Lagutskottets betinkande nr 6 LU 1975:6

Nr 6

Lagutskottets betinkande med anledning av motion om forstirkt
besittningsskydd vid jordbruksarrende

Motionen
Yrkande

[ motionen 1975:1132 av herr Gustavsson i Alvesta m. 1. (¢) hemstills
att riksdagen beslutar att 9 kap. 8 § jordabalken skall ha nedan angivna
lydelse.

Nuvarande vdelse Foreslagen Ivdelse

9 kap.
8§

Om jordigaren uppsagt arrendcavtalet eller om arrendatorn uppsagt avialet
enligt 3 § och i uppsiigningen begirt fOrlingning av avtalet pd iindrade villkor,
har arrendatorn riitt till forlingning av avtalet, utom nir

1. arrenderiitten dr forverkad cller avtalet kan uppsigas enligt 8 kap. 14 §
utan att likviil jordigaren uppsagt avtalet att upphora pd nigon av dessa
grunder,

2. arrendatorn i annat fall Asidosatt sina {Orpliktelser i sddan man att
avtalet skiligen icke bor forlingas,

3. jorddgaren gor sannolikt, att 3. jordédgaren gor sannolikt, att
han sjdlv, hans make cller avkom-  han sjilv, hans make eller avkom-
ling skall bruka arrendestillet, ling eller hans adoptivbarn eller dess

avkomling skall bruka arrendestallet
om jorddgarens tidigare [orvaltning
kan anses berdttiga uppsdgningen och
det ef av sdrskilda skal dr obilligt mot
arrendatorn att sd sker,

4. jordigaren gor sannolikt, att arrendestillet behovs for en mera in-
damilsenlig indelning i brukningsenheter, och det ¢j av siirskilda skiil iir
obilligt mot arrendatorn aut arrendeférhallandet upphor,

3. jordiigaren gor sannolikt, att arrendestiillet skall anviindas i enlighet
med faststilld stadsplan cller byggnadsplan,

YSenaste Ivdelse 1971:873

1 Riksdagen 19735, 8 suml. Nr 6
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Nuwvarande hdelse Forestagen delse

6. jordiigaren i unnat {all gor sannolikt, att arrendestiillet skall anviindas
for unnat dindamdl én jordbruk. och det ej ir obilligt mot arrendatorn att
arrendeforhatlandet upphor.

Om jordiigarens intresse blir tillgodosctt genom att arrendatorn avtriider
endast en del av arrendestitict och avtalet fimpligen kan I'{irliihgus sdvitl
avser arrcndestiillet i dvrigt, har arrendatorn utan hinder av {Grsta stycket
riitt il sddan forkingning.

Morivering

Motioniirerna pekar pd att jorddgaren har ridtt att for eget brukande av
arrendestiillet siiga upp jordbruksarrendator till avflytining vid arrendetidens
utging. oavsett om jordiigaren e tidigare brukat cgendomen och oberoende
av om arrendatorn och hans slikt under flera generationer odlat jorden
och skapat bestiende viirden pi fastigheten i friga. 1 motionen torordas
att jordbruksarrendators besittningsskydd stiirks pd denna punkt. Motio-
nirerna crinrar i detta sammanhang om att ansvaret [Or nodviindiga in-
vesteringar, som enligt grundprinciperna i jordabalken dvilar jordigaren,
i realiteten har kommit att alltmer skjutas dver pa arrendatorn. Motioniirerna
anser att jordabatken bor innehalla ett stadgande om att arrendatorns av-
flytining frin hem och niiring ej kan Kriivas, om det ir obilligt mot honom.
Dirvid bor viss tidsregel tillimpas, sd att studgandet ¢f hetler verkar obilligt
mot den jordédgure, som av speciell anledning arrenderat ut sin jord i avbidan
pd att sjilv dter bruka jorden. Om femion ar {orflutit sedan den ursprungliga
arrendeupplitelsen och jordiigaren senare vill atertaga jorden bdr han om
synnerliga skiil [Greligger kunna soka dispens i arrendenidmnden senast ett
ar fore arrendeperiodens utgang. Om diiremot arrendestiillet dr av under-
ordnad betydelse som forsoriningsunderlag for arrendatorn och det ej av
siirskilda omstiindigheter iir obilligt mot arrendatorn att arrendetorhallandet
upphor, bor hinder dock ej mdta hiiremot.

Gillande ritt
Allmdint om besitiningsskvdd vid jordbruksarrende

Enligt 1943 drs arrendercform rddde et direkt besittningsskvdd pa s. k.
sociala arrenden. Reglerna gillde bara for mindre girdar och under forut-
sittning att dgaren titthdrde vissa kategorier av jordigare. Dennu reglering
ansdgs emellertid inte tillriicklig och i samband med jordabalkens tilkomst
underkastades hithorande bestimmelser betvdande iindringar. Utgdngs-
punkten var diirvid att besittningsskyddsreglerna inte sdsom tidigare borde
dnknytas tll vissa arealgriinser cller jordigarkategorier. En allmiin malsitt-
ning for reformen var vidare, att reglerna om besittningsskydd skulle syita
till att skapa trygghet fOr arrendatorn till hem och néring och att sdledes
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riitt il forliingning av avialet i forsta hand borde féreligga, niir arrendet
omfattar bostad for arrendatorn.

Enligt de nya arrendereglerna i 9 kap. jordabalken (JB). som triidde i kruft -
den 1 januari 1972, har arrendatorn ett dirckt besittningsskydd vid dels
jordbruksarrenden, som omfattar bostad {or arrendatorn(s. K. gdrdsarrenden),
dels 6vriga jordbruksarrenden (s. k.. sidoarrenden) under forutsitining att
arrendetiden dverstiger ett ar. Reglerna dr i princip tvingande. Om arren-
deniimnden godkiinner det kan dock arrendatorn i avtalet avstd {rdn be-
sittningsskyddet.

Efter uppsiigning pd grund av arrendetidens utgdng har sdlunda arren-
datorn enligt dessa bestimmielser inda riitt att som huvudregel fa avtalet
forlingt. Utom dir arrenderitten forverkats dr det i stort sett bara vid si-
doarrenden med cn arrendetid av hdgst ctt dr som besitiningsskydd saknas.
I en tvist om forlingning av arrendeavtalet skall arrendatorns intresse av
forlingt arrende vigas mot jordidgarens intresse att fi disponera dver ar-
rendestiillet pd annat siitl. Avviigningen skall ske med tillimpning av de
besittningsskvddsbrytande grunder som anges i 9 kap. 8 § torsta stycket
JB (se ovan). | sex punkter riknas de grunder upp vilka ger jordigaren
riatt att ta tillbuka arrendet. For att undvika riittsosiikerhet innehaller lagen
en uttdmande uppriikning av alla de situationer. diir besittningsskvddet kan
komma att brytas. Nagon allmiint hillen gencralklausul som medger att
besittningsskyddet kan fa bryias dven i andra fall har — i motsats il vad
som giiller vid hyra enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 10. JB - inte upptagits
i forevarande paragraf. Detta har skett frimst med tanke pd jordbruksar-
rendators trygghetsintresse.

Ibland kan det vara en rimlig kompromisslosning att arrendatorn avstar
frin en del av fastigheten och behdller resten. Besittningsskyddet kan dé
inskriinkas pa detta vis. En bestiimmelse hiitrom dterfinns i paragrafens andra
stycke. '

De nya bestimmelscrna i JB om besittningsskydd vid jordbruksarrende
fir i princip inte tilliimpliga pa arrendeavial som slutits {Gre den 1 januari
1972. Vissa undantag har dock gjorts. bl a. i friga om iildre jordbruksar-
renden. se 41§ lagen (1970:995) om infSrande av nya jordabalken.

Jorddigarens réire till siilvintréide

Om jorddgaren vill driva jordbruk pa arrendestiltlet i egen regi utgdr detta
enligt 9 kap. 8 § forsta stycket 3. JB ett giltigt skiil att bryta arrendatorns
besittningsskydd. Jimstiidlt med detta fall dr att jordiigarens make eller av-
komling skall dgna sig at jordbruket. Som avkomling riknas enligt 4 kap.
8 ¢ torildrabalken dven adoptivbarn och dess avkomling. Kravet pa att den
nyc innehavaren skall bruka arrendestillet innebir att han skall driva jord-
bruk dir. Vill jordigaren bryta arrendatorns besittningsskvdd {oratt anvinda
marken {6r skogsplantering cller liknande dr denna besittningsskyddsbry-
tande punkt inte tillimplig.
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Forevarande regel skiljer sig (fdn motsvarande éildre bestimmelse {6r so-
ciala arrenden dérigenom att blotta pastdendet om eget bruk inte skall leda
till besitiningsskyddsavbrott. 1 stiillet fordras att jordiigaren gor sannolikt
att han sjilv eller anhorig till honom skall bruka cgendomen. Jordigarens
pastdende méste siledes vinna stéd av omstindigheterna och han fir vara
beredd att redovisa cn plan pd hur brukandet skall bedrivas. Men cfiersom
det hiir giiller bevisning om framtiden. far & andra sidan kraven pa bevisning
ldmpas direfter. Departcrmentschefen uttalade i detta sammanhang foljande
(prop. 1970:20 del B s. 863).

Det dr enligt min mening av stor betydelse for en jordigare att han vid
arrendetidens utgang har en ovillkorlig riitt att sidlv Overta brukandet av
fastigheten. En annan regel skulle i hég grad verka hiimmande pd utbudet
av mark for arrende. Niagon provning av om det ir indamalsenligt att jordii-
garen sjilv overtar brukandet bor inte ske vid avgdrandet av besittnings-
skyddslrigan. Intc heller bor nagon intresseavviigning mellan parterna [6-
retas. Till grund 6r avgérandet om ritt till besittningsskyddsavbrott -
religger bor ligga cn beddmning av sannolikheten for att Gvertagande verk-
ligen kommer till stdnd i anslutning till att arrendeforhallandet upphor.
Oftast torde omstindigheterna i det enskilda fallet utgdra ett klart stod
for jordiigarcns pastdende. I annat fall far sirskild bevisning frebringas.

I praxis har det i ndgra fall hiint att jordigarens standpunkt underkiints
av arrendendmnderna, bl. 4. nidr han pa grund av hog alder eller bristande
erfarcnhet intc Kunnat viintas klara brukandet sjdlv.

Pagaende utredningsarbete
Jordforvdrvsutredningen

Utredningen har till uppgift att géra en allmén dversyn av jordforvirvs-
lagstiftningen (direktiv, s¢ 1975 4rs riksdagsberittelse Jo 29). Bakgrunden
ar den kraftiga stegringen av prisnivan pé jord- och skogsbruksfastigheter
under senare ar. Det dr frAn sambhiillets synpunkt angeldget att denna ut-
veckling bryts. Utredningen skall didrfor undersdka i vad man det dr mojligt
att bidra hirtill genom idndringar i jordforvirvslagstiftningen.

Vissa av de frigor som skall tas upp av utredningen har anknytning
till arrendelagstiftningen. Betriffande denna anknytning uttalas i direktiven
foljande.

Med markfragorna hiinger ndra samman arrendeforhdllanden i friga om
jordbruksjord. Att det finns tillgdng till arrendemark pa skiiliga villkor ir
av stor betvdelse nir det giller att skapa forutséttningar for jordbruksin-
tresserade personer utan eget kapital att dgna sig at jordbruk. I den man
andringar i jordforvirvslagen och annan marklagstifining leder till ddmpad
markprisstegring, maste detta uppenbarligen f& gynnsam inverkan pd ar-
rendeprisnivin. Frigan om 6kade mdjligheter till skilighetsprovning av ar-
rendevillkor kommer att dvervigas inom justitiedepartementet. S. k. sido-
arrenden dr numera en vanlig form for storlekskomplettering av jordbruken.
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De sakkunniga bér uppmirksamma detta problem och andra frigor i sam-
band med jordbruksarrenden som kan ha betydelsc for utformningen av
jordf6rvirvslagstifiningen.

Riksdagens begdran om dversyn av vissa bestammelser rorande jordbruksarrende

Riksdagen har 4r 1974 begirt utredning av vissa regler rérande jordbruks-
arrende (LU 1974:35, rskr 1974:343). Oversynen skall i forsta hand avse
frigan om dodsbos besittningsskydd samt besittningsskyddsprocedurens ut-
formning. I drendet hade riksdagen ocksd att ta stillning till motionsyr-
kanden om dndrade principer for provning av arrendeavgiftens storlek. Lag-
utskottet framholl i denna del att avgifierna vid etablering av arrende otvi-
velaktigt stigit kraftigt under de senaste aren. Om prisutvecklingen far fort-
sitla i samma takt som hittills, ansdg utskottet att det foreligger en uppenbar
risk for att arrendatorernas besitiningsskydd snart kommer att allvarligt
forsvagas. Med hinvisning till den éversyn av jord{orviirvslagstifiningen
som skall fOretas av jordforvirvsutredningen anforde utskottet foljande.

Syftet med denna Oversyn #r bl. a. att s6ka bryta den nuvarande pris-
utvecklingen vid Overltelse av jordbruksmark. I den méan resultatet av
Oversynen blir en didmpad markprisstegring kommer detta sjalvfallet att
inverka gynnsamt pd arrendeprisnivan. Utredningsdirektiven hinvisar ocksé
till att frigan om 6kade mojligheter till skilighetsprovning av arrendevillkor
kommer att dvervégas inom justitiedepartementet. Med hinsyn till vad
utskottet ovan anfort vill utskottet understryka det angeligna i att den s-
lunda forutskickade utredningen snarast kommer till stdnd. Huruvida ut-
redningen bor samordnas med den Gversyn av andra bestimmelser betrif-
fande jordbruksarrende som utskottet forordat i det foregéende bor fa an-
komma pd Kungl. Maj:t att bestaimma.

Utskottet hemstillde att vad utskottet silunda uttalat om utredning av
mojligheterna till skalighetsprovning av arrendevillkor skulle ges Kungl.
Maj:t till kdnna. Riksdagen besl6t i enlighet med utskottets hemstillan.

Enligt vad utskottet inhidmtat dvervigs for ndarvarande fridgan om ut-
redningsarbetets uppldggning och omfattning inom justitiedepartementet.

Utskottet

De nya bestiimmelserna om besittningsskydd vid jordbruksarrende ut-
gjorde det kanske mest betydelscfulla inslaget i den reform av arrende-
reglerna som genomtordes genom antagandet av jordabalken (JB). vilken
tridde i kraft den 1 januari 1972. Besittningsskydd Fdre_liggcr enligt 9 kap.
JB forst och frimst vid girdsarrende, dvs. niir arrendet omfattar bostad
for arrendatorn. Dessutom foreligger besittningsskydd vid sidoarrende under
forutsiittning att arrendetiden dverstiger ctt ar. Besittningsskyddet innebiir
i bada fallen att arrendatorn har riitt att pakalla 1vﬁngslbrliin‘gning av avtalet
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efter den avtalade arrendetidens utgéng (s. k. direkt besittningsskydd) samt
i samband hiirmed faststiillclse av vilka arrendevillkor som skall giilla under
den nya arrendeperioden.

Liksom vid hyra kan besittningsskyddet brytas i vissa fall. Eut sidant
fall 4r att jorddgaren sjilv eller nira anhorig till honom — make eller av-
komling eller adoptivbarn eller dess avkomling ~ skall driva jordbruk pa
arrendestiillet (9 kap. 8 § forsta stycket 3. JB). Det kridvs dock att jordigarcn
gor sannolikt att sdant dvertagande kommer till stdnd. Blotta pastiendet
ir inte tillriickligt. 1 praxis har dirfor jorddgarens stidndpunkt underkiints
av arrendendmnderna, nir han pd grund av hog alder eller bristande er-
farenhet inte kunnat vintas klara brukandet sjidlv. Nigon provning av det
limpliga i att brukningen Gvertas av jordidgaren eller hans anhoriga skall
didremot inte ske i {orlingningstvisten.

I motionen forordas att arrendatorns besittningsskvdd stirks pd denna
punkt nir det giller gardsarrenden som varat lang tid. Om arrendef6rhal-
landet bestatt i mer dn 15 &r bor det enligt motionidrernas upptattning kriivas
synnerliga skiil for att jordiigaren under dberopande av sjilvintride skall
ha ritt att ta tillbaka arrendet. Arrendatorns behov av trygghet till hem
och niiring bor i en sidan situation viga tyngst, anser motiondrerna. Om
ddremot arrendestiillet ir av underordnad betydelse som {orsdriningsun-
derlag for arrendatorn och det ¢ av sirskilda omstiindigheter iir obilligt
mot honom att arrendeférhillandet upphdr., bor enligt motionirernas forslag
hinder dock intec méta hiiremot ens vid sddana l&ngvariga arrendeupplételser.

Utskottet vill till en bdrjan erinra om att b'csiltningsskyddsreglernu utgdr
frin den grundsynen. att det bade av sociala och nationalekonomiska skiil
dr angelidget att skotsamma arrendatorer far trygghet i sin besittning av
arrendestillet. Arrcndatorn miste sdledes kunna rikna med att dven pa
lingre sikt njuta resultatet av sitt arbete och sina investeringar. Ofta kan
betydande ekonomiska virden st& p4 spel, om han méste flytta. Sjilvfallet
bor han ocksd liksom hyresgisten atnjuta skydd for sin hemmiljo. En av-
flyttning kan t. 0. m. ofta bli dnnu mera ingripande for en arrendator dn
f6r en hyresgiist, eftersom arrendatorn och hans familj kan bli tvungna
att limna trakten, om inte ndgot annat Limpligt arrende finns att uppbringa
i nirheten. '

Det maste emellertid understrykas, att de rittspolitiska strivandena att
skvdda arrendatorn ssom den socialt underliigsnc avtalsparten inte far leda
till att arrendereglerna ges ¢n sddan utformning att de avskriicker {rin ut-
arrendering. Utskottet vill i detta ssmmanhang peka pd att efterfragan pa
arrendejord i typiska jordbruksomrdden i allmiinhet ir betydligt storre in
utbudet. Frdn mdnga synpunkier dr det f. n. dnskvirt att utbudet av ar-
renderad mark okar. '

Det iir mot nu antydda bakgrund som man har att bedoma det foretriide
som lagstifiningen ger jordiigaren. om han sjdlv vill bruka sin fastighet.
I samband med JB:s tillkomst framhdll departementschefen pd denna punkt,
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att det torde vara av stor betydelse {or en jordiigare att han vid arrendetidens
utgdng har cn ovillkorlig ritt att sjidlv Sverta brukandet av fastigheten. En
annan regel skulle enligt departementschefens mening i hog grad verka
hiimmande pa utbudet av mark for arrende. Utskottet delar denna beddm-
ning. Om man i enlighet med motionirernas forslag sdsom huvudregel i
stiillet skulle infora en bestimmelse om att jordigaren efter viss tid gick
forlustig riitten till sjilvintriide, skulle en nedgéng av utbudet av arrendejord
kunna bli foljden. En siddan regel kan ocksd antas leda till en 8kad upp-
siigningsfrekvens, cftersom mdanga jordigare skulle vilja gardera sig mot
att den avgdrande tidsgriinsen passerades.

For det stora flertalet arrendatorer torde sdledes nackdelarna med den
foreslagna regeln komma att dverviga fordelarna. Ehuru utskottet hyser
forstielse for syftet med motionen, kan utskottet darfor inte bitriida forslaget
i den form detta framforts.

Det problem. som motioniirerna tagit upp, har emellertid manga aspekter.
De skiftande forhaflandena vid arrende gor det sdlunda svart att 16sa pro-
blemen om besittningsskydd genom regler med genomgéende generell riick-
vidd. Det kan dirfor inte undvikas att den nuvarande bestimmelsen om
ovillkorlig ritt till sjilvintride {or jordiigaren i vissa speciclla fall kan leda
till resultat som ir mindre tilltalande fran social synpunkt. Det forekommer
WL ex. inom vissa delar av landet att det finns stdrre jordegendomar till vilka
hor arrendegdrdar, som brukats inom samma arrendatorsslikt sedan dskil-
liga generationer. Enligt vad utskottet erfarit har det i ndgra dylika fall
hiint att arrendatorn tvingats avflytta pd grund av att jordiigaren sjiilv velat
bruka arrendegérden. Efter nigot etler nigra ar har emcliertid girden dnvo
uppldtits p& arrende, men da till en annan arrendator. Utskottet formodar
att det dr sddana uppsiigningsfall, som forestavat motioniircrnas forslag.

Hur man skall kunna tillgodose socialt dmmande skyddsbehov av detta
speciclla stag, vitka endast foreligger i frdga om en mycket begriinsad krets
av arrendatorer, dr enligt utskottets mening vanskligt att avgdra. Utskottet
erinrar i detta sammanhang om att JB medfort en fullstindig omdisponering
av arrendebestimmelserna och att besittningsskyddet [t ett betydligt vid-
stricktare tillimpningsomrade in enligt dldre lag. Sirskilda anknytnings-
moment ssom arrendestillets storlek eller jorddgarens torhllanden - om-
stindigheter som var av betydelse for avgrinsningen av den tidigare giillande
optionsritten vid sociala jordbruksarrenden - har didrvid utmonstrats ur
lagstiftningen. Uiskottet erinrar ocksd om att ett eventuellt behov av for-
biittrat skydd i dessa speciella fall inte endast torde gora sig gillande med
avseende pd jordiigarens ritt till sjdlvintride. Det har t. ex. intriiffat fall
dir arrendeupplatelser, som gt bestind under flera gencrationer, har mést
upphdra for att arrendestiillet behdvts for en mera dndamadlsenlig indelning
i brukningsenheter (9 kap. 8 § forsta stycket 4. JB).

Utskottet vill emellertid hinvisa till att riksdagen foregdende ar begiirt
en dversyn av vissa frigor rorande besittningsskyddet vid jordbruksarrcnde
(se ovan s. 5). Sdsom framgér av den tidigare redogdrelsen har man vidare
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frdn regeringens sida i annat sammanhang aviserat att frigan om Jkade
mdjligheter till skilighetsprovning av arrendevillkor kommer att &verviigas
inom justitiedepartementet. Bakgrunden hirtill dr att den kraftigt stegrade
arrendeprisnivan hotar att urholka arrendatorernas besittningsskydd. Riks-
dagen har for sin del understrukit det angeligna i att dven den silunda
forutskickade utredningen snarast kommer till stind. Enligt vad utskottet
inhdmtat Gverviigs for niirvarande frdgan om utredningsarbetets upplidggning
och omfattning inom justitiedepartementet. '

Med anledning av bl. a. riksdagens begiiran &r siledes en Gversyn av be-
sittningsskyddsreglerna vid jordbruksarrende niira forestdende. Aven om
den begiirda utredningen i forsta hand skall behandla vissa speciella aspekter
pa besittningsskyddet, forutsitter utskottet att i detta sammanhang dven
andra problem, som gjort sig gillande vid tillimpningen av de nuvarande
bestimmelserna. kommer att tas upp till Overvigande. Hit hor bl. a. fri-
gestillningar av det slag som utskottet berdrt ovan. Motionen bér med
hiinsyn hiirtill inte foranleda nigon riksdagens vidare Atgiird.

P4 grund av det anforda hemstiller utskottet

att riksdagen avslar motionen 1975:1132.

Stockholm den 4 mars 1975

P& lagutskottets viignar
IVAN SVANSTROM

Ndarvarande: herrar Svanstrom (¢), Hammarberg (s), Lidgard (m), Sundelin
(s), Borjesson i Falkoping (c), fru Asbrink (s), herrar Andersson i Sodertiljc
(s), Torwald (c)., Olsson i Timra (s), Winberg (m), fru Nilsson i Sunne (s).
herr Olsson i Sundsvall (¢), fru Fredgardh (c) och herrar Henmark (fp)*
och Lovenborg (vpk)*.

*Ej niirvarande vid betinkandets justering
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