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Nr 975 

av herr Larsson i Slaffanstorp m . fl . 
angående best ämmandet av arrendeavgift vid förlängning av arrendeavtal , 

m. m. 

Vid utfo rmningen av jordabalkens regler o m jordbruksarrenden angavs 
det på utredningsstadiet att arrendelagstiftningen borde utfo rmas så, all 
utbudet av arrenderad mark ökade. Detta kunde enlig t utredningen ske 
genom att jordägare och arrendatorer gavs ökad avtalsfrihel i ekonomiska 
angelägenhete r. Samtid igt ville utredningen emellertid genom ett stärkt 
besittningsskydd slå vakt om den skötsamme arrendatorns trygghet 
(prop. 1970 :20 B 2 s. 855). Dessa utredningens riktlinje r godtogs allmänt 
under remissbehandlingen. Samtidigt som det betonades att en ökad 
avtalsfrihet skulle underlätta storleksrationaliseringen och ge dc företags­
ekonomiska sy npunkte rna ökad betydelse i arrendeförhållandena be­
tonades det under remissbehandlingen att arrendatorernas behov av 
besittningsskydd var e tt av de mest angelägna ö nskemål som borde 
tillgodoses i arrendelagstiftningen (s. 855). Denna synpunkt togs upp av 
departementschefen, som i upprepade sammanhang i propositionen 
betonade att ett starkt besittningsskydd för arrendatorn är motiverat från 
både socia la och sa mhäl lsekonomiska synpunk ter. Jordägarens be rätti­
gade behov av avtalsfrihe t för att kunna vidta änd rade dispositio ner fick 
icke innebära stö rre ingrepp i parternas handlingsfrihe t än so m behövdes 
för att tillgod ose skäliga och rättvisa anspråk på besittningsskydd 
(s. 857). Arrendato rn skulle genom besittningsskyddet tillförsäkras 
trygghe t till hem och näring (s. 858). Denna trygghe tssy npunkt skulle ­
som nyss refere rats - gå fö re jordägarens frihet till ändrade dispositioner. 

Besittningsskydde ts funktio n är i avgörande grad beroende av att dc 
form ella reglerna härom icke kan urholkas genom ekonomiska villkor , 
som tvingar arrendatorn att lämna arre ndeställe t. Besi ttningsskyddet 
fyller sin uppgift endast om det på ett rimligt sä tt frigör arrendatorn från 
valsituatio nen att sitta kvar genom att acceptera en hög arrendeavgift 
eller att fl y tta genom att vägra acceptera denna. Besi ttningsskyddets 
avgörande fråga är därfö r frågan om intresseavvägningen vid avgiftsregle­
ringen. 

Detta öm tå liga spörsmål har i jordabalken som bekant formellt lösts 
på det sä tt et att avgiften bestäms av arrendenämnden, om parterna icke 
kan enas. Arrendenämndens beslut kan överklagas vid fastighetsdom­
stolen. Materiellt fa stställes arrendeavgiften, då besittningsskyddet 
fungerar , enligt 9 kap. 9 § J B. Denna bestämmelse anger fr. o. m. l 
januari 1974 att arrendeavgiften vid fö rlängning skall utgå med skäligt 
belopp. Samma huvudprincip torde dock ha varit avsedd att gälla redan 
från jordabalkens i k raft trädande. 
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I tillämpningen h ar man hitintills satt likhetstecken mellan skälig 

arrendeavgift och rådande marknadsförhållanden. Denna tillämpning har 
mycket ensidigt byggts på uttalanden av departementschefen i proposi­

tionen till jordabalk en (s. 868). Är situationen sådan att arrendenivån för 
jämförliga arrenden kan utrönas, bör denna enligt departementschefen 

tjäna som utgångspunkt för skälighetsbedömningen. Kan jämförliga 

förhållanden icke åberopas, borde frågan avgöras efter vad arrendatorer i 

allmänhet kan antas vara beredda att beta la. 
Detta departementsu ttalande lämnades oemotsagt i den fortsatta 

behandlingen av lagförslaget. Utvecklingen har emellertid visat att det 

vilar på ett förbiseende av de t eljest notoriska förhå llandet att 

jordbruksarrendemarknaden är en utpräglad bristmarknad . Trots att 

detta berördes av arrendelagsutredningen och även av departements­

chefen torde man varken under remissbehandlingen elle r eljest under 

Jagstiftningsarbetet ha observerat detta vid behandlingen av 9 kap. 9 § 

JB. Förhållandet innebär näm ligen att jordbruksarrendatorerna utlämnas 

åt den fria marknadsprissättningen. Deras besittningsskydd urholkas i 

realite te n till följd därav. För dem gäller med andra o rd samma situatio n 

som beträffande hyresgäster berördes vid 1973 års ändring av jordabalken 

Uustitiedepartementets PM 1972 :5 s. 68, pro p. 1973:23 s. l O l). Det är 
endast på den balanserade marknaden som besittningsskyddet kan 

utlämnas åt marknadsprisbildningen (prop. 1973:23 s. 48, l 03, l 07). 
Redan före jordabalkens ikraftträdande hade syst em et, att lediga 

arrenden utlämnas på anbud, börjat vinna omfattning. Antalet special­

arrendatorer stiger. Det är här fråga om t. ex. maskinstationer och 
maskinentreprenörer som har de fa sta kostnaderna för sina maskiner 

täckta i annan rörelse än jordbruk. 
Antalet sidaarrenden stiger ständigt och har för närvarande mycket 

stor omfattning. Även dessa utmärkes i det här aktuella sammanhanget av 

att den som bjuder på arrendet har sina fasta kostnader täckta inom 

annan rörelse än den, varå han lämnar anbud . Dessa faktore r tillsammans 

har drivit upp arrendenivåerna till en höjd som närmar sig det orimliga. 

Man torde genomsnittligt kunna säga att den nya arrendeavgiften höjes 

med 50- 7 5 procent , om den gamla perioden varit 5 å r. Har den gamla 

perioden varit l O år, är höjningarna genomsnittligt 7 5 - l 50 procent. Inte 

ens konsumentprisin dex utvisa r en motsvarande höjning, ännu mindre 

jordbruksprodukternas intäkte r till brukaren, med resulta t att bruka ren 

får en arbetsersättning be tyd ligt under lantarbeta rlönen. 
Höjning av detta slag godtas av allt att döma ganska undantagslöst av 

arrendenämnderna , därför att de med an ledning av det angivna 
departementschefsuttalandet anser sig bundna av marknadsnivån hur 

denna än rör sig. Med de angivna typfallen som bestämmande fö r 
avgiftsnivån kommer denna emellertid att i m ycket hög grad domineras 

av sådana avgifter, som baseras på marginaljordar och marginalintäkter. 

Särskilt snedvridande är anbudsförfarandena. Vid dessa kommer nämli­

gen endast de högsta buden till synes. De anbud som härrör från 

"arrendatorer i allmänhet " kommer inte f ram. Den skäliga marknads-
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nivån kommer här aldrig i dagen. 
Tillämpningen av 9 kap. 9 § J B har som ovan beskrivits blivit såda n att 

den urholkar arre ndatorernas besittningsskydd. Det är angeläget att 
bestä mmelsen ges sådan utformning, att man med skälighet menar en 
avgiftsnivå som är anpassad efter arrendeställets karaktär och avkastnings­
förmåga. Det bö r med nutida jo rdbruksstatistik icke vara o möjligt att 
genom analyser av den sittande brukarens bokföring och jämfö relser med 
normresult at , som utläses ur statistiken, nå fram till en mänskligare 
bedöm ni ng än vad de nu gällande reglerna tvingar arrendenämnder och 
fastighetsdornstola r t iii. l stället för marknadsnivån måste arrendeställe­
nas avkastningsförmåga bli ledstjärna vid skälighe tsbedö mningen. Detta 
har säkerligen även varit den nya jordabalke ns avsikt. l pro positio ne n 
utta lade nämligen departementschefen att arrendatorn skulle vara skyldig 
att finna sig i "en sådan höjning av arrendeavgiften som med hänsyn till 
prisutvecklingen och andra o mstä ndigheter fram stå r som skälig" (s. 866). 
Detta uttalande har emellert id rättstillämpningen underkänt. 

Angående avflyttningsmeddelande vid jordbruksarrende 

l:.nligt de gamla arrendereglerna kunde ett arrendeavtal ingås på 
bestämd tid utan uppsägningsklausuL Avtalet upphö rde då utan vidare på 
den bestämda slutdagen. Under vissa fö rutsät tningar kunde emellertid 
arrendatorn geno m fortsatt brukande efte r slutdagen få till stånd tyst 
fö rlängning av avtalet. Detta förlo pp kom i själva verket att bli det 
fullständigt dominerande i fråga om avtal på bestämd tid. Det 
otillfredsställande var hä rvidlag, att klarhet o m förlängningen av avtalet 
icke fö relåg förrän efte r den av talade tidens utgång (SOU 1968:57 
s. 222 :2). Fö r att råda bot på de tta otillfredsställande förhållande 
föreslog arrendeutredningen regeln att jordbruksarre ndeav tal på e tt år 
eller längre tid skulle sägas upp å tta m ånader till ett år före avtalstidens 
utgå ng. Om uppsägning icke skedde, var avtalet automatiskt fö rlängt. 
Härigenom avsågs at t parterna i god tid före av talstidens slut skulle få 
klarhet i huruvida deras m ellanhavande skulle fortsätta. 

Under departementsbehandlingen av arrendelagsutredningens förslag 
tillades emellt:rtid regeln i 9 kap. l O § J B om ett avfly ttningsmeddelande, 
som skulle åtfölja elle r separat e fterfö lja uppsägningen. Proceduren för 
att bringa ett jordb ruksarrendeavtal till upphö ra nde bröls därigenom 
sönder i två handlingar: uppsägningen och avflyttningsmeddelandet. Den 
u rsprungliga tanken o m en tidig , klarhetsskapande tidsgräns för 
uppsägningen bibehölls härvid . Däremot infö rdes icke någon tidsbestäm­
melse för avflyttningsm eddelandet. De för avflyttningsskyldigheten 
ko nstitutiva verkningarna anknö ts e mellertid till de tta senare meddelan­
de. Härigenom kom man i rea liteten att spoliera den klargö rande verkan 
som man ville uppnå genom införande av regler o m uppsägningstid. 
Tredje lagutskotte t berörde förhållandet i sitt utlå tande (3 LU 197 0 :80 s. 
209) och framhöll sä rskilt att något krav icke fanns a tt avfly ttningsmed­
delandet skulle ha lä mnats före arrendet idens utgång. Man var därmed i 
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realite ten helt tillbaka till det gamla, otillfredsställande läget a tt klarhet 

kanske icke nås förrän e fte r avtalstidens utgång. Den därav följande 

ovissheten ökas genom utskottets uttalande att jordägaren skall anses ha 

samtyckt till att uppsägninge n icke skall gälla, o m han lå te r alltför lång 

tid fö rflyta mellan arrendetidens utgång och avflyttningsmeddelandet. 

Jo rdabalken har så ledes i s tälle t för att skingra den gamla ovissheten 

fördubblat denna. Arrendatorn kommer e fter uppsägning att sväva i 

ovisshet o m för det första huruvida han skall få något av n y ttningsmed­

delande och för det andra - om detta lä mnas sent - huruvida 

avnyttningsmeddelandet och uppsägningen över huvud är giltiga. 

Med det nu besk rivna fö rhållandet råder ostridigt missnöje hos såväl 

jordägare som arrendatorer. Parterna förstå r icke proceduren med de 

dubbla meddelandena. De t ställer sig många gånger svårt att för 

medborgaren i gemen förklara at t han icke be höver fäs ta något större 

avseende vid en uppsägning. De t ställe r sig lika svårt att förklara för 

ho nom att ett meddelande, som lämnats lång tid e ft er av ta lets reella 

förlängning, kan be röva ho no m den fö rlängda avtalstid han trott att han 

uppnått. 

Besi ttningsskyddsp rocedu ren vid jordbruksarrenden är vidare utfor­

mad så, att en uppsägning alltid i princip skall gälla till upphö rande 

oavsett om parterna ä r överens o m att fö rlängning skall ske men endast 

villko ren änd ras (prop. 1970 :20 B 2 s. 867, 1973:23 s. l 2 1 ). En part som 

icke vill fö rsämra förhandlingsklimatet gentemot sin mo tpart måste 

således utfo rma sin uppsägning på ungefär följande sä tt : " Härmed 

uppsäger jag vårt arrendeavtal till upphörande, men jag me nar inte att det 

skall upphö ra utan endast att våra villkor skall ändras." De t är o mvittnat 

att detta formella krav, som innebär en uppsägningsutfo rmning i strid 

med parte rnas avsikt , åstadkommit onö diga m otsä ttninga r på arrende­

marknaden. De t s kapar också e n helt förk larlig o ro hos den arrendator 

som få r en upphö randeuppsägning vilken i själva verket icke är någon 

sådan. 
Del beskrivna o lyckliga förhållandel to rde ha sin förkla ring i 

lagstiftarens i och för sig vällovliga avsikt att stimule ra parterna t ill 

förhandlingar utan att detta skulle behöva ske under avnyttningshot för 

arrendato rn (prop. 1970 :20 B 2 s. 983). Förhållandet har emellertid i 

praktiken blivit det omvända. Exempel finns på a tt jordägaren utny ttjar 

situationen till att läm na arrendatom kontraktförslag oskälig t sent. Han 

ha r viss täckn ing för detta genom att lagutskottet till synes kommit att 

sanktio nera a tt avfly ttn ingsmeddelande lämnas även efter avtalstidens 

utgång. Det torde icke råda något tvivel o m att arrendemarknadens par­

ter livligt ö nskar ett å te rinfö rande av de t gamla systeme t där det e ndast 

fordrades en hand ling för att nå uppsägningseffekt. 

Med stöd av det anförda hemställer jag 

att riksdagen hos Kungl. Maj :t begär sådan ändring av 9 kap. 9 § 

J B alt arrendeavgiften vid för längning av arrendeavtal ska ll i 

första hand bestämmas med beaktande av arrendestä lle ts 

avkastningsförmåga , 
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att riksdagen hos Kungl. Maj :t begär sådan ändring av besitt­

ningsskyddsprocedurens regler i 9 kap. JB att uppsägningsför­

farandet till såväl tid som innehåll blir entydigt på sätt som i 

motionen föreslagits. 

Stockholm den 24 januari 1974 

THORSTE LARSSON (c) 

i Slaffanstorp 

ALFRED HÅKANSSO (c) 

i Rönneberga 

KARL GUST. H. 800 (c) 

OLLE WESTBERG (fp) 

i Ljusdal 

F ILIP JOHANSSO (c) 

i Holmgården 

VALDO CARLSTRÖM (fp) 
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Bilaga 

Komple tterande bilaga till motion 

Antale t jordbruksföretag som helt eller delvis drivs under arrende 

u tgjo rde 1972 44, l procent av hela an talet. Andelen arrende rad åkerareal 

var då l 116 826 ha mot l 879 667 ha som brukades av ägaren. Den 

under arrende brukade arealen var alltså 37,3 procent av landets hela 

jordbruk (Källa : Sta tistiska meddelanden J 1973:14 s. 7). Då arrendelags­

utredninge n avgav si tt betänkande 1968 var någo t mer än var tredje 

svensk jordbrukare hel- elle r delarrendato r (SOU 1968:57 s. 148: l ). 

Arrendeavgifte rna blir allt så till följd av arrendebrukets o mfattning en 

beak tansvärd del av jordbrukets produk tio nskostnader. Som exempel kan 

Malm öhus län användas. Produktionsvärdet d är utgjo rde 1970 

900 000 000 kro no r. Av den to tala åkerarealen 3 12 400 ha var 4 1 pro­

cent eller 128 l 00 ha u tarrenderade (Källa: Lantbruksstyrelsens medde­

lande ser. A nr l O s. 140). Om arrendeavgift en 1970 uppskat tas till 

geno msnittligt 400 kronor/ ha utgjord e den 5 l 240 000 kro nor. Den tota­

la produktio nen i länet beräknas icke stiga (meddelandet s. 143). Om 

genomsnittsarrendet höjes till 600 kronor/ ha , vilket jordägareföre trädare 

av skilda kategorier synes betrakta som ett minimum, blir summan aren­

deavgifter 76 860 000 kro nor. Arrendeavgi fte rna ökar så ledes från 5, 7 

procent till 8,5 procent av produktionsvärdet. Jo rdbrukets produktions­

kostnader stiger så ledes enligt detta exe mpel med 2,8 proce nt utan att 

totalproduktio nen ö kar. 
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