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Till statsrddet och chefen for
justitiedepartementet

Efter bemyndigande av regeringen den 5 juni 1975 tillkallades f. d. stats-
sekreteraren Ivan Eckersten, ordférande, riksdagsledamoten Thorsten Lars-
son (c) och davarande riksdagsledamoten Uno Hedstrom (s) att sdsom sak-
kunniga se Over vissa delar av arrendelagstiftningen. Hedstrom avled den
17 januari 1978. I hans stille férordnades sdsom sakkunnig riksdagsleda-
moten Sven Lindberg (s) fr. 0. m. den 9 februari 1978.

Att sdsom experter bitrdda de sakkunniga forordnades fr.o. m. den 1
januari 1976 byrachefen Alf Wallin samt fr. 0. m. den 3 mars 1977 agro-
nomen Elmer Soderberg och hovrittsassessorn Staffan Janvid.

Till sekreterare 4t de sakkunniga férordnades fr. 0. m. den 4 augusti 1975
hovrittsassessorn Agneta Ohlsson och till bitrddande sekreterare fr. 0. m.
den 1 september 1977 hovrittsassessorn Bertil Lundgren.

De sakkunniga har antagit namnet arrendelagskommittén.

Kommittén far harmed 6verldmna delbetinkande om Jordbruksarrenda-
torns besittningsskydd m. m.

Kommittén avser att senare i ett slutbetinkande redovisa sina dvervi-
ganden i aterstdende delar av utredningsuppdraget.

Stockholm den 17 mars 1978

Ivan Eckersten
Thorsten Larsson Sven Lindberg
/Agneta Ohlsson

Bertil Lundgren
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SOU 1978:36

Forfattningsforslag

Forslag till
Lag om éndring i jordabalken

Harigenom foreskrives i friga om jordabalken

dels att 8 kap. 8, 30, 31 och 33 §§, 9 kap. 3, 7, 8-13 §§ samt 10 kap. 3,
5 och 6 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i balken skall inforas fyra nya bestimmelser, 9 kap. 10a, 10b och
13a §§ samt 10 kap. 6 a § av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 kap

8 §!

Uppsdgning skall vara skriftlig,
om ej skriftligt erkdnnande av
uppsiagningen ldmnas. I fall som
avses i 11 kap.6 och 6 a§§ och
ndr arrendator uppsdger avtal enligt 9
kap. 8y eller 10 kap. 5 y skall upp-
signingen dock alltid ske skriftli-
gen. Uppsidgning far ske hos den
som &r behorig att mottaga arren-
deavgift pd jorddgarens végnar.

Uppsdgning skall vara skriftlig,
om ej skriftligt erkdnnande av
uppsidgningen limnas. I fall som
avsesi9kap. 10y, 10 kap. 6 a y samt
11 kap. 6 och 6a§§ skall uppsig-
ningen dock alltid ske skriftligen.
Uppsigning far ske hos den som dr
behorig att mottaga arrendeavgift pa
jorddgarens vignar.

Skriftlig uppsédgning skall delges den som sokes for uppsigning, dock
utan tillimpning av 12-15 §§ delgivningslagen (1970:428).

Triffas ej den som sokes i sitt
hemvist, far uppsdgningen séndas
i rekommenderat brev under
hans vanliga adress. Ett exemplar
av uppsiagningen skall dessutom
lamnas antingen i den soktes bo-
stad till vuxen medlem i det
hushdll som han tillhér eller, om
han driver rorelse med fast kon-

Tréffas ej den som sokes i sitt
hemvist, far uppsdgningen sidndas
i rekommenderat brev under
hans vanliga adress. Ett exemplar
av uppsdgningen skall dessutom
ldimnas antingen i den soktes bo-
stad till vuxen medlem i det
hushéll som han tillhor eller, om
han driver rorelse med fast kon-

I Senaste lydelse
1973:187.



10 Forfattningsforslag

2 Senaste lydelse
1973:187.

Nuvarande lydelse

tor, p4 kontoret till ndgon som &r
anstilld dir. Patriffas icke ndgon
som angivits nu, skall uppsig-
ningen i stéllet laggas i den sok-
tes postldda, om sidan finns.
Uppsidgning har skett nar vad
som sagts nu blivit fullgjort.

SOU 1978:36

Foreslagen lydelse

tor, pd kontoret till ndgon som &r
anstilld dir. Patriffas icke ndgon
som angivits nu, skall, utom i fall
som avses i 9kap. 10y och 10 kap.
6a y, uppsigningen i stillet laggas
i den soktes postldda, om sidan
finns. Uppsdgning har skett nér
vad som sagts nu blivit fullgjort.

Har jordagare eller arrendator, hos vilken uppsigning skall ske, ej ként
hemvist hir i riket och finns ej heller kint ombud som har rétt att mottaga
uppsigning for honom, fir uppsigning ske genom kungorelse i Post- och

Inrikes Tidningar.

Stamningsansokan med yrkande att arrendeforhéllande skall upphdra och
ansokan om vrikning av arrendator géller som uppsdgning nir delgivning

skett i behorig ordning.

Sirskilda bestimmelser om in-
nehillet i uppsigning av avtal om
anléiggningsarrende finnsi 11 kap. 6 y.

30

Arrendenimnd har till uppgift
att medla i arrendetvister och att
prova frdgor om forlangning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende
eller bostadsarrende, faststédllande
av villkoren for sddan forldngning
och bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § samt Ovriga frd-
gor som enligt denna balk an-
kommer p& ndmnden. Namnden
kan #ven vara skiljendmnd i ar-
rendetvister. Ndarmare bestimmeo-
ser om arrendendamnd meddelas i
sdrskild lag.

Sarskilda bestimmelser om in-
nehdllet i uppsdgning av avtal om
Jjordbruksarrende, bostadsarrende och
anldggningsarrende  finns i 9
kap. 10ay, 10 kap. 6 a § och 11 kap.
6y.

Arrendenimnd har till uppgift
att medla i arrendetvister och att
prova frigor om fOrlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende
eller bostadsarrende, faststéllande
av villkor vid forlingning och be-
stimmande av ersittning enligt
9kap. 14§ samt Ovriga fragor
som enligt denna balk ankommer
pd nimnden. Nimnden kan dven
vara skiljendmnd i arrendetvister.
Nirmare bestdmmelser om arren-
denimnd meddelas i sdrskild lag.

31 §2

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i frdga om for-
lingning av arrendeavtal, faststil-
lande av villkoren for sddan for-

Om part e godtager arrende-
niamnds beslut i friga om for-
lingning av arrendeavtal, faststil-
lande av villkor vid forldngning,



SOU 1978:36

Nuvarande lydelse

ldngning, uppskov med avtride
enligt 9 kap. 13 § eller 10 kap. 6 y
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga som
avses i 9kap.18 eller 21§, far
parten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tvd mdanader frdn den dag
beslutet meddelades. Klandras
icke beslutet inom denna tid, 4r
parts rétt till talan forlorad.

Foreslagen lydelse

uppskov. med avtrdide enligt
9 kap. 13 § eller 10 kap. 6a y eller
bestimmande av ersdttning enligt
9kap. 14 § eller i friga som avses
i 9kap. 18 eller 21§, far parten
klandra beslutet genom att vicka
talan mot den andra parten inom
tvd manader frdn den dag beslu-
tet meddelades. Klandras icke be-
slutet inom denna tid, ar parts
ratt till talan forlorad.

Arrendendmnds beslut i drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2-4
eller 7§ eller 11 kap. 2 § far ej klandras.

33§

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststdllande av arrendevillkor i
fall som avses i 9kap.12 eller
13§ eller 10kap.6y eller i friga
som avses i 9kap.18 eller 21§
och ej heller mot hovritts dom i
frdga om forlangning av arrende-
avtal, uppskov med avtride enligt
9kap. 13§ eller 10kap.6y, fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som nyss angivits eller bestim-

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststdllande av arrendevillkor i
fall som avses i 9kap.12 eller
13§ eller 10kap. 6ay eller i friga
som avses i 9kap.18 eller 21§
och ej heller mot hovritts dom i
friga om fGrlingning av arrende-
avtal, uppskov med avtride enligt
9kap. 13§ eller 10 kap.6a y, fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som nyss angivits eller bestim-

mande av  ersittning enligt mande av ersdttning  enligt
9 kap. 14 §. 9 kap. 14 §.

9 kap

38

Vid arrende for viss tid som ej
understiger ett ar skall uppsig-
ning alltid ske for att avtalet
skall upphora att gilla vid arren-
detidens utgdng. Uppsigningen
skall ske senast ett &r fore arren-
detidens utging, om avtalet trif-
fats for minst fem 4r, och i an-
nat fall senast &tta ménader dess-
forinnan.

Vid arrende for viss tid som ej
understiger ett &r skall uppsig-
ning alltid ske for att avtalet
skall upphora att gilla vid arren-
detidens utgéng. Vid arrende som
ar forenat med rdtt till forlingning
skall uppsagning ocksa alltid ske for att
dndrade villkor skall gdlla for fortsatt
arrende. Uppsagningen skall ske
senast ett ar fore arrendetidens

Forfattningsforslag 11

3 Senaste lydelse
1973:187.



12 Forfattningsforslag

4 Senaste lydelse
1971:873.

Nuvarande lydelse

SOU 1978:36

Foreslagen lydelse

utgdng, om avtalet tréffats for
minst fem &r, och i annat fall se-
nast atta manader dessfOrinnan.

Om avtalet ej uppsiges inom rtt tid, anses det forldngt pé tid som mot-
svarar arrendetiden, dock langst fem Ar.

Har uppsdgning av avtalet skett en-
dast for dndring av villkoren, anses av-
talet forlingt pa villkor som faststdlls
enligt 9.

Férbehall som strider mot forsta eller andra stycket géller mot arrendatorn,
om det godkiints av arrendendmnden. Forbehéll om léngre tid for forlaingning
av avtalet in som anges i andra stycket géller utan sidant godkédnnande.

T8

Bestammelserna i 813 §§ giller
vid arrende for viss tid, utom nér

1. arrendetiden uppgar till
hogst ett & och arrendet icke
omfattar bostad for arrendatorn,
eller

2. arrendeforhéllandet  upphor
pd den grund att arrenderdtten &r
forverkad eller forhéllande som
avses i 8 kap. 14 § foreligger.

Bestimmelserna i 8—13 a §§ giller
vid arrende for viss tid, utom nér
1. arrendetiden uppgar till
hogst ett &r och arrendet icke om-
fattar bostad for arrendatorn, eller

2. arrendeforhdllandet ~ upphor
pd den grund att arrenderdtten ar
forverkad eller forhallande som
avses i 8 kap. 14 § foreligger.

Forbehall att arrenderitten icke skall vara forenad med ritt till forlangning
giller, om det godkénts av arrendendmnden.

8 §

Om jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet eller om arrendatorn upp-
sagt avtalet enligt 3 y och i uppsdgning-
en begirt forldngning av avtalet pd
andrade villkor, har arrendatorn
ratt till forlingning av avtalet,
utom nar

Om jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet for upphdrande, har arren-
datorn ritt till forlaingning av av-
talet, utom nér

1. arrenderitten #r forverkad eller avtalet kan uppsigas enligt 8 kap. 14 §
utan att likvil jorddgaren uppsagt avtalet att upphora p& ndgon av dessa

grunder,

2. arrendatorn i annat fall &sidosatt sina forpliktelser i sddan mén att

avtalet skiligen icke bor forldngas,
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Nuvarande lydelse

3. jorddgaren gor sannolikt, att
han sjilv, hans make eller av-
komling skall bruka arrendestil-
let,

Foreslagen lydelse

3. jorddgaren gor sannolikt, att
han sjilv, hans make eller av-
komling skall bruka arrendestal-
let, och det ej dr obilligt mot arrenda-
torn att arrendeforhallandet upphor,

4. jordagaren gor sannolikt, att arrendestillet behdvs for en mera inda-
maélsenlig indelning i brukningsenheter, och det j av sirskilda skil #r obilligt
mot arrendatorn att arrendeforhéllandet upphor,

5. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet skall anvindas i enlighet
med faststélld stadsplan eller byggnadsplan,

6. jorddgaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestillet skall anvindas
for annat dandamal dn jordbruk, och det ej dr obilligt mot arrendatorn att

arrendeforhallandet upphor.

Om jordagarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtrader
endast en del av arrendestillet och avtalet limpligen kan forlingas sivitt
avser arrendestdllet i ovrigt, har arrendatorn utan hinder av forsta stycket

ritt till sddan forldngning.

9 §

Vid forldngning av arrendeavtal ut-
gdr arrendeavgiften med skdligt be-
lopp. Den arrendeavgift som jordiga-
ren fordrar skall godtagas, om den ej
dr oskdlig. Annat av jordagaren upp-
stallt villkor skall galla, om det ej stri-
der mot god sed i arrendeforhdllanden
eller eljest dr obilligt. Forlingning skall
dock ske for tid som motsvarar
arrendetiden, om denna ej Over-
stiger fem &r, och i annat fall for
fem &r. Forlingning kan #ven
ske for annan tid 4n som sagts
nu, om detta av sarskild anled-
ning &r lampligare. I den man
dndring av arrendevillkoren ej pé-
kallas, skall samma villkor som
forut gilla.

Triffas vid forlingning av ar-
rendeavtal Overenskommelse om
villkoren for det fortsatta arren-
det, skall Gverenskommelsen,
oavsett bestimmelserna i forsta
stycket, landa till efterridttelse i
den méin ej annat foljer av be-
stimmelserna i Ovrigt i denna
balk.

Vid faststillande av villkor vid for-
ldngning av arrendeavtal skall arren-
deavgiften bestidmmas till belopp som
med hdnsyn till arrendestdllets avkast-
ningsformdga, arrendeavtalets inne-
hall och omstindigheterna i évrigt dr
att anse som skdligt.

Annat villkor skall vara skiiligt med
hdnsyn till arrendeavgiftens storlek,
andra arrendevillkor och omstiindig-
heterna i ovrigt.

Arrendatorn eller, om han avlidit
fore arrendetidens utgdng, dédsboet
har ratt till forlingning for tid som
motsvarar arrendetiden, om den-
na ej overstiger fem &r, och i an-
nat fall for fem A&r.

Forlangning kan dven ske for
annan tid dn som sagts i tredje
stycket, om detta av sdrskild an-
ledning dr lampligare.

I den méan #ndring av arrende-
villkoren ej pdkallas, skall samma
villkor som forut gilla.

Tréaffas vid forlangning av ar-
rendeavtal Gverenskommelse om
villkoren for det fortsatta arren-

Forfattningsforslag 13

3 Senaste lydelse
1973:187.



14 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

10

Uppsdiges arrendeavtal och forelig-
ger tvist om forlingning av avtalet eller
om villkor for sddan forlingning, dlig-
ger det jorddgaren att skriftligen med-
dela arrendatorn att denne, om han
icke gdr med pa att flytta, har att se-
nast tvd mdnader efter det att han fatt
del av meddelandet hdnskjuta tvisten
till arrendendmnden. Meddelandet
skall ldmnas i den ordning som enligt
8 kap. 8 § giller for uppsdgning. Be-
stammelsen i 8 kap. 8 § tredje stycket
tredje punkten galler dock ej.

Om jorddgaren fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket, har
arrendatorn att hdnskjuta tvisten till
arrendendmnden inom den i forsta
stycket angivna tiden. lakttages ej
denna, forfaller rdtten till forldngning
av avtalet.

SOU 1978:36

Foreslagen lydelse

det, skall Overenskommelsen,
oavsett bestdmmelserna i forsta-
fidrde styckena, landa till efterrat-
telse i den man ej annat foljer
av bestimmelserna i ovrigt i den-
na balk.

Nir jordigaren uppsdger arrende-
avtalet, skall uppsdgningen avse an-
tingen avtalets upphorande eller en-
dast dndring av villkoren.

Motsvarande galler ndr arrendatorn
uppsdger arrendeavtalet till arrendeti-
dens utgdng.

10 a §

Uppsdgning skall innehdlla uppgift
huruvida den avser avtalets upphoran-
de eller endast dndring av villkoren.
Har uppsdgning skett endast for dnd-
ring av villkoren, fdr uppsdgningen
direfter ej dndras till att avse avtalets
upphérande. Uppsager arrendatorn
avtalet for upphérande, dr rdtten till
forldngning forfallen.

Uppsdger jorddgaren avtalet for
upphorande, skall han i uppsdgningen
underrétta arrendatorn om orsaken till
att han vigrar medge forldngning. An-
nan orsak fdr ddrefter ej dberopas.

Uppfyller uppsdgning inte foreskrif-
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

terna i forsta stycket forsta meningen
eller andra stycket forsta meningen dr
den utan verkan.

Uppsdgning skall delges enligt be-
stimmelserna i 8 kap. 8 y. Bestim-
melsen i8 kap. 8 § tredje stycket tredje
meningen gdller dock ej.

10b §

Har jorddgaren uppsagt avtalet for
upphérande eller endast for dndring av
villkoren och kan overenskommelse
inte trdffas, har jorddgaren att hén-
skjuta tvisten till arrendendmnden se-
nast sex mdnader frdin den dag dd
uppsdgning senast kunde ske eller, om
uppsdagningstid ej dr foreskriven, frdn
den dag uppsdagning har skett. laktta-
ges ej denna tidsfrist, dr uppsdgningen
utan verkan.

Forsta stycket dger motsvarande till-
ldmpning i fraga om arrendatorn ndir
han har uppsagt avtalet for dndring av
villkoren.

11 §

Ar frga om forlingning av arrendeavtalet dnnu ej avgjord niir arrendetiden
gir ut, har arrendatorn ritt att kvarsitta pd arrendestillet till dess frigan
ar slutligt avgjord. For tid som arrendatorn sdlunda kvarsitter skall de forut
gillande arrendevillkoren tillampas till dess villkor for samma tid blir slutligt

bestdmda.

Ar frdga om villkor for fortsatt ar-
rende ej avgjord néir arrendetiden gar
ut, dger bestimmelsen i forsta stycket
andra meningen motsvarande tilldmp-
ning.

12 §6

Bifalles arrendatorns talan om for-
ldngning av arrendeavtalet, skall
villkoren for det fortsatta arrendet
faststillas enligt 9 §.

Bifalles ej jorddgarens talan om ar-
rendeavtalets  upphérande,  skall
villkoren for det fortsatta arrendet
faststillas enligt 9§. Detsamma

Forfattningsforslag 15

6 Senaste lydelse
1973:187.
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Nuvarande lydelse

Dom eller beslut varigenom ar-
rendatorns talan bifalles anses om
avtal om fortsatt arrende. Mot ar-
rendeforhéllandet far ej Aberopas
omstindighet som kunnat &bero-
pas i maélet eller drendet.

SOU 1978:36

Foreslagen lydelse

giller vid prévning av tvist om dndring
av arrendevillkoren.

Dom eller beslut varigenom
Jorddgarens talan om arrendeavtalets
upphorande ej bifalles anses som
avtal om fortsatt arrende. Mot ar-
rendeforhéllandet far ej &beropas
omstindighet som kunnat &bero-
pas i maélet eller drendet.

13 §

Bifalles ej arrendatorns talan om
forlingning av arrendeavtalet, f&r i
domen eller beslutet skiligt upp-
skov med avtridet medges, om
jorddgaren eller arrendatorn begér
det.

Bifalles jorddgarens talan om arren-
deavtalets upphérande, far i do-
men eller beslutet skaligt upp-
skov med avtridet medges, om
jorddgaren eller arrendatorn begér
det.

Avgores tvisten efter arrendetidens utging eller medges uppskov med
avtridet, skall arrendevillkoren for tiden frin avtalets upphorande till av-

tradet faststillas enligt 9 §.

13a§

Finner arrendatorn att de enligt 12 §
faststillda villkoren for det fortsatta
arrendet dr for betungande for honom,
har han rdtt att senast fyra mdnader
efter det att villkoren slutligt bestdmts
uppsdga avtalet for upphorande. De
villkor som faststdllts for det fortsatta
arrendet skall gélla for tiden fram till
avtrddet.

10 kap

38

Vid arrende for viss tid skall
uppsigning alltid ske for att avta-
let skall upphora att gilla vid ar-
rendetidens utging. Uppsédgningen
skall ske senast ett ar fore arren-
detidens utging.

Vid arrende for viss tid skall
uppsigning alltid ske for att avta-
let skall upphora att gilla vid ar-
rendetidens utgdng.  Uppsdgning
skall ocksd alltid ske for att dndrade
villkor skall gélla for fortsatt arrende.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Uppségningen skall ske senast ett
ar fore arrendetidens utgéng.

Om avtalet ej uppsiges inom ritt tid, anses det forlingt pa fem 4r.

Har uppsdgning av avtalet skett en-
dast for dndring av villkoren, anses av-
talet forldngt pa villkor som faststdills
enligt 6 §.

Forbehdll som strider mot forsta eller andra stycket géller mot arrendatorn,
om det godkénts av arrenden@mnden. Forbehall om lingre tid for forlingning
av avtalet &n som anges i andra stycket géller dock utan sidant godkinnande.

5§

Om jordédgaren uppsagt arrende- Om jordédgaren uppsagt arrende-
avtalet eller om arrendatorn uppsagt  avtalet for upphorande, har arren-
avtalet enligt 3 § och i uppsdgningen  datorn rétt till forlangning av av-
begart foridngning av avtalet pd ind-  talet, utom nir
rade villkor, har arrendatorn ratt
till forlangning av avtalet, utom
nar

1. arrenderétten ir forverkad eller avtalet kan uppsigas enligt 8 kap. 14 §
utan att likval jordégaren uppsagt avtalet att upphora pa nigon av dessa
grunder,

2. arrendatorn i annat fall &sidosatt sina forpliktelser i sidan man att
avtalet skiligen icke bor forlingas,

3. byggnad pd arrendestillet uppforts utan byggnadslov i fall d& sadant
erfordrats eller i strid med plan eller dirmed jamforligt beslut av myndighet
angdende markens bebyggande eller anvindning,

4. i annat fall byggnad pa arrendestillet icke stir i dverensstimmelse
med gillande plan och jorddgaren gér sannolikt, att han skall anvinda mar-
ken i enlighet med planen,

5. jordégaren gor sannolikt, att marken skall anvindas for bebyggelse
av annat slag dn det som avses med upplatelsen eller for jordbruk, industri
eller annan ekonomisk verksamhet, samt intresset for honom att kunna
forfoga 6ver marken for sddant dndamal pétagligt dverviger arrendatorns
intresse av fortsatt arrende,

6. jordégaren i annat fall har befogad anledning att upplésa arrendefor-
héallandet.

Om jorddgarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtrider
endast en del av arrendestillet och avtalet limpligen kan forlingas savitt
avser arrendestéllet i Gvrigt, har arrendatorn utan hinder av forsta stycket
ritt till sddan forlingning.

Forfattningsforslag 17
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
6§
I frdga om forlingning av arrende- Vid faststdllande av villkor vid for-
avtal dger 9 kap. 9-13 §§ motsvarande  lidngning av arrendeavtal skall arren-
tillampning. deavgiften utga med skdligt belopp.

Den arrendeavgift som jorddgaren
Sfordrar skall godtagas, om den ej dr
oskdlig.

Annat villkor skall vara skaligt med
hdnsyn till arrendeavgiftens storlek,
andra arrendevillkor och omstdndig-
heterna i ovrigt.

Arrendatorn eller, om han avlidit
fore arrendetidens utgdng, dodsboet
har rdtt till forldngning for tid som
motsvarar arrendetiden, om denna ej
overstiger fem dr, och i annat fall for
fem ar.

Forlangning kan dven ske for annan
tid dn som sagts i tredje stycket, om
detta av sdrskild anledning dr lampli-
gare.

I den man dndring av arrendevillko-
ren ej pdkallas, skall samma villkor
som forut gilla.

Trdffas vid forldngning av arrende-
avtal overenskommelse om villkoren
Jfor det fortsatta arrendet, skall over-
enskommelsen, oavsett bestimmelser-
na i forsta - fidrde styckena, ldnda till
efterriittelse i den man ej annat foljer
av bestdmmelserna i ovrigt i denna
balk.

6asg

Bestimmelserna i 9  kap.
10-13 a §y dger motsvarande tilldmp-
ning pd bostadsarrende. Hdnvisningen
i 9 kap. 12 och 13 §s till 9§ samma
kapitel skall dock i stillet avse 6 § detta
kapitel.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1979.
2. Bestimmelserna giller dven for avtal om jordbruksarrende och bostadsar-
rende, som triffats fore lagens ikrafttridande.
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3. Arrendetvist, som anhéangiggjorts vid arrendendmnd fore lagens ikraft-
tradande, behandlas enligt dldre bestammelser.

4. Har uppsédgning av arrendeavtal skett fore lagens ikrafttradande, dger
de dldre bestimmelserna om uppsdgning och hanskjutande av tvist till
arrendendmnd tillimpning.
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1 Lagen omtryckt
1974:1090.

Forslag till

SOU 1978:36

Lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-

niamnder

Hirigenom foreskrives i friga om lagen (1973:188) om arrendendmnder och

hyresniamnder!

att 1, 11, 12, 17 och 19 §§ skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

13§

Arrendenimnd som avses i 8 kap. 29 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlangning
av arrendeavtal vid jordbruksar-
rende, bostadsarrende eller fiske-
arrende eller om villkor for sddan
forlingning samt tvist i friga som
avses i 9 kap. 14§ jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
18 eller 21 § samma balk ankom-
mer pa arrendendmnd,

2. préva tvist om forlangning
av arrendeavtal vid jordbruksar-
rende, bostadsarrende eller fiske-
arrende eller om villkor vid for-
ldngning samt tvist i frdga som
avses i 9 kap. 14§ jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
18 eller 21 § samma balk ankom-
mer pd arrendenamnd,

3. prova friga om godkinnande av forbehéll eller annat avtalsvillkor som
avses i 9 kap. 2, 3, 7 eller 17§, 10 kap. 2-4 eller 7§ eller 11 kap. 2§
jordabalken eller 3-6 § lagen (1957:390) om fiskearrenden,

4. vara skiljenimnd i arrendetvist.

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omrade fastigheten

ar beldgen.

11 §

Ror drende som avskrivits en-
ligt 10§ forsta stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap.
10§, 10 kap. 6§ eller 12 kap. 49
eller 55§ jordabalken, 5§ lagen
(1957:390) om fiskearrenden eller
52§ bostadsrittslagen (1971:479),
skall nimnden Aaterupptaga dren-
det pd ansokan av sokanden. An-
sokan gores skriftligen inom tre
veckor frin den dag beslutet om
avskrivning meddelades.

Ror drende som avskrivits en-
ligt 10§ forsta stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap.
10b§, 10 kap. 6ay eller 12 kap.
49 eller 55§ jordabalken, 5§ la-
gen (1957:390) om fiskearrenden
eller 52§ bostadsrattslagen
(1971:479), skall niamnden é&ter-
upptaga drendet pd ansdkan av
sokanden. Ansdkan gores skriftli-
gen inom tre veckor frin den
dag beslutet om avskrivning
meddelades.

Uteblir sbkanden anyo, fir drendet icke aterupptagas pd nytt.



SOU 1978:36 Forfattningsforsiag 21

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 §

Namnd skall klarldgga tvistefra- Namnd skall klarldgga tvistefra-
gorna och, dven om medling icke gorna. Har till arrendendmnd hdn-
padkallats, soka forlika parterna. skjutits endast tvist om villkor for fort-

satt jordbruksarrende, bostadsarrende
eller fiskearrende, far ndimnden icke
prova fraga om arrendeforhdllandets
upphérande.

Ndmnd skall, dven om medling icke
pdkallats, soka forlika parterna.

Kan parterna ej forlikas efter forslag av ndgondera parten, skall nimnden
framldgga forslag till forlikning, om det ej dr uppenbart att forutsittningar
for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.

Triffas ej forlikning, avgores tvisten av nimnden, om tvisten ror friga
som avses i 1§ forsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2 eller 3. I annat
fall avskrives drendet.

17 §2

Om anledning dartill forekommer, skall nimnd eller den nimnden for-
ordnar besiktiga den fastighet som édrendet ror. Parterna skall beredas tillfille
att nérvara vid sidan besiktning. Namnd far ocks3 foranstalta om annan
nddvindig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 18 eller 21 § jordabalken skall arrendenimnden
inhdmta yttrande frdn lantbruksnimnden. Hyresnamnd far i drende som
avses i 2 a § bostadssaneringslagen (1973:531) inhdmta yttrande frin bygg-
nadsndmnden. Yttrande som sagts nu inhidmtas fran den lantbruksnimnd
eller byggnadsndmnd inom vars omride fastigheten #r beligen.

[ drende om bestdmmande av avgift
Sfor jordbruksarrende far arrende-
ndmnden forordna lantbrukskonsulent
vid lantbruksndmnd eller annan sak-
kunnig att avge utldtande angdende
arrendestdllets avkastningsformaga.

19 §

Den som efter forordnande av Den som efter forordnande av
ndmnd besiktigat fastighet eller ndmnd besiktigat fastighet, avgett
verkstdllt annan utredning tiller- utldtande angdende arrendestdlles av-
kdnnes av namnden skilig ersitt-  kastningsformdga eller verkstillt 2 Senaste lydelse
ning av allmidnna medel. annan utredning tillerkiinnes av  1974:824.
namnden skilig ersittning av all-  3genagie lydelse
minna medel. 1974:824.
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Har nagon, som nimnd inkallat och som ej 4r part, instéllt sig for att
horas i drendet, har han ritt till ersittning av allmdnna medel enligt be-
stimmelser som regeringen meddelar.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1979.

2. Har arrendeavtal sagts upp fore lagens ikrafttridande, skall 12 § forsta
stycket andra meningen i den nya lydelsen inte tillimpas.

3. 17 § tredje stycket och 19 § forsta stycket i den nya lydelsen giller ej
vid arrendetvist som anhingiggjorts fore lagens ikrafttridande.
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Forslag till

Lag om éndring i lagen (1957:390) om fiskearrenden

Hirigenom fOreskrives i friga om lagen (1957:390) om fiskearrenden
att 4, 5, 16 och 18 §§ skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§

Vid arrende for viss tid skall
uppségning alltid ske for att avtalet
skall upphora att gilla vid arrende-
tidens utgéng. Uppsidgningen skall
ske senast ett &r fore arrendetidens
utging.

Vid arrende for viss tid skall
uppsagning alltid ske for att avta-
let skall upphora att gilla vid ar-
rendetidens utgdng. Uppsdgning
skall ocksd alltid ske for att dndrade
villkor skall gdlla for fortsatt arrende.
Uppsidgningen skall ske senast ett
ar fore arrendetidens utging.

Om avtalet ej uppséges inom ratt tid, anses det forlingt p& fem Ar.

Har uppsagning av avtalet skett en-
dast for andring av villkoren, anses av-
talet forldngt pa villkor som faststdlls
enligt 10 kap. 6 § jordabalken.

Forbehéll som strider mot forsta eller andra stycket géller mot arrendatorn,
om det godkénts av arrendendmnden. Forbehall om langre tid for férldngning
av avtalet 4n som anges i andra stycket giller utan sddant godkdnnande.

I frdga om tiden for upphoran-
de av arrendeavtal vid frintride
av avtalet pd grund av forverkan-
de eller av annan orsak och sit-
tet for uppsdgning dga 8 kap. 4 §
forsta och andra styckena samt
8 § jordabalken motsvarande till-
lampning. Hénvisningen i 8 kap.
4§ forsta stycket jordabalken till
25§ samma Kapitel skall dirvid
tillimpas pd 13§ andra stycket
denna lag.

58§

Om fastighetens #gare uppsagt
arrendeavtalet eller om arrendatorn
uppsagt avtalet enligt 4 y och i uppsiig-
ningen begdrt forldngning av avtalet pd

I frdga om tiden for upphoran-
de av arrendeavtal vid frdntride
av avtalet pd grund av forverkan-
de eller av annan orsak och sit-
tet for uppsdgning dga 8 kap. 4§
forsta och andra styckena samt
8 § jordabalken motsvarande till-
ldmpning. Bestdmmelserna i 8 kap.
8y tredje stycket tredje meningen
Jjordabalken gdller dock ej. Hanvis-
ningen i 8 kap. 4§ forsta stycket
jordabalken till 25§ samma kapi-
tel skall darvid tillimpas pad 13§
andra stycket denna lag.

1

Om fastighetens #gare uppsagt
arrendeavtalet for upphorande, har
arrendatorn ratt till forlangning
av avtalet, utom nér

Forfattningsforslag 23
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2 Senaste lydelse
1973:193.

Nuvarande lydelse

har arrendatorn
forldingning av avtalet,

dndrade villkor,
ratt  till
utom nér

SOU 1978:36

Foreslagen lydelse

1. arrenderdtten dr forverkad utan att likvil fastighetens dgare uppsagt

avtalet att upphora pa grund hirav,

2. arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sddan mén att
arrendeavtalet skaligen icke bor forlangas,
3. fastighetens #dgare gor sannolikt, att han sjilv, hans make eller av-

komling skall bruka fisket,

4. fastighetens dgare i annat fall har befogad anledning att uppldsa ar-

rendeforhéllandet.

[ frdga om forlingning av arrende-
avtal dga 9 kap. 8 § andra stycket och
9-13 ¢y jordabalken motsvarande till-
ldmpning.

Bestdmmelserna i 9 kap. 8 § andra
stycket, 10—-13a 3y samt 10 kap. 6 §
Jordabalken dga motsvarande tillimp-
ning pd fiskearrende. Hdnvisningen i 9
kap. 12 och 13 3y jordabalken till 9 §
samma kapitel skall dock i stdllet avse
10 kap. 6 y samma balk.

Forsta och andra styckena gilla ej, om arrendeavtalet icke triffats for
viss tid eller om arrendeforhallandet upphér pé den grund att arrenderitten

ar forverkad.

Forbehall att arrenderdtten icke skall vara forenad med ritt till forlingning
giller mot arrendatorn, om det godkints av arrendenimnden.

16 §?

Om part ej godtager arrende-
namnds beslut i frdga om for-
langning av arrendeavtal eller
faststillande av villkoren for sddan
forlingning, far parten klandra
beslutet genom att vicka talan
mot den andra parten inom tvd
manader frin den dag beslutet
meddelades. Klandras icke beslu-
tet inom denna tid, 4r parts ratt
till talan forlorad.

Om part ej godtager arrende-
nimnds beslut i frdga om for-
lingning av arrendeavtal eller
faststillande av villkor vid for-
lingning, far parten klandra be-
slutet genom att vicka talan mot
den andra parten inom tvd mdna-
der frdn den dag beslutet medde-
lades. Klandras icke beslutet
inom denna tid, dr parts ratt till
talan forlorad.

Arrendendamnds beslut i drende enligt 36 § far ej klandras.

18 §

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststdllande av arrendevillkor i

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststdllande av arrendevillkor vid
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Nuvarande lydelse

Jall som avses i 5§ och ej heller
mot hovritts dom i friga om
forlingning av arrendeavtal eller
faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits.

Foreslagen lydelse

Jortsatt arrende och ej heller mot
hovritts dom i friga om for-
lingning av arrendeavtal eller
faststdllande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1979.
2. Bestimmelserna giller dven for avtal, som triffats fore lagens ikraft-

tradande.

3. Arrendetvist, som anhéngiggjorts vid arrendenimnd fore lagens ikraft-
trddande, behandlas enligt dldre bestimmelser.

4. Har uppségning av arrendeavtal skett fore lagens ikrafttriidande, 4ger
de dldre bestimmelserna om uppségning och hinskjutande av tvist till

arrendendmnd tillimpning.

Forfattningsforslag 25
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Sammanfattning

Inledning

Detta delbetinkande handlar i huvudsak om jordbruksarrende och sirskilt
om jordbruksarrendatorns besittningsskydd.

Om négon upplater jord till nyttjande mot vederlag, foreligger ett arrende.
Upplatelse av arrende kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende,
anldggningsarrende eller ldgenhetsarrende. Allmidnna bestimmelser om ar-
rende finns i 7 och 8 kap. jordabalken (JB). Jordbruksarrende foreligger

" ndr avtal triffas om upplatelse av jord till brukande. De sirskilda reglerna
om jordbruksarrende finns i 9 kap. JB. Bestimmelserna om bostadsarrende
och anldggningsarrende finns i 10 och 11 kap. JB. Nar ndgon mot vederlag
upplater fiskerdtt &t annan, kan det ske som fiskearrende. Bestimmelser
hdarom finns i lagen (1957:390) om fiskearrenden.

I vart land utgor den totala dkerarealen 2 980 039 hektar (1976). Av denna
areal ar 39,7 procent upplaten pa arrende (1976). Arrende som brukningsform
har under senare 4r fatt allt storre betydelse inom den svenska jordbruks-
ndringen.

Reglerna om jordbruksarrendatorns besittningsskydd syftar till att trygga
arrendatorns ratt till fortsatt arrende efter den ursprungligen avtalade arren-
detidens utgéng. De viktigaste reglerna om besittningsskydd &r foljande.
Sker inte ndgon uppsigning av avtal, som giller for ett ar eller langre
tid, forlings avtalet automatiskt med en ny arrendeperiod. Aven nir jorda-
garen siger upp avtalet, har arrendatorn, om den avtalade arrendetiden varit
langre dn ett &r, rdtt till forldngning av avtalet. Arrendeavgiften och andra
villkor for ett fortsatt arrende kan vid tvist faststillas av arrendenimnden.
Som allmén regel giller att dessa villkor inte f&r vara oskiliga. Om villkoren
skulle bli alltfor betungande, blir besittningsskyddet av ringa virde for ar-
rendatorn. I lagen finns upprdknade vissa situationer som ger jordidgaren
ratt att vid arrendetidens utgdng hdva arrendeforhéllandet. En s&dan si-
tuation foreligger nér jorddgaren sjdlv vill bruka arrendestillet. Han kan
da gora gillande s. k. sjdlvintrade.

Vissa allmdnna synpunkter pd jordbruksarrende

For att driva ett familjejordbruk fordras omfattande investeringar i maskiner,
byggnader och andra anldaggningar. Reglerna om jordbruksarrende bor f6lj-
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aktligen utformas sé att de underlattar uppbyggandet och vidmakthallandet
av indamaélsenliga arrendestillen. Reglerna bor ocksd fraimja arrendatorns
intresse av att ldgga ned det arbete och det kapital som krévs for att astad-
komma effektiva familjejordbruk. For arrendatorn &r det i detta hdnseende
av storsta betydelse att han kan rdkna med en sidker och varaktig besittning
av arrendestillet. De nuvarande reglerna om arrendatorns besittningsskydd
uppfyller enligt kommitténs mening inte helt detta krav. De kan ge utrymme
for osidkerhetsmoment som inte svarar mot den trygghet och forutsagbarhet
som krdvs for att arrendatorn skall vara beredd att gora insatser som ger
resultat forst pa langre sikt. Dessa osikerhetsmoment utgors framst av reg-
lerna om bestimmande av arrendeavgift och andra arrendevillkor vid fortsatt
arrende samt regeln om jorddgarens ratt till sjdlvintrade.

Arrendeavgiften och andra arrendevillkor vid
jordbruksarrende

Vid nyupplételse av jordbruksarrende har parterna avtalsfrihet betriffande
arrendeavgiftens storlek. Detsamma giéller andra arrendevillkor i den mén
de inte strider mot nigon tvingande regel i arrendelagstiftningen. Vid for-
lingning av arrendeavtal efter uppsidgning skall enligt 9 kap. 9§ JB ar-
rendeavgiften utgd med skiligt belopp. Den arrendeavgift jorddgaren fordrar
skall godtas, om den inte #r oskdlig. Traffar parterna vid forlangning over-
enskommelse om villkoren for det fortsatta arrendet, skall dverenskommel-
sen gilla i den man den inte strider mot ndgon tvingande bestimmelse
i lagen. Under forarbetena (prop. 1970:20 del B2 s. 868) uttalade depar-
tementschefen att som en grundldggande princip for avgiftsbestaimning vid
forlingning bor gilla att arrendeavgiften skall avgoras av rddande mark-
nadsforhallanden.

For att fa frigan om arrendeavgifterna belyst har kommittén gitt igenom
beslut i arrendetvister och 14tit utféra en enkatundersikning, som i fort-
sittningen bendmns arrendeundersékningen.

Kommittén har vid sina 6verviaganden i avgiftsfrigan konstaterat att
ytterst 4 arrendestillen dr jamforliga med varandra och att detta forhéllande
ocksé avspeglas i arrendenimndernas svarigheter att som grund for beslut
i avgiftstvister ligga arrendenivan for jamforliga arrenden. I ménga fall har
frigan fatt avgoras efter vad arrendatorer i allménhet kunnat antas ha varit
beredda att betala.

Fran allmin jordbruksekonomisk synpunkt giller att ett arrendejordbruk
pa sikt inte kan béra en storre arrendekostnad @n vad arrendestéllets normala
avkastning medger. Dirtill kommer att arbetserséttningen skall kunna till-
forsikra brukaren en ekonomisk och social standard, som ér likvardig med
den som jimforbara grupper uppnar. For att malet om likvérdig standard
skall kunna uppnds krivs bl. a. att arrendeavgiften anpassas till jordbrukets
avkastningsformaga. Om arrendeavtalet skall kunna fylla ett fornuftigt nda-
mal pd lingre sikt, bor det ocksd for parterna framstd som naturligt att
arrendeavgiften skall kunna béras av arrendestillets avkastning. Resultatet
av arrendeundersokningen visar att arrendeavgifterna overlag hojts jam-
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forelsevis mattligt. Inom vissa delar av landet har dock avgifterna narmat
sig nivder, som inneburit en snedvridning av prisbildningen pé arrenden.
Det 4r foljaktligen denna sarskilt hoga arrendenivé som i forsta hand kommer
att motverkas om arrendestillets avkastningsforméaga beaktas i hogre grad
vid bestammande av skilig avgift. I de fall parterna inte kan enas om avgiften
for fortsatt arrende, bor provningen av arrendeavgiftens skilighet ske under
storre beaktande av arrendestillets normala avkastningsformaga. Kommit-
tén avser harmed den avkastning en normalt duktig jordbrukare bor kunna
erhdlla med en driftsinriktning, som inte kan bedomas som oldamplig for
arrendestillet ifrdga. Med uttrycket normal’ avkastning menar kommittén
inte detsamma som “faktisk” avkastning. Aven om dessa bida begrepp
i praktiken ofta sammanfaller, méste de teoretiskt hillas klart isir. Arren-
destéllets normala avkastningsformaga bor tjana endast som riktpunkt for
arrendenamndens bedomning, och det bor darfor endast i undantagsfall
bli friga om att genomfora detaljerade ekonomiska avkastningskalkyler. For
avkastningsbedomningen kan god vagledning erhéllas fran den kalkylerings-
verksamhet som forekommer vid lantbruksnamnderna i samband med bl. a.
provning av frigor om statligt stéd till jordbruksforetag, t. ex. vid nyeta-
blering. Man maéste ocksd vid avgiftsbestimningen ta hinsyn till sddana
omsténdigheter som t. ex. arrendetidens langd och Ovriga avtalsvillkor. Ett
beaktande av arrendestillets avkastningsforméga medfor att 6verdrivna ar-
rendeavgifter, som beror pé faktorer som har foga samband med jordbrukets
langsiktiga [onsambhet, inte ldngre tillits pdverka den allmédnna arrendenivén.
Dirigenom kommer den del av jordbruksproduktionens kostnader, som ar-
rendeavgifterna utgor, att std i béttre samklang med sambhillets 6vriga at-
girder pd jordbrukets omrade.

Kommittén foreslar att 9 kap. 9 § JB ges en sidan lydelse att avgiften
skall bestimmas till belopp som med hénsyn till arrendestillets avkast-
ningsformaga, arrendeavtalets innehall och omstiandigheterna i Gvrigt &r att
anse som skailigt.

Som redan tidigare angetts rader det vid upplatelse av arrende till ny
arrendator avtalsfrihet betrdffande arrendeavgiftens storlek. Denna avtals-
frihet vid nyupplatelse &dr en grundlaggande princip i arrendelagstiftningen.
Nagon inskrankning i den bor ske endast om starka skil foreligger. Kom-
mittén foreslar inte nigon dndring i detta hianseende. Skilen hirfor ir bl. a.
foljande. Arrendeundersokningen visar att prisutvecklingen pa de flesta héll
varit forhallandevis lugn. En reglering av forstagingsavgifterna skulle med-
fora en byrékratisering, vars olagenheter och kostnader inte ter sig forsvarliga
mot bakgrund bl. a. av den allménna prisutvecklingen p arrendemarknaden.
Vidare skulle ersdttning sannolikt komma att betalas vid sidan av den i
avtalet angivna arrendeavgiften i likhet med vad som kan forekomma pd
hyresmarknaden. Det foreligger ocksé stor risk for att antalet muntliga ar-
renden kan komma att oka.

Kommittén har 6vervigt om ndgon form av ridgivande verksamhet be-
triffande lampliga arrendeavgifter borde bedrivas i sambhillets regi. Fran
arrendatorshdll har foreslagits inrdttande av s. k. arrendeuppskattningsnimn-
der med uppgift att bitrdda parterna vid bestimmande av arrendeavgift.
Kommittén har funnit att de organisationer som finns p4 arrendemarknaden
— Lantbrukarnas riksférbund (LRF), Féreningen Sveriges jordbruksarren-
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datorer (SJA) och Sveriges jorddgareférbund — bedriver en sddan radgivning
och upplysning att det for ndrvarande inte foreligger skél for att inritta
nagra nya radgivande organ.

Vid tvist mellan jordidgare och arrendator om annat arrendevillkor adn
arrendeavgiften giller for ndrvarande enligt 9 kap. 9 § JB att det av jorddgaren
uppstillda villkoret skall gilla, om det inte strider mot god sed i arren-
deforhallanden eller pa annat sitt ér obilligt. Kommittén foreslar en dndrad
lydelse av 9 kap. 9 § JB som tydligare 4n den nuvarande uttrycker principen
om parternas jamstilldhet i avtalsforhallandet. S&vil jorddgaren som ar-
rendatorn kan sidga upp arrendeavtalet for att dstadkomma dndring av ar-
rendevillkoren. Nir det giller den maéttstock efter vilken parternas forslag
till villkor skall bedémas blir med nuvarande reglering frdgan nigot oklar.
Att ett av jorddgaren uppstillt villkor blir gidllande, om det inte &r obilligt,
framgér av ordalydelsen i paragrafen. Den lamnar emellertid Sppet hur ett
av arrendatorn uppstillt villkor bor provas. Med den foretradesrdtt som
bestimmelsens nuvarande avfattning ger jorddgaren kan det slutligt be-
stimda innehallet i villkoret i manga fall tendera att fa en ensidig inriktning
till jorddgarens fordel. Regelns nya innehall bor skapa balans mellan parterna
och tillgodose dnskemdlet om att samtliga de av parterna foreslagna vill-
koren, siledes dven nya sddana, kan bli foremal for likartad provning. Kom-
mittén foreslar att regeln avfattas si att annat villkor skall vara skaligt med
hinsyn till arrendeavgiftens storlek, andra arrendevillkor och omstindig-
heterna i Ovrigt.

Jordidgarens ritt till sjdlvintrdde vid jordbruksarrende

Arrendatorns ritt till forlingning av avtalet faller bort nér jorddgaren efter
uppsigning gor sannolikt att han sjilv eller ndra anhorig skall bruka ar-
rendestillet efter arrendetidens utgéng.

Kommittén har i frigan om jordédgarens ritt till sjalvintrade gjort i hu-
vudsak foljande dverviganden. Den nuvarande bestimmelsen ger inget ut-
rymme for en vigning av jorddgarens onskemal mot de uppoffringar som
en avflyttning frin ett gardsarrende regelméssigt innebdr for arrendatorn
och hans familj. Billighetsskil talar for att arrendatorn bor kunna fa det
indamalsenliga i besittningsavbrottet provat av opartiskt organ.

Reglerna om besittningsskydd syftar till att bereda en skétsam arrendator
trygghet till hem och niring. Jordbrukets utveckling krdver numera i allt
hogre grad rationell planering och &tgérder for varaktiga forbdttringar. Det
4r troligt att manga arrendatorer i framtiden kommer att sjélva sta for ganska
betydande investeringar i byggnader och andra anldggningar med jamfo-
relsevis lang livslingd. Okad satsning pa forbdttrad teknik kan sannolikt
astadkommas endast om arrendatorn raknar med att fa bruka arrendestéllet
under en lidngre tid. Vid sidan av dessa effektivitetssynpunkter har ocksd
alltmer gjort sig gillande 6nskemal om att alltfor drastiska personliga och
sociala omstillningar bor begrinsas. Den svagare industrikonjunkturen och
det okade kravet pa specialiserade yrkeskunskaper har sérskilt for den nagot
ildre arbetskraften medfort stora svarigheter, d& det gallt att finna nya moj-
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ligheter till sysselsattning. Det &r siledes frdn bade allmén och enskild syn-
punkt av stor vikt att arrendatorn tillforsdkras en relativt varaktig besittning
av arrendestéllet. Den nuvarande regeln om jordédgarens ovillkorliga ratt
till sjdlvintrade later sig inte helt forenas med det synsitt som Atergivits
ovan. Regeln kan i manga fall leda till stotande resultat. Kommittén har
darfor overvéagt en ordning som tilldter sjdlvintrdde bara ndr det ter sig
rimligt med hénsyn till samtliga foreliggande omstdndigheter. Frigan om
besittningsavbrott skall alltsd avgoras efter en vdgning av parternas mot-
stdende intressen. Om ett upphorande av arrendeforhallandet med hiansyn
till de skil parterna anfor bedoms som obilligt mot arrendatorn, skall enligt
forslaget sjalvintrade végras. Harigenom har kommittén ansett sig ha skapat
en ordning dér & ena sidan jorddgaren &terfar full dispositionsritt 6ver sin
mark nédr han har befogad anledning dartill, medan & andra sidan arren-
datorns behov av social och ekonomisk trygghet tillgodoses i hogre grad
in nu.

Dodsbos besittningsskydd vid jordbruksarrende

Kommitténs uppdrag att undersoka majligheterna att forstarka arrendatorns
besittningsskydd har lett fram till ett forslag betraffande ratt till fortsatt
arrende for dodsbo efter arrendator som avlidit under l6pande arrendetid.
Det nuvarande rattsldget ar oklart. Kommittén har funnit det angelaget
att denna oklarhet undanrdjs genom en lagregel som tillforsédkrar dodsboet
tillrdcklig tid att overvdga vad som ldampligen bor ske betriaffande arren-
destillet i framtiden. Det kan gilla t. ex. ett fortsatt brukande av nigon
dodsbodeldgare eller en frin ekonomisk synpunkt fornuftig avveckling av
arrendet. I detta delbetdnkande behandlas inte frigan om rétt for arrendatorn
att Gverldta arrendet. Kommittén avser att senare ta upp denna friga.

Uppségningsforfarandet vid jordbruksarrende

Arrendeavtal for viss tid — ett &r eller ldingre — mdste i princip sdgas upp
for att upphora att gilla vid den avtalade arrendetidens utgang. For arrenden
med besittningsskydd giller vidare att avtalet maste sédgas upp dven om
part vill att arrendet skall fortsdtta men pa andra villkor. Sager jorddgaren
upp avtalet, behover han inte underritta arrendatorn huruvida uppsagningen
avser avtalets upphorande eller endast dndring av villkoren for en ny ar-
rendeperiod. En uppsigning giller alltid avtalets upphdrande. Aven om ar-
rendatorn sdger upp avtalet for dndring av villkoren, kan han séledes bli
tvungen att ldmna arrendet vid avtalstidens utgdng, om jorddgaren vagrar
forlangning under dberopande av nigon besittningsbrytande grund. Om par-
terna efter uppsigning inte kan nd en dverenskommelse, skall jordagaren
lamna arrendatorn ett s. k. avflyttningsmeddelande. Om arrendatorn inte
héanskjuter tvisten till arrendendmnden inom tv& manader darefter, forlorar
han rétten till fortsatt arrende.

Det nu gillande uppsiagningsforfarandet har blivit utsatt for atskillig kritik.
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Kritiken har tagit sikte frimst pa foljande. Aven om parterna ir dverens
om att arrendet skall fortsdtta, méste avtalet sdgas upp — vilket betyder
dess upphorande — om nagon part onskar dndring av villkoren. Arrendatorn
kan inte fA full visshet om jorddgarens avsikt med en uppsdgning innan
tvisten hinskjutits till arrendendmnden. Reglerna ger jordagaren for stor
frihet att bestimma lingden av den tid under vilken forhandlingar om nya
villkor skall pigd. Frigan om fortsatt arrende kan darfor héllas svdvande
l4ng tid efter arrendetidens utging. Forfarandet kdnnetecknas av en ensidig
skyldighet for arrendatorn att hinskjuta tvist till arrendenimnden.

Nir det giller uppsiagning av besittningsskyddade arrenden till arrende-
tidens utgéng, har kommittén haft som allman utgdngspunkt att forfarandet
bor vara anpassat till normalsituationen vid forldngning samt kidnnetecknas
av si klara och enkla regler som mdjligt. Ett nytt uppsagningsforfarande
bor tillgodose framfor allt foljande krav. Nar ena parten sdger upp avtalet,
bor den andra parten si tidigt som mdojligt fA kdnnedom om syftet med
uppsigningen. For att det frdn borjan skall std klart vad den uppsigande
parten Onskar bor det inte vara tillitet att dndra en uppsigning for vill-
korsindring till att avse avtalets upphorande. Reglerna maste frimja ett
snabbare avgorande av tvistefrigor dn for ndrvarande. Villkoren for ett fort-
satt arrende bor normalt vara bestimda innan arrendetiden gar ut. Det bor
aligga den part som onskar dndring i ett bestidende forhallande att hénskjuta
eventuell tvist till arrendendmnden.

Kommitténs forslag till nytt uppsdgningsforfarande kan i huvudsak sam-
manfattas enligt foljande.

Uppsigning skall goras skriftligen och gélla antingen avtalets upphorande
eller dndring av villkoren. Syftet med uppsdgningen maste framga av upp-
sagningshandlingen. Séger jorddgaren upp avtalet for upphorande, skall dess-
utom den besittningsbrytande grunden anges i uppsédgningshandlingen. Upp-
fyller uppsidgningen inte dessa krav, dr den utan verkan. Avtalet blir d&
forlangt p& de gamla villkoren. De nuvarande uppsagningstiderna skall gélla
dven i fortsdttningen. Uppsédgning for villkorsandring behdver inte innehdlla
uppgift om villkoren for det fortsatta arrendet. Det dr emellertid lampligt
att parterna sé tidigt som majligt lagger fram forslag till villkor som underlag
for forhandlingar. Efter uppsigning skall parterna kunna férhandla om fort-
satt arrende eller villkoren harfor.

Har 6verenskommelse inte triffats senast sex manader frén den dag da
uppsédgning senast kunde goras, skall den part som sagt upp avtalet hanskjuta
tvisten till arrendendmnden. Gor han inte det, 4 hans uppsédgning utan
verkan. Har friga om arrendeavtalets upphorande hénskjutits till arrende-
niamnden, har denna att prova sivil forlangningsfridgan som villkoren for
ett eventuellt fortsatt arrende. Har ddremot endast villkorsfrgan hénskjutits,
far arrendendmnden inte prova frdga om arrendeforhallandets upphodrande.
Har arrendendimnden forldngt avtalet pd nya villkor eller endast faststallt
nya villkor, har arrendatorn rétt att senast fyra manader fran det att villkoren
blivit slutligt bestimda sdga upp avtalet, om han finner de nya villkoren
alltfor betungande. Avtalet upphor da att gélla pd den fardag som intraffar
ndrmast efter sex manader frdn uppsédgningen. De villkor som faststéllts
for det fortsatta arrendet skall gilla fram till avtradet.
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Forslag till andringar i reglerna om bostadsarrende och
fiskearrende

Vad kommittén anfort betraffande andra arrendevillkor in arrendeavgiften,
dodsbos besittningsskydd och uppsédgningsforfarandet har i allt visentligt
samma giltighet for bostadsarrende och fiskearrende. Kommittén foreslar
darfor motsvarande dndringar i bestimmelserna om dessa arrendeformer.

Avslutning

Enligt kommitténs direktiv skall sdrskild uppmirksamhet #gnas &t frigan
om vilka foljder for utbudet av jordbruksarrenden som en #ndring av JB:s
villkorsnormer kan fora med sig. Kommittén har inte funnit det mojligt
att pd forhand uttala sig om vilken effekt p4 utbudet av jordbruksarrenden
som en viss lagdndring kan fa. De faktorer som kan antas paverka utbudet
av arrenden dr svéra att klarlagga och av mycket skiftande betydelse for
olika kategorier av jorddgare. Man kan endast mera allmént anta att jorda-
garens intresse for utarrendering minskar, om arrendelagstiftningen i allt
for hog grad begrinsar jorddgarens ritt att forfoga 6ver jorden. Aven om
viss risk for ett minskat utbud foreligger bor enligt kommittén en sddan
risk inte fA std i vdgen for de forslag till forstirkt besittningsskydd som
kommittén lagger fram.

Sammanfattning 33



lw"

i 4 S SR gS, o St 'f:ww‘"i b
oL I

y 1
H v

. = ol Sl "(.n i i Ty ‘. i'- o r. ol ool - "
e Tl ' IS S o omdk . T : ’”’W.m
S SV " T A 1 Y Mo ymlgtien) PRHU 1w lh :kshwv

Sl RS UG RENRLE A BRI T “f’ﬂm"'
R 87 el i B SR o ST e R . mg.;ﬁl S ireod

e it R i - RPN - B
S Ol o ST 'E‘i::, e LT e o -,"”.E E -_l s s 3x Upy

“”H o T i i
ST AR w e E -hj i ham
o PR L SR LTI , 'I'I e

s o il o S e e e 3 i
‘ b o e e IR 3 - - e iy 38
St .“.‘:‘J;-'-.--m..',.n;uu o s cell it
P R Y P P | P B
LT ' ."‘;.' "v”’.'" Tl A “ et = F Ly uu.-.-ﬂgt

it % o/ of SR G ' S T
P o n TG B L i

d i ™ oK k ' 1 H L HI - - L
T '.". 5 ;flu' . ". R CR e
gl SRR TR
G
e =

!
- L




SOU 1978:36

1 Inledning

1.1 Direktiv och uppdrag

Arrendelagskommittén erholl sina direktiv den 5 juni 1975. Efter en kort-
fattad redogorelse for forekomsten av jordbruksarrende och for huvuddragen
i gillande ritt anforde foredragande statsradet:

Riksdagen har nyligen uttalat sig for utredning och Oversyn dels av vissa arren-
derittsliga frigor som tagits upp i motioner, dels av frigan om overprovning av ar-
rendenamnds avgoranden (LU 1974:35, rskr 1974:343, LU 1975:18, rskr 1975:134,
jfr LU 1975:6 och 11).

De nya arrendebestimmelserna har tillimpats under begransad tid. Erfarenheterna
av hur de fungerar i praktiken dr knapphdndiga. Savitt kédnt synes dock den nya
arrendelagstiftningen i stort sett ha fungerat val.

Vad som har forekommit vid riksdagsbehandlingen av de motioner som vickts
pé detta rdattsomrade visar emellertid att det finns anledning att ndrmare undersoka
om arrendelagstiftningen kan forbattras p& vissa punkter. Nigon allméin 6versyn av
arrendelagstiftningen som syftar till djupare ingrepp i lagstiftningens grunder ar dock
inte pékallad. Jag forordar darfor att en begransad Gversyn av den aktuella lagstift-
ningen gors. Oversynen bor anfortros sirskilt tillkallade sakkunniga.

Till ledning for utredningsarbetet vill jag anfora foljande.

En av de mest diskuterade frigorna pa det arrenderittsliga omrédet giller normerna
i 9 kap. 9 § JB for faststéllande av arrendeavgift och andra villkor vid forlingning
av avtal om jordbruksarrende. Vid tillkomsten av bestimmelserna framholls att de
utgor ett komplement till besittningsskyddet och att de inte 4r avsedda att fungera
som ett skydd mot befogade dndringar av géllande avtalsvillkor. Arrendatorn borde
dérfor vara skyldig att finna sig i en sddan hojning av arrendeavgiften som med
hénsyn till prisutvecklingen och andra omstandigheter framstar som skilig. Vid sin
bedomning av jorddgarens krav har arrendendamnden séledes att utgd fran rddande
marknadsforhallanden och i forsta hand soka ledning av vad som giller vid jamforliga
arrenden.

De normer for bestimmande av arrendeavgiften vid forlingning som jag 6versiktligt
har redogjort for har kritiserats bl. a. i motionen 1974:975. Bristen pé jordbruksarrenden
i forening med ett 6kande antal sidoarrenden och s. k. specialarrenden, som bada
kdnnetecknas av att arrendatorn ofta far sina fasta kostnader tackta i annan rorelse,
sdgs leda till en orimligt hog prisnivd som inte speglar den skiliga marknadsnivan.
I motionen anfors att avgiftsnormen boér utformas si att med skilig arrendeavgift
avses en avgift som &r anpassad efter arrendestillets karaktir och avkastningsforméga.

Vid sin behandling av motionen 1974:975 fann lagutskottet p& grundval bl. a. av
uppgifter som ldmnats under remissbehandlingen av motionen att prisutvecklingen
visserligen gav anledning till oro men att remissutfallet i Gvrigt var sadant att utskottet
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for sin del inte ansag sig kunna tillstyrka det andringsforslag som framforts i motionen.
I stillet borde, si som forutskickats i direktiven till den nyligen tillsatta jordfor-
virvsutredningen (Jo 1974:07), en utredning av frigan om dkade mdjligheter till ska-
lighetsprovning av arrendevillkor komma till stdnd snarast (LU 1974:35 s. 46). Ut-
skottets hemstillan i denna del bifSlls av riksdagen (rskr 1974:343).

For de sakkunniga blir det en viktig uppgift att overvidga de frigor som har ak-
tualiserats vid riksdagsbehandlingen av motionen 1974:975. I denna del bor utred-
ningsarbetet till att borja med inriktas pa att ta fram uppgifter om hur bestimmelserna
i 9 kap. 9 § JB har tillimpats. Av sirskilt intresse dr darvid att fa utrett i vad mén
utgdende arrendeavgifter, baserade p4 marginalkostnadsberékningar, har inverkat pd
avgiftsnivan i allménhet.

Som chefen for jordbruksdepartementet anforde i direktiven for jordforvérvsut-
redningen #r det av stor betydelse att det finns tillgang till arrendemark pa skiliga
villkor nir det giller att skapa forutsittningar for jordbruksintresserade personer utan
eget kapital att 4gna sig 4t jordbruk. Om det vid Gversynen av arrendelagstiftningen
visar sig att arrendeavgifterna stigit i si hog grad att detta onskemadl inte tillgodoses,
bor de sakkunniga dverviga vilka dndringar som bor foretas i de nuvarande vill-
korsnormerna. I denna del bor det std de sakkunniga fritt att lagga fram de 4nd-
ringsforslag som de finner vara mest #ndamélsenliga for att ddmpa prisutvecklingen
vid upplatelse av jordbruksarrende.

En l6sning som de sakkunniga bdr undersoka narmare ar den som foreslagits i
motionen 1974:975 och som innebér en anknytning av vederlagets storlek till bl. a.
arrendestillets avkastningsformaga. Dirvid bor sjédlvfallet de synpunkter beaktas som
har framforts vid remissbehandlingen av motionen. Men ocksa andra l6sningar bor
provas.

Sjdlvfallet bor de sakkunniga i denna del av utredningsarbetet dgna sirskild upp-
mirksamhet t frigan vilka foljder for utbudet av jordbruksarrenden som en &ndring
av JB:s villkorsnormer kan fora med sig. Gors de nya reglerna alltfor restriktiva,
kan det fi negativa effekter i friga om utbudet.

Som har framhéllits i de forut namnda direktiven for jordférvarvsutredningen finns
det ett samband mellan jordforvirvslagstiftningen och ddarmed sammanhingande
markfrigor, pA ena, och jordbruksarrende pa andra sidan. De sakkunniga bor darfor
hélla nira kontakt med jordférvéarvsutredningen.

Enligt JB giller inte reglerna om gardsarrende ifall dodsbo &r arrendator. I stllet
skall reglerna om sidoarrende tillimpas. Detta har kritiserats i motionen 1974:976.
Enligt motionirerna bor dddsboarrenden betraktas som gérdsarrenden. Med anledning
av motionen har riksdagen hemstillt om utredning av frigan om stirkande av dodsbos
besittningsskydd for det fallet att jordarrendator avlider under I6pande arrendeperiod
(LU 1974:35, rskr 1974:343). De sakkunniga bor dverviiga denna friga med beaktande
av vad som forekommit vid riksdagsbehandlingen av motionen i denna del och ligga
fram forslag till de @ndringar som kan befinnas pakallade. I detta sammanhang bor
de sakkunniga ocksi overviga vad som bor gilla i motsvarande situation vid bo-
stadsarrende.

Genom uppsigning kan savil jordégaren som jordbruksarrendatorn begéra dndring
av arrendevillkoren. Uppsigningen giller — oberoende av fran vilken sida den gors
— i princip avtalets upphdrande. Om arrendatorn i uppsigningen har begirt forangning
av avtalet pA dndrade villkor, har han emellertid kvar sin ritt till forlingning av
avtalet. Sjilva besittningsskyddsproceduren inleds med att jordégaren tillstéller ar-
rendatorn ett s. k. avflyttningsmeddelande, dvs. ett skriftligt meddelande av innehéll
att arrendatorn skall hinskjuta tvisten till arrendendmnden inom viss tid, om han
inte gir med pa att flytta (ifr 9 kap. 10 § JB). JB innehdller inte ndgon bestammelse
om nir avflyttningsmeddelande senast skall ha limnats arrendatorn. Det kan séledes
lamnas efter arrendetidens utging. Hinskjuter arrendatorn inte tvisten till arrende-
nimnden inom foreskriven tid efter det han fatt del av avflyttningsmeddelandet,
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forfaller arrendatorns ritt till forlingning. Detta giller dven i det fallet att arrendatorn
har sagt upp avtalet for omreglering av villkoren.

De bestimmelser for vilka jag har har redogjort dversiktligt har blivit kritiserade
bl. a. i motionen 1974:975. Parterna sigs ha svart att forstd varfor avtalet skall behova
sdgas upp till upphdrande, ndr de 4r dverens om forldngning och endast vill ha de
fortsatta arrendevillkoren provade. Aven proceduren med dubbla meddelanden — upp-
sidgning och avflyttningsmeddelande — ter sig i det &syftade fallet for minga svar-
forstaeligt. Vidare anser motionérerna att det 4r mindre tillfredsstillande att det saknas
bestimmelser om tid for limnande av avflyttningsmeddelande vid arrende.

Motsvarande bestammelser vid hyra, vilka har tjinat som forebild for reglerna
om forfarandet i besittningsskyddstvister pd arrendeomradet, har dndrats genom 1973
ars hyreslagsreform. Bl. a. infordes d& bestimmelser om nir avflyttningsmeddelande
senast maste ha limnats for att uppségning skall vara giltig (12 kap. 49 § andra stycket
JB).

Jag dmnar denna dag begédra bemyndigande att tillkalla sirskilda sakkunniga for
att gora en dversyn av vissa delar av hyresrétten. I det lagstiftningsuppdraget kan
frigan om skilda procedurer i forlingnings- och villkorsfragor komma att aktualiseras.
De sakkunniga som jag nu foreslar tillkallade for att se Over delar av den arren-
derittsliga lagstiftningen bor vara oforhindrade att dverviga motsvarande sporsmal
pésitt lagstiftningsomrade. En 16sning som ligger néra till hands for att nd en forenkling
av regelsystemet bade inom arrende- och hyresritten #r att stilla upp krav pa att
i uppsigningen skall anges om den avser avflyttning eller villkorsindring. Ett sidant
system fordrar dock ndgon form av skyddsregel for arrendatorn for det fallet att
upplataren far bifall till sitt yrkande om villkorséindring men arrendatorn eller hy-
resgisten finner sig inte kunna fortsitta avtalet pa de nya villkoren. I en sidan situation
mdste m. a. o. rittighetshavaren kunna frigoras frin avtalet. Jag #r medveten om
att en sddan 16sning inrymmer tskilliga problem men den fortjénar enligt min mening
att dvervigas forutsittningslost, eftersom den nira torde ansluta inte minst till par-
ternas egna virderingar. Utredningarna bor i denna del ha fria hiander att soka andra
16sningar. Om arrendatorns uppsigning for omreglering av arrendevillkoren utformas
efter monster av vad som giller om bostadshyresgists uppsigning for ssmma andamal,
bor de sakkunniga beakta vad lagutskottet framhallit om att det dven vid jordbruks-
arrende bor gilla en tidsfrist inom vilken avflyttningsmeddelande skall limnas s&
att man undviker att forlingningsfrigan hélls svivande under lang tid efter arren-
detidens utgdng. I detta ssmmanhang bor de sakkunniga dverviga ocksd den vid
riksdagsbehandlingen av motionen 1974:975 aktualiserade frigan om uppsignings
innehall.

I denna del av lagstiftningsuppdraget bér den nu aktuella utredningen hélla nira
kontakt med utredningen for dversyn av hyreslagstiftningen.

Vid utformningen av nya regler for jordbruksarrende bor de sakkunniga dverviga
om man bor behélla det samband som nu finns mellan jordbruksarrende och bo-
stadsarrende i olika hénseenden eller om detta samband i ndgot hinseende som berérs
av de sakkunnigas forslag bor brytas (jifr 10 kap. 6 § JB).

Det besittningsskydd som tillkommer jordbruksarrendator far enligt 9 kap. 8 § forsta
stycket 3 JB vika, om jorddgaren gor sannolikt att han skall ta arrendestillet under
eget bruk. Jamstillt med detta fall &r att jorddgarens make eller avkomling skall
bruka arrendestillet. Nagon provning av det limpliga i att arrendestillet Gvertas av
jordédgaren eller hans anhoriga skall inte ske i forlingningstvisten.

Fragan om besittningsskyddet vid jordégarens sjilvintride har nyligen behandlats
av riksdagen (LU 1975:6). Lagutskottet har dirvid forutsatt att fragan #gnas upp-
mérksamhet i samband med att andra delar av arrenderitten ses Gver. De nu tillkallade
sakkunniga bor ta under dvervigande ocksi denna friga och med beaktande av de
synpunkter som forts fram vid riksdagsbehandlingen ligga fram de forslag de sak-
kunniga finner pékallade.

Inledning 37
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Till JB har fran 1907 ars nyttjanderittslag utan storre dndringar i sak forts over
bestimmelserna om arbetsavtal i samband med arrende (9 kap. 36-39 §§ JB). De giller
emellertid endast vid jordbruksarrende och fiskearrende. Syftet med bestdémmelserna
4r bl. a. att arrendatorn i forvig skall veta i vilken omfattning och vid vilken tidpunkt
han skall arbeta it annan. Bestimmelserna om arbetsavtal framstar som otidsenliga
och kan i vissa fall f& stotande effekter. Bl. a. torde regleringen ha den verkan att
en bestimmelse i ett arrendeavtal om skyldighet for arrendatorn att utfora arbete
i form av sddana dagsverken knappast kan anses vara obillig mot arrendatorn eller
anses strida mot god sed i arrendeférhallanden. Det far ankomma pé de sakkunniga
att se over de aktuella bestimmelserna. Det dr dock mdjligt att man inte bor helt
slopa bestimmelserna, eftersom vissa av dem utgor ett skydd for arrendatorn, nam-
ligen genom att garantera honom ritt till arbete hos jorddgaren.

Det direkta besittningsskyddet vid bostadsarrende giller bara om det finns hus
som A&satts taxeringsvirde da avtalet senast kan sdgas upp av jorddgaren (10 kap.
4 § forsta stycket 1 JB). Frigan om en dndring av bestimmelserna hiarom, har nyligen
behandlats av riksdagen (LU 1975:18, rskr 1975:134). Det bor ankomma pé de sak-
kunniga att med beaktande av de synpunkter som har framforts vid riksdagsbe-
handlingen prova den i drendet aktualiserade frigan om en utvidgning av tillimp-
ningsomradet for bestimmelserna om besittningsskydd vid bostadsarrende. Skulle
de sakkunniga dirvid komma fram till att det nuvarande kravet pd att arrendestillet
skall vara bebyggt med hus som &satts taxeringsviarde maste jimkas for att tillgodose
rimliga krav pé besittningsskydd, bor de sakkunniga forsoka finna en 16sning som
inte leder till att en frin bdrjan ej besittningsskyddad upplatelse kommer in under
besittningsskyddet eller en ursprungligen besittningsskyddad upplatelse faller utanfor
besittningsskyddet uteslutande till foljd av att byggnadens virde Okat resp. minskat
pd grund av fordndringar i penningvirdet.

Den 1 juli 1975 inrittas en ny myndighet, bostadsdomstolen, for dverprovning
av hyresnamnds avgoranden. I samband med att bostadsdomstolen inréttades uttalade
jag att mycket talar for att motsvarande instans- och fullféljdsordning ocksa genomfors
betriffande arrendedrenden men att frigan behovde utredas ndrmare (prop. 1974:151
s. 86). Riksdagen har nyligen uttalat att det dr angelédget att en sddan utredning kommer
till stdnd (LU 1974:35, rskr 1974:343).

De sakkunniga bor mot bakgrunden av den beslutade hyresprocessreformen dver-
viiga hur instans- och fullféljdsordningen i arrendetvister bor vara utformad. En moj-
lighet #r att lata en ny Overinstans visserligen bli en sjélvstandig myndighet, men
knyta den kanslimassigt till ndgon befintlig myndighet, exempelvis bostadsdomstolen
eller nigon av hovritterna. Jag vill inte heller utesluta att det kan vara lampligt
att lata bostadsdomstolen overprova arrendetvister. Den omstdndigheten att dver-
provningen av hyresnimnds avgoranden har lagts pA myndighet utanfor det allmédnna
domstolsvisendet bor dock inte hindra de sakkunniga fran att soka andra ldsningar
av frigan for arrendetvisternas vidkommande. Det r inte sikert att den fullfoljds-
och instansordning som har inforts p& hyressidan lampar sig pé arrenderdttens omrade.
Det bor dirfor std de sakkunniga fritt att forsoka finna en 16sning inom ramen for
det allmdnna domstolsvésendet.

De sakkunniga bor vidare dverviga frigan om ridntebestimmelser, motsvarande
dem som é&terfinns i 12 kap. 53 § andra stycket JB, bor meddelas pé arrenderittens
omréide (jfr prop. 1975:102 s. 137).

Regeringen har till kommittén for beaktande under utredningsarbetet
dverlimnat den 24 mars 1977 Skanearrendatorernas samradsgrupps skrivelse
den 14 februari 1977 angdende jordbruksarrendatorns besittningsskydd
m. m. samt den 10 november 1977 lantbruksstyrelsens skrivelse den 1 no-
vember 1977 angéende langsta tid for giltig arrendeupplételse och Féreningen
Frosakulls Arrendatorers skrivelse den 10 maj 1977 angéende underarren-
dators rattsliga stallning.
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1.2 Utredningsarbetet

Kommittén har i anledning av remisser yttrat sig 6ver smahuskdpkom-
mitténs ’Promemoria med fOrslag till lag om dndring i lagen (1971:112)
om forbud mot oskiliga avtalsvillkor” (Ds Ju 1976:10), justitiedepartemen-
tets promemoria "’ Avtalsvillkorslagens tillimpningsomrade” (Ds Ju 1976:13)
samt en promemoria med forslag till omorganisation av hyresnamndskan-
slierna av domstolsverkets projektgrupp for hyresndmndernas kanslifunk-
tioner.

Kommittén har dessutom erhallit 4tskilliga skrivelser frin organisationer
och enskilda.

Under utredningsarbetet har overlaggningar héllits med olika myndig-
heter, organisationer och enskilda personer. Kommittén har tagit del av
onskemal och synpunkter sarskilt frdin domanverket, Uppsala universitets
jordbruksforvaltning, Sveriges jorddgareforbund, Foreningen Sveriges jord-
bruksarrendatorer, Skanearrendatorernas samradsgrupp och Ostgétaarrenda-
torernas samradsgrupp.

Kommittén har vidare besokt arrendegardar i Syd- och Mellansverige.

Beslut i arrendetvister har infordrats frin arrendenimnder, fastighets-
domstolar och hovritter.

Genom statistiska centralbyrdns forsorg har kommittén 14tit utféra en
enkdtundersokning rorande arrendeavgifter m. m.

Kommittén har samratt med jordférvarvsutredninen och har till hyres-
rittsutredningen dverlaimnat en promemoria angdende ett nytt uppsignings-
forfarande vid jordbruksarrende m. m.

Kommittén har ansett det nskvirt att de frigor om jordbruksarrendatorns
besittningsskydd m. m., som behandlas i detta betinkande, kan bli foremal
for lagstiftning utan den tidsutdrikt som en redovisning av utrednings-
resultatet i dess helhet skulle medfora.

Inledning 39
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2 Arrendelagstiftningen

2.1 Kort historik

Lagreglerna om arrende finns i jordabalken. Denna triadde i kraft den 1
Jjanuari 1972 och ersatte den sérskilda lagstiftningen om sociala jordbruks-
arrenden frdn &r 1943, den allminna arrendelagstiftningen fran i huvudsak
dr 1907 samt den sirskilda lagstiftningen om bostadsarrende och anligg-
ningsarrende frdn &r 1968. Fore ar 1972 fanns sirskilda bestimmelser for
sddana arrenden som upplits av bl. a. staten, kyrkan eller kommun — de
s. k. publika arrendena. Dessa arrenden foljer nu den allménna arrende-
lagstiftningen i jordabalken.

Den arrenderittsliga delen av jordabalken hade forberetts av arrende-
lagsutredningen, som tillsattes &r 1959. Denna lade fram forslag till lag-
stiftning om bostads- och anldggningsarrende 4r 1966 samt om jordbruks-
arrende ar 1968.

De nu gillande reglerna om jordbruksarrende kan — forenklat uttryckt
— sdgas utgora en medelvidg mellan de tidigare gillande reglerna for sociala
och for allménna jordbruksarrenden. For samtliga jordbruksarrenden utom
korttidsarrenden infordes ett allmént besittningsskydd for arrendatorn med
bl. a. forlangningsratt liknande optionsritten vid de sociala och vissa av de
publika arrendena. Den nya lagstiftningen hade 4 andra sidan till syfte att
skapa en storre frihet for parterna att triffa dverenskommelser framfor allt
om de ekonomiska mellanhavandena. Hirigenom ville man ocksa astad-
komma ett 6kat utbud av arrenden och storre rorlighet pa arrendemarknaden,
vilket ldg i linje med de géllande riktlinjerna for jordbrukspolitiken.

2.2 Huvuddragen i nuvarande lagstiftning

2.2.1 Inledning

Arrende dr en form av nyttjanderitt till fast egendom. I lagen definieras
den som “upplatelse av jord till nyttjande mot vederlag”.

Arrende kan férekomma s&som jordbruksarrende, bostadsarrende, anligg-
ningsarrende, ligenhetsarrende eller fiskearrende. De allminna bestimmel-
serna om arrende finns i 7 och 8 kap. JB, medan reglerna om de sirskilda
arrendeformerna finns i 9-11 kap. JB och i lagen (1957:390) om fiskearrenden.
Léagenhetsarrende regleras endast av de allminna arrendebestimmelserna.
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Maénga av lagens regler 4r tvingande mot jorddgaren. I vissa fall kan parterna
erhélla dispens frn tvingande regel. Om dispens beslutar arrendendamnd.

2.2.2 Jordbruksarrende

Jordbruksarrende avser upplatelse av jord till brukande, dvs. till jordbruk.
Man brukar dela in jordbruksarrendena i gérdsarrenden och sidoarrenden.
Gardsarrende foreligger nér arrendet omfattar bostad 4t arrendatorn. Ovriga
jordbruksarrenden #r sidoarrenden.

Arrendeavtalet skall vara skriftligt och innehdlla alla avtalsvillkor. Av-
talstiden f&r vara hogst 50 ar. Inom stadsplanelagt omride &r lingsta tiden
dock 25 ar. Upplatelse kan ocksd ske for arrendatorns livstid.

Gaérdsarrenden skall i princip uppldtas pA minst fem &r. For sidoarrenden
géller ingen regel om minimitid.

Ett arrendeavtal kan i princip ej bringas att upphdra under l6pande ar-
rendeperiod. Jorddgaren kan dock sdga upp avtalet i fortid bl. a. om ar-
renderdtten forverkats genom for sen betalning av arrendeavgiften eller
genom annat kontraktsbrott. Aven arrendatorn kan séiga upp avtalet i fortid
i vissa angivna fall, t. ex. om fastigheten forsamrats genom naturkatastrof
eller annan liknande héndelse.

Nir ett arrendeavtal sdgs upp i fortid, upphor det i princip att gélla pé
den fardag som intraffar ndarmast efter sex méanader frin uppsagningen. Far-
dag dr den 14 mars.

Om arrendeavtal, som l0per pa ett ar eller mer, inte sdgs upp i ratt tid,
forlangs det automatiskt. Den nya arrendeperioden blir lika 1ang som den
foregdende, dock langst fem Ar.

Om jorddgaren sdger upp arrendeavtalet, har arrendatorn i princip rétt
till forlingning av avtalet. Denna ritt dr en del av arrendatorns s. k. be-
sittningsskydd. I lagen finns emellertid vissa situationer uppriknade — de
besittningsbrytande grunderna — som ger jorddgaren ritt att hidva arren-
deforhéllandet vid avtalstidens slut. De arrendatorer som har ett sidoarrende
som l0oper pd hogst ett ar, har dock aldrig mot jorddgarens dnskan nigon
ratt till fortsatt arrende.

De besittningsbrytande grunderna ar foljande.

1. Arrenderitten ar forverkad eller stilld sdkerhet har forsamrats.

2. Arrendatorn har i annat fall begtt allvarligt kontraktsbrott.

3. Jordédgaren gor sannolikt att han sjdlv eller nédra anhorig skall bruka ar-
rendestillet, eller att arrendestdllet behovs for en mera dndamélsenlig
indelning i brukningsenheter, eller atr arrendestéllet skall anvindas i en-
lighet med faststilld stadsplan eller byggnadsplan, eller att arrendestillet
skall anvédndas for annat dandamél dn jordbruk.

I rationaliseringsfallet far det inte vara av sdrskilda skl obilligt mot ar-
rendatorn att arrendeforhéllandet upphor. Om arrendestéllet skall anvindas
for annat dndamal #n jordbruk, fir forlingning vigras bara om det inte
ar obilligt mot arrendatorn.

Aven om jordidgaren siger upp avtalet och begir att arrendatorn skall
flytta frn arrendestillet, kan alltsd arrendatorn i atskilliga fall f& avtalet
forlangt for en ny arrendeperiod. Om en sidan tvangsforlingning beslutar
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arrendendmnden, som har att 16sa dven vissa andra tvister som kan uppsta
i ett arrendefoérhallande.

Nir ett arrendeavtal forldangs, skall arrendeavgiften for den nya perioden
utgd med skiligt belopp. Den avgift som jorddgaren fordrar skall godtas,
om den inte dr oskilig. Annat av jorddgaren uppstillt villkor skall gilla,
om det inte strider mot god sed i arrendeforhéllanden eller pd annat sitt
ar oskiligt. Den nya arrendeperioden skall normalt vara lika 1dng som den
foregdende, dock hogst fem 4r. Arrendenimnden kan bestimma annan tid,
om detta av sérskild anledning &dr ldmpligare.

Jorddgaren och arrendatorn kan naturligtvis sjdlva komma 6verens om
de villkor som skall gilla for det fortsatta arrendet. Overenskommelsen
far emellertid inte strida mot lagens tvingande regler.

Om arrendestéllets skick giller i huvudsak foljande. Jordédgaren svarar
for att alla bostdder pa arrendestillet vid tilltradet uppfyller hilsovérdsstad-
gans krav. Under arrendetiden skall arrendatorn varda och underhélla ar-
rendestillet. Jorddgaren dr endast skyldig att utfora ny- eller ombyggnad,
om nagon vid tilltradet befintlig anldggning, som jorddgaren svarar for, ska-
dats eller slitits s mycket att den inte lingre tjdnar sitt andamal.

Arrendatorn kan, om inte annat avtalats, fi ersittning av jorddgaren for
vissa forbattringar som arrendatorn gjort pd arrendestillet.

Nir arrendatorn tilltrader och avtrader arrendestillet, skall normalt hallas
syn. Vid avtradet skall avrakning goras mellan parterna. Vid avrikningen
skall parternas ekonomiska mellanhavanden avslutas.

Arrendatorn far inte Overlata arrenderétten utan jordigarens samtycke.
Om arrendeperioden ir tio &r eller lingre, fir arrendatorn, om inte nigot
annat avtalats, dverléta arrenderitten till ndgon som jord#garen skiligen kan
godta. Arrendatorn maste dock forst erbjuda jorddgaren att aterta arren-
destillet mot skilig ersdttning for arrenderittens virde. Om arrendatorn
avlider under arrendetiden har hans dédsbo, om inte annat avtalats, samma
rdtt oavsett avtalstidens langd. Liknande regler giller d arrenderitten 6ver-
gér pd annan genom arv, bodelning eller pi liknande grund.

2.2.3 Bostadsarrende

Bostadsarrende foreligger ndr jord upplats for annat indamal 4n jordbruk
och arrendatorn har ratt att pd arrendestéllet uppfora eller ha kvar bostadshus.
Det far inte vara uppenbart att upplatelsen huvudsakligen syftar till ngot
annat dn att arrendatorn och hans nérstdende skall fi bostad.

Avtalet skall liksom vid jordbruksarrende vara skriftligt och innehalla
alla avtalsvillkor. Bostadsarrende far inte upplitas pd kortare tid 4n fem
ar. Reglerna om ldngsta tid for giltig upplételse av jordbruksarrende giller
ocksd for bostadsarrende.

Aven vid bostadsarrende finns bestimmelser om uppsigning av arren-
deavtal och verkan av utebliven uppséigning. Reglerna 4r i huvudsak lik-
artade dem som giller for jordbruksarrende. Samma likhet foreligger be-
triffande arrendatorns ritt till forlingning av arrendeavtalet och bestdm-
mande av villkor for fortsatt arrende. Liksom vid jordbruksarrende finns
vid bostadsarrende vissa i lagen angivna besittningsbrytande grunder. Vid
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bostadsarrende har jorddgaren emellertid mojlighet att dessutom &beropa
en mera allmint hallen grund. Om nimligen jorddgaren har befogad an-
ledning att upplosa arrendeforhéllandet, méste arrendatorn efter uppsigning
lamna arrendestillet vid arrendetidens utging.

Bostadsarrendatorn har en ndgot formanligare stédllning @n jordbruksar-
rendatorn nir han vill overldta arrenderdtten till annan. I princip har han
ritt att overlata arrendet till en godtagbar forvirvare. Han skall dock forst
erbjuda jorddgaren att terta arrendestéllet mot skilig ersdttning for arren-
derittens virde. Arrendatorn behdver dock inte gora ett sddant erbjudande,
nar arrendet vergr pd annan genom arv, bodelning eller pa liknande grund.

2.2.4 Anldggningsarrende

Anliggningsarrende foreligger nir jord upplats pé arrende for annat &ndamal
in jordbruk och arrendatorn har ritt att for forvarvsverksamhet uppfora
eller bibehalla byggnad pa arrendestillet. Byggnaden far inte vara av bara
ringa betydelse for arrendatorns verksamhet. Om upplételsetiden bestims
till kortare tid n ett ar, foreligger inte anlaggningsarrende. Det blir inte
heller anlidggningsarrende om upplatelsen skett for arrendatorns livstid.

Anliggningsarrendatorn har inte samma besittningsskydd som jordbruks-
och bostadsarrendatorn. Han har nimligen inte ritt till forlingning av avtalet.
Under vissa forutsittningar kan han emellertid fa ersédttning av jordégaren,
om forlingning av avtalet inte kommer till stdnd.

Anléiggningsarrende far Gverlétas till en godtagbar forvirvare, om inte
annat avtalats.

2.2.5 Lagenhetsarrende

Ligenhetsarrende foreligger nir jord uppléts for annat andamal dn jordbruk
och upplatelsen inte #r att anse som bostadsarrende eller anldggningsarrende.
Avtal om ldgenhetsarrende kan vara muntligt.

Det finns f& lagbestimmelser om ligenhetsarrende. Upplatelsen far darfor
i huvudsak det innehdll som parterna sjdlva kommer dverens om.

Utan jordigarens samtycke far ett ligenhetsarrende inte Gverlatas till an-
nan.

En ldgenhetsarrendator har inte ndgon laglig rétt till forlingning av avtalet.
Det upphor att gilla vid arrendetidens utgédng. Om upplételsetiden inte dr
bestdmd, upphor avtalet att gilla p4 den fardag som intréffar ndrmast efter
sex manader frdn uppsigning.

2.2.6 Fiskearrende

Fiskearrende foreligger nidr ndgon mot vederlag upplater fiskeratt at annan
och @ndamadlet 4r yrkesfiske eller annat fiske av visentlig betydelse for ar-
rendatorns forsorjning.

Lagens bestimmelser 4r i huvudsak utformade efter ménster fran reglerna
om jordbruksarrende.

En fiskearrendator har besittningsskydd och fastighetens dgare kan vid
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arrendetidens utgdng hiva arrendeforhallandet bara om det foreligger nigon
besittningsbrytande grund.

Nir arrendenamnden forlédnger ett avtal om fiskearrende, giller betriffande
arrendeavgiften och 6vriga arrendevillkor samma regler som for jordbruks-
arrende.

Arrendatorn fér inte utan fastighetsidgarens medgivande dverlata arrendet.
Om arrendatorn avlider fore arrendetidens utgdng far dodsboet, om inte
annat avtalats, i sitt stélle sdtta annan godtagbar person eller sdga upp avtalet.

2.3 Kortfattad dversikt Gver utlandsk lagstiftning om
jordbruksarrende!

2.3.1 Danmark?

Arrendebruket dr av vésentligt mindre omfattning i Danmark 4n i Sverige.
Endast 10 procent av &kerarealen dr upplaten pa arrende (1977).

Egentlig arrendelagstiftning saknas. Tidigare fanns en social arrendelag-
stiftning for vissa mindre arrendestillen, men denna 4r numera upphivd.
Vissa allménna bestimmelser om arrende finns i lagen om lantbruksegen-
domar, utfardad &r 1971 och dndrad ar 1973. En hel lantbruksegendom far
arrenderas ut for langre tid dn femton 4r i princip endast efter tillstind
av lantbruksministern. Vanligen motsvarar arrendetiden en cirkulations-
period. Lantbruksministerns tillstdnd krévs i regel till utarrendering av del
av lantbruksegendom. Skriftligt kontrakt innehallande uppgifter om arren-
detid och arrendeavgift kravs. Rittsforhallandet mellan arrendator och jordi-
gare regleras till dvervigande del av sedvinja, praxis och allm#nna principer
om saklega. Arrendatorn dr skyldig att halla egendomen vid like. Han kan
normalt inte krdva ersittning av jordédgaren for forbéttringsarbeten. Enligt
”De samvirkende danske Landboforeningars” formulr till normalkontrakt
skall arrendeavgiften alltid erliggas i pengar. Den bor emellertid endast
till en mindre del vara bestimd i pengar. Aterstoden anges i t. ex. korn,
annan spannmél eller smor, beroende pa vad som produceras pa girden.
Denna del av avgiften raknas om i pengar efter avtalad grund, vanligtvis
de lokala “kapiteltaksterna”, vilka snarast motsvarar de svenska marke-
géngstaxorna. Som omrikningsgrund kan ocks4 anvindas de av lantbruks-
organisationen arligen publicerade rakenskapsresultaten frin jordbruket. Har-
vid kan omrikning ske i forhallande t.ex. till nettoavkastningen.

! Avsnittet bygger delvis pa foljande kallor: Principles of land tenancy legislation,
FAO Legislative Series, No. 6, Rome 1966. Review of legislation on agrarian structure
in Europe during the period 19701973, prepared by the Agrarian and Water Le-
gislation section, Legislation Branch, Legal Office, FAO, Rome. Newsletter on the
common agricultural policy, No. 3 1977, Division for Agricultural Information and
the Directorate-General for Agriculture of the European Communities commission,
Brussels. Vidare har jordbruksministerierna (eller motsvarande) i de olika linderna
limnat kompletterande upplysningar.

2Kiillor: Tolstrup, Landboret, Képenhamn 1968. 8. Betenkning afg. af Landbokom-
missionen af 1960, Betaenkning nr 556/1970. Juristforbundets Lovsamling, 1973. De
samvirkende danske Landboforeningar, Forpagtning, 1969. Tolstrup, Nye jordpolitiske
toner, UfR 1971 afd. B, s. 1970.
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3Killa: Danielsen og
Dahl, Forpakting i land-
bruket, Bandenes forlag,
Oslo 1966.

4 Killa: Jordlegolag,
utfardad den 29 april 1966,
jdmte déri &r 1974 gjorda
andringar.

Ar 1970 avridde “Landbokommissionen af 1960” i sitt ”Betaenkning
nr. 556/1970” fran inforande av en egentlig arrendelagstiftning. Kommis-
sionen hinvisade bl. a. till risken av ett minskat utbud med stigande ar-
rendeavgifter som trolig foljd. Vidare skulle enligt kommissionen behdvas
ganska ingripande restriktioner med anmailningsplikt, kontroller och tving
att arrendera ut mark. I ett betdnkande ar 1977 foreslog ”Udvalget vedro-
rende den fremtidige landbrugspolitik™ att frigan om en egentlig arren-
delagstiftning bor tas under fornyat overvigande.

2.3.2 Norge3

Vid jordbruksriakningen ar 1969 var 3,5 procent av hela jordbruksarealen
”forpakta bruk” (gérdsarrende) och 11,1 procent “’ren jordleie™ (sidoarrende).
Nigon dagsaktuell statistik finns ej. Andelen arrenderad jord kan f. n. upp-
skattas till 2 procent respektive 20 procent. Lantbruksmyndigheterna anser
att enstaka fall av “jordleie” #r vardefulla fran rationaliseringssynpunkt.
Jordbrukarna #r diremot bekymrade over utvecklingen p& arrendemark-
naden. F. n. 6vervdgs om lagédndring behovs.

Den ar 1965 utfirdade “Lov om forpakting™ giller alltjamt i stort sett
oforindrad. I vésentliga delar pAminner den om den svenska sociala ar-
rendelagstiftningen. Reglerna 4r i stor utstrdckning tvingande. Arrendekon-
trakt skall av jordigaren foretes hos en myndighet (’jordstyret’), som skall
se till att kontraktet stimmer Gverens med lagens tvingande regler. Ar-
rendetiden skall normalt vara minst fem &r. Om avtalet inte sags upp, forlangs
det pd ett &r i sinder, sivida parterna ej avtalat annat. Avtal for tvd &r
eller kortare tid behover inte sdgas upp. Regler om tvangsforlangning finns
inte. Jorddgaren svarar for att det vid tilltrddet finns bostad och driftsbygg-
nader i ordentlig og forsvarlig stand”. Arrendatorn skall havda jorden for-
svarlig” och hélla arrendestéllet vid like. Arrendatorn har ritt till erséttning
for vissa av honom utforda grundforbéttringar.

Arrendeavgiften skall bestdimmas i pengar. Ursprungligen hade foreslagits
att “’jordstyret” skulle kunna sitta ned avgiften, om denna var orimligt
hog. Forslaget genomfordes dock e€j med hanvisning till att frdgan vid tvist
fick beddomas av prismyndigheterna och domstolarna enligt “prislovens”
§ 18. I denna stadgas forbud mot att begira eller avtala orimliga priser eller
att avtala eller hdvda ett villkor, som ar orimligt mot part eller uppenbart
i strid med allménna intressen. I en kommentar till den norska lagen uttalas
att vad som #r orimlig arrendeavgift fir avgoras efter omstiandigheterna
i det enskilda fallet. For att avgiften skall anses som orimlig, méste den
uppenbart dverstiga vad som behovs till forrdntning av det kapital arren-
deobjektet representerar samt till avskrivning, underhéll, skatter, forsik-
ringar m. m., som jorddgaren skall sta for.

2.3.3 Finland*

Ar 1969 var cirka 4 procent av alla brukningsenheter arrenderade. Direfter
minskade arrendena, men de har pd senare ar ater okat i omfattning; detta
galler sarskilt tillskottsarrendena.

1 ”Jordlegolagen”, utfardad ar 1966, finns dels allménna stadganden om
lega av fastighet eller omrade, dels sdrskilda bestimmelser om olika slag
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av lega bl. a. lega av bebyggd brukningsdel samt av jord for lantbruksin-
damal.

Den ldngsta tillitna legotiden &r vid arrende av bebyggd brukningsdel
15 &r och vid arrende utan byggnader 10 &r. Forlingningsritt finns inte.
Avtal om forlangning &r giltigt, om den sammanlagda legotiden inte Gver-
skrider maximitiden. Under legotiden far avtalet sigas upp endast pa i lagen
angiven grund. Avtal for bestdmd tid upphér att gilla utan uppsigning.
Arrendatorn skall, om ej annat avtalats, se till att arrendestillet halles i
stdnd. Arrendatorn kan vid arrendets upphdrande f4 ersittning av jorddgaren
for vissa varaktiga forbéttringar. Arrendeavgiften skall bestimmas i pengar.
Har s inte skett, skall vederlaget omriknas i pengar enligt virdet pa den
ort dér arrendet &r beldget. I lagen har gjorts endast smirre #ndringar. Bl. a.
har inforts majlighet att under arrendetiden jimka arrendeavgiften och andra
avtalsvillkor, om tillimpningen av villkoret skulle strida mot god sed i
arrendeforhdllanden eller p4 annat sitt vara oskilig.

2.3.4 England®

I England &r ca 45 procent av &kerarealen utarrenderad. Under de senaste
dren har den arrenderade arealen okat, men denna utveckling forvintas
ej fortsitta.

Den engelska arrendelagstiftningen (Agricultural Holdings Act of 1948)
ar utforlig och detaljerad. Dess huvudsyfte #r att ge den skdtsamme ar-
rendatorn trygghet i besittningen. Minimiarrendetiden 4r endast ett ir, men
avtalet forlangs automatiskt fran &r till &r, tills uppsigning sker. Arren-
deforhdllandet kan av jorddgaren bringas att upphora endast p vissa i lagen
angivna grunder. Arrendator, som sagts upp, kan inom en ménad gora en
“motuppsédgning”. Har sé skett, ér jorddgarens uppsigning i regel utan ver-
kan, sdvida inte " Agricultural Land Tribunal” medger att arrendeforhal-
landet upphor. Medgivande kan limnas bl. a. om en fortsatt utarrendering
innebr storre men for jordédgaren #n ett upphdrande innebér for arrendatorn.
Vid intresseavvagningen mellan parterna beaktas hur en fornuftig och rittvis
jordédgare skulle handlat i motsvarande situation.

Det finns utforliga bestimmelser om arrendatorns respektive jordagarens
underhdll och om arrendatorns ritt till ersittning for forbattringsarbeten.

Parterna kan fritt avtala om avgiftens storlek. Vanligtvis utgér vederlaget
i pengar. Endera parten kan vart tredje r begira skiljeavgorande betriffande
avgiften. Skiljemannen skall bestimma avgiften till belopp som ir skaligt
med hidnsyn till riddande marknadsforhallanden. Han skall darvid bortse
frin bl. a. forbdttringar utforda och bekostade av arrendatorn.

Efterfrdgan pa arrenden dr visentligt storre 4n tillgdngen. Foljden hirav
ar att avgifterna har stigit. Under tiden mellan november 1972 och maj
1975 radde det fullstandigt eller partiellt forbud mot avgiftshojningar.

2.3.5 Holland®

I Holland &r ungefér 44 procent av jordbruksarealen arrenderad. Arrendena
visar emellertid en tendens att minska i betydelse.
Den holldndska arrendelagen, som utfirdades &r 1958, ger arrendatorn

3 Killa: Woodfall’s Law of
landlord and tenant,
Volume 1 & 2, London
1968.

6Killa: 8. Beteenkning
afg. af Landbokommissio-
nen af 1960, Beteenkning
nr 556/1970.
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TKdllor: Baur, Lehrbuch
des Sachenrechts, Miinc-
hen 1970. Landpachtge-
setz, utfardad den 25 juni
1952. Forslag till ny
arrendelag, Deutscher
Bundestag, 8. Wahlperio-
de, Drucksache 8/141
01.03.77, Sachgebiet 7813

stor trygghet genom att den tillforsdkrar honom l&ngvarig besittning och
l4ga avgifter samt forkopsratt. Lagstiftningen verkar dock himmande pa
strukturutvecklingen och onskvérda investeringar.

Arrendeavtalet skall understillas ’jordbruksndamnden” for godkinnande.
Vid provningen undersoks bl. a. avgiftens storlek. Avtalet skall i regel gélla
12 &r for ”gérdsarrende” och 6 &r for “’sidoarrende”. Sigs avtalet inte upp
i ratt tid, forlangs det automatiskt. >’ Arrendendmnden” kan pa begéran av
arrendatorn forldnga avtalet. Utgdngspunkt ar hédrvid vad billigheten kréver.
I vissa fall skall forlangning végras, bl. a. om jordédgaren eller honom nér-
stdende skall Overta jordbruket p& arrendestillet, samt overtagandet ar av
vasentlig betydelse for jorddgaren och arrendatorns vilfdrd ej sétts i fara.

Arrendatorn skall halla egendomen vid like. Nodviéndiga reparationer skall
utforas av jorddgaren. Arrendatorn kan fé erséttning for vissa forbattrings-
arbeten.

Arrendeavgiften skall i regel bestimmas i pengar. Avgiftens storlek skall
godkidnnas av ’jordbruksndmnden”. Lantbruksministeriet faststaller de hog-
sta tillitna avgifterna. Ett rimligt forhéllande skall rdda mellan avgift och
avkastningsformaga. Maximiavgifter faststills for jorden, som &r indelad
i 42 olika klasser, med olika belopp for varje klass. Tilldgg eller avdrag
kan goras pd grund av speciella férhallanden betriffande exempelvis dré-
nering och arrondering. Sirskilda maximiavgifter faststlls for ekonomibygg-
naderna pd grundval av driftsform, egendomens storlek och byggnadernas
kvalitet. Sirskild avgift faststills ocksa for bostaden med utgangspunkt fran
den allminna hyresnivdn. Maximiavgifterna ses dver vart tredje ar, darvid
hénsyn tas till den pagéende inflationen.

2.3.6 Viisttyskland'

I Visttyskland okar arrendena alltmer i betydelse. Ar 1971 var cirka 29
procent av Adkerarealen utarrenderad.

Bestiammelser om jordbruksarrende finns dels i allménna civillagen (’Biir-
gerliches Gesetzbuch”), dels i en sirskild arrendelag ("Landpachtgesetz”),
utfirdad &r 1952. Reglerna ér i stor utstrackning dispositiva. Lantbruksmyn-
digheterna anser arrende vara en lamplig brukningsform. Utarrendering av
jordbruksmark dr underkastad myndighetskontroll. Avtal om jordbruksar-
rende skall i princip anmalas till ”Landwirtschaftsbehdrde”. Denna myn-
dighet kan anmirka mot avtalet bl. a. om arrendatorns ataganden inte str
i rimligt forhéllande till den avkastning som varaktigt erhdlls vid lamplig
driftsinriktning. Parterna far dérefter tillfille att andra avtalet i enlighet med
anmirkningarna. Underldtes detta, ar avtalet ogiltigt.

Sarskilda regler giller for ’14ngfristiga” avtal. Minimitiden for ett 1ing-
fristigt arrende dr 18 &r for hela gardar och nio 4r for delarrenden. Automatisk
fornyelse forekommer inte. Arrendatorn har i princip rétt till forlaingning
av avtalet, dock ej vid langfristiga arrenden eller om jorddgaren tidigare
sjilv brukat arrendet och arrenderat ut marken av tillfalliga orsaker. Frigan
om forlingning provas av “Landwirtschaftsgericht” och avgors med be-
aktande av arrendatorns ekonomiska forhallanden och av jordbruksniring-
ens krav. Domstolen bestimmer villkoren for det fortsatta arrendet. Ater-
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tagande dr tillatet i vissa i lagen angivna fall eller om foreskrift hirom
tagits in i kontraktet eller kan anses berittigat av sirskilda skil.

Arrendeavgiften kan efter sérskild begéiran omprdvas av Landwirtschafts-
gericht sedan tva &r forflutit fran tilltrddet. Dirvid beaktas om de forhal-
landen som foreldg nar den ursprungliga avgiften bestimdes, senare har
dndrats.

Ar 1977 lades fram forslag till ny arrendelagstiftning. En reform hade
ansetts av behovet pdkallad, d4 de gillande bestimmelserna grundar sig
pa forhdllandena inom jordbruket vid sekelskiftet och ej dr anpassade till
dagens krav pé foranderlighet och utveckling inom jordbruket. Huvudsyftet
med forslaget dr att stdrka arrendatorns stéllning i hans egenskap av sjilv-
standig foretagare. Samtidigt skall dock tillses att det utarrenderade foretagets
bérkraftighet tryggas. Liksom hittills skall lagstiftningen i stor utstrickning
vara dispositiv. Anmailningsplikten och den ddirmed sammanhéngande myn-
dighetsprovningen anses fordldrade och foreslds avskaffade. Uppsidgnings-
tiden vid arrendeavtal pad obestdimd tid skall vara minst tvd ar. Avtal pd
bestamd tid forlangs for obestimd tid nér forfrdgan frdn endera parten om
dess forldngning inte besvarats inom tre méanader. Forslaget har dnnu inte
antagits. Mot forslaget har fran olika héll invants att man i stillet for att
slopa myndighetskontrollen bor infora skédrpta foreskrifter i detta hanseende.

2.4 Forekomsten av jordbruksarrende under perioden
1972-1976

Akerarealen i Sverige utgjorde &r 1972 2 996 493 hektar. Under perioden
1972 - 1976 minskade arealen med 16 454 hektar, vilket motsvarar endast
ca en halv procent av arealen &r 1972.

Ar 1972 var av den totala akerarealen 37 procent upplaten pa arrende.
Motsvarande andel &r 1976 var 40 procent, vilket motsvarar 1 184 111 hektar.

Vid periodens borjan brukades 56 procent av antalet jordbruksforetag
(brukningsenheter) av dgaren, medan 4terstoden brukades av arrendator (13
procent) eller utgjordes av blandbruk, dvs. brukningsenhet som bestr av
sdvil arrenderad som sjdlvdgd mark (31 procent). Fram till 4r 1976 skedde
en minskning av i huvudsak antalet helt dgda foretag. Det totala antalet
foretag var &r 1972 143 943 och 4r 1976 130 955, en minskning med 12 988
foretag. Dérav hade 11 732 varit heldgda. Trots det minskade antalet bruk-
ningsenheter har under perioden fordelningen mellan de heldgda, de helt
arrenderade och blandbruken varit i det nirmaste oforindrad. Av det totala
antalet foretag var &r 1976 52 procent helidgda, 14 procent helt arrenderade
och 33 procent utgjordes av blandbruk (se vidare tabell 1).
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Tabell 1 Antal éigda och arrenderade foretag samt dkerarealen pé dessa jimte mot-
svarande andelar i procent utan decimaler. Avser foretag med mer én 2 hektar
dker

Hela Antal foretag
riket

Helt dgda Helt arrenderade Delvis arrenderade Summa

1972 80415 6% 18745 13% 44783 31% 143943
1973 76 201 55% 18580 13% 44156 2% 138 937
1974 72 855 54% 18669 14% 44315 2% 135839
1975 69 342 52% 18776 14 % 44831 34 % 131 949
1976 68 683 52% 18652 14% 43620 3% 130955
-4 +1 +2
Minskat antal: Minskat antal: Minskat antal: Minskat antal:
11732 93 1163 12988

Hela Akerareal, hektar

riket =

Agd Arrenderad Summa
1972 1879 667 63 % 1116826 37% 2996 493
1973 1851 105 62 % 1132559 38% 2983 664
1974 1835 682 61 % 1155 449 39% 2991131
1975 1808 437 61 % 1171790 39% 2980 227
1976 1795928 60 % 1184111 40 % 2980039

-3 +3
Minskad areal: Okad areal: Minskad areal:
83739 67 285 16 454

Killa: Jordbruksstatistisk &rsbok 1977.
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3 Kommitténs inledande synpunkter pa
jordbruksarrende

Den nuvarande lagstiftningen om jordbruksarrende trdadde i kraft ar 1972.
Trots den jamfGrelsevis korta tid dessa regler varit gillande, har utvecklingen
pa arrendeomrédet gjort vissa reformer 6nskviarda. Kommittén lagger darfor
nu fram forslag till andringar i arrendelagstiftningen. Kommitténs 6versyn
har gillt endast vissa avgriansade frigor och har alltsd inte tagit sikte pa
ndgon allmén omprévning av de grundldggande principerna i lagstiftningen
om jordbruksarrende.

For att driva ett familjejordbruk fordras omfattande investeringar i ma-
skiner, byggnader och andra anldggningar. Reglerna om jordbruksarrende
bor foljaktligen utformas s att de underléttar uppbyggandet och vidmakt-
héllandet av dndamaélsenliga arrendestéllen. Reglerna bor ocksa frimja ar-
rendatorns intresse av att ldgga ned det arbete och det kapital som kravs
for att &stadkomma effektiva familjejordbruk. For arrendatorn ar det i detta
hénseende av storsta betydelse att han kan rikna med en sdker och varaktig
besittning av arrendestillet. De nuvarande reglerna om arrendatorns be-
sittningsskydd uppfyller enligt kommitténs mening inte helt detta krav.
De kan ge utrymme for osdkerhetsmoment som inte svarar mot den trygghet
och forutsigbarhet som krédvs for att arrendatorn skall vara beredd att gora
insatser som ger resultat forst pd langre sikt.

Det frimsta osdkerhetsmomentet, som ocksd utgjort grund for krav pa
reformer av lagstiftningen om jordbruksarrende, dr den sedan bdrjan av
1970-talet inom vissa delar av landet snabba stegringen av arrendeavgifterna.
Den allménna prisstegringen i samhillet kan visserligen inte ldmna av-
gifterna for jordbruksarrende opéverkade. Om emellertid avgifterna inom
ndgon del av landet tillats bli alltfér hoga och dédrigenom far till foljd att
jordbruksarrendatorns besittningsskydd i praktiken undergrévs, maste reg-
lerna om avgift for fortsatt arrende dndras. Kommittén foresldr en dndrad
lydelse av bestimmelsen om villkor vid forlaingning av arrendeavtal. Den
foreslagna @ndringen innebar framfor allt att arrendeavgiften skall kunna
bestdmmas till skiligt belopp utan att hansyn behdver tas till de prisnivéer
som en onaturligt hog efterfrigan pd arrenden eventuellt kan ge upphov
till och som inte ryms inom arrendestillets normala avkastningsformaga.

Ett annat osdkerhetsmoment, som inte heller svarar mot kravet pé lang-
siktig planering, utgér den nu gillande regeln om jordédgarens ovillkorliga
ratt till sjalvintrdde. En jordbruksarrendators besittningsskydd upphor vid
arrendetidens utgang, om jordédgaren eller en ndra anhdrig till honom vill
Overta brukandet av arrendestéllet. Ndr jorddgaren gor gillande sjalvintrade,



52 Inledande synpunkter SOU 1978:36

ger den nuvarande regeln inte négot utrymme for en vigning av jordégarens
onskemal mot de uppoffringar som en avflyttning fran ett gérdsarrende
regelmissigt innebér for arrendatorn och hans familj. Regeln kan séledes
leda till stotande resultat. Kommittén har darfor ansett att sjdlvintrade i
fortsittningen inte skall kunna f& utgvas lika automatiskt som nu. Innan sjélv-
intride medges, skall enligt kommitténs forslag en avvigning goras mellan
parternas motstdende intressen. Aven samhillets Snskemél om en rationell
jordbruksdrift inom familjejordbrukets ram skall beaktas. Om ett uppho-
rande av arrendeforhdllandet med hinsyn till de skal parterna anfor bedéms
som obilligt mot arrendatorn, skall sjdlvintrade végras. Hirigenom skapas
en ordning dir 4 ena sidan jorddgaren kan aterfad full dispositionsritt dver
sin mark nir han har befogad anledning dértill, medan 4 andra sidan ar-
rendatorns behov av social och ekonomisk trygghet tillgodoses i hogre grad
éan nu.

Enligt kommitténs direktiv skall sirskild uppmarksamhet dgnas at frigan
om vilka foljder for utbudet av jordbruksarrenden som en @ndring av jorda-
balkens villkorsnormer kan fora med sig.

Utbudet av jordbruksarrenden bestdms av jorddgarens intresse av att upp-
1ata sin jord pé arrende. Detta giller dock inte de publika jorddgarna och
inte heller de enskilda jorddgare som av olika skdl saknar mdojlighet att
sjalva bruka sin jord. For 6vriga jorddgare bestams intresset for utarrendering
av en rad olika faktorer, av vilka bl. a. lagstiftningens innehdll och det eko-
nomiska utfallet av att sjilv driva arrendestillets jordbruk jamfort med att
uppbira arrendeavgift, fr antas ha stor betydelse. Kommittén finner det
knappast majligt att pd forhand uttala sig om vilken effekt pd utbudet av
jordbruksarrenden som en viss lagindring kan f&. Man kan endast mera
allmént anta att jorddgarens intresse for utarrendering minskar, om arren-
delagstiftningen i allt for hog grad begrénsar jorddgarens ritt att forfoga
Over marken.

Kommittén har bedomt det som foga sannolikt att nigon pataglig for-
dndring i utbudet kommer att ske. Aven om viss risk for ett minskat utbud
foreligger, bor enligt kommittén denna risk inte fa std i vagen for de forslag
till forstarkt besittningsskydd som ldggs fram i detta betankande. Ett for-
stiarkt besittningsskydd for jordbruksarrendatorn kan emellertid f en annan
effekt som behdver uppmirksammas, namligen ett okat antal muntliga ar-
rendeupplételser. Sdsom framgér av arrendeundersokningen (avsnitt 4.6.1)
forekommer muntliga arrenden i en omfattning som inte kan anses god-
tagbar. Hur man skall g4 till viiga for att nedbringa antalet sidana upplételser
ar en fraga som ligger utanfor kommitténs uppdrag. Om ett forstérkt be-
sittningsskydd for arrendatorerna skall kunna genomforas i praktiken, maste
arrendeavtalen erhélla skriftlig form. Forekomsten av muntliga arrende-
upplatelser maste darfor fortlopande uppmérksammas.
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4 Arrendeavgiften och andra arrendevillkor
vid jordbruksarrende

4.1 Bakgrund till nuvarande bestimmelser

Den nuvarande arrendelagstiftningen bygger p4 de grundsatserna att man
vill 4 ena sidan stimulera utbudet av arrende genom relativt stor avtalsfrihet
for parterna, sarskilt vad giller de ekonomiska mellanhavandena, men 4
andra sidan skapa trygghet for arrendatorn till hem och niring. Sistnimnda
syfte uppfylls bl. a. genom reglerna om besittningsskydd. En jordbruksar-
rendator har s. k. direkt besittningsskydd, vilket innebdr att han i regel
har ritt till forlingning av avtalet vid den avtalade arrendetidens utging.
For att ett direkt besittningsskydd skall vara effektivt fordras sirskilda be-
stimmelser om mdjlighet till omprovning av arrendevillkoren vid arren-
deperiodens utgdng. I annat fall skulle besittningsskyddet l4tt kunna sittas
ur spel genom att jorddgaren med utnyttjande av arrendatorns beroende
av fortsatt arrende krédver alltfor harda villkor fér den nya arrendetiden.
Bestimmelserna om mgjlighet till omprévning av arrendevillkoren #r av-
sedda att utgora ett komplement till besittningsskyddet och inte att fungera
som ett skydd mot befogade dndringar av gillande avtalsvillkor.

4.2 Gillande ritt

Olika regler giller for bestimmande av arrendeavgift och andra avtalsvillkor
vid & ena sidan upplatelse av arrende till ny arrendator och 4 andra sidan
forlangning av arrendeavtal.

Vid nyupplételse har parterna avtalsfrihet betriffande arrendeavgiftens
storlek. Detsamma géller andra avtalsvillkor i den mén de inte strider mot
ndgon tvingande regel i arrendelagstiftningen. Fran vissa av de tvingande
reglerna kan arrendendmnden ldmna dispens. Den enda inskrinkningen
betriffande avgiftsbestimningen &r foreskriften i 9 kap. 29 § JB att arren-
deavgiften skall vara bestimd i pengar. Det #r siledes forbjudet att avtala
att vederlaget for arrenderétten helt eller delvis skall bestd i att arrendatorn
utfor arbete at jorddgaren eller leverar jordbruksprodukter till honom. 9
kap. 29 § JB utgér frdn att arrendeavgiften skall vara till sin storlek bestamd.
Bestimmelsen innebér visserligen att avgiften skall anges i pengar, men
avgiften behover inte ovillkorligen vara bestamd till ett och samma belopp
vid varje betalningstillfdlle utan kan t. ex. f& stiga med visst belopp varje
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kalenderar. Det #r ocksa tillitet att indexreglera avgiften. Vanligast fo-
rekommande i arrendesammanhang dr konsumentprisindex och avraknings-
prisindex. LRF utfirdade i februari 1976 en rekommendation till arren-
demarknadens parter om indexreglering vid jordbruksarrende. Enligt re-
kommendationen bdr i avtal pd fem 4r eller kortare tid avgiften ej index-
regleras. I avtal pd lingre tid &n fem &r kan indexreglering av avgiften fo-
rekomma, darvid indexreglering skall ske med avrakningsprisindex (hel-
Arsmedeltalet) reducerat till 60 procent. Indexreglering av forsta arets ar-
rendeavgift bor inte forekomma. Redan tecknade avtal bor omregleras, dér-
vid dock speciella férhallanden kan motivera annan reglering dn den re-
kommenderade. LRF skall folja utvecklingen pd indexomridet och, om
skil dartill uppkommer, dnyo ta upp frigan.

Vid forlangning av arrendeavtal efter uppsigning skall enligt 9 kap. 9 §
JB arrendeavgiften utgd med skiligt belopp. Den arrendeavgift jorddgaren
fordrar skall godtas, om den inte 4r oskdlig. Annat av jorddgaren uppstilit
villkor skall gilla, om det inte strider mot god sed i arrendeférhéllanden
eller eljest 4r obilligt. Forlangning skall dock ske for tid som motsvarar
arrendetiden, om denna ej dverstiger fem &r, och i annat fall for fem A&r.
Forlangning kan ske dven for annan tid, om detta av sirskild anledning
ar lampligare. Begirs ingen @ndring av villkoren, skall samma villkor som
forut galla. Triffar parterna vid forlingning 6verenskommelse om villkoren
for det fortsatta arrendet, skall enligt 9 kap. 9 § andra stycket JB dver-
enskommelsen, oavsett bestimmelserna i 9 kap. 9 § forsta stycket JB, linda
till efterréttelse i den méan annat ej foljer av bestimmelserna i dvrigt i jorda-
balken. Sigs avtalet inte upp till arrendeperiodens utgang, blir arrendet au-
tomatiskt forlangt pA de gamla villkoren. Bade jordédgare och arrendator
har ritt att séga upp ett arrendeavtal till arrendeperiodens utging for dndring
av villkoren.

Ovanstiende giller besittningsskyddade arrenden. Saknas besittnings-
skydd, kan provning av arrendevillkorens skilighet inte goras av arren-
denimnden. Parterna har frihet att avtala vilka villkor de vill inom ramen
for de tvingande reglerna.

Under 16pande arrendeperiod kan avtalsvillkoren jimkas eller limnas utan
avseende med tillimpning av den allminna formdgenhetsrittsliga gene-
ralklausulen i 36 § avtalslagen. Forutsittningen 4r att villkoret skall vara
oskiligt med hansyn till avtalets innehdll, omsténdigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstindigheterna i dvrigt. Om
villkoret ir av sddan betydelse for avtalet att det inte skéligen kan krdvas
att avtalet i ovrigt skall gilla med oforindrat innehéll, far avtalet jaimkas
dven i annat hinseende eller i sin helhet limnas utan avseende. Vid prov-
ningen skall sarskild hénsyn tas till behovet av skydd for den som i egenskap
av konsument eller pA annat sitt intar en underldgsen stéllning i avtals-
forhallandet. Bade jorddgaren och arrendatorn kan begéra jaimkning av av-
talsvillkor enligt generalklausulen.

Den allminna generalklausulen i 36 § avtalslagen tradde i kraft den 1
juli 1976. Samtidigt upphivdes den sirskilda arrendegeneralklausulen” i
8 kap. 27 § JB. Enligt denna bestimmelse fick ett arrendevillkor jamkas
eller limnas utan avseende, om tillimpning av villkoret uppenbarligen stred
mot god sed i arrendeforhdllanden eller eljest var otillborlig.
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4.3 Forarbetena

I sitt betdnkande med forslag till ny lagstiftning om jordbruksarrende (SOU
1968:57 s. 400) uttalade arrendelagsutredningen att ett besittningsskydd som
innefattar rétt till forlingning av avtalet inte blir effektivt, om det inte
innehdller ndgon form av spéarr mot hdjning av arrendeavgiften. Reglerna
om ocker och om jamkning av uppenbart obilliga avtal ansigs inte utgora
tillrécklig garanti for att trygga arrendatorns ritt. For att besittningsskyddet
skulle bli effektivt var det emellertid enligt utredningen inte erforderligt
med en offentlig reglering av arrendevillkoren, nir det ursprungliga avtalet
ingicks. Det allmédnnas ingripande i arrendevillkoren vid fortsatt arrende
skulle inte stricka sig ldngre @n som erfordrades for att tillgodose syftet
med besittningsskyddet. Till grund for bestimmande av arrendeavgift och
andra avtalsvillkor vid forlingning hade man att iaktta vad skiligheten i
det enskilda fallet fick anses kridva. Enligt utredningen var det i allminhet
naturligt att utgd frin de villkor som gillde vid uppsigningstillfillet. Hinsyn
kunde ocks4 tas till den allménna arrendenivén i orten under forutsittning
att man vid jamforelsen mellan arrendeobjekten beaktade olikheterna. Att
ndrmare sdka precisera vad som i samband med fornyelse av avtalet skall
anses vara skilig avgift, fann utredningen vanskligt, frimst dirfor att de
forhallanden som pdverkar arrendenivdn ir si manga och olikartade.

I jordabalkspropositionen (prop. 1970:20 del B 2 s. 855) forklarade de-
partementschefen att han godtog de av utredningen angivna huvudgrun-
derna for en ny arrendelagstiftning, nimligen dkad avtalsfrihet som sti-
mulans for utbudet av mark for arrende samt skydd for arrendatorn i hans
besittning av arrendestillet. For forldngningssituationer uttalade departe-
mentschefen (prop. s. 868) att som en grundldggande princip for avgifts-
bestdmning vid forldngning bor gilla att arrendeavgiften skall avgoras av
rddande marknadsforhéllanden. Kan parterna inte enas om arrendeavgiften
bor enligt departementschefen som huvudregel gilla att avgiften skall utga
med belopp som jorddgaren fordrar men att, om jord4garens krav #r oskiligt,
det bor kunna frangas och arrendeavgiften faststillas till skiligt belopp. Ar
situationen sidan att arrendenivan for jaimfdrliga arrenden kan utrdnas, bor
denna tjana som utgdngspunkt for skilighetsbeddmningen. Ofta torde jim-
forliga arrendeforhallanden dock inte kunna aberopas. Fragan fir d enligt
departementschefen avgoras efter vad arrendatorer i allminhet kan antas
vara beredda att betala. Att i lagen ndrmare ange vad som skall utgdra
skilig arrendeavgift ansdg departementschefen inte vara méjligt. Huvud-
principen for beddmning av Gvriga villkor bdr enligt departementschefen
vara att de av jorddgaren uppstdllda villkoren skall gilla, om de inte dr
obilliga. I friga om arrendetiden ansig han dock mera preciserade bestim-
melser vara behdvliga. Om parterna inte kan enas om arrendetiden, 4r det
enligt departementschefen naturligt att forldnga arrendet med tid som mot-
svarar upplatelsetiden. I vissa fall kan det emellertid vara befogat att faststilla
kortare tid, t. ex. om faststéllelse av stads- eller byggnadsplan #r att vinta.
Med hinsyn till de svarigheter som foreligger att beddma framtida for-
hdllanden ansdg departementschefen att tvangsforlingning i regel inte bor
ske for mer dn fem 4r i sdnder. I undantagsfall, t. ex. d4 parterna kommit
Gverens om ldngre forlangningstid 4n fem 4&r vid underliten uppsigning,
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bor arrendeforhéllandet dock kunna forldngas dven utdver fem Ar.

Vid riksdagsbehandlingen av forslaget till jordabalk uttalades att det i
vissa fall bor vara mdjligt att medge arrendatorn visentligt langre for-
langningstid d4n vad som foljer av huvudregeln, ndmligen i de fall da ar-
rendestéllet varit utarrenderat under lang tid och da det, for att statligt
garantildn 4t arrendatorn skall kunna beviljas, fordras ett fortsatt garanterat
arrendeforhdllande, motsvarande skilig amorteringstid — for investeringar
i anldggningar normalt omkring 20 & — (BLU 1970:80 s. 208 och rskr
1970:443).

9 kap. 9 § JB erholl sin nuvarande formulering 1973 (prop. 1973:23, SFS
1973:187). Tidigare hade de tva forsta meningarna i paragrafen foljande ly-
delse: ”Vid forlingning av arrendeavtal dr arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jorddgaren fordrar. Om hans krav &r oskaligt, skall
dock avgiften utgd med skiligt belopp.” Andringen, som gjordes samtidigt
med att motsvarande bestimmelse om hyra dndrades, angavs vara av re-
daktionell natur och vidtogs i syfte att undanrdja eventuella missforstdnd
att hyresvirden — jorddgaren ensidigt kunde bestimma villkoren vid for-
lingning (prop. s. 153 och 173).

I forarbetena till 8 kap. 27 § JB anfoérdes som skil for inforandet av be-
stimmelsen endast att arrendelagstiftningen borde innehdlla en uttrycklig
generalklausul om jamkning av oskéliga avtalsvillkor i likhet med vad som
redan gillde pd hyresrattsomridet (prop. 1970:20 del B 2 s. 964).

Inférandet av den allmédnna formogenhetsrittsliga generalklausulen syf-
tar till att ge domstolarna okade mdjligheter att jamka eller &sidosétta
oskiliga avtalsvillkor. De sérskilda lagregler som finns pa vissa rattsomraden,
t. ex. arrende, till skydd for den svagare parten medfor att behovet av att
tillimpa generalklausulen blir mindre. Bestimmelsen kan @nda ha en viktig
uppgift att fylla som en kompletterande skyddsregel, bade for speciella si-
tuationer som inte har kunnat regleras i den aktuella sérskilda lagen och
for att stdvja forsok att kringgd tvingande lagbestimmelser (prop. 1975/76:81
s. 112). Generalklausulen kan tillimpas pd alla slags villkor, siledes dven
vederlaget. Det torde emellertid bli relativt sillsynt att priset jamkas pé
grundval av en renodlad jaimfGrelse mellan pris och prestation. De fall dér
jimkning av priset kan komma i friga torde framforallt vara siddana dér
andra omstiandigheter spelar in (prop. s. 138).

4.4 Rittspraxis

Tvist om arrendeavgiften och andra avtalsvillkor vid forlaingning skall provas
av arrendendmnd (8 kap. 30 § JB). Arrendendamnd skall finnas i varje lan,
men regeringen kan bestimma, att annat omride dn ldn skall utgora verk-
samhetsomride for arrendenimnd (8 kap. 29§ JB och fGrordningen
(1975:518) om rikets indelning i verksamhetsomraden for hyresndamnd och
arrendenimnd m. m.). Arrendendmnden bestar av en jurist som ordférande
och tva andra ledamoter, varav den ene foretrader jordagaresidan och den
andre arrendatorssidan. Part, som inte godtar arrendendmndens beslut i
villkorstvist, kan klandra beslutet genom att vicka talan mot den andra
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parten vid fastighetsdomstol (8 kap. 31 och 32 §§ JB). Fastighetsdomstols
dom i villkorstvist kan inte &verklagas (8 kap. 33 § JB).

Tvist om tillimpning av generalklausulen i 36 § avtalslagen skall hand-
laggas av fastighetsdomstol som forsta instans. Avgdrandet kan dverklagas
till hovrétt och hogsta domstolen.

Kommittén har sokt bilda sig en uppfattning om praxis i tvister om be-
stimmande av arrendeavgift och andra avtalsvillkor genom att fran arren-
dendmnderna infordra avgoranden som kan vara av intresse for kommittén
till belysning av hur 9 kap. 9 § JB tillimpats. I de fall besluten klandrats,
har fastighetsdomstolens avgoranden infordrats.

Antalet forlingnings- och villkorstvister vid arrendenimnder och fastig-
hetsdomstolar ar forhallandevis litet. Tillganglig statistik over till arrende-
ndmnderna inkomna &renden rorande jordbruksarrende visar foljande.

Till arrendenimnderna inkomna forlingnings- och villkorstvister under perioden
1972 - 1977 (jordbruksarrende)

Ar Ar

1972 116 1975 129
1973 119 1976 178
1974 116 1977 185

Atskilliga forlangnings- och villkorstvister vid arrendendmnderna blir inte
provade i sak. Parterna for ofta forhandlingar utanfor arrendenimnderna
och triffar uppgorelse, varefter drendet dterkallas och avskrivs. Under pe-
rioden 1972 — 1977 kom det in flest forlangnings- och villkorstvister rérande
jordbruksarrende till arrendenamnderna i Malmé och Linkdping. Klander
av arrendendamnds beslut i forlangnings- och villkorstvist forekommer sillan.
Fastighetsdomstolarna provade i sak endast ett fital mal under perioden.
Av dessa avgoranden dverklagades till hovritt 3 forldngningstvister ar 1974,
6 ar 1975 och 4 ar 1976.

Kommitténs praxisgenomgang har omfattat ett sextiotal arrendenamnds-
avgoranden och ett tiotal fastighetsdomstolsdomar.

Vid bestimmande av vad som ar skilig arrendeavgift har arrendenamn-
derna i forsta hand sokt utrona arrendenivén for orten. Endast i fa fall
har arrendendmnd emellertid ansett sig kunna faststdlla ndgon ortens ar-
rendenivd (t. ex. arrendendmndens for Kristianstads ldn drenden nr L
20063/73, L 20065/73 och L 20086/75). Av parterna dberopat jamforelse-
material har av arrendenamnderna ansetts vara for knapphandigt redovisat,
inte tillrackligt omfattande eller alltfor olikt det arrendestille tvisten rort.
Ibland har jimfGrelsematerial inte stitt att finna. Néar arrendeniamnderna
inte kunnat faststdlla ndgon ortens arrendenivd, har nimnderna vid be-
domningen av avgiftens skilighet sokt faststélla de belopp som arrendatorer
i allmidnhet kunde antas vara villiga att betala. Hérvidlag har flera olika
tillvdgagéngssitt anviants. Man har hédnvisat till den allmidnna upplysning
som &beropat jamforelsematerial gett om avgifternas storlek, till iakttagelser
om arrendestéllets beskaffenhet, till nimndledaméternas allmadnna kénne-
dom om arrendeavgifter m. m. I ndgot fall har ocksd hanvisats till jordens
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mer eller mindre goda avkastningsformaga (t. ex. arrendendamndernas for
Kristianstads 1dn och Malmohus ldn drenden nr M 20145/73 och L 20081/75).
Beridkningar av arrendeavgiften i procent av arrendefastighetens taxerings-
virde eller saluvdrde har i arrenden@amnds-och fastighetsdomstolspraxis inte
godtagits annat dn i nigot enstaka fall. Ej heller har man gjort avgifts-
bedomningar baserade enbart pa berdkningar av arrendestéllets ekonomiska
avkastningsforméga. Sddana berdkningar har emellertid végts in i beddm-
ningen nér avgiftsbestimningen skett med tillimpning av den s. k. mo-
difierade marknadsprincipen. Denna kom forst till uttryck i ett avgdrande
av Malmo tingsrdtt r 1974 (mal F 38/73). Enligt tingsrdtten maste man
ldgga vikt vid departementschefens uttalande i jordabalkspropositionen att
avgiftens storlek far avgoras efter vad arrendatorer i allmédnhet kan antas
vara villiga att betala, varfor man bor bortse frin sddana arrendatorer som
av speciella anledningar 4r beredda att betala att sérskilt hogt arrende. De-
partementschefens uttalande bor vidare enligt tingsratten tolkas s, att dar-
med avses vad en kunnig och forstandig jordbrukare med den for fastigheten
lampligaste driftsinriktningen och en rationell drift kan antas vara villig
att betala. Utifrdn en skonsmassig uppskattning av den avkastning en sddan
lantbrukare kan erhélla och under hénsynstagande till arrendenivan for jam-
forliga arrenden bor skiligheten av avgiften bedomas. Till denna princip
har arrendendmnderna i flera fall anslutit sig (t. ex. arrendendmndens i Go-
teborg drende nr N 21538/75).

I detta avsnitt har inte tagits med fall, vari tvisten gillt tiden for ar-
rendeavtalets forlangning.

Andra villkor har varit foremal fér arrendendmndernas skilighetsprovning
i Atskilliga fall. Dessa villkor har varit av skiftande natur. Nigon enhetlig
praxis i bedomningen av olika villkors skilighet kan knappast framletas.
Hirtill kommer att det omtvistade villkoret i flera fall varit specifikt for
arrendestéllet i fraga.

Nagot mal, vari villkor jimkats med stod av 8 kap. 27 § JB eller 36 §
avtalslagen, dr inte kdnt av kommittén.

4.5 Onskemal om reformer

I riksdagsmotionen 1974:975 hemstilldes bl. a. att riksdagen hos Kungl.
Maj:t skulle begéra sddan dndring av 9 kap. 9 § JB att arrendeavgiften vid
forlangning av arrendeavtal i forsta hand skall bestimmas med beaktande
av arrendestillets avkastningsforméaga. Som skél harfor anfordes i motionen
att tillimpningen av 9 kap. 9 § JB med hénsyn till de hoga arrendeavgifterna
blivit sddan att arrendatorernas besittningsskydd urholkats. Motiondrerna
anforde vidare att man i praxis kommit att sitta likhetstecken mellan skilig
arrendeavgift och rddande marknadsforhallanden. Eftersom arrendemark-
naden &r en bristmarknad, har jordbruksarrendatorerna blivit utlimnade
at den fria marknadsprissdttningen. Arrendenivéerna har enligt motionérerna
drivits upp till en hdjd som ndrmar sig det orimliga. Till denna utveckling
har bidragit hoga avgifter for bl. a. tillskottsarrenden, specialarrenden och
arrenden som bjudits ut pd anbud. Motiondrerna ansdg det angeldget att
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9 kap. 9§ JB ges en sidan utformning att man med skilighet menar en
avgiftsnivd som ar anpassad efter arrendestillets karaktédr och avkastnings-
formaga.

Lagutskottet inhdmtade utldtanden dver motionen fran Svea hovritt, lant-
bruksstyrelsen, arrendendamnderna for Kristianstads lan och Malméhus lan
samt lantbruksnamnden i Ostergétlands ldn. P4 begiran av utskottet avgavs
vidare yttrande Over motionen av LRF. Yttrande 6ver motionen inkom
dessutom frdn SJA. Motionsyrkandet tillstyrktes av SJA men avstyrktes
av Ovriga remissinstanser. Saval lantbruksstyrelsen som lantbruksnamnden
i Ostergotlands lan ansdg dock att utvecklingen pA omradet borde foljas
med uppmirksamhet. Aven LRF uttalade sig i den riktningen.

Svea hovritt ansag att avgiftsbestimning allenast efter arrendestéllets av-
kastningsforméga skulle innebédra en langtgéende priskontroll, vilket vid
utarbetandet av ifrdgavarande led i arrendatorns besittningsskydd varken
avsetts eller ens diskuterats. Om arrendeavgiften framstir som oskilig i
forhdllande till arrendets avkastningsformaga, torde enligt hovritten den
situationen foreligga att en arrendator i allmédnhet icke kan tdnkas vara
beredd att betala den ifrigasatta avgiften, varfor denna bor sidnkas av ar-
rendendmnden.

Arrendendmnderna for Kristianstads ldan och Malmohus ldn forklarade
sig inte kunna ansluta sig till motionédrernas beskrivning av ndmndernas
tillimpning av 9 kap. 9 § JB. Det &r visserligen riktigt att marknadsfor-
héllandena i forsta hand skall vara avgérande och att om en nigorlunda
fast arrendeniva finns i orten denna niva tjanar som utgdngspunkt for be-
domningen. Eftersom nigon fast arrendenivé ofta inte gir att finna, blir
det av stor betydelse vad arrendatorer i allmidnhet dr beredda att betala.
Niamnderna dr medvetna om att det forekommer avgifter vid nyupplételser
som pa sikt inte dr realistiska. Namnderna sade sig beakta att vissa avgifter
inte kunde anses vara ett uttryck for vad arrendatorer med hénsyn till ar-
rendestéllets avkastningsformaga pé langre sikt dr beredda att betala. Redan
nu tar nimnderna vid avgiftsbestimningen hédnsyn till arrendestéllets av-
kastningsformaga bland ménga andra omsténdigheter. Enligt nimnderna
ar det knappast mdjligt att 1ta avkastningsformagan bli ledstjarna vid ska-
lighetsbedomningen med hansyn bl. a. till de svérigheter tillimpningen av
en sddan princip skulle innebdra.

Lantbruksstyrelsen ansag att avgiftsnivin for arrenden stiger pé ett satt
som inger viss oro for framtiden. Aven priserna pa jordbruksmark stiger
kraftigt. Dessa bida foreteelser har ett nira samband. Aven om en an-
knytning av arrendeavgiften vid forlangning till arrendestillets avkastnings-
forméga synes rattvis, skulle en sddan regel med all sannolikhet medféra
att intresset att arrendera ut mark minskade. Styrelsen framholl ocksé pro-
blemet med att 16sa frigan om hur avkastningsformégan skall bestimmas
i varje sdrskilt fall. Enligt styrelsen ar det utomordentligt svart for att inte
sdga omojligt att med sdkerhet faststédlla avkastningsformégan hos en viss
brukningsenhet eller viss jordbruksareal. Den nya arrendelagstiftningen sy-
nes i stort sett ha motsvarat forvéntningarna. Att situationen inte dr helt
problemfri st&r & andra sidan ocksd klart, varfor utvecklingen bor foljas
med uppmairksambhet.

Lantbruksndmnden i Ostergétlands lan forklarade att den nya arrende-
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lagstiftningen haft viss ddmpande effekt pé prisutvecklingen men att alltfor
kort tid forflutit for att ndgra ldngtgéende generella slutsatser skall kunna
dras.

LRF forklarade att arrendeavgiftsproblemet aldrig fir en rimlig 16sning
om inte taxeringsvirdena for jordbruksfastigheter tillats stillas i rimligt for-
héllande till arrendestéllets virde som jordbruksforetag. Forbundet ansig
att man inte kunde bortse frin att tendensen vid bestimmandet av ar-
rendeavgifter dr den, att avgifterna i stor utstrickning grundas p4 mark-
nadsvirdena, som i vissa fall isolerat kan framst& som oskiliga. En objektiv
belysning av om detta antagande &r riktigt och av dess rickvidd 4r pa sin
plats. Det kan inte alltid vara berittigat enligt forbundets mening att sitta
likhetstecken mellan “rddande marknadsforhallanden™ och “skilig”.

SJA konstaterade att man i praktiken aldrig kan komma fram till vad
arrendatorer i allmédnhet &r villiga att betala for ett visst arrende och samtidigt
ta hansyn till marknadsnivdn pd orten, eftersom denna bestdms av topp-
avgifterna. Skilighetsbegreppet har enligt foreningen i praxis fatt den in-
neborden att jorddgaren kan diktera vad som ar skilig arrendeavgift genom
att tillse att arrendeavgifterna stindigt hojs. Arrendestillets avkastnings-
formaga méste bli ledstjdrna vid skilighetsbedomningen. En god jordbrukare
bor kunna fé sin tillborliga bargning pd garden. Egendomens faktiska av-
kastning i sittande arrendators hand skall inte vara avgorande annat dn
om denne skonsmissigt kan anses vara en normaljordbrukare och drifts-
inriktningen kan bedomas som normal. Foreningen hévdade att en till-
limpning av avkastningsprincipen inte medfor storre svarigheter eller be-
hover medfora storre kostnader dn en tillimpning av marknadsprincipen.

Lagutskottet anforde i sitt betinkande (LU 1974:35) bl. a. foljande.

Avgifterna vid etablering av arrende har under de senaste &ren otvivelaktigt stigit
kraftigt. Som exempel pd hur arrendeprisnivdn hojts kan ndamnas att man, enligt
vad utskottet erfarit, i vissa delar av Skéne f. n. betalar i arrendeavgifter for god
akermark upp till 1400 — 1 500 kronor per hektar. Denna prisutveckling dr en foljd
av att det vid overlatelse av jordbruksmark betalas mycket hoga priser. Inte sillan
betalas rena overpriser i spekulationssyfte och av andra orsaker @n som har med
markens anvindning for jordbruk att gora. Overltelsepriserna torde ocksa i sin tur
paverkas av att arrendepriserna hojs. — Vid omprovning av arrendeavgiften i samband
med forldngning av arrendeavtal sldr den hoga arrendeprisnivdn igenom pa grund
av den metod som enligt vad utskottet nyss anfort skall anviandas for att bestimma
skiiligheten av yrkad arrendeavgift. Visserligen visar den av arrendatorsforeningen
dberopade domen av fastighetsdomstolen vid Malmo tingsritt att vid bedomandet
av vad “arrendatorer i allmidnhet” kan antas vara villiga att betala for arrendet man
som regel — i motsats till vad motiondrerna hdavdar — bortser frdn sddana anbud eller
erlagda avgifter som baseras pd marginaljordar och marginalintékter. Aven en sidan
nyanserad bestimning av marknadsprisnivdn medfor emellertid kraftigt hojda arren-
deavgifter. — Arrendatorsforeningen har till sitt remissvar fogat ett omfattande material
till belysande av arrendeprisnivdn. De &beropade sammanstéllningarna dver nya och
gamla arrendeavgifter utgor onekligen ett stod for motiondrernas péstdende att ar-
rendeavgiften vid femérsavtal genomsnittligt hojs med sd pass mycket som 50-70
procent. Aven om den kraftiga hdjningen i vissa fall kan forklaras av att den tidigare
arrendeavgiften varit forhallandevis 14g, ger en hojning av den nu angivna storleks-
ordningen enligt utskottets mening anledning till oro. Om prisutvecklingen fér fort-
sdtta i samma takt som hittills foreligger en uppenbar risk for att arrendatorernas
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besittningsskydd snart kommer att allvarligt forsvagas. Med hinsyn till de negativa
remissvaren finner sig utskottet likvl inte nu kunna tillstyrka motionérernas forslag
att skilig arrendeavgift skall bestimmas med avkastningsmetoden. — Utskottet har
i det foregdende berort den nyligen tillsatta utredningen for dversyn av jordforvirvs-
lagen. Syftet med denna 6versyn dr bl. a. att soka bryta den nuvarande prisutvecklingen
vid dverlatelse av jordbruksmark. I den méin resultatet av dversynen blir en dampad
markprisstegring kommer detta sjilvfallet att inverka gynnsamt pa arrendeprisnivan.
Utredningsdirektiven hénvisar ocksa till att frigan om okade mojligheter till ski-
lighetsprovning av arrendevillkor kommer att dvervigas inom justitiedepartementet.
Med hinsyn till vad utskottet ovan anfort vill utskottet understryka det angeldgna
i att den silunda férutskickade utredningen snarast kommer till stand.

Riksdagen beslot (rskr 1974:343) att som sin mening ge Kungl. Maj:t
till kdnna vad utskottet anfort.

I riksdagsmotionen 1976/77:667 begirdes bl. a. en utredning rorande for-
merna for en samhilleligt kontrollerad prisbildning pi arrenden i syfte att
motverka rddande tendenser till orimliga prisstegringar. Motionzrerna fram-
holl att det i den offentliga debatten p4 senare tid allt oftare har patalats
orimliga stegringar av arrendeavgifterna. Oskiliga avgifter drabbar frimst
ménniskor i blygsamma ekonomiska omstindigheter enligt motiondrerna.
En dndring bor komma till stdnd pa s4 sitt att arrendeavgifterna knyts
till nigon form av bruksvirdesprincip och regleras av sambhillet. Motio-
ndrerna hévdade vidare att forbattringar, utforda av arrendatorn, bor riknas
bort vid arrendeberéikningen eller gildas av #garen, ifall denne med hin-
visning till forbdttringarna kridver hojt arrende.

Lagutskottet anforde i sitt betdnkande (LU 1976/77:27) bl. a. foljande.

Utskottet har i samband med behandlingen av foreliggande motion inhamtat upp-
lysningar och synpunkter frén lantbruksn@mnden i Kristianstads ldn. Dirvid har fram-
kommit att man i linet for god akermark betalar i arrende upp till 2400 kr per
hektar. Detta visar att den kraftiga stegringen av arrendepriserna fortsatt sedan ut-
skottet 1974 behandlade frigan. Frigan om arrendeavgifterna ér foremal for dver-
viganden i arrendelagskommittén, varfor syftet med motionsyrkandet redan ir till-
godosett. — Utskottet vill stryka under att det #r svart att fi en helt rittvisande
bild av utvecklingen pd omrédet, eftersom det saknas en tillforlitlig statistik éver
arrendeavgifterna. Lantbruksnamndens foretriddare framhdll ocksa vid utskottets be-
sok att man ansdg det vara en brist att det inte finns nigon sidan statistik. Mot
bakgrund av det anférda har inom utskottet vickts frigan huruvida riksdagen skulle
begira att statistik upprittas dver arrendeavgifterna. En sidan statistik skulle sjalv-
fallet vara av visst virde t. ex. for arrendenimnderna. Svarigheterna att fa fram er-
forderliga uppgifter torde emellertid vara betydande med hinsyn till att det i stor
omfattning &r friga om avtal mellan privatpersoner. Dessa avtal registreras inte hos
ndgra myndigheter och offentliggors i regel inte heller p4 annat sitt. Aven om det
skulle ga att fi fram uppgifter om arrendeavgifterna kan det likvil vara svart att
fa till stind en réttvisande statistik pd grund av att arrendeavgiftens storlek ofta
ar beroende av Ovriga arrendevillkor. Det virde for t. ex. arrendenimnderna som
en registrering av arrendeavgifternas storlek skulle kunna medféra maste vidare vigas
mot samhillets strévan att forsoka undvika att en alltmer omfattande uppgiftsskyl-
dighet aldggs den enskilde. Det nu anforda leder utskottet till att inte nu foresla
framtagande av statistik p omradet. Utskottet erinrar ocks om att regeringen i da-
garna har beviljat arrendelagskommittén medel for genomforandet av en omfattande
enkdt betriffande arrendeavgifterna inom tre ldn. Enligt utskottets mening far det
nérmast ankomma pd kommittén att sedan denna enkit genomforts bedoma huruvida
det kan bli erforderligt att inhdmta ytterligare statistiska uppgifter.
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Riksdagen godtog utskottets utldtande.

Regeringen overlimnade den 24 mars 1977 till kommittén en skrivelse
den 14 februari 1977 fran Skanearrendatorernas samradsgrupp med begiran
om tilldggsdirektiv for kommittén. I skrivelsen hdnvisades till en den 20
juli 1976 av samradsgruppen gjord framstéllning, i vilken foreslds bl. a. att
arrendeavgiften vid forlangning av arrendeavtal bor faststillas med héansyn
till jordens avkastningsforméga, arrondering, dikningsforhallanden och md;-
ligheter till rationella brukningsmetoder samt till byggnadernas omfattning
och dndamalsenlighet for olika driftsinriktningar, varjamte arrendatorns in-
vesteringar ocksd bor beaktas. Samradsgruppen foreslog inrdttande av en
arrendeuppskattningsnimnd for varje lan, vilken ldmpligen skulle utses av
LRF eller efter forslag av LRF och ha till uppgift att bitrada parterna vid
bestimmande av arrendeavgift. Vidare foreslog samrédsgruppen i sin skri-
velse en dndring av det krav- och tolkningsforetride som jordabalken for
nirvarande ger jorddgaren. Salunda bor exempelvis vid provning av arren-
deavgiftens skilighet enligt 9 kap. 9 § JB bevisskyldigheten &vila jorddgaren.

4.6 Statistiska uppgifter om arrendeavgifter m. m.

4.6.1 Statistiska centralbyrdns enkiit (arrendeundersokningen)

A Inledning

Kommittén har enligt sina direktiv i uppdrag bl. a. att undersoka hur
bestimmelserna i 9 kap. 9 § JB rorande arrendeavgifterna och andra ar-
rendevillkor har tillimpats.

For att fa fragan om arrendeavgifterna belyst uppdrog kommittén &t sta-
tistiska centralbyrdn (SCB) att utféra en enkdtundersdkning rorande jord-
bruksarrenden och arrendeavgifter. Undersokningen utfordes under férsom-
maren ar 1977. Fér undersokningen valdes fyra omraden, varav tre &r rena
slittbygdsomraden och ett dr skogsbygdsomride. Som slittbygdsomréden
valdes Gotalands sodra slittbygder (Gss), Gotalands norra sléttbygder (Gns)
och Svealands slittbygder (Ss) samt som skogsbygdsomrade Gotalands
skogsbygder (Gsk).

Inom vart och ett av dessa produktionsomriden valdes ett begransat om-
rdde — naturligt jordbruksomrdde — som undersokningsomride, némligen
i Ss-omradet Uppsala ldn, i Gns-omréadet Ostgotaslitten, i Gsk-omradet Jon-
kopings lan samt i Gss-omradet sléttbygden i Malmdhus ldn.

Totalt uttogs for undersokningen 2 000 jordbruksforetag, vilka var relativt
jamnt fordelade mellan omradena och omfattade en dkerareal om mer
4n 20 hektar. Det angavs att uppgifter om arrendeavgifter skulle avse ar-
rendedret 1976. Svarsblanketter erholls frén ca 80 procent av de uttagna
foretagen. Vid en analys av undersdkningsbortfallet kunde inte pévisas att
detta i nagon avgorande grad haft en systematisk eller snedvridande effekt
pd undersokningsresultaten.

En utforlig redovisning av uppgiftsinsamling, undersokningsbortfall samt
granskning och bearbetning finns intagen i Bilaga C.

I detta avsnitt redovisar kommittén resultaten av undersokningen. Re-
dovisningen har granskats och godkénts av SCB. Samtliga tabeller och dia-
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gram har som huvudsyfte att visa monster eller tendenser. Enstaka siffer-
uppgifter kan ddremot vara relativt osdkra. Undersokningen har niamligen
ett visst bortfall och bygger pd ett urval. Hartill kommer att avgifterna varierar
kraftigt mellan olika arrenden av samma typ, storlek osv. inom samma
omride (se t.ex. tabellerna under B. 11).

Stor forsiktighet maste alltsa iakttas vid tolkningen av resultaten, framfor
allt betriffande nivauppgifter. Vid studier av skillnader mellan olika grupper
eller olika monster ar ddaremot de hir antydda effekterna sannolikt mindre.

Arrendeundersokningens fullstédndiga resultat har redovisats i siffertabel-
ler, som forvaras av kommittén.

B Undersokningsresultat
B.1 Muntliga avtal

Diagram 1 beskriver forekomsten av muntliga arrendeavtal. Andelen munt-
liga avtal var storst i F-lan, 58 procent. Motsvarande &kerareal utgjorde
dér 34 procent. Lagsta andelen forekom i M-lan med 15 procent muntliga
avtal motsvarande 5 procent av akerarealen.

De muntliga avtalen kan réttsligt sett inte betecknas som avtal om jord-
bruksarrende, vilka for sin giltighet kréver skriftlig form. Av jordbruks-
politiska skil ar det dock viktigt att kénna till forekomsten av dessa muntliga
avtal. Undersokningen visar att de &r relativt vanligt forekommande. Vid
bearbetningen har de behandlats som jordbruksarrenden. Man kan sannolikt
inte fA ndgon entydig bild av de motiv som ligger bakom parternas val
av muntligt avtal som form for upplatelsen. Undersokningen visar dock

Procent

60+

58 %
50+

40+

30+ 34 %
31%

20 %

15 %
104

9%

6% 5%]
Avtal Areal Avtal Areal Avtal Areal Avtal Areal
C-lén E-lan F-lan M-lan

Diagram 1 Andelen
muntliga arrendeavtal och
motsvarande areal dker
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att muntliga avtal forekommer i mindre utstrickning i mera utpriglade
jordbruksomraden och att de i regel avser mindre dkerarealer @n jordbruks-
arrenden i allmianhet. Undersékningen visar ocksd att de muntliga avtalen
ar vanligast vid sliaktskap mellan dgare och arrendator:

Omrdde Andel muntliga Andel muntliga avtal dar dgare och
avtal av arrendator ar ndra sldkt av
Antal Arrenderad  Antal avtal Arrenderad
avtal, % areal, % ddr dgare och areal dér
arrendator &r dgare och
ndra slakt, % arrendator

ar ndra slakt, %

C 31 9 31 13
E 20 6 20 14
K 58 34 69 57
M 15 3 28 16

Muntliga arrendeavtal forekommer i viss utstrackning dven for gardsar-
renden:

Omriade Andel muntliga girdsarrendeavtal av

Antal avtal, % Arrenderad areal, %
C 4 2
E 5 4
F 19 12
M 4 3

Eftersom de muntliga girdsarrendena ar sa fa, kan négra sikra slutsatser
om eventuella skillnader i avgiftsnivd mellan muntliga och skriftliga gards-
arrenden ej dras.

For sidoarrenden ar dock avgiftsnivan genomgdende hogre for skriftliga
avtal:

Omride Genomsnittliga arrendeavgifter per ha, sidoarrenden

Skriftliga Muntliga Samtliga
sidoarrenden, kr sidoarrenden, kr sidoarrenden, kr
@ 334 219 310
E 451 305 437
F 193 138 165
M 825 545 801

B.2 Gards- och sidoarrenden

Diagram 2 belyser prisskillnaden mellan gérds- och sidoarrenden samt skill-
naden mellan arrendenivderna i de olika undersdkningsomradena. S&som
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framgar av diagrammet varierar arrendeavgifternas storlek betydligt mellan
omradena. Avgiften for t. ex. sidoarrenden i M-ldn var nistan fem génger
hogre 4n motsvarande avgift i F-ldn. Vidare framgér att avgiften for girds-
arrenden — utom i M-ldn — var nigot hogre 4n for sidoarrenden. Skillnaderna
i avgift mellan olika omraden #r inte fullt lika markerade betriffande de
skriftliga sidoarrendena, vilket foregdende tabell visar.

Skillnaden i avgift mellan girds- och sidoarrenden kan bero pa det for-
héllandet att ménga sidoarrenden omfattar jord av mindre god beskaffenhet
samt att brukningsvirdet av bostdder och byggnader €j ingr i avgiften for
sidoarrenden. I M-ldn kan de hogre avgifterna for sidoarrenden forklaras
av att man pi ménga av dessa kan bedriva en 16nsam spannmalsproduktion,
som inte medfor lika hdga kostnader for byggnadsunderhall som t. ex. djur-
héllning. Sidoarrenden av denna karaktir kan darfor antas vara sirskilt efter-
fragade.

Kr/ha

800

801

700+

703

459
400+ kr 437

300+ | 327
kr

310
kr 276
200+

165
100+

Gard Sido Gard Sido Gard Sido Gard Sido
C-lan E-lan F-lan M-lan

Diagram 2 Genomsnittliga
arrendeavgifier per ha
dker 1976. Gards- och
sidoarrenden
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Diagram 3 Genomsnittliga
arrendeavgifter per ha
dker 1976. Fordelning
efter produktionsinriktning
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B.3 Produktionsinriktningens betydelse for avgiftsnivin

Diagram 3 beskriver produktionsinriktningens inverkan pé arrendeavgiftens
storlek. Overlag betalas hogre avgifter for arrendestillen som frimst bedriver
vegetabilieproduktion #n for sddana som ér inriktade i huvudsak pa djur-
produktion. Frimst torde detta bero pa att det huvudsakligen &r de bittre
jordarna som anvands for spannmalsproduktion.

Kr/ha

800

749
700~ K

590
kr

500

469

400

364
351 kr

300- kr

273
255 kr

kr

2 —
e 207
kr

100+

Veg Djur Veg Dijur Veg Djur Veg Dijur

C-lan E-lan F-lan M-lan
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B.4 Arrendeperiodens langd

Nedanst&ende tabell visar fordelningen av antal avtal efter arrendeperiodens
langd.

Omrade Tills- 1 ar 24 ar S &r 6-9 ar 10 &r 11 &r Uppg Totalt

vidare- saknas

avtal
(6; 165 123 21 221 7/ 114 3 3 657
E 105 92 20 303 14 41 i 3 585
F 284 122 11 214 1 30 3 2 667
M 90 192 35 350 6 119 4 3 799

Tabellen visar att den dominerande avtalsperioden 4r 5 &r och att skill-
naden mellan de olika omridena &4r ganska liten, om man undantar F-lin
dédr andelen “’korta” avtal dr betydligt storre 4n i 6vriga omraden. Avtals-
periodens langd hénger i stor utstrackning samman med om avtalet &r munt-
ligt eller skriftligt, vilket foljande tabell visar.

Andelen muntliga avtal i olika grupper efter avtalsperiodens lingd, procent

Omride Tills- 1 ar 24 &r 5 Ar 69 & 10 4r 11 &r Uppg Totalt

vidare- % % % % % % saknas % %
avtal, %
C 93 30 4 - 31
E 81 29 2 - 20
F 94 63 16 7 58
M 78 23 2 2 15

Av diagram 4 framgar hur arrendeavgifterna varierar med arrendeperio-
dens langd. I diagrammet har endast tagits med “Tillsvidareavtal” samt
1-&rs, S5-&rs- och 10-&rsavtal.

Diagrammet visar att avgiftsnivderna 4r tdmligen oberoende av avtals-
periodens ldngd, dock finns en viss tendens till lagre avgifter for tillsvi-
dareavtal och 1-arsavtal dn for ovriga avtal. En jaimforelse mellan tillsvi-
dareavtal och 1-rsavtal visar att tillsvidareavtalen ir billigare for sidoar-
rendena och dyrare for girdsarrendena:

Omride Sidoarrenden Gérdsarrenden
Tillsvidare- 1-ars- Tillsvidare- 1-4rs-
avtal, kr avtal, kr avtal, kr avtal, kr

C 219 324 386 231

E 276 371 538 374

F 135 178 208 184

M 481 762 827 613
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Diagram 4 Genomsnittliga
arrendeavgifter per ha
dker 1976. Gdrds- och
sidoarrenden. Fordelning
efter olika arrendeperioder
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Kr/ha

1 000

900

800+

700+ M-lan

600+

500+

300_/
F-lan
200+

T T
“tills 1 ar 5 ar 10 &r
vidare”

B.5 Upplatelseform

I den allménna diskussionen om arrendeavgifter har det havdats att upp-
latelse av arrende efter anbudsforfarande driver upp avgiftsnivan. Nagon
bekriftelse hdrav ar det svart att fA genom denna undersokning. Det kan
t. ex. vara de bittre jordarna som i forsta hand bjuds ut genom anbuds-
forfarande, vilket skulle betyda att hogre avgift 4nd& skulle ha kommit
att utgd. Vidare ar skillnaden i avgiftsnivd mellan anbudsarrenden och 6vriga
arrenden inget direkt uttryck for ’anbudseffekten”, eftersom en sddan effekt
borde ha slagit igenom i avgiften dven for dvriga arrenden. Diagram $ visar
att avgiften for anbudsarrenden genomsnittligt ligger p4 en hogre niva dn
for Gvriga arrenden.
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Kr/ha

1 000

QOOJ

902
kr
800+

700+ 730
kr

600

500 521
kr

471
kr | 449
400 kr

401

300
305
kr

200 213

kr
100

Anbud Ej anbud Anbud Ej anbud Anbud Ej anbud Anbud Ej anbud

C-lan E-lan F-lan M-lan
1224 15480 643 16717 113 7605 1428 20947
ha ha ha ha ha ha ha ha

Den slutsats man darfor narmast skulle kunna dra ir att anbudsforfa-
randets effekt pd avgiftsnivén i stort torde vara liten. For detta talar ocksa
det faktum att anbudsarrendena representerar en relativt liten andel av den
arrenderade arealen:

Omridde Andel efter anbudsforfarande
arrenderad areal, procent

(€ 13
E 3,7
E 14
M 6,3

Diagram 5 Genomsnittliga
arrendeavgifter per ha
dker 1976, gdrds- och
sidoarrenden. Fordelning
efter upplatelseform vid
tilltradet
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I enkiten stédlldes ocksé en friga om sittet for forlangning av arrendet.
Foljande uppgifter erholls.

Sattet for forlangning, procent av arealen

Automa- Overenskom- Arr. namnd/ Uppgift
tisk for- melse med fastighets- saknas
ldngning agaren domstol

@ 21 58 5 16

E 13 74 4 9

F 22 57 S 16

M 15 70 3 11

Vid bearbetningen har dven tillsvidareavtal betraktats som forlingda avtal.

Undersokningen visar ej hur avgifter som bestdmts av fastighetsdomstol
eller arrendendamnd forhéller sig till vriga avgifter, eftersom avgiftstvister
ir relativt séllsynta (se tidigare tabell).

I Ovrigt pekar resultaten pd att andelen automatiskt forlingda avtal okat
nigot under den senare delen av perioden fram t.o. m. ar 1976.

B.6 Indexreglering av arrendeavgift

Andelen avtal som inneholl nigon form av indexklausul belyses i diagram
6. Staplarna i diagrammet avser andelen av samtliga under perioden ingdngna
arrendeavtal och motsvarande &kerareal. Av relationen mellan avtal och
areal att doma har indexreglerade avgifter forekommit framst vid de storre
arrendestéllena.

Foljande tabell visar — for de skriftliga avtalen — andelen avtal med in-
dexklausul efter ar for arrendets ingdng.

C% E % F % M %
1971 och tidigare 4 8 4 3
1972 14 4 4 2
1973 23 17 9 3
1974 20 13 8 12
1975 10 S 17 4
1976 0 0 2 1

Tabellen visar en relativt kraftig 6kning av andelen indexarrenden om-
kring &ren 1973 - 1974 och en nedging direfter. Ar 1976 triffades praktiskt
taget inga 6verenskommelser om indexreglering. Denna drastiska nedging
av antalet indexarrenden kan sammanhinga med LRF:s i februari ar 1976
utfirdade rekommendation att avtal pid fem &r eller kortare tid inte bor
indexregleras.

Vid indexregleringen anvinds i dver hilften av fallen A-index eller 60 %
av A-index.
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Procent
197
187 [ ]
171
16
157
14+
134
124

114 ]
104 [ ] T

91 [

Avtal Areal Avtal Areal Avtal Areal Avtal Areal
C-lan E-lan F-lan M-lan

B.7 Olika #garekategorier

Foljande tabell visar arrendenas fordelning i procent (arealen och antal
avtal) mellan olika #garekategorier. Den vanligaste dgaren &r enskild
person. Vissa skillnader mellan de olika omrddena kan konstateras. Den
relativt hoga andelen “annan igare” i C-lin beror i stor utstrickning pé
att Uppsala universitet hinforts till gruppen i friga. I Gvrigt dr andelen
arrendejord dgd av stat, kommun eller kyrkan betydligt storre i M-ldn dn
i de tv3 Ovriga linen. Enskild person som #gare dominerar mer i E-ldn
och F-ldn 4n i de tva Ovriga.

Arrendeavgifternas fordelning mellan vissa dgarekategorier aterges i dia-
gram 7. Nagot entydigt samband mellan dgarekategori och arrendeavgift
foreligger ej. Kyrkan, aktiebolag och kommuner tycks dock oftast ta ut
nagot ligre avgifter 4n enskild person och staten, men skillnaderna &r relativt
sma. Att enskild person tar ut de ldgsta avgifterna i F-lan hanger i viss
utstrickning samman med att muntliga avtal ar vanliga i detta ldn. Som
visats tidigare dr avgifterna ligre vid muntliga avtal dn vid skriftliga.

Diagram 6 Andelen
indexreglerade arrendeav-
tal for tiden 1971 och
tidigare samt 1972-1976
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Omrade Enskild person Dddsbo AB  Stat Kommun Kyrkan Annan  Uppgift
% % % % % % dgare % saknas %
Nira  Annan Arr Annat
slakt del-
dgare
C Avtal 14 45 2 5 8 6 5 6 9 ~
Areal 20 27 4 4 9 10 4 9 14 -
E Avtal 14 53 2 4 5 5 8 7 3 -
Areal 19 45 2 %) 4 7 9 8 3 -
F Avtal 7 67 1 7 2 3 6 5 1 -
Areal 10 52 2 5 4 4 9 10 3 -
M Avtal 13 42 2 3 6 4 14 13 2 -
Areal 18 32 1 2 8 6 13 13 5 1
Kr/ha
1000
Ep = enskild person
900+ AB = aktiebolag
Stat = staten —
800+ Ky = kyrkan
700- Kom = kommun L —
600- —r
500+
400
3004
200+
1004

Ep ABStatKy Kom Ep ABStatKyKom Ep ABStatKy Kom Ep AB Stat Ky Kom

C-lén E-lan F-lan M-lan
Diagram 7 Genomsnittliga Nagot genomgéende samband mellan dgarekategori och arrendeavgift kan
arrendeavgifter per ha ej heller utldsas vid en redovisning for enskilda resp. publika dgare:

dker 1976. Fordelning
efter vissa dgarekategorier

Omrade Enskilda dgare (inkl. Publika &gare (exkl.
AB), avgift per ha, kr annan dgare), avgift
per ha, kr
(& 306 364
E 470 395
F 204 243
M 805 639
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Undersokningsresultaten visar inte heller att sliktskap mellan dgare och
arrendator har ndgon betydelse for arrendeavgiftens storlek:

Omrade Agare och arrendator Agare annan enskild
nira sldkt,avgift person, avgift per ha, kr
per ha, kr

C 318 331

E 492 477

F 236 196

M 795 836

B.8 Ekonomibyggnader pd arrenderad mark

Genom undersokningen har sokt klarlaggas i vilken omfattning arrendatorer
dger ekonomibyggnader. Diagram 8 visar att andelen sidana arrenden upp-
gick endast till mellan 4 och 7 procent i alla omrdden utom F-lin, dir
andelen var betydligt ldgre eller endast ca 2 procent. Nagra entydiga skill-
nader i avgift for arrenden med resp. utan byggnader visar undersékningen
€

Procent

7 —

6 —

14

Diagram 8 Andelen
arrenden ddr ekono-
mibyggnader uppgivits
C-lan E-lan F-lan M-lan dagda av arrendatorn 1976
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Diagram 9 Genomsnittliga
arrendeavgifter per ha
dker 1976 i olika storleks-
grupper efter arrenderad
areal dker

SOU 1978:36

B.9 Arrendeavgift vid olika arealstorlekar

Sambandet mellan arrendestillets areal och arrendeavgift beskrivs i diagram
9. I samtliga undersokningsomraden steg avgiften vid 6kad areal arrenderad
jord utom i M-ldn, dir den hogsta arrendeavgiften utgick vid en areal av
20,1 — 30,0 hektar for att darefter gradvis sjunka med Okad areal.

Kr/ha

1000
900
800
700

M-lan
600
500+ E-lan
400+ / C-lan
300—f§/ F-lan
200+
100
I T T T T T
2,1- 51— 10,1- 20,1- 30,1- 50,1- 100,1- areal
5 10 20 30 50 100
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En sdrredovisning av avgifterna i kronor per hektar for gards- resp. si-
doarrenden gors i nedanstidende tabell.

Areal ha
19- 2,1- 5,1- 10,1- 20,1- 30,1- 50,1- 100,1-
5 10 20 30 50 100

C
Gérdsarr - - - 235 292 260 321 409
Sidoarr 180 195 202 297 335 414 345 280
E
Gérdsarr - - 392 381 428 417 452 506
Sidoarr 298 322 589 376 450 448 547 405
F
Gérdsarr - .. 314 272 260 281 265 292
Sidoarr 228 142 147 164 206 199 262 -
M
Gérdsarr - - 680 628 753 685 727 684
Sidoarr 616 654 806 812 889 884 700 655

Tabellen visar att tendensen till 6kad avgift med stigande akerareal blir
mindre markerad efter denna uppdelning. Iakttagelsen att avgifterna i M-
lan forst stiger och sedan sjunker med oOkad &kerareal (diagram 9) har
i stor utstrackning samband med att andelen sidoarrenden — som i M-lin
ar betydligt dyrare dn gérdsarrenden (diagram 2) — sjunker kraftigt med
stigande akerareal.

B.10 Prisutvecklingen

Den tidsmassiga prisutvecklingen &terges i diagram 10 (s. 76) som upptar
genomsnittliga grundavgifter fordelade efter ar for avtalets ingdende. For
perioden efter &r 1972 kan prisutvecklingen sigas ha varit jamforelsevis
lugn, majligen med undantag for M-ldn. De storsta prisokningarna tycks
ha dgt rum mellan &ren 1973 och 1975. Den négot ovintade nedgingen
av prisnivan i M-lan ar 1976 far anses bero pa tillfdlliga faktorer. BI. a. ingar
forhallandevis manga ’stora” arrenden bland de nya avtalen i M-ldn &r
1976 och som visats i ovanstdende tabell sjunker genomsnittsavgiften per
hektar fr.o. m. en viss arealstorlek i M-lan.

B.11 Spridningen i avgiftsniva

Foljande tabell visar antalet arrenden inom olika avgiftsnivéer i de olika
omrddena. Som framgar 4r spridningen i avgiftsnivd stor i samtliga
omraden. Som omnédmnts tidigare 4r denna spridning en viktig orsak till
att framréknade medeltal blir osdkra samt att slutsatser om avgiftsnivaer
och skillnader mellan olika grupper ibland blir svéra att dra. Tabellen visar
ocksd att spridningen ar storre for sidoarrenden dn for gardsarrenden.
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Antal arrenden fordelade efter arrendeavgift i kronor per hektar dker 1976. Gards- och sidoarrenden

26-50

101-200 201-400 401-

2001-

Kronor 0 1-25
Gérdsarrenden
C 2 _
E " L
F i L
M 2 »
Sidoarrenden
C 1 1
E 1 -
F 9 )
M 3 1
Samtliga

1 1
E 1 -
F 9 5
M 3 1

—_—
%l&l

Diagram 10 Genomsnittli-
ga grundavgifter per ha
dker 1976. Fordelning
efter dr for avtalets ingden-
de (grundavgiftsdret)

Kr/ha
1000

fﬂn

900

800 -

700

600

500 1

300~

200

)

-1971

E-lan

C-lan

|

F-lan

|
1976
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Nedanstéende tabell visar spridningen i avgiftsnivd inom olika grupper
efter arrendets storlek. Inte helt ovidntat 4r spridningen storst i de ligre
arealgrupperna. Detta forklarar ocksa den storre spridningen for sido- dn
for gardsarrenden, eftersom de senare i regel omfattar storre arealer.

Antal arrenden fordelade efter arrendeavgift per hektar dker i kronor inom olika storleksgrupper efter arrendets
storlek ar 1976

Arrenderad areal 0 1-25 26-50  51-100 101-200 201-400 401-800 801- 1201-  1601-
1200 1600 2000
C
=20 - - - 9 21 11 2 = = =
20- S 1 = 6 22 53 35 2 1 = =
5,1- 10 = 1 - 14 40 29 4 = = =
10,1- 20 = = 2 9 31 64 19 1 = =
20,1- 30 = - - 5 18 40 20 1 = =
30,1- 50 = - = 6 18 47 14 2 = =
50,1-100 = - 1 - 13 37 21 = = =
100,1- - - - = 2 9 8 = = =
Totalt 1 1 9 65 196 272 90 5 = =
E
=20 - - - 1 10 17 6 = = =
20- S 1 = 1 3 21 36 14 2 = =
5,1- 10 = = 1 2 12 34 27 = = =
10,1- 20 = - - 3 12 47 42 = =
20,1- 30 = - = = 6 31 39 5 = =
30,1- 50 = = = = 8 45 47 3 = =
50,1-100 = = - = 2 23 41 3 = =
100,1- = = = = = 13 17 1 = =
Totalt 1 - 2 9 71 246 233 14 1 =
E
2,0 1 = 1 i 9 5 5 = = =
20- 5 6 3 12 53 108 31 3 = = =
5,1- 10 1 = 3 46 88 23 6 = = =
10,1- 20 1 1 5 20 58 31 8 = = =
20,1- 30 - 1 2 19 30 4 = = =
30,1- 50 = = = 1 12 14 6 = = =
50,1-100 = — = - 4 6 2 - = =
100,1- — - - - 1 2 1 - = =
Totalt 9 5 21 129 299 142 35 = = =
M
2.0 = = 1 1 4 15 39 17 = =
20- 5 2 = — - 6 15 63 23 3 =
5,1- 10 = = = 1 2 S 44 28 7 2
10,1- 20 = 1 2 = 1 10 62 40 12 2
20,1- 30 = = 1 = = S 74 49 9 3
30,1- 50 1 - - - = 5 87 38 1 1
50,1-100 - — — 1 = 5 42 20 4 =
100,1- - - - 1 1 3 16 5 = =
Totalt 3 1 4 4 14 63 427 220 42 8
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C Avslutande kommentarer

Avslutningsvis vill kommittén nigot berdra vad lagutskottet anforde i sitt
betinkande LU 1976/77:27 angéende bl. a. behovet av statistik Over ar-
rendeavgifterna. Utskottet fann sidan statistik vara av visst védrde. Med
hénsyn till svarigheterna att fa till stdnd en réttvisande statistik och till
oldgenheten att ytterligare Aligga den enskilde uppgiftsskyldighet foreslog
utskottet emellertid inte d& framtagande av statistik pA omrédet. Utskottet
hinvisade till kommitténs arrendeundersékning och uttalade att det nér-
mast fick ankomma p& kommittén att beddma huruvida ytterligare statistik
erfordras.

Med de av kommittén foreslagna reglerna om bestimmande av arren-
deavgift vid forlangning blir behovet av statistik dver arrendeavgifter av-
sevirt begriinsat. Aven om det skulle anses vara av virde att ha en narmare
kinnedom om arrendeavgifterna méste hiremot vigas de svarigheter av
rent statistisk art som foreligger d& det giller att f en rittvisande bild
av prisutvecklingen p4 arrendeomradet. Eftersom de statistiska forutsitt-
ningarna for en fortlopande redovisning av arrendeavgifter for ndrvarande
inte tycks vara tillrickligt klarlagda, bor det narmast ankomma p& SCB
att fortsattningsvis prova frigan. SCB har underrittat kommittén om att
frigan om en bittre statistik dver arrenden @n den nuvarande f. n. provas
av SCB. Statistik 6ver arrendeavgifter ir enligt SCB dock ett svart omréade
som stiller sirskilda krav pd undersdkningsmetodik m.m.

4.6.2 Ovriga undersokningar
A Utgdende arrendeavgifter enligt SCB:s deklarationsundersokningar

SCB gor regelbundet stickprovsundersokningar av jordbrukarnas kontanta
inkomster, utgifter och nettointdkter m. m. p& grundval av brukarnas sjélv-
deklarationer. Redovisningen frin deklarationsundersokningarna ar upp-
delad pé tre olika brukarkategorier:

1 Sjdlvigande brukare = Fysiska personer som #ger minst hilften av
den Akerareal som ingér i brukningsenheten.

Il Arrendatorer = Fysiska personer som arrenderar hela den &kerareal
som ingér i brukningsenheten.

III Ovriga = Samtliga juridiska personer samt fysiska personer som ar-
renderar mer 4n halva men ej hela den &kerareal som ingér i bruknings-
enheten m. m.

De kostnader for arrenderad aker som redovisas i tabellerna 2 — 6 bygger
pa dessa deklarationsundersdkningar. Redovisningen &r uppdelad i riks-
omraden och produktionsomriden. For aren 1975 och 1976 har uppgifter
redovisats endast betriffande brukarkategori II.
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Tabell 2 Arrendekostnader i kronor per hektar aker 1963 — 1976. Hela riket

Storleksgrupp hektar aker Samtliga med mer
25 510 1020 20-30 30-50 50-100 100.  an 2 hektar aker

Brukarkategori I

1963 253 203 175 178 188 247 307 202
1966 181 175 164 184 201 272 402 210
1971 286 205 188 215 286 332 442 273
1973 320 178 183 215 266 327 454 268
1974 309 224 217 221 292 361 501 304
1975 - - - - - - - -
1976 - - - - - - - -
Brukarkategori 1II

1963 144 117 144 160 168 160 176 158
1966 124 138 154 174 181 181 202 176
1971 139 179 195 217 241 247 265 235
1973 159 150 214 255 270 271 291 261
1974 225 210 219 284 294 292 317 286
1975 210 202 260 290 310 329 343 309
1976 233 187 287 326 345 378 380 346
Brukarkategori III

1963 152 72 98 127 160 217 214 167
1966 46 94 108 127 151 223 261 187
1971 136 98 94 147 191 271 352 245
1973 133 75 126 133 185 305 396 268
1974 181 91 144 142 181 287 436 280
1975 - - - - - - - -
1976 - - - - - - - -

Kallor for tabell 2—6: Tillskottsarrenden, Lantbruksstyrelsen 1976, for aren fore 1975 samt Statistiska meddelanden
nr J 1976:15 och J 1977:14 for &ren 1975 och 1976.
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Tabell 3 Arrendekostnader i kronor per hektar dker 1963 — 1976. Riksomridden

Samtliga med mer Riksomride A Riksomrdde B Riksomride C
an 2 hektar &ker  (Gss, Gmb, (Gsk, Ssk) (N, No)
Gns och Ss)
Brukarkategori I
1963 263 165 78
1966 293 170 42
1971 371 199 47
1973 383 185 51
1974 413 204 89
1975 - - -
1976 - - -
Brukarkategori 11
1963 175 120 71
1966 196 128 89
1971 266 167 57
1973 298 180 62
1974 329 201 57
1975 355 225 82
1976 394 252 86
Brukarkategori III
1963 211 113 30
1966 247 110 33
1971 326 148 34
1973 365 185 28
1974 397 180 33
1975 - - -
1976 - - -

Tabell 4 Arrendekostnad i kronor per hektar dker 1963 — 1976 i produktionsomradet Gss

Storleksgrupp hektar aker

Samtliga med mer
dn 2 hektar aker

2-10 10-20 20-30 30-50 50-100  100-

Brukarkategori I

1963 721 495 536 396 421 477 457
1966 781 678 598 496 516 714 602
1971 454 645 573 683 698 635 649
1973 895 960 719 805 772 749 788
1974 1024 799 700 739 894 840 809
1975 - - - - - - -
1976 - - - - - - -
Brukarkategori 11

1963 (288 313 314 307 317 277 305
1966 (323) 311 372 368 345 363 355
1971 (327) @91 456 519 530 401 480
1973 471) 513 520 552 556 488 530
1974 970 418 579 598 594 518 570
1975 - 620 538 639 645 543 604
1976 - 710 682 700 688 616 682
Brukarkategori III

1963 - - B 351 457 338 371
1966 (201)  (425) (381) (362) 468 426 427
1971 476) (443) (399) 513 592 547 541
1973 327)  (621) (436) 546 645 604 597
1974 427) (873) (675) 557 689 677 672.
1975 - - - - - - -
1976 - - - - - - -

@ Parentes anger osiker siffra.
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Tabell 5 Arrendekostnad i kronor per hektar dker 1963-1976 i produktionsomradet Gns

Storleksgrupp hektar aker Samtliga med
mer dn 2
2-10 10-20 20-30 30-50 50-100 100- hektar &ker

Brukarkategori 1

1963 360 267 198 253 228 217 242

1966 211 269 234 211 262 304 245

1971 106 270 243 305 346 454 330

1973 438 303 306 322 419 484 382

1974 434 310 315 330 497 478 411

1975 - - - - - - -

1976 - - - - - ~ -
Brukarkategori 11

1963 129 142 151 169 168 160 158

1966 123 143 159 183 195 193 177

1971 294 191 263 235 260 289 257

1973 238 240 286 254 321 295 286

1974 241 Q777 (258) 279 344 326 309

1975 - 232 - 309 370 348 325

1976 - 243 286 329 433 405 369
Brukarkategori III

1963 - (137) (117) 138 (172) 182 151

1966 (142) (142) 115 (148) 224 256 198

1971 (127) (159) 201 196 351 378 299

1973 94) (164) 221 205 306 389 309

1974 (103) (188) (204) 180 350 444 351

1975 - - - - - - -

1976 - - - - - - -

4@ Parentes anger osdker siffra.
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Tabell 6 Arrendekostnad i kronor per hektar dker 1963-1976 i produktionsomradet Ss

Storleksgrupp hektar aker Samtliga med
mer dn 2
2-10 10-20 20-30 30-50 50-100 100- hektar &ker

Brukarkategori I

1963 183 156 137 143 157 287 168

1966 89 145 152 137 163 240 163

1971 184 148 152 207 220 372 235

1973 158 139 157 177 208 344 214

1974 193 192 144 187 235 386 238

1975 - - - - - - -

1976 - - - - - - -
Brukarkategori II

1963 (120 95 107 121 129 143 124

1966 (119) 108 122 129 143 152 135

1971 (126) 150 152 166 182 222 185

1973 (130) 158 178 193 188 244 202

1974 (153) 163 198 212 211 266 224

1975 - 256 174 215 258 278 248

1976 - 190 180 223 282 303 264
Brukarkategori III

1963 - (82) 118 113 136 142 139

1966 (70) (136) (94) 119 137 199 164

1971 (107) 74 (133) 148 174 257 206

1973 (184) (189) (124) 158 205 283 236

1974 (126) (186) (144) 150 230 302 250

1975 - - - - - - -

1976 - - - - - - -

4 pParentes anger osiker siffra.

Sasom framgar av tabellerna r prisnivan pd arrenderad aker, sirskilt till-
skottsarrenderad aker, hogre i slittbygdsomradena én i 6vriga omréden. Dess-
utom har prisutvecklingen p arrenderad aker varit snabbast i sldttbygds-
omradena.

B Arrendekostnaden i Sodermanland

Lantbruksnimnden i Sodermanlands lin och LRF:s lansforbund i Séder-
manland har gemensamt gjort en enkit bland ldnets arrendatorer under
Ar 1977. Materialet har samlats in, bearbetats och redovisats av lantbruks-
nimnden (Om arrendeavgifter, Arrendeenkt i D-ldn 1977, 15.10.1977, sten-
cil). Frageformuldret utsindes till 1010 brukare. Svarsfrekvensen var 70,7
procent.

P4 grund av bortfallet — sirskilt vad giller nytilltrddda arrendatorer —
har undersokningsresultatet beddmts vara osikert. Kommittén har likvél
ansett det vara av intresse att redovisa foljande tabell som utvisar arren-
deavgifter i Sodermanland i kronor per hektar.
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C Arrendekostnaden i forhdllande till olika index

For att belysa arrendeavgifternas utveckling i forhallande till vissa viktiga
intakts- och kostnadsposter i jordbruket har i nedanstédende tabell samman-
stillts vissa indexserier. D4 det giller riksgenomsnittet for helt arrenderade
foretag har arrendeavgiften 6kat med 57 procent under tiden 1970-1976.
Under samma tid har konsumentprisindex stigit med 62 procent, avrak-
ningsprisindex med 60 procent, produktionsmedelsprisindex med 54 procent
och producentprisindex for jordbruksreglerade livsmedel med 45 procent.
Arrendeavgiften har sledes i stort sett foljt konsumentprisindex och av-
rakningsprisindex.

Arrendeavgifternas utveckling i forhallande till olika index. Hela riket 1970-1976

Arrendeavgift Konsument- Produktions-  Avrdknings-  Producentpris-
prisindex medelspris- prisindex index for jord-
Kr per ha  Index (KPI) index (A-index) bruksreglerade
livsmedel
Brukarkategori 11
1970 221 100 100 100 100 100
1971 234 106 108 104 101 104
1972 240 109 114 106 111 113
1973 261 118 122 115 116 123
1974 286 129 134 134 129 127
1975 309 140 147 145 141 130
1976 346 157 162 154 160 145

Kiillor: Jordbruksstatistisk arsbok, Statistisk 4rsbok och Statistiska meddelanden angéende jordbrukarnas taxerade
inkomster, utgifter, nettointakter, tillgdngar och skulder ren 1970-1976 (Deklarationsundersokningar).

4.7 Overviganden och forslag

4.7.1 Arrendeavgiften

Vid forlingning av arrendeavtal giller for nérvarande som grundldggande
princip att arrendeavgiften skall avgoras av rddande marknadsforhéllanden.
Om parterna inte kan enas om arrendeavgiften, skall avgiften utgd med
skiligt belopp. Den avgift jorddgaren fordrar skall godtas, om den inte ar
oskilig. Vid skilighetsprovningen skall enligt lagens forarbeten arrendenivin
for jamforliga arrenden tjana som utgdngspunkt eller, om nagon sadan niva
inte gir att utrona, frigan avgoras efter vad arrendatorer i allménhet kan
antas vara beredda att betala. Den omstdndigheten att fastighetens virde
okat utan motsvarande 6kning av jordens avkastningsforméga anségs av
arrendelagsutredningen (SOU 1968:57 s. 401) inte bora tillatas paverka ar-
rendeavgiftens storlek. Detsamma ansigs gilla om arrendatorn genom egna
atgirder hojt arrendestillets vérde utan att han erhallit ersittning harfor
av jorddgaren.

Ytterst fi arrendestillen kan sigas vara jaimforliga med varandra. Skill-



SOU 1978:36 Arrendeavgiften ... 85

naderna mellan dem ir i stillet vanligen mycket betydande. Aven pi sam-
ma ort kan det forekomma stora variationer betriffande s&vil jordens av-
kastningsformaga som byggnadsbestdndets och andra anldggningars om-
fattning och beskaffenhet. Detta forhéllande avspeglas ocksé i arrendendmn-
dernas svérigheter att som grund for beslut i avgiftstvister ldgga arren-
denivén for jamforliga arrenden. Ofta har dérfor arrendendamnderna avgjort
frdgan om arrendeavgiftens skilighet fraimst efter vad arrendatorer i all-
minhet kunnat antas vara beredda att betala. Vid provningen har hdnsyn
inte tagits till arrendeavgifter som framstdtt som hoga pa grund av speciella
forhallanden hénforliga endast till vissa arrendatorer. Arrendestillets av-
kastningsforméga — dven om den uppskattats skonsmassigt — har i dessa
drenden haft viss betydelse vid faststdllande av skilig arrendeavgift.

Frén allmén jordbruksekonomisk synpunkt giller att ett arrendejordbruk
pé sikt inte kan béra en storre arrendekostnad dn vad arrendestillets normala
avkastning medger. Jordbruksnéringen ar visserligen underkastad betydande
vixlingar frdn 4r till &r. P& ett antal &r bor det emellertid ske en viss utjimning.
Den mingd arbete som maste ldggas ned pé ett jordbruksforetags rationella
drift kan ocksa variera, men arbetsersittningen skall kunna tillforsidkra bru-
karen en ekonomisk och social standard som &r likvirdig med den som
jamforbara grupper uppnér. Arrendeavgiften utgor helt naturligt en viktig
kostnadspost for ett arrendejordbruk. For att mélet om likvirdig standard
skall kunna uppnas krévs bl. a. att arrendeavgiften anpassas till jordbrukets
avkastningsformaga.

Dessa tankegéngar bor ligga i linje dven med den instéllning som kan
antas finnas hos de enskilda parterna pa arrendemarknaden. Vid forlingning
av arrendeavtal bestims arrendeavgiften i de flesta fall efter dverenskommel-
se mellan jorddgaren och arrendatorn. Det &r alltsd i forsta hand deras sak
att sjdlva forsoka finna den rétta avgiftsnivin. Kommittén utgar fran att
overenskommelser mellan parterna dven i fortsittningen kommer att vara
den normala formen for bestimmande av arrendeavgiften vid avtalsfor-
laingning. Om arrendeavtalet skall kunna fylla ett fornuftigt indamal pé
langre sikt, bor det for bada parter framstd som naturligt att arrendeavgiften
skall kunna béras av arrendestillets avkastning. Denna anpassning av av-
giften utgor ocksd en av forutsittningarna for ett varaktigt och fruktbirande
samarbete mellan jorddgaren och arrendatorn. Resultatet av arrendeunder-
sokningen visar att arrendeavgifterna 6verlag hojts jimforelsevis mattligt.
Inom vissa delar av landet har dock avgifterna nirmat sig nivéer som in-
neburit en snedvridning av prisbildningen pd arrenden. Det #r foljaktligen
denna sirskilt hoga arrendenivd som i forsta hand kommer att motverkas
om arrendestéllet avkastningsforméga beaktas i hogre grad vid bestimmande
av skilig avgift. Harigenom astadkommes en bittre stadga betriffande ar-
rendenivén i allménhet.

I de fall parterna inte kan enas om avgiften for fortsatt arrende bor i
enlighet med de tankegdngar kommittén ovan redovisat provningen av ar-
rendeavgiftens skalighet ske under storre beaktande av arrendestillets nor-
mala avkastningsformaga. Kommittén avser harmed den avkastning en nor-
malt duktig jordbrukare bor kunna erhélla med en driftsinriktning som inte
kan bedomas som olamplig for arrendestéllet i friga. Med uttrycket ’normal”
avkastning menar kommittén inte detsamma som ’faktisk” avkastning.
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Aven om dessa bada begrepp i praktiken ofta sammanfaller, méste de teo-
retiskt hallas klart isir. Om arrendeavgiften bestims med hénsyn till den
faktiska avkastningen fir nimligen den driftige brukaren betala en hogre
arrendeavgift 4n den mindre driftige brukaren, en ordning som effektivt
skulle motverka intresset av att hoja arrendestillets avkastning. For jord-
bruksniringen i stort ar det dirfor nodvéndigt att arrendeavgiften knyts
till arrendestillets normala avkastningsformaga. Denna bor tjina som en
riktpunkt for arrendenimndens bedémning, och det bor darfor endast i
undantagsfall bli friga om att genomfora detaljerade ekonomiska avkast-
ningskalkyler.

For avkastningsberdkningar i arrendesammanhang anser kommittén att
god vigledning kan erhdllas frdn den kalkyleringsverksamhet som fore-
kommer vid lantbruksnimnderna i samband bl. a. med provning av frdgor
om statligt stod till jordbruksforetag, t. ex. vid nyetablering. Praktiskt taget
all kalkylering inom jordbruket bygger pa den s. k. HUV-metoden (Holger
Johnsson, UIf Renborg, Vikar Sifvestad, ”Resultatmaximering i lantbru-
ket”, Jordbrukets utredningsinstituts meddelande nr 3/1959). Vid lantbruks-
ndmnderna ir vid all kalkylering denna metod vedertagen alltsedan bdrjan
av 1960-talet. Den har visat sig vara ett bra hjilpmedel nir det exempelvis
giller att bedoma ett jordbruksforetags avkastning eller prova mdjligheterna
att genomfora en viss investering. Bilaga A till betinkandet innehéller en
redogérelse for HUV-metodens praktiska tillimpning (se @ven Bilaga B).
En bedomning av arrendestillets avkastningsformaga med hjilp av HUV-
metoden utvisar den niva pa vilken avgiften ungeférligen bor ligga. Nivén
utgor endast en utgingspunkt for arrendendmndens prévning. Man maste
ndmligen ocksd beakta sadana omstdndigheter som t.ex. arrendetidens
lingd, eventuell indexreglering och dvriga avtalsvillkor, byggnadsbestandet
och arrendatorns egna investeringar samt arrendestillets arrondering och
lage frin ekonomisk synpunkt. Ett beaktande av arrendestéllets avkastnings-
fsrmaga medfor att Sverdrivna arrendeavgifter, som beror pé faktorer som
har foga samband med jordbrukets langsiktiga 16nsamhet, inte lingre tillats
paverka den allminna arrendenivan. Dirigenom kommer den del av jord-
bruksproduktionens kostnader, som arrendeavgifterna utgor, att std i béttre
samklang med samhillets dvriga atgirder pd jordbrukets omréde.

Vad kommittén hittills anfort beror jordbruksarrenden i allmédnhet. Sva-
righeter kan naturligtvis uppstd vid bestimmande av skilig avgift for ar-
renden av mera speciellt slag. Det kan vara friga om t. ex. mindre bruk-
ningsdelar eller arrendejordbruk med ovanlig driftsinriktning. Vidare kan
det rora sig om arrendestillen pa vilka arrendatorn nedlagt betydande kost-
nader. Aven for dessa arrenden skall givetvis den normala avkastnings-
formagan vara vigledande for avgiftsbestimningen. Det fir ankomma pé
rittstillimpningen att nirmare avgora de sirskilda frégor som hérvid kan
komma att bli aktuella.

Sasom framgar av kommitténs dverviganden betriffande bestémmande
av skilig avgift for fortsatt arrende bor 9 kap. 9 § forsta stycket JB éndras
s att avgiften skall bestimmas till belopp som med hénsyn till arrendestéllets
avkastningsformaga, arrendeavtalets innehall och omstdndigheterna i dvrigt
ir att anse som skaligt. Liksom hittills kan parterna givetvis sjdlva komma
overens om arrendeavgiftens storlek. Arrendendmnden har dé inte att prova
avgiftens skalighet.
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Vid upplatelse av arrende till ny arrendator rader avtalsfrihet betriffande
arrendeavgiftens storlek. Denna avtalsfrihet vid nyupplatelse dr en grund-
laggande princip i arrendelagstiftningen. Ndgon inskrénkning i den bdr ske
endast om starka skal foreligger.

Enligt vad som &r allmént kédnt rader det brist pd arrenden i jordbruks-
bygderna. Till foljd hérav har vid vissa nyuppldtelser avtalats hoga arren-
deavgifter. Dessa har lett fram till krav pé avgiftsreglering vid alla nyupp-
latelser. Arrendeundersdkningen visar dock att prisutvecklingen pa de flesta
hall varit forhallandevis lugn. En reglering av forstagdngsavgifterna skulle
medfora en byrakratisering, vars oldgenheter och kostnader inte ter sig for-
svarliga mot bakgrund bl. a. av den allminna arrendeprisutvecklingen. En
av oldgenheterna 4r att ersittning sannolikt skulle komma att betalas vid
sidan av den i avtalet angivna arrendeavgiften i likhet med vad som kan
forekomma pa hyresmarknaden. Denna “svarta handel” #r det mycket svart
att komma till rdtta med. Man fér inte heller bortse frin risken att antalet
muntliga arrenden kan komma att 6ka, ndgot som p4 alla sitt maste mot-
verkas. Sammanfattningsvis anser kommittén sdledes att oligenheterna med
en reglering av forstagangsavgifterna 6verviger de tinkbara fordelarna i s&
hog grad att ndgon @ndring i detta hinseende nu ej bdr goras. Arrendatorns
besittningsskydd — som kommittén foreslar bli forstirkt — i forening med
ratten att vid forlangning av avtalet f avgiftens skilighet provad enligt
tidigare angivna grunder kommer att dtminstone pa sikt motverka en alltfor
uppdriven avgiftsniva.

Avslutningsvis vill kommittén beréra frigan om s. k. anbudsarrenden.
Sdsom ndmnts i redogorelsen for arrendeundersokningen, har anbudsfor-
faranden i viss mdn medverkat till en hog avgiftsnivd. Anbudsforfarande
kan leda till att arrendestéllet blir olonsamt, vilket drabbar inte bara dgaren
och den enskilde arrendatorn utan ocksa jordbruksnéringen i stort. Det ir
darfor angeldget att jorddgare som infordrar anbud pa ett ledigt arrende
later den enskilde arrendatorns ldmplighet och kunnighet i sitt yrke fa en
mera framtrddande plats d4n den erbjudna arrendeavgiftens storlek nar det
giller att avgora vem som skall f4 tilltrida arrendet. Anbudsforfaranden
forekommer emellertid i en rad olika sammanhang utanfor arrendeomradet.
Kommittén har darfor inte funnit det lampligt att Sverviga forslag till lag-
stiftning som skulle ta sikte p& anbudsforfarande endast vid nyupplatelse
av jordbruksarrende.

Den nu gillande principen om avtalsfrihet vid nyupplatelse av jordbruks-
arrende bor sdledes besta.

Mycket kan andé vinnas genom 4tgérder av annat slag. I de fall arrendatorn
i samband med tilltrddet av arrendet soker statlig lAnegaranti bor lantbruks-
namndernas provning kunna utgora en naturlig spirr mot orealistiska ar-
rendeavgifter. Aven den verksamhet som Lantbrukarnas Borgens AB driver
kan ha viss betydelse i detta sammanhang. Med hinsyn till vikten for jord-
bruket av vil avvdgda arrendeavgifter bor vidare i forsta hand de publika
jordédgarna vid nyuppldtelse undvika anbudsforfarande och sa langt mojligt
anpassa arrendeavgiften till den avkastningsprincip som enligt kommitténs
forslag skall gilla vid forlingning av arrendeavtal.

Aven om kommittén inte kan ansluta sig till tanken pa en lagstiftning
som begrinsar avtalsfriheten vid forstagdngsupplatelser, aterstar att dverviga
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om nagon form av ridgivande verksamhet betriffande limpliga arrende-
avgifter borde bedrivas i samhillets regi. I detta sammanhang bor ndmnas
att det fran arrendatorshall foreslagits inrdttande av s. k. arrendeuppskatt-
ningsnamnder med uppgift att bitrdda parterna vid bestimmande av ar-
rendeavgift. Namnderna skulle enligt forslaget ha endast radgivande funk-
tion. Vid bedomningen av detta forslag har kommittén beaktat bl. a. foljande.
LRF bildade 1975 LRF:s arrenderad bestéende av representanter for arren-
datorer och jordégare. Arrenderddets frimsta uppgift dr att faststélla riktlinjer
for och 16sa problem inom arrendeomradet samt att foreslé erforderliga dnd-
ringar i lagstiftningen och gillande villkorsnormer. SJA, som bildades 1971,
skall enligt sina stadgar vara organ for bevakning av fragor av intresse for
medlemmarna i egenskap av jordbruksarrendatorer. Medlemmarna utgors
av lokala eller regionala arrendatorsforeningar. SJA har ca 20 arrendators-
foreningar som medlemmar och via dessa ér ca 2 400 jordbruksarrendatorer
anslutna. For nirvarande utvecklas SJA organisatoriskt genom bildandet
av flera lokala arrendatorsforeningar. De storre jordegendomarna i enskild
dgo foretriads av Sveriges Jordégareforbund, som bestér av fem lokala jordé-
gareforeningar med sammanlagt 355 medlemmar (1975). Forbundets syfte
4r att tillvarata medlemmarnas intressen i frigor som &r av sdrskild vikt
for de storre egendomarna, diribland frégor om jordbruksarrenden.
Genom den rddgivning och upplysning som dessa organisationer bedriver
kommer parterna pd arrendemarknaden att erhélla 6kad kdnnedom om ar-
rendeavgifter och dvriga arrendefrégor. De dnskemél som legat bakom tan-
ken pé inrittandet av s. k. arrendeuppskattningsnamnder kommer sélunda
i stor utstriackning att kunna tillgodoses genom dessa organisationers verk-
samhet. En ytterligare utbyggnad hérav kommer med all sannolikhet att
verksamt bidraga till en aterhdllsam prisutveckling pa arrendemarknaden.
Kommittén finner dérfor att det for ndrvarande inte foreligger skdl att inrétta
ndgra nya radgivande organ for behandling av arrendeavgifter m. m.

4.7.2 Andra arrendevillkor

Vid tvist mellan jordidgare och arrendator om annat arrendevillkor &n ar-
rendeavgiften skall enligt 9 kap. 9 § JB det av jorddgaren uppstillda villkoret
gilla, om det inte strider mot god sed i arrendeférhdllanden eller pé annat
sdtt dr obilligt.

Kommittén skall enligt sina direktiv dverviga frigan om okade mdj-
ligheter till skilighetsprovning av arrendevillkor. Forutom arrendeavgiften
ingar bland dessa villkor ocks& de som giller tiden for forlangning av ar-
rendeavtal, Sistnimnda slag av villkor behandlar kommittén emellertid inte
nu. Detta avsnitt innehaller kommitténs dverviganden och forslag betraf-
fande de villkor som reglerar parternas ovriga mellanhavanden.

Innan kommittén gir niarmare in pa frigan i sak bor erinras om foljande.
Ar 1976 infordes i 36 § avtalslagen en ny generalklausul. Kommittén har
redogjort for klausulens inneh&ll i avsnitt 4.2 och 4.3. Generalklausulen
giller inom hela formdgenhetsritten och kan alltsd tillimpas &ven pd ar-
rendeavtal. I yttrande dver de lagforslag som foranleddes av den nya ge-
neralklausulen erinrade lagridet bl. a. om bestdimmelsen i 9 kap. 9§ JB
och framhoéll att det fick anses uppenbart att man vid skélighetsbedomningen
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av arrendevillkor i forlangningsfallen har att anldgga i stort sett samma
betraktelsesitt som vid tillimpningen av generalklausulen. I propositionen
(prop. 1975/76:81 s. 174) forklarade departementschefen att han anslét sig
till vad lagradet hade anfort. Han uttalade vidare att det i och for sig kunde
ligga nira till hands att dndra paragrafens lydelse s4 att den bdttre stimmer
overens med utformningen av den nya generalklausulen i avtalslagen. Med
hénvisning till bl. a. arrendelagskommitténs uppdrag sade han sig emellertid
inte finna anledning att da foresld nigon dndring av forevarande paragraf.

Den nya generalklausulen innebdr i huvudsak att avtalsvillkor som ar
oskiligt kan jamkas eller limnas utan avseende, medan 9 kap. 9 § JB fo-
reskriver att av jorddgaren uppstallt villkor skall gilla, om det inte strider
mot god sed i arrendeforhéllanden eller pd annat sitt dr obilligt. De vidgade
befogenheter att ingripa mot oskiliga avtalsvillkor som generalklausulen
ar avsedd att ge domstolarna, skulle enligt kommitténs uppfattning i och
for sig kunna fi komma till uttryck i 9 kap. 9 § JB genom en formulering
av i huvudsak den inneborden att annat av jorddgaren uppstéllt villkor
skall gélla om det inte dr oskaligt med hénsyn t. ex. till arrendeavgiften,
andra arrendevillkor och omstandigheterna i ovrigt. Frdgan om en bittre
Overensstimmelse mellan 9 kap. 9 § JB och 36 § avtalslagen har emellertid
efter kommitténs dvervaganden om okade majligheter till skélighetsprov-
ning av arrendevillkor kommit i ett annat lige. Kommittén lagger namligen
fram forslag till andrad lydelse av 9 kap. 9 § JB, vilket kan sdgas ga nagot
langre dn generalklausulen i friga om underkdnnande av oskiliga avtals-
villkor. Detta resultat hianger framfor allt samman med den olikhet som
foreligger mellan de bada lagparagraferna da det giller deras praktiska till-
lampning. Med hjilp av 36 § avtalslagen kan redan tréiffade avtal dndras,
medan 9 kap. 9 § JB ger arrendendamnd mojlighet att bestimma innehallet
dven i avtalsvillkor som parterna aldrig enats om. Kommittén dterkommer
i det foljande till vad detta forhéllande far for betydelse i frdga om lagregelns
avfattning.

Okade majligheter till skilighetsprovning av arrendevillkor har kommit-
tén i denna del ansett bora dstadkommas genom en regel i 9 kap. 9 §JB
som tydligare 4n den nuvarande uttrycker principen om parternas jamstélld-
het i avtalsforhallandet. Enligt nu gillande regler kan sévél jorddgaren som
arrendatorn sidga upp arrendeavtalet for att &stadkomma @ndring av arren-
devillkoren. Mot denna 6msesidiga ritt kan inte riktas ndgon invidndning
och denna ordning bor alltsd bestd. Nir det sedan giller den maéttstock
efter vilken parternas forslag till villkor skall bedomas, blir med nuvarande
reglering frigan nagot oklar. Att ett av jorddgaren uppstallt villkor blir gél-
lande, om det inte #r obilligt, framgér av ordalydelsen i paragrafen. Denna
ldmnar emellertid 6ppet hur ett av arrendatorn uppstallt villkor bor provas.
Om jorddgaren foreslér ett villkor i samma friga, kan det ldget uppstd att
arrendenimnden stills infor tva olika villkor, varav inget kan sdgas vara
oskiligt. Med den foretridesritt som bestimmelsens nuvarande avfattning
ger jorddgaren kan det slutligt bestimda innehéllet i villkoret i manga fall
tendera att fa en ensidig inriktning till jordégarens fordel. Aven om 9 kap.
9§ JB ges det innehéllet att det av jorddgaren uppstéllda villkoret skall
vara skiligt for att gilla, kvarstdr samma slags svarighet om n i mera
begriansad omfattning.
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Mot bakgrund av det anforda har kommittén funnit att ordalydelsen i
9 kap. 9§ JB inte ger uttryck for en tillricklig balans mellan jordédgare
och arrendator i friga om prévningen av arrendevillkors skélighet och att
bestimmelsen darfor bor dndras. Regelns nya innehdll bor tillgodose 6ns-
kemaélet om att samtliga de av parterna foreslagna villkoren, sdledes dven
nya sidana, kan bli foremal for likartad provning. (Jfr. bostadsdomstolens
beslut 90/1976 i Rittsfall frAn bostadsdomstolen 1975-1976, s. 98: Bestim-
melserna om ratt for hyresgdst att sdga upp hyresavtalet for villkorsandring
har inte ansetts 6ppna mdojlighet for honom att fa ett helt nytt villkor infort
i avtalet.) Kommittén har darfor funnit det ldmpligt att 6verge den nu-
varande ordningen som innebdr att arrendeavtalets innehall skall bestimmas
efter en bedomning framst av de villkor som endast den ena parten stallt
upp. Mélet bor i stillet vara att arrendendmnden efter allsidig provning
av samtliga omstdndigheter skall ge avtalet ett skaligt innehall.

Med kommitténs ovan redovisade stdndpunkt &r i forldingningsfallen ge-
neralklausulens regel om att oskaligt avtalsvillkor kan jamkas eller ldimnas
utan avseende mindre anvandbar vid tvist om arrendevillkor. Den skulle
namligen kunna gora bedomningsunderlaget onodigt omfangsrikt. De tank-
bara villkorsvariationer som kidnnetecknas av att de inte ar oskiliga, 4r na-
turligen visentligt flera an de som utmirks av att de ar skaliga. Kravet
pé att ett villkor skall vara skiligt for att gédlla bor ocksd kunna bidra till
béttre stadga i réttstillimpningen.

P& grund av de synpunkter kommittén nu anfort foreslas att 9 kap. 9 §
forsta stycket JB dndras sd att annat villkor skall vara skiligt med hidnsyn
till arrendeavgiftens storlek, andra arrendevillkor och omsténdigheterna i
ovrigt.



SOU 1978:36

5 Jordagarens ritt till sjalvintrade vid
jordbruksarrende

5.1 Gillande ritt

Vid jordbruksarrenden som omfattar bostad at arrendatorn (gardsarrenden)
och dvriga jordbruksarrenden (sidoarrenden) med en arrendetid dverstigande
ett &r har arrendatorn i princip ratt till forlangning av avtalet. Denna ratt
ar emellertid inte ovillkorlig. I vissa situationer maste arrendatorns intresse
av trygghet i besittningen fa vika for jorddgarens intresse av att kunna
disponera 6ver arrendestidllet vid arrendetidens utgéng. Arrendatorns be-
sittningsskydd kan darfor brytas i vissa i lagen sérskilt uppriaknade fall (9 kap.
8 § JB). For att undvika réttsosdkerhet dr lagens forteckning Gver de be-
sittningsbrytande grunderna uttémmande. Ibland kan jorddgarens intresse
tillgodoses genom att endast en del av arrendestéllet atergér till honom.
Arrendatorn har da forlangningsritt betriffande aterstoden, om denna ar
lamplig att arrendera ut.
De besittningsbrytande grunderna vid jordbruksarrende ar foljande.

1. Arrenderdtten ar forverkad eller avtalet kan sédgas upp pa grund av att
stdlld sikerhet forsamrats.

2. Arrendatorn har i annat fall &sidosatt sina forpliktelser i sddan mén att
avtalet skiligen inte bor forlangas.

3. Jordédgaren gor sannolikt, att han sjédlv, hans make eller avkomling skall
bruka arrendestillet (sjalvintrade).

4. Jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet behovs for en mera @nda-
malsenlig indelning i brukningsenheter, och det ej av sarskilda skal &r
obilligt mot arrendatorn att arrrendeforhéllandet upphor.

5. Jordédgaren gor sannolikt, att arrendestillet skall anvidndas i enlighet med
faststédlld stadsplan eller byggnadsplan.

6. Jorddgaren gor i annat fall sannolikt, att arrendestéllet skall anvédndas
for annat dandamal dn jordbruk, och det ej ar obilligt mot arrendatorn
att arrendeforhallandet upphor.

Intresseavvagning mellan parterna forekommer séledes endast nar jorda-
garen dberopar rationalisering eller andrad markanviandning som grund for
vagrad forldngning.

Att jorddgaren sjélv (eller ndra anhorig) skall bruka arrendestallet innebar
att han skall driva jordbruk dar. Han behover inte personligen delta i sjalva
jordbruksarbetet utan kan driva jordbruket genom anstillda. Han skall vara
den som stir den ekonomiska risken for jordbruket. Aven jordagare som
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ar juridisk person kan sdledes driva jordbruk™ och har foljaktligen ritt
till sjdlvintrdde. Jorddgaren har alltid bevisbordan for att en besittnings-
brytande grund foreligger. Hans pastidende om sjélvintride maste vara sakligt
underbyggt, och han bor dérfor vara beredd att kunna limna en redogorelse
for hur han ténker driva jordbruket. Nigon provning av det limpliga i att
jordédgaren sjalv tar over driften skall inte goras.

5.2 Bakgrund till nuvarande bestimmelser

Fore jordabalken gillde pd &tskilliga punkter olika regler for enskilda och
publika arrenden. Av de enskilda arrendena var det endast de “sociala”
— utgorande ca hilften av alla enskilda arrenden (SOU 1968:57 s. 154) —
som var utrustade med optionsritt.

Ett arrendestille var socialt nar det omfattade hogst 50 hektar odlad jord
och tillhorde viss jorddgarekategori, sdsom bolag, fideikommiss och i vissa
fall enskild person. Enligt de sociala arrendereglerna kunde arrendatorns
optionsritt brytas bl. a. om jorddgaren avsig, att han sjdlv, hans make eller
avkomling skulle bruka fastigheten. Jorddgaren skulle senast ett ar fore
arrendetidens utgdng meddela arrendatorn, om han ténkte utnyttja sin rétt
till sjalvintrade. Ville arrendatorn inte flytta, skulle han inom en ménad
vicka talan vid domstol om ratt till nytt arrende.

Manga publika arrendatorer hade optionsrétt oberoende av arrendestillets
storlek.

Huvudgrunderna i den arrendereform som arrendelagsutredningen fo-
reslog var foljande. 1943 ars arrendelagstiftning med dess starka skydd for
arrendatorerna hade gjort jorddgarna obendgna att forldnga arrendena och
inriktade pa att lagga ner arrendestéllena ndr arrendatorn slutade. Antalet
arrendegardar hade sdledes minskat. Utredningen delade den positiva in-
stéllning till arrende som foretagsform och rationaliseringsinstrument, som
kommit till uttryck i da géllande jordbrukspolitiska riktlinjer. Det var déarfor
angeldget att man fick ett okat utbud av arrenderad mark samtidigt som
arrendatorerna gavs tillracklig trygghet i besittningen. Arrendelagstiftningen
borde inte avhélla jorddgarna frin att uppldta mark pd arrende. Parterna
borde dérfor fa storre mojligheter att fritt bestimma om avtalets olika delar,
sarskilt den ekonomiska uppgorelsen. Léget for den enskilde arrendatorn
fick dock inte forsamras. Arrendatorns trygghet i besittningen av arren-
destéllet borde darfor stdrkas.

I frdga om jorddgarens ritt till sjalvintrade foreslog arrendelagsutredningen
den regel som kom att inflyta i lagtexten (SOU 1968:57 s. 393). Utredningen
uttalade foljande. Tidigare var det tillrdackligt med jorddgarens pastdende
att han sjalv skulle bruka arrendestéllet. Med den nya formuleringen méste
utredningen i mélet ge vid handen att det frdn jorddgarens sida finns ett
verkligt intresse av att driva jordbruket i egen regi och att han har de er-
forderliga resurserna att genomfora sin plan. Om jorddgarens motiv for op-
tionsavbrottet &r att bli av med en besvirlig arrendator och inte att utnyttja
marken pd ett mera Ionsamt sitt, fir jorddgarens intresse vika.

I jordabalkspropositionen anslét departementschefen sig i princip till de
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allminna riktlinjer for en arrendereform som arrendelagsutredningen dragit
upp (prop. 1970:20 del B 2 s. 856). I friga om jorddgarens rétt till sjdlvintrade
uttalade departementschefen (prop. s. 863):

Det ir enligt min mening av stor betydelse for en jordédgare att han vid arrendetidens
utgdng har en ovillkorlig rétt att sjdlv dverta brukandet av fastigheten. En annan
regel skulle i hog grad verka himmande p& utbudet av mark for arrende. Nigon
provning av om det dr dndamélsenligt att jorddgaren sjdlv Overtar brukandet bor
inte ske vid avgorandet av besittningsskyddsfrdgan. Inte heller bor négon intres-
seavvigning mellan parterna foretas. Till grund for avgérandet om rétt till besitt-
ningsskyddsavbrott foreligger bor ligga en beddmning av sannolikheten for att Gver-
tagande verkligen kommer till stdnd i anslutning till att arrendeforhéllandet upphor.
Oftast torde omstandigheterna i det enskilda fallet utgora ett klart stod for jordagarens
pastdende. I annat fall fir sdrskild bevisning forebringas.

I den dldre arrendelagstiftningen fanns en kontrollbestimmelse mot miss-
bruk av regeln om sjélvintrade. Enligt 2 kap. 67 § i 1907 &rs nyttjanderittslag
var en jorddgare, som hade brutit arrendatorns optionsratt under dberopande
av sjdlvintrade, skyldig att begara tillstdnd av arrendendmnden, om han
ville arrendera ut fastigheten pd nytt inom fem &r eller silja den inom tva
ar. Brot jorddgaren hdremot, kunde han straffas med béter.

Arrendelagsutredningen foreslog att kontrollbestimmelsen skulle bibe-
héllas i stort sett ofordandrad (SOU 1968:57 s. 416). I jordabalkspropositionen
(prop. 1970:20 del B 2 s. 979) ansdg emellertid departementschefen att kon-
trollbestimmelsen inte behovdes for att motverka oriktiga uppgifter till stod
for besittningsavbrott med hénsyn till den sakliga provning som arrende-
namnd eller domstol skulle komma att underkasta jorddgarens pastiende
om markens framtida anvandning. Av betydelse i sammanhanget var vidare
enligt departementschefen att oriktiga uppgifter i friga om sjélvintrade i
viss utstrickning kan bestraffas enligt 9 kap. brottsbalken.

5.3 Rittspraxis

Arrendendamnderna och domstolarna brukar i regel vagra forlangning, d&
jorddgaren vill bryta arrendatorns besittningsskydd under dberopande av
sjdlvintrade. Om jordédgaren inte ansetts kunna klara av jordbruket p4 ar-
rendestéllet pd grund av bristande erfarenhet av lantbruk, hog alder eller
sjukdom, har dock forlangning medgetts. Vidare har forlaingning medgetts
ndr det bakom jorddgarens begidran om sjilvintrade legat en Onskan att
bli av med en enligt hans mening besvirlig arrendator eller att erhalla hogre
avgift av annan arrendator. I rédttspraxis har ocksé forekommit fall dér jorda-
garen forst sedan arrendatorn hénskjutit tvist om villkoren till arrendendmn-
den gjort gillande sjalvintrdade. Vidare har i nigot drende arrendefastigheten
sélts under uppségningstiden, varefter de nya dgarna har gjort géllande sjalv-
intrade. Nedan redovisade avgoranden ar ej publicerade.

Gota hovrdtt, avd. 2, mal T 18/75, dom DT 45/75: Arrendatorn hade tilltrétt
arrendet(girdsarrende) &r 1959. Jordédgaren var inte lantbrukare. Som grund
for att arrendet inte skulle forlingas &beropade jordigaren att Gverens-
kommelse tréffats om arrendets upphorande, att arrenderétten var forverkad
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samt att arrendatorn asidosatt sina forpliktelser. Tvist foreldg ocks& om vill-
koren. 14 dagar fore arrendetidens utgéng gjorde jorddgaren géllande sjilv-
intrade. Jorddgaren hade ca sex ménader fore arrendetidens utgang triffat
dverenskommelse med annan person om utarrendering av marken. Planer
for driften av jordbruket i jorddgarens regi dberopades. Arrendendmnden
(E-l4n) ansig det med skil kunna antas att jorddgarens motiv for végrad
forlangning i forsta hand var att bli av med en enligt hans uppfattning
besvirlig arrendator och inte att utnyttja marken pé ett mer Ionsamt sitt.
Nimnden godtog inte heller dvriga av jorddgaren aberopade grunder utan
forlingde avtalet. Jordigaren klandrade beslutet. I tingsrétten dberopade han
endast 6verenskommelsen om arrendets upphorande och sjélvintrade som
grund for vigrad forlingning. Jorddgaren uppgav att han fattade beslutet
om sjilvintrade, d4 han mirkte att han inte kunde fa till stdnd forlikning
med arrendatorn. Tingsritten fann det inte sannolikt att jorddgaren kom
att 6verta brukandet av arrendestillet. Inte heller den andra grunden for
vigrad forlingning godtogs, varfor jorddgarens talan ogillades. Jorddgaren
overklagade. Hovritten faststédllde tingsratten dom.

Gota hovritt, avd. 3, mal T 149/75, dom DT 24/76: Arrendatorn hade till-
tritt arrendet (grdsarrende) ar 1956. Jordédgaren var 77 ar, hade inte drivit
jordbruk p& 20 4r och kunde enligt ldkarintyg inte utfora tyngre sysslor
i jordbruket. Starka personliga motséttningar rddde mellan jorddgaren och
arrendatorn, vilka var slikt. Grannar hade vidtalats att hjédlpa jorddgaren
med brukandet. Jorddgaren dmnade driva girden kreaturslost men med
mottagande av betesdjur. Tvist om villkoren foreldg. Arrendendmnden (H-
ldn) vdgrade forlingning, eftersom ndmnden fatt intrycket att jorddgaren
var fast besluten att sjilv dverta brukandet for att fa slut p& de svéra personliga
motsittningarna, och nimnden bedomde jorddgarens planer for lantbruket
som realistiska. Arrendatorn klandrade beslutet. Med hansyn till jorddgarens
alder och till att han inte drivit lantbruk pd 20 &r ansdg tingsritten att
det for besittningsavbrott krivdes att jorddgaren visade nigorlunda konkreta
planer for hur brukandet skulle ske. Overenskommelsen med grannarna
om hjilp var vag. Jorddgaren visste inte hur ménga betesdjur han skulle
ta emot. Tingsritten bedomde jorddgarens planer som l6sliga och ej rea-
listiska, och forlingning medgavs. Jorddgaren dverklagade. Hovritten ansag,
mot bakgrund av vad som framkommit om de svdra personliga motsitt-
ningarna, att tilltro méaste sittas till jorddgarens pastiende om sina avsikter.
Jordidgaren maste emellertid gora sannolikt att han ocksa kunde genomfGra
sina planer. Eftersom jorddgaren skulle vara tvungen att anlita lejd arbets-
kraft med tillgang till maskiner och grannarna i sina vittnesmal uttalat sig
svidvande om sin hjilp, ansdg hovritten det inte sannolikt att jorddgaren
skulle komma att forverkliga sin avsikt. Forlingning medgavs darfor.

Hallands sédra tingsrdtt, mdl F 103/74, dom DF 49/74: Arrendatorns fader
hade tilltritt arrendet (sidoarrende) r 1959. Jordégarna — tre systrar i 70-ars-
aldern — hade paborjat renovering av vissa byggnader for omldggning av
driften i samband med arrendets upphérande. De avség att driva jordbruket
genom en utomstéende. Tvist om avgiftens storlek foreldg. Arrendendmn-
den (N-14n) ans4g det foga sannolikt att jordégarna skulle bruka arrendestéllet
med hinsyn till att ombyggnaden var foretagsekonomiskt tvivelaktig och
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till att arrendestéllet var for litet for att utgora en sjilvstindig bruknings-
enhet. Jorddgarna klandrade beslutet. I tingsriatten upplystes att den som
skulle skota jordbruket hade gjort upp en driftskalkyl som visade en hygglig
avkastning. Tingsrdtten fann att den egentliga orsaken till uppsigningen
var osdmja mellan parterna om arrendets ritta vidrde och att jorddgarna
avsett att Overlata skotseln av jordbruket till annan pé sddant sitt att denne
skulle framst4 som den egentlige brukaren. Tingsritten medgav darfor for-
langning.

Linkopings tingsrdtt, mal F 20/75, dom DF 29/75: Arrendatorn hade tilltratt
arrendet (girdsarrende) &r 1950. Jordédgarna vagrade forlingning under abe-
ropande av sjdlvintrdde och strukturrationalisering. Jorddgarna dgde och
brukade intilliggande gard. De hade forvérvat arrendestéllet nigra ménader
fore arrendetidens utgang av dodsboet efter foregdende dgaren. Denne hade
upplyst arrendatorn i samband med uppségningen att endast villkorsindring
avsdgs. Tvd ménader fore arrendetidens utging gjorde de nya dgarna gillande
sjdlvintrade. Tvist foreldg ocksa om villkoren. Arrendenamnden (E-ldn) ifra-
gasatte ej de nya dgarnas uppgifter att de sjdlva skulle driva jordbruket
p4 arrendestallet. Att de nya #dgarna fick mdjlighet att sambruka arrende-
stéllet med sina egna fastigheter anségs ej s& angeldget att besittningsskyddet
borde brytas. Vidare borde enligt nimnden beaktas, att den tidigare jorda-
garen meddelat arrendatorn att uppsigningen avsag villkorsdndring och att
arrendatorn forst ndgon ménad fore nimndens beslut fatt veta att de nya
dgarna sjdlva ville bruka fastigheten. Med hinsyn hirtill och till arrendatorns
dlder fann ndmnden det vara obilligt mot arrendatorn att arrendet skulle
upphora. Namnden forldngde darfor avtalet. Jorddgaren klandrade beslutet.
Tingsratten vagrade forlingning. Som skél angavs att arrendatorn inte ifré-
gasatt jordagarnas avsikt att de sjdlva skulle bruka arrendestillet samt att
jorddgarna varit lagligen oforhindrade att sd sent som skett dberopa sjilv-
intrade.

Arrendendmnden i E-lin, drende E 20024/75: Arrendatorn hade tilltrétt ar-
rendet (sidoarrende om ca 26 hektar) &r 1962. Jorddgaren — en 78-4rig dnka,
som aldrig brukat arrendet, samt en religios stiftelse — sade upp ett ar-
rendeavtal under &beropande av sjilvintride. Dessutom aberopades som
uppsagningsgrunder forverkande och asidosittande av forpliktelserna. Tvist
foreldg ocksd om villkoren. Jorddgarna pastod att de kunde f& hogre eko-
nomisk avkastning om de brukade arrendestillet sjdlva. Ankan och stif-
telsens ordférande — en professor, bosatt i Canada — skulle ansvara for driften.
Den dagliga driftsledningen skulle handhas av en person som arbetade i
Stockholm men var bosatt pa granngérden dér han tillbringade veckosluten.
Maskinstationer skulle anlitas. Endast vegetabiliedrift skulle till en borjan
forekomma. Driftsplan redovisades ej. S4 linge #nkan bodde kvar, skulle
stiftelsen ej driva egen verksamhet diar. S& sméningom skulle eventuellt
medlemmar i stiftelsen bosdtta sig dar och fora klosterliv och driva jordbruk.
Arrendendmnden fann att jorddgarna gjort sannolikt att de sjilva skulle
bruka arrendestillet. Namnden uttalade att nigon egentlig driftsplan inte
redovisats och att vissa invdandningar kunde goras mot det sitt pd vilket
jordédgarna ténkte skota jordbruket. Jorddgarna fick emellertid antagas sjdlva
hysa uppfattningen att fastigheterna skulle kunna utnyttjas pa ett mer 16n-
samt sitt under eget bruk #n vid utarrendering. Aven jorddgarnas pastidende
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att en skirpning av reglerna om sjélvintrade &r att vinta stodde deras uppgift
att de ville sjdlva driva jordbruket. Forlangning végrades séledes (ej en-
halligt).

Arrendendmnden i M-lin, drende M 20109/72: Arrendatorn hade tilltratt
arrendet ar 1953. Jordigaren sade upp avtalet och infordrade anbud pé ar-
rendet. Direfter begirde jordagaren avgiftshojning till det belopp som angetts
i ett anbud. Sedan arrendatorn hinskjutit tvisten till arrendendmnden, gjorde
jordagaren gillande sjilvintride. Hon hade inte dgnat sig &t jordbruk pd
20 4r (industrianstilld) men hade nu for avsikt att bruka egendomen till-
sammans med en 20-4rig son som ¢j hade utbildning for lantbruk. Sonen
skulle s& smaningom &verta jordbruket. Arrendenimnden medgav for-
lingning. Namnden fann att jorddgarens atgérd att medge forlingning under
forutsittning att arrendatorn godtog kravet om hogre avgift samt att genom
annons infordra anbud pd arrendet tydde pé att jorddgaren inte hade nigot
verkligt intresse av att sjdlv driva jordbruket. Aven det forhdllandet att
jorddgaren inte #gnat sig At jordbruk pé 20 &r och att sonen saknade utbildning
i jordbruk tydde darpa.

Arrendeniimnden i AC-lin, drende AC 20003/74: Efter uppsdgning av ar-
anstilld, hade &r 1970 forvirvat girden av sina fordldrar och i samband
dirmed arrenderat ut den. Han ville nu sjalv ta éver brukandet och hade
kopt till skogsmark. Han hade dven inkopt en del maskiner. Arrendatorn
hade for sin del lagt ned ett ganska stort kapital i maskiner. Det var svéart
for honom att finna ndgot annat arrendestille pd grund av den stora efter-
frégan pa sddana. Arrendatorn sade sig inte betvivla att jorddgaren &mnade
bositta sig pa girden och sjdlv bruka jorden. Namnden konstaterade att
jordédgaren gjort sannolikt att han sjilv skulle bruka arrendestillet och vig-
rade forlangning.

Arrendendmnden i AC-lin, drende AC 20003/74) Efter uppsédgning av ar-
rendeavtalet begirde jordigaren kraftig héjning av avgiften. Om fordrad
avgift inte godtogs, véagrade jorddgaren forldngning. Jorddgaren hade da for
avsikt att sjilv ta dver driften av arrendestillet. Arrendenamnden fann den
fordrade avgiften oskilig. Eftersom jorddgaren (bosatt i USA) inte ldmnat
nagra narmare upplysningar om hur han tinkte ordna driften fann némnden
att jorddgaren inte gjort sannolikt att han sjélv skulle bruka arrendestillet,
och medgav forlangning.

5.4 Onskemal om reformer

I riksdagsmotionen 1975:1132 hemstilldes att bestimmelsen om sjélvintrade
skulle #ndras s& att besittningsskyddet skulle kunna brytas nér ”jordédgaren
gor sannolikt, att han sjilv, hans make eller avkomling skall bruka ar-
rendestillet, om jordégarens tidigare forvaltning kan anses berdttiga upp-
signingen och det ej av sirskilda skl r obilligt mot arrendatorn att s&
sker”. Motiondrerna framholl att jorddgaren enligt géllande lag har rétt att
for eget brukande siga upp ett arrendeavtal for upphorande vid arrendetidens
utgéng, trots att jorddgaren aldrig brukat jorden och arrendatorn och hans
anhoriga fore honom i flera led uppodlat jorden och skapat bestdende vérden.
Enligt motiondrerna bor arrendatorns besittningsskydd pa denna punkt. star-
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kas. Avflyttning bdr inte kunna krdvas om det dr obilligt mot arrendatorn.
Viss tidsregel bor tillimpas sa att stadgandet ej kan verka obilligt for den
jorddgare som av speciell anledning arrenderat ut sin jord nigon tid i av-
vaktan pd att sjilv ater bruka jorden. Om femton &r forflutit sedan den
ursprungliga arrendeupplatelsen, och jorddgaren vill ha ritt att senare Aterta
jorden, bor han, om synnerliga skl foreligger, kunna séka dispens i ar-
rendendmnden senast ett ar fore arrendetidens utgdng. Om arrendestillet
ar av underordnad betydelse som forsorjningsunderlag for arrendatorn och
det ej av sdrskilda omstdndigheter 4r obilligt mot arrendatorn att arren-
deforhéllandet upphor, bor hinder ej mota héremot. Jordégarna har enligt
jordabalken inte ndgot ansvar for utokning av byggnadsbestandet eller in-
vesteringar i byggnadsinventarier. Alla storre jorddgare anvinder kontrakts-
formuldr, i vilka begagnats mgjligheten att skriva bort arrendatorns ritt
till ersdttning for varaktiga forbéttringar. Arrendatorn svarar dérfor i praktiken
for allt mer omfattande investeringar i byggnader och markanliggningar.
Arrendatorerna behover ett forstiarkt skydd mot uppségningar, som berdvar
dem dessa virden.

Lagutskottet hemstillde att riksdagen skulle avsld motionen (LU 1975:6).
Utskottet uttalade:

Utskottet vill till en borjan erinra om att besittningsskyddsreglerna utgér frin den
grundsynen, att det bdde av sociala och nationalekonomiska skil 4r angeliget att
skotsamma arrendatorer far trygghet i sin besittning av arrendestillet. Arrendatorn
maéste sdledes kunna rdkna med att dven pa lingre sikt njuta resultatet av sitt arbete
och sina investeringar. ———

Det méste emellertid understrykas, att de rittspolitiska strivandena att skydda
arrendatorn sdsom den socialt underldgsna avtalsparten inte fir leda till att arren-
dereglerna ges en sidan utformning att de avskricker frin utarrendering. Utskottet
vill i detta sammanhang peka pé att efterfrigan p arrendejord i typiska jordbruks-
omréden i allmidnhet dr betydligt storre dn utbudet. Frdn méinga synpunkter &r det
f.n. Onskvart att utbudet av arrenderad mark okar. ———

Utskottet delar departementschefens bedomning i jordabalkspropositionen att det
torde vara av stor betydelse for en jordagare att han vid arrendetidens utging har
en ovillkorlig ritt att sjélv dverta brukandet av fastigheten samt att en annan regel
skulle verka i hog grad hammande p4 utbudet av arrendemark. Om man infor en
huvudregel av innehdll att jorddgaren efter viss tid gick forlustig rétten till sjdlvintride,
skulle en nedgéng av utbudet av arrendejord kunna bli féljden. En sddan regel kan
ocksd antas leda till okad uppségningsfrekvens, eftersom manga jordégare skulle vilja
gardera sig mot att den avgorande tidsgrinsen passerades. ———

Nackdelarna med forslaget torde komma att dverviga fordelarna. Utskottet kan
darfor inte bitrdda forslaget i den form detta framforts.

Det problem, som motiondrerna tagit upp, har emellertid manga aspekter. De skif-
tande forhdllandena vid arrende gor det silunda svart att l6sa problemen om be-
sittningsskydd genom regler med genomgdende generell rickvidd. Det kan darfor
inte undvikas att den nuvarande bestimmelsen om ovillkorlig ritt till sjalvintride
for jorddgaren i vissa speciella fall kan leda till resultat som 4r mindre tilltalande
frén social synpunkt. (Utskottet hénvisade hirefter till nigra fall ddr vissa storre jorde-
gendomar tagit in under eget bruk arrendegérdar, som i flera generationer brukats
av en och samma sldkt, och efter nigra r arrenderat ut dem igen till annan arrendator.)
——— Utskottet formodar att det dr sddana uppsigningsfall, som forestavat motio-
nédrernas forslag.

Hur man skall kunna tillgodose socialt émmande skyddsbehov av detta speciella
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slag, vilka endast foreligger i friga om en mycket begrdnsad krets av arrendatorer,
#r enligt utskottets mening vanskligt att avgdra. Utskottet erinrar i detta sammanhang
om att jordabalken medfort en fullstindig omdisponering av arrendebestimmelserna
och att besittningsskyddet fatt ett betydligt vidstréicktare tillimpningsomréde &n enligt
ildre lag. Sérskilda anknytningsmoment sasom arrendestllets storlek eller jordégarens
forhallanden — omsténdigheter som var av betydelse for avgransningen av den tidigare
gillande optionsritten vid sociala jordbruksarrenden — har dérvid utmonstrats ur lag-
stiftningen. Utskottet erinrar ocksd om att ett eventuellt behov av forbittrat skydd
i dessa speciella fall inte endast torde gdra sig gillande med avseende pd jorddgarens
ritt till sjdlvintrade. Det har t. ex. intréffat fall dér arrendeupplételser, som égt bestind
under flera generationer, har méast upphdra for att arrendestallet behdvts for en mera
andamalsenlig indelning i brukningsenheter.

Utskottet hanvisade till att riksdagen &r 1974 begért en Gversyn av vissa
fragor rorande besittningsskyddet vid jordbruksarrende samt att frigan om
utredningsarbetets uppliggning och omfattning dvervigdes inom justitie-
departementet. Utskottet forutsatte att dven andra problem, som gjort sig
gillande vid tillimpningen av de nya arrendebestimmelserna, kommer att
tas upp till overvigande, sdsom frégestdllningar av det slag utskottet berort
i betinkandet. Motionen borde dérfor inte foranleda nagon riksdagens tgérd.

Riksdagen besl6t i enlighet med utskottets hemstéllan.

Skénearrendatorernas samradsgrupp har i skrivelse den 20 juli 1976 till
kommittén framfort vissa dnskemdl och synpunkter bl.a. p& frigan om
jordégarens ratt till sjalvintride och dédrvid anfort: Ett bittre besittningsskydd
krivs for arrendatorerna i de fall jorddgaren gor géllande sjdlvintrade. Ar-
rendelagen maste vara si utformad att ett arrende inte kan ségas upp utan
mycket starkt vigande skl fran jorddgarens sida. Detta maste i sarskilt
hog grad gilla for arrendegérdar som varit utarrenderade under mycket lang
tid eller brukats av generationer arrendatorer. Ett bittre besittningsskydd
for arrendatorer ir ett trygghetskrav och mdste jamstéllas med vad som
giller inom samhillet i dvrigt, exempelvis p4 hyresmarknaden eller arbets-
marknaden.

I skrivelse den 14 februari 1977 har samradsgruppen begért tillaggsdirektiv
for kommittén i vissa frigor. Dérvid har samrédsgruppen forklarat sig anse
det virdefullt om tillaggsdirektiven far en sdan utformning att frégan om
inskréinkning av mojligheterna att till huvudgird dra in bérkraftiga famil-
jejordbruk kan tas upp till behandling av kommittén.

Skrivelserna har av regeringen genom beslut den 24 mars 1977 6verlamnats
till kommittén for beaktande under det fortsatta utredningsarbetet.

5.5 Overviganden och forslag

Regeln om jordégarens ritt till sjélvintrade kidnnetecknas till skillnad fran
dvriga besittningsbrytande grunder av att dess tillimpning saknar anknyt-
ning till nigot mera objektivt och mitbart moment. Det utslagsgivande
ir endast jorddgarens dnskan att sjélv bruka arrendestillet. Onskemalet kan
framstillas nir som helst efter uppsigning och ir det allvarligt menat saknar
arrendatorn for nirvarande varje mojlighet att ligga fram skil mot ett bifall



SOU 1978:36 Jorddgarens rdtt till sjdlvintride 99

till jorddgarens yrkande om besittningsavbrott pa grund av sjilvintride. Be-
stimmelsen ger sdledes inget utrymme for en végning av jordéigarens ons-
kemél mot de uppoffringar som en avflyttning frin ett girdsarrende re-
gelmissigt innebér for arrendatorn och hans familj. Hir bortses frdn den
situationen att de 6nskeméal som jordidgaren uttryckt inte stdr i dverens-
stimmelse med hans verkliga avsikt. Skulle si vara fallet, kan sjélvintride
végras pd den grunden att jorddgaren inte gjort sannolikt att han skall bruka
arrendestillet. Under forarbetena (prop. 1970:20 del B 2 s. 865) framhalls
bl. a. det dnskvarda i att de olika situationer i vilka ritt till forlingning
av arrendeavtal dr utesluten preciseras i lagen. Vidare anfordes att en ge-
neralklausul, som Overldmnar &t rattstillimpningen att i det enskilda fallet
genom en intresseavvigning avgora om skilig anledning att uppldsa ar-
rendeforhéllandet foreligger, alltid medfor viss otrygghet for arrendatorn.
Det for jordbruksarrende valda tillvigagéngssittet att i lag ange samtliga
grunder fOr besittningsavbrott har till syfte att stirka arrendatorns stillning
och motverka réttsosidkerhet. For en arrendator bor det i detta hiinseende
framfor allt vara av betydelse att han med ndgon grad av sikerhet kan
beddma sina framtida mdjligheter att f& stanna kvar pé arrendestillet. Skulle
han bli utsatt for risken att behdva lamna arrendestillet, bor han i varje
fall kunna resa ansprék pé att det indamélsenliga i besittningsavbrottet blir
provat av opartiskt organ. Forutom denna billighetssynpunkt talar flera andra
skil for en viss begransning av jorddgarens majlighet att genom sjilvintride
bryta arrendatorns besittningsskydd.

Reglerna om besittningsskydd syftar till att bereda en skétsam arrendator
trygghet till hem och néring. Jordbrukets utveckling kriver numera i allt
hogre grad rationell planering och &tgérder for varaktiga forbittringar. Det
ar troligt att manga arrendatorer i framtiden kommer att sjélva sta for ganska
betydande investeringar i byggnader och andra anldggningar med jimfo-
relsevis l1ang livslangd. Ett rationellt jordbruk forutsitter vidare en utvecklad
teknik samt specialiserade kunskaper som inte utan vidare kan komma till
samma nytta pa andra yrkesomraden. Okad satsning pa forbéttrad teknik
kan sannolikt 4stadkommas endast om arrendatorn rdknar med att fa bruka
arrendestéllet under en langre tid. Det nu anforda tar sikte frimst p& en
6kad ekonomisk avkastning fran jordbruksniringen i dess helhet. Vid sidan
av dessa effektivitetssynpunkter har ocksé alltmer gjort sig gallande 6nskemaél
om att alltfor drastiska personliga och sociala omstéllningar bor begrinsas.
Den svagare industrikonjunkturen och det 6kade kravet pa specialiserade
yrkeskunskaper har, sérskilt for den nagot #ldre arbetskraften, medfort stora
svérigheter, d& det gillt att finna nya majligheter till sysselsittning. Ménga
dldre arrendejordbrukare kommer sannolikt att i hindelse av forlorad be-
sittning av arrendestéllet ha begransade majligheter till annan forsorjning.
Det dr séledes fran bide allmin och enskild synpunkt av vikt att arrendatorn
tillforsékras en relativt varaktig besittning av arrendestillet.

Den nuvarande regeln om jordédgarens ovillkorliga ritt till sjalvintride
later sig inte helt forenas med det synsitt som tergivits ovan. Regeln kan
sdledes enligt kommitténs uppfattning i manga fall leda till obilliga resultat
for arrendatorn. Kommittén har darfor 6vervigt en ordning som utan att
alltfor mycket begrénsa jorddgarens mojligheter att disponera dver sin mark
vid arrendetidens utgéng tillater sjélvintride, nér det ter sig rimligt med
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hinsyn till samtliga foreliggande omsténdigheter. Kommittén foreslér darfor
en tillaggsregel i 9 kap. 8 § 3 JB som innebir att sjalvintrade far ske, om
det inte 4r obilligt mot arrendatorn att arrendeforhéllandet upphdr. Av-
gorandet av en forlingningstvist, vari jorddgaren yrkar besittningsavbrott
p4 grund av sjilvintride, skall enligt forslaget foregds av en vigning av
parternas motstiende intressen. Att ge ndgra mera bestimda anvisningar
for hur denna intresseavvigning bor g till i det enskilda fallet kan av na-
turliga skil inte ges. Rent allmént bor dock gilla att sjdlvintrade bor végras,
om jordagaren inte har goda skl for sin stindpunkt. Frdgan om ett hdvande
av arrendeforhallandet #r obilligt mot arrendatorn skall alltsd avgoras inte
endast med hinsyn till de foljder en avflyttning medfor for arrendatorn
och hans familj. I intresseavvigningens natur ligger att det obilliga i en
avflyttning i hog grad dr beroende av styrkan hos de skél som jordigaren
anfor till stéd for ett sjalvintride. Aven om det #r vanskligt att beskriva
hur avvigningen mellan parterna bor goras, vill kommittén likvél ge nigra
exempel som vigledning vid obillighetsbeddmningen.

P4 arrendestillet kan drivas jordbruk med specialiserad eller p& annat
sitt tekniskt hogtstaende drift som krévt inte obetydliga investeringar. Om
ett brytande av arrendatorns besittningsskydd pa grund av sjilvintrade skulle
medfora orimligt stor ekonomisk forlust, for vilken arrendatorn inte kan
erhalla kompensation, bor i normalfallet det yrkade besittningsavbrottet inte
medges. Andra situationer kan av sociala skdl krdva sarskilt skydd. Vid
t. ex. normala girdsarrenden har arrendatorn vanligen bostad for sig och
sin familj pd arrendestillet. Om forhéllandena ar sidana att det fOreligger
ett starkt intresse av att 1ata honom f& behdlla sitt hem och bo kvar i en
trakt, i vilken han och hans familj kanske sedan lang tid funnit sig till
ritta, och arrendegirden dessutom utgor det huvudsakliga underlaget for
hans och familjens forsérjning, kriver ett brytande av besittningsskyddet
starka skil pa jordidgarsidan. Arrendeforhallandet bor i regel inte heller till4tas
upphora om arrendatorn 4r dldre och dirfor inte kan berdknas erhélla annat
arbete fore pensionsidldern. Den omstandigheten att arrendatorn och hans
slakt under flera generationer brukat arrendestillet — s. k. historiskt arren-
de — bor ocksd anses vara ett starkt skdl mot besittningsavbrott.

Aven om ett besittningsavbrott i ménga fall skulle vara att bedoma s&som
i och for sig obilligt mot arrendatorn, kan & andra sidan sociala och eko-
nomiska forhdllanden, som hinfor sig till jordagarsidan, i det enskilda fallet
vara sidana att sjilvintrade likvil bor medges. For ett sjdlvintrade kan tala
t. ex. det forhallandet att jorddgaren visar sig ha goda majligheter att sjilv
bruka jorden inom ramen for ett normalt familjejordbruk. Av en sidan
familjejordbrukare bor krivas att han yrkesmissigt tar vasentlig del i jord-
bruksdriften. En jordédgare kan ha upplétit arrendestéllet av mera tillfdlliga
orsaker. Han kan t. ex. ha upplatit sin mark pd arrende i avvaktan pé att
nagot av hans barn genomgétt lantbruksutbildning. Ett dodsbo kan ocksé
ha arrenderat ut jorden for tiden innan slutligt skifte av egendomen &ger
rum. Om parterna vid avtalets triffande varit overens om arrendets tillfélliga
natur, bdr nar motivet for utarrenderingen inte lingre foreligger sjélvintrade
i regel medges. For en sddan utgdng krivs emellertid utredning om att
arrendatorn gtt in i avtalet med kdnnedom om dess tillfdlliga karaktar.
Tillricklig utredning bor anses foreligga, om det av arrendeavtalet framgér
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att arrendatorn under viss angiven forutsittning forklarat sig godta ett fram-
tida sjdlvintride. En annan situation, nér sjalvintrade enligt kommitténs
uppfattning i regel bor kunna medges, foreligger d& jorddgaren erbjuder
arrendatorn ett annat godtagbart arrendestille.

En alltmer vanlig form av arrenden dr de s. k. tillskottsarrendena. Om
ett sddant arrende inte utgdr ndgon storre del av arrendatorns forsorjnings-
underlag, bor ett besittningsavbrott inte anses som obilligt mot arrendatorn.

Den foreslagna begrinsningen av jorddgarens ritt att genom sjalvintride
bryta arrendatorns besittningsskydd berdr endast de egentliga sjalvintrades-
fallen, ndmligen de som grundas uteslutande pd jorddgarens onskan att
sjdlv bruka arrendestéllet. Om dédremot jorddgarens motiv for sjdlvintride
ar en Onskan att dstadkomma en mera dndamaélsenlig indelning i bruk-
ningsenheter, skall frigan om ritt till forlingning av arrendeavtalet provas
enligt 9 kap. 8 § 4 JB. Enligt denna bestammelse kan arrendeavtalet bringas
att upphora, om jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet behovs for en
mera dndamalsenlig indelning i brukningsenheter, och det inte av sirskilda
skal dr obilligt mot arrendatorn att arrendeforhéllandet upphor. Det allmin-
nas intresse av strukturrationalisering inom jordbruket har sidan styrka att
arrendatorns intresse av fortsatt brukande normalt far sté tillbaka, om ar-
rendestéllet behovs for rationalisering. Kommittén foresldr inte ndgon dnd-
ring betrdffande ifrdgavarande bestimmelse. Liksom hittills bor sdledes i
normalfallet forldngning viagras, ndr arrendestillet skall bli foremal for en
rationaliseringsatgédrd. Frdgan om det andamaélsenliga i den nya indelningen
i brukningsenheter far avgoras efter de jordbrukspolitiska riktlinjer avseende
bl. a. brukningsenheternas storlek och 6nskvérd rationaliseringstakt, som
for varje tid faststllts av statsmakterna. Kommittén vill i detta sammanhang
erinra om departementschefens uttalande vid jordabalkens inférande att i
tvister, ddr annan @n lantbruksndmnd begir att forlangning skall végras
enligt 9 kap. 8 §4 JB, arrendenimnden bor inhdmta yttrande frdn lant-
bruksndmnden (prop. 1970:20 del B 2 s. 982).

Fore ar 1972 kunde jorddgare som gjort sjalvintrdde domas till boter,
om han utan tillstdnd sélt fastigheten eller upplatit den pd arrende innan
viss angiven tid forflutit efter arrendets upphérande. Kommittén har dver-
véagt om det finns behov av att aterinfora ndgon form av kontrollbestam-
melser for att stdvja ett eventuellt kringgdende av reglerna om sjélvintrade.
Ett av skdlen till att ndgon motsvarighet till de tidigare bestimmelserna
ej togs upp i jordabalken (prop. 1970:20 del B 2 s. 979) var att arrendendamnds
eller domstols sakliga provning av sannolikhetsrekvisitet ansigs utgora till-
rackligt hinder mot missbruk. Genom den av kommittén foreslagna ord-
ningen for utévande av sjalvintride kommer detta hinder att bli dnnu star-
kare. Kommittén anser darfor inte att det behovs nigra sdana bestimmelser.
Négon regel om rétt for arrendator att erhélla skadestdnd eller annan er-
sdttning med anledning av jorddgares sjélvintrade bor inte heller inforas.
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6 Dodsbos besittningsskydd vid
jordbruksarrende

6.1 Gallande ratt

For jordbruksarrenden som omfattar bostad for arrendatorn (gardsarrenden)
giller enligt huvudregeln en minimitid for upplatelsen om fem &r. Upp-
latelsen dr i princip alltid forenad med besittningsskydd for arrendatorn.
Endast gardsarrendator kan vid végrad forlangning fa flyttningserséttning.
For ovriga jordbruksarrenden (sidoarrenden) finns ingen foreskrift om mi-
nimitid for upplételsen. Bestims arrendeperioden till ldngre tid &n ett &r,
intrader samma besittningsskydd som :géller. for gardsarrenden.

Arrendelagsutredningen foreslog (SOU.1968:57 s..386) att bestdmmelserna
om gérdsarrende inte skulle vara tillimpliga pA andra juridiska personer
an dodsbon.

Enligt uttalande av departementschefen i jordabalkspropositionen (prop.
1970:20 del B 2 s. 861) kan ett arrendeavtal omfatta arrendatorns bostad
endast nir upplatelsen sker till fysisk person. Uppldtelse till annan @n fysisk
person foljer darfor alltid de regler som géller for sidoarrenden. Om ar-
rendatorn redan vid avtalets ingdende &r ett dddsbo, blir upplételsens lingd
och den ddrmed sammanhéngande frdgan om besittningsskydd en ren for-
handlingsfraga mellan parterna. Dédsboet kan inte med stdd av lagens regler
krdva att arrendetiden bestdms till fem ar. Upplats arrendet pé ldngre tid
dn ett ar, fir dodsboet emellertid besittningsskydd. Om en arrendator avlider
under lopande arrendeperiod, dvergar enligt allménna rittsgrundsatser hans
rattigheter och skyldigheter enligt arrendeavtalet pA hans dédsbo. Om ddds-
boet vill fortsdtta arrendet, har det i princip rdtt att sitta kvar till arren-
deperiodens utging. Om dodsboet ddremot vill bli fritt frAn arrendet, kan
det sdga upp avtalet inom sex méanader frdn dddsfallet, om inte annat avtalats.
Om dodsboet vill sitta kvar, kan jorddgaren sdga upp avtalet till arrendetidens
utging for att astadkomma nya villkor, Aven om ritten till forlingning
av avtalet har overgdtt pd dodsboet, kan jorddgaren begdra dndrade villkor.
Han kan krdva att arrendetiden skall vara ett ar, eftersom arrendet inte
omfattar nigon bostad. Det dr oklart om dddsboets ritt till forldingning &r
av annat slag d4n den rétt arrendatorn skulle haft, om han levt. Frigan
forefaller inte ha varit foremal for sdrskild uppmérksamhet i forarbetena.
Savitt kommittén kunnat utrona har inte heller ndgon arrendendmnd avgjort
frdga om arrendators dodsbos rétt till forldngning av arrendeavtal. I nor-
malfallet torde dodsboet inte med framgang kunna kréva att forlangningen
skall avse ldngre tid dn ett ar. Dodsboets besittningsskydd torde darfor inte
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racka till mer #n att ge dodsboet forlingning pd i regel en ettdrsperiod.

En jordbruksarrendator far i princip inte dverldta arrenderdtten utan sam-
tycke av jordagaren (9 kap. 31 § JB). Avlider arrendatorn under arrendetiden,
har dodsboet emellertid, om annat inte avtalats, ratt att dverldta arrenderétten
till person som jorddgaren skiligen kan ndjas med. Forst maste dock dods-
boet erbjuda jorddgaren att terta arrendestdllet mot skilig ersittning till
dodsboet for arrenderdttens varde. Om jorddgaren avvisar erbjudandet eller
later bli att svara p& det inom en ménad, far 6verlételse ske. Godtar jordagaren
erbjudandet, skall han till dodsboet betala 16sen som svarar mot arrende-
rittens varde. Samma regler géller da arrenderdtten gér dver pd annan genom
arv, bodelning eller testamente. Overlatelseritten giller bara, om inte annat
avtalats.

6.2 Onskemal om reformer

I riksdagsmotionen 1974:976 hemstilldes bl. a. att riksdagen skulle hos
Kungl. Maj:t begéra sddan @ndring av 9 kap. JB att dodsboarrenden skall
kunna betraktas som gérdsarrende. Som skil harfor anfordes i motionen
att det betriffande dodsbo dr mdjligt att teckna ettdrsavtal och ddrmed
undanta dodsbo fran besittningsskyddet. Det anfordes vidare att denna klas-
sificering av dodsboet i besittningsskyddshidnseende var opékallad, eftersom
de personliga forhdllandena inom dodsboet kan vara sddana att detta &dr
i behov av samma besittningsskydd som den fysiska personen. Enligt mo-
tiondrerna fanns det till och med fog for att hdvda, att dodsboforhallandena
ménga ginger dr sddana att besittningsskyddet har storre uppgift att fylla
4n om den fysiska arrendatorn fortlevt. Det finns darfor enligt motionérernas
uppfattning ett starkt behov av s&dan lagidndring att dodsbos arrendeavtal
likstdlls med gardsarrende.

Lagutskottet inhdmtade utldtanden 6ver motionen frn Svea hovritt, lant-
bruksstyrelsen, arrendendamnderna for Kristianstads lan och Malmdhus ldn
samt lantbruksnamnden i Ostergotlands lan. P4 begiran av utskottet avgavs
vidare yttrande over motionen av LRF. Yttrande dver motionen inkom
dessutom frin SJA. Motionsyrkandet tillstyrktes av Svea hovratt och SJA.
LRF och lantbruksnimnden i Ostergétlands ldn tillstyrkte motionens yr-
kande sdvitt avser dodsbo, som hirleder sin rétt frdn tidigare arrendator,
men avstyrkte yrkandet nér det giller dodsbo som tilltrdder nytt arrende.
Aven lantbruksstyrelsen ansig att en viss atskillnad bor goras mellan &
ena sidan det fallet att dodsboet tillkommit under arrendetiden och 4 andra
sidan det fallet att dédsbo Onskar nyetablering av arrende. Styrelsen till-
styrkte att frigan om dodsbos besittningsskydd nérmare utreds. Motions-
yrkandet avstyrktes av arrendenimnderna for Kristianstads lan och Mal-
mohus ldn.

Svea hovritt erinrade i sitt yttrande om att den i motionen pétalade in-
skrinkningen i besittningsskyddet dr for dodsbos vidkommande en nyhet
i forhéllande till de fore jordabalken géllande reglerna om minimitid och
optionsritt for sociala arrenden. Sakliga skél for att gora atskillnad mellan
det fall ndr gardsarrende innehas av fysisk person och det fall nir det innehas
av dodsbo foreligger enligt hovrédttens mening icke.
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Lantbruksstyrelsen framhdll att dodsbo som arrendator inte i alla ldgen
saknar besittningsskydd men att sddan arrendator p4 grund av bestimmelsen
i 9kap. 7§ JB har en annan och sdmre rattsstdllning d4n arrendator som
ar fysisk person. Styrelsen utgick da fran att besittningsskyddet for dodsbo,
som har tillkommit under avtalstiden, inte racker till mer dn att ge dodsboet
forlangning pd i regel en ettarsperiod.

Aven lantbruksnamnden i Ostergotlands lin hivdade att jordégare vid
tidpunkten for forlingning av arrendeavtal med under arrendetiden till-
kommet dodsbo synes med framgang kunna krdva att avtalet skall forlangas
endast med ett r, varigenom besittningsskyddet upphor.

LRF understrok att deldgarna i dodsbo — fraimst den efterlevande maken —
kan for sin forsorjning vara beroende av att fa fortsitta arrendet. Aven
om sé blir fallet genom ny upplatelse av jorddgaren, kan arrendetiden komma
att bestimmas till kortare tid dn fem 4r, vilket i sin tur leder till minskad
trygghet. Enligt forbundet synes en lamplig avvagning vara att ett dodsbo,
vars ritt harror frn en tidigare arrendator, tillforsdkras rétt till grdsarrende.

SJA erinrade om att den tidigare optionsratten vid sociala arrenden var
arftlig.

Arrendendmnderna for Kristianstads ldén och Malméhus ldan forklarade
att man som en av utgingspunkterna for sitt yttrande gjort den bedomningen
av rittsldget att dodsbo efter arrendator, som avlider under arrendetiden,
intrader i arrendatorns rittigheter och skyldigheter enligt avtalet och darfor
vanligen kan pardkna att —om dodsboet s onskar — f& arrendeavtalet forlangt
under en period om fem 4r, Enligt ndmnderna blir det alltsd forst efter
utgangen av denna forlangningsperiod om fem &r som jorddgare torde kunna
péfordra att arrendeavtal skall tecknas for endast ett Ar.

Lagutskottet anforde i sitt betdnkande (LU 1974:35) bl. a. foljande.

Utskottet vill till en borjan peka pa att man, nér det giller frigan om dodsbos be-
sittningsskydd, har att skilja mellan tva olika situationer, ndmligen dels att dédsbo
tilltrader ett nytt arrende, dels att dodsbo under l6pande arrendeperiod uppkommer
till foljd av att arrendatorn avlider.

I det forstnimnda fallet blir besittningsskyddet en ren forhandlingsfrdga mellan
jordigaren och dodsboet. Forst om jorddgaren medger lingre arrendetid dn ett ar
far dodsboet lagstadgad rétt till forlangning av arrendeavtalet. Nagon anledning att
i forevarande fall stirka dodsboets besittningsskydd finner utskottet inte foreligga.
Tvirtom skulle detta innebéra ett incitament till bevarande av dodsbo, ndgot som
inte 4r till fordel sett frdn det allmédnnas synpunkt. Sdsom ocksé lantbruksstyrelsen
papekat bor arrendator, som dr dodsbo, i forevarande situation inte behandlas an-
norlunda én annan arrendator, som r juridisk person, exempelvis aktiebolag. Utskottet
avstyrker foljaktligen bifall till motionen i denna del.

Vad direfter angdr det fallet att gardsarrendator avlider under 16pande arrendeperiod,
Overgér enligt allmédnna rdttsgrundsatser hans rittigheter och skyldigheter enligt av-
talet p4 dodsboet. Didrav foljer ocksa att den ritt till forlingning av avtalet som ar-
rendatorn hade i livstiden flyttas ver pd dodsboet. Detta innebdr att, om arrendatorn
avlider sedan tiden for uppséigning utgatt, dvs. mindre dn ett ar fore arrendetidens
utgéng, forldngs avtalet automatiskt pa fem ar. Avlider arrendatorn ddremot, innan
tiden for uppségning har utgétt, kan jorddgaren sdga upp avtalet for villkorséndring.
Om jordédgaren darvid under &beropande av att dédsbo inte kan inneha gardsarrende
krdver att den nya arrendetiden skall sittas till ett & torde dodsboet i varje fall i
normalfallet inte ha ndgon ritt till lingre avtalstid @n ett &r. Utskottet vill dock peka
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pa att arrendendmnderna for Kristianstads lin och Malméhus ldn i sitt remissvar
tolkar gillande ritts stdndpunkt si att dodsboet i forevarande fall skall ha rtt till
en ny femdrsperiod och att jorddgaren forst ddrefter kan péfordra att avtal tecknas
endast for ett r. Aven om innehéllet i gillande ritt pA detta omride foljaktligen
inte kan anses helt klart ar det likvdl uppenbart att dodsbo dven hdr har ett samre
besittningsskydd dn fysisk person.

Nir det giller dodsbo, som tillkommer under arrendetiden, finns det ofta skil
att inte avveckla dodsboforhdllandet alltfor snabbt. Utskottet vill sdlunda peka pa
det inte ovanliga fallet att dodsboet bestér av efterlevande make/maka och omyndiga
barn. I dessa fall torde behovet av besittningsskydd vara lika stort som nér det giller
fysisk person. Négra sakliga skil att hir gora atskillnad mellan nar arrendet innehas
av fysisk person och nir det innehas av dédsbo synes enligt utskottets mening inte
foreligga. I likhet med flertalet remissinstanser anser utskottet darfor att frdgan om
stiarkande av dodsbos besittningsskydd i forevarande fall bor bli foremal for utredning.

Riksdagen beslot att som sin mening ge regeringen till kdnna vad utskottet
anfort (rskr 1974:343).

Regeringen 6verlimnade den 24 mars 1977 till kommittén skrivelse den
14 februari 1977 fran Skdnearrendatorernas samradsgrupp for att tagas under
overvigande vid fullgérande av kommitténs uppdrag. I skrivelsen foreslar
samradsgruppen bl. a. att dodsbo skall kunna betraktas som gardsarrendator.
Vidare foreslds att en forstirkning sker av besittningsskyddet for dodsbo
och av arrendatorns stillning vid generationsvéxling.

6.3 Overviganden och forslag

Kommittén har till en borjan vervigt om sddana dédsbon, som nytilltrader
ett jordbruksarrende, dr i behov av forindringar i besittningsskyddet i for-
héllande till vad som nu giller. Upplatelsetidens ldngd och den darmed
sammanhéngande frdgan om besittningsskydd har parterna att sjalva komma
overens om. Besittningsskydd intrdder om parterna enas om en langre upp-
latelsetid 4n ett &r. Ett dodsbo, som nytilltrader ett arrende, kan inte vid
tiden for tilltradet sdgas vara for sin forsorjning beroende av arrendestéllet
pa samma sitt som ett dodsbo efter en arrendator som brukat arrendestéllet
under l&ng tid. Arrendeupplételsen foreter i stdllet normalt stora likheter
med upplatelse till juridiska personer i allmidnhet. Kommittén anser darfor
att det vid dessa upplételser i regel inte foreligger sddana dmmande om-
standigheter som kraver sarskilda skyddsregler. Ett starkande av besittnings-
skyddet star vidare i strid med onskemadlet att motverka bevarandet av
oskiftade dodsbon, en friga som kommittén senare aterkommer till. Kom-
mittén har foljaktligen inte funnit tillrackliga skl for att betraffande dodsbon
som nytilltrader ett jordbruksarrende foresla en annan ordning dn den som
giller for ovriga juridiska personer.

Kommittén overgar hirefter till frigan om besittningsskyddet for dodsbo
efter arrendator som avlider under arrendetiden och darunder atnjutit be-
sittningsskydd. Som framgar av avsnitt 6.1 och 6.2 dr det knappast mdjligt
att gora nagot bestdmt uttalande om gillande rétts stdndpunkt i friga om
detta besittningsskydd. Aven om vissa skil talar for att ett dodsbo kan
komma att fi samma besittningsskydd som arrendatorn skulle ha erhéllit,
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ar det likval fullt mdjligt att besittningsskyddet gér forlorat. Detta kan ske
inte bara di arrendendmnd bestimmer arrendetiden for en ny period till
hogst ett &r utan ocksd da dodsboet frivilligt godtar en saddan forlangning.
Oklarheten betréffande gillande rétts innehéll i denna del skapar osiakerhet
bland parterna och kan ocksé i manga fall leda till réattsforlust for dodsboet.
Avsaknaden av en tydlig regel kan medfora att ett dodsbo i forhandlingar
med jorddgaren om forlangning av arrendeavtalet inte anser sig ha nagot
att sidtta emot ett erbjudande om forlangning pa endast ett ar, vilket forsétter
dodsboet i ett utsatt ldge. Kommittén har darfor ansett det nodvéandigt att
dodsboets rittsliga stillning i detta fall blir klarlagd genom en ny lagregel.
Nir det sedan giller innehdllet i en sddan regel har kommittén haft att
beakta delvis mot varandra stdende intressen. En av arrendelagstiftningens
barande tankar dr att arrendatorn skall beredas trygghet i besittningen av
arrendestillet. De skél som ligger bakom detta synsitt gor sig visserligen
inte gillande med samma styrka d& arrendatorn avlidit. Sociala och eko-
nomiska skal talar emellertid for att dodsbo bor erhélla en lika tryggad
besittning d&tminstone under viss tid efter dodsfallet. I de fall arrenderétten
har kommit att representera stora viarden erfordras i regel tid for att en
frdn ekonomisk synpunkt fornuftig avveckling skall kunna komma till stand.
Det kan ocksd antas vara en icke ovanlig situation att det bland en arrendators
efterlevande finns ndgon som skulle vara fullt skickad att Gverta arrendet.
Vidare kan inte bortses frdn den mera allmédnna synpunkten att det for
en arrendator kan verka himmande péd hans insatser av arbete och kapital
pé arrendestillet, om han har den uppfattningen att hans efterlevande kan
tvingas att lamna arrendestéllet efter endast kort tid. Dessa omstandigheter
talar for att ett arrendeforhdllande i handelse av arrendatorns dod inte mot
dodsboets onskan bor tillitas att upphora alltfor kort tid efter I6pande ar-
rendetids utgéng.

Nagra regler om att dodsbo skall skiftas inom viss tid finns inte. Vid
tillkomsten av 1933 &rs lag om boutredning och arvskifte, som sedermera
har inarbetats i drvdabalken, torde man ha utgtt frin att ett dodsbo skulle
dga bestdnd endast under en Gvergéngsperiod och inte dgna sig &t négon
varaktig ekonomisk verksamhet. Emellertid har av olika skdl dodsbon for-
blivit oskiftade under avsevird tid. Detta giller dven inom lantbruket. Ar
1976 fanns totalt 130 955 foretag inom lantbruket. Av dessa brukades 3 738
eller 2,85 procent av dodsbon. Av den totala dkerarealen 2 980 039 hektar
brukades 53 897 hektar eller 1,81 procent av dodsbon. Omkring 2/3 av de
foretag som brukades av dodsbon aterfanns i storleksgrupperna 2-5 och
5-10 hektar aker. Ar 1972 brukades 4 166 foretag eller 2,89 procent av dods-
bon, medan den av dodsbon brukade &kerarealen uppgick till 55 115 hektar
eller 1,84 procent av den totala &kerarealen (Jordbruksstatistik arsbok 1977).
Uppgift om fordelningen av antalet dédsbobrukare mellan arrendatorer och
jorddgare saknas i den officiella statistiken.

I olika sammanhang har pé senare tid frdgan om dodsbon uppmérksam-
mats. Det har ansetts vara ett allmédnt intresse att stdvja en utveckling
mot att alltfler dodsbon forblir oskiftade. Oldgenheterna med ett alltfor stort
antal oskiftade dodsbon dr namligen ménga. Reglerna om forvaltning av
dodsbon #r som tidigare nimnts inte avsedda for langtidsforvaltning och
darfor inte sdrskilt utforliga. Alla deldgare méste i regel vara ense for att



108 Dodsbos besittningsskydd SOU 1978:36

beslut skall kunna fattas om boets forvaltning. Svérigheter kan ocksé efter
hand uppstd da det giller att faststdlla vilka boets deldgare @r. Det kan
forekomma dddsbon vilkas deldgare bestér forutom av fysiska personer dven
av ett stort antal dodsbon efter tidigare deldgare. De oskiftade dodsbona
har skapat problem ocksé i friga om forvaltning av fastigheter som édgs
av dodsbon. I direktiven (Dir 1977:13) till utredningen om stallforetradare
for dodsbo i vissa fall m. m. hénvisas till de svarigheter som har visat sig
framfor allt i samband med fastighetsbildningsforrdttningar och vid till-
limpningen av skogsvérdslagen (1948:237) och naturvérdslagen (1964:822)
genom att dodsbodelédgare inte kunnat antriffas eller att enighet om viss
forvaltningsatgird inte kunnat dstadkommas. Visserligen har olika lagstift-
ningséatgirder vidtagits for att minska problemet. Dessa antas ha lett till
en snabbare upplosning av dodsbon i vissa fall, men effekten dr sannolikt
ganska begrinsad. Det nu anforda leder till att en reglering av dodsbos
besittningsskydd inte bor fi sddant innehll att bevarandet av oskiftade
dddsbon uppmuntras.

Intresset av att sikra de efterlevandes ritt till trygghet i besittningen
av arrendestillet och det allmidnnas onskan att medverka till ett minskat
antal oskiftade dodsbon har kommittén funnit béra sammanjamkas pé fol-
jande sitt. Dodsbo efter arrendator som haft besittningsskydd foreslas f&
ritt till samma forlingning av arrendeavtalet som arrendatorn skulle ha
haft vid utgéngen av den arrendeperiod under vilken arrendatorn avlidit.
Om arrendatorn t. ex. innehaft gardsarrende, skall dodsboet séledes i friga
om tiden for forlingning i alla hdnseenden jamstdllas med gardsarrendator.
Vid utgdngen av foljande arrendeperiod skall dodsboets forlangningsritt
emellertid inte bedomas pé annat sétt dn vad som gélter for dvriga juridiska
personer. Om dddsboet inte lingre kan anses behova det sociala skydd som
normalt krivs den ndrmaste tiden efter arrendatorns dod, och doddsboet
med hinsyn t. ex. till dess sammansittning eller anknytning till arrendestéllet
inte beddrhs som lampligt att inneha arrendet ndgon ldngre tid, kan ar-
rendenimnden forlinga avtalet endast for en begransad tid med tillimpning
av 9 kap. 9 § fjiarde stycket JB i kommitténs forslag. For de dodsbon som
anser det oformdnligt att stanna kvar pd arrendestéllet kvarstdr rétten att
siga upp arrendeavtalet inom sex manader efter arrendatorns dod (9 kap.
58§ JB). Dodsbo som ddremot vill anvidnda sig av den foreslagna for-
langningsritten kommer att vara skyddat i sin besittning av arrendestéllet
under minst ytterligare en period efter den under vilken arrendatorn avlidit.
I de fall arrendatorn avlider under Idpande arrendeperiod far dodsboet séledes
tillricklig tid att overviga hur arrendestillets framtid ldmpligen bor utformas.
Mot den foreslagna ordningen kan méhénda invéndas att dodsbo inte kom-
mer att erhdlla samma trygghet i besittningen som gérdsarrendator. Kom-
mittén har emellertid uppfattat onskemdlen om en mera tryggad besitting
for dodsbon pa sé sitt, att intresset inte i forsta hand &r inriktat p& dodsboets
mojligheter att utdva arrenderitten utan i stéllet pd mojligheten for ndgon
av de efterlevande familjemedlemmarna att fortsdtta brukandet av arren-
destillet. Med detta synsitt foljer ocksa att reglerna om dverlatelse av arrende
bor ses dver. Fran systematisk synpunkt hade det varit onskvirt att redan
nu kunna ligga fram forslag ddrom. En #dndring av reglerna om overlételse
av arrenderitten dr emellertid en friga som berdr manga sporsmal, bland
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vilka nagra for nirvarande behandlas av byggnadspantutredningen (Ju
1977:05). Med hinsyn bl. a. hirtill har kommittén funnit det lamphigt att
forst i slutbetinkandet redovisa sina 6vervdganden i frdgan om arrendatorns
ritt att Overldta arrende.

Kommittén har inte ansett det pakallat att begransa den foreslagna regelns
tillampning pa endast dodsbon efter gardsarrendator som haft besittnings-
skydd. Skélen harfor 4r foljande. Till en borjan kan konstateras att granslinjen
mellan gardsarrenden och sidoarrenden inte ar ndgot andamaélsenligt hjalp-
medel for att finga in de fran trygghetssynpunkt skyddsvirda fallen. En
sidoarrendator — som kanske bor pé en egen grd — kan for sin forsorjning
vara helt beroende av arrendejorden. Overhuvudtaget uppvisar jordbruks-
arrendena sa skiftande former, att det ar vanskligt att med hjalp av en
enkel regel monstra ut sddana fall som av olika skél har ett mindre behov
av den foreslagna forlangningsritten. Man bor inte heller bortse fran risken
att en annorlunda reglering betriaffande sidoarrenden kan fresta jordagare
att sdsom sidoarrende upppléta arrendestillen som rétteligen bort upplétas
som gardsarrende. Den foreslagna regeln bor dérfor gilla dven dodsbon efter
sidoarrendator som haft besittningsskydd.
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7 Uppsagningsforfarandet vid
jordbruksarrende

7.1 Gillande ratt

Ett arrendeavtal kan inte sédgas upp av jorddgaren och i princip ej heller
av arrendatorn under l16pande arrendeperiod annat 4n i de fall som &r sérskilt
angivna i lagen. S&dan uppsidgningsritt foreligger endast undantagsvis.

Jordédgaren kan t.ex. gora en sidan fortida uppsdgning, om pant eller
borgen, som stillts av arrendatorn, skulle forsimras och arrendatorn inte
stéller ny sikerhet inom viss tid. Arrendatorn kan gora en fortida uppsagning
bl. a. om arrendestillets dgor minskas eller forsimras genom vattenflode,
jordras eller annan sddan hindelse. Ytterligare négra fall av fortida upp-
sdgning finns angivna i lagen.

Arrendeavtal for kortare tid @n ett &r upphor i princip att gilla vid den
avtalade tidens utgdng utan att uppsédgning sker. Arrendetiden forlangs emel-
lertid enligt 9 kap. 4 § JB pd tid som motsvarar arrendetiden, om arrendatorn
fortsitter brukandet under tvd méanader efter arrendetidens utgéng utan att
jorddgaren anmodat honom att ldimna arrendestaillet (tyst forlangning). Annat
kan dock avtalas.

Arrendeavtal for viss tid — ett &r eller langre — maste i princip sdgas
upp for att upphora att gilla vid den avtalade arrendetidens utging (9 kap.
3§ JB). Vid avtal for fem 4r eller langre tid skall uppsdgning goras senast
ett &r fore arrendetidens utgdng, och vid avtal for kortare tid dn fem &r
ar uppsigningstiden 4tta ménader. Sker inte uppsigning, blir avtalet auto-
matiskt forlingt for tid som motsvarar arrendetiden, dock hogst fem &r.
Vid s&dan automatisk forldingning kommer de gamla villkoren att gélla dven
for den nya arrendeperioden. Arrendenimnden kan meddela dispens fran
dessa bestammelser.

For arrenden med besittningsskydd giller vidare foljande bestimmelser.
Arrendeavtalet skall sdgas upp inte endast da part vill att avtalet skall upphdra
att gilla utan ocksa da part vill att arrendet skall fortsdtta men med andra
villkor. Uppségning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkénnande av
uppsagningen lamnas (8 kap. 8 § JB). Uppségningen skall ocksa vara skriftlig
ndr arrendatorn sédger upp avtalet for villkorsdndring. Skriftlig uppsagning
skall delges motparten. Siager jorddgaren upp avtalet, behdver han inte ange
huruvida han avser avflyttning eller endast dndring av villkoren for en ny
arrendeperiod. Han behover inte heller ange skilet till att han végrar for-
langning. Sidger arrendatorn upp avtalet och ar det inte hans avsikt att flytta,
maéste han i uppsagningen ange att han begir forlangning pa andrade villkor.
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Sdger han upp avtalet blankt, géller uppsdgningen for avflyttning.

En uppsigning av ett arrendeavtal giller alltid avtalets upphorande. Aven
om arrendatorn sagt upp avtalet for dndring av villkoren, kan han bli tvungen
att limna arrendet vid avtalstidens utgdng, om jordédgaren végrar forlangning
med hinvisning till nigon av de besittningsbrytande grunderna. Sedan upp-
sdgning skett skall parterna forhandla om fortsatt arrende eller om de nya
arrendevillkoren. Lyckas de inte triffa dverenskommelse, skall jorddgaren
meddela arrendatorn att denne, om han inte vill flytta, har att hénskjuta
tvisten till arrendenimnden inom tvd ménader frin delfiende av medde-
landet (9 kap. 10 § JB). Négon frist for limnande av avflyttningsmeddelande
ar inte foreskriven. Avflyttningsmeddelandet skall delges arrendatorn. Det
ar tillatet att ta in avflyttningsmeddelandet i sjalva uppsagningshandlingen.
Arrendatorn skall hdnskjuta tvisten inom tvd manader till arrendendmnden.
Gor han inte detta, forfaller hans rétt till forlingning av avtalet, och han
blir sdledes tvungen att avtrada arrendet vid arrendeperiodens slut.

Har tvist mellan arrendatorn och jorddgaren inte avgjorts fore arrende-
tidens utgdng, har arrendatorn rétt att sitta kvar pé arrendestillet, tills frégan
ar slutligt avgjord. De gamla villkoren skall gilla, tills slutliga villkor for
samma tid blir bestimda (9 kap. 11 § JB). Om arrendatorns talan om for-
lingning bifalles, skall arrendevillkoren for den nya arrendeperioden fast-
stillas enligt 9 kap. 9 § JB. Blir arrendatorns forldngningstalan inte bifallen,
ir arrendatorn skyldig att avtrida arrendet. P4 begédran av arrendatorn eller
jorddgaren kan i sidant fall skiligt uppskov med avtradet medges. Om
forlangningstvisten avgors efter arrendetidens utgdng eller uppskov med
avtridet meddelas, skall arrendevillkoren for tiden fran avtalets upphorande
till avtradet faststillas enligt 9 kap. 9 § JB.

DA ett arrendeavtal sdgs upp av ndgon orsak som ger part ritt att frintrdda
avtalet under I6pande arrendeperiod (t. ex. vid arrendatorns konkurs), upphor
avtalet att gilla pd den fardag som intrdffar ndrmast efter sex manader
frAn uppsdgningen (8 kap. 4 § JB).

7.2 Forarbetena

Arrendelagsutredningen (SOU 1968:57 s. 395) foreslog att vid arrendeavtal
for ett &r eller langre tid uppsédgning skulle ske for att avtalet skulle upphora
att gilla vid avtalstidens utging. Skedde inte uppsigning, skulle avtalet
anses automatiskt forlangt. Savil jorddgaren som arrendatorn skulle enligt
forslaget kunna begdra dndring av arrendevillkoren for den nya arrende-
perioden. Andrade konjunkturer liksom #ndrade yttre forhallanden kunde
enligt utredningen motivera en sinkning av arrendet utan att arrendatorn
for den skull genom att siga upp avtalet for avflyttning skulle behova riskera
att forlora arrenderdtten. Uppsdgning skulle enligt utredningen anvandas
béde for brytande av optionsritt och for dndring av villkoren. I uppsdagningen
skulle anges huruvida avflyttning eller villkorsédndring var asyftad. Vidare
skulle anges att mottagaren, om han inte godtog uppsédgningen, hade att
vicka klander vid domstol eller arrendendmnd inom tvd manader. Forsatts
klandertiden, skulle uppsigningen gilla enligt sitt innehdll. I uppsidgning
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for villkorsdndring skulle de nya villkoren anges. I jordégarens uppsigning
av arrendatorn for avflyttning skulle enligt forslaget jordigaren ange den
grund for brytande av optionsrétten som han stédde sig pA. Det var namligen
enligt utredningen angeldget for en arrendator att veta om det var ndgon
mening med att klandra uppsdgningen eller vad han skulle grunda klan-
dertalan pd. Var uppségningen ofullstindig, var den inte giltig. Vid kol-
liderande uppsigningar ansig utredningen det limpligt att man ldt jordi-
garens uppségning gilla, eftersom det normala torde bli att villkorsindring
begirs av jorddgaren for hojning av arrendeavgiften.

I propositionen till jordabalken forklarade departementschefen (prop.
1970:20 del B 2 s. 867) att han godtog forslaget att dven arrendator med
ritt till forlingning av avtalet skulle kunna pékalla villkorsindring. I friga
om fOrslaget i ovrigt anforde departementschefen:

Besittningsskyddsprocedurens utformning torde i utredningens forslag huvudsakligen
sammanhénga med att arrendatorn tillerkénts ritt att pakalla villkorsindring. Enligt
min mening behdver detta forhallande inte medfora att forfarandet i besittnings-
skyddsfragor vid jordbruksarrende utformas principiellt annorlunda én vid hyra och
bostadsarrende. Uppsigning bor silunda i princip gilla nyttjanderittens upphorande.
Arrendator som Onskar fA till stind provning av villkoren for kommande arrendeperiod
bor i uppsigningen kunna begira forlingning av avtalet pa dndrade villkor. Har jordi-
garen sagt upp avtalet men kan dverenskommelse inte triffas om forlingning av
arrendeavtalet eller om villkoren for den nya perioden, bor det Aligga jordidgaren att
meddela arrendatorn att denne har att dra tvisten under prévningsorganets bedo-
mande, om han inte gir med p4 att flytta. Hanskjuts tvisten inte till provningsorganet,
forfaller arrendatorns ritt till forldngning. Sigs avtalet upp av arrendatorn utan begéran
om villkorsprovning, upphor det att gilla vid arrendetidens utgang. Innehdller upp-
sdgningen s&dan begéran, bor samma forfarande tillimpas som nir jordigaren verk-
stéllt uppsdgningen. Saval forlingningsfrigan som villkorsfrigan blir siledes foremal
for forhandling mellan jorddgaren och arrendatorn och bida dessa frdgor kan un-
derstillas provningsorganet. Vill jorddgaren paskynda forhandlingarna kan han till-
stélla arrendatorn meddelande att han pafordrar att arrendatorn skall flytta. Underlater
arrendatorn att hénskjuta tvisten till provningsorganet, forlorar han ritten till for-
langning. Nagon skyldighet for part att i uppsigningshandlingen precisera de dnskade
villkoren bor inte foreligga.

Betriffande det ndrmare innehéllet i de aktuella bestimmelserna anforde
departementschefen foljande (prop. 1970:20 del B 2 s. 983).

Sedan uppsigning skett, forutsitts att parterna i regel tar upp enskilda
forhandlingar betrdffande de tvistiga frigorna. Om uppgorelse inte triffas,
vidtar sjilva besittningsskyddsproceduren, vilken inleds med att jordigaren
ger arrendatorn ett avflyttningsmeddelande. Arrendatorn kan emellertid obe-
roende av vem som gjort uppségningen vinda sig till arrendenimnden utan
att avvakta ndgot avflyttningsmeddelande. En regel om att avflyttnings-
meddelande skulle ldamnas senast inom viss tid efter uppsigningen passar
mindre val ihop med vad som foreslagits betriffande arrendators ritt att
séga upp avtalet for villkorsindring. Regeln skulle nimligen kunna medfora
risk for rattsforlust for arrendatorn genom att avtalet forlangs pa oforandrade
villkor om jorddgaren underlater att limna avflyttningsmeddelande, var-
jdmte svérigheter skulle uppstd i fall av relativt kort uppsigningstid for
arrendatorn.

Vid riksdagsbehandlingen av jordabalkspropositionen vicktes motioner
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med yrkande om ett fortydligande av 9 kap. 10 § JB sé att det klart skulle
framgé att avtalet méste ha sagts upp for att bestimmelserna om villkors-
indring skulle #ga tillimpning. Tredje lagutskottet tillstyrkte motionsyr-
kandena (3 LU 1970:80 s. 209).

Utskottet uttalade i samband ddrmed att det inte framgick alldeles klart,
nir avflyttningsmeddelandet skulle ha tillstillts arrendatorn, men utskottet
ville framhalla att det inte var uteslutet att man, om alltfor lang tid far
forflyta mellan arrendetidens utgéng och avflyttningsmeddelandet, far anse
att jorddgaren hirigenom samtyckt till att uppsdgningen inte skall gilla.
Riksdagen godtog utskottsutlitandet i denna del (rskr 1970:443).

Frigan om uppségnings innehall var uppe till diskussion d@ven i samband
med inforandet av lagstiftningen om bostadsarrende.

Arrendelagsutredningen hade foreslagit att jorddgaren i uppsidgning av
optionsberittigad bostadsarrendator for avflyttning skulle ange varfor han
ville bryta optionsrétten (SOU 1966:26 s. 215). I propositionen (prop. 1968:19)
fanns emellertid denna bestammelse inte med. Uppsagningsforfarandet {o-
reslogs bli detsamma som for hyra. I samband med riksdagsbehandlingen
av propositionen vicktes motioner med yrkande att arrendelagsutredningens
forslag i denna del skulle genomforas. Tredje lagutskottet (3 LU 1968:38
s. 51) avstyrkte yrkandena med f6ljande motivering:

For arrendatorns stéllningstagande i anledning av jorddgarens meddelande ar det
uppenbarligen av visentlig betydelse vilken grund jorddgaren vill dberopa for op-
tionsrittens bortfallande. Forst sedan jorddgaren angivit skilen for sin stindpunkt
kan arrendatorn bedoma om en talan om forlangning av arrendeavtalet kan vinna
framgéng. I likhet med motionérerna anser utskottet sdlunda att det dr av vikt att
jordédgaren pa ett tidigt stadium klargor vilken eller vilka optionsbrytande grunder
han anser foreligga. Man synes dock ha anledning rikna med att ett klarldggande
hidrav som regel kommer att ske vid de forhandlingar mellan parterna som en upp-
signing ger anledning till, zven om lagen inte upptar ngon formell foreskrift i &mnet.
Mot en sddan foreskrift synes ocksd vissa skil tala. For att bli effektiv méste den
sdlunda forbindas med en regel om att avtalet forlangs pa viss tid, om meddelandet
inte innehdller foreskrivna uppgifter. I allmédnhet torde det vil inte mota nagra storre
svérigheter att avgora om jorddgaren uppfyllt sin skyldighet eller inte. Det ligger
emellertid i sakens natur att skilen kan anges med storre eller mindre exakthet och
utskottet befarar att en del svirbeddmda grinsfall kan uppkomma, sdrskilt di den
allmidnna bestimmelsen i punkt 6 &beropas. Friga uppstar ocksd huruvida det bor
vara tilldtet for jorddgaren att i en réttegdng &beropa annat skil 4n han angivit i
meddelandet. Det kan vidare tdnkas att en formell skyldighet leder till en strivan
hos jordigarna att 1ta meddelandena ticka si ménga situationer som mojligt for
att vid forhandlingar och i en process ha alla mojligheter oppna. I sé fall forfelas
syftet med en foreskrift i &mnet, ndamligen att arrendatorn pé ett tidigt stadium skall
kunna bedoma sina mdjligheter till forlingt arrende med nédgorlunda sikerhet.

Riksdagen godtog vad utskottet anfort (rskr 1968:222).
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7.3 Reglerna pd hyresomréadet

7.3.1 Gallande rdtt

Hyreskapitlets regler (12 kap. JB) om besittningsskyddsprocedurens inledan-
de vid hyra av bostadsldagenhet ar utformade pd i huvudsak samma sitt
som de motsvarande reglerna pd arrendeomréidet. Till en borjan hade hy-
resgist emellertid inte ritt att sdga upp avtalet for dndring av villkoren.
S&dan ritt infordes dock &r 1973 (SFS 1973:187). Reglerna om hyresgésts
uppsigning for villkorsdndring avviker nagot frdn motsvarande bestimmel-
ser p4 arrendeomradet. En hyresgist med besittningsskydd har ratt att med
iakttagande av foreskriven uppsigningstid sédga upp hyresavtalet till den
16pande hyresperiodens utging for dndring av villkoren (12 kap. 54 § JB).
En sddan uppsigning avser inte avtalets upphorande. De nya villkoren be-
hover inte anges i uppsiagningshandlingen. Kan verenskommelse inte traf-
fas, skall hyresgisten inom tre veckor frén uppsidgningen hinskjuta tvisten
till hyresnimnden. Gor han inte det, dr uppsagningen utan verkan. Hyresgist
har inte ritt att siga upp avtalet for i forsta hand villkorséndring och i
andra hand avflyttning. I villkorstvister sker inte ndgon provning av hy-
resgistens besittningsskydd, savida inte hyresvarden ocksa sagt upp avtalet
(prop. 1973:23 s. 108 och s. 182). Om de villkor hyresndmnden faststéller
ar sddana att hyresgisten inte vill bo kvar, kan han inte flytta, eftersom
en hyresgists upppsigning for dndring av villkoren inte giller avtalets upp-
horande. En bostadshyresgist har emellertid alltid rétt att sdga upp avtalet
for upphorande vid det ménadsskifte som intréffar tidigast efter tre ménader
frAn uppsigningen, och han kan pé s sitt bli fri frdn avtalet under 16pande
hyresperiod (12 kap. 4 a § JB). Denna uppségningsritt, som infordes &r 1974
(SFS 1974:820), motiverades med att hyresgist kunde behdva flytta till annan
bostad med kort varsel med hinsyn till rorligheten pd arbetsmarknaden
och den okade tillgdngen pd bostdder (prop. 1974:150 s. 459).

Ytterligare en skillnad foreligger mellan hyres- och arrendereglerna i fo-
revarande del, eftersom det i hyreskapitlet foreskrivits tid for sindande av
avflyttningsmeddelande. Denna foreskrift infordes ar 1973 (SFS 1973:187).
Avflyttningsmeddelande, som erfordras endast i de fall hyresvarden sagt
upp avtalet, skall skickas senast inom tre manader efter hyrestidens utgéng.
Takttages inte denna tid, dr uppsidgningen utan verkan, om inte hyresgésten
fore fristens utgéng redan hinskjutit tvisten till hyresnamnden eller dndé
flyttat (12 kap. 49 § JB).

7.3.2 Forslag pa hyresomrddet

Inom hyresrétten har frigan om olika procedurer vid uppséigning for av-
flyttning och vid uppsagning for villkorsiandring dvervigts vid olika tillfdllen.

Hyreslagskommittén (SOU 1961:47 s. 108) fann en uppdelning av upp-
sdgningen i avflyttningsfall och fall av villkorsindring svargenomforbar bl. a.
av det skilet att en uppsdgning for avtalsidndring i sjdlva verket torde vara
ett slags uppsdgning for avflyttning, villkorad av att §verenskommelse om
andrade villkor inte trédffades. Varje uppdelning av uppségningsfallen skulle
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ocksa enligt kommittén draga med sig en narmare reglering av vad en upp-
sdgning i olika fall skulle innehdlla och om vad som skulle handa, om
uppsédgningen var ofullstindig. Kommittén anség sig darfor bora overge
tanken pé en differentierad optionsprocedur.

Hyreslagstiftningssakkunniga (SOU 1966:14 s. 296) ansag att ett system
med skilda uppsagningstyper skulle vara forenat med vissa fordelar genom
att bdttre klarhet om ldget skapades och storre mojligheter gavs parterna
att i god tid vidta erforderliga dispositioner. Dessutom skulle man astad-
komma en fordelning mellan parterna av skyldigheten att ta initiativ till
rattslig provning. De sakkunniga fann dock de praktiska oldgenheterna med
en differentierad optionsprocedur s betydande att de i likhet med hyres-
lagskommittén ansag sig bora 6verge tanken darpa.

Aven hyresprocesskommittén (Ds Ju 1974:3 s. 82) diskuterade frigan om
att skilja mellan uppsédgning for avflyttning och for dndring av villkoren
men fann Overvidgande skil tala for att bibehdlla gillande ordning, som
innebdr bl. a. att hyresvirdens uppsigning i princip dr en uppsédgning for
avflyttning.

7.4 Onskemal om reformer

I riksdagsmotionen 1974:975 hemstilldes bl. a. att riksdagen hos Kungl.
Maj:t skulle begira sddan dndring av besittningsskyddsprocedurens regler
i 9 kap. JB att uppsagningsforfarandet till sdvil tid som innehall blir entydigt
pé det sitt som foreslogs i motionen. I motionen anfordes bl. a. att de nu-
varande reglerna i annu hogre grad 4n den gamla arrendelagstiftningen med-
for ovisshet hos arrendatorn efter uppsagning for det forsta huruvida han
skall fa ndgot avflyttningsmeddelande och for det andra — om meddelandet
lamnas sent — huruvida avflyttningsmeddelandet och uppsiagningen over-
huvud ér giltiga. Enligt motionédrerna @r bade jorddgare och arrendatorer
missndjda med de nu gillande reglerna. Parterna forstir inte proceduren
med dubbla meddelanden. Hirtill kommer att det uppstar onddiga mot-
sittningar mellan parterna genom att en uppsiagning i princip alltid skall
gilla upphorande, oavsett om parterna ar overens om att forlangning skall
ske och de endast vill ha dndring av villkoren. Detta formella krav skapar
oro och irritation mellan parterna. Lagstiftarens i och for sig villovliga avsikt
att stimulera parterna till forhandlingar utan att dessa skulle behova foras
under avflyttningshot for arrendatorn, har enligt motionérerna inte haft av-
sedd effekt i praktiken. Motiondrerna framholl att det inte torde rdda négot
tvivel om att arrendemarknadens parter livligt onskar ett &terinforande av
det gamla systemet dér det endast fordrades en handling for att nd upp-
sagningseffekt.

Lagutskottet inhdmtade utldtanden 6ver motionen frdn Svea hovritt, lant-
bruksstyrelsen, arrendenamnderna for Kristianstads 1dn och Malmohus lédn
samt lantbruksnimnden i Ostergétlands lan. P4 begéran av utskottet avgavs
vidare yttrande Over motionen av LRF. Yttrande Gver motionen inkom
dessutom frdn SJA. Motionsyrkandet tillstyrktes av lantbruksstyrelsen, lant-
bruksnamnden i Ostergétlands lén, LRF och SJA. Arrendendmnderna for
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Kristianstads 1dn och Malmohus lan tillstyrkte pd det sdttet motionen att
man foreslog att en tidsgrans for ldimnande av avflyttningsmeddelande be-
stimdes. Lantbruksstyrelsen hemstéllde dven att utskottet medverkade till
lagdndring s& att jorddgare &ldggs att i samband med uppsidgningen ange
grunden for denna. Svea hovritt fann inte tillrdckliga skl foreligga vid
ifrigavarande tidpunkt for en lagéndring av den innebord som &syftas i
motionen.

Lantbruksstyrelsen instimde i motiondrernas kritik av uppsagningsreg-
lerna. Det #r opraktiskt med tvd handlingar vid uppsédgning i stillet for
en , och hot om avflyttning vécker ofta mycket stark irritation. Lagens
nuvarande innehdll bygger pd den verklighetsfrimmande tanken att arren-
datorn vill sitta kvar, men inte pd de villkor arrendendmnden bestamt.
Lagstiftaren har inte velat tvinga arrendatorn att sitta kvar i detta lage och
har inte sett ndgon annan losning pa problemet @n att tvinga arrendatorn
att flytta. Erfarenheten siger enligt styrelsen att de flesta arrendatorer hellre
stannar #n flyttar pd grund av att avgiften sdtts hogre dn vad arrendatorn
angett under forhandlingarna. I praktiken brukar arrendendmnderna be ar-
rendatorn om besked huruvida han vill sitta kvar, &ven om namnden skulle
finna skilig avgift vara hogre dn det belopp arrendatorn gatt med pa att
betala. I regel brukar arrendatorn séga att han vill sitta kvar. Bestdimmelserna
bor anpassas till normalsituationen, som innebdr att ingen av parterna vill
att arrendet skall upphdra men dverenskommelse om avgiften inte kan traf-
fas. Bida parter finner sig i arrendendmndens beslut. De nya reglerna kan
enligt styrelsen utformas pa olika sétt. Styrelsen anslot sig dock till arren-
delagsutredningens forslag att parterna far séga upp avtalet antingen for
avflyttning eller villkorsindring. Vid endast villkorsdndring méste parterna
underkasta sig arrendendmndens beslut om villkoren. Arrendator bor dock
ha majlighet att végra g med pa forlingning. — Lantbruksstyrelsen erinrade
i sitt remissvar om arrendelagsutredningens forslag att jorddgaren vid upp-
sdgning for avflyttning redan i uppsédgningshandlingen skall ange vilken
besittningsbrytande grund han aberopar. Enligt styrelsen &r det beklagligt
att forslaget inte genomfordes, dd det for en arrendator dr av avgorande
betydelse att i ett tidigt skede fa veta vilken besittningsbrytande grund jorda-
garen &beropar. Arrendatorns utsikter att fa ett forlangningsyrkande bifallet
varierar nimligen beroende pa jordigarens skl till véigrad forlangning. Det
ar ocksd vanligt att jorddgaren sdger upp avtalet for avgiftshojning men
under drendets ging — ofta pa ett sent stadium — 6verraskande gor géllande
att han har for avsikt att ta jorden under eget bruk. Eftersom ingen in-
tresseavvigning sker i sddana fall, har arrendendmnden ofta inget annat
val #n att 1ata jorddgaren f& sin vilja igenom. Styrelsen framhdll att detta
givetvis inte Ar tillfredsstillande och att en #ndring bor ske sa att jorddgare
Aldggs att i samband med att han sdger upp avtalet ange grunden for sin
vigran till forlingning. Grunder som &beropas senare bor enligt styrelsens
&sikt atminstone som huvudregel inte tillmdtas beaktande.

Lantbruksnamnden i Ostergétlands lin anslat sig till den kritik som fram-
forts i motionen mot lagens bestimmelser om uppsagningsforfarandet och
tillstyrkte darfor bifall till en dndring av 9 kap. JB s& att uppsdgningsfor-
farandet till savidl tid som innehdll blir entydigt.

Arrendenamnderna for Kristianstads Ian och Malmohus ldn erinrade om
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att uppsagningsreglerna vid arrende ansluter sig till samma system som
giller inom hyresomradet med den skillnaden att man dér infort tidsfrist
for limnande av avflyttningsmeddelande. Oldgenheterna p& arrendesidan
kunde enligt arrendendmnderna avldgsnas genom inférande av en bestdm-
melse om att avflyttningsmeddelande skall limnas senast sex manader efter
uppsédgningen vid dventyr att denna eljest blir ogiltig.

LRF anség det lampligt att man for att komma tillrdtta med oldgenheterna
infor den av arrendelagsutredningen forordade metoden att endast kridva
uppsidgning. Om endast villkorsdndring ar &syftad, kan detta lampligen ske
i uppsidgningshandlingen.

SJA betonade att dndringen var ytterst angeldgen och héanvisade till att
en arrendenamnd godtagit ett avflyttningsmeddelande som avsédnts 19 ma-
nader efter uppsdgningen och sju manader efter arrendetidens utgang. For-
eningen framholl vidare att arrendatorns mdjlighet att bryta ovissheten
genom eget initiativ till arrendendmnden saknar betydelse pd grund av att
arrendatorn, medan forhandlingar pgér, drar sig for att bryta forhandlings-
atmosfiren genom att hdnskjuta tvisten till arrendendmnden.

Svea hovritt anség att onskemélen i motionen syntes kunna tillgodoses
inom ramen for gillande lagstiftning. Arrendatorns ovisshet om uppség-
ningens innebdrd och om de eventuella villkoren for forlangning kan ju
undanrgjas genom att arrendatorn, sedan uppsagning skett men Gverens-
kommelse ej kunnat triffas, hanskjuter tvisten till arrendenamnden utan
att avvakta avflyttningsmeddelande.

Lagutskottet hemstéllde (LU 1974:35) att riksdagen skulle ge Kungl. Maj:t
till kdnna vad utskottet anfort om dversyn av bestimmelserna om upp-
sdgning och avflyttningsmeddelande. Lagutskottet erinrade till en borjan
om att besittningsskyddsproceduren vid jordbruksarrende utformats efter
monster frin hyreslagstiftningen samt att hyresreglerna dndrats, darvid bl. a.
en tidsfrist inforts for limnande av avflyttningsmeddelande i syfte att und-
vika att hyresgéaster under langre tid hélls i ovisshet om innebdrden av
hyresvirds uppsdgning. Utskottet ansdg att samma orsak kunde &beropas
for motsvarande dndring av arrendereglerna. Utskottet hdnvisade till det
av SJA uppgivna fallet, ddr en arrendendamnd godtagit ett avflyttningsmed-
delande som limnats l1&ng tid efter arrendetidens utgéng (se arrendendmn-
dens for Uppsala lan drende nr C 20026/73). Utskottet anforde vidare:

Att frdgan om forlangning skall héllas svdvande under s lang tid kan enligt utskottets
mening inte anses tillfredsstéllande. Utskottet finner darfor att det dven vid jord-
bruksarrende bor inforas en tidsfrist inom vilken avflyttningsmeddelande skall lamnas.
— Mot att infora en sdan ordning vid jordbruksarrende 4beropades i samband med
att hyresreglerna dndrades pd denna punkt att arrendators uppségning for villkors-
andring — i motsats till hyresgists uppsigning for samma dndamal — ocksa giller
for avflyttning och att jorddgaren ej bor kunna gora sddan uppségning utan verkan
genom att ej limna avflyttningsmeddelande. Flera av remissinstanserna har emellertid
framhallit, att en arrendator som séger upp avtal for villkorsindring sdllan onskar
limna arrendestéllet, om hans talan inte bifalles, utan foredrar att behélla arrendet
pé de av arrendenamnden bestamda villkoren. Det bor dérfor enligt utskottets mening
Overvdgas om inte dndring bor goras i reglerna om uppsédgning si att uppsigning
kan ske for villkorsdndring utan att uppsiagningen giller for avflyttning. — Utskottet
vill i detta ssmmanhang anmérka att lantbruksstyrelsen i sitt remissvar dven tagit
upp till behandling fridgan om uppségnings innehdll och dérvid foreslagit ett genom-
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forande av arrendelagsutredningens forslag om att jordégare, som vill bryta arrendators
rétt till forlingning, i uppsagningen skall ange grunden for denna. En sddan ordning
skulle emellertid kunna i viss man forsvara de forhandlingar mellan parterna som
kan forutsdttas dga rum mellan uppsigningen och ldmnandet av meddelandet om
avflyttning. Frin arrendatorns synpunkt skulle det likvdl vara en betydande fordel
om han atminstone senast i samband med att han erhéller avflyttningsmeddelandet
dven kan fa definitivt besked om vilken grund jorddgaren &beropar for att bryta hans
besittningsskydd. Forevarande friga anser utskottet lampligen kunna dvervigas nar-
mare vid den av utskottet ovan foreslagna dversynen av besittningsskyddsproceduren.

Riksdagen foljde utskottets uttalande for en Oversyn av bestimmelserna
om uppsédgning och avflyttningsmeddelande (rskr 1974:343).

Skanearrendatorernas samradsgrupp har i skrivelse den 20 juli 1976 till
kommittén framfort vissa dnskemal och synpunkter pd olika delar av ar-
rendelagstiftningen, bl. a. uppsagningsforfarandet. I denna frdga har sam-
rddsgruppen uppgett foljande. Senast ett ar fore arrendetidens utgdng skall
den part som vill ha dndring av villkoren eller arrendeforhéllandena séga
upp avtalet. Samtidigt harmed skall uppsdgande part underrdtta motparten
om de nya villkoren. Séger jorddgaren upp avtalet, skall han i samband
med uppsidgningen meddela arrendatorn om eventuellt sjalvintrade, si att
denne inte behover forhandla under hotet att jorddgaren utnyttjar sin moj-
lighet till sjdlvintrdde, om forhandlingarna inte ger for jorddgaren onskat
resultat. En arrendator har ett stort kapital nedlagt i arrendet och maste
ha minst uppsiagningstiden pd sig for en tillfredsstéllande planering och trygg-
het. En jordigare, som verkligen har for avsikt att overta driften av ar-
rendestillet, bor kunna ha bestamt sig for sjdlvintradet redan vid uppsag-
ningstillfillet. Om parterna inte enats om de nya villkoren senast atta mé-
nader fore arrendetidens utgdng, skall den part som Onskar fordndring av
villkoren inom tvd ménader hdnskjuta tvisten till arrendendmnden.

Den 24 mars 1977 6verlimnade regeringen till kommittén for dverviagande
vid fullgorande av kommitténs uppdrag en skrivelse den 14 februari 1977
frdn Skdnearrendatorernas samradsgrupp med begdran om tilldggsdirektiv
for kommittén bl. a. i friga om uppsidgningsforfarandet.

7.5 Overviganden och forslag

Det nuvarande uppsédgningsforfarandet &r inriktat pd arrendeforhéllandets
upphorande om parterna inte kan enas om villkoren for fortsatt arrende.
Aven om bada parter onskar att arrendeforhallandet skall bestd — men under
andra villkor — méste jorddgaren begidra att arrendatorn avflyttar, om over-
enskommelse inte kan triffas. En annan nackdel &r att arrendatorn kan
fa full visshet om jordégarens verkliga avsikt med uppsidgningen forst sedan
tvisten hdnskjutits till arrendenamnd.

Reglerna om uppségning ger jorddgaren stor frihet att bestimma lingden
av den tid under vilken forhandlingar om nya villkor skall pagé. I de fall
arrendatorn inte hédnskjuter tvist till arrendendimnden innan han mottagit
avflyttningsmeddelande, kan frdgan om fortsatt arrende héllas svdvande
under 1ang tid dven efter arrendetidens utgang, eftersom det stir jorddgaren
fritt att limna meddelande om avflyttning ndr helst han sjdlv 6nskar.
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Vidare kdnnetecknas forfarandet av en ensidig skyldighet for arrendatorn
att hanskjuta tvist till arrendendamnden for att undgd en omedelbar forlust
av ritten till forlingning av arrendeavtalet. Aven om arrendatorn inte vill
ha nigon dndring i ett bestéende forhallande, blir arrendatorn, om han avstér
frén att pakalla arrendendmndens provning av tvisten, bunden av jordigarens
onskan om avflyttning eller nya villkor. Denna bundenhet intrider dven
om avtalet sdgs upp endast av arrendatorn med begédran om dndrade villkor.
Arrendatorn maste namligen, om jorddgaren lamnar avflyttningsmeddelan-
de, dven i detta fall hdnskjuta tvisten till arrendenimnden for att inte forlora
arrenderdtten.

Det nuvarande uppséagningsforfarandet medfor alltsé oldgenheter, och det
har sdsom framgér av avsnitt 7.4 ocksé utsatts for atskillig kritik. Reglerna
ger jorddgaren en dverlagsen stédllning och skapar osdkerhet hos arrendatorn
om vilka yrkanden jorddgaren slutligen kan komma att framstilla. En sddan
osdkerhet forsvagar arrendatorns férhandlingsposition och strider mot prin-
cipen om jamstédlldhet mellan parterna i ett avtalsforhallande. En annan
invindning mot den nuvarande ordningen tar sikte p& det forhallandet att
parterna i de flesta villkorstvister dr dverens om att arrendeforhallandet
skall bestd och att endast villkoren for det fortsatta arrendet skall provas
av arrendendmnden. Tvanget att behova tillgripa ett medel som syftar till
ndgot annat dn vad parterna egentligen avser sidgs i manga fall skapa olust.
Det dr inte heller tillfredsstdllande att uppsagningsreglerna saknar garantier
mot att tvistefrdgor halls svdvande under lang tid dven efter arrendetidens
utgang.

I frdga om nya regler for uppséigning av besittningsskyddade arrenden
till arrendetidens utgdng har kommittén haft som allmén utgdngspunkt att
forfarandet, till skillnad frdn det nuvarande, skall vara anpassat till nor-
malsituationen vid forldngning samt kidnnetecknas av s& klara och enkla
regler som mdjligt. Kommittén har dédrvid funnit att frimst foljande principer
bor ligga till grund for ett nytt uppsigningsforfarande.

Nir ett arrendeavtal ségs upp, har undantagslost motparten ett berittigat
intresse av att sé tidigt som mojligt fA kinnedom om syftet med uppsig-
ningen. Han méste helt naturligt veta vilka nskemal den uppsidgande parten
har for att kunna forbereda sig infor kommande forhandlingar. Detta intresse
gor sig sdrskilt starkt géllande ndr jorddgaren sager upp avtalet, eftersom
arrendatorns framtida forsorjningsmdjligheter d& kan std pa spel. Ett till-
godoseende av detta intresse leder fram till att uppsdgande part redan i
uppsédgningshandlingen med bindande verkan bor klargéra huruvida upp-
sdgningen avser arrendeforhallandets upphorande eller endast #ndring av
arrendevillkoren. I alla de fall nér jorddgaren onskar dndrade villkor, skulle
dédrigenom redan frdn borjan fragan om arrendeforhdllandets upphorande
vara borta ur bilden och arrendatorn f& majlighet att forhandla under tryg-
gare forhéllanden. Om jordédgaren siger upp avtalet for upphorande, bor
ytterligare krivas att den besittningsbrytande grunden anges i uppsignings-
handlingen. I regel kan endast en sddan grund &beropas. I undantagsfall
kan dock jorddgaren ha anledning att hénvisa till mer 4n en grund. Si-
tuationen kan vara sddan att jorddgaren har mojlighet att t.ex. aberopa
sdvil ndgon forverkandegrund som sjélvintride. Nagot generellt forbud mot
att dberopa mer dn en besittningsbrytande grund kan dirfor inte stillas
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upp. Risken for att jorddgaren av taktiska skél aberopar flera besittnings-
brytande grunder motverkas av arrendenamndens skyldighet att prova det
sannolika i jorddgarens pastdenden. Sedan uppsdgning skett, skall jorddgaren
dock inte kunna dberopa nigon annan besittningsbrytande grund.

For att det fran borjan skall std klart vad den uppsdgande parten egentligen
Onskar bor som allmédn regel gélla att uppsédgning inte fir ske mer én en
géng och att en uppsagning for villkorsdndring inte far dndras till att avse
avtalets upphorande.

Om jorddgaren sdger upp avtalet for upphorande, skall han emellertid
tillatas att ddrefter frintrdda sin begdran om arrendatorns avflyttning och
i stéllet lata uppsagningen avse endast dndring av villkoren. Avflyttnings-
yrkandet far da inte framstéllas pa nytt. PA motsvarande sétt bor arrendatorn,
om han sédger upp avtalet for upphorande, inte kunna mot jorddgarens be-
stridande begidra forldngning p& dndrade villkor. En jorddgare som mottar
en uppsagning for avflyttning bor namligen genast kunna vidtaga tgarder
for att finna en ny arrendator i forlitan p& att uppsdgningen giller enligt
sitt innehall. Om 4 andra sidan arrendatorn i uppsagningen begért forlangning
pd dndrade villkor, bor han dédrefter ha rétt att frintrdda arrendet, men
forst sedan arrendenimnden faststillt villkoren for det fortsatta arrendet.
Kommittén foreslar en skyddsregel for arrendatorn avsedd for det fallet
att han inte anser sig kunna fortsédtta arrendet pd de nya villkoren. Han
foreslds fa ritt att senast fyra ménader efter det att de nya villkoren blivit
slutligt faststillda sdga upp avtalet for avflyttning pd den fardag som intraffar
narmast efter sex ménader frdn uppsédgningen.

Aven om det med kommitténs forslag gors en Atskillnad mellan upp-
sdgning for avtalets upphorande och uppsigning for villkorsdndring maste
man rikna med att endast det senare slaget av uppsdgning kommer att
ha en mera renodlad karaktdr. Nér jorddgaren sdger upp avtalet for upp-
horande kan niamligen arrendet i manga fall likvél antas bli forlingt, vilket
g0r det nodvandigt att arrendendmnden i hdndelse av tvist faststiller vill-
koren for det fortsatta arrendet.

Ytterligare en princip som bor ligga till grund for det nya uppsidgnings-
forfarandet &r att reglerna méste frimja ett snabbare avgérande av eventuella
tvistefragor. Villkoren for ett fortsatt arrende bor normalt vara bestimda,
innan arrendetiden gar ut. Den tidsfrist inom vilken tvist skall hinskjutas
till arrendendmnden bor dérfor [6pa frn den dag dé giltig uppsigning senast
kan goras. Tidsfristens ldngd dr svar att avgdra och maste bestimmas efter
en avviagning mellan & ena sidan intresset av att parterna snabbt inleder
forhandlingar och & andra sidan 6nskemdlet om att tvister inte i onddan
blir hdnskjutna till arrendendmnden. Dessutom bdr beaktas att tidsfristen
infaller under en tid pa aret nér jordbruket kriver stora arbetsinsatser. Kom-
mittén har funnit att en tidsfrist pA sex manader bér kunna godtas som
en rimlig medelviag.

Kommittén har vidare ansett det angeléget att principen om parternas
jamstilldhet i avtalsforhallandet far komma till uttryck #ven i friga om
skyldigheten att pdkalla arrendendmndens provning av tvist. Ingen av par-
terna bor enligt kommitténs uppfattning kunna bindas vid nya villkor eller
annan oforménlig pafoljd enbart av det skilet att han underlatit att vidta
viss atgdrd. Det bor foljaktligen alltid 4ligga den part som Onskar dndring
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I Se arrendenamndens i
Malmo beslut i drende
A 93/77.

i ett bestdende forhallande att hanskjuta eventuell tvist till arrendenamnden.
Om han underlater att gora det, bor han sjdlv std risken att bli bunden
av de forut gillande villkoren dven for en ny avtalsperiod.

Om béda parter sdger upp avtalet, miste man i friga om skyldigheten
att hianskjuta tvist till arrendendamnden skilja mellan tvé fall. Det ena &r
att avtalet sdgs upp av jorddgaren for upphdrande och av arrendatorn for
villkorsindring. Det andra &r att bdda parter sdger upp avtalet for villkors-
andring. Om jorddgaren i det forsta fallet hdanskjuter avflyttningsfragan,
som ir dverordnad villkorsfrdgan, kan provning ske av samtliga fragor dven
om arrendatorn inte pékallat provning av villkorsfrigan. I det andra fallet,
didr endast villkorsfrigan kommit pé tal, har det ingen betydeise for prov-
ningen om béda eller bara den ena parten hénskjuter tvist till arrendendmn-
den. En annan ordning skulle vara mindre forenlig med kommitténs forslag
i avsnitt 4.7 betrdffande arrendendamndens prévning av arrendevillkors ska-
lighet.

Sedan kommittén nu redovisat de principer pa vilka ett nytt uppsag-
ningsforfarande bor bygga skall avslutningsvis behandlas frdgan om upp-
sagningstidens lingd. Fran arrendatorshall har foreslagits att ettirsregeln
for uppsigning dndras s att uppsidgningstiden i stéllet blir tvd ar. De nu-
varande uppsigningstiderna har gillt endast kort tid. Att redan nu @ndra
dessa tider skulle enligt kommitténs uppfattning kunna skapa osdkerhet
hos parterna om vilka regler som giller. Dessutom medfor en forldngd upp-
signingstid okade svérigheter for parterna att vid uppsdgningen beddoma
forhallandena vid den nya arrendeperiodens borjan. Kommittén har darfor
inte funnit skil att foresla indrade uppsiagningstider. Onskemalet om lingre
uppsigningstid torde vara forestavat bl. a. av behovet av att vid vidgrad
forlingning kunna iakttaga de i lagen (1974:12) om anstéllningsskydd fo-
reskrivna uppsigningstiderna. Vid arrende p& vilka besittningsskyddsreg-
lerna #r tillimpliga kan uppskov meddelas med avtridet om forlangning
vigras. Nir friga om uppskov avgors kan arrendendmnden beakta arren-
datorns skyldigheter enligt nimnda lag, och nagot behov av sérskilda regler
i detta hiinseende foreligger enligt kommitténs uppfattning ej.!

Sammanfattningsvis foreslar kommittén foljande regler for det nya upp-
sdgningsforfarandet.

Uppsdgning skall goras skriftligen och gilla for antingen avtalets upp-
horande eller dndring av villkoren. Syftet med uppsdgningen méste framga
av uppsdgningshandlingen. Séger jorddgaren upp avtalet for upphérande,
skall dessutom den besittningsbrytande grunden anges i uppsdgningshand-
lingen. N&gon annan grund fér dérefter inte dberopas. Uppfyller uppsag-
ningen inte dessa krav, dr den utan verkan. Avtalet blir di forlangt pa de
gamla villkoren. Uppsagningshandlingen skall delges motparten enligt de
regler som nu giller for delgivning av avflyttningsmeddelande. De nuva-
rande uppsigningstiderna skall gélla dven i fortsdttningen. Uppsdgning for
villkorsandring behdver inte innehdlla uppgift om de villkor som begirs
for det fortsatta arrendet. Det dr emellertid lampligt att parterna sa tidigt
som mojligt lagger fram forslag till villkor som underlag for forhandlingar.
Efter uppsidgning skall parterna kunna forhandla om fortsatt arrende eller
villkor harfor. Uppsagning for villkorsandring fér inte dndras till att avse
avtalets upphorande. Har 6verenskommelse mellan parterna inte traffats



SOU 1978:36 Uppsdgningsforfarandet 123

senast sex manader frdn den dag uppsigning senast kunde goras, skall den
part som sagt upp avtalet hdnskjuta tvisten till arrendendmnden. Underlater
den uppsigande parten att iaktta denna tidsfrist, &r uppségningen utan ver-
kan. Har friga om avtalets upphérande hinskjutits till nimnden, har denna
att prova sdvil forlangningsfragan som villkoren for ett eventuellt fortsatt
arrende. Har ddremot endast villkorsfrdgan hanskjutits, far arrendenamnden
inte prova friga om arrendeforhallandets upphorande. Har arrendendmnden
beslutat om forlingning av avtalet pd nya villkor eller endast faststillt nya
villkor, skall arrendatorn ha ritt att senast fyra manader efter det att villkoren
blivit slutligt faststdllda sdga upp avtalet. Det upphor dé att gilla pd den
fardag som intriffar ndrmast efter sex manader frn uppsédgningen. De av
prévningsorganet faststéllda villkoren skall gilla for tiden fran arrendepe-
riodens utgang till dess avtrade sker. Vigras forlangning, skall samma regler
som de nuvarande gilla betriffande villkoren for tiden fram till avtradet.
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8 Forslag till andringar i reglerna om
bostadsarrende och fiskearrende (10 kap.
jordabalken och lagen (1957:390) om
fiskearrenden)

Detta delbetdnkande tar sikte i forsta hand pd bestimmelserna om avtal
om jordbruksarrende. Aven under det fortsatta utredningsarbetet kommer
i huvudsak att behandlas frgor som ror jordbruksarrende. Sdsom framgér
av kommitténs direktiv omfattar kommitténs arbete emellertid ocksd vissa
regler om bostadsarrende och fiskearrende.

De nuvarande bestimmelserna om faststdllande av avgift vid forlingning
av avtal om bostadsarrende och fiskearrende hénvisar till motsvarande reget
for jordbruksarrende. I avsnitt 4.7.1 redovisar kommittén forslag till en ny
regel betrdffande avgift for fortsatt jordbruksarrende. I denna etapp méste
dérfor sambandet mellan avgiftsreglerna hédvas for att den nuvarande ord-
ningen for bestimmande av avgift vid fortsatt bostadsarrende och fiske-
arrende skall besté.

Kommitténs forslag betréffande andra arrendevillkor @n arrendeavgiften
ar motiverat bl. a. av Oonskemaélet att skapa jamstilldhet mellan parterna
i avtalsforhallandet. Forslagen om dodsbos besittningsskydd och om upp-
sagningsforfarandet ar framst av formell natur. Vad kommittén anfort i
dessa avsnitt (4.7.2, 6.3 och 7.5) har samma giltighet fér bostadsarrende
och fiskearrende. Med hédnsyn till indringsforslagens mera allménna karaktar
och till vikten av att det sa ldngt som mojligt giller enhetliga regler i dessa
frdgor har kommittén ansett det lampligt att foresld motsvarande dndringar
i reglerna om bostadsarrende och fiskearrende.
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9 Specialmotivering

9.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

9.1.1 & kap.
8y

I denna paragraf meddelas bestimmelser om formen for uppsigning av
arrendeavtal och om delgivning av siddan uppsidgning. Den av kommittén
foreslagna dndringen innebdr att uppsigning alltid méste vara skriftlig, nér
jorddgaren séger upp ett arrendeavtal som &r forenat med ritt till forlingning,
och nér arrendatorn séger upp ett sidant avtal till arrendetidens utgéng.
Skilet for denna ordning har kommittén redogjort for i den allménna moti-
veringen (avsnitt 7.5). Om skriftligt erkdnnande sker, kan jordigaren an-
vdnda sig av muntlig uppsidgning av arrendeavtal som inte 4r férenat med
ritt till forlangning. Nar arrendatorn séger upp ett arrendeavtal p& grund
av omstdndighet som ger honom ritt att frintrdda avtalet i fortid, kan li-
kaledes uppsidgning vara muntlig, om skriftligt erkéinnande sker. Sdsom kom-
mittén framhéllit i den allmdnna motiveringen skall sddan uppséigning som
alltid méste vara skriftlig delges motparten enligt de regler som nu giller
for avflyttningsmeddelande. Till f6ljd hdrav har kommittén gjort ett tilligg
i paragrafens tredje stycke, som innebir att ifrdgavarande uppsigning inte
blir giltig, om den delges genom att liggas i den soktes postldda.

I paragrafens sjitte stycke foreslds ske en hinvisning dven till de nya
bestimmelserna om innehdllet i uppsidgning av avtal om jordbruksarrende
och bostadsarrende.

30 och 31 gy

Genom det av kommittén foreslagna uppsigningsforfarandet kan ett be-
sittningsskyddat arrendeavtal ségas upp antingen for upphdrande eller endast
for dndring av villkoren. Sigs ett sddant avtal upp endast for #ndring av
villkoren, anses det enligt forslaget forldngt pé villkor som faststills enligt
9kap. 9§ eller 10kap. 6 § (se 9kap. 3§). Kommittén foreslar darfor en
spréklig @ndring som utvisar att arrendenimnden har att préva tvist om



128 Specialmotivering

SOU 1978:36

villkor vid s&dan forlingning som kan ske enligt 9 kap. 3 § tredje stycket
och 10kap. 3 § tredje stycket.

33y

Enligt 10 kap. 6 § i dess nuvarande lydelse giller bestimmelserna i 9 kap.
9-13 §§ dven avtal om bostadsarrende. Andringen i 33 § ér en foljd av kom-
mitténs forslag att i 10 kap. infora en ny paragraf med beteckningen 6 a,
vari upptas en héanvisning till 9 kap. 10-13 a §§.

9.1.2 9 kap.

3y

I denna paragraf har enligt kommitténs forslag till nytt uppsigningsfor-
farande tillagts i forsta stycket en bestimmelse om uppsigning av avtal
for dndring av villkoren och ett nytt tredje stycke betriffande verkan av
uppsigning endast for 4ndring av villkoren. Kommittén hinvisar i dvrigt
till avsnitt 7.5.

79
I denna paragraf foreslas endast en redaktionell dndring, som foranleds av
den i kapitlet tillagda 13a§ med bestimmelser om ritt for arrendatorn

att inom viss tid siga upp ett avtal om fortsatt arrende, vars villkor faststéllts
enligt 9kap. 9§ JB.

8y
Enligt det av kommittén foreslagna uppsigningsforfarandet skall fréga om
forlingning av arrendeavtal provas av arrendendmnden endast om jord-
dgaren sagt upp avtalet for upphorande. Har uppségning skett for
dndring av villkoren skall enligt den foreslagna regeln i 3 § tredje stycket
avtalet anses forlingt pd villkor som faststills enligt 9 §.

Betriffande den foreslagna dndringen av jorddgarens ritt till sjélvintrade
far kommittén hinvisa till avsnitt 5.5.

9y
Forsta stycket

Sasom framgér av den allménna motiveringen (avsnitt 4.7.1) skall arren-
deavgiftens storlek avgoras med hénsyn framst till arrendestéllets normala
avkastningsforméga. Om denna inte blir tillréckligt belyst i det material par-
terna redovisar, bor arrendenimnden inhédmta yttrande av lantbrukskon-
sulent vid lantbruksnimnd eller annan sakkunnig. Med anledning hérav
foreslas i 17 § tredje stycket lagen (1973:188) om arrendenamnder och hy-
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resnamnder ett tilligg med denna innebord. Aven om arrendestillets av-
kastningsforméga i princip skall beriknas p& grundval av ekonomiska kal-
kyler, dr i ménga fall sddana likvél onddiga. Detta giller framfor allt i de
tvister dar skillnaden mellan begidrd och medgiven arrendeavgift ar relativt
liten. Arrendendmndens allménna erfarenhet bor i sddana fall kunna utgoéra
tillrackligt underlag for bestimmande av skilig arrendeavgift. Betriffande
avkastningsberdkningen hédnvisar kommittén till Bilaga A.

Andra stycket
Se avsnitt 4.7.2.

Tredje stycket
Se avsnitt 6.3.

Fjarde och sjdtte styckena

De foreslagna dndringarna dr endast av redaktionell art.

10y

Se avsnitt 7.5.

10ay
Forsta stycket

I den allmédnna motiveringen (avsnitt 7.5) har kommittén redogjort for nigra
av de oldgenheter som dr forenade med det nuvarande uppsigningsfor-
farandet. En av dessa ir att arrendatorn tvingas forhandla med jordigaren
om nya arrendevillkor under hot om avflyttning fran arrendestillet. Genom
den foreslagna 10 a § skall ett sddant samband mellan arrendevillkor och
friga om arrendeforhéllandets upphérande forhindras. En jordigare skall
foljaktligen inte kunna gora en uppsigning dir frigan om arrendeforhal-
landets upphorande &r beroende av arrendatorns godtagande av foreslagna
arrendevillkor. Jorddgarens missndje med den utgdende arrendeavgiftens
storlek ir inte ndgon besittningsbrytande grund. En uppségning for upp-
hdrande som hanvisar till en sidan grund ir ogiltig. Om jordégaren siger
upp arrendeavtalet for upphorande under aberopande av ngon besittnings-
brytande grund, skall han i andra hand kunna foresld nya villkor for
den hindelse avtalet forlangs av arrendenimnden. Kommitténs forslag till
ett forstdrkt besittningsskydd for arrendatorn kommer att medfora att ar-
rendeavtal i storre utstréackning forldngs i de fall jordigaren gor gillande
sjdlvintrade. Det kan dérfor i ménga fall vara limpligt att parterna s tidigt
som mdjligt fér tillfdlle att forhandla om villkor for ett eventuellt fortsatt
arrende.
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Andra stycket

Nir jorddgaren siger upp arrendeavtalet for upphorande, skall han i upp-
signingen underritta arrendatorn om orsaken till att han végrar medge for-
langning. Av jordigaren méste krévas att han anger orsaken s tydligt att
den kan hénforas till nigon av de besittningsbrytande grunderna i 8 §. Enligt
kommitténs forslag giller 10 a § ocksé uppsdgning av avtal om bostadsar-
rende. Enligt 10 kap. 6 § kan en bostadsarrendator forvigras ritt till for-
lingning av avtalet bl. a. om jordégaren i annat fall har befogad anledning
att upplosa arrendeforhallandet”. En jorddgare som hénvisar till denna grund
maste helt naturligt tydligt precisera de omsténdigheter som han anser utgora
befogad anledning till besittningsavbrott.

Tredje stycket

Om uppségningen blir utan verkan, forlangs avtalet enligt 9 kap. 3 § andra
stycket.

Fjdrde stycket
Se specialmotiveringen till 8 kap. 8 §.

10by

Enligt denna paragraf skall tvist hanskjutas till arrendendmnden senast sex
manader frin den dag d& uppsigning senast kunde ske eller, om uppsig-
ningstid inte 4r foreskriven, frin den dag uppsédgningen har skett. Upp-
ségningstid #r inte foreskriven d& uppsédgning sker med anledning av t. ex.
arrendatorns konkurs. Kommittén har inte ansett det lampligt att foresld
négot forbud mot att hinskjuta tvist fore viss tidpunkt. Om en tvist efter
uppsigning, som gjorts av endast den ena parten, hénskjuts till arrende-
ndmnden l&ng tid innan sexmanadersfristen borjar 16pa, bor arrendendmnden
inte mot den andre partens bestridande avgora drendet fore sista dag for

giltig uppsagning.

11-13 a $y

Se avsnitt 7.5.

9.1.3 10 kap.
3y
Se avsnitt 7.5 och 8 samt 9 kap. 3§.

59
Se avsnitt 7.5 och 8 samt 9 kap. 8§.
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63

Sdsom kommittén framhallit i den allmédnna motiveringen (avsnitt 8) maste
det nuvarande sambandet mellan avgiftsreglerna i 9 kap. 9 § och 10 kap.
6 § upphivas. Ovriga bestimmelser i forslagets 9 kap. 9 § bor dock gilla
dven for bostadsarrende. Kommittén har funnit det ldmpligt att l1ata 6 §
forsta stycket f& innehélla den nu gillande regeln om avgift vid forlingning
av avtal om jordbruksarrende och bostadsarrende, medan paragrafen i dvrigt
bor erhdlla samma lydelse som 9kap. 9§ andra - sjitte styckena enligt
kommitténs forslag.

6ay

Kommittén foreslar att samma uppsigningsforfarande skall gilla for jord-
bruksarrende och bostadsarrende. I denna paragraf hinvisas darfor till mot-
svarande regler for jordbruksarrende.

9.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder

1y
Kommittén foreslar att paragrafen @ndras i sprakligt hinseende av samma
skdl som anforts i specialmotiveringen till 8 kap. 30 och 31 §§ JB.

11y

Andringen ér endast av redaktionell art och franleds av de foreslagna dnd-
ringarna i 9 och 10 kap. JB.

12§

I den allménna motiveringen (avsnitt 7.5) har kommittén bl. a. angivit nigra
av de krav som bor stéllas p& det nya uppsigningsforfarandet. Ett av dessa
krav 4r att en uppsigning for villkorsindring inte fir dndras till att avse
avtalets upphdrande. Denna regel om forbud att #ndra uppsigningens in-
nehdll foreslas ingd i 9 kap. 10a § JB. Om jord#igaren sagt upp avtalet for
upphoérande men senare inskranker uppsigningen till att avse endast dndring
av villkoren, skall han enligt kommitténs forslag inte heller ha ritt att pd
nytt begéra arrendatorns avflyttning. Detta forbud bor enligt kommitténs
uppfattning komma till uttryck pa si sitt att arrendenimnden inte far préva
frigan om arrendeforhéllandets upphérande, om jordigaren till nimnden
héanskjutit endast villkorstvist.

17 § tredje stycket och 19§
Se specialmotiveringen till 9 kap. 9§ forsta stycket JB.
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9.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1957:390) om
fiskearrenden

4y
Se avsnitt 7.5 och 8 samt specialmotiveringen till 8 kap. 8 § och 9 kap. 3 §
JB.

3y
Se avsnitt 7.5 och 8 samt specialmotiveringen till 9 kap. 10a § JB.

16 och 18 sy
Se specialmotiveringen till 8 kap. 30 och 31 §§ JB.

9.4 Overgangsbestimmelserna

9.4.1 Jordbruksarrende, bostadsarrende och fiskearrende

Forslagen i detta delbetidnkande dr huvudsakligen av civilréttslig art. Detta
giller dock ej de processrittsliga bestimmelserna i det foreslagna uppsig-
ningsforfarandet. Som allmin regel giller att ny civillag inte skall tillimpas
p4 gamla avtal, om inte starka skl talar hirfor. Nya processrittsliga be-
stimmelser skall emellertid tillimpas dven pd dldre rittsforhallanden.

Punkterna 1 och 2

De foreslagna civilrittsliga bestimmelserna innebir framforallt en som kom-
mittén bedomer det erforderlig forstirkning av arrendatorns besittnings-
skydd. Det 4r darfor angeléget att detta forstarkta besittningsskydd sé snart
som mojligt slar igenom. Med hinsyn hirtill har kommittén ansett att de
nya reglerna bor tillimpas dven pad gamla avtal.

Punkt 3

Aven om det #r onskvirt att de nya reglerna kan tillimpas si snart som
mojligt, bor av bl. a. processekonomiska skil ny civilrittslig lagstiftning
inte under pagiende handliggning vid arrendendmnd fa dndra forutsitt-
ningarna for den hénskjutna tvistens bedomning.

Punkt 4

Om ett arrendeavtal sigs upp fore de nya bestimmelsernas ikrafttridande
och tvist uppstdr mellan parterna, maste av praktiska skil for hela upp-
sagnmgsforfarandet tillimpas de regler som gillde vid uppségningstillfallet.
Aven om tvist mellan parterna skall beddmas enligt de nya civilrittsliga
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reglerna, kommer saledes under en Svergngsperiod tvist dér t. ex. jordigaren
begdr hojd arrendeavgift att hdnskjutas av arrendatorn.

9.4.2 Ndmndlagen

Andringsforslagen r av sidan art att de bdr triida i kraft samtidigt med
de nya reglerna i 9 kap. och 10 kap. JB samt lagen om fiskearrenden. Be-
traffande punkterna 2 och 3 hdnvisas till vad kommittén anfort under avsnitt
9.4.1.
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Bilaga A HUV-metoden - en kalkylerings-
metod for lantbruksforetaget som ar
anviandbar for avkastningsvardering

Metodens grundsyfte och nuvarande anvidndning

HUV-metoden har fatt namn efter sina uppfinnare Holger Johnsson, Ulf
Renborg och Vikar Sifvestad, som pa 1950-talet i HUV-metoden utvecklade
ett berikningssystem for resultatmaximering i lantbruket. Den finns i sitt
ursprungliga skick beskriven i "Meddelande fran jordbrukets utrednings-
institut nr 3-59”. Berikningsmetoden har sedan utvecklats och anvinds
nu bl. a. vid lantbruksnimnderna i landet for att berdkna och beddma 16n-
samhet och likviditet i foretag som startar, investerar eller dndrar sin pro-
duktion.

I det foljande beskrivs dversiktligt hur HUV-metoden fungerar och hur
den anvinds i bl. a. lantbruksnamndernas kalkyleringsverksamhet.

Berikningsgéing

Bidragskalkyl

For att man ldtt skall kunna prova olika driftsinriktningar arbetar man i
HUV-planeringen med “bidragskalkyler”. Man upprittar alltsd en kalkyl
for varje produktionsgren, dvs. for en ko, en sugga, ett kottdjur, ett ha
av varje aktuell groda osv.

Bidragskalkylen omfattar tidsmaissigt ett r eller — om djuret &r slutpro-
dukten — hela uppfodningstiden. Bidragskalkylen utgér frdn bruttointdkten
av t. ex. 1 ha vete. Dirifrdn dras alla “’sirkostnader”, dvs. sddana kostnader
som tillkommer for varje nytt ha vete som odlas och som forsvinner om
produktionsgrenen upphor. Det kan vara kostnader for utsiade, handels-
godsel, torkning m. m.

Overskottet i bidragskalkylen, “tickningsbidraget”, ska hjélpa till att
ticka ovriga kostnader i foretaget. Bidragskalkylens uppstéllning:

[bruttointdkter — sdrkostnader = tdckningsbidrag].

Lonsamhetskalkyl

Sedan en for foretaget lamplig kombination av driftsgrenar — ett driftsal-
ternativ — sammanstillts, summeras tdckningsbidragen for hela foretaget.
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Frin fOretagets totala tdckningsbidrag dras for foretaget gemensamma
kostnader, ’samkostnader”. Déri ingér bl. a. rdntekostnad for dgd eller ar-
rende for arrenderad fastighet, medeldrskostnader (avskrivning, rinta och
underhdll) for byggnader, markanldaggningar och maskiner samt loner till
anstdllda m. m.

Det som sedan aterstér blir lantbruksforetagarens arbets- och riskersitt-
ning, som ofta uttrycks i arslén och timlon. Lonsamhetskalkylens uppstill-
ning:

[summa tickningsbidrag — samkostnader = arbets- och riskerséttning].

Rintekostnaderna berdknas i denna s. k. ”lonsamhetskalkyl” med kal-
kylrdnta pé allt insatt kapital. Resultatet piverkas darfor inte av hur stor
den egna kapitalinsatsen i foretaget &r.

Foretaget ar lonsamt om timpenningen ligger pa en acceptabel niva. Jim-
forelse gors ofta med lantarbetarlon.

Likviditetskalkyl

I nésta etapp — den s. k. likviditetskalkylen — “justeras” samkostnaderna
s& att de kalkylerade kostnaderna byts ut mot verkliga utbetalningar. Det
innebdr bl. a. att kalkylerade rdntekostnader byts ut mot verkliga ranteut-
betalningar for 14n. Vidare tas hdnsyn till utbetalning av amorteringar, skatt
0SsV.

Likviditetskalkylen utmynnar i ett kontantoverskott efter skatt och amor-
tering som foretagaren har disponibelt for privat konsumtion. Kontant-
overskottets storlek paverkas forutom av foretagets lonsamhet ocksd av
skuldséttningen, skattemassiga avskrivningsmojligheter och terinvestering-
en i foretaget.

Likviditetskalkylens uppstallning:

[summa tdckningsbidrag — verkliga utbetalningar = kontantdverskott].

Anvisningar for kalkylering

I Lantbruksstyrelsens meddelanden nr 1 1975 ”’Kalkylering inom jordbru-
ket” &terfinns de anvisningar som giller for kalkylering i samband med
statligt stod till jordbruksforetag. Diar anges bl. a. vilket rdntekrav som skall
stéllas pa kapital i fastighet och jordbruksinventarier, ’kalkylrdnta”. Vidare
anges hur lang avskrivningstid och hur stort underhéll som skall berdknas
for olika byggnader och anldggningar. Anvisningarna, som utgor en hittills
ganska unik analys av lantbrukets kostnader, har starkt bidragit till att kal-
kyleringen gors pd ett ndgorlunda likartat sdtt i hela landet.

Normkalkyler underléttar kalkyleringen

For att underldtta berdkningarna uppréttas pd lantbruksndmnderna varje
ar bidragskalkyler, s. k. ”normkalkyler”, for alla vanliga produktionsgrenar,
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ofta ocksé for olika avkastningsniver. Dessa kan i regel med mattlig om-
arbetning anvédndas vid kalkylering. Berdkning sker pa faststillt formulér
och gors relativt snabbt sedan vil alla grunddata insamlats och noterats.

Avkastningsberdakning for arrende

Det dr i forsta hand 16nsamhetskalkylen som med ndgon oméandring av
berdkningsgdngen kan anvdndas som en avkastningsberdkning for arrende
av fastighet.

Man berdknar foretagets totala tickningsbidrag som tidigare angivits. Sam-
kostnaderna justeras enligt foljande:

® arrendekostnaden lyfts bort

@ avskrivning och rédnta p jorddgarens byggnader och markanldggningar
lyfts bort eftersom arrendatorn endast svarar for underhdll p& dessa

® skilig ersdttning for arrendatorns arbete och risktagande sitts in.

Nir de s berdknade samkostnaderna dras ifrdn summa tdckningsbidrag
erhdlles en restpost som utgor det genom avkastningsberdkningen fram-
rdknade arrendet.

Avkastningskalkylens uppstillning:

[summa tdckningsbidrag — justerade samkostnader = arrende].

Man kan i princip gora samma omrikning av likviditetskalkylen. Men
eftersom den péverkas av hur stor upplaningen i foretaget ar ger den endast
svar p& frigan hur stort arrende som kan betalas av en arrendator med
ett visst eget kapital. Ju storre eget kapital han har i foretaget desto hogre
arrende kan han betala.

Foretagets redovisning som dataunderlag

For att f& sd bra grepp som mdjligt om foretagets intdkter och kostnader,
dvs. indata i kalkylen, ar det onskvart att fa tillgang till redovisningen fran
foretaget de senaste aren, s&vida det drivits pd huvudsakligen oftrdandrat
satt. All datainsamling fran foretagets redovisning maste 4tfoljas av en kon-
troll och bedomning av huruvida arrendatorn har utnyttjat fastighetens pro-
duktionsmojligheter pd ett lampligt sitt.

Osikerhet i berdkningarna

Berdkningsmetoden &r s& utvecklad att man kan pardkna ett exakt ritt slut-
resultat, om man sétter in exakt riktiga ingéngsvarden.
Lantbruksforetaget dr dock beroende av en méngd osékra faktorer som
priser, jordens bordighet, vaderforhéllanden, djurens produktionsforméga
och hilsotillstdnd m. m. Det gor att de exakta ing&ngsvérdena i praktiken

137
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aldrig gdr att precisera. Man dr hanvisad till att arbeta med narmeviarden.
Tyvirr slar dessa osidkerhetsfaktorer hért igenom i slutresultatet eftersom
man frin en ganska osdker intdktspost drar en lika osdker kostnadspost.
Restposten, som ligger i storleksordningen 10-20 % av intdktsposten, ar
det svar berdkningen ger. Den péverkas starkt av ndgra fa procents dndring
i t. ex. bruttointdkterna.

Berdakningen kan darfor knappast aldrig mer dn ange en ungefarlig niva
for ett ur avkastningssynpunkt skiligt arrende. Aven for att uppni denna
malsdttning krdvs av den som ridknar ett gott matt av sdvél kunskap som
omdome.

Alternativa mojligheter for avkastningsberakning

Det finns tva tdnkbara varianter pd avkastningsberdkningar for arrende.

Den ena dr att med berdkningar enligt HUV-metoden prova lonsamheten
vid en viss given arrendenivé eller eventuellt flera nivder. Berdakningsgangen
blir d& identisk med den som nu tillimpas i investeringsdrenden, och svaret
blir uttryckt i foretagarens 16n per &r och timma.

Den andra varianten &r att direkt frdn redovisade siffror frdn foretaget
gora en framrékning och bedomning av hur stort arrende driften kan tdnkas
klara. Hér 16per man dock risken att en p& grund av arrendatorns agerande
svag eller stark drift ger utslag i ett relativt 1agt respektive hogt arrende.

Lars Malgeryd

Lantbrukskonsulent
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Bilaga B Ekonomisk kalkyl

Lbs offser. Jonkoping

1976-11 5 000.

Lantbruksstyrelsen B 15,

Brukare

Brukningsenhet

Socken

Lan

Upprattad av

EKONOMISK KALKYL

Datum for upprattande

139

1(4)

Cregnr

Diariebet

Driftsalternativ

20 Driftsledning

21 Organisationsintakt

25 SUMMA

22 Hyror, arrenden, jakt, fiske mm

24 Kalkylerad bostadsforman

LONSAMHET
Areal eller Djur och rorelsekapital,

Produktionsgren djur Tackningsbidrag, kronor kronor Arbetsbehov, at

Benamning antal per per per

Intensitet enheter enhet totalt enhet totalt enhet totalt

1 2 3 4 6 7 8

1 ...................................................................
PN B = ANt N o WO | A (R L e el SRR L e

3

26 Samkostnader sid 2 rad 27

32 FORRANTNING

plan inv sid 4 rad 12x100 =

= at x kr per at

= at x kr per at

= at x kr per at

S:a varde efter

+ planinvsid 4 rad 12x100 = %
= at x kr per at

o S:avarde efter %
H
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SAMKOSTNADER OCH ,‘.‘;::;,;',':,', KOSTNADER (relativa/kronor)
VISSA SARKOSTNADER 1‘:&%%‘3’;“”' proc | Avskrivning proc | Ranta proc | Underhdll proc | Summa

1 Fastigheten e S
2 Tillskottsmark — e

13 Ovriga bostader

15 Befintliga tackdiken

16 Planerade tackdiken

17 Vagar och diken

18 Befintliga maskiner

22 Arrende

23 Maskinhyror

24 Traktorskatt

Personbil exkl privat

Forsakring, facklitt m m

25 Driv- och smorjmedel

27 SUMMA

BERAKNING AV FODERBALANS
Mingd foder frén Foderbehov for

Produkt, enhet Summa Summa

BERAKNING AV ORGANISATIONSINTAKT

Utnyttjad mangd Organisationsintakt
Produkt, enhet i fortsatt produktion kronor/enhet Summa
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Lbs offser. Jonkoping

Lantbruksstyrelsen B 15.1 1976-11 5 000.

Bilaga B Ekonomisk kalkyl 141

Diariebet

Cregnr

LIKVIDITET

Ar Ar

Riskbedémning

kronor kronor

kronor

kronor

23 Kontantéverskott fran foretaget
24 Familiens komantuttag ur fbreta

25 L|kv:d|tetsoverskott/undersko(t

5
6 Kalkylerade rantekostnader i bldragskalkyler +
7  Underhall: Byggnader nggnadsmventaner -

8 Markanléggningar -

) Maskmer -

10 Dlverse dnhsutguf!er sud 2 rad 22 26 -

11 Anstalldas I6ner sid 1 rad 28 -

13 Avskrivningar sid 3 rad 39 =

17 Aterformg rad 13 G

18 Investenngar i ekonomlska forenmgar -

21 Utbetalning for investeringar | =

22, kattepliktigibostadstorman & oo o OIS

26 Brukarfamiljens biinkomster efter skan

20 Amoneringar sid 4 rad 33 . e §

LIKVIDITETSKONTROLL o A

Ar

Xr

Kronor Kronor

27 Investeringar sid 3 rad 18, 21 ol ! 2l

28 Amorteringar sid 3 rad 20

30 SUMMA

Nyupptagna lan/egna medel

29 Sparande sid 3 rad 25
SUMMA

Kronor

fealicylerock avsknnpisicicicac g UNe

Kronor

BERAKNING AV SKATTEMASSIGA AVSKRIVNINGAR

Avskrivningsdr

Avskrivningsir

Avskrivningar "A:a—.ﬁgtavnmgs-

proc kronor

‘ﬁl kvli‘v.:\mwr

kronor

31 B

37 Markanlaggningar

d

34 Byggnadsinventarier

39 SUMMA

38 Maskiner
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1 ings-, fi ierings-, och soliditetsplan i
Tusental kronor

Kostnad for Marknads-
A nd planerade in- virde efter
Befintliga | yesteringar, planerade

Investering tillgdngar forandringar Summa investeringar Anm

1. Fastighetensimarkp varde |

22 T Koptaymarc I

ibyggnader

5 Byggnadsinventarier

6 Bostader

7  Markanlaggningar

13 Ovr disp egna medel

14 SUMMA

Finansiering Ar Ar

Tusental kronor

Planerad
Linetyp, eget kapital m m Befintlig |andring Summa Proc | Réntor Amortering Rantor Amortering

15 Bottenlan

19 Garantilan

28 Vaxelskulder

29 Varuskulder

31 SUMMA

32 Inflationsfaktor

33 Rad 31 just for infl

34 Auvskrivningslan

37 "Eget kapital och avskriv-_
ningsldn i % av marknads-
varderade tillgdngar s. 3 r12]
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Bilaga C SCB:s redogorelse for
arrendeundersokningens
genomforande

1 Bakgrund

P4 uppdrag av arrendelagskommittén har SCB under forsommaren 1977
genomfort en enkédtundersokning rérande jordbruksarrenden och arrende-
avgifter. Undersokningen ar ett led i kommitténs dversyn av gillande ar-
rendelagstiftning. Ett av syftena med undersokningen ar att ge underlag
for analys av nu utgdende arrendeavgifter och bestimmandet av avgifter.

2 Undersokningens uppldggning

P4 forslag av kommittén valdes for undersokningen fyra omraden, varav
tre rena sliattbygdsomraden och ett skogsbygdsomrade. Som sldttbygdsom-
rdden valdes Goétalands sodra slittbygder (Gss), Gotalands norra sldttbygder
(Gns) och Svealands slattbygder (Ss) samt som skogsbygdsomride Gotalands
skogsbygder (Gsk).

Enligt lantbruksregistret fanns i dessa fyra produktionsomraden foljande
antal arrenderade jordbruksforetag 1976.

Produktions- Helt arrende- Delvis arrende-
omrade rade foretag rade foretag

Ss 3802 5195

Gns 2 551 4141

Gsk 5535 12617

Gss 2065 2948

Inom vart och ett av dessa produktionsomraden valdes ett begrinsat om-
rdde — naturligt jordbruksomridde — som undersokningsomrade, ndmligen
i Ss-omradet Uppsala lan, i Gns-omradet Ostgotaslitten, i Gsk-omradet Jon-
kopings ldan samt i Gss-omradet sldttbygden i Malmohus ldn. I dessa be-
gransade omraden (naturliga jordbruksomriden, NJO) fanns enligt 1976 ars
lantbruksregistrering foljande antal jordbruksforetag med arrenderad
dkerareal och med mer 4n 20 ha dker. Foretag med hogst 20 ha aker uteslots
frdn undersokningspopulationen. Vidare uteslots foretag med mindre dn
2,0 ha arrenderad &kerareal.

143



144 Bilaga C Arrendeundersokningen SOU 1978:36

1 Det ansags ej mojligt att
friga om arrendeavgiften
for arrendeéret 1977,
eftersom denna inte alltid
kunde forutsittas vara
kidnd vid undersoknings-
tillfallet.

Helt eller delvis arrenderade foretag med
mer dn 20,0 hektar dker enligt 1976 &rs
lantbruksregister

varav med minst 2,0
ha arrenderad areal

&ker
Ss, Uppsala ldn (C) 1707 1 664
Gns, Ostgotaslétten (E) 1360 1313
Gsk, Jonkopings lan (F) 1171 1162
Gss, slattbygden Malmohus ldn (M) 2058 1970
Totalt 6296 6109

Totalt uttogs for undersokningen 2 000 jordbruksforetag fran lantbruks-
registret med foljande fordelning pd de olika omrddena. Foretagen uttogs
slumpmassigt utan stratifiering.

Omréde Urval Urvalsfraktion,
procent

€ 550 33,1

E 450 343

F 400 344

M 600 30,5

3 Uppgiftsinsamling

Fyrsidig uppgiftsblankett (dubbel A4, se Bilaga C:2) och informationsbrev
om undersdkningen (se Bilaga C:1) samt svarskuvert utséndes till jordbru-
karna frén SCB 1977-05-12. I brevet omnidmndes bl. a. att uppgiftslamnandet
var frivilligt. Frigorna i blanketten skulle besvaras for vart och ett av de
arrenden/arrendeavtal (sivial muntliga som skriftliga) som foretagen hade
i juni 1976. Uppgifter om arrendeavgifter skulle avse arrendeéret 1976! (i
regel 14 mars 1976-14 mars 1977). Vid mer &n fyra arrenden/arrendeavtal
p& samma foretag skulle uppgifter ldimnas for de fyra arealméssigt storsta
arrendena. Ifylld blankett skulle vara SCB till handa senast den 23 maj.
Till dem som d4 ej svarat utgick pAminnelse om undersokningen den 26
maj. D4 svarsprocenten genom denna endast kunde hojas till ca 67 procent
utgick en ytterligare pAminnelse den 9 juni. Nar insamlingsarbetet avbrots
i mitten av juli hade blanketter erhllits frén ca 80 procent av de uttagna
foretagen (varav ca 3 procent ej ifyllda blanketter).
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4 Undersokningsbortfallet

4.1 Inledning

Ett undersokningsbortfall (enhetsbortfall) i storleksordningen drygt 20 pro-
cent far betecknas som sé pass stort, att sikerheten i undersdkningsresultaten
kan ha paverkats. Viss information om bortfallet limnas darfor i det foljande.

4.2 Bortfalls- och avgangsorsaker

Av de inkomna blanketterna var 62 oifyllda — i de flesta fall med angivande
av orsak till att blanketten ej besvarats. Av dessa blanketter har 44 hanforts
till undersokningsbortfallet, medan 18 klassats som s. k. avgingar. Som av-
glngar har ridknats foretag vilka — enligt brukarens egna uppgifter och upp-
gifterna i 1976 ars lantbruksregister — uppenbarligen ej borde ha ingatt i
undersdkningsurvalet, t. ex. genom att de 1976 — trots lantbruksregistrets
uppgifter om motsatsen — saknat arrenderad areal. Om hinsyn tas till av-
glngarna och det antas att samtliga som ej skickat tillbaka blanketten tillhor
undersokningspopulationen, dvs. andelen avgingar dr 0 bland dessa, blir
undersokningsdeltagandet 77,2 procent (och enhetsbortfallet 22,8 procent).

Hur de 44 inkomna blanketterna som ej besvarats och som hanforts till
undersokningsbortfallet fordelar sig pa bortfallsorsaker framgér av nedan-
stdende tabld. Granserna mellan de olika orsakskategorierna #r sjilvfallet
inte sérskilt klara.

Bortfall Antal Anmirkning

blanketter
a) Vigran att delta i un- 15 (24 %) T. ex. tidsbrist (forsenad sadd). Upp-
dersokningen ger sig ej inse virdet av undersok-

ningen eller statistik dverhuvudtaget.
Frigorna kan i en del fall ha uppfat-
tats som kénsliga. I ménga fall gjordes
héanvisning till att uppgiftslimnandet

var frivilligt.
b) Anser sig ej “’represen- 9 (15 %) Sarskilda arrangemang vad giller ar-
tativ”’ eller lamplig som renden t. ex. med far-son som parter.
undersokningsobjekt Gratisarrenden av olika slag, t. ex. av

mark som skall bebyggas.

c) Anser sig €j vara arren- 6 (10 %)

dator

d) Foretagaren avliden 3(5%)

e) Andra skil 4(6%) T. ex. att blanketten uppfattats som
kranglig.

f) Orsak ej redovisad 7 (11 %)

Avgangar 18 (29 %) T. ex. foretaget saknade arrenderad
areal 1976.

Totalt 62
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Hur ovanstiende bortfallsmonster gar igen bland dem som ej skickat
in blanketten vet man naturligtvis ej. Det 4r rimligt att anta, att bortfallsorsak
a) (vdgran) dominerar mer bland dessa &n i foregéende tabla och att andelen
avgéngar ir mindre. En del av dem som besvarat blanketten i ovrigt har
salunda underlatit att uppge arrendeavgiftens storlek, i en del fall med hén-
visning till att uppgiften ar “privat”. Det &r ocksd troligt att bortfallsorsak
e) (andra skil) har storre tyngd i bortfallet som helhet 4n i foregdende
tabld. Blanketten fir t. ex. betecknas som forhdllandevis svér, sérskilt vid
mer komplicerade arrendeforhallanden (t. ex. vid manga arrenden och da
arrendeforhallandena inte 4r sarskilt klara, t.ex. vid vissa sldktarrenden).

Betriffande bortfallsorsak c) (’Anser sig ej vara arrendator’”) bor papekas
att lantbruksregistrets definition pa arrende &r relativt vidstrackt. Salunda
skall i vissa fall mark betraktas som arrenderad, dven om arrendekontrakt
saknas. Detta kan gilla mark dér ndgon annan dn markégaren tillvaratar
skorden, oavsett om sirskild arrendeavgift utgr eller gj.!

Det ir troligt att en del jordbrukare, som enligt LBR &r arrendatorer i
denna mening, ej betraktar sig som arrendatorer i den betydelse man vanligen
lagger i ordet och dérfor avstatt frin att svara pd blanketten.

I foljande tabeller visas hur bortfallet fordelar sig pa olika stora foretag,
med avseende pé dels foretagets totala areal aker, dels den arrenderade area-
len. Vidare visas hur bortfallet fordelar sig pa olika grupper efter arrendatorns
alder. Det skall papekas att som bortfall hér &ven raknats avgdngar (se ovan).

Undersokningsbortfall, procent

Omrade Jordbrukets storlek, ha &ker

20,1-30,0  30,1-50,0 50,1-100,0 100,0- Totalt

€ 34 23 22 24 25
B 13 17 17 33 19
B 24 29 27 14 26
M 19 19 21 26 20
Totalt 23 22 21 28 234

@ Motsvarar ungefir 25 procent av den arrenderade arealen.

11 de anvisningar som i LBR limnats till uppgiftslimnarna p& denna punkt heter det
bl. a. ”’Till foretaget riknas all agd och arrenderad mark som ingdr i verksamheten.
Detta innebir att all tillarrenderad mark skall raknas till foretaget men inte utarrenderad
mark. I vissa fall skall marken betraktas som arrenderad, dven om arrendekontrakt
saknas. Detta giller sddan mark dér ngon annan an markégaren tillvaratar skorden och
efter foregdende skord svarat for sadd eller i friga om vall, insadd eller godsling. Slatter-
och betesvallar betraktas som arrenderad mark, dven om namnda brukningsatgérder €j
forekommit efter foregdende skord, d4 annan &n markigaren innevarande dr tillvaratar
skorden for minst tredje &ret.”
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Omride Arrendets storlek, ha dker
2,0-5 5,1-10 10,1-20 20,1-30 30,1-50 50,1-100  100,1-
(e 32 21 28 29 27 16 24
E 29 12 18 13 18 20 31
F 32 15 25 26 32 23 14
M 17 23 18 21 20 19 29
Totalt 28 18 23 23 23 19 29
Omréde Jordbrukarens alder
-29 3049 50-66 67— Alder Juridisk
saknas person
C 17 21 28 33 25 38
E 19 20 18 22 - 36
F 19 25 25 50 33 67
M 19, 21 21 16 - 19
Totalt 18 22 23 239 25 314

4 Totaltantal personer 67 4roch dldre som uttogs for undersdkningen var 110. Antalet ju-
ridiska personer var 52.

Det framgar att bortfallet ar relativt jamnt fordelat mellan olika grupper
men att det dr ndgot storre i C- och F-lan dn i de tvd ovriga omridena.
Vad orsaken hartill kan vara &r svért att ha ndgon uppfattning om. Mgjligen
kan den i varje fall for C-lan ha samband med det forsenade varbruket
och med bristande tid for brukaren. Bortfallet tenderar vidare att genom-
géende vara storst i den hogsta storleksgruppen (F-ldn undantaget men dir
grundar sig uppgifterna i tabellen bara pa sju foretag). Betraktas bortfallet
utifrdn den arrenderade arealen &ker, finner man att det oftast ar storst i
den lagsta arealgruppen (2,0-5 ha) och i den hogsta (100,1- ha). Eventuellt
hdnger dessa iakttagelser samman med att ett uppgiftslimnande vid sma-
arrenden manga ginger kan ha uppfattats som mindre meningsfullt, t. ex.
beroende pi att arrendeformerna hir ofta inte dr sirskilt fasta. Undersok-
ningen visar sdlunda att 62 procent av arrendeavtalen i den ldgsta areal-
gruppen ar muntliga mot 28 procent totalt. I den hogsta arealgruppen kan
den 6kade komplexitetsgraden i uppgiftslimnandet (manga arrenden) ha
inverkat negativt pd unders6kningsdeltagandet.

Bortfallet fordelat pd olika &ldersgrupper visar att det Okar nigot med
alder men att skillnaderna dr sma. Vidare #r bortfallet for juridiska personer
(t. ex. dodsbon, aktiebolag) ndgot hogre dn i Gvrigt. Antalet juridiska personer
som uttogs for undersokningen var dock endast 52.

Sammanfattningsvis kan med ovanstiende analys ej pavisas att under-
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sokningsbortfallet i ndgon avgorande grad skulle ha haft ndgon systematisk
eller snedvridande effekt p undersokningsresultaten, d&tminstone inte vad
giller de karaktiristika som studeras i tabellerna. Uppenbarligen &r végran
att delta i undersokningen en betydelsefull bortfallsorsak (se tablén pé s. 145).
Denna vigran torde framst ha berott p4 jordbrukarnas sitt att reagera infor
frigorna. Foljaktligen skulle det i mindre grad vara ndgon viss typ av foretag
med i nigot avseende speciella arrendeforhéllanden som ej kommit med
i undersokningen. Viss forsiktighet vid tolkningen av tabellerna bor dock
iakttas med tanke pa risken for systematiska fel, framfor allt betriffande
nivduppgifter. Vid studier av skillnader mellan olika grupper eller trender
torde diaremot bortfallseffekten oftast vara mindre.

De brukare som besvarat blanketten har inte alltid fyllt i blankettens
samtliga frigor, dvs. man har i de flesta tabeller dven en viss andel ’partiellt
bortfall”. For flertalet av blankettens fragor ar dock det partiella bortfallet
litet.

Som namnts tidigare skulle vid mer dn fyra arrenden pé ett foretag upp-
gifter lamnas for de fyra arealméssigt storsta arrendena. Enligt undersok-
ningen utgdr den areal dker som pé detta sitt ej kommit med i under-
sokningen endast ca 0,2 procent av den areal som de deltagande foretagen
i undersokningen representerar.

5 Granskning och bearbetning

5.1 Inledning

All granskning av blanketterna har skett manuellt vid SCB:s enhet for ma-
nuell databehandling och SCB:s enhet for lantbruksenkéter. Bearbetning
och framtagning av tabeller har skett med hjalp av SCB:s standardprogram
for tabeller, TAB 68.

5.2 Granskning och rdttning

Vid granskningen har kontrollerats om ifyllda blanketter varit fullstandigt
ifyllda. Ofullstindigt eller tvetydigt ifyllda blanketter har vad avser flertalet
frégor i blanketten kunnat kompletteras med ledning av blankettens upp-
gifter i dvrigt och uppgifterna om foretaget i LBR. I ett mindre antal fall
togs telefonkontakt med uppgiftslimnaren, sérskilt vid oklarheter betraf-
fande arrendeavgifterna. Nir komplettering av olika anledningar ej varit
mojlig, har frigan limnats oppen, vilket fatt till foljd att ett visst partiellt
bortfall (’uppgift saknas’) forekommer vid samtliga blankettens frgor. Det-
ta bortfall 4r dock genomgdende av forhallandevis obetydlig omfattning.

Foljande iakttagelser vid granskningen kan det finnas skal att omndmna:

— 1 ett mindre antal fall (< 10) uppgavs skog ingd i arrendet. I dessa
fall stroks skogsarealen, medan diremot arrendeavgiften ej justerades, efter-
som information om avgiftens fordelning p& &ker-skog saknades. I en del
fall kan skog ha ingétt i arrendet utan att detta explicit angivits i blanketten.

— I vissa fall behandlades flera arrenden pé ett foretag som ett, eftersom
arrendeavgiften redovisats utan uppdelning. P4 motsvarande satt stroks i
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vissa fall arrenden for vilka avgift ej redovisats och dar svaren i Gvrigt
var ofullstandiga.

— Redovisningen av dgarekategorier (friga 4) har uppenbarligen véllat pro-
blem i vissa fall, sédrskilt dd dgaren varit juridisk person. Sdlunda har "uni-
versitetet’” ibland hanforts till staten och ibland till annan dgare. Vid gransk-
ningen har universitetet betraktats som annan dgare”.

— Det dr inte ovanligt att en arrendator dr deldgare i ekonomibyggnaderna
(t. ex. ndr han arrenderar av syskon) och av denna anledning kryssat ja
i fraga 7.

— Troligen var det for en del arrendatorer oklart vilket 4r som skulle
anges i fraga 9 (grundavgiftsaret) vid korta arrenden (ett ar eller "'tills vidare™)
och da arrendet innehafts under en ldngre tidsperiod och avtalet var muntligt.

— 1 en del fall kryssades flera arrendeperioder i fraga 10 (t. ex. fem och
ett ar eller 5 dr och tills vidare). Troligen avsédgs har oftast avtal som tecknats
for en langre period och som darefter automatiskt skulle forlingas med
ett ar i taget eller tills vidare, om det ej sades upp av ndgondera parten.
Vid granskningen inom SCB stroks som regel det kortare alternativet i dessa
fall. For muntliga avtal kodades dock tills vidare om detta angetts som al-
ternativ vid flera kryssmarkeringar.

— Oftast redovisades i frdga 11 arrendeavgiften utan uppdelning p& kom-
ponenter (olika tillagg). Vid granskningen tolkades detta undantagslost som
att sddana tilldggsavgifter saknades och detta dven i de fall endast en to-
talsumma redovisats (dvs. summa arrendeavgift sattes lika med grundavgift).

— I ett mindre antal fall konstaterades arrendeavgiften ha redovisats per
hektar. I dessa fall skedde omrdkning med ledning av dkerarealen. Vid
granskningen holls sarskild uppsikt pa blanketter dédr redovisning per hektar
kunde ha forekommit (= l&ga avgifter) och vid tveksamhet betriffande re-
dovisningsmetod togs kontakt med uppgiftslimnaren. Nagon garanti for
att alla sddana felredovisningar uppmarksammats kan dock inte ldamnas.
I Malméhus ldn dr t. ex. avgifterna per hektar oftast betydligt hogre &n
i Ovriga delar av landet, varfor ”laga avgifter” har inte framtrader sdrskilt
tydligt. Eventuella fel i granskningen pd denna punkt antas dock ha for-
hallandevis liten effekt pa slutresultatet, eftersom felen i forsta hand torde
gilla mindre arealer ddr de dr svérast att uppmarksamma.

— I vissa fall tog jordbrukaren upp kostnader for underhéll och reparationer
av byggnader (i en del fall ocksd investeringar) som en komponent i ar-
rendeavgiften. Dessa uppgifter stroks oftast vid granskningen. Nagon garanti
for att samtliga sddana felredovisningar uppmarksammats kan dock inte
lamnas, eftersom forekommande tilldgg inte alltid specificerades. Antalet
arrenden med s&dana tilligg var dock inte sarskilt stort.

— Ifréga 12 skulle brukaren ange om annan form av ersittning for arrendet
utgétt till markdgaren dn kontanter. Hirmed avsigs t. ex. husbehovsved,
snorgjning pa vintern, vissa korningar etc. Uppenbarligen har ménga jord-
brukare kryssat ja i frdga 12, dven di det varit friga om andra slag av
ataganden, t.ex. reparationer och underhall av byggnader.

- I ett mindre antal fall uppgavs i frga 13 sérskild index trots att nigot
indextilldgg ej uppgivits i frdga 11. I dessa fall stroks uppgiften d& det genom-
gdende antogs att grundavgiften var bestimd med ledning av indexen i
frdga. I négra fall kanske dock den korrekta tolkningen borde ha varit att



150 Bilaga C Arrendeundersokningen

SOU 1978:36

indextillagget i friga 12 var 0, dvs. att indexklausulen skulle komma att

losas ut forst for t.ex. pafdljande arrendeér.

5.3 Resultatbearbetning

I undersokningen har endast tagits med arrenden/avtal for vilka redovisats
akerareal och/eller kultiverad betesmark. Vid berdkningen av hektaravgiften
har den kultiverade betesmarken lagts till &kerarealen efter multiplicering
med faktorn 0,4. Denna faktor har bestimts med ledning av resultat frin
den jordbruksekonomiska undersokningen vilken arbetar med begreppet
reducerad betesmark. I undersékningen ingér foljande arealer &ker och re-

ducerad betesmark.

Omréde Aker inkl. redu-

Reducerad betes-

Reducerad betesmark,

cerad betesmark, mark, ha procent av totalarealen
ha

c 16 754 351 2

E 17 464 289 2

F 7 808 397 S

M 22703 203 1

I ett mindre antal fall redovisades i blanketten arrenden som ej innefattade
vare sig aker eller kultiverad betesmark. Dessa arrenden har ej tagits med

i bearbetningen.

Resultaten har redovisats i 20 huvudtabeller och 30 hjélptabeller.
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S[:B STATISTISKA CENTRALBYRAN

Urebro i maj 1977

Uppgiftslamnarna i arrendeundersdkningen

Under senare ar har en livlig debatt fdorts om arrendatorernas
forhdllanden, om arrendeavgifternas storlek etc. Regeringen
tillsatte sommaren 1975 en kommitté, arrendelagskommittén.
Kommitténs uppgift dr att se over vissa delar av den gdllande
arrendelagsstiftningen.

Arrendelagskommittén har som ett led i sitt arbete gett statis-
tiska centralbyrdn (SCB) i uppdrag att utfora en stickprovs-
undersokning rorande arrendeforhdllandena. Syftet med undersdk-
ningen ar framst att belysa arrendeavgifternas storlek och hur
avgifterna bestamts. Undersdkningen gors bland jordbrukare med
arrenderad areal i Malmohus, Ustergotlands, Uppsala och Jonkopings
lan.

Ni dr en av de ca 2 000 som slumpmdssigt valts ut for att delta
i undersdkningen. Er medverkan @r frivillig, men vi vill betona
att det dr av stor vikt att alla som valts ut ocksé deltar i
undersokningen. Av statistiska skdl kan namligen ingen av de ut-
valda ersdttas med ndgon annan uppgiftslamnare.

De uppgifter Ni Tamnar skyddas av sekretesslagen och kommer inte
ti1l kannedom for ndgon utanfor SCB. Sedan uppgifterna bearbetats
vid SCB Overlamnas resultaten till arrendelagskommittén i form av
tabeller. I dessa tabeller kan inte uppgifter for enskilda foretag
identifieras.

Vill Ni veta mer om undersockningen kan Ni vanda Er till
Lars Hedqvist eller U1f Jorner, SCB, tel 019 - 14 03 20
ankn 472 resp 655.

Svarsblanketten emotses i retur senast den 23 maj 1977.

Vi tackar pd forhand for Er medverkan.

STATISTISKA CENTRALBYRAN
Enheten for lantbruksenkater

@w:cwww

Bernt Wilson
Statistikchef

 STATISTISKA CENTRALBYRAN  Box'soz = Rk Abosneni

Enheten for lantbruksenkater 701 22 OREBRO Folkungagatan 8 019-14 03 20
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Uppgifterna ar sekretesskyddade enligt 16 § sekretesslagen ENKATSVAR

(SFS 1937:249) A 2
Arrendeundersékning

1977

Blanketten insands senast den 23 maj 1977 till

Statistiska centralbyradn
Enheten for lantbruksenkater
Box 902

701 22 OREBRO

Undersokningen som avser arrendeavgifter m m for arrendedret
1976, utfors av statistiska centralbyrdn (SCB) pd uppdrag av
arrendelagskommitten. Narmare information om undersok-
ningens bakgrund och syfte lamnas i bifogade brev.

Féljande frdgor avser arrenderad areal och arrendeforhdllanden
under 1976 (vanligtvis 14 mars 1976 - 14 mars 1977). De uppgif-
ter Ni lamnar kommer endast att anvandas for statistiskt andamal.

Darav
Antal
arrendeavtal skriftliga avtal muntliga avtal
1 Hur minga arrendeavtal (skriftliga eller muntliga) (01) (02) (03)
hade NiliJuni 19782 sk saieis s oty s s ame s
Dirav enligt
Areal 3ker, ha skriftliga avtal muntliga avtal
(04) (05) (06)
2 Hur stor var den arrenderade 3kerarealen i juni 19767 . . . . ha ha ha
Nedanstdende frdgor skall besvaras for vart och ett av de arren-
den (arrendeavtal) Ni hade i juni 1976. Om Ni arrenderade
mark enligt mer an fyra arrendeavtal besvaras frdgorna for de
arealmassigt storsta arrendena. Samma arrende betecknas
genomgdende pd samma satt (A, B, C, D) vid besvarandet av
frdgorna.
0BS
Frégorna avser de arrenden Ni hade i juni 1976
3 Ange lan, forsamling och fastig- Arrende A Arrende B Arrende C Arrende D
hetsbeteckning(ar) samt arealer
_for.den mark Ni arrenderade i (o) o) (o) o
juni 1976
A BN i AR S S e ek
(02) (02) (02) (02)
B0 ROrSamING " oo oo 208 siies imis amadaatl
(03) (03) (03) (03)
CRFastighstsbdteckming(ar)ie % wes oot |0 o o liate S 0G will - o 8T S0 B et Dot ]
x
L
8
e d Arealer (hektar) (04) (04) (04) (04)
~
> RIS P L s ot s e e ha MR Pna [ A M, b | ha
0 (05) (05) (05) (05)
2 Kultiverad betesmark ... - il 0 B [OBIEE ok o S0 NORUIE 15 hi | G TR oadll WL ] ha
o (06) (06) (06) {06
3 Annangrésbdrande mark . ... ceecnnl S . Dol N BN L T T S L R ha
© (07) (07) (07) (07)
O
2 (03 T s Aty e e ha ha ha ha

Blankettutgivare Telefon
Riktnr Abonnentnr
SEB s]n"s“skn [:H"HM.HYHAN Enheten for lantbruksenkater 019 - 140320
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Arrende A |Arrende B

4 Vem ligde den mark Ni arrenderade i juni 1976? (08) o8

Avrand.n; Cc Arrende D
(08) (08)

Nira slaktingar (foraldrar, svarforaldrar, syskon, barn) . :] 1 j 1 ::] 1 ] ¥
Annanienskild Person .. .. . v cie s e s i vew i j 2 j 2 J 2 :] 2
Dodsbo i vilket Ni sjalv ar delagare . . ............. 3 3 :] 3 :] 3 j 3
Annat/dodaDo IS S e e e T e R j a4 :] 4 :| 4 j 4
Aktiebolag)i. o B N L e R S j 5 :] 5 j 5 j 5
Staten (t ex domanverket, lantbruksnamnd) . ... ..... j 6 :] 6 j 6 :] 6
KOMMIUN T el G e s e b i oy g Neila asane it 37 ___]7 :[7 37
T e Co et O o o e T i 2 :] 8 j 8 j 8 j 8

5 Arrend let &@r (var) 117 | S SRS S :] 1 :]1 :]1 :]1
skriftligt ... BE - [ ]2 g

6 Vilka byggnader ingdr (ingick) i arrendet enligt avtalet?

(10) (10) (10) (10)
Bostad 2t arrendatorn
(oavsett om Ni utnyttjar bostaden ellerej) .......... 1 j 1 j 1 j 1
(11) (11) (11 (11)
Djurstall, maskinhall eller annan ekonomibyggnad . . . | 2 :] 2 2 j 2
(12) (12) (12) (12)
Annan byggnad (t ex torp somhyrsut). .. .......... 3 3 3 3
(13) (13) (13) (13)

Inga byggnader ing8f . .................... e j 4 4 D 4 ’:] 4

7 Ager (igde) Ni sjlv ndgon ekonomibyggnad pé den P e £y 2
arrenderade arealen?

ST R LT BE mE W ER
....... 12 [ 12 ]2 BE

(15) (15) (15) (15)
8  Vilket &r tilltradde Ni forsta gingen arrendet? . ... ...... Ar Ar Ar Ar
o (16) e [ae (16)

9 Vilket &r bestamdes den grundavgift som gallde for
arrendet PJunii1976¢ . i Nl S Sn S Aripy 0 R i, | A
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Arrende A Arrende B Arrende C Arrende D
(17) (17) (17) G7)

10 Hur l8ng ar (var) arrendeperioden enligt det avtal
som gallde i juni 19767

For automatiskt forlangda

avlél anges forlangnings- I N | :] 2 :] 2 j o j -

periodens langd.

For muntliga avtal anges

“Tillsvidare’ sdvida inte EYCAC I e v s j 3 j 3 :] 3 :I 3

bestamd arrendeperiod av- j
4

talats. Annan period, ange antal &r .
Antal &r Antal &r Antal &r Antal &r

THIGARTR] ot oo i :]5 T bjls H 35 Mk :]5

e " (18 (18
11 Vilken arrendeavgift (moms ej inréknad) erlade Ni fér L g ik e

arrendedret 19767

Grundavgift per & enligt arrendeavtalet ............| kr ke
(19)

Eventuellt indextill8gnl. ... ..o moreisie sioin sl siee sn kr

Andra tillagg enligt arrendeavtalet 120)

(t ex brandforsakringspremie, avgift till samfallighet) . . [ kr

Tk S TS (21)

Tillagg enligt sarskilda tillaggsavtal

(t ex férrantning av belopp for nybyggnad) .........[ kf
(22)

SUMMA avgift arrendedret 1976 (moms ej inraknad) . . kr kr kr kr

12 Forekommer annan form av ersattning till markéagaren {23} (29 {29) {2

an kontanter (utover det belopp som angetts ovan)?

R R T Y o R O SVl DRGNS ... 31 :]1 :]‘ j‘

13 Vid indextillagg enligt frdga 11, ange vilken index {22) o) (24 =2y

som anvands (anvandes)

60 % av avrakningsprisindex (60 % av A-index) ...... :] 1 j 1 :] 1 :I 1
Avrakningsprisindex (A-index) .................. :l 2 j 2 :l 2 jz
Konsumentprisindex .......................... :I 3 :] 3 j 3 j 3

Index Index Index Index

Annan index,angevilken. ... .................... :]4 RO :] 4 = > j 4 S :]4

(25) (25) (25) (25)
14 Hur bestamdes arrendeavgiften vid nytilltridet?

Efteranbudsforfarandes .. T o e i ot :] 1 :] 1 D 1 j‘
Efter annan 6verenskommelse med agaren .. ... .. ... j 2 j 2 j 2 j 2

VAND!
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Arrende A Arrende B Arrende C Arrende D
(26) (26) (26) (26)

15 Om arrendeperioden forlangts efter nytilltradet, ange
hur arrendeavgiften senast (fore juni 1976) bestamdes

o
Genom automatisk forlangning ... ............... j 1 _] I} j 1 jl
................ 12 1. 12 1.
Av arrendenamnden eller fastighetsdomstolen .. ... ... j 3 j 3 :] 3 :l 3

Efter overenskommelse med agaren

16 Till vilket dndamal anvinds (anvindes) den areal Ni 22 $27) $270 {27)

arrenderar (arrenderade)?

Huvudsakligen vaxtodling foravsalu .. ............ :] 1 :! 1 :j 1 j 1
Huvudsakligen vaxtodling for egen
ANIMaHEProtUKTION' . ... . os i sinstoie) stolatola srssmtsie st :] 2 ;l 2 :] 2 :]2

17 Hade Ni i juni 1976 yrkesmissig tridgardsodling (t ex {28} 28} 128 {28

koksvaxter, bar) pd ndgon del av den arrenderade arealen?

D Wl W N s . 2. sOR e, LI :] 1 j 1 :l 1 :l‘
3,008 81081 e+ s s i 2 A ]2 BE HE BE

ha ha ha ha

® Friga 18 besvaras endast for sidoarrenden som nytilltrétts efter 1972

18 Tog Ni sidoarrendet p& grund av att Ni annars skulle ha Arrende A Arrende B Arrende C Arrende D
haft outnyttjad maskinutrustning? (29) (29) (29) (29)

J8 e e T s s i et bt e ot e W0k :]1 :]1 51 :]1.
b TRl e A e R A 2 2 2 2

Ovriga upplysningar

Eventuella kommentarer till svaren

Underskrift

Ort och datum Namnteckning

den / 1977




Statens offentliga utredningar 1978

Kronologisk forteckning

33.
34.
35.

36.

. Stat-kyrka. Andrade relationer mellan staten och svenska kyr-

kan. Kn.
Stat-kyrka. Bilaga 1. Kyrkans framtida organisation. Kn.

. Stat-kyrka. Bilaga 2-12. Utredningar i delfragor. Kn.
. Skolplanering och skolstorlek. Faktaredovisning och bedom-

ningsunderlag. U.
Foraldrautbildning. S.

Ny skogspolitik. Jo.

Skog for framtid. Jo.

Hyresratt 2. Lokalhyra. Ju.

Ny konkurrensbegransningslag. H.

. Barnets ratt. 1. Om forbud mot aga. Ju.

. Kapitalmarknaden i svensk ekonomi. E.

. Kapitalmarknaden 1 svensk ekonomi. Bilaga 1. E.

. Kapitalmarknaden i svensk ekonomi. Bilaga 2-4. E.
. Arbete at handikappade. A.

. Praktikfragor-atgarder 1 ett kort perspektiv. U.

. Regional konsumentpolitisk verksamhet. H.

. Energu. I

. Oresundsforbindelser. K.

. Oresundsforbindelser. Bilaga A. Ritningar. K.

. Oresundsforbindelser. Bilaga B. Konsekvenser for foretag och

hushall. K.

. Bemanning av fartyg. K.

. Energi, strukturomvandling och sysselsattning. A.
. Vaxtforadling. Jo.

. Ny renhaliningslagstiftning. Jo.

. Etablering av miljostorande industri. Bo.

. Halso- och sjukvardspersonalen. S.

. Fortsatt korkortsreform. K.

. Kvinnors forvarvsarbete och forvarvshinder. A.

. Arbete i jordbruk och tradgard. A.

. Brand inomhus. B.

. Trafikpolitik-kostnadsansvar och avgifter. K.

. Ny indelningslag for kommuner, landstingskommuner och

forsamlingar. Kn.

Ordningsvakter. Ju.

Forstarkt skydd for fri- och rattigheter. Ju.

Regional utvecklingsplanering, lansplanering, vidgad lansde-
mokrati. Kn.

Arrenderatt 1. Ju.




Statens offentliga utredningar 1978

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Hyresratt 2. Lokalhyra. [8]

Barnets ratt. 1. Om forbud mot aga. [10]
Ordningsvakter. [33]

Forstarkt skydd for fri- och ratugheter. |34]
Arrenderatt 1. (36l
Socialdepartementet

Foraldrautbildning. [5]
Halso- och sjukvardspersonalen. [26]

Kommunikationsdepartementet

1975 ars danska och svenska oresundsdelegationer. 1. Oresunds
forbindelser. [ 18] 2. Oresundsforbindelser. Bilaga A. Ritningar. [ 19]
3. Oresundsforbindelser Bilaga B. Konsekvenser for foretag och
hushall. [20]

Bemanning av fartyg. [21]

Fortsatt korkortsreform. [27]

Trafikpolitik-kostnadsansvar och avgifter. [31]

Ekonomidepartementet

Kapitalmarknadsutredningen. 1. Kapitalmarknaden 1 svensk eko-
nomi. [11] 2. Kapitalmarknaden i svensk ekonomi. Bilaga 1.112] 3.
Kapitalmarknaden i svensk ekonomi. Bilaga 2-4.[13].

Utbildningsdepartementet
Skolplanering och skolstorlek. Faktaredovisning och bedomnings-
underlag. (4]

Jordbruksdepartementet

1973 ars skogsutredning. 1. Ny skogspolitik. [6] 2. Skog for fram-
ud. (7]

Vaxtforadling. (23]

Ny renhallningslagstiftning. [24]

Handelsdepartementet

Ny konkurrensbegransningslag. (9]
Regional konsumentpolitisk verksamhet. [ 16]

Arbetsmarknadsdepartementet
Sysselsattningsutredningen. 1. Arbete at handikappade. [14] 2.
Energi, strukturomvandling och sysselsattning. [22] 3. Kvinnors
forvarvsarbete och forvarvshinder. 28]

Arbete i jordbruk och tradgard. [29]

Bostadsdepartementet

Etablering av miljostorande industri. [25]
Brand inomhus. [30].

Industridepartementet
Energi. [17]

Kommundepartementet

Kyrkoministerns stat-kyrka grupp. 1. Stat-kyrka. Andrade relationer
mellan staten och svenska kyrkan. [1] 2. Stat-kyrka. Bilaga 1.
Kyrkans framtida organisation. [2] 3. Stat-kyrka. Bilaga 2-12.
Utredningar 1 delfragor. 3]

Ny indelningslag for kommuner, landstingskommuner och forsam-
lingar. [32]

Regional utvecklingsplanering, lansplanering, vidgad lansdemokrati.
135]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kronologiska forteckningen.
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