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SOU 2014:32
Jordbruks- och Bostadsarrende — nagra fragor om arrendeavgift och besittningsskydd

Foreningen Jordigare i Ostergstland och Sodermanland (Jordégareforeningen) har beretts
tillfdlle att yttra sig 6ver tomtrétts- och arrendeutredningens slutbetinkande SOU 2014:32
Jordbruks- och Bostadsarrende — ndgra fragor om arrendeavgift och besittningsskydd.
Jorddgareftreningen bestar av ca 160 medlemmar som representerar en stor del av de
medelstora jordbruksfastigheterna i Ostergdtland och Sédermanland. Foreningen har varit
verksam sedan ar 1985. Foreningens verksamhet bestar bl.a. av att limna information om
medlemmarnas instéllning i fragor som berdr dgandet av mark och vatten.
Jorddgareforeningen far hirmed avge yttrande dver SOU 2014:32. Yttrandet begrinsas i sak
till att avse den del av forslaget som behandlar Jordbruksarrendatorns besittningsskydd for
sidoarrenden. Féreningen redovisar nedan sin instillning i de delar av utredningen som

foreningen har invindningar mot forslagen.

Allméant

Dagens lantbrukare dr ofta vilutbildade foretagsledare. Storleksfordelarna i lantbruket har
blivit allt mer patagliga dér savil det renodlade vixtodlingsféretaget som djurproducentens
behov av en rationell anldggning kréver stdrre arealer for att na acceptabel lénsamhet.

Samtidigt finns det jordédgare som vill fortsitta dga sin mark men som av olika anledningar
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tillfdlligt valjer att inte bruka sin mark. Sidoarrendet &r ett utmérkt sitt att 16sa bada parters
behov. Jorddgareforeningen anser att parterna bor betraktas som jimbérdiga och att avtalen
mellan arrendator och jorddgare bor vila pa en ekonomisk uppgérelse utan inblandning av
tvingande lagstiftning. Utbudet av sidoarrenden ér avgdrande for lantbrukets
strukturrationalisering och risken &r uppenbar att utbudet minskar om besittningsskydd infors
for alla arrendetider under 5 ar. Avtal utan tvingande lagstifining dér bade jordédgare och
arrendator ges mdjlighet att sjélva avtala vad som hénder nir arrendetiden gar ut 4r att
foredra. Vindkraft, som ofta handlar om stora investeringar, dér dgarna av verket arrenderar
mark 1 form av ett anldggningsarrende &r ett exempel som fungerar vil, trots géllande regler
om indirekt besittningsskydd med ritt for parterna att avtala bort det indirekta

besittningsskyddet.

Att 1 lagstiftningen forutsitta att arrendatorn &r den svage parten ér ett dlderdomligt synsétt.
Utredningen foreslar vissa ldttnader i besittningsskyddet for vissa avtal i samband med att
fastigheten siljs, byts eller fastighetsregleras. Det ér positivt i sig men uppvéger inte de

nackdelar som inforande av besittningsskydd for alla arrendetider under fem ar innebir.

Jordadgarforeningens synpunkter pa utredningen sammanfattas i foljande punkter:

Sammanfattning
I. Jorddgarforeningen motsétter sig inforande av besittningsskydd for sidoarrenden pa ett
ar.

Jordégareforeningen forordar istéllet att regler infors om lingre tidsbegrinsade

sidoarrendeavtal utan besittningsskydd for sidoarrenden understigande $ ar.
2. Under alla forhallanden maste det lagda forslaget innebérande besittningsskydd for

samtliga sidoarrenden kompletteras med en undantagsregel for sma markarealer,

forslagsvis arealer under 10 ha.
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Jordédgareforeningens uppfattning ér att féreslagna dvergangsregler for dndring av JB
9:8 dr orimliga med oacceptabelt ldng 6vergangstid. Lopande 5-arsavtal som forldngs
forsta halvaret 2031 blir bundna av 4ldre regler till och med 2036.
Jordédgareforenigens forordar att dvergangsreglerna p.2 andra stycket, ska utgd och att
p.2 forsta stycket ska tillimpas pa samtliga avtal. Didrmed forenklas dven

Overgangsreglerna hogst vésentligt.

Jorddgareforeningens uppfattning r att ett skadestand motsvarande tre arsarrenden
enligt JB 9:14 a dr oskaligt. Jorddgareforeningens uppfattning ér att en

skadestandsskyldighet motsvarande reglerna i 9:14 &r fullt tillrickliga dven i dessa fall.

Jorddgareféreningen motsitter sig tilligget i JB 9:8, andra stycket, forsta meningen.
Jorddgarforeningens uppfattning &r att féreslagna littnader i besittningsskyddet enligt

IB 9:8 punkt 6 ska tillimpas dven pa feméarsavtal och gardsarrenden.

Jordédgareforeningen motsitter sig tilldgget i 1B 9:8, andra stycket, andra meningen.
Jordédgareforeningen motsitter sig ett bevarande av oskélighetsprovning i JB 9:8 p 3, 4

och 7.

Jorddgareforeningens uppfattning 4r att en modifiering ska géras av IB 9:9a

innebdrande att dédsbon ska sakna besittningsskydd efter en f6rlingningsperiod.
Jordagareforeningens uppfattning ér att slutbetinkandet i anférda delar motverkar
intresset av att fa till stdnd en modernisering och marknadsanpassning av
arrendeinstitutet och att forslaget missgynnar potentiella arrendatorer som dnnu inte &r

pé marknaden.

Jorddgareforeningen papekar dven vissa brister i den presenterade utredningen.
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Allmiinna synpunkter pa forslaget

Brister i utredningen

Det kan noteras att det helt saknas redovisning av arrenderittens historik. Det saknas en
redovisning av arrenderéttens utveckling/forindring under 1900- och 2000-talet. Bristen ér
visentlig da det skett betydande fordndringar av jordbruksniringen och partsforhallandena
under den angivna tidsperioden. Till f6ljd av bristen saknas #ven en analys av de stora
faktiska fordndringar som skett under de senaste 100 dren. Numera har den storskaliga
arrendatorn samma position i forhéllande till den mindre markégaren som den storskaliga

jorddgaren tidigare under 1900-talet hade i férhallande till den mindre arrendatorn.
Det kan ocksa noteras att det helt saknas en internationell utblick med redovisning for
motsvarande regler 1 forsta hand i de nordiska linderna men &ven motsvarande regler inom

EU. Det ligger ett allmént intresse i att Sverige inte skall ha alltfor avvikande regler i

forhéllande till 6vriga lander i var omedelbara nérhet.

Jorddgareforeningens uppfattning ar att slutbetdnkandet inte kan liggas till grund for

lagforslag innan utredningen kompletteras i dessa avseenden.

Tilliggsdirektiven (2012:8), sid. 287 och ff

[ Tillaggsdirektiven anges: Utredaren ska foresla de eventuella fordndringar av reglerna som

behovs for att uppna en ldmplig avvigning mellan de intressen som gor sig géllande.

Vidare anges: Utgangspunkter for utredarens arbete ska vara att arrende ska vara en

attraktiv upplatelseform for savdl markigare som arrendatorer.

For att kunna ldgga forslag enligt Tilldggsdirektivens anforda anvisningar erfordras att

utredningen gor en intresseavvagning mellan de motstiende parternas intressen.
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Det kan konstateras att utredningen brister i redovisning och analys av den intresseavvigning
mellan de motstaende parternas intressen som enligt Tilldggsdirektiven ska genomforas av

utredningen.

Jordégareféreningens uppfattning ir att bristen pa redovisning och analys av genomférd

intresseavvigning innebir att Tilldggsdirektiven inte har uppfylits av utredningen.

Statistiska Centralbyrdins undersokning, sid. 81 och sid. 293

Utredningen har lamnat uppdrag till Statistiska Centralbyrén att genomfora en
enkétundersokning bland 3 500 slumpméssigt utvalda arrendatorer och jordégare betriffande

tillimpningen av reglerna om sidoarrendatorns ritt till forlingning av arrendeavtal.

Det noteras att svarsfrekvensen i undersokningen uppgétt till ca 40 %, dvs. 3 500 x 40 % =

1 400 svar. Det noteras vidare att av de inkomna svaren uppger ca 50 % av de svarande att de
vid brytpunkten varken hade jordbruksmark som var upplaten av dem till annan eller till dem
av annan for brukande. Undersokningens svar bestér saledes av 1 400 x 50 % = 700 svar fran

aktiva jorddgare eller arrendatorer.

Jorddgareforeningens uppfattning ar att den genomforda undersskningen, p.g.a. den laga
svarsfrekvensen fran aktiva jordagare eller arrendatorer, inte kan laggas till grund for de

slutsatser utredningen drar med stéd av undersékningen.

Kommentarer till slutbetiinkandets lagforslag

sidoarrendeavtalens karaktir, sid. 82 ff,

Det noteras att utredningen konstaterat att i de enskilda fallen avser en upplatelse av
sidoarrenden oftast en forhallandevis liten areal. Enligt uppgift utgér ndrmare 90 % av
upplatelseavtalen arealer om hogst 25 ha jordbruksmark vardera, med en tonvikt pd mycket

smd arealer om hogst 5 ha.
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Av utredningen framgér dven pa sid. 84 att part med nagon form av avtal om uppléatelse av
sidoarrende i genomsnitt har tvé-tre avtal per part, dvs endast nigra enstaka sidana

upplatelser.

Det noteras att 1-driga sidoarrendeavtal oftast forlidngs. Av utredningen framgar pa sid. 87 att

70 % av avtalen har forlangts i fem &r eller mer.

Jorddgareforeningens instéllning dr att det mot bakgrund av redovisade siffror inte finns nagra
sociala skil att beldgga sidoarrenden med s& sma arealer med besittningsskydd for
arrendatorn. D4 det 4r friga om enstaka sma sidoarrenden som oftast utgdr komplettering till
arrendatorns egen dgda mark kan en ev. forlust av ett sadant i storlek begrinsat sidoarrende
inte vara avgérande for arrendatorns mojligheter till fortsatt drift av sitt jordbruksforetag.
Merparten av dessa smé sidoarrenden &r inte avgorande for arrendatorns mojligheter att
bedriva sin verksamhet eller f& avkastning pa investeringar som arrendatorn gjort i byggnader
pa sin egen mark eller i en maskinpark som ér erforderlig dven for driften av egen mark eller

som kan forrdntas genom kéruppdrag pa andra marker.

Jorddgareforeningen hinvisar till tidigare departementschefens motivering i prop.
1983/84:136 sid. 42 till beslutet att sidoarrenden med en arrendetid om 1 ar eller kortare tid.

liksom dittillsvarande regler, inte skulle forenas med besittningsskydd. Departementschefen

uppgav:

For egen del vill jag till en borjan peka pa att arrendatorn, nér det géller sidoarrende, manga
ganger har en vdl sa stark stdllning i forhandlingarna om arrendevillkoren som Jorddgaren.
Forhandlingarna kan t.ex. gdlla ett mindre jordomrade och den tilltinkte arrendatorn kan
vara dgare till en storre jordbruksfastighet. I en del fall torde dock arrendatorn befinna sig i
ett underldge t.ex. for det fall att sidoarrendet dr av avgorande betydelse for hans
Jjordbruksforetag. Behovet av att skydda arrendatorerna i det sistndmnda fallen kan anféras
som ett skdl for tvingande regler om besittningsskydd, néir det giller sidoarrenden. Ett sadant
besittningsskydd kan emellertid inte fa innebdra att man understoder bibehdllandet av
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sidoarrenden som med hdnsyn till brukningsforhallanden dr oldmpliga och som ddrfor sa
snabbt som mojligt bor kunna stdllas till forfogande for rationaliseringsdtgcirder. Av det
anforda framgar att det dr svart att genom en generell regel faststélla grinsen mellan sadana
sidoarrenden som forenas med besittningsskydd och sadana som inte bér tillerkédnnas ett
sadant skydd. Enligt kommitténs forslag ska grinsdragningen dstadkommas genom ett
dispensforfarande dar forutsdtiningarna for besitiningsskydd kan provas i varje scrskilt fall,
Som framhdlls av remissinstanserna orsakar emellertid en sadan ordning betydande besvdir
Jor den enskilde. Det foreslagna systemet fordrar vidare en omfattande och kostnadskrivande
organisation for provning av dispensfragor. De invéindningar som kan foras fram mot ett
system med ett generellt dispensforfarande ansdgs vid de éverviiganden som foregick
arrendereformen i jordabalken vara av den tyngden att systemet inte borde genomforas (prop.
1970:20 sid. B 860). Enligt min mening finns det inte skdl att nu franga denna bedomning.
Jag vill ddrfor sdrskilt peka pa att det nuvarande statsfinansiella ldget inte tilléter négra
kostnadsékningar och att det foreliggande materialet inte utvisar att den gdllande ordningen
missbrukas av jorddagarna. Mitt stallningstagande mot ett system med ett dispensforfarande
ndr det gdller sidoarrenden ligger i linje med Riksdagens stdllningstagande nyligen till
fragan om kontroll av tillskottsarrendena ur jordbrukspolitisk synpunkt. Nyttan av en sadan
kontroll ansags inte uppvega ingreppet i avtalsfriheten eller de avseviirda kostnader som

skulle uppsta vid det omfattande kontrollsystem som blev nédvéindigt.

Jorddgareforeningen noterar att utredningen inte pavisat eller ens pastatt att det skulle
forekomma ndgot missbruk innebérande att jorddgarna skulle byta arrendator eller hoja

arrendeavgiften varje ar vid ettariga sidoarrenden.

Parternas avtalsfrihet och enda ventil vad géller mojligheten att genom arrendeavtal avtala
bort besittningsskydd vid kortare upplatelsetider, mindre markarealer och oklara
framtidsplaner betridffande marken tas bort for parterna genom forslaget om besittningsskydd
for alla arrendeavtal. Risken med forslaget om besittningsskydd for alla arrendeavtal &r att
jorddgare som inte vill riskera att mista rétten att vid behov disponera sin egen mark dvergar
till andra avtalsformer @n arrendeavtal eller viljer egen drift genom maskinstation. En sddan

utveckling dverensstimmer inte med direktivets intensioner.
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Utredningens slutsatser, sid. 89

Jordédgareftreningens uppfattning ér att utredningen drar felaktiga slutsatser utifran
undersdkningens begrénsade svarsfrekvens. Jorddgareforeningens uppfattning 4r att
besittningsskyddsreglernas nuvarande utformning ér orsak till en 6kande andel av 1-driga
sidoarrenden.

Utredningens éverviganden, sid. 94 ff

Direkt besittningsskydd for alla sidoarrenden

Parternas avtalsfrihet och enda ventil vad géller mojligheten att genom arrendeavtal avtala
bort besittningsskydd vid kortare upplételsetider, mindre markarealer och oklara
framtidsplaner betriffande marken tas bort for parterna genom forslaget om besittningsskydd

for alla sidoarrenden.

Jorddgareforeningens mening &r att forslaget om besittningsskydd for 1-ariga sidoavtal inte
bygger pd en rimlig avvigning mellan parternas intressen. Under alla forhallanden maste det
lagda forslaget innebarande besittningsskydd for samtliga sidoarrenden kompletteras med en

undantagsregel for sma markarealer, forslagsvis arealer under 10 ha.

Utredningens forslag om kompensation for jorddgaren genom littnader i tidigare
obillighetsprovningar vid arrendeavtal understigande 5 &r utgér inte en rimlig avvigning av
parternas intressen vid ett inférande av besittningsskydd for samtliga arrendeavtal.
Kompensationen bor i vart fall omfatta ett borttagande av obillighetsprévning vid samtliga

sidoarrenden.

Jorddgareforeningen forordar istillet att regler inférs om lingre tidsbegriinsade

sidoarrendeavtal utan besittningsskydd for avtal understigande 5 ar.
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Genom inférande av regler om ldngre tidsbegrinsade sidoarrendeavtal utan besittningsskydd
uppfylls direktivens 6nskemal om 6kad trygghet nér det giller kortare arrendeavtal och

fraimjande av langsiktigt brukande av marken dven vid kortare sidoarrenden. Vidare uppfylls
direktivens dnskemal om frimjande av arrende som fortsatt upplatelseform for dessa mindre

markomréden som ettariga sidoarrenden till huvudsaklig del utgors av.

Genom inforande av léngre tidsbegrinsade sidoarrendeavtal utan besittningsskydd pa
upplatelsetider understigande 5 ar uppnas dven kostnadsbesparingar genom att ett dkat

dispensforfarande undviks for parterna och vid arrendenimnderna.

Jorddgareforeningens uppfattning &r att parternas gemensamma intresse av langsiktighet i
parternas relationer kan erhéllas genom inférande av bestimmelser innebérande att
sidoarrenden med en avtalstid understigande 5 ar skulle sakna rtt till forlangning, utan att ett
dispensforfarande méste genomféras. Genom en sidan regel kan den viktiga avtalsfriheten
mellan parterna och parternas enda ventil for att undvika att hamna i regelverket for
besittningsskydd bevaras. Utredningen redovisar inget stod for pastiendet att en sadan

fordndring skulle innebara nackdelar for sidoarrendeavtal understigande 5 ér.

Overgingsreglerna, sid. 185

Utredningen foreslér att de nya reglerna for 5-riga arrendeavtal skall trada ikraft tidigast 15
ar efter lagstiftningens ikrafttrddande 2016-07-01, dvs. enligt utredningen efter den 1 juli
2031.

Jorddgareforeningens uppfattning ér att den foreslagna dvergingsregeln dr orimlig med
oacceptabelt lang 6vergéngstid. En forlingning av ett 16pande 5-drsavtal under forsta halvaret
2031 innebér att de nya reglerna tillimpas forst ar 2036. Tidsfristen om 15 &r innebér att de
nya reglerna inte kommer att kunna tillimpas av merparten av nu aktuella parter under deras

aterstdende aktiva verksambhetstid.
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Det nu presenterade frslaget tyder pa en bristande avvigning mellan parternas intressen i

fragan.

Jordégarefdreningens uppfattning ér att det torde vara ett ytterst fatal investeringar som gors
med 20-&riga avskrivningstider pa sidoarrenden som inte omfattas av nigra byggnader.
Investeringar i maskiner ér inte bundna till den arrenderade marken utan kan forrantas pa egna

marker och i andra uppdrag.

Av JB 9:8, 2 stycket. i foreslagen lydelse framgar att p.6 inte tillimpas pa femarsavtal och att
oskalighetsprévning ska goras av femarsavtal avseende p. 3,4 och 7. Den prévning som
Arrendendmnden ska gora i dessa uppségningsfall av femariga avtal ér fullt tillrdcklig for att

beakta de émmande fall utredningen syftar pa.

Jordédgareftreningens uppfattning ir Svergangsreglerna i p.2 andra stycket, kan utga och att
p.2 forsta stycket ska tillimpas pa samtliga avtal. Dirmed forenklas dven dvergdngsreglerna
hogst visentligt.

Norrk&ping/Linkoping den 12 november 2014

Féreningen Jordégare i Ostergdtland och Sédermanland

Sten Lagebrant Gunilla Aschan
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