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Nr 975

av herr Larsson i Staffanstorp m. fl.
angiende bestimmandet av arrendeavgift vid forlingning av arrendeavtal,
m. m.

Vid utformningen av jordabalkens regler om jordbruksarrenden angavs
det pd utredningsstadiet att arrendelagstiftningen borde utformas si, att
utbudet av arrenderad mark 6kade, Detta kunde enligt utredningen ske
genom att jordigare och arrendatorer gavs dkasd avtalsfrihet i ekonomiska
angeligenheter. Samtidigt ville utredningen emellertid genom ett stirkt
besittningsskydd sla vakt om den skdtsamme arrendatorns trypghet
{prop. 1970:20 B 2 s. 833). Dessa utredningens riktlinjer godtogs allmint
under remissbehandlingen. Samtidigt som det betonades att en dkad
avtalsfrihet skulle underliitta storleksrationaliseringen och ge de foretags-
ekonomiska synpunkterna Skud betydelse 1 arrendeférhillandens be-
tonades det under remissbehandlingen att arrendatorernas behov av
besittningsskydd var ett av de mest angeliigna Onskemal som borde
tillgodoses i arrendelagstiftningen (s. 855} Denna synpunkt togs upp av
departementschefen, som 1 upprepade sammanhang i propoesitionen
betonade att ett starkt besittningssky dd for arrendatorn dr motiverat fran
bide socisla och samhillsckonomiska synpunkter. Jordigarens berdtti-
gade behov av avtalsfrihet f6r at! kunna vidta indrade dispositioner fick
icke innebira storre ingrepp 1 parternas handlingsfrihet in som behdvdes
tér att dillgodose skiliga och rittvisa ansprik pad besittaingsskydd
(s. 857). Arrendatorn skulle genom besittningsskyddet tillférsiikras
trygehet till hem och niring (s. 858). Denna trygghetssynpunkt skulle —
som nyss refererats — ga tore jorddgarens frihet till indrade dispositioner.

Besittningsskyddets funktion dr i avgdrande grad beroende av att de
formella reglerna hiirom icke kan urholkas genom ekonomiska villkor,
som tvingar arrendatorn att limna arrendestillet. Besittningsskyddet
fyller sin uppgitt endast om det pa ctt rimligt sidtt {rigdr arrendatorn frin
valsituationen att sitta kvar genom att acceptera en hdg arrendeavgift
eller att flytta genom att vigra acceptera denna. Besittningsskvddets
avgdrande fraga dr didrfor frigan om intresseavvigningen vid avgiftsregle-
ringen.

Detta Omtaliga sporsmal har i jordabalken som bekant formellt 16sts
pd det sdttet att avgiften bestdms av arrendendmnden, om parterna icke
kan enas, Arrendenimndens beslut kan Sverklagas vid fastighetsdom-
stolen.  Materiellt  faststilles  arrendeavgifien, di  besittningsskyddet
fungerar, enligt 9 kap. 9§ JB. Denna bestimmelse anger fr.o.m. 1
Januari 1974 att arrendeavgiften vid forlingning skall utgd med skiligt
belopp. Sammuy huvudprincip torde deck ha varit avsedd att gilla redan
{rdn jordabalkens ikrafttridande.
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1 tillimpningen har man hitintills satt likhetstecken mellan skilig
arrendeavgift och ridande marknadsforhillanden. Denna tillimpning har
mycket ensidigt byggts pi uttalanden av departementschefen i proposi-
tionen till jordabalken (s. 868). Ar situationen siddan att arrendenivin fér
jimférliga arrenden kan utronas, bér denna enligt departementschefen
tjdzna som utgangspunkt for skilighetsbeddmningen. Kan jamfdrliga
forhallanden icke i&beropas, borde frigan avgoras efter vad arrendatorer i
allminhet kan antas vara beredda att betala.

Detta departementsuttalande limnades oemotsagt i den fortsatta
behandlingen av lagférslaget. Utvecklingen har cmellertid visat att det
vilar pi ett forbiseende av det eljest notoriska forhillandet att
jordbruksarrendemarknaden #r en utpriglad bristmarknad. Trots att
detta berdrdes av arrendclagsutredningen och dven av departements-
chefen torde man varken under remissbehandlingen eller cljest under
lagstiftningsarbetet ha observerat detta vid behandlingen av 9 kap. 9 §
JB. Férhillandet innebdr nimligen att jordbruksarrendatorerna utlimnas
it den fria marknadsprissittningen. Deras besittningsskydd urhotkas i
realiteten till féljd dirav. For dem giller med andra ord samma situation
som betriffande hyresgister berérdes vid 1973 drs dndring av jordabalken
(justitiedepartementets PM 1972:5 s. 68, prop. 1973:23 5. 101). Det 4r
endast pd den balanserade marknaden som besittningsskyddet kan
utlimnas 4t marknadsprisbildningen {prop. 1973:23 5. 48, 103, 107},

Redan fdre jordabalkens ikrafttridande hade systemet, att lediga
arrenden utlimnas pd anbud, bérjat vinna omfattning. Antalet special-
arrendatorer stiger. Det dr hidr friga om t.ex. maskinstationer och
maskinentreprendrer som har de fasta kostnaderna {or sina maskiner
tickta i annan rorelse in jordbruk.

Antalet sidoarrenden stiger stindigt och har fér nidrvarande mycket
stor omfattning. Aven dessa utmirkesi det hdr aktuella sammanhanget av
att den som bjuder pad arrendet har sina fasta kostnader tickta inom
annan rorelse dn den, vard han limnar anbud. Dessa faktorer tillsammans
har drivit upp arrendenivierna till en héjd som nidrmar sig det orimliga.
Man torde genomsnittligt kunna siga att den nya arrendeavgiften hojes
med 50 75 procent, om den gamla perioden varit 5 ir. Har den gamla
perioden varit 10 dr, ir hjningarna genomsnittligt 75—150 procent, Inte
ens konsumentprisindex utvisar en motsvarande héjning, innu mindre
Jjordbruksprodukternas intikter till brukaren, med resultat att brukaren
far en arbetsersittning betydligt under lantarbetarldnen,

Héjning av detta slag godtas av allt att déma ganska undantagsldst av
arrendendmnderna, darfor att de med anledning av det angivna
departementschefsuttalandet anser sig bundna av marknadsnivin hur
denna dn rér sig. Med de angivna typfallen som bestimmande f&r
avgiftsnivin kommer denna emellertid att i mycket hig grad domineras
av sidana avgifter, som baseras p&d marginaljordar och marginalintikter.
Sdrskilt snedvridande ir anbudsférfarandena. Vid dessa kommer nimli-
gen endast de hogsta buden till synes. De anbud som hirrdr frin
“arrendatorer i allminhet” kommer inte fram. Den skilipa marknads-
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nivin kommer hir aldrig i dagen.

Tillampningen av 9 kap. 9 § JB har som ovan beskrivits blivit sidan att
den urholkar arrendatorernas besittningsskydd. Det dr angeliget att
bestimmelsen ges sddan utformning. att man med skdlighet menar en
avgiftsnivd som dr anpassad efter arrendestiillets karaktidr och avkastnings-
férmaga. Det bor med nutida jordbruksstatistik icke vara omdjligt att
genom analyser av den sittande brukarens bokféring och jamfdrelser med
normresultat, som utldses ur statistiken, ni fram till en mainskligare
bedomning dn vad de nu gillande reglerna tvingar arrendenamnder och
fastighetsdomstolar till. I stillet fér marknadsnivin maste arrendestille-
nas avkastningsformiga bli ledstiiirna vid skilighetsbedémningen. Detta
har sikerligen dven varit den nya jordabalkens avsikt., § propositionen
uttalade nimligen departementschefen att arrendatorn skulle vara skyldig
att finna sig 1 “en sidan hdjning av arrendeavgiften som med hinsyn till
prisutvecklingen och andra omstindigheter framstir som skilig"” (s. 866).
Detta uttalande har emellertid riittstillimpningen underkint.

Angaende avflytiningsmeddelande vid jordbruksarrende

Enligt de gamla arrendereglerna kunde ett arrendeavtal ingds pi
bestimd {id utan uppsigningsklausul. Avtalet upphérde di utan vidare pa
den bhestimda slutdagen. Under vissa forutsittningar kunde emellertid
arrendatorn genom fortsatt brukande efter slutdagen 2 till stand tyst
forlingning av avtalet. Detta forlopp kom i sjilva verket att bli det
fullstindigt dominerande i fréga om avtal pd bestimd tid. Det
otillfredsstillande var hirvidlag, att kiarhet om forldngningen av avtalet
icke féreldg forrin efter den avtalade tidens utging (SOU 1968:57
§.222:2). For att rada bot pd detta otillfredsstdllande {orhallande
foreslog arrendeutredningen regeln att jordbruksarrendeavtal pd ett ar
cler Lingre tid skulle sigas upp atta manader till ett ar fore avtalstidens
utgdng. Om uppsigning icke skedde, var avtalet automatiskt forlangt.
Hirigenom avsdgs att parterna i god tid fore avialstidens slut skulle f3
klarfiet 1 huruvida deras mellanhavande skulle fortsiatta.

Under departementsbehandlingen av arrendelapsutredningens forskag
tillades emellertid regeln i 9 kap, 10 § 1B om ett avllyttningsmeddelande,
som skulle 4tfélja cller sepuarat efter{élja uppsigningen. Proceduren for
att bringa ett jordbruksarrendeavtal till upphérande brots darigenom
sonder i tvd handlingar: uppsigningen och avflyttningsmeddelandet. Den
ursprunglipa tanken om en tidig, klarhetsskapande tidsgrins fo&r
uppsigningen bibehdlls hiirvid. Diremot infoérdes icke ndgon tidsbestim-
melse  for avilyttningsmeddelandet. De for avflyttningsskyldigheten
konstitutiva verkningarna ankndts emellertid till detta senare meddelan-
de. Hirigenom kom man i realiteten att spoliera den klargdrande verkan
som man ville uppnid genom inférande av regler om uppsigningstid.
Tredje lagutskottet bertrde fdrhallandet i sitt utldtande (3 LU 1970:80 s,
209) och framholl sdrskilt att nagot krav icke funns att avilyttningsmed-
delandet skulle ha limnats fore arrendetidens ulging. Man var dirmed i
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realiteten helt tillbaka till det gamla, otillfredsstdllande ldget att klarhet
kanske icke nds fdrrdn efter avtalstidens utging. Den dirav féljande
ovissheten 6kas genom utskottets uttalande att jordagaren skall anses ha
samtyckt till att uppsigningen icke skall gilla, om han later alltfér ling
tid f6rflyta mellan arrendetidens utging och avflyttningsmeddelandet.

Jordabalken har sdledes i stillet f6r att skingra den gamla ovissheten
férdubblat denna. Arrendatorn kommer cfter uppsdgning att sviva i
ovisshet om fér det forsta huruvida han skall i nigot avflyttningsmed-
delande och for det andra — om detta limnas sent huruvida
avflyttningsmeddelandet och uppsiigningen &ver huvud ir giltiga.

Med det nu beskrivna forhallandet rdder ostridigt missnoje hos savil
jorddgare som arrendatorer. Parterna forstdr icke proceduren med de
dubbla meddelandena. Det stdller sig mianga ginger svart att fér
medborgaren i gemen forklara att han icke behéver fista ndgot storre
avseende vid en uppsigning. Det stdller sig lika svart att forklara for
honom att ett meddelande, som ldmnats ldng tid efter avtalets reella
forlangning, kan beréva honom den férlingda avtalstid han trott att han
uppnatt.

Besittningsskyddsproceduren vid jordbruksarrenden dr vidare utfor-
mad sd, att en uppsidgning alltid i princip skall gilla till upphdrande
oavsett om parterna dr dverens om att férlingning skall ske men endast
villkoren dndras (prop. 1970:20 B 2s. 867, 1973:23 5. 121). En part som
icke vill forsimra férhandlingsklimatet gentemot sin motpart miste
sdledes utforma sin uppsigning pa ungefir féljande sitt: “Hirmed
uppsiger jag vArt arrendeavtal till upphérande, men jag menar inte att det
skall upphéra utan endast att vira villkor skall dndras.”” Det iir omvittnat
att detta formella krav, som innebiir en uppsigningsutformning 1 strid
med parternas avsikt, dstadkommit onddiga motsidttningar pd arrende-
marknaden. Det skapar ocksi en helt forklarlig oro hos den arrendator
som far en upphiérandeuppsigning vilken i spilva verket icke dr ndigon
sddan.

Det beskrivna olyckliga forhillandet torde ha sin forklaring i
lagstittarens i och tor sig villovliga avsikt att stimulera parterna till
forhandlingar utan att detta skulle behéva ske under avflyttningshot for
arrendatorn (prop. 1970:20 B 2 s. 983). FForhillandet har emeflertid i
praktiken blivit det omviinda. Exemnpel finns pd att jordigaren utnyttjar
situationen till att ldmna arrendatorn kontraktforslag oskiligt sent. Han
har viss tdckning for detta genom att lagutskottet till synes kommit ait
sanktionera att avllyttningsmeddelande limnas fven efter avtaistidens
utging. Det torde icke rida ndgot tvivel om att arrendemarknadens par-
ter livligt dnskar ett dterinférande av det gamla systemet dir det endast
fordrades en handling for att na uppsigningseffekt.

Med stéd av det anfdérda hemstiller jag

att riksdagen hos Kungl. Maj:t begiir sddan dndring av 9 kup. 9 §
JB att arrendeavgiften vid forlingning av arrendeavtal skall i
forsta hand bestimmas med beaktande av arrendestillets
avkastningsfdrmiga,
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att riksdagen hos Kungl. Maj:t begiir sidan dndring av besitt-
ningsskyddsprocedurens regler i 9 kap. JB att uppsigningsfor-
farandet till savidl tid som innchall blir entydigt pa sitt som i
motionen fdreslagits.

Stockholm den 24 januari 1974

THORSTEN LARSSON (c)
i Staffanstorp

ALFRED HAKANSSON (¢) FILIP JOHANSSON (c¢)
i Ronneberga i Holmgirden
KARL GUST. H. BOO (¢) VALDO CARLSTROM (fp)

OLLE WESTBERG (fp)
i Ljusdal
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Bilaga

Kompletterande bilaga till motion

Antalet jordbruksféretag som helt ciler delvis drivs under arrende
utgjorde 1972 44,1 procent av hela antalet. Andelen arrenderad dkerareal
var da [ 116 826 ha mot | 879 667 ha som brukades av dgaren. Den
under arrende brukade arcalen var alltsi 37,3 procent av landets hela
jordbruk (Killa: Statistiska meddelanden J 1973:14 5. 7). Da arrendelags-
utredningen avgav sitt betinkande 1968 var nigot mer dn var tredje
svensk jordbrukare hel- eller delarrendator (SOU 1968:57 s, 148:1).

Arrendeavpifterna blir alltsd till fljd av arrendebrukets omfattning en
heaktansvird del av jordbrukets produktionskostnader. Som exempel kan
Malmdhus lin  anvindas, Produktionsviirdet dir  utgjorde 1970
900 000 000 kronor. Av den totala dkerarealen 312 400 ha var 41 pro-
cent eller 128 100 ha uwtarrenderade (Killa: Luntbruksstyrelsens medde-
lande ser. A nr 10 s. 140). Om arrendeavgiften 1970 uppskattas till
genomsnittiigt 400 kronor/ha utgjorde den 51 240 000 kronor, Den tola-
la produktionen i linet beriknas fcke stiga (meddelandet s. 143). Om
genomsnittsarrendet hojes titl 600 kronor/ha, vilket jordigarefdretriidare
av skilda kategorier synes betrakta som ett minimum, blir summan aren-
deavgifter 76 860 000 kronor. Arrendeavgifterna dkar siledes frin 5.7
procent till 8,5 procent av produktionsviirdet. Jordbrukets produktions-
kostnader stiger saledes enligt detta exempel med 2,8 procent utan att
totalproduktionen &kar.
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