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

Lantbrukarnas Riksforbund (LRF) vill harmed lamna synpunkter pa slutbetan-
kandet av Tomtratts- och arrendeutredningen (SOU 2014:32)

Sammanfattning

LRF tillstyrker i stort det framlagda forslaget men har synpunkter pa vissa de-
lar. Inférandet av anslutande begédran om villkorsandring vid bostadsarrende
avstyrks och nar det géller 6vergangshestammelserna for femarsavtal skall de
nya reglerna gélla efter 1 juli 2021 i stallet for 1 juli 2031. Vidare foreslas en
uppsagningstid om 8 manader for ettarsavtal. Nar det géller arrendeavgifterna
for bostadsarrende sa utvecklas synpunkter langre fram i detta remissyttrande.
Det framlagda forslaget pa en dispositiv schablonmodell for bostadsarrende
avstyrks.

Inledning

Arrendeinstitutet ar oerhort viktigt for svenskt jordbruk och ca 40 procent av
Sveriges jordbruksmark ar utarrenderad. Endast 28 % av akermarken brukas av
jordagare som enbart brukar sin egen mark och ovrig dkermark brukas som
gards- och sidoarrende tillsammans med egen &gd akermark. Det ar viktigt att
vi har en arrendelagstiftning som ar forutsagbar sa att parterna vet vad som
galler nar avtalstiden gar ut samt att parterna uppmuntras till langre avtal och
da oftast 5-arsavtal. Det &r viktigt att vi far sa mycket skriftliga arrendeavtal
som mojligt och att andelen andra typer av upplatelser t.ex. skotselavtal och
muntliga avtal inte 6kar pa bekostnad av jordbruksarrendeavtalen.

LRF foretrader bade jordagare och arrendatorer och det &r viktigt att det finns
en balans i andringsforslagen sa arrendelagen dven fortsattningsvis har en till-
tro pa marknaden. Det &r ocksa viktigt att arrendelagstiftningen innebér en
trygghet for bada parter och att man kan driva konkurrenskraftiga foretag under
langsiktliga relationer. Jordbruket ar idag enormt kapitalkravande och det ar da
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viktigt att unga foretagare kan fa en chans att borja sin verksamhet i en mindre
kapitalkravande form. Har utgor arrendelagstiftningen en viktig grund.

LRF har inhamtat synpunkter pa utredningsforslaget fran medlemmar i en en-
kat. Vidare har LRFs regionforbund fatt lamna synpunkter och flera informat-
ionsmaéten har hallits. LRF:s Arrenderad med foretradare for bade jordagare
och arrendatorer har vid sitt sammantrade den 5 november enhalligt stéllt sig
bakom detta remissyttrande.

Remissyttrandet foljer i fortsattningen den ordning som fragorna tas upp i be-
tankandet.

Mojligheten till resultatbaserad avgift vid jordbruksarrende

Vid alla andra arrendeformer an jordbruksarrende ar det idag tillatet med rorlig
arrendeavgift och nu foreslas det dven galla for jordbruksarrende. Vi ar med-
vetna om att det kan vara svart att finna formerna for en bra reglering med rér-
liga arrendeavgifter under arrendeperioden men i de fall da bada parterna ar
overens sa bor det tillatas. Det &r alltsa viktigt att det blir en frivillig bestam-
melse och kan parterna i samband med en forlangningstvist inte komma 6ver-
ens skall arrendendmnden faststélla avgiften enligt nuvarande bestammelser. |
de fall parterna énskar anvéanda rorlig avgift under perioden &r det viktigt att de
inhamtat information sa att bestammelsen blir rattvis for bada parter och an-
vandbar. Lampligt &r da att branschorganisationer ger ut nagon form av re-
kommendationer att anvandas for parterna vid kontraktsskrivningen.

Forslaget tillstyrks.

Sidoarrendatorns besittningsskydd vid jordbruksarrende

Nér det galler besittningsskyddet ar det viktigt med en god balans mellan jord-
agare och arrendator. Jordagaren skall vara trygg i att han/hon ager full radig-
het 6ver arrendet vid avtalsperiodens slut vid vissa forutbestamda grunder och
arrendatorn skall kdnna en trygghet i sitt féretagande och brukande. Vi skall
alltsa se till att bade aganderatten och brukanderatten tillgodoses. Idag ar obil-
lighetsprévningen vid en forlangningstvist oerhort svar att bedéma i fortid och
det finns inga besittningsskyddsbrytande grunder for en forsaljning av arrende-
stallet. Jordagaren bor veta vad som hander vid en forlangningstvist da arren-
deavtalet skall upphora. Arrendatorn bor ocksa kanna en trygghet i sitt bru-
kande eftersom det ofta ar fraga om stora investeringar i produktionsmedel i
form av djur, maskiner m.m. For bada parter ligger ocksa att intresset for att
skota marken sa bra som majligt foreligger i form av godsling, kalkning,
ograsbekampning m.m. For ungdomar som manga ganger startar upp sitt fore-
tagande med jordbruksarrende &r det viktigt att kdnna en trygghet och vilka
spelregler som galler. Oftast kraver ocksa bankerna langre avtalsférhallande
med besittningsskydd for att kunna ge lan till nystartande foretagare.
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Forslaget innebér att obillighetsprévningen tas bort under tre olika besittnings-
skyddsbrytande grunder samt att en ny grund inféres som innebar att besitt-
ningsskyddet bryts vid forsaljning och fastighetsreglering vid marknadsmass-
iga Overlatelser. Direkt besittningsskydd infors pa samtliga sidoarrenden d.v.s.
aven de som &r tecknade pa ett ar eller kortare. For att borttagandet av obillig-
hetsprévningen inte skall missbrukas sa infores regler om ersattning till arren-
datorn om jordagaren inte fullféljer det som han/hon lagt till grund for att bryta
besittningsskyddet. Jordagaren skall ersatta arrendatorn med tre ganger den
senast gallande arrendeavgiften. Om forséljningen inte sker inom tva ar kan
arrendatorn vélja att sitta kvar eller flytta. | det fall han/hon sitter kvar med
arrenderatten och forséljning inte sker sa har han/hon rétt till fortsatt arrende
men har arrendatorn avflyttat sa ateruppstar inte arrenderatten.

| det fall det intraffar omstandigheter som jordagaren inte kan rada 6ver t.ex.
oftrutségbara omstéandigheter som sjukdom eller véagrad fastighetsreglering
t.ex. sa skall han/hon inte behova betala skadestand till arrendatorn. LRF till-
styrker utredningen i denna del.

Uppsagningstider

Utredningen foreslar en uppsagningstid om ett ar for avtal pa langre tid &n ett
ar och tre manaders uppséagningstid for avtal pa ett ar eller kortare. LRF fore-
slar att arrendeavtal pa ett ar omfattas av nuvarande regler, d.v.s. med en upp-
sdgningstid om 8 manader. Aven om parterna kan avtala om langre uppség-
ningstid an vad lagen forutséger sa ar det tveksamt om detta uppmarksammas
vid kontraktsskrivningen eftersom man ar van att forlita sig pa lagstiftningen i
denna del. Orsaken till att ha 8 manaders uppsagning pa ettarsavtal ar att dessa
ar ganska vanliga samt att arrendatorn maste veta under tidig host om han/hon
kan s& hostsad pa arrendestéllet eller inte beroende pa om han/hon far ha kvar
arrendestallet. | 6vrigt tillstyrker LRF utredningens forslag vilket betyder att
uppsagningstiden for avtal under ett ar far en uppsagningstid om 3 manader
samt avtal pa langre tid &n ett ar har ett ars uppsagningstid. LRF:s forslag inne-
bér alltsa att vi far tre olika uppséagningstider for jordbruksarrende.

Ett nytt normgivningsbemyndigande om synemén

Idag kravs ingen grundutbildning for att fa auktorisation som syneman. Detta
ar ohallbart da syneman har domarfunktion och beslutar om bristvarden som
idag kan uppga till miljontals kronor. Sveriges Synemannaférbund arrangerar
redan idag grundutbildningar fér synemén men blivande syneman &r inte tving-
ade att ga denna. LRF anser att det ar bra att foreskrifter om obligatorisk
grundutbildning for nya syneman infors.

LRF tillstyrker forslaget.
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Avgiften for bostadsarrende

LRF haller med utredningen om att det inte skall inforas eller kompletteras
med nagon form av schablonmetod. Aven i framtiden maste det ske individu-
ella arrendebestamningar eftersom det ar mycket svart att fa fram rattvisa var-
den pa arrendetomterna eftersom fastighetstaxeringsvardena manga ganger ar
felaktiga. LRF anser att arrendeavgiften skall bestdammas genom jamforelse
med avgiften vid nyupplatelse eller forlangning av andra jamférbara bostadsar-
renden pa orten. Den basta jamforelsen utan tvekan ar med nyupplatelser ef-
tersom det pa bésta satt visar vad marknaden &r beredd att betala men proble-
met &r att dessa nyupplatelser ar idag sallsynta. Darfor ar det viktigt att tillata
jamforelser med fram for allt frivilliga 6verenskommelser vid forlangningssitu-
ationer da det saknas nyupplatelser. Véldigt manga upplatelser om bostadsar-
rende tillkom fore lagen om bostadsarrende som tradde i kraft 1 julil968 och
dessa skrevs da pa langa avtal ofta 49 ar. Dessa avtal med extremt laga arren-
deavgifter har nu ofta omfoérhandlats och darfér anser LRF att den trappstegs-
regel som foreslas inte behovs idag. Har en arrendator haft en extremt l1ag av-
gift under manga ar maste han/hon vara beredd att betala ett marknadsvarde for
arrendetomten nar det gamla avtalet gar ut. De har ju haft en stor férdel genom
en mycket 1ag avgift under véldigt manga ar dar ofta jordagaren betalt mer i
fastighetsskatt &n vad arrendeavgiften inbringat. Vi har fortfarande en efter-
slapning av nivan pa arrendeavgifterna eftersom arrendenamnderna varit val-
digt forsiktiga med att hoja avgifterna med en gang till marknadsmassiga pri-
ser. | Norrland och framforallt i de attraktiva omradena vid kusten har vi fortfa-
rande mycket laga arrendeavgifter eftersom bade arrendenamnder och dverin-
stanser varit restriktiva med hojningar. Dessa bostadsarrenden har ofta héga
taxeringsvarden, likvardiga manga arrenden i sodra Sverige, men avsevart
mycket lagre arrendeavgifter. Detta framgar ju ocksa tydligt i den undersok-
ning som utredningen gjort och pa sidan 334 i utredningen framgar att de tva
bostadsarrendena i Umea som redovisas ligger extremt Iagt i forhallande till
ovriga Sverige. Detta maste pa sikt rattas till dd Norrland absolut inte far dis-
krimineras i detta fall. Manga ganger ar bostadsarrendatorerna organiserade i
olika stugagarféreningar med mellan 80-100 arrendatorer och de som styr
dessa uppmanar arrendatorerna att inte skriva pa frivilliga uppgorelser eftersom
de vet att arrendenamnden kommer att faststélla betydligt lagre arrendenivaer.
Ibland &r dessa ombud dven ledamoter i arrendenamnden och kan da paverka
arrendenivan dar. Styrkeforhallandet ar klart pa arrendatorernas sida.

Utredningens skrivning pa sidan 141 citat ”De flesta upplatelserna runt om i
landet avser, savitt kan bedomas, mark som vid tidpunkten fér upplatelsen var
av impedimentkaraktar och alltsa inte hade nagot egentligt varde inom jord-
eller skogsbruket.” Detta uttalande &r helt irrelevant eftersom de flesta bostads-
arrendetomter ligger inom mycket attraktiva omraden nara vatten och fina 1a-
gen i 6vrigt och hade inte arrendatorerna anvant omradet hade foretagaren sjalv
kunnat utnyttja det eller sélja tomter till mycket hdga varden som inbringat
inkomster till jord- och skogsbruket.
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Utdver de bostadsarrendeomradena med manga arrendetomter har vi ocksa
manga markéagare som enbart har en eller tva arrendetomter och han/hon har da
inte ekonomiska resurser att driva processer for att fa upp arrendeavgifterna.
Dessa utnyttjas sedan av bostadsarrendatorerna som jamforelseobjekt for att fa
ner nivan. Aven méanga kommuner och stiftelser har extremt laga arrendenivaer
eftersom dven politiker och styrelseledam@ter ar arrendatorer och sitter i olika
beslutande organ.

LRF anser att situationen med bostadsarrendeavgifterna framforallt i Norrland
lyfts fram och l6ses.

LRF tillstyrker utredningens forslag men yrkar att det som framférs ovan
kommer till anvandning vid den praktiska tillampningen av lagstiftningen. Om
det hade gatt att finna en annan I6sning for att fa fram en mera marknadsmaéssig
bedémning av bostadsarrendeavgifterna sa hade det forordats men LRF inser
svarigheterna med detta.

En enklare ordning for uppségning och begaran om villkorsand-
ring vid jordbruks- och bostadsarrende

LRF tillstyrker i sin helhet forslaget om forenkling vid uppsagning- och begé-
ran om villkorséndring. Det foreslagna systemet fungerar utmarkt inom hyres-
sidan och kommer att sa gora dven vid arrendeforhallanden. Som utredningen
konstaterar ar det viktigt att alla motparter dven i fortséttningen far del av dessa
handlingar.

LRF tillstyrker forslaget i sin helhet.
Anslutande begaran om villkorsandring vid bostadsarrende

LRF anser inte det skall finnas skal for att man just vid bostadsarrende skall ha
mojlighet till anslutande begéaran om villkorsandring. Parterna far har precis
som i andra arrendeforhallanden ensidigt bestamma huruvida de &r néjda med
befintliga villkor eller inte oavsett vad den andra parten gor. Som tidigare
framgatt av detta yttrande kan bostadsarrendatorerna i de flesta fall inte anses
som den svagare parten och de maste precis som jordagaren i ratt tid begara
villkorsandring om de anser att nagot behéver andras i arrendeavtalet. Denna
mojlighet bor inte heller inféras vid jordbruksarrende.

LRF avstyrker helt forslaget.

Begransad mojlighet att &ndra ett yrkande vid tvist om bostadsar-
rende.

Eftersom parterna idag har mojlighet att under hela tiden fram till dess att
arendet skall avgoras genom ett beslut har mojligheter att dndra sitt yrkande har
detta missbrukats i manga fall. Det blir da en mycket rérig process och parterna
vet inte vad som galler och vad de skall ta stallning till.
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LRF tillstyrker i sin helhet forslaget.

Ikrafttradande och dvergangsbestammelser

LRF haller med utredningen att redan ingangna avtal inte normalt skall paver-
kas och fa retroaktiv verkan vid ny lagstiftning. De foreslagna reglerna for
overgangsbestammelser for jordbruksarrende tillstyrks men med det undanta-
get att for femariga sidoarrenden skall de nya bestammelserna om besittnings-
skydd tillampas i fraga om arrendatorns rétt till forlangning trada ikraft efter
den 1 juli 2021 i stéllet for forslagets 1 juli 2031. Risken med en sa extremt
lang Gvergangsperiod &r att det blir rorigt for parterna att veta vilken lagstift-
ning som géller samt att de nya bestdmmelserna inte trader i kraft forrdn om
mer an 15 ar. Dock ar det viktigt att arrendatorerna med femariga sidoarrenden
far en nagot langre dvergangstid an andra sidoarrendatorer.

LRF yrkar att 6vergangsreglerna for femariga sidoarrendeavtal trader i kraft
vid arrendatorns ratt till forlangning efter 1 juli 2021. 1 6vrigt tillstyrks utred-
ningens forslag.
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