Lagutskottets betankande
1977/78:26

med anledning av motioner om vissa fragor rorande jordbruksar-
rende

Arendet

I detta drende behandlar utskottet foljande under den allménna motions-
tiden viickta motioner:

A. motionen [977/78:526 av Ivan Svanstrom (c) och Georg Pettersson (¢) vari
yrkas att riksdagen besiutar att hos regeringen anhilla att arrcndclagskom-
mittén far i uppdrag att utreda frigorna om sidoarrende i enlighet med vad
som anforts i motionen, '

B. motionen 1977/78:1009 av Jorn Svensson m. fl. (vpk) vari yrkas att
riksdagen hos regeringen begiir foljande atgirder for att forbiittra arrendato-
rernas stillning:

1. inforande av ett system for priskontroll av arrenden som dven mojliggor
sinkning av arrendeavgifterna, vilka efter 1970 stegrats oproportionerligt,

2. forstag till lagdndring med syfie att garantcra arrendatorn rétt till sddan
viirdedkning, som uppkommer pa grund av egna insatser,

3. forslag till lag om besittningsskydd under arrendatorns livstid,

4. forslag till lag som mojliggdr for arrendator pa statlig mark och under
fideikommiss att alltid kunna overklaga markédgarens beslut till rege-
ringen.

C. motionen [977/78:1479 av Ivan Svanstrom (c) vari yrkas att riksdagen hos
regeringen begir att arrendelagskommittén genom tilldggsdirektiv far i
uppdrag att — pa sitt angivits i motionen - undersbka kommunernas
avtalspraxis i friga om gardsarrenden och {6resla de lagindringar som kan
foranledas dérav.

Gillande ritt
Allmdnt om jordbruksarrende

Jordbruksarrende foreligger niir jord genom arrendeavtal upplates till
brukande. Regler om sidana arrenden har intagits i 9 kap. jordabalken (JB)
som tridde i kraft den 1 januari 1972. 1 kapitlet skiljs mellan jordbruksar-
renden, som omfattar bostad for arrendatorn, s. k. gdrdsarrenden, och Gvriga
jordbruksarrenden, s. k. sidoarrenden.

Avtal om jordbruksarrende skall enligt 9 kap. 1 § JB tréffas for viss tid eller
for arrendatorns livstid. Ararrendetiden inte niirmare bestimd i avtalet gilier
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detta for fem ar. I friga om gérdsarrenden giiller vidare en minimitid av fem
ar. Denna regel dr i princip tvingande. Har i arrendcavtal angivits en kortare
arrendetid in fem &r, giller avtalet dirf6r i fem ar, om inte avtalsparterna
inhimtat arrendendmndens godkinnande av den Gvercnskomna kortarce
arrendetiden.

Den ovannimnda minimitidsregeln vid glrdsarrende giller inte om
jorddgaren ir kommun. Vid kommunala arrenden dr minimitiden endast ett
ar. Att kommun medgivits rétt till kortare arrendeupplételser dn dvriga mark-
dgare —inklusive staten — har motiverats med att kommunen kan behdva med
relativt korta mellanrum fa till stdnd en provning av huruvida arrendatorns
besittningsriitt skall besta.

Arrendatorns besittningsskydd

Enligt 1943 ars arrendereform radde ctt direkt besittningsskydd pa s. k.
sociala arrenden. Reglerna gillde bara for mindre gardar och under {Grutsitt-
ning att ligaren tillhorde vissa kategorier av jordiigare. Denna reglering ansags
emellertid inte tillriicklig, och i samband med jordabalkens tillkomst
underkastades hithorande bestimmelser betydande édndringar. Utgangs-
punkien var dirvid att besittningsskyddsreglerna inte sdsom tidigare borde
anknytas till vissa arealgriinser cller jordidgarkategorier. En allmin maAlsiitt-
ning {or reformen var vidare. att reglerna om besittningsskydd skulle syfta till
att skapa trygghet for arrendatorn till hem och néring och att siledes riitt till
forliingning av avtalet i forsta hand borde foreligga, ndr arrendet omfattar
bostad for arrendatorn.

Enligt de nya arrendereglerna i 9 kap. JB har arrendatorn ett direkt
besittningsskydd vid gardsarrenden. Aven vid sidoarrenden har arrendatorn
besittningsskydd under forutsiittning att arrendetiden Overstiger ett ar.

Besittningsskyddet ir sa utformat att arrendatorn, om arrendeavialet sigs
upp till arrendetidens utgdng, har ritt att i princip fA avtalet forldngt. [ en tvist
om f{orlingning av arrcndeavtalet skall arrendatorns intresse av forlingt
arrende viigas mot jorddgarens intressc att f& disponera 6ver arrendestiillet p&
annat sitt. Avviigningen skall ske med tillimpning av de besittningsskydds-
brytande grunder som anges i 9 kap. 8 § forsta stycket JB. I sex punkter riknas
de grunder upp vilka ger jorddgaren ritt att ta tillbaka arrendet. For att
undvika rittsosiikerhet innehdller lagen ¢n uttémmande upprikning av alla
de situationer dir besittningsskyddet kan komma att brytas. Nagon allmint
héllen gencralklausul som medger att besittningsskyddet kan f4 brytas dven i
andra fall har — i motsats till vad som giiller vid hyra enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 10. JB — inte upptagits i forcvarande paragraf. Detta har skett frimst
med tanke pd jordbruksarrendators trygghetsintresse. De situationer som
beskrivs i de ovanndmnda sex punktena och som kan leda till att arrende-
avtalet inte forlangs &r foljande.

1. Arrenderatten &r forverkad eller avtalet kan uppsigas dirfor att stilld
sdkerhet forsidmrats.
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2. Arrendatorn har i annat fall dsidosatt sina forpliktelser 1 sddan mén att
avtalet skiiligen inte bor fGrlingas.

3. Jordigaren sjilv eller ndra anhdrig till honom skall bruka arrendestéliet.
Det kriivs dock att jorddgaren gor sannolikt att sddant dvertagande kommer
att ske. Blotta pastdendet didrom ir inte tillriickligt. Nagon provning av det
lampliga i att brukningen dvertas av jordigaren eller hans anhoriga skall inte
ske.

4. Jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet behdvs for en mer dnda-
maélsenlig indelning i brukningsenheter. I viss utstrickning finns méjlighet
att ta hiinsyn #ven till arrendatorns intresse. Forldngning skall slunda ske,
om det av sirskilda skl &r obilligt mot arrendatorn att arrendeforhallandet
upphor.

5. Jordégaren gor sannolikt, att arrendestéllet skall anvindas i enlighet
med faststilld stadsplan eller byggnadsplan.

6. Jordigaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestiillet skall anviindas
for annat dndamaél én jordbruk. Det kriavs dock ytterligare att det inte skall
vara obilligt mot arrendatorn att arrendefoérhallandet upphor.

Provning av arrendeavgiften

Enligt JB maiste jordigaren séga upp avtalet inte bara nir han vill att avtalet
skall upphora utan dven nir han endast 6nskar fi till stind en dndring av
arrendevillkoren. Vill arrendatorn att arrendet skall forlingas men att
villkoren skall dndras, mdiste han ocksd siga upp avtalet. Av sdrskild
betydelse, nir det giller 4ndring av arrendevillkoren, dr frigan om arrende-
avgiftens storlek. Enligt 9 kap. 9§ JB skall arrendeavgiften vid oenighet
mellan parterna faststillas till skiligt belopp; den arrendeavgifl jorddgaren
fordrar skall ddrvid godtas om den inte dr oskilig. Vid denna bedémning har
arrendendmnden enligt forarbetena att utgd frdn rddande marknadsfdrhal-
landen. Arrendenimnden har alltsd att soka ledning av vad som giller vid
jamforliga arrenden eller, om en sddan jimforelse inte &r majlig, soka bilda sig
en uppfattning om vad arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att
betala.

Bestimmelscrna i 9 kap. 9§ JB undergick &r 1973 viss redaktionell
jdmkning. Syftet med jaimkningen, som hade sin motsvarighet nir det giillde
reglerna om prévning av hyra i 12 kap. 48 § JB, angavs vara att undanrdja
risken for missforstand att bestimmelserna skulle ge jordéigaren ritt att vid
forlingning ensidigt bestimma avgiften for den fortsatta arrendeperioden.

Arrendatorns investeringar

Béide jordidgaren och arrendatorn har ett ansvar for arrendestillets skick.
Lagen fordelar detta ansvar mellan parterna pé foljande sitt. Arrendatorn ir
enligt 9 kap. 15§ JB skyldig att vdrda och underhdlla arrendestiliet.
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Forsamras detta genom att arrendatorn eftersitter sina aligganden har
jorddgaren ritt till erséttning vid avrikning. Vid fall av vanvérd forverkas
arrenderitten. Bestimmelsen i JB om underhdlisskyldigheten innebir viss
okad skyldighet for arrendatorn i jimforelse med vad som tidigare gillde vid
sociala arrenden, di arrendatorn endast svarade for mindre reparationer.

1 IB uppstills inte ndgot krav pd att arrendestillet skall vara i ndgot visst
skick vid tilltridet. Inte heller Akiggs nigon av parterna att forbittra
arrendestillet. Omfattar arrendet bostad dligger det dock jordédgaren enligt 9
kap. 17 § JB att vid tilltradet aviimna bostaden i det skick som foreskrivs i
hilsovardsstadgan.

Byggnadsskyldigheten lidgger lagen i princip pd jordidgaren. Denne skall
sdledes svara for de ny- och ombyggnader, som dven vid en av arrendatorn
omsorgsfullt fullgjord underhallsskyldighet ofrinkomligen méste utforas.
Enligt 9 kap. 18 § JB intrider jorddgarens byggnadsskyldighet nir en byggnad
eller anlidggning utan arrendatorns vallande skadats eller forslitits i sddan grad
att anldggningen for att tjéina sitt indamal méste byggas om eller ersittas med
en ny. Nir en byggnad eller anlidggning natt detta stadium fors den alltsd av
lagen Over frdn arrendatorns till jorddgarens ansvarsomride. Fullgor inte
jorddgaren inom skilig tid efter anmaning sin byggnadsskyldighet far
arrendatorn utfora arbetet pa hans bekostnad. Bestimmelserna om jordiga-
rens byggnadsskyldighet géller inte i friga om hignad eller annan aniaggning
av sidan art att dess fullstindiga istdndsittande faller inom arrendatorns
underhallsskyldighet. Inte heller géller bestimmelserna betriffande byggnad
eller anlidggning som enligt arrendeavtalet dr undantagen frin underhalls-
skyldigheten.

Den bristsituation som under senare &r har ratt, nar det géller lampliga
arrenden, har i kombination med gillande avtalsfrihet pd omradet lett till att
det ansvar for nédvindiga investeringar som enligt ovan avilar jordidgaren i
realiteten har kommit att alltmer skjutas Over pé arrendatorn.

Av intresse i detta sammanhang dr ocksi det i 9 kap. 31 § JB intagna
forbudet for arrendator att 6verlata arrenderiitten utan jordidgarens samtycke.
Fran forbudet har villkorat undantag medgivits vid vissa langtidsarrenden.
Kvalifikationstiden var ursprungligen minst tjugo &r men dr numera minst tio
ar. Undantaget dr si utformat att arrendator som innehar arrende med en
arrendetid av minst tio ar dger — om annat ej avtalats — 6verlata arrenderitten
till annan med vilken jorddgaren skiligen kan néjas. Arrendatorn skall dock
forst hembjuda arrendet till jorddgaren med skyldighet for denne att utge
skilig ersittning for arrenderiittens virde.
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Motionsmotiveringar
Motionen 1977/78:526

[ motionen erinras inledningsvis om att landsbygdens avtfolkning alltjamt
fortgdr. Enligt motiondrerna har utvecklingen péskyndats av striivandena
efter rationaliseringseffekter och 6kad specialisering liksom av sammanslag-
ningsraseriet i friga om jordbruk. For att en ytterligare uttunning av
landsbygden skall kunna motverkas mdste, menar motionirerna, mer dn
hittills utvecklingen i friga om arrendeforhillandena inom jordbruket
uppmirksammas. Andelen arrenderad jordbruksmark okar. arrendepriserna
trissas upp och antalet sidoarrenden blir fler och fler. Sidoarrendena ligger ofta
langt frdn brukningscentrum och kan siledes ibland utgdra ett hinder for en
viil planerad rationaliseringsverksamhet. Arrendelagen ér f. n. foremadl for
dversyn, och enligt motioniirernas mening borde dven frigan om sirskild
reglering av sidoarrende och dithorande frigor tas upp i det pigiende
utredningsarbetet.

Motionen 1977/78:1009

Motioniirerna framhdller att arrendatorerna, féretriidesvis de smé arrenda-
torerna, i 0kande grad drabbas av en rad problem. Stora markédgare som
kyrkan, domiinverket och fideikommissen gor sig enligt motioniirerna dver-
vinster gecnom ofta chockartade hojningar av arrendeavgifterna. 1 6kande
grad har arrendatorerna sjilva fitt gbra upprustningar, som inte sillan
dérefter anviints som skal for stegringar av arrendeavgifterna. I atskilliga fall
har detta enligt motiondrerna medfort att arrendatorer drivits frdn sina
arrenden, som de nedlagt arbete och kostnader pd. Dessa tendenser har
skapat 0kad réttsosidkerhet och dven hindrat dem som utan att vara férmogna
hyst sidant intresse for lantbruk att de onskat arrendera mark {6r brukning.
Problemen har ocksd tenderat att bli mer utbredda genom att jordbruksar-
renden blivit relativt sett vanligare och genom att dven andra typer av
arrenden — t. ex. smdarrenden for fritidsindamal — dkat i omfatining.

Motionirerna anser att reformer for att forbéttra arrendatorernas stillning
ir starkt motiverade. Arrendeavgifterna bor av samhiillet regleras och knytas
till nigon form av bruksvirdesprincip. Forbittringar utforda av arrendatorn
bor i princip alltid erséttas eller tillgodoriknas denne. Besittningsskydd bor
inforas. Hittillsvarande utredningsarbete och tidigare riksdagsbehandling har
inte resulterat i ndgonting. Det #r diirfor enligt motiondrerna skil att
riksdagen nu éntligen gor nigot &t arrendatorernas situation.

Motionen 1977/78:1479

Motioniren erinrar om att lagutskottet &r 1974 hade att med anledning av
ett motionsyrkande behandla frigan huruvida det generella undantaget for
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kommun betriffande avtalstiden vid girdsarrenden borde upphiivas. I
motionen ldmnas en redogorelse for utskottets stillningstagande och dess
forslag att riksdagen skulle ge regeringen till kinna vad utskottet anfért om
angeldgenheten av att det niarmare undersktes dels i vilken utstriickning
kommunerna verkligen [lit arrendetiden — s&som riksdagen vid lagens
tillkomst f6rutsatt — bli beroende av omstindigheterna i det siirskilda fallet,
dels om det fanns anledning att dndra gillande undantagsbestimmelse.
Riksdagen bifoll dock én av utskottets minoritet avlimnad reservation med
yrkande om avslag pd motionsyrkandet. Enligt motionirens mening bor
arrendelagskommittén nu fi i uppdrag att verkstiilla den av utskottet &r 1974
forordade kartldggningen.

Tidigare riksdagsbehandling

Vid 1974 ars riksdag vickies tre motioner (1974:652, 975 och 976) med
yrkanden som syftade till att forbittra arrendatorernas stillning. Yrkandena
avsag dels det generella undantaget fér kommuner frin bestimmelsen om
minimitid vid gérdsarrende, dels dodsbos besittningsskydd, dels sjilva
besittningsproceduren, dels arrendeavgiftens storlek och dels férbudet for
arrendator att overlata arrenderiitten. Lagutskottet ansdg i sitt betinkande
(LU 1974:35)att frigan om stiarkande av d6dsbos besittningsskydd i de fall dar
dddsbo uppkommer under arrendetiden borde bli féremal for utredning.
Utskottet tillstyrkte vidare att bestimmelserna om uppsiigning av arrende-
avtal och avflyttningsmeddelande sigs Gver liksom 4ven instans- och
fullfoljdsordningen. Nir det gillde frigan om arrendeavgifter understrok
utskottet det angeldgna i att en utredning snarast kom till stind. Utskottets
forslag i dessa delar bifolls av riksdagen. Betriffande frigan om de
kommunala arrendeuppléitelserna ansag utskottets majoritet att det ndrmare
borde undersikas i vilken utstrickning kommunerna — sisom riksdagen vid
lagens tillkomst forutsatt — verkligen 1atit arrendetiden bli beroende av
omstiindigheterna i det enskilda fallet och om det fanns antedning att indra
giillande bestimmelser. Riksdagen bifoll emellertid en av utskottets mino-
ritet i en reservation gjord hemstéllan om avslag pd motionsyrkandet.

Nir det giller en ndrmare redogérelse for utskottets stillningstagande
hinvisas till utskottets betinkande LU 1974:35.

Frigan om arrendators besittningsskydd vid jordidgarens sjdlvintride
provades av 1975 drs riksdag med anledning av en motion med yrkande om
forstirkning av arrendators stillning pA denna punkt. Lagutskottet hinvisade
i sitt av riksdagen godkinda betdnkande (LU 1975:6) till den av riksdagen &r
1974 begirda oversynen av besittningsskyddsreglerna och forutsatte att den i
motionen vickta frigan skulle dgnas uppmirksamhet vid denna dversyn.

I motioner till 1976/77 drs riksmdte togs upp frigor om en priskontroll av
arrendeavgifter, om arrendators investeringar, om ett stirkande av arrenda-
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tors besittningsskydd samt om frikopsritt for arrendator. Lagutskottet
konstaterade i sitt av riksdagen godkinda betiinkande LU 1976/77:27 att den
av riksdagen ar 1974 begirda Oversynen av arrendeprisnormerna hade
piborjats och att det cnligt direktiven till arrendelagskommittén var en
huvuduppgift for kommittén att Gverviga dessa fragor. Eftersom fragan om
arrendeavgifterna siledes var foremadl for 6verviiganden ansdg utskottet att
syftet med motionsyrkandet redan var tillgodosett. Det kan tilliggas att inom
utskottet diskuterades huruvida riksdagen borde begiira att statistik upprit-
tades Over arrendeavgifterna. Utskottet fann emellertid att ett sidant
statistikinhdmtande skulle vara forbundet med sidana svdrigheter och
nackdelar att man borde avstd frdn detta. En minoritet inom utskottet
forordade dock i en reservation att forsok skulle goras att fa fram en [5pande
statistik 6ver arrendeavgifter. — Nir det gillde arrendatorns investeringar
framholl utskottet att den utveckling mot ett dverforande av investerings-
ansvaret frin jorddgaren till arrendatorn, som utskottet konstaterat redan i
1974 ars #drende, hade enligt vad utskottet inhdmtat fortsatt. Mot bakgrund
hdrav ansdg utskottet det angelédget att arrendatorns mdjligheter att kunna
tillgodogora sig virdet av egna investeringar forbattrades. Utskottet hianvi-
sade till att frigan di hade aktualiserats i regeringens kansli genom en
skrivelse frin Skdnearrendatorernas samradsgrupp och att skrivelsen av
regeringen hade Overldmnats till arrendelagskommittén for att tas under
Overvigande vid fullgérande av kommitténs uppdrag. Med hinsyn till att
fragan saledes var foremal for utredning avstyrkte utskottet motionsyrkan-
det. — Nir det gillde frigan om ctt stiirkande av arrendatorns besittnings-
skydd avstyrkte utskottet motionsyrkandet under hidnvisning till att besitt-
ningsskyddsreglerna var féremal for arrendelagskommitténs Gversyn. Betrif-
fande slutligen yrkandet om frikdpsritt f6r arrendatorer anség utskottet att ett
inférande av en sddan ritt skulle innebiira betydande nackdelar och kunna
allvarligt forsvira den pagdende strukturrationaliseringen. Eftersom den
ovan redovisade skrivelsen fran Skdncarrendatorernas samradsgrupp dven
innehdll yrkanden om inférandet av forkdpsriitt och frikdpsriitt {or arrendator
var fragan emellertid foremal {6r arrendelagskommitténs dverviganden.

Utredningar m. m.
Arrendelagskommittén (Ju 1975:04)

Med anledning av riksdagens ovannamnda skrivelse &r 1974 tillkallades i
juni 1975 sakkunniga for att gora en begriinsad versyn av arrendelagstift-
ningen.

[ direktiven anfor statsridet Lidbom betridffande frigan om normerna i 9
kap. 9 § JB for faststiliande av arrendeavgift och andra villkor vid forlingning
av avtal om jordbruksarrende bl. a. foljande.

For de sakkunniga blir det en viktig uppgift att 6verviga de fragor som har
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aktualiserats vid riksdagsbchandlingen av motionen 1974:975. 1 denna del
bor utredningsarbetet till att bérja med inriktas pd att ta fram uppgifter om hur
bestdmmelserna i9 kap. 9 § JB hartillimpats. Av sirskilt intresse dr dérvid att
& utrett i vad man utgdende arrendeavpifier, baserade pd marginalkostnads-
berikningar, har inverkat pd avgiftsnivan i allménhet.

Som chefen for jordbruksdepartementet anforde i direktiven for jordfor-
viirvsutredningen ir det av stor betydelse att det finns tillgéng till arrende-
mark pa skiiliga villkor nér det giller att skapa forutsitiningar {6r jordbruks-
intresserade personer utan eget kapital att dgna sig 4t jordbruk. Om det vid
oversynen av arrendelagstiftningen visar sig att arrendeavgifterna stigit i s
hog grad att detta 6nskemadl inte tillgodoses, bodr de sakkunniga dverviga
vilka éndringar som bor foretas i de nuvarande villkorsnormerna. I denna del
bor det sté de sakkunniga fritt att liigga fram de dndringsforslag som de finner
vara mest dandamélsenliga for att dimpa prisutvecklingen vid upplételse av
jordbruksarrende.

En 10sning som de sakkunniga bor undersdka nirmare dr den som
foreslagits i motionen 1974:975 och som innebiir en-anknytning av vederla-
gets storlek till bl. a. arrendestillets avkastningsforméga. Dirvid bor sjilv-
fallet de synpunkter beaktas som har framférts vid remissbehandlingen av
motionen. Men ocksd andra losningar bor provas.

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

I direktiven anfors vidare att de sakkunniga skall beakta vad som
forekommit vid riksdagsbehandlingen av frdgan om doddsbos besittnings-
skydd. Direktiven behandlar dven frigorna om #ndring i besittningsskydds-
proceduren och om en ny instans- och fullfoljdsordning i arrendetvister. De
sakkunniga skall dven 6verviga den ar 1975 viickta fragan om jordédgares
sjdlvintride samt frgor om arbetsavtal vid arrende och om sirskilda
rintebestimmelser.

Det kan anmaérkas att dircktiven inte innehaller ndgot om att kommittén
kan ta upp andra fragor in dem som uttryckligen omnidmns i direktiven.

Skdnearrendatorernas samrddsgrupp har i skrivelse den 14 februari 1977 till
chefen for jordbruksdepartementet begirt tilliggsdirektiv for arrendelags-
kommittén. I skrivelsen framstills 6nskemal och {Grslag betriiffande vissa
frdgor som inte omfattas av de ovan redovisade direktiven. Bl a. nimns
investeringsfrigan, Gverlitelscrétt, forkopsritt samt kommuners gardsar-
rende och sidoarrende. Nir det giller investeringsfrigorna framhélls att dessa
vad giiller nybyggnad, utokning av befintligt byggnadsbestdnd och moderni-
seringar i dag dr helt otillfredsstillande. Enligt samradsgruppens uppfattning
b6r dessa fragor kunna ldsas pd olika sitt, nimligen dels genom ett biitire
besittningsskydd si att arrendatorerna sjilva vagar investera, dels genom
lingre kontraktstider med &tféljande skyldighet for markigare att inlosa
restvirden och dels genom 6kade skyldigheter eller aligganden {or marki-
garen att bekosta s&dana investeringar som efter provning av lantbruks-
nimnd och arrendenimnd befunnits foretagsekonomiskt motiverade.
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Samridsgruppen anser vidare att {orkopsriitt bor dterinforas. Aven frigan
om en lagfist ritt till frikop av gérdar tillhdrande kategorin arrenden sedan
historisk tid borde provas av arrendelagskommittén. Betriiffande de kommu-
nala arrendeupplatelserna anfor samrddsgruppen att den gencrella ritten till
kortare kontraktstider fér kommuner maste avskaffas. Samridsgruppen
sdger sig vara vill medveten om att sérskilda skil till undantag med kortare
arrendetider dn fem 4r kan foreligga for denna kategori egendomar men anser
att dispens pd vanligt siitt i s3 fall kan medges av arrendendmnd.

Regeringen har den 24 mars 1977 beslutat att 6verliimna skrivelsen till
arrendefagskommittén for att tas under Overvigande vid fullgbrande av
kommitténs uppdrag.

Regeringen har vidare den 10 november 1977 till arrendelagskommittén
overlimnat foljande skrivelser (6r att tas under dverviigande vid fullgérande
av kommitténs uppdrag, ndmligen dels en skrivelse fran lantbruksstyrelsen
med begiran om en Oversyn av frigan om lidngsta tid for arrendeupplatelser,
dels en skrivelse fran Foreningen Frosakuils arrendatorer betriffande fragan
om underarrendatorers rittsliga stillning.

Jordforvirvsutredningen (Jo 1974:07)

Ar 1974 tilikallades jordforvirvsutredningen for att se Sver jordforvirvs-
lagstiftningen. I direktiven anftrs bl. a. att med markfrdgorna hédnger nira
samman arrendef6rhallanden i fragor om jordbruksjord. Att det finns tillgdng
tillarrendemark pé skiiliga villkor drenligt direktiven av stor betydelse niir det
giller att skapa forutsittningar for jordbruksintresserade personer utan eget
kapital att dgna sig &t jordbruk. I den min dndringar i jordforvirvslagen och
annan marklagstiftning leder till dimpad markprisstegring. maéste detta
uppenbarligen fA gynnsam inverkan pd arrendeprisnivdn. Direktiven
hinvisar till att frigan om o6kade mdojligheter till skilighetsprovning av
arrendevillkor kommer att gvervigas inom justiticdepartementet. Vidare
framhalls att s. k. sidoarrende numera ir en vanlig form {or storlckskomplet-
tering av jordbruken. Utredningen b6r uppmirksamma detta problem och
andra frigor i samband med jordbruksarrenden som kan ha betydelse for
utformningen av jordfGrvirvslagstiftningen.

Lantbruksstyrelsens undersokning om tillskottsarrenden

Lantbruksstyrelsens planeringsenhet har ar 1976 presenterat en undersok-
ning om tillskottsarrendenas utveckling fram till och med 1975. 1 undersok-
ningen har tonvikten frimst lagts pa att beskriva tillskottsarrendenas ande! i
och betydelse for jordbruksforetagens arcalmissiga storleksdkning. Dessut-
om beskrivs arrendekostnadernas utveckling mellan dren 1963 och 1974.

I underskningens sammanfattning konstateras att kartliggningen av
tillskottsarrendenas omfattning har visat en stor regional spridning i
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nuvarande utbredning och i tidigare utvecklingsforlopp. Frén en i landet
tamligen jamnt fordelad liten andel iliskottsarrenderad dkermark vid bérjan
av 1960-1alet (7.4 % av landets dkcrareal) har en fordubbling av andclen skett
1 Go6taland och Svealand och niira en tredubbling i Norrland. Av all tillskotts-
arrenderad dker vid blandbruk ar 1974 hérde 61 % till foretag med storre
brukningsyta dn 30 ha. Hilften 1ag 1 Gotalands och Svealands sliittbygder.
Halfien av okningen i arealerna tillskottsarrenden mellan 1961 och 1971
skedde ocksé i dessa omrdden. Mer iin halva dkningen hamnade vid foretag
stérre iin 50 ha. :

Jordbruksforetagens storleksokning genom tillkop och tillarrendering har i
undersékningen jimforts mellan linen f6r perioden 1968-1970 resp.
1971-1974. Inom liinen i norra Sverige inkl. Virmland oversteg oknings-
takten riksgenomsnittet for bade tittkodp och titlarrenden. Okningstakten har
diiremot varit 13g i de mellansvenska slittbygdslinen. Under delperioden
1971-1974 var spridningen mellan linen avseviirt mindre dn under den
forcgdende perioden.

[ undersékningen har ocksi arrendekostnaderna for tillskottsarrenden och
gardsarrenden berdknats och jimforts. Jimforelsen visar att arrendekost-
naden per ha dker varit ndgot hogre {or tillskottsarrenden in for gardsar-
renden men att skillnaderna jimnats ut de senaste &ren. Prisutvecklingen pé
arrendemark sedan mitten av 1960-talet har vidare varit ndgot snabbare dn for
dvriga produktionsmedel i jordbruket. Arrendekostnaderna har 6kat snab-
bast vid {oretug med totalt mer dn 50 ha dker och i sldttbygderna, ddr den
genomsnittliga avkastningsformagan ocksé dr hogst.

Utskottet

1 betiinkandet behandlar utskottct tre motioner i vilka begérs dndringar i
bestimmeclserna om jordbruksarrende.

Utskottet vill inledningsvis crinra om att tillkomsten av den nya jorda-
balken (JB) innebar bl. a. en betydande reform av tidigare gillande regler om
jordbruksarrende. Des. k. sociala arrendercglerna avskaffades och ersattes av
bestimmelser om direkt besittningsskydd. motsvarande det som redan fanns
for bostadshyresgiist och bostadsarrendator. For att besittningsskyddet inte
skulle kunna sittas ur spel genom arrendevillkor inférdes normer for
bestimmande av arrendeavgifien och andra villkor for fortsatt upplatclse.
Vidare infordes bestimmelser om minsta tid vid upplatelse av jordbruksar-
rende samt om uppsigning av arrendeavtal och verkan av underldten
uppsigning. Reformen innebar vidare viktiga nyheter i friga om arrende-
stiillets skick och underhdll samt jordagarens byggnadsskyldighet.

JB tridde i kraft den | januari 1972. Redan ar 1974 viicktes motioner med
vrkanden om indringar i bestdimmelscrna om jordbruksarrende. P&
hemstillan av lagutskottet uttalade sig riksdagen f6r en utredning och
dversyn av vissa av de genom motionerna vickta arrenderiittsliga frigorna
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(LU 1974:35). Den begiirda utredningen tillsattes ar 1975 och antog namnet
arrendelagskommittén. I direktiven framhdlls att ndgon mer allmiin Gversyn
av arrendelagstiftningen inte var pakallad. Kommitténs uppdrag begriinsades
darfor till i huvudsak de fragor som tagits upp i 1974 ars riksdagsskrivelse.
Diirefter har regeringen emellertid tili kommittén dverldmnat skrivelser frin
Sk&nearrendatorernas  samridsgrupp. frdn lantbruksstyrelsen och frén
Foéreningen Frosakulls arrendatorer for att tas under dverviigande vid
fullgérande av kommitiéns uppdrag. Hirigenom ir betydande delar av
lagstiftningen om jordbruksarrende nu foremal for 6versyn av arrendelags-
kommittén.

I motionen 1009 tas upp fragan om en ytterligare forbiittring av jordbruks-
arrendatorns rdttsskydd. Motiondrerna framhaller att arrendatorerna i 6kande
grad drabbas av en rad problem bl. a. pd grund av de chockartade héjningarna
av arrendeavgifterna. Motiondrerna anser att arrendeavgifterna bor regleras
av samhiillet och knytas till ndgon form av bruksvirdesprincip. Med stod av
det anforda yrkar motionidrerna (yrk. 1) att riksdagen hos regeringen begir
inférande av ett system for priskontroll av arrenden.

I samband med behandlingen av ett liknande motionsyrkande vid
foregéende &rs riksméte konstaterade utskottet att den kraftiga stegringen av
arrendepriserna fortsatt sedan utskottet senast behandlade frigan (dvs. &r
1974). Utskottet hdnvisade vidare till att det enligt arrendelagskommitténs
direktiv var en huvuduppgift for kommittén att Gverviiga arrendeprisnor-
mernas utformning. Eftersom frigan om arrendeavgifterna séledes var
foremal for Overvdganden i kommittén ansdg utskottet att syftct med
motionsyrkandet redan var tillgodosett.

Enligt vad utskottet nu inhdmtat har kommittén behandlat frigorna om
arrendevillkoren med fortur. Forslag till indrade normer {or bestimmande av
arrendeavgifterna kommer att ldggas fram i ett delbetinkande som f. n. 4r
under tryckning och kan beriknas bli dverlimnat till justitieministern i
borjan av maj 1978. Med hinsyn hiirtill finner utskottet det inte pikallat att
riksdagen vidtar ndgon Atgird med anledning av motionsyrkandet.

I arrendelagskommitténs aviserade delbetinkande kommer ocksi att
foreslds indrade regler om jordagares sjdlvintrade, dodsbos besittningsskydd
och besittningsskyddsproceduren. Inte heller yrkandet 3 i motionen 1009 om
en lagstiftning om besittningsskydd under arrendatorns livstid bor dédrfor
medféra ndgon atgird fran riksdagens sida.

I samma motion pekas dven pd att arrendatorerna i 6kande omfattning
sjilva har fatt rusta upp arrendestillet. ndgot som inte sdllan dédrefter anviinds
som skil for krav p& hojningar av arrendeavgiften. Enligt motioniirerna bor
forbittringar utforda av arrendatorn i princip alltid ersittas eller tillgodoriik-
nas arrendatorn. Motionidrerna yrkar dirfor (vrk. 2)att riksdagen begir forslag
till lagdndringar som ger arrendatorn rétt att tillgodogéra sig sddan viardedk-
ning som uppkommer pa grund av egna insatser.

Som framgar av det foregiende skall enligt de nya reglerna i JB arrendator
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svara for arrendestillets skdtsel och underhdll medan det dligger jordigaren
att ombesorja erforderliga ny- och ombyggnader. Vid den ovannidmnda
behandlingen f6regdende ar av motionsyrkanden om dndringar i arrendereg-
lerna hade utskottet att ta stdllning dven till ett yrkande liknande det nu
forevarande. Utskottet konstaterade dirvid att det under senare &r skett cn
utveckling mot ett dverforande av invesieringsansvaret frin jordigaren till
arrendatorn. Mot bakgrund hiirav ansig utskottet det angeliiget att arrenda-
torns mdojligheter att kunna tillgodogora sig virdet av egna investeringar
forbittrades. Utskottet hinvisade vidare till att frigan om ett 6kat skydd for
arrendatorns investeringar hade tagits upp i den av regeringen till kommittén
overlimnade skrivelsen frin Skdnearrendatorernas samridsgrupp. Med
hiinsyn till att frigan sdledes var féremal for utredning avstyrkie utskottet
bifall till motionsyrkandet. Enligt upplysningar som inhimtats i forevarande
drende kommer kommittén att behandla frdgan om arrendators investeringar
under sitt fortsatta arbete. Nagon anledning till indrat stéllningstagande frin
riksdagens sida till motionssporsmalet fGreligger dirfor inte.

Nir det slutligen giller yrkandet 4 i motionen om en lag som mojliggor {or
arrendator pé statlig mark och under fideikommiss att alltid kunna dverklaga
markiigarens beslut till regeringen limnas i motionen ingen nidrmare
motivering till yrkandet. Utskottet finner sig for sin del inte kunna fororda en
sddan ordning som motiondren foreslagit. '

Pi anforda skil avstyrker utskottet bifall till samtliga yrkanden i motionen
1009.

I motsats till den tidigare gillande nyttjanderitislagen omfattar JB dven
kommunala uppldrelser av jordbruksarrende. JB bygger pd principen att
sadana upplatelser skall (61ja samma regler som giller (6r Gvriga jordbruksar-
renden. Frin denna princip har emellertid avstcg gjorts niir det giller
minimitiden f6r upplatelsen. Enligt 9 kap. 2 § JB utgor slunda minimitiden
for jordbruksarrendc,som omfattar bostad at arrendatorn (gardsarrende), fem
ar sdvida inte jordigaren dr kommun, i vilket fall minimitiden r ett &r. Som
skil for att medge kommun rdtt till kortare arrendeupplatelser dn Gvriga
markiigarc —inkl. statcn —Aberopades i forarbetena att det kunde vara svart for
en kommun att i forvig 6verblicka en sd 1ang arrendetid som fem ar och
avgdraom marken kunde behdva tas i ansprdk forannat indamdlinom denna
tid. Kommunerna hade dirfor ett behov av att kunna fa till stind en provning
av besittningsskyddsfrigan med relativt korta mellanrum. Saviil departe-
mentschefen som riksdagen understrok emellertid vikten av att upplételse-
tiderna inte siitts kortare &n som foranleds av omstindigheterna i det enskilda
fallet.

I det tidigare omndmnda direndet &r 1974 hade utskottet att ta stillning dven
till ett motionsyrkande om upphiivande av det generella undantaget for
kommun betriffande minimitid for gardsarrende. Utskottet konstaterade
dirvid att motiondrernas pastiende. att departementschefens och riksdagens
ovannimnda uttalande inte hade f6ljts i kommunernas praxis, vunait ett
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visst stod i de av utskottet infordrade remissvaren. Silunda hade flera
remissinstanser framhéllit att det férekom att kommuner si gott som
generellt upplidt mark pa endast ett &r. Utskotlet ansdg dirfor att det ndrmare
borde undersdkas i vilken utstrickning kommunecrna verkligen 1atit arren-
detiden bli beroende av omstindigheterna i det sidrskilda fallet och om det
fanns anledning att dndra gillande bestimmelser. Utskottet foreslog att
riksdagen skulle som sin mening ge regeringen till kinna vad utskottet
sidlunda anfort med anledning av motionsyrkandet. Riksdagen bifoll emel-
lertid en av utskottets minoritet avgiven reservation med hemstillan om
avslag pd motionen.

[ motionen 1479 anfors att den av lagutskotiets majoritet ar 1974 begirda
kartldggningen av kommunernas avtalspraxis nu bor komma till stdnd.
Motioniren yrkar att riksdagen skall begiira att regeringen genom tilldggsdi-
rektiv ger arrendelagskommittén i uppdrag att géra den 6nskade kartligg-
ningen och Gversynen.

Utskottet delar motionirens uppfattning att en kartliggning av kommu-
nens avtalspraxis och en dversyn av giillande bestimmelser b6r komma till
stind. Som framgir av redogorelsen ovan for arrendelagskommitténs
direktiv innehdller dessa inget om de kommunala arrendeuppldtelserna.
Fragan har emellertid indock kommit under kommitténs prévning genom
att den tagits upp i den ovanndmnda skrivelsen frdn Skdnearrendatorernas
samr"idsgrupp.'Enligt vad utskottet inhimtat kommer kommittén att i sitt
fortsatta arbete se Gver bestimmelserna om kommunala arrendeupplatelser.
Nagot behov av tilliggsdirektiv foreligger sledes inte. Utskotiet avstyrker
dérfr bifall till motionen 1479,

Vid jordbruksarrende skiljer JB mellan girdsarrenden, vid vilka uppla-
telsen avser ocks bostad at arrendatorn, och andra jordbruksarrenden, s. k.
sidoarrenden. Mellan de bada arrendeformerna foreligger avgorande skill-
nader i friga om den rittsliga regleringen. Bl. a. giller for sidoarrenden i
motsats till gdrdsarrenden inget krav pd minimitid for upplételsen.

I motionen 526 framhélls att antalet sidoarrenden blivit allt fler. Sidoar-
rendena ligger enligt motiondrerna ofta Idngt frin brukningscentrum och kan
ibland utgora ett hinder f6r en viil planerad rationaliseringsverksamhet. De
bidrar dven till att trissa upp arrendepriserna. Motionéirerna anser att frigan
om sirskild reglering av sidoarrende och dithdrande frigor bor tas upp i den
pagdende Gversynen av arrendereglerna. Motiondrerna yrkar dirfér au
riksdagen hos regeringen begdr att arrendelagskommittén ges i uppdrag att
utreda frdgorna om sidoarrende.

Sdsom motiondrerna papekat har antalet sidoarrenden 6kat kraftigt. En av
lantbruksstyrelsen &r 1976 gjord undersékning av sidoarrendenas omfattning
visar att tillskottsarrenderad dkermark utgjorde i borjan av 1960-talet 7.4 %
av landets totala dkermark och att den var timligen jimnt fordelad Gver
landct. Direfter har andelen tillskottsarrenderad dkermark fordubblats i
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Gotaland och Svealand samt tredubblats i Norrland. Lantbruksstyrelsens
undersékning visar ocksd att arrendekostnaden per ha &Kker varit ndgot hégre
for sidoarrenden dn for gdrdsarrenden. Prisutvecklingen pé arrendemark har
vidare varit ndgot snabbare 4n for Ovriga produktionsmedel i jordbruket.

Utskottet vill understryka att maéjligheten att arrendera tillskottsjord har
stor betydelse for den som brukar jord antingen han iger jorden eller
arrenderar den. Genom tillskottsarrendering kan tillskapas mer rationella och
Ionsamma jordbruksforetag. Utvecklingen i friga om sidoarrenden har
emellertid fort med sig problem. Forutom att bidra till den kraftiga stegringen
av arrendepriserna kan sidoarrendena, sdsom motionirerna framhallit,
forsvdra en onskad strukturrationalisering. Vid det sammantrifTande
utskottet &r 1977 hade med lantbruksnidmnden i Kristianstads lin framholls
ocksd att ndmndens bristande mojligheter att paverka arrendemarknaden
innebar svarigheter for ndimnden nir det gillde att dstadkomma en lamplig
strukturrationalisering inom lantbruket. Det forekommer dven att den som
med stdd av bestimmelserna i jordforvirvslagen forvigrats ritt att kopa viss
jord i stiillet arrenderar jorden pd lang tid, t. ex. 49 ar.

I direktiven till jordforvirvsutredningen anfors att sidoarrende numera ir
en vanlig form for storlekskomplettering av jordbruken och att utredningen
didrfor bor uppmirksamma dctta problem. Jord{Grvdrvsutredningen har i
december 1977 avgivit ett delbetinkande med forslag till ny jordférvirvslag.
Forevarande friga ber6rs inte i betinkandet. Enligt vad utskottet inhdmtat
kommer utredningen att behandla sidoarrendena i samband med Gvriga
iterstdende delar av utredningens uppdrag. Utredningen avser hirvid att
proéva huruvida det dven i friga om sidoarrende behdver inféras ndgon form
av tillst&dndsplikt. Utredningen kommer ddremot intc att prova om de
nuvarande reglerna i JB om sidoarrende dr limpliga cftersom en sidan
provning faller utanfor utredningens uppdrag.

Enligt utskottets mening dr det nodvindigt att problemen med sidoarren-
dena allsidigt utreds. Aven JB:s bestimmelser om sidoarrenden bdr dirfor bli
foremal for 6versyn. Med hinsyn till att arrendelagskommittén har att se Gver
stora delar av lagstiftningen om jordbruksarrende anser utskottet att
kommitténs uppdrag lampligen bor vidgas till att avse jamval reglerna om
sidoarrende. Vad utskottet sdlunda anfoért med anledning av motionen 526
bor ges regeringen till kinna.

Utskottet hemstiller

1. betriiffande arrendeavgifterna att riksdagen avslir motionen
1977/78:1009, yrkandet 1., '

2. betriffande arrendators investeringar att riksdagen avslér
motionen 1977/78:1009, yrkandet 2.,

3. betriffande arrendators besittningsskydd att riksdagen avslar
motionen 1977/78:1009, yrkandet 3.,

4. betriffande arrendators rit att dverklaga markdgares besiut att
riksdagen avslar motionen 1977/78:1009, yrkandet 4.,
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5. betriffande kommunala arrenden att riksdagen avslar motionen
1977/78:1479,

6. betriiffande sidoarrende att riksdagen med anledning av
motionen 1977/78:526 som sin mening ger regeringen till kiinna
vad utskottet anfért om en dversyn av reglerna om sidoar-
rende.

Stockholm den 18 april 1978

P4 lagutskottets vignar
IVAN SVANSTROM

Ndrvarande: Ivan Svanstrom (c), Lennart Andersson (s). Inger Lindquist (m).
Martin Olsson (¢), Elvy Nilsson (s). Bernt Ekinge (fp)*. Ake Gillstrom (s),
Ingemar Konradsson (s)*, Marianne Karlsson (c). Owe Andréasson (s), Stina
Andersson (c), Anne-Marie Gustafsson (c), Bengt Silfverstrand (s). Joakim
Ollén (m) och Birgitta Johansson (s).

*Ej niirvarande vid betinkandets justering.
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