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Yttrande Sver slutbetinkande av tomtritts- och arrendeutredningen, SOU 2014:32, Dnr
Ju2014/4181/L1

Jordbruksforvaltarna &r en samarbetsorganisation for jordbruksférvaltningarna vid Uppsala
stift, Stockholms stift, Stringnis stift, Linkdpings stift, Visby stift, Vaxjo stift, Lunds stift,
Skara stift, Gteborgs stift, Lunds domkyrka, Lunds universitet, Skogssallskapet och Uppsala
Akademiférvaltning. Totalt forvaltar medlemmarna c:a 75.000 ha jordbruksmark. All areal &r
utarrenderad pa ett stort antal gards- och sidoarrendeavtal.

Jordbruksférvaltarna har tagit del av tomtrétts- och arrendeutredningens slutbetinkande
SOU 2014:32, "Jordbruks- och bostadsarrende — nagra fragor om arrendeavgift och
besittningsskydd”. Vi vill darfér avge féljande yttrande:

Sammanfattning

Jordbruksférvaltarna vill se féljande éndringar i utredningens forslag:

- Alla sidoarrendeavtal bor omfattas av de nya reglerna for besittningsskyddet, d.v.s.
aven avtal som ar langre an fem ar.

- Overgéngsreglerna nir det giller jordbruksarrendena bér utformas s3 att det
regelverk som foreslas for de korta avtalen ocksa ska gilla for avtal som ir fem ar
eller langre.

- Tomtens marknadsvarde eller taxeringsvarde bér kunna vigas in i en
skélighetsbedémning nér avgiften fér bostadsarrende prévas.



Allmént

Jordbruksférvaltarna ser, som framgar nedan, i huvudsak positivt pa de forslag till
férdndringar som utredningen presenterar. Nir det giller jordbruksarrenden hade vi dock
garna sett en stérre Gversyn av lagstiftningen. Nuvarande lagstiftning dr éver 40 &r gammal.
Den verklighet som lagen ska reglera har genomgétt stora férandringar under de gangna 40
aren. Lagstiftningen har darfor i vissa stycken blivit otidsenlig. Ett exempel &r reglerna i JB 8
kap 2§ som innebér att arrendatorn och jordagaren inte betraktas som jambérdiga parter.

Jordbruksarrenden

Mébijligheter till en resultatbaserad avgift

Vi ser positivt pa de forslag som utredningen presenterar nir det géller utskade méjligheter
till indexreglering av avgiften. De stora och snabba féréndringarna i marknadspriser pa
framforallt jordbrukets produkter, men dven dess insatsvaror, tror vi bidrar till kortare
avtalstider. Det har blivit svarare for parterna att verblicka ekonomin infér en lingre
avtalsperiod, och darfér véljer man kortare avtalsperioder. Det dr dock svart att skapa index
som ger ett rattvist resultat éver tid, och som passar de flesta féretag. Vi tror att den
utékade mdéjligheten till indexreglering blir mest aktuellt fér specialiserade féretag, och
kanske kan man dédrigenom uppna langre avtalstider i dessa fall. For att forslaget ska f3 ett
bredare genomslag pa marknaden krévs att det finns en huvudman som ansvarar fér att
bygga upp fungerande index och ansvarar fér att uppdatera och tillgingliggéra
indexserierna, sa att parterna kan kanna fértroende for att systemet fungerar langsiktigt.

Besittningsskydd pa alla avtal Utredningens forslag om ett besittningsskydd pa alla
sidoarrenden &r ingripande. Hittills &r méjligheten att skriva ett-&rsavtal, och darmed slippa
besittningsskyddet, den ventil som ménga jorddgare anviander for att de inte kdnner
fértroende for systemets mojligheter att ge dem marken ater nar de behdver det. Om denna
ventil stangs finns det en risk for Gverstromning fran ettariga arrendeavtal till andra
I6sningar som saknar besittningsskydd. De alternativ som finns p& marknaden idag (t.ex.
skotselavtal och muntliga avtal) dr sémre fér parterna eftersom de inte kan &verblicka
konsekvenserna av de avtal de har ingatt. | utredningsdirektiven star att “en utbredd
anvdndning av arrende bidrar till stabilitet och rattssikerhet nir det giller markupplatelser
fér jordbruksandamal.” Vi delar den uppfattningen. Fér att uppratthalla fortroendet for
arrende som upplatelseform kravs framférallt att det finns en siker méjlighet for jordagaren
att bryta besittningsskyddet for att kunna disponera sin jord nir man behdver det. Ett
inférande av besittningsskydd pa alla avtal skulle darfér, som en enskild atgard, vara
kontraproduktiv. Resultatet skulle bli att en mingd arrendeavtal omvandlades till
skétselavtal och muntliga avtal. | kombination med de 6vriga férslag till forandringar av
besittningsskyddet och besittningsskyddsbrytande grunder som utredningen foreslar, och
med de forslag som vi redovisar nedan, anser vi dock att férslaget kan accepteras.



Forandringar av besittningsskyddet Vi dr évertygade om att utredningens forslag om att
slopa obillighetsprévningen for de vanligaste situationerna dar jordagaren behéver aterta
arrendet, kommer att medféra ett storre fértroende for lagstiftningen fran jorddgarnas sida.
Det kommer i sin tur att medféra att fler viljer arrende som upplatelseform, och att

avtalstiderna blir lingre.

Vi ar ocksa évertygade om att den mojlighet som utredningen féreslar nir det géller
mdjligheten att bryta besittningsskyddet nir arrendestillet ska éverlatas dr mycket viktig foér
att 6ka fortroendet fér arrende som upplatelseform. Det dr idag ett stort problem att silja
mark som &r belastad med arrende. De potentiella képarna kinner oro for att inte kunna
disponera marken efter ett kop, och ocksa en oro for den tid det kan ta, och det arbete som
krdvs, for att driva en upphérandeprocess. Detta innebir att priset pa mark som &r belastad
med arrende blir lagre, och att det i vissa fall till och med kan vara svart att sdlja sddan mark.

Vilka jordbruksarrendeavtal ska omfattas? Utredningen féreslar att lagdndringarna endast
ska gélla avtal som ar fem 4r eller kortare. Vi anser att det ger en svaroverskadlig lagstiftning,
och foreslar i stéllet att alla sidoarrenden ges samma regelverk. Antalet arrenden som &r
ldngre &n fem &r ar fa. Med en 6vergangsbhestimmelse som ger méjlighet till forlangning en
gang av avtalet enligt de i dag géllande reglerna uppstar inga stérre rittsforluster for de
arrendatorer som idag har sadana avtal. Fér de som i framtiden vill teckna langa avtal med
starkare besittningsskydd sa finns det med utredningens férslag mdjlighet till det. Detta kan
kanske bli aktuellt i vissa fall, t.ex. nér arrendatorn gér stérre investeringar pa arrendestallet.

Overgangsbestaimmelser Utredningen foreslar att de nya bestammelserna ska trada i kraft
for befintliga femarsavtal forst efter en 6vergangsperiod pa minst femton ar, medan
reglerna om inférande av besittningsskydd for korta avtal inférs i stort sett omedelbart. Vi
anser inte att det ar en rimlig avvagning av parternas intressen. Vi anser ocks3 att
lagstiftningen blir svaréverskadlig med parallella regelverk under lang tid. Vi féreslar darfor
att de évergangsbestimmelser som anges for de korta avtalen ocks3 ska gélla for

femarsavtalen.

Sanktioner Utredningen foreslar relativt kraftiga sanktioner fér den jorddgare som inte
fullféljer sina avsikter nar denne bringar ett arrendeavtal till upphdérande. Vi anser att
forslaget ar rimligt. Det bér vara sanktioner mot ett missbruk av lagen. Det &r samtidigt
viktigt att sanktionerna inte slar mot den som utan egen forskyllan inte kan fullfélja sina
avsikter med upphérandet. Detta har ocksa utredningen beaktat.

Delgivning Utredningen foreslar férenklingar i férfarandet d3 nagon av parterna vill
meddela uppsagning eller begéran om villkorsandring. Vi ser mycket positivt pa detta
férslag, som innebar stora férenklingar, utan ndgra nackdelar for nagon av parterna.

Normgivningsbemyndigande Vi har inga invdndningar mot utredningens forslag nar det
géller bemyndigande att meddela foreskrifter om utbildning fér syneman.




Bostadsarrenden

Vi delar utredningens uppfattning att en ren schablonmodell inte ger rittvisa avgifter for
bostadsarrenden. En schablonmodell klarar inte att fanga in de olika aspekter som har
betydelse for arrendeavgiftens storlek. | de fall dar ett relevant jamforelsematerial ir litet
eller saknas anser vi dock att en beridknad avkastning pa tomtens marknadsvirde eller
taxeringsvdrde bor kunna végas in i en skilighetsbedémning.

Vi tillstyrker utredningens forslag om en méjlighet att trappa upp avgiften vid kraftiga
héjningar av avgiften.

Avvikande uppfattning

Stiftelsen Akademihemman har avvikande mening pa vissa punkter. Stiftelsen hanvisar till
Lunds universitet som avger eget remissvar.

For Jordbruksférvaltarna

Curt Malmenstedt, ordférande



