LU 1980/81:30

Lagutskottets betinkande
1980/81:30

om vissa arrendefragor

Arendet

I motion 1980/81:642 av Pér Granstedt m. fl. (c) yrkas att riksdagen hos
regeringen hemstéller om forslag till férdndringar i arrendelagen som medfér
att det lagstadgade sambandet mellan arrendesumma och gardens avkast-
ningsvirde utstréacks till att ocksa gilla avtal med nya arrendatorer.

I motion 1980/81:906 av J6rn Svensson (vpk) yrkas

1. att riksdagen hos regeringen begér forslag till lag om arrendators
frikdpsratt,

2. att riksdagen hos regeringen begir en sdrskild lagstiftning om
frikopsratt gillande av jordbruksarrendatorer dgda boningshus pa ofri
grund.

Utskottet har vid besok i Blekinge lin inhdmtat synpunkter pa de i
motionerna framlagda forslagen fran foretridare -fér arrendenimnden i
Malmo, lantbruksnimnden i Blekinge 1dn, Lantbrukarnas lansférbund i
Blekinge och Villands arrendatorsforening.

Arrendeavgiften
Gillande ordning

Vid upplatelse av arrende till ny arrendator rader avtalsfrihet i friga om
arrendeavgiftens storlek. Detsamma giller andra avtalsvillkor i den m&n som
de inte strider mot nagon tvingande regel i arrendelagstiftningen.

Nir det giller forlingning av arrendeavtal finns dédremot i 9 kap. 9§
jordabalken (JB) regler om faststéllande av skilig arrendeavgift. Bestam-
melserna, som ir ett led i arrendatorns besittningsskydd, har sedan den 1 juli
1979 f6ljande innehall. Vid forldngning av arrendeavtal utgar arrendeavgif-
ten med skaligt belopp. Om jordigaren och arrendatorn inte kan enas om hur
stor avgiften skall vara fir arrendenimnden faststilla vad som ir skaligt
belopp. Avgiften skall dirvid bestimmas sa att den kan antas motsvara
arrenderittens virde med hinsyn till arrendestillets avkastningsformaga,
arrendeavtalets innehéll och omstdndigheterna i Gvrigt.

Av lagtextens utformning framgar att provningen av arrendeavgiftens
storlek skall grundas pa en helhetsbedomning av arrenderittens virde,
varvid hénsyn i férsta hand skall tas till avkastningsférmagan och arrende-
avtalets innehall. Nar det géller de faktorer som bor beaktas vid sidan hérav,
pekade lagutskottet pa (LU 1978/79:23) att arrendendmnden sjélvfallet har
mdijlighet att ta hinsyn till sidana uppgifter som parterna kunde komma att
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lamna om arrendeavgifterna for ndrmast jaimforliga arrenden. Sidana
upplysningar skullc i vissa fall kunna ge en god hallpunkt f6r bedémningen av
vad som dr skilig arrendeavgift. Sirskilt om arrendemarknaden skulle
komma att dndras till en 6verskottsmarknad, syntes enligt utskottet en
ortsprisjamforelse vara nodvindig for att inte avgifterna skulle hallas kvar pa
en konstlat hég nivd. Vidare understrok utskottet att det sjélvfallet var
meningen att arrendenimnden ocksd i fortsdttningen vid sina allminna
6verviiganden skulle utnyttja den breda praktiska erfarenhet av arrende-
sdttningsfrgor och ortsférhallanden, som fanns foretridd inom nimnden
genom friimst partsrepresentanternas medverkan.

Motion 642

Motiveringen till yrkandet i motionen aterfinns i motion 641, som i Gvrigt
tar upp frdgan hur lantbruksnidmnden skall fa4 mojlighet att férhindra att
barkraftiga brukningsenheter sammanslas genom sammanliggning av sido-
arrenden eller genom indragning av arrendegardar till huvudgirden. Denna
fraga behandlas av jordbruksutskottet.

Nir det giller forevarande frdga om arrendeavgiften dr det enligt
motiondrerna av vikt att de arrendeavgifter som bestims #r rimliga i
forhallande till girdens avkastningsvirde. Motiondren hinvisar till att
arrendeavgiften vid forlingning av arrendeavtal numera skall enligt JB
bestimmas med utgéngspunkt fradn avkastningsvirdet. Nigon motsvarande
regel finns inte vid nyupplitelse av arrende. For att man skall kunna
garantera att arrendegérdar blir kvar som sjalvstandigt familjejordbruk ar
det enligt motiondrernas mcning viktigt att den lagstadgade kopplingen
mellan arrendeavgift och girdens avkastningsvirde utstriicks till att ocksé
gilla avtal med nya arrendatorer.

Tidigare riksdagsbehandling

Pa grundval av arrendelagskommitténs betdnkande (SOU 1978:36)
Arrenderitt 1, Jordbruksarrendatorns besittningsskydd m. m. lades varen
1979 i proposition 1978/79:183 fram forslag till regler om arrendeavgiftens
bestimmande vid forldngning av arrendeavtal. Reglerna fick sitt ovan
redovisade innehall vid riksdagsbehandlingen av forslaget (LU 1978/
79:23). . :

Kommittén hade i sitt utredningsarbete ocksa tagit stédllning till behovet av
en allmidn prisrcglering av arrendeavgiften. Kommittén konstaterade att
prisutvecklingen pa arrenden hadc varit relativt lugn, moéjligen med
undantag f6r Malméhus ldn. Arrendeavgiften hade dock inom vissa delar av
landet ndrmat sig nivder som inneburit en snedvridning av prisbildningen pé
arrenden. Med héanvisning till att prisutvecklingen pa de flesta hall i landet
likvél hade varit forhallandevis lugn, ansdg kommittén.att det inte fanns
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négra motiv for att inféra ndgon allman prisreglering av arrendeavgifterna.
Den nuvarande avtalsfriheten vid nyupplételser av arrende borde déarfor
bestd. I propositionen forklarade sig departementschefen dela denna
uppfattning. Aven utskottet kunde for sin del ansluta sig till kommitténs
standpunkt. Utvecklingen pid omrddet maste emellertid enligt utskottet
foljas med stor uppmirksamhet.

Ett sérskilt problem vid nyupplatelse av arrende utgor de s. k. anbudsar-
rendena. Kommittén hade vid sin undersdkning funnit att anbudsarrenden
utgjorde en relativt liten andel av den arrenderade arealen. Med hiinsyn
hirtill fann kommittén det inte lampligt att dvervéga forslag till lagstiftning,
som skulle ta sikte pa att inskrdnka ritten att anvinda anbudsforfarande.

I propositionen anslot sig departementschefen till kommitténs stindpunkt.
Enligt departementschefens mening var frdgan hur man skall motverka
ogynnsamma effekter av systemet med anbudsforfarandet frimst en
informationsfraga.

Utskottet uttalade i denna fraga féljande.

Utskottet erinrar om att arrendendmnderna som regel kinner till
bakgrunden till anbudsarrendena, och sadana arrenden torde dirfor i
allminhet inte ha tagits med vid en ortsprisjimf{orelse. Enligt utskottets
mening kan det dock inte uteslutas att anbudsférfarandet har haft viss
inverkan p4 arrendenimndernas bedémning av marknadsprisnivan. Utskot-
tet vill emellertid peka pé att, om riksdagen godtar det forslag till regler for
avgiftsbestimning vid férldngning av avtal som utskottet kommer att ligga
fram i det f6ijande, synes det inte lingre foreligga ndgon risk for att hoga
avgifter hirrorande frdn anbud skall kunna paverka avgiftsbestimningen.
Utskottet ansluter sig dirfoér till kommitténs och departementschefens
stdndpunkt att det inte finns anledning att séka lagstiftningsviagen begrinsa
anbudsarrendena.

Utskottet vill tilldgga att man inte bor bortse fran att anbudsforfarandet i
en bristsituation kan leda till alltfor hoga arrendeavgifter vid nyupplatelse av
arrende. Vid den hearing som utskottet hallit i drendet hdvdades fran flera
hall att anbudsarrendena ibland far negativa konsekvenser och darfér om
mojligt borde begrinsas. Enligt utskottets mening ar det angelédget att man
sOker motverka de ogynnsamma effekter som anbudsférfarandet kan féra
med sig. Nir pa grund av forfattningsbestimmelser eller andra omstéindig-
heter ett anbud synes bora infordras dr det viktigt att jorddgdren inte okritiskt
antar det hogsta anbudet utan noga prévar om den erbjudna arrendeavgiften
ar sadan att den pa ldngre sikt kan garantera arrendestiillets fortsatta
utveckling och riktiga skotsel. Man far vidare forutsitta att en aktsam
jorddgare gor en personbeddmning och dven beaktar andra omstindigheter
an arrendeavgiftens storlek. Som departementschefen framhaller torde
jordbrukets organisationer kunna géra en betydelsefull insats pa detta
omréde genom att sprida information till jorddgare och arrendatorer si att
kortsiktiga 6verviganden inte far filla avgorandet vid nyupplételse av
arrenden.
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Arrendators ritt till frikop
Motion 906

I motionen framhaélls att den arrenderade jordens utstrickning och relativa
andel av jordbruksmarken sedan méanga ar tenderar att 6ka. Agande och
brukande blir foljaktligen i vdxande utstridckning atskilt. Motiondren
papekar vidare att det efter andra virldskriget skett en omfattande
koncentration av jorddgandet i Sverige.

Motiondren hivdar att de stora jordigarna har dragit fordel av en
forskjutning i praxis och begreppsbildning da det giller arrenden. 1 allt storre
utstrickning har investeringar i fasta anlaggningar fatt tas 6ver av arrenda-
torerna. For atskilliga arrendatorer giller, att de sjalva uppfért boningshus
pa arrendestillena, bostidder som kommit att st pa ofri grund. Motionéiren
hinvisar till att vinsterpartiet kommunisterna vid flera tillfdllen vackt
motioner om frikopsritt fér arrendatorer men att lagutskottet dérvid
hénvisat till att arrendelagskommittén utreder problemen.

Enligt motioniren star det emellertid nu helt klart, att kommittén i sina
under ar 1981 kommande férslag inte kommer att foresla ndgon frikpsratt.
Detta har framgatt bl. a. av offentligt limnad information frin kommittén
sjilv. Riksdagen &r séledes enligt motiondrens mening helt of6rhindrad att
nu ta initiativ i frikdpsfragan.

Motionéiren framhller att frikopsfrigan egentligen har tva av varandra
delvis oberoende sidor. Det handlar 4 ena sidan om att 16sa arrendeproble-
met och frigan om de stora jorddgarnas makt. En princip f6r svenskt -
jordbruk bor vara: jorden it dem som brukar den. A andra sidan handlar det
om minniskans ritt och trygghet i boendet. Pa de arrenden, dir arrendatorn
uppfort sitt hus pé ofri grund, ir det enligt motiondren av vésentlig betydelse,
att atminstone frikop av tomtmarken kan ske. Den kategori, som ar berdrd
av detta specialproblem, ir till stor del dldre ménniskor, vilka under ett hart
liv och i smé forhallanden bidragit till att hélla den lokala niringen och livet i
sin bygd uppe. Motionéren anser att det utgdr en grov social oréittvisa ifall
man utlimnar dessa personer till de svarigheter, vilka kan uppstd i
bostadshanseende, niir de av &lder eller annan anledning nddgas frantrada
arrendet. Hir bor ett sarskilt skydd i form av frik6psratt for tomt komma till
stand. '

Sammanfattningsvis konstaterar motiondren att — sedan 1925 ars ensittar-
lag upphort med utgangen av ar 1976 — arrendatorer i Sverige saknar ritt att
begira frikop av sina stillen. Motiondren foresldr att en sidan ritt
aterinfors.

1925 drs ensittarlag

Ensittarlagen kom till f6r att skydda egnahem som fére den 1 januari 1919
uppforts pa arrenderad mark. Enligt lagen var den som innehade annan
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tillhorig mark med nyttjanderitt f6r brukande eller bostadsandamal och dir
dgde boningshus under vissa fOrutsdttningar berdttigad att 16sa till sig
marken, dven om jorddgaren motsatte sig det. Lagen dgde ej tillimpning
betriaffande mark, som tillhérde kronan, stad, koping eller municipalsam-
hille eller betriffande mark som innehades med tomtritt. Riitt till frikop
tillkom ursprungligen den som innehade ndjaktig bostad uppford fore den 1
januari 1919. Genom lagéndring 1967 dndrades denna tidpunkt till den 1 juni
1928. Samtidigt begrinsades inlésningsritten genom att i lagtexten inf6érdes
krav pa att nyttjanderdttshavaren skulle ha varit stadigvarande bosatt pa
lagenheten sedan sistndmnda dag. Slutligen foéreskrevs att ensittarlagen
skulle galla endast till utgangen av ar 1976.

Ensittarlagen har under arens lopp haft stor betydelse. Fran allmin
synpunkt innebar lagen emellertid vissa oldgenheter dérigenom att det vid
ensittarforrittningar endast skedde en ofullstindig prévning i jord- och
planpolitiskt hidnseende. Dessa oldgenheter blev under 1960-talet alltmer
framtridande samtidigt som lagens sociala betydelse minskade. Denna
utveckling ledde fram till 1967 ars beslut om en begrinsning av lagens
giltighet till utgdngen av ar 1976.

Arrendelagsutredningen

Med anledning av en riksdagsskrivelse tillsattes &r 1975 arrendelagskom-
mittén. Enligt direktiven skall kommittén vidta den av riksdagen begirda
Oversynen av bestdmmelserna om arrendeavgift vid férlangning av arrende-
avtal, dédsbos besittningsskydd, uppsagningsférfarandet samt instans- och
fulliféljdsordningen i arrendetvister. Utredningen skall dven behandla vissa
andra fragor, t. ex. taxeringsvirderegeln vid bostadsarrende.

Ytterligare reformfrdgor har sedermera kommit under kommitténs
provning genom att regeringen till kommittén har dverlamnat skrivelser fran
lantbruksstyrelsen och arrendatorernas organisationer for att tas under
dvervigande vid fullgbrandet av kommitténs uppdrag. Bland de énskemal
om reformer som har tagits upp i dessa skrivelser mérks frdgan om
maximitiden for arrendeupplatelser, avtalstidens lingd vid kommunala
gardsarrenden, investeringar pa arrendestillet, undantag fran forbudet mot
overlatelse av arrenderétten, inférande av en forkdps- och frikopsritt for
arrendatorn samt underarrendatorns rittsliga stillning. Vidare har kommit-
tén pa riksdagens initiativ (LU 1977/78:26, rskr 1977/78:248) fétt i uppdrag
att gora en Oversyn av reglerna om sidoarrende. '

Arrendelagskommittén avgav som redovisas ovan (s. 2) 1978 ett delbe-
tinkande (SOU 1978:36) Arrenderitt 1, Jordbruksarrendatorns besittnings-
skydd m. m. I betinkandet lade kommittén fram forslag till dndrade
bestimmelser om jordbruksarrende. Andringsforslagen avsag bestimman-
det av arrendevillkor vid forlingning av arrendeavtal, jordagarens ritt till
sjélvintride, dodsbos besittningsskydd och uppségningsférfarandet. Vidare
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foreslogs foljdandringar i reglerna om bostadsarrende och fiskearrende.

Kommitténs forslag lades till grund for en proposition till 1978/79 ars
riksméte (prop. 1978/79:183). I propositionen togs dock inte med forslaget
till andrade regler om uppsigningsférfarandet.

Regeringen utfirdade-den 22 februari-1979 tilliggsdirektiv till arrende-
lagskommittén. Enligt direktiven skall' kommittén med beaktande av
synpunkter som framforts i remissyttrandena ¢ver delbetiankandet géra en
fornyad genomgang av forslaget till en reform av uppségningsforfarandet och
besittningsproceduren i arrendetvister. Vid utformningen av forslaget bor
kommittén ocksé beakta de principiella 16sningar som hyresréttsutredningen
kan komma att vilja for hyresrittens del. Genom direktiven har kommittén
fatti uppdrag att behandla dven vissa andra fragor. Hir kan ndmnas atgérder
for att begrinsa antalet muntliga  arrendeavtal, problemet med skriftliga
avtal som endast loper ett ar i sidnder, reglerna om forverkande av
arrenderitten, vissa dispensfragor samt fideikommissarrendatorernas ritts-
stdllning. I direktiven framhalls vidare att bland jordigare och arrendatorer
har sarskilt intresse visats for frAgorna om inférande- av en forkdps- och
frikopsratt for arrendator. ndr arrendefastighet siljs. Departementschefen
understryker vikten av att dessa frégor blir allsidigt belysta och att kommittén
efterstravar I6sningar som tillgodoser de skilda intressen som kan forelig-

ga.

Tidigare riksdagsbehandling

I samband med prévn.ingen_av 1978/79 ars proposition om indringar i
reglerna om jordbruksarrende behandlade lagutskottet bl. a. en motion om
inférande av hembudsskyldighet for s:':iljare av arrendcfastighet, en motion
om ritt for arrendator till tvangsinldsen av arrendefastighet samt en motion
om ritt till frikép av tomtmark for bostadshus pa ofri grund.

Betriaffande de tva forstnimnda ‘motionerna fann utskottet i sitt av
riksdagen godkinda betinkande (LU 1978/79:23) att nagon riksdagens
atgird inte var nodvindig p& grund av motionerna eftersom frégorna om
forkops- och frikopsritt for jordbruksarrendatorer redan var féremal for
utredning.

Nar det dérefter gillde fr'z'igan om inldsningsrétt for bostadsarrendator
framholl utskottet att det enligt tilliggsdirektiven till arrendelagskommittén
aladg kommittén att Overviga i vilken utstrickning de forslag som kunde
komma att laggas fram betrdffande jordbruksarrende borde féranleda
dndringar i friga om bostadsarrende. Utskottet utgick darfor ifrn att dven
fragan om forkops- och frikopsratt for bostadsarrendatorer skulle komma att
behandlas av kommittén. Eftersom kommitténs férslag inte borde foregripas
fann utskottet att stillning inte da borde tas till motionsforslaget. Utskottet
avstyrkte darfor bifall dven till denna motion.

Fragan om ritt till friké')p'av tomtmark for bostadshus pa ofri grund
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provades anyo varen 1980 med anledning av en motion. I samband harmed
behandlades ocksa en motion om ritt f6r arrendator, som brukar jordbruks-
fastighet som skall siljas, att med fortur forvirva fastigheten.

I sitt av riksdagen godkinda betinkande (LU 1979/80:20) hinvisade
utskottet till vad som anforts i 1978/79 ars betidnkande. Utskottet upplyste
vidare om att arrendelagskommittén avsag att 1agga fram sitt slutbetdnkande
vid Arsskiftet 1980-1981. Med hinsyn till att kommitténs forslag borde
avvaktas innan stillning togs till de i motionerna berérda fragorna, avstyrkte
utskottet bifall till motionerna.

Utskottet

I betiinkandet behandlar utskottet tvi motioner, vari tas upp vissa
arrenderittsliga fragor. '

Arrendeavgiften vid uppldtelse av arrende

Vid upplatelse av arrende till ny arrendator rader avtalsfrihet i friga om
arrendeavgiftens storlek. Nar det giller forldngning av arrendeavtal finns
daremot, som ett led i arrendatorns besittningsskydd, bestimmelser om
faststillande av skilig arrendeavgift. Om jordédgaren och arrendatorn inte
kan enas om hur stor arrendeavgiften skall vara fér den nya arrendeperioden
ankommer det enligt 9 kap. 9 § JB pa arrendendmnden att faststilla vad som
ar skiligt belopp. Avgiften skall dirvid bestimmas s att den kan antas
motsvara arrenderéttens varde med hénsyn till arrendestéllets avkastnings-
forméaga, arrendeavtalets inehall och omstindigheterna i Gvrigt.

I motion 642 yrkas att riksdagen hos regeringen hemstiller om forslag till
sddana dndringar i arrendereglerna att det ovan redovisade sambandet
mellan arrendeavgiften och gardens avkastningsvirde utstrécks till att ocksa
gilla avtal med nya arrendatorer. Till stdd for yrkandet anfér motiondrerna
att det dr viktigt att de arrendeavgifter som bestims vid nyupplatelse av
arrende &r rimliga i forhéallande till girdens avkastningsviarde. Om arrende-
avgifterna blir hégre kan man enligt motiondrerna inte lingre rikna med att
arrendegardarna blir kvar som sjilvstiandiga familjejordbruk.

Utskottet erinrar om att den ovan redovisade bestimmelsen om prévning
av arrendeavgiften fick sin nuvarande utformning 1979. Som framgar av
redogorelsen ovan for forarbetena till reformen provades i lagstiftningsiren-
det behovet av en allmidn prisreglering av arrendeavgiften. Lagutskottet
anslot sig dirvid till arrendelagskommitténs och departementschefens
stindpunkt att avtalsfriheten vid upplatelser av arrende borde besta.
Utskottet understrok dock att utvecklingen pd omradet méaste f6ljas med
uppmirksamhet. Betriffande det sérskilda problem som anvéndningen av
anbudsforfarande vid arrendeupplételser innebar konstaterades att anbuds-
arrenden utgjorde en relativt liten andel av den arrenderade arealen.
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Utskottet ansag att man dock inte fick bortse fran att anbudsférfarandet i en
bristsituation kunde leda till alltfor hoga arrendeavgifter vid nyupplatelse av
arrende. Enligt utskottets mening var det angelédget att man sokte motverka
de ogynnsamma effekter som anbudsforfarandet kunde féra med sig.
Utskottet framholl att jordbrukets organisationer torde kunna goéra en
betydelsefull insats pad detta omréde genom att sprida information till
jordigare och arrendatorer si att kortsiktiga Overviganden inte far filla
avgorandet vid nyupplatelse av arrenden.

Utskottet har vid ett besok i Blekinge ldn inhdmtat synpunkter i frigan fran
foretradare for olika jordbruks- och arrendeintressen. Vad som dirvid
framkommit ger inget beldgg for att det f. n. skulle finnas nagot behov av att
begrinsa avtalsfriheten vid nyupplételser av arrende. Med hénsyn hértill och *
dé det i ovrigt inte forekommit ndgot som bor féranleda dndring i 1979 ars
stallningstagande till frigan avstyrker utskottet bifall till motion 642.

Arrendators rdtt till frikop

I motion 906 framhélls bl. a. att arrendatorerna i allt strre utstrackning

kommit att ta 6ver ansvaret fOr investeringarna i fasta anlidggningar. For
tskilliga arrendatorer giller bl. a. att de sjilva uppfort boningshus pa
arrendestillena. Med hinsyn hirtill och da en princip for svenskt jordbruk
bor vara att jorden bor dgas av den som brukar den bir det inforas en rétt for
arrendator att friképa arrenderad mark. Enligt motionérens uppfattning ir
det vidare viktigt att arrendatorer som uppfort boningshus pé ofri grund far
mojlighet att &tminstone frikdpa sjalva tomtmarken pa motsvarande sitt som
den sedan néagra ar tillbaka upphivda ensittarlagen medgav. Mot bakgrund
av det anforda yrkar motiondren att riksdagen hos regeringen skall begira
dels forslag till lag om arrendatorers frikopsritt, dels en sirskild lagstiftning
om frikopsritt gillande av jordbruksarrendatorer dgda boningshus pa ofri
grund. . _
Friagor om ritt till tvangsinlésen av arrendefastighet och mdjlighet till
frikop av tomtmark for bostadshus har tidigare behandlats av riksdagen. Som
framgér av redogorelsen harfor (s. 6 och 7) har utskottet darvid hinvisat till
att de aktualiserade fragorna prévades av arrendelagskommittén. Enligt vad
utskottet inhdmtat kommer kommittén att i borjan av hosten 1981 avlimna
itt slutbetinkande. Med hénsyn till att kommitténs stéllningstaganden inte
bor foregripas avstyrker utskottet bifall till motion 906.

Hemstdillan

Utskottet hemstéller
1. betriffande arrendeavgiften
att riksdagen avslar motion 1980/81:642,
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2. betriffande arrendators rint tll frikop
att riksdagen avslar motion 1980/81:906.

Stockholm den 19 maj 1981

Pa lagutskottets vignar
LENNART ANDERSSON

Ndrvarande: Lennart Andersson (s), Bernt Ekinge (fp), Ivan Svanstrém (c),
Stig Olsson (s), Elvy Nilsson (s), Joakim Ollén (m)*, Arne Andersson i
Gamleby (s)*, Martin Olsson (c), Olle Aulin (m)*, Owe Andréasson (s),
Marianne Karlsson (c), Bengt Silfverstrand (s), Margot Hakansson (fp), Lars
Hedfors (s)* och Per Stenmarck (m)*.

* Ej nirvarande vid betidnkandets justering.






