningssillskapens uppfattning ar att nuvarande arrendelagstiftning i stort fungerar
tillfredsstéllande och &r ett skydd for brukaren/arrendatorn utan att i alltfér hog grad inkrakta pa
dganderétten. Vi delar dock uppfattningen att det finns skal att se 6ver vissa delar i lagstiftningen.

Mojlighet till resultatbaserad avgift
Hushallningssillskapen tillstyrker utredningens forslag vad giller majlighet till resultatbaserad avgift.

En avgift kopplad till brukarens resultat ar direkt olamplig, eftersom detta i hog grad beror pa
brukarens duglighet och forméga, och inte enbart arrendestillets avkastningsformaga. Flertalet
arrendatorer brukar vidare flera fastigheter, dels dgda och dels arrenderade. Darfor ar det inte mojligt
att utifran brukarens resultat sarskilja vad som kommer frén en specifik fastighet.

Hushéllningssillskapen delar ocksa uppfattningen att koppling till EU-st6d mm &r olampligt. EU-
stoden skall ses som st6d till brukaren, och ar ofta forknippad med motprestationer. Dessa utgor
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vidare endast en (oftast mindre) del av de totala intdkterna fran arrendefastigheten, och kan dessutom
vara forknippade med arrendatorns 6vriga verksamhet (t ex djurhéllning). I de fall storre forandringar
i stoden sker, s att avkastningsformégan dndras vasentligt ar detta oftast kint i fortid och bor da
beaktas i arrendeavgiften vid ordinarie omforhandling. Vidare finns mojlighet att anpassa och korta
eller forlinga arrendeperioden, om stora forandringar férvéntas i stodsystemen.

Mojligheten att koppla avgiften till prisutveckling p& arrendatorns avsaluprodukter och insatsvaror ar
positiv, framfor allt for storre fastigheter med langre arrendeperioder. Grunden for detta bor dock vara
odiskutabel, vilket enligt Hushallningssillskapen innebér officiell prisstatistik fran Jordbruksverket
eller SCB. Hushéllningssallskapen vill peka pa faran i valet av basen for indexberdkningen nir ett
prisindex infors. I det fall man utgar fran t ex aret fore arrendeavtalets ingédng och prisnivan detta ar
varit onormalt hog eller 14g, s& kan arrendeprisutvecklingen bli oplanerat hog eller 1ag. Det ar darfor
viktigt att basen for en indexberidkning sitts sa att den motsvarar en "normal” prisniva, vilket kan
goras genom att t ex utgd fran ett flerdrsmedeltal fore avtalets ingéng.

Sidoarrendatorns besittningsskydd

Omfattningen av arrendatorns ritt till forlingning ir en grannlaga avvigning. A ena sidan 4r det
viktigt att trygga 1angsiktiga produktionsférutsittningar for brukaren. A andra sidan far inte
dganderitten dsidoséttas i alltfor hog grad. I synnerhet nir jorddgare dr osdker pa hur han vill
disponera fastigheten pa sikt; arrendera ut, att sjélv eller anhorig eventuellt skall driva eller pa sikt
eventuellt forsélja fastigheten, upplever vissa jordagare att forlingningsritten inskranker deras
handlingsfrihet.

Sjalvintrade

Dagens lagstiftning innebér att for arrende med 16ptid pd mer dn ett ar skall sjdlvintrdde medges om
det inte r obilligt mot arrendatorn. Erfarenheten fran provning av ett antal sidoarrenden i
arrendenamnd och hovritt (tidigare dven fastighetsdomstol) &r att seriost menat sjalvintrade, dar det
star utom tvivel att jorddgaren, eller nira anhorig, avser att driva fastigheten alltid medges. Daremot
ar det regel att arrendatorn medges anstdnd med avflyttningen med ett till fem ar, beroende pé i vilken
grad han dr beroende av arrendefastigheten for sin utkomst.

Samtidigt upplevs besittningsskyddet av vissa jordagare som en si pass stor begriansning, att
upplatelser pa ett ar ar vanligt forekommande. Hushéllningsséllskapen delar inte utredningens
slutsats att detta bara till 40 % beror pa besittningsskyddet, utan ar av uppfattningen att
besittningsskyddet i flertalet fall 4r huvudorsak till upplételser pa ett ar.

Det finns anledning att papeka att i de flesta fall s& motsétter sig inte arrendatorer ett seriost
sjdlvintrade, d4ven om det forekommer i vissa fall. Daremot forekommer det att sjilvintride dberopas
da det uppstatt motsattningar mellan arrendator och jordédgare. I dessa fall ar det vanligare att det
uppstar konflikt, da arrendatorn ifragasatter om det primaéra skilet till uppsdgningen ar att jorddgaren
verkligen avser att driva fastigheten sjilv, eller utnyttjar detta argument for att bli av med arrendatorn.

Slopas billighetsprovningen sa urgrops besittningsskyddet visentligt. Darfor ar det angeldget att
sanktionerna blir patagliga om jord4dgaren &beropar sjilvintride, men egentligen inte har for avsikt att
gora si. Det finns d4 anledning att i rattspraxisen skidrpa vad som avses med att jorddgaren har gjort
sannolikt att han avser att sjdlvintrada.

Samtidigt ar det Hushéllningssillskapens uppfattning att d4ganderitten skall viga tungt och att en
enskild markigare som verkligen vill bruka sin egen mark inte skall hindras att gora detta efter det att
ett arrendeavtal 16p ut. Genom att utredningen foreslar, vilket Hushéllningssillskapen tillstyrker, att
besittningsskydd skall omfatta alla arrendeavtal, oberoende av tid, sa faller skilet f6r en jordagare att
teckna ettariga avtal nir en ldngre upplatelse avses. Genom att det d& troligen blir lattare for en
arrendator att fa teckna ett ldngre avtal, skapas en 6kad trygghet for dem som sitter pa ettarskontrakt
idag, vilket skall vigas mot att arrendatorn forlorar det anstand med avflyttning pa nagra ar som
billighetsprévningen i praktiken innebar idag. Sammantaget dr det Hushallningssillskapens
bedomning att det ar rimligt att en enskild jorddgare som verkligen seriost avser att sjalvintrada efter
en arrendeperiod ges denna majlighet.

Diaremot ifragasatter Hushallningsséllskapen om detta dven skall gélla publika jorddgare och t ex
skogsbolag. I dag innebir billighetsprovningen att en publik jorddgare har svart att sjilvintrada.



Hushallningssillskapen ser inte samma skal for att underldtta for en publik jordégare, eller ett
aktiebolag som dger mark, att sjalvintrada som for en enskild markégare. For dessa finns inte de
sociala och kidnslomaéssiga skilen till att f& bruka egen jord, utan enbart ekonomiska. Darfor ar det
Hushallningssillskapens uppfattning att ritt till sjilvintrade utan billighetsprévning enbart skall gélla
for jordagare som ar fysisk person. For 6vriga jorddgare anser Hushéllningsséllskapen att ratten till
sjdlvintrade dven fortsattningsvis skall villkoras av att det inte &r obilligt mot arrendatorn.

Mera dindamalsenlig indelning i brukningsenheter

JB 9:8 punkt 4 hirror fran en tid d& samhéllet hade en ambition att styra och paskynda
strukturrationaliseringen i jordbruket. Inte minst omfattade detta forvirvslagstiftningen, som pa detta
omrade idag ir avskaffad. P4 denna punkt finns inga sociala skil for jorddgaren som motiverar en
uppluckring av lagstiftningen. Syftet med en uppsédgning av detta skal ar att langsiktigt 6ka
jordagarens avkastning pé sitt kapital, d v s langsiktigt erhalla ett hogre arrende genom att tvé eller
flera arrendefastigheter sls samman. I det fall ssmma summa arrende kan erhallas frén flera
arrendefastigheter sé lider siledes jorddgaren ingen skada av att ha flera arrendatorer. D4
besittningsskyddet p& denna punkt dessutom &r svagare, da det forutsatter att det ar av sarskilda skal
obilligt mot arrendatorn att arrendet upphor ar det Hushéllningsséllskapens uppfattning att lagen pa
denna punkt inte bor dndras.

Forestaende fastighetsoverlatelse

Utredningen foreslar att ett nytt skil som bryter forlangningsratten infors; Jordagaren har for avsikt
att avyttra fastigheten. Forsiljning bryter inte arrenderitten, vilket gor att ratten till forlangning foljer
med arrendatorn dven till en ny jordédgare. Vid fastighetsreglering skall detta provas enligt sarskild
ordning. Sidoarrende ar till 6vervigande antalet mindre fastigheter (aven om storre forekommer) som
nir de siljs ofta kops av en granne som har for avsikt att bruka denna tillsammans med sin tidigare
drift, och darigenom utveckla sitt foretag.

I det fall koparen ar en aktiv lantbrukare, kan han alltid dberopa sjdlvintrade och fa detta provat i
samband med arrendetidens utgang. Det forekommer dven att infor en forsiljning av en fastighet som
ar utarrenderad att siljaren sager upp arrendatorn for sjalvintrade, och att en ny képare trader in i
séljarens stille innan kontraktet 10per ut och ldttare kan motivera sin avsikt att sjilv bruka fastigheten,
och att hans intresse av detta ar starkare dn den tidigare dgarens, vilket paverkar billighetsprovningen.
Nuvarande lagstiftning hindrar séledes inte en kdpare som har for avsikt att bruka sitt tillkop att
sjalvintrada, men kan innebara att arrendatorn ges visst anstdnd med avflyttningen enligt ovan.

Samtidigt vill en kopare ofta omgaende ha tillgang till marken, inte minst eftersom réntekostnaderna
vid kop oftast overstiger arrendebeloppet. En fordréjning med tilltrdde innebar da en ekonomisk
forlust for koparen. Vidare kan det innebéra att koparen tvingas till en tvist i arrendendmnd och
hovritt, som dels innebir kostnader for honom, dels forsenar tilltrdde och dels skapar motsattningar
till en arrendator som kan vara en granne och kollega. Sammantaget innebar det att ett Il6pande
arrendeavtal pa en fastighet som utbjuds till forséljning betraktas som en ekonomisk belastning, vilket
oftast innebar ett lagre forsiljningspris for séljaren.

Hushallningsséllskapens uppfattning ar att en jordagare som valt att under en tidsperiod arrendera ut
sin fastighet som sidoarrende, och i samband med att arrendeperioden l6per ut vill silja sin fastighet,
inte bor drabbas ekonomiskt av att han haft fastigheten utarrenderad under en viss tid.
Hushaéllningssallskapen tillstyrker ddrmed att denna nya besittningsbrytande grund infors.

Obefogade uppsigningar

Hushéllningssillskapen delar utredningens uppfattning att eftersom forslaget innebér att nuvarande
besittningsskydd péa sidorarrenden pa mellan tvd och fem &r i praktiken uppluckras, méste
bestimmelser tas in i lagen som motverkar obefogade uppsigningar, och gor det ekonomisk kdnnbart
for jordagaren, och kompenserar for arrendatorn om sé sker.

Hushéllningssallskapen tillstyrker darfor de forslag pa nya rattsféljder med anledning av ett forandrat
besittningsskydd som utredningen féreslar. Om arrendet upphor med motivering av de punkter dar
provningen om det ir obilligt mot arrendatorn att arrendet upphor tas bort och atgdarden inte kommit
till stdnd inom tva ar, delar Hushallningssillskapen utredningens uppfattning att ett tvingade



skadestand om tre ars arrendeavgifter ar rimligt, sdvida inte f6r jordagaren oforutsedda
omstindigheter har intraffat.

I sammanhanget ar det viktigt att klargora vilka krav som stélls pé jordagaren att styrka att atgarden
verkligen kommit till stind, och inte enbart ar ett svepskal for att bli av med arrendatorn.

Hushéllningssillskapen anser vidare att forslaget att arrendatorn skall ha ratt att sitta kvar infor en
forsaljning till dess denna dgt rum &r bra, samt att arrenderitten atervinns om forséljning inte
kommer till stand. For en kopare av en fastighet 4r det ingen storre belastning att det finns en
arrendator vid o6verlatelsetillfdllet om han med sdkerhet vet att arredatorn avflyttar efter kopets
fullbordan, i enlighet med foreslagna regler. Denna 16sning ar tilltalande dven ur en annan synvinkel.
For att trygga séljarens majlighet att fa ut fullt pris pa fastigheten &ar det rimligt att arrenderatten
bryts. Det dr dock inte helt givet att en ny kdpare alltid, i synnerhet inte for storre objekt, har for avsikt
att driva fastigheten sjilv. Det kan t o m betraktas som en fordel att det finns en arrendator pa
fastigheten i vissa kopares 6gon. Darfor kan méjligheten for arrendatorn att sitta kvar under
forsaljningsprocessen i vissa fall mojliggora ett fortsatt arrende under en ny jordagare.

Hushéllningssillskapen anser vidare att arrendendmnderna ar mest lampade att handlagga tvister pa
detta omréde.

Hushallningssillskapen tillstyrker dirmed utredningens om nya rattsféljder pa detta omrade.
Uppséiagningstid

Utredningen foreslar att uppsagningstiden for avtal som triffats for langre tid dn ett ar skall vara ett ar
och for avtal péa ett ar eller kortare skall vara tre ménader.

Hushallningsséllskapen tillstyrker att uppsdgningstiden for avtal 6ver ett ar men kortare dn fem ar
okas fran atta ménader till ett ar. Inte minst blir det enklare for parterna att komma ihag
uppsigningstidpunkten da den dd sammanfaller med arrendeavtalets perioder.

Avtal pa ett ar som fortsitter ar efter ar ar vanligt forekommande. Inte minst giller detta merparten av
kommunala arrenden. Dagens uppsigningstid pa atta manader motiveras av att arrendatorn i
samband med skord och infor hostsddd skall veta om han kommer att bruka marken aret darpa.
Eftersom 14 mars ar normal starttid for ett arrende innebar det att uppsédgning skall ske senast 14 juli,
d v s strax innan normalt tid for spannmalskérd. Redan under augusti méanad séas hostoljevixter och
under september manad hostspannmal. Mgjligheten att ha dessa hostgrodor i vaxtfoljden ar av stor
betydelse for den avkastning arrendatorn kan erhalla fran fastigheten, da dessa grodor ofta ger ett
bittre ekonomiskt utbyte dn virsddda grodor. Arrendatorn stravar ofta efter s stor hostsddd som
mojligt, och investerar ett betydande kapital i grédorna under hésten i form av bearbetning, sadd,
utsdde, godning och vixtskydd. En schablon dr ca 2 000 -3 000 kr/ha. Utredningen forslar att
uppsiagningstiden for ettarsarrenden skall kortas till tre ménader, vilket innebar att arrendatorn kan
bli uppsagd 13 december. Detta skapar en helt oacceptabel rittssituation for arrendatorn, som kan ha
investerat upp till hundratusentals kronor i groda, som jorddgaren inte har ndgon skyldighet att 16sa.

Inf6rs denna kortare uppséagningstid pa ettarsarrenden s kommer uppsédgningstiden i sig skapa
konflikter och motsittningar, och dessutom onddig belastning pé arrendenamnder. Det innebér att en
arrendator som inte hade motsatt sig att jordagaren sjilvintrader, under forutsiattning att han blivit
uppsagd innan han la ner kostander for nasta ars groda i fastigheten, nu méaste motsitta sig detta, for
att ridda hem det kapital som han investerat. Man kan ténka sig att parterna gor frivilliga uppgorelser
med 16sen av grodan, men viardering av nedlagda insatser ar svart att gora opartiskt och kommer dven
denna att skapa motsittningar och konflikter.

Att arrendatorn skulle l4ta bli att hostsa, for att ellimminera risken att forlora sina insatser ar inte
heller detta ett alternativ, eftersom hans netto av odlingen dé sjunker, och dirmed hans formaga att
betala arrende.

Forslaget pa att korta uppsagningstiderna till tre ménader kan vara lovvirt ur férenklingssynpunkt,
men ir inte forankrat med den odlingssdsong lantbruket lever, och kommer att skapa mycket problem
och konflikter pa arrendemarknaden helt i on6dan om det infors. Det dar darfor
Hushallningssdllskapens mycket starka rekommendation att nuvarande
uppsdgningstid om atta manader behalls for arrendeavtal som sluts pa ett ar.



For avtal som sluts pa atta manader eller kortare kan man tillimpa tre manader. Avtal under ett ar ar
ovanliga och har tidigare motiverats av att de inte kraver uppségning for att upphora. Med i 6vrigt
forslagna forandringar kommer skilen for avtal pd under ett &r att forsvinna utom i de fall d& det
verkligen ror sig om avtal som skall 16pa p&4 mindre an ett ar och darefter upphora. De kommer
sannolikt att bli mycket sillsynta.

Overgangsregler

Utredningen forslar att for ettdrskontrakt sa skall de nya villkoren tillampas i det avtal som sluts efter
lagens inforande. Samma géller for avtal pd mer dn ett, men mindre an fem ar. D v s de nya reglerna
infors i samband med att ny arrendeperiod inleds.

For femérskontrakt foreslas att de nya reglerna skall tillampas forst vid den omreglering som sker per
den 1juli 2031 eller senare. I praktiken innebar detta tre arrendeperioder, innan forandringen sker.

Den ldngre perioden for fem ars arrende motiveras av att arrendatorer med den gamla lagstiftningen
med starkt besittningsskydd haft anledning att utga fran att arrendeférhéllandet skulle 16pa pa ling
sikt, och ofta genomfort betydande investeringar i arrendefastigheten, som om arrendeavtalet varit
kortare inte genomforts.

Hushallningsséllskapen delar utredningens uppfattning att det inte ar rimligt for den arrendator som
genomfort investeringar i fastigheten pga. sin forlangningsriatt omgaende skall omfattas av de nya
bestimmelserna. Han kan da inte gottgora sig avkastningen fran de investeringar han gjort. I
normalfallet saknas det inlosenskyldighet for jordagaren. En kort 6vergéngstid hade kravt att en
tvingande inl6senskyldighet av arrendatorns investeringar infordes. Samtidigt har dessa investeringar
gjorts av arrendatorn utifran nyttan i hans verksamhet, vilket inte med automatik innebar att de har
samma virde for en jorddgare. Investeringarna skulle bli svara att vardera. En lingre 6vergangstid, dar
arrendatorn far nytta av sina investeringar ar da att foredra. Samtidigt kan man ifragasétta om
overgdngstiden skall vara s& 1dng som utredningen foreslér.

Aven om det ror sig om sidoarrende, vilket oftast #r jord, kan det réra sig om betydande investeringar i
drinering, stenrgjning, grundkalkning, grundgodsling, och i ménga fall ingar dven byggnader.

Att de nya bestimmelserna skall borja gilla efter en arrendeperiod for ettarsarrenden anser
Hushallningssillskapen vara rimligt, da dessa inte varit forenade med besittningsskydd tidigare.
Diaremot anser Hushallningssillskapen att utredningen gor en felaktig slutsats att det enbart ar
arrendatorer med feméarskontrakt, som har kunnat forvinta sig att ha ett langsiktigt
arrendeférhéllande. Det dr inte ovanligt att parterna, i synnerhet pa senare ar dé priser mm fluktuerat
betydligt, i ett forhédllande som varit langsiktigt valt att korta arrendeperioderna fran fem ar till fyra,
tre eller tva ar for att battre kunna anpassa arrendesumman efter svingningarna i lonsamhet. Ett
problem som utredningen behandlar nar man foreslar majligheter till rorlig arrendeavgift. Om t ex
parterna tidigare haft femarsavtal, diar arrendatorn gjort betydande investeringar i fastigheten, med
vetskap om sitt besittningsskydd, och dar jorddgaren uttryckt 6nskemal om langsiktighet, men dar
man kommit 6verens om att justera arrendeavgiften vart fjarde &r i stillet for vart femte ar det orimligt
att konsekvenserna for arrendatorn blir helt annorlunda dn om man fortsatt med feméravtal.

Utredningens forslag ar darmed inte logiskt och konsekvent, eftersom dven arrenden pa tva till fyra ar
varit forenade med besittningsskydd, och arrendatorn haft anledning att forvinta sig att de skulle vara
langsiktiga.

Hushéllningssallskapens uppfattning dr att samma principer for 6vergangsregler skall gilla alla
arrendeavtal som haft besittningsskydd, som nu genom forslagen forsvagas, men att samtidigt
overgangstiden gors lite kortare for femarskontrakt. Hushéllningsséllskapen forslar att de nya reglerna
skall gilla forst efter den andra omskrivningen av avtal dven for arrenden med langre én ett ars 16ptid.
Detta innebir att den nya lagen géller forst efter:

Avtal 1 ar omskrivning efter 1/7 2016
Avtal 2 ar omskrivning efter 1/7 2020
Avtal 3 ar omskrivning efter 1/7 2022

Avtal 4 ar omskrivning efter 1/7 2024



Avtal 5 ar omskrivning efter 1/7 2026

Det finns anledning att poangtera att 6vergéngsreglerna inte hindrar en jordagare att under denna
period att t ex sjdlvintrada. De nuvarande reglerna ger jorddgaren denna mojlighet, dock efter
provning av att det inte &r obilligt mot arrendatorn. For annat 4&ndamal krivs att det av sérskilda skal
ar obilligt mot arrendatorn att arrendet upphdor, for att jordagarens planerade anvindning inte skall
kunna komma tillstdnd.
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Jesper Broberg
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