Lagutskottets betinkande nr 35 ar 1974

Nr 35

Lagutskottets betinkande i anledning av motioner angiende vissa
dindringar i bestaimmelserna rorande jordbruksarrende,

Motionsyrkandena

I motionen 1974:652 av herr Larsson i Staffanstorp m. fl. (c) hemstills
att riksdagen hos Kungl. Maj:t begir att jordabalkens bestimmelser om
jordbruksarrendators ritt att sitta annan i sitt stdlle jimkas i enlighet med
vad som anférs i motionen.

I motionen 1974:975 av herr Larsson i Staffanstorp m. fl. (c, fp) hemstills
att riksdagen hos Kungl. Maj:t begir
1. sddan dndring av 9 kap. 9 § jordabalken att arrendeavgiften vid for-

lingning av arrendeavtal skall i forsta hand bestimmas med beaktande av -

arrendestillets avkastningsforméiga,

2. s&dan dndring av besittningsskyddsprocedurens regler i 9 kap. jorda-
balken att uppsigningsforfarandet till sdvil tid som innehdll blir entydigt
pd sitt i motionen foreslas. : '

I motionen 1974:976 av herr Larsson i Staffanstorp m. fl. (c, fb) hemstills
att riksdagen hos Kungl. Maj:t begir sadan indring av 9 kap. jordabalken

1. att det generella undantaget for kommuner betriffande avtalstiden vid
girdsarrcnden upphiives,

2. att dodsboarrenden skall kunna betraktas som girdsarrenden.

Utskottet har inhdmtat utlitanden Sver samtliga tre motioner frin Svea
hovriitt, lantbruksstyrelsen, arrendenimnderna for Kristianstads lin och
Malméhus lin samt lantbruksnimnden i Ostergétlands lin. PA begiiran av
utskottet har vidare yutranden &ver de tre motionerna avgivits av Lant-
brukarnas riksforbund (LRF) och 6ver motionen 1974:976 av Svenska kom-
munférbundet. Yttrande Gver motionerna har dessutom inkommit fran For-
eningen Sveriges jordbruksarrendatorer.

Kommunala arrendeupplitelser
Gdllande rin m. m.

Lagstadgat besittningsskydd for jordbruksarrendatorer infordes ar 1943.
Skyddet giillde dock endast vid s. k. socialt arrende. De sociala arrendena,
som omfattade brukningsdelar pd hogst 50 hektar odlad jord, utgjorde i
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antal cirka 40 procent av alla arrendegérdar i landet. For kommunernas
Jordbruksarrendatorer gillde da inga lagbestimmelser om besittningsskydd.
Sddana inférdes genom lagen (1946:147) med séirskilda bestimmelser om ar-
rende av viss kommunal jord.

Den betydelscfullaste skillnaden mellan nyttjanderiittslagens bestimmel-
ser om sociala arrenden och 1946 ars lag gillde minimitiden, dvs. den minsta
tid till vilken parterna med bindande verkan kunde bestimma upplatelsen.
Medan nyttjanderittslagen hir foreskrev fem ar, gillde enligt 1946 4rs lag
cn minimitid av ett ar. Samma tider och samma skillnad mellan de bada
lagarna giillde for de genom besittningsskyddet forlingda arrendetiderna.
Motivet till den kortare arrendetiden i 1946 &rs lag var att kommuncrna
ansigs behova storre frihet dn andra markigare vid dispositionen av jorden.

En av de viktigare nyheterna i den arrendereform som den &r 1970 antagna
Jordabalken (JBY innebar var att den tidigare skillnaden micllan sociala och
icke sociala arrenden forsvann. Besittningsskyddet tillkommer nu med négra
fa undantag alla jordbruksarrenden, som omfattar bostad 4t arrendatorn (s. k.
gardsarrenden) och vidare 6vriga jordbruksarrenden (s. k. sidoarrenden), un-
der forutsiitining att arrendetiden dr mer dn ctt ar (9 kap. 7§).

Den kommunala arrendelagen upphorde att giilla nidr jordabalken tradde
i kraft den 1 januari 1972. I motsats till nyttjanderittslagen omfattar jorda-
balken dven uppldtelser av jordbruksarrende som gérs av kommun. Jorda-
balken bygger pa principen att sddana upplételser skall {6lja samma regler
som giller for 6vriga jordbruksarrenden. Frin denna princip har emellertid
avsteg gjorts niir det giller minimitiden. Enligt 9 kap. 2 § andra stycket
utgor sdlunda minimitiden for gardsarrende fem 4r, sévida inte jordigaren
dir kommun, i vilket fall minimitiden &r ctt ar. Den i kommunala arren-
delagen stadgade ettdrstiden har siledes Gverflyttats till JB. Har avtal triiffats
om kortare arrendetid 4n nu angivna minimitider, giller avtalet for den
lagstadgade minimitiden. Om arrendendmnden cfter ansokan godkdnner
avtalet 1 denna del (limnar dispens), giiller avtalet dock for den dverens-
komna tiden. '

Den i JB gillande ordningen innebir foljaktligen att en kommun utan
att behdva soka dispens kan uppldta gardsarrende som ligger langt (ran
titbebyggelse och t. 0. m. i annan kommun utan att vara underkastad den
femdriga minimitid som géller for alla andra — inklusive staten — som uppléter
jord for jordbruksarrende.

Aven om kommun upplatit arrende under en tid av endast ett 4r har,
sdsom framgdr av det ovan anforda, arrendatorn likvil besittningsskydd
under forutsittning att det 4r fraga om ett gdrdsarrende. Besitiningsskyddet
kan emellertid brytas enligt vissa i 9 kap. 8 § angivna grunder. Av intresse
i forevarande sammanhang 4r de grunder som upptagits under punkterna
5 och 6. Enligt punkt 5 kan besittningsskyddet sdlunda brytas om jordagaren
gor sannolikt, att arrendestillet skall anvédndas i enlighet med faststilld
stadsplan eller byggnadsplan. Besittningsskyddet kan vidare enligt punkt
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6 brytas om jorddgaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestillet skall
anvandas for annat indamadl dn jordbruk om det ej dr obilligt mot arrendatorn
att arrendeforhallandet upphor.

Fararberena 1ill jordabalken

I'sitt &r 1968 avgivna betiinkande (SOU 1968:57) Jordbruksarrende foreslog
arrcndelagsutredningen att de kommunala arrendena i princip borde folja
samma bestimmelser som jordbruksarrenden i allmidnhet. Emellertid fann
utredningen att siirskilda regler erfordrades i vissa avscenden. Det forelag
i manga fall ett pitagligt behov for kommunerna av att inte vara bundna
av besinningsskyddsbesl'zimmelserna.' Aven med korta arrendeperioder kun-
de besittningsskyddet utgora ett hinder for den kommunala verksamheten,
eftersom det i minga fall kunde vara svart att forutse utgingen av den
intresseavvigning som skedde i en optionstvist. Kommunerna kunde dirfor
ofta inte vara siikra pd att aterfa dispositionen dver marken vid viss bestimd
tidpunkt.

Utredningen foreslog pd grund av det anforda att reglerna om gardsarrende
inte skulle tillimpas i de fall kommun upplédt mark, som till storre delen
ldg inom faststilld stadsplan eller byggnadsplan. Ovrig kommunal mark
skulle i princip folja samma regler som andra jordbruksarrenden. Omfattade
en upplételse arrendatorns bostad, var i dessa fall bestimmelserna om fem-
arig minimitid och forlangningstid darfor i princip tillimpliga. Utredningen
fann det dock motiverat att medge kommunerna storre avtalsfrihet din som
foljde av reglerna om gdrdsarrende, nidr upplatelse skedde av mark, som
inom o6verskddlig framtid kunde komma att behdvas for annat dndamal
an jordbruk. Kommun forestogs dirfor {4 ritt att i vissa fall s6ka sirskild
dispens frin besittningsskyddsbestimmelserna. Sidan rétt skulle forcligga
betrdffande mark som kommunen uppldtit eller avsag att upplaia som gérds-
arrende. om marken med hinsyn till den framtida utvecklingen krivdes
for tiitbebyggelse eller dirmed sammanhingande anordning. Dispens borde
limnas endast d& kommunens behov av marken framstod som aktuellt.
Kommunen kunde emellertid i ett ssmmanhang begira dispens for all jord
kommunen igde eller kunde komma att bli dgare till inom ett samman-
hiingande omirdde runt befintlig titbebyggelse.

De foreslagna bestimmelserna métte erinringar ‘huvudsakligen frin {o-
retridare for de kommunala intressena. Sdlunda foreslog Svenska kommun-
Jorbunder i ett utforligt yttrande att alla kommunala arrenden och gérds-
arrenden skulle undantas frin besittningsskyddsbestimmelscrna. Om ett
sddant gencrellt undantag inte gjordes for de kommunala gardsarrendena,
borde reglerna om besittningsskydd dock inte gilla for de fall att marken
till ndgon del lag inom faststilld plan. Vidare borde minsta arrendetid och
forlingningstid bestimmas till ett Ar.

I propositionen (1970:20, del B s. 871) anforde departementschefen att han
delade utredningens uppfattning att de kommunala arrendeupplatelserna
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i princip borde folja samma regler som ovriga jordbruksarrenden. Endast
i de fall dessa bestammelser kunde antas vara hindrande for kommunerna
i deras verksamhet borde sirskilda regler uppstillas. Departementschefen
anforde vidare foljande.

Den samhiillsutveckling som dgt rum under de senaste decennierna har
medfort att den kommunala verksamheten vidgats i olika avscenden. Efter-
som bebyggelseplanering och bostadsforsorjning numera i betydande grad
ar kommunala angeldgenheter, har minga kommuner forvirvat avsevirda
markomriden avsedda for bebyggelse. Okade méjligheter f5r kommun att
anskaffa mark har tillskapats genom att 1an for markforvarv -kan erhéllas
och genom tillkomsten av forkdpslagen. | fall marken inte omedelbart skall
anvindas f6r kommunalt dndamal kan det ofta vara limpligt att marken
arrenderas ut for jordbruk. For att den kommunala verksamheten inte skall
hindras eller fordrdjas dr det emellertid av vikt att kommunen kan Aterfa
dispositionen dver marken nir det blir aktuellt att anviinda denna for annat
andamal.

Under remissbehandlingen har det gjorts gillande att de kommunala ar-
rendeupplatelserna helt bor undantas frin besitiningsskyddsbestimmelser-
na. Jag delar inte denna uppfattning. De berittigade krav kommunen har
att fritt kunna forfoga éver marken far inte medfora att arrendatorns intresse
av en varaktig besittning lamnas obeaktat. Vid atskilliga kommunala ar-
renden dr forhallandena sddana att upplitelsen méaste betraklas som per-
manent. Den 6kade kommunala markanskaffningen torde ha med{ort att
antalct sddana arrenden blivit storre. Finner kommunen det forenligt med
sina intressen att upplita mark som gérdsarrende eller som sidoarrende for
ldngre tid dn ett &r, bor arrendatorn vid arrendetidens utging ha ritt till
forlingning av avtalet.

Emellertid kan det ofta vara svért for kommunen att i forvig dverblicka
en sd lang arrendetid som fem 4r och avgdéra om marken kan behdva tas
i anspradk inom denna tid. I en sddan situation 4r det tinkbart att kommunen
av forsiktighet underlter att uppldta marken som gardsarrende. For att
undvika ett minskat utbud av sddana arrenden b6r minimitiden for upp-
latelse av kommunalt gardsarrende bestimmas till ett &r. Sddan minimitid
géller diven enligt kommunala arrendelagen. Forkingning av arrendeforhal-
landet {6reslas ske for samma tid som upplatelsctiden. Genom en begrins-
ning av arrendetiden kan kommunen saledes fa till stdnd en prévning av
besittningsskyddsfridgan med relativt korta mellanrum. Jag vill emellertid
understryka vikten av att uppldtelsetiden inte sitts kortare in som foranleds
av omstindigheterna i det enskilda fallet.

De foreslagna bestimmelserna om minimitid vid kommunala arrendeupp-
latelser kritiscrades i négra motioner. Motioniirerna yrkade att undantaget
fran bestimmelserna om minimitid vid kommunala arrenden borde begriin-
sas till att avse fall, d& arrendestillet till storre delen var belidget inom fast-
stilld plan. 1 sitt uttdtande (3LU 1970:80) anfdrde tredje lagurskotret att ut-
skottet inte hade nigon erinran mot den principiclla I6sning som jorda-
balksforslaget innebar i friga om de kommunala arrendeupplételserna. Ut-
skottet (majoriteten) pdpekade vidare att det i realiteten inte var ndgon storre
skillnad mellan arrendelagsutredningens och propositionens forslag.

Utskottet anforde vidare bl a. féljande.
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En begrinsning av reglerna om minimitid vid kommunala arrendeupp-
latelser till sddana fall, di arrendestillet ligger helt eller delvis inom planlagt
omride, skulle inncbira en betydande risk for att den kommunala verk-
samheten hindras eller fordrgjs. Ett exempel fir belysa vad som har sagts
nu. Antag att mark tillhérig en kommun har reserverats for visst i stads-
eller byggnadsplan angivet indamél av hog angeligenhetsgrad och att det
direfter pd grund av omstindigheter, som ligger utanfor kommunens kon-
troll, visar sig att det ifrigavarande omridet inte kan anvindas pa sitt som
dsyftats. I ett sdant fall 4r det rimligt, att kommunen skall ha mdjlighet
att for samma dndamdl snabbt kunna ta i ansprdk annan mark, som tillhor
kommunen. Den mark som diirvid kan komma i fréga blir i det tinkta
fallet i forsta hand inte planlagd mark. I anslutning till exemplet vill utskottet
erinra om att kommunen inte enligt de foreslagna arrendebestimmelserna
torde ha nigon mojlighet att utan samtycke av arrendatorn fi disponera
den utarrendcrade marken fore arrendetidens utgéng.

En synpunkt som i sammanhanget iir vird beaktande ir, att intresset
av att genom lagstiftning skydda den enskilde inte gor sig lika starkt géllande
i forevarande sammanhang som ndr friga ir om att medge eller forhindra
forindringar i ett bestdende ritisforhéllande. Vid utformningen av reglerna
om minimitiden vid kommunala upplatelser bor man sledes halla i minnet,
att kommunens motpart har valfrihet s till vida att han kan avsti frin
det tillimnade arrendet, om han finner det vara mera forenligt med sina
intresscn. Inte heller skall bortses fran att upplatclsetidens lingd regelmdssngt
har stor betydclse for arrendeavgifiens storlek.

P& grund av vad som har anforis kan utskottet inte bitriida de motionsvis
framstillda yrkandena. Motionerna bér dirfor avslds i forevarande del. Ut-
skottet vill dock understryka vikten av att upplatelsetiden inte sétts kortare
dn som foranleds av omstindighcterna i det enskilda fallet.

I en till utskottets utlitande fogad reservation anférde utskottets minoritet,
sju ledamoter (c, fp, m), att en undantagsregel obestridligen borde gilla
niar kommunalt arrendestélle till storre delen var beldget inom planlagt om-
rdde. Diiremot var det inte lika givet att undantagsregeln borde gilla vid
andra kommunala gdrdsarrenden. Minoriteten anforde vidare fljande.

Utgadngspunkten niir det giiller regleringen betriiffande kommunala jord-
bruksarrenden bor vara, att kommun skall vara jimstdlld med varje annan
jordiigare. Avsteg frAn denna grundsats, som arrendelagsutredningen anslutit
sig till och som det foreliggande forslaget ocksd bygger pd. bor f& komma
i friga endast om sirskilda och tungt vigande skidl gor det motiverat. Av
vad som antorts nyss framgdr, att sddana skil f&r anses foreligga i friga
om minimitiden vid uppltelse av girdsarrende, niir arrendestillet till storre
delen ligger inom faststilld plan. Aven om vissa skil kan anforas for ytter-
ligare avsteg frdn den angivna grundsatsen i friga om minimitiden. anser
utskottet inte att dessa skiil ér av erforderlig styrka. Tvirtom kan skil anforas
mot den utformning av bestimmelserna om minimitid som foreslas i pro-
positionen. Den foreslagna regleringen kan ndmligen befaras leda till att
kommunerna till forfing {6r jordbrukare enbart av bekvimlighetsskil kom-
mer att teckna ettdriga avtal dven om det i det sérskilda fallet inte finns
ndgot behov av en sd kort arrendetid.

Minoriteten tillstyrkte pa s siitt motionerna att undantagsregeln f6r kom-
munala gardsarrenden skulle gilla endast om arrendestiillet till stérre delen
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1&g inom faststdlld stadsplan eller byggnadsplan.
Riksdagen bifdll utskottets forslag.

Motionen

[ motionen framhalls att méjligheterna for kommun att sitta arrendetiden
vid girdsarrenden till ett ar har kommit att begagnas av kommunerna i
mycket stor utstriickning oavsett om exploatering iir aktuell eller icke. Enligt
motionirerna forekommer det fall dir kommunerna begiir att f teckna
ett &rsarrende pd egendomar, som forvirvats for och inlagts i plan som
strovomride. For arrendatorn ir det emellertid ett visentligt. avbrick att
icke med sikerhet kunna plancra sin drift pd lingre tid dn ctt ar i sinder.
Det torde dirfdr enligt motiondrernas mening vara befogat med en un-
dersokning i vilken utstrickning kommunerna opdkallat begagnar sin mdj-
lighet till ettarsarrenden dven vid gardsarrenden. Atskilliga kommunala ar-
renden #r — sisom redan departementschefen pipekade vid jordabalkens
tillkomst - att betrakta som permanenta. Om en utredning ger vid handen
att kommunerna missbrukar undantagsregeln i strid med jordabalkens hu-
vudsyfte att bereda jordbruksarrendatorerna trygg besittningsriitt, bor lag-
regeln enligt motionirernas uppfattning iindras. Motionidrerna hdvdar att
den allminna meningen dr att kommunerna stravar efter cttérsarrenden
oavsett exploateringsliget.

Remissvaren

Motionsyrkandet tillstvrks av Lantbrukarnas riksfirbund och Fioreningen
Sveriges jordbruksarrendatorer. Arrendatorsforeningen anser det i vart fall
nodviindigt att kommunernas avtalspraxis blir foremal for undersdkning.
Lantbruksstyrelsen och Lantbruksnédmnden i Ostergiitlands kin tillstyrker pa sA
siitt motionen att de foreslar att omfattningen och konsekvenserna av kom-
munala ettdrsarrenden nirmare undersoks. Aven arrendendmnderna fir Kris-
tianstads lin och Malméhus lin hiivdar att en undersdkning bor goras av i
vilken utstriickning kommunerna utan tillriickliga sakliga skiil begagnar sin
mojlighet till ettdrsarrenden. Motionen avstyrks av Svea hovrir och Svenska
kommuntorbundet. Till kommunfsrbundets yttrande finns fogat cn reser-
vation av fyra ledaméter, savitt avser motiveringen.

Lantbruksstvrelsen upplyser att manga kommuner genom inkop men éiven
genom exempelvis donationer fGrviirvat stora arealer jordbruksjord. En del
kommuner anviinder sig av korttidskontrakt pd mark som ligger i niirhcten
av titorter eller eljest betriiffande mark, som kommunen avser att inom
en niira framtid disponcra for annat in utarrendering, medan annan mark
upplats pd lingre tid, vanligen fem ar. Andra kommuner anviinder sig si
gott som undantagslost av riitten att uppldta jordbruksarrende pd endast
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ctt &r i sinder. Lantbruksstyrclsen pipekar vidare att en indirekt cffekt av
bruket att vid kommunala arrenden uppldta mark {or endast ett ar i siinder
ir att arrendatorer av sédan jord inte kan erhélla statligt stod till jordbrukets
rationalisering. For att ldncgaranti eller bidrag skall kunna limnas till ar-
rendator kritvs nimligen normalt att arrendatorn ir tillforsikrad en arren-
detid av minst fem Ar.

Lantbruksstyrelsen erinrar om att kommunernas ritt i férevarande hin-
seende dr mer omfattande dn som fGreslogs i arrendelagsutredningens be-
tinkande. Lantbruksstyrelsen, som godtog utredningens forslag, forklarar
sig alljimt ha den uppfattningen att kommunen i detta sammanhang kriver
en viss sirbehandling. Didremot anser lantbruksstyrelsen att det dr svart
att motivera att kommunerna till skillnad frdn andra markédgare skall vara
generellt befriade frin kravet pd i princip femdrig arrendetid. Ligger marken,
vilket gj sillan dr fallet, Iingt frAin kommunens titort (tdtorter) och finas
heller inga aktuella plancr pd dndrad markanviindning, bor lagen vara den-
samma [or kommuner som for andra markigare. Att upplételse av gards-
arrende i det secnare fallet skett med endast ettdriga arrendetider- synes
lantbruksstyrelsen obestridligt. Innan frigan gors till forema! for lagéindring
anser lantbruksstyrelsen dock att omfattningen och konsekvenserna av dy-
lika upplatelscr bor niirmare undersékas.

Enligt Lantbrukarnas riksforbunds uppfattning torde det i realiteten forhélla
sig sd. att kommunerna strivar efter att utsitta kKortare arrendetid dn fem
&r. Detta medverkar till att arrendatorernas stiillning blir otrygg. Nigot skiil
att bibehalla den for kommunerna gynnsammare regeln kan enligt forbundet
inte anses foreligga. Vill en kommun — p4 grund.av speciclla skdl — i
majlighet att utsiitta kortare arrendetid in fem Ar, stdr den méjligheten
alltid 6ppen att hos vederborande arrendenimnd ansGka om dispens. Det
extra besvir som detta kan medfora anser férbundet rimligen e vara av
den storleksordningen att man bor avstd frdn att & enhetliga regler for
de s. k. gdrdsarrendena. _

Arrendendmnderna for Kristianstads lin och Malmdhus léiin framhdller att ett
siitt att motverka oligenheterna for kommunerna vid lingre uppldtelsetider
in ett &r dr att bestimmelse om riitt for kommunen att under arrendetiden
dtertaga mark tas in i arrendcavtalet. Sddant forbehall méaste dock godkiinnas
av arrendeniimnden enligt 9 kap. 2§ tredje stycket JB. Arrendenimnderna
héfler det inte for utesluter att det i Kristianstads lin och Malmgéhus lin
forekommer fall av cttdriga kommunala glrdsarrenden, i vilka upplatelsen
utan storre oligenhet for kommunen hade kunnat bestimmas att giilla for
lingre tid. Nimnderna anser sig dirfor kunna pd s siitt tillstyrka motionen
i denna del att en undersokning gors av i vilken utstrickning kommunerna
utan tillriickliga sakliga skiil begagnar sin mojlighet till ettarsarrenden idven
vid gardsarrenden. .

Lantbruksnéimnden i Ostergéitfands lin anfor att de av motioniirerna pitalade
forhallandena att kommunerna utnyttjar sin mojlighet att teckna avtal om
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gérdsarrenden pd kortare tid én fem 4r och diirigenom begriinsar arrenda-
torernas mojlighet att planera pd lingre sikt har uppmirksammats dven
i Ostergotlands lin. Ettariga arrenden kan enligt nimndens uppfattning i
och for sig vara klart motiverade frdin kommunal synpunkt inom omriden
ddr kommunen har aktuella planer pd dndrad markanvindning. Inom om-
riden dir dndrad markanviindning icke dr aktuell frin kommunens sida
torde motiv saknas for att kommunerna till skillnad frin andra markigare
skall vara befriade frin kravet pa femérig arrendetid vid gdrdsarrenden. Lant-
bruksnimndecn ansluter sig dirfér till motioniirernas krav om ¢n utredning
om omfattningen och konsekvenserna av aktuella upplatelser.

Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer pistér att dess crfarenheter av
kommunernas tillimpning av undantagsregeln bekriftar vad motionérerna
anfort. Kommunerna saknar enligt foreningen.i sin tiliimpning tillricklig
insikt om att ettirsregeln dr en undantagsregel. Foreningen hivdar att
kommunerna numera oftast reser ansprdk pd att ha en generell ritt till
ettArsarrende. Det synes foreligga ndgon central rekommendation hidrom.
Foreningen baserar detta antagande pd det forhallandet att kommunernas
attityd dndrats markant s& att de nu dr i stort sett obendgna att teckna
avtal pd lingre tid dn ett ir. Foreningen finner det ytterligt angeldget att
denna tendens stidvjas och anser det under alla forhallanden nodvindigt
att man undersdoker kommunernas avtalspraxis for att f& verifierat i vilken
omfattning ettdrsupplatelse sker. Till stod for sin uppfattning aberopar for-
eningen ndgra flagranta exempel pd ndr arrendeupplatelse for lingre tid dn
ett dr vigrats utan att enligt foreningen sakligt motiverade skal forelegat.

Svea hovréirt erinrar om att géllande bestimmelser ir resultatet av en av-
viigning mellan & ena sidan kommunens intresse av att snabbt kunna fa
dispositionsritien Gver mark som utarrenderats i avvaktan pd exploatering
och & andra sidan arrendatorns behov av trygghet i besittningen av arren-
destiillet. Vad som talar for och emot en lingre minimitid for de kommunala
arrendena var foremal for en noggrann granskning under forarbetena till
JB. Skiil att nu frdngd den stdndpunkt som togs vid JB:s tillkomst foreligger
enligt hovriittens mening inte.

Svenska kommunforbundet uppger att kommunerna har forvirvat omfat-
tande markarcaler. Férvirven har i en del fall skett for relativt omgéende
exploatering men i andra fall for exploatering pa lingre sikt. Markreserverna
innehdller i betydande omfattning virdefull jordbruksjord. Det idr angeliget,
fram(or allt ur kommunal- och nationalekonomisk synpunkt, att denna jord
i avvaktan pd exploatering anvinds for jordbruk. Limpligast sker detta
genom utarrendering till jordbrukare.

Trots angelidgenheten av att jorden sdlunda kommer till meningsfull an-
viindning under tiden fram till exploateringen dr utarrenderingen, framhaéller
forbundet, endast av sekundirt intresse for kommunerna. Det primira in-
tresset upptas sjdlvfaliet av att marken utan lingre drgjsmal kan stillas
till forfogande nir exploatering blir aktuell. Kommunerna kan diirfor inte
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utan betydande nackdelar upplata marken for ldngre arrendeperioder. Vid
jordabalkens tillkomst ansdgs kommunerna ha behov av att dven vid gards-
arrenden f3 anviinda ettdrig arrendetid. Behovet hirav idr enligt forbundets
mening alltjimt lika starkt. En dndring av det slag som begirs i motionen
skulle, anser forbundet, med all sannolikhet resultera i att kommunerna
i framtiden undviker att upplata sin jord pd girdsarrende. En sidan ut-
veckling dr inte efterstrivansviird och torde ocksé std i motsatsforhallande
titl de intressen motiondrerna bevakar.

[ vad man ettarsarrenden verkligen férekommer utan grundad anledning
ir visserligen for forbundet obekant. Forbundet anser dock att nackdelarna
for arrendatorn av ettérigt gardsarrende inte far 6verdrivas. Om uppenbart
missbruk férekommer torde vederbdrande kommun enligt forbundet befinna
sig i den situationen att den vid uppsidgning inte har nigon héllbar grund
for brytande av arrendatorns besittningsskydd. Detta innebér i praktiken
att arrendatorn med fog kan fran borjan rikna med avsevirt lingre besittning
av arrendemarken dn vad arrendekontraktet egentligen anger. Styrelsen vill
ocksd framhélla att ettarsarrenden kan utdt framstd som opékallade i stdrre
omfattning dn vad som Overensstimmer med verkliga forhallandena. Ex-
ploateringstakten och utbyggnadsplanerna i en kommun kan ju bli féremal
for genomgripande och snabba forandringar. Dessa férindringar kan ibland
vara foranledda av faktorer som i forviig varit svdra att forutse. Det ir
dirfor naturligt och motiverat att kommunerna vid utarrendering av sin .
mark iakttar storsta forsiktighet i friga om arrendetidens lingd. Enligt for-
bundets mening dr den begirda lagindringen varken lamplig eller behovlig.

Forbundsstyrelsens minoritet anfor att vad som ovan upptagits i andra styck-
et borde ha utgitt ur yttrandet.

Dédsbos besittningsskydd
Gdllande ordning m. m.

Sasom framgar av det foregiende (s. 2) giller for sidoarrende i motsats
till gérdsarrende ej krav pd minimitid. Om arrendetiden vid sidoarrende
bestims till ett ar eller kortare tid, dr upplatelsen ej forenad med besitt-
ningsskydd (9:7). Bakgrunden hartill 4r att gardsarrendatorer generellt sett
anses vara i behov av starkare skydd in sidoarrendatorer och att det anses
viktigt att parterna vid sidoarrende har stdrre avtalsfrihet.

Bestimmelserna i 9 kap. 2 § andra stycket JB om minimitid 6r girds-
arrende iir enligt lagens forarbeten inte tillimpliga pd juridiska personer,
sdledes ej heller pd dédsbo. Departementschefen uttalade hdrom i propo-
sitionen (1970:20, del B s. 861): "Enligt min mening kan ett arrendeavtal
omfatta arrendatorns bostad endast nér upplatelsen sker till fysisk person.
Dédsbo eller annan juridisk person kan namligen inte sdgas ha bostad p
arrendestillet. Upplatelse till annan in fysisk person kommer dirfor alltid
att folja de regler som giller for andra jordbruksarrenden in gardsarrende™
(dvs. sidoarrende).
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Vad nu upptagits inncbir for dodsbos besittningsskydd foljande.

Om arrendatorn redan vid avtalets tecknande ér ett doédsbo blir frigan
om arrendetidens lingd en ren forhandlingsfriga mellan parterna. Arren-
datorn-dédsboet kan inte med stod av lagen kriiva att tiden skall bestimmas
till minst fem &r. Om i detta fall tiden bestims till lingre tid dn ett 4r
idr det fullt giltigt, och arrendatorn har da i enlighet med huvudregetin i
9:7 ocksa riitt till forlingning. Jordiigaren kan dock siga upp avtalet for
villkorsindring och begiira att den nya arrendetiden endast skall omfatta
ett Ar, varefter besittningsskyddet upphor.

Om arrendatorn vid tiden for avtalets tecknande var en fysisk person
och han avlider innan arrendeforhallandet upphort, 6vergar hans rittigheter
och skyldigheter enligt avtalet pA dédsboct. Detta framgar inte dirckt av
lagtexten men foljer av allmidnna rittsregler. Dirav foljer ocksd att den
ritt till (Orliingning av avtalet som arrendator hade i livstiden flyttas Gver
pd dddsboet.

Jorddgaren kan dven i detta fall siga upp avtalet och begira dndrade
villkor. Om han, under dberopande av 9 kap. 7§ JB och att dodsboet inte
kan inncha gardsarrendet, kriver att arrendetiden skall vara ett &r torde
arrendatorn-dédsboet i varje fall i normalfallet inte ha nigon riitt till lingre
avtalstid dn ett ar.

Mortionen

I motionen hiinvisas till departementschefens ovan redovisade uttalande
att reglerna om gardsarrenden inte ir tilliimpliga pd dodsbo. Motionirerna
anser att den forsiimring i besittningssk yddshiinscende for dédsbo, som den-
na ordning innebdr, ir opdkallad. Enligt motioniirernas mening dr de per-
sonliga forhallanden inom dodsboet sidana att dodsboet dr i behov av
samma besitiningsskydd som den fysiska personen. Motioniirerna menar
att det till och med torde finnas fog att hiivda att dodsbofdrhéllandena
ménga ganger idr sddana artt besittningsskyddet har stdrre uppgift att fylla
in om den fysiska arrendatorn fortlevat. Det finns dérfor enligt motio-
nirernas uppfattning ett starkt behov av sddan lagindring att dodsbos ar-
rendeavial likstills med gérdsarrende.

Remissvaren

Motionsyrkandet tillstyrks av Svea hovréitt och Féreningen Sveriges jord-
bruksarrendatorer. Lantbrukarnas riksforbund och lanthruksnédmnden i Oster-
géitlands lin tillstyrker motionens yrkande. sdvitt avser dodsbo, som hiirror
sin riitt frin tidigare arrendator, men avstyrker yrkandet niir det giller ddds-
bo, som tilltriider nytt arrende. Aven lanthruksstyrelsen anser att en viss
atskillnad bor géras mellan 4 ena sidan det fallet att dodsbocet tillkommit
under arrendetiden och d andra sidan det fallet att dodsbo Onskar nyetablering
av arrende. Styrelsen tillstyrker att frigan om dodsbos besittningsskvdd niir-
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mare utreds. Motionsyrkandet avstyrks av arrendendimnderna for Kristian-
stads lin och Malmdhus lin.

Svea hovedrt erinrar om att den i motionen patalade inskriinkningen i
besittningsskyddet iir for dodsbos vidkommande en nyhet i forhallande till
de 6re jordabalken gillande reglerna om minimitid och optionsriitt f8r sociala
arrenden. Sakliga skiil for att gora tskillnad mellan det fall niir girdsarrende
innchas av fvsisk person och det fall niir det innchas av dodsbo foreligger -
enligt hovriittens mening icke. Dect synes hovritten befogat att pd siitt i
motionen framhdlls helt jimstilla dodsbo med fysisk person i frdga om
besittningsskyddet vid girdsarrende. D dodsbo arrenderar en bebyggd jord-
bruksfastighet ir i regel deliigarna eller flertalet av dessa bosatta pd girden.
Det fortjinar ocksd att i detta sammanhang framhéllas att det anforda ut-
talandet i jordabalkspropositionen betriiffande bostad vid gardsarrende knap-
past stdr 1 god Overensstimmelse med vedertagen tolkning av begreppet
bostadstigenhet i 12 kap. samma balk. Aven begreppet “bostad At arrcn-
datorn och honom nirstdende™ i 10 kap. 1 § jordabalken synes hovriitten
béra ges samma tolkning som bostadsligenhet i 12 kap. Nigot uttalande
om inskrinkning i skyddet for dédsbo tinns siledes icke i motiven till 1968
ars lagstiftning om bostadsarrende, vilka regler i huvudsak Overtorts till
10 kap. jordabalken. Nigon skillnad pd arrendatorns skyddsbehov, for det
fall att ctt dodsbo arrenderar cller niir en enskild dodsbodeldgare arrenderar
marken till en av boet iigd sommarstuga, fGreligger uppenbarligen icke.
Reglerna om besittningsskydd for bostadsarrende ir foljaktligen tillimpliga
iiven pd dodsbo. Det nu anforda anser hovriitten utgdra ytterligare stod
for stdndpunkten att dédsbo jamvil i fraga om besittningsskyddet vid gérds-
‘arrenden bor jimstillas med fysisk person. Med hiinsyn till det atergivna
departementschefsuttalandet synes for tydlighetens skull en iindring vara
pékallad i berorda lagrum i jordabatken.

Lambruksstyrelsen framhaller att dodsbo som-arrendator inte i alla ligen
saknar besittningsskydd men att sddan arrendator pd grund av bestimmelsen
i 9 kap. 7§ JB har en annan och sdmre riittsstilining dn arrendator som
ir fysisk person. Styrelsen utgr da ifrdn att besittningsskyddet for dédsbo,
som har tilkommit under avtalstiden, inte riicker till meriin att ge dddsboet
forlingning pa i regel en cttérsperiod.

Till viss del fAr detta- siimre riittsskydd enligt styrelsens mening anses
vara befogat. Frin det allmiinnas sida finns det inte anledning att uppmuntra
1ill bevarande av dédsho. Nyctablering av arrende diir arrendatorn ér dédsbo
synes styrelsen knappast bora behandlas pd annat siitt dn vad lagen i mot-
svarande lige gbr med arrendatorer som dr exempelvis aktiebolag eller han-
delsbolag.

Har dodsboet didremot tillkommit under arrendetiden finns det ofta skiil
att inte avveckia dodsboftrhdilandet alltfor snabbt. Hiir kan man enligt sty-
relsens mening inte bortse fran att lagen i denna situation ger arrendatorn
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ctt siimre skydd in som sker i normalfallet. Styrelsen crinrar ocksd om
att arrendelagsutredningen enhiilligt féreslog att besittningsskydd skulle till-
komma arrendatorer som var dodsbon. Lantbruksstyrelsen anser att det
kan finnas skil att niirmare understka hur bestimmelserna om besittnings-
skydd verkat i de fall en arrendator avlidit och eftertritts av "dddsbo™
samt att i forekommande fall vidta de lagéndringar som kan erfordras for
att f& till stind en dndamdlsenlig ordning.

Aven lantbruksniimnden i Ostergitlands lin hivdar att jordigare vid tid-
punkten for forlingning av arrendeavtal med under arrendetiden tillkommet
dodsbo synes kunna med framging kriiva att avtalet endast skall forlingas
med ett &r, varigenom besittningsskyddet upphor. Lantbruksnimnden, som
anser att bl. a. sociala skiil talar for att dédsbo i nimnda situation tillerkinns
samma lagliga riitt som tillkommer fysisk person i berort avseende, har
inget att erinra mot en lagiindring som tillgodoser detta onskemAl.

Lantbrukarnas riksforbund understryker att deldgarna i dédsbo — friimst
den efterlevande maken - kan for sin forsdrjning vara beroende av att fa
fortsiitta arrendet. Aven om si blir fallet genom ny upplételse av jordigaren,
kan arrendetiden komma att bestimmas till kortare tid &n fem Aar, vilket
i sin tur leder till minskad trygghet. En lamplig avviigning synes forbundet
vara att ett dédsbo, som hirror sin ritt frin en tidigare arrendator, tillforsikras
riitt till gardsarrende. Diiremot anscr forbundet inte att man bor g si langt
att ctt doédsbo, som tilltriider ctt nytt arrende, bor f& riilknas som gérdsar-
rendator.

Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer forklarar sig dela motionéirernas
instiillning. Foreningen papekar att den tidigare sociala optionsritten var
irftlig.

Arrendendmnderna fir Kristianstads lan och Malméhus lin forklarar att man
som ¢n av utgdngspunkterna for sitt yttrande gjort den bedomningen av
riittsliiget att dédsbo efter arrendator, som avlider under arrendetiden, in-
trider i arrendatorns riittigheter och skyldigheter enligt avtalet och darfor
vanligen kan pariikna att —om ddédsboct si 6nskar — fA arrendeavtalet forlingt
under en period om fem &r. Enligt nimnderna blir det alltsd forst efter
utgdngen av denna forlingningsperiod om fem ir som jordiigare torde kunna
péfordra att arrendeavtal skall tecknas for endast ett ar.

Arrendenimnderna papekar vidare att gidllande bestimmelser om arren-
dators besittningsskydd, vilka har varit i kraft under drygt tva r, tillkommit
efter ett lAngvarigt och omfattande utredningsarbete och genom avvigning
av motstridiga intressen. Starka skiil synes dirfor kunna fordras for att redan
nu ta upp forlingningsriittsreglerna till omprévning. Arrendenimnderna
kiinner for sin del inte till nigra oligenheter av mdjligheten for jordigare
att gora ettdrsupplatelser till dédsbon. Det synes arrendenimnderna san-
nolikt att situationen med dodsbo som tilltriidande arrendator dr mycket
siillsynt. Hirtill kommer att motionirernas forslag att dodsbos arrendeavial
skall betraktas som girdsarrende kan medféra komplikationer. Forhdilan-
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dena vixlar uppenbarligen starkt mellan olika dédsbon. Ovissheten om den
tid under vitken dodsbo kommer att bestd bor beaktas. Ndgon anledning
for lagstiftaren att medverka till att dddsbo blir bestdende under lang tid
har enligt arrendeniimndernas mening inte pdvisats.

Besittningsproceduren
Gdllande ordning

Enligt JB har jordigaren att sdga upp arrendeavtalet inte bara nir han
vill att avtalet skall upphdra utan dven ndr han endast 6nskar fa till stdnd
en dndring av arrendevillkoren. Vill arrendatorn att arrendet skall forlingas
men att villkoren skall dndras, miste han ocksd siga upp avtalet.

Uppsigning skall enligt 9 kap. 3§ ske senast ett ar fore arrendetidens
utging, om avtalet triffats for minst fem 4r. [ annat fall skall uppsigning
ske senast atta manader fore arrendetidens utging. Om avtalet inte uppsigs
inom ritt tid, anses det forldngt pa tid som motsvarar arrendetiden, dock
lingst fem 4r. Det bor observeras att verenskommelse om annan minimitid
for uppsdgning dn de nu angivna inte 4r bindande for arrendatorn men
diaremot for jordidgaren (8 kap. 2§ st. 1). Arrendatorn har siledes alltid
ritt att sdga upp avtalet med tillimpning av den avtalade minimitiden.

Besittningsproceduren inleds med ait arrendeavtalet sigs upp. Dessfor-
innan bor dock normalt diskussioner direkt mellan parterna ha dgt rum.
Forhandlingarna méste sittas i gang i sd god tid att ovan angivna upp-
siigningstider kan iakttas, om diskussionerna ¢j leder till dverenskommelse.
Om jordidgaren siger upp avtalet behdver hans uppsiigning inte innchélla
négon forklaring om avsikten med uppsiigningen. Siger diiremot arrendatorn
upp avtalet for villkorsidndring, masie han i uppsiigningen begira forlingning
pad dndrade villkor. Skulle arrendatorn inte i uppsiigningen begiira [Gr-
lingning, giller uppsiigningen for avflytining.

Kan parterna ej heller sedan uppsidgning skett komma till en godvillig
uppgorelse, ankommer det pd jordidgaren att ta nista steg genom att sinda
avflyttningsmeddelande enligt 9 kap. 10 § st. 1. Detta giller ocksé nir ar-
rendatorn dr den uppsigande. Avflyttningsmeddelandet skall vara skriftligt
och skall innehdlla att arrendatorn, om han inte gir med pd att flytta, har
att senast tvd manader efter det att han fatt del av meddelandet hinskjuta
tvisten till arrendendmnden. Meddelandet skall limnas i den ordning som
enligt 8 kap. 8 § giller fér uppsdgning. Ett viktigt undantag giller dock.
Meddelandet maste antingen Overlimnas till arrendatorn eller sindas i re-
kommenderat brev under hans vanliga adress och Gverlimnas till hushélls-
medlem eller i férekommande fall kontorsanstélld. Ddremot finns inte, si-
som vid uppsdgning, mdjligheten att ligga meddelandet i postlddan. Kan
man inte fi tag pa arrendatorn eller hushallsmedlem eller kontorsanstilld,
s dr det inte mojligt att for tillfdllet 6verlimna meddelandet med rittslig
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verkan. Det dr fullt mojligt att ta in avilyttningsmeddelandet i sjdlva upp-
sagningshandlingen. Hirvid maste emellertid beaktas att som nyss anforts
i viss utstrickning skilda regler giller for sittet for uppsigning och siittet
for dverlimnande av meddelandet.

Sedan avflyttningsmeddelandet limnats i foreskriven ordning har arren-
datorn enligt 9 kap. 10§ st. 2 tvd ménader pd sig frAn det att han fick
del av meddelandet att hinskjuta tvisien till arrendendmnden. Gor han
inte det, forfaller ritien till forlingning. Hinskjutandet sker genom att ar-
rendatorn ger in en skriftlig ansokan om provning till nimnden. Om frigan
om forldngning av arrendeavtalet inte skulle vara avgjord, innan arrende-
tiden gir ut, har arrendatorn enligt 9 kap. 11 § ritt att sitta kvar till dess
fragan #r slutligt avgjord. Tidigare arrendevillkor skall dirvid gilla, tills
nya villkor blir faststillda for tiden efter arrendetidens utgdng. Om arren-
datorns talan om forlingning bifalles, skall villkoren for det fortsatta arrendet
faststidllas. Namndens beslut eller, vid dverklagande, domstolens dom giiller
som nytt avtal (9 kap. 12 §). Bifalles inte arrendatorns talan, kan jordigaren
eller arrendatorn begiira skiiligt uppskov med avtridet (9 kap. 13 §).

Som jimforelse kan hir ndimnas att betriiffande hyra av bostadsligenhet
giillde enligt 12 kap. JB ursprungligen en liknande besittningsprocedur. Den
viktiga skillnaden foreldg dock att hyresgist inte hade ritt att sdga upp
hyresavtal i och for villkorsindring. Ar 1973 foretogs vissa dndringar i be-
sittningsproceduren (SFS 1973:187). Salunda infordes i 12 kap. 54 § en ritt
dven {or bostadshyresgiist att siga upp hyresavtal for villkorséandring. I mot-
sats till vad som ir rddande vid jordbruksarrende giiller uppsidgningen dock
inte samtidigt for avflyttning, vilket innebidr att hyresgisten, om han #r
missndjd med de hyresvillkor som hyresnimnden fasistiller inte kan limna
lagenheten. Vidare infordes i 12 kap. 49 § en skyldighet for hyresviird att
lamna avflytiningsmeddelande inom tre méinader efter hyrestidens utgang.
lIakttages ¢j denna tid dr uppsidgningen utan verkan, om hyresgisten ¢j fore
tremdnaderstidens utgdng har hiinskjutit tvisten till hyresnimnden eller inda
avflyttat.

Nagon motsvarighet till dessa dndringar gjordes ej nir det galler besiit-
ningsproceduren vid jordbruksarrende. '

Frdgans tidigare behandling

Arrendelagsutredningen foreslog i sitt betdnkande (SOU 1968:57) att sdvil
jordiigaren som arrendatorn skulle kunna begira dndring av villkoren for
den nya arrendeperioden. Som skil hirfor &beropades att dindrade konjunk-
turer liksom dndrade yitre forhallanden kunde motivera en siinkning av
arrendet utan att arrendatorn skulle behova sidga upp avtalet for avflyttning
och dirigenom behgva riskera att mista hela arrenderitien. For en sidan
riitt att pikalla villkorsdndring talade enligt utredningen inte bara ett abstrakt
rittvisekrav utan ocksd ett starkt praktiskt behov.
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Begidran om villkorsindring skulle ske i form av uppsigning. I denna
skulle anges att mottagaren, om han inte godtog uppsigningen skulle viicka
klander inom tvd méanader. Klanderhdnvisningen skulle vidare innehélla
meddelande om var klandertalan skulle anhingiggoras. Passivitet infor
uppsigningen medforde att de villkor som angetts i uppsigningen blev gil-
lande. Enligt utredningen kunde fall tinkas didr underldtenhet att-klandra
uppsigningen kunde komma att feda till resultat som frin materiell synpunkt
framstod som mindre tillfredsstillande. Risken hérfor bedémdes dock inte
vara sdrskilt stor.

Nir det gillde uppsidgning till avilyttning foreslog utredningen att jordi-
garen skulle vara skyldig att i sin uppsigning ange vilken grund han stodde
sig pd. Enligt utredningen var det angeliiget for en arrendator, som hade
besittningsskydd, att fi veta om deét var ndgon mening med att klandra
uppsigningen eller vad han skulle grunda en eventuell klandertalan pa.

I propositionen (1970:20, del B s. 867) forklarade departementschefen sig
kunna godta utredningens forslag om att &ven arrendatorn skulle tillerkinnas
ritt att pakalla dndring av villkor for arrende. Regeln foreslogs giills gene-
rellt for alla jordbruksarrenden med riitt till férlingning. Departementsche-
fen anforde vidare foljande.

Besittningsskyddsprocedurens utformning torde i utredningens forslag hu-
vudsakligen sammanhiinga med att arrendatorn tillerkints riitt att pékalla
villkorsindring. Enligt min mening behover detta forhaliande inte medfora
att forfarandet i besitiningsskyddsfragor vid jordbruksarrende utformas prin-
cipiellt annorlunda #n vid hyra och bostadsarrende. Uppsiigning bor sélunda
i princip gilla nyttjanderiittens upphdrande. Arrendator som onskar fa till
stind prévning av villkoren for kommande arrendeperiod bor i uppsigningen
kunna begira forlingning av avtalet p& dndrade villkor. Har jordigaren sagt
upp avtalet men kan 6verenskommelse inte triffas om forlingning av ar-
rendcavtalet eller om villkoren for den nya perioden, bor det ligga jordigaren
att meddela arrendatorn att denne har att dra tvisten under provningsor-
ganets beddmande, om han intc g&r med pa att flytta. Héanskjuts tvisten
inte till provningsorganet, orfaller arrendatorns rdut till forldngning. Sigs
avtalet upp av arrendatorn utan begiran om villkorsprovning, upphor det
att gilla vid arrendetidens utgéng. Innehdller uppsigningen sidan begiran,
bor samma forfarande tillimpas som nér jorddgaren verkstallt uppsigningen.
Savil forlingningsfragan som villkorsfragan blir sdledes foremal for forhand-
ling mellan jordigaren och arrendatorn och bida dessa fragor kan understillas
provningsorganet. Vill jorddgaren pdskynda forhandlingarna kan han till-
stélla arrendatorn meddelande att han pifordrar att arrendatorn skall flytta.
Underlater arrendatorn att hanskjuta tvisten till provningsorganet, forlorar
han rétten till forkingning. Nigon skyldighet for part att i uppsignings-
handlingen precisera de onskade villkoren bor inte foreligga.

Betriftande frdgan om det borde inforas nigon tidsfrist inom vilken av-
flyttningsmeddelande mastc avlidmnas anférde departementschelen i spe-
cialmotiveringen (s. 984) foljunde.
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Vid bostadsarrende giller enligt 2:77 NJL att avflyttningsmeddclande skall
Jimnas senast 1vA manader fore arrendetidens utgdng och att underlitenhet
att iaktta denna tidsfrist medfor forlingning av arrendeavialet pa fem ar.
Enligt min mening passar en sidan regel mindre vil ihop med vad jag
foreslagit om riitt for arrendatorn att siiga upp arrendeavtalet med begiiran
om forlingning av avtalet pd dndrade villkor. Vid sddan uppsidgning skulle
regeln kunna med{ora risk for rittsfortust for arrendatorn genom att avtalet
forlings pd oforiindrade villkor om jordédgaren underldter att limna avflyit-
ningsmeddelande. Vidare skulle svarigheter kunna uppstd i de fall parterna
kommit Gverens om en relativt kort uppsigningstid for arrendatorn. Med
hiinsyn till de nackdelar som sdledes idr forenade med att 14ta bestimmelsen
om avflvtiningsmeddelande inom viss tid giilla for jordbruksarrenden in-
nehdller departementsforstaget -inte ndgon sadan regel. Inte heller har jag
funnit det behdvligl att tvinga fram avgoranden i forlingningstvister genom
négon annan lagrege!, mera anpassad till 6vriga regler om jordbruksarrende.

I anledning av propositionen vicktes nigra motioner med forslag om
fortydligande av bestaimmelserna i 9 kap. 10 § sé att det klart skulle framga
att avtalet méiste ha sagts upp for att bestimmelserna om villkorsidndring
skulle dga tillimpning. Tredje lagutskottet tillstyrkte i sitt av riksdagen god-
kinda utlitande (1970:80) motionerna i forevarande del.

Angdende den nidrmare innebdrden av bestimmelserna i 10§ anforde
utskottet (s. 209) bl. a. foljande.

Av den foreslagna lydelsen framgér inte alldeles klart, nir avflyttnings-
meddelandet skall tillstdllas arrendatorn. Framhallas bor, att nagot krav ph
att detta skall ha skett fore arrendetidens utgdng inte uppstills. Eftersom
arrendatorn inte idr skyldig att avtrida arrendestillet forriin han efter upp-
signing har fatt jordigarens avflyttningsmeddclande och frigan om for-
lingning av avtalet blivit slutligt avgjord, kan det intréffa, att arrendatorn
kommer att sitta kvar pa arrendestillet under lang tid efter arrendetidens
utging. For denna tid kan andra arrendevillkor dn som gillt under den
avitalade upplatelsetiden komma att faststiillas (13 §). Urskoreet vill dock fram-
hdlla att vad som har anforts inte utesluter majligheten av att man, om allifor lang
tid far forflyta mellan arrendetidens utgdng och avflyttningsmeddelandet, far
anse att jorddgaren hirigenom samiyckt till art uppségningen inte skall gélla, i
foljd varav avtalet enligt 3 § skall anses forlingt p& ofdrindrade villkor och .
for tid som motsvarar arrendetiden, dock lingst fem Ar.

Sasom framgér av det toregdende (s. 14) gjordes &r 1973 vissa dndringar
i besittningsproceduren niir det giillde hyra av bostadsligenhet. Syfict med
andringarna var dels att ge hyresgisten rdtt att siiga upp hyresavtalet for
villkorsindring, dels att undanrdja oldgenheterna vid hyresvirds uppsigning
av att hyresgisten under lingre tid svdvade i ovisshet om riitten till for-
langning av hyresavtalet.

I den till grund for Kungl. Maj:ts forslag liggande departementsprome-
morian (Ds Ju 1972:5) foreslogs en ordning motsvarande den vid jordbru-ks-
arrende. Forslaget (tingicks emellertid i propositionen (1973:23), och i stillet
foreslogs och godtogs av riksdagen den ordning som redovisats ovan under
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rubriken “Gillande ordning™. 1 samband med att departementschefen re-
dogjorde for forslaget om frist for avldimnande av avflyttningsmeddelande
anforde han (s. 121) betriffande motsvarande tillimpning vid arrende fol-
jande.

Motsvarande dndring bor ej géras i friga om besittningsskyddsproceduren
vid jordbruks- och bostadsarrende (9 kap. 10 §, jfr. 10 kap. 6 § JB). I dessa
fall giller ndmligen arrendatorns uppsiigning for villkorsindring ocksi for
avflyttning och jorddgaren bor ej kunna gora sddan uppsagning utan verkan
genom att ¢j lamna avflyttningsmeddelande. Att, som Svea hovritt ifra-
gasatt, ge olika regler for jorddgarens resp. arrendatorns uppsigning skulle
enligt min mening leda till ett alltfor komplicerat regelsystem.

Motionen

I motionen erinras om att enligt dldre arrenderegler kunde ett arrendeavtal
ings pa bestimd tid utan uppsiigningsklausul. Avtalet upphérde da utan
vidare pd den bestimda slijtdagen. Under vissa forutsittningar kunde emel-
lertid arrendatorn genom fortsatt brukande efter slutdagen fa till stind tyst
forlangning av avtalet. Detta forlopp kom enligt motionirerna i sjalva verket
att bli det fullstdndigt dominerande i friga om avtal pd bestimd tid. Det
otillfredsstillande var hiirvidlag att klarhet om forliingningen av avtalet icke
foreldg forrdn efter den avtalade tidens utging.

Motionidrerna hinvisar direfter till arrendeutredningens forstag, propo-
sitionens forslag och det ovan redovisade uttalandel av tredje lagutskottet
samt anfor att man i realiteten kommit helt tillbaka till det gamla otill-
fredsstillande ldget att klarhet om fortsatt arrende kanske inte nds forrin
efter avtalstidens utgdng. Den dirav foljande ovissheten har enligt mo-
tiondrernas mening 6kat genom riksdagens uttalande om tyst samtycke.
Enligt motionédrernas mening har JB i stillet (6r att skingra den gamla
ovissheten férdubblat denna. Arrendatorn kommer efter uppsigning att svi-
va i ovisshet for det forsta om han skall fa ngot avflyttningsmeddelande
och for det andra — om detta ldmnas sent — huruvida avflyttningsmed-
delandet och uppsdgningen over huvud ar giltiga.

Med det nu beskrivna forhdllandet rdder enligt motionirerna ostridigt
missndje hos sdvil jorddgarc som arrendatorer. Parterna forstér icke pro-
ceduren med de dubbla meddelandena. Det stiller sig manga gdnger svért
att for medborgaren i gemen forklara att han icke behover fasta nigot storre
avseende vid en uppségning. Det stéller sig lika svart att forklara for honom
att ett meddelande, som lamnats lang tid efter avtalets reclia forlingning,
kan berova honom den forlingda avtalstid han trott ait han uppnatt.

Motionidrerna papekar vidare att en uppsagning alltid i princip skall gélla
till upphoérande dven om parterna dr Gverens om att {orlingning skall ske
och att endast villkoren avses dndras. Det dr omvittnat att detta formella
krav, som innebidr en uppsigning i strid med parternas avsikt, dstadkommit
onddiga motsitiningar pd arrendemarknaden. Det skapar enligt motioni-
2 Riksdagen 1974. 8 saml. Nr 35



LU 1974:35 18

rernas mening ocksa en helt forklarlig oro hos den arrendator som far en
upphorandeuppsigning, som i sjdlva verket icke dr avsedd att vara sidan.

Motiondrerna understryker avslutningsvis att det inte torde rdda nigot
tvivel om att arrendemarknadens parter livligt 6nskar ett aterinforande av
det gamla systemet dir det endast fordrades en handling for att nd upp-
sdgningseffekt.

Remissvaren

Lantbruksstyrelsen, lantbruksnimnden i Ostergitlands lin och Lantbrukarnas
riksforbund tillstyrker motionsyrkandet. Arrendendmnderna for Kristianstads
och Malmohus ldn tilistyrker pd det siittet motionen att man foreslar att
en tidsgrians for lamnande av avflyttningsmeddelande bestimmes. Lant-
bruksstyrelsen hemstiller dven att utskottet medverkar till lagindring si att
jordigare Aldggs att i samband med uppségningen ange grunden for denna.
Svea hovrditt finner inte tillrickliga skil nu foreligga for en lagindring av
den innebdrd som &syftas i motionen.

Lantbruksstyrelsen omtalar att styrelsen i stort sett kan instimma i mo-
tiondrernas Kritik av bestimmelserna om uppsdgningsférfaran-
det vid jordbruksarrende. Styrelsen papekar vidare att det, nir ett avtal
om jordbruksarrende sigs upp, i regel ar jorddgaren som foretar uppsigning.
Hans syfte med uppsigningen ir i det dvervildigande antalet fall inte att
arrendatorn skall flytta utan att fa till stdind en hdjning av arrendet. Lagen
bor enligt styrelsen vara anpassad till denna normalsituation, vilket den
for ndrvarande inte dr. Styrelsen anser att det dr opraktiskt att krdva tvd
handlingar i stéllet for en for att fa slut eller dndring pé ett arrendeforhllande.
Det vicker dessutom ofta mycket stark irritation — hos bada parter — att
hot om avflytining skall tillgripas i en situation dér ingen av parterna raknar
med denna eventualitet.

Lagens nuvarande innehdll bygger enligt styrelsens formenande uppen-
barligen pa foljande verklighetsfrimmande tanke. Jord4garen onskar en hdj-
ning av arrendet. Arrendendmnden godtar jorddgarens stindpunkt, eller i
varje fall en viss hojning. Arrendatorns stdndpunkt dr att han vill sitta
kvar men inte kan godta den hojning som arrendendmnden bestimt. I detta
lige har lagstiftaren inte velat tvinga arrendatorn att sitta kvar p villkor
som han inte godtar och har d4 inte sett ndgon annan 16sning p& problemet
4n att tvinga arrendatorn att flytta. Eftersom han mdste vara beredd pa
detta kriver lagen det sirskilda avflyttningsmeddelandet enligt 9:10 jorda-
balken.

Erfarenheten siger, enligt styrelsen, att de flesta arrendatorer hellre stan-
nar (en eller flera arrendeperioder) in flyttar darfor att arrendet satts hogre
in vad de angivit under forhandlingarna. I mal om arrendesittning brukar
darfor vanligen arrendendmnden for att dstadkomma materiellt riittvisa re-
sultat be arrendatorn om besked huruvida han 4r beredd att stanna kvar,
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dven om jordigarens krav pd arrendehdjning skulle bifallas (eventuellt hjas
till annat lidgre belopp). I regel brukar arrendatorerna svara jakande pd denna
frdga. Om arrendenimnden inte inhdmtat sAdant besked frin arrendatorn,
maste arrendendmndens beslut normalt bli att arrendatorn forlorar sin riitt
till forlingning av avtalet. 1 flertalet fall 6verensstimmer en sadan utging
inte med nagondera partens onskan. Lagen bor dirfor enligt styrelsen goras
om sé att den bittre passar till normalsituationen. Denna iir, om inte bada
parter dr instillda pd forlingning pa oforiindrade villkor, vanligen f6ljande.

Jorddgaren vill hoja arrendet. Arrendatorn ar beredd pa en viss hojning
men inte sa stor som jordédgaren begdr. Ingendera parten har nigon 6nskan
att arrendeforhallandet skall upphora. Bida underkastar sig arrendenimn-
dens beslut om arrendets storick. Lagtekniskt synes detta kunna losas pé
olika sitt. Styrelsen ansluter sig dock till arrendelagsutredningens forslag
att stilla parterna infor valet att siga upp for avlyttning efler indrade villkor.
Viljer de det senare alternativet bor det kombineras med en regel att detta
innebir att de méste underkasta sig arrendenimndens beslut om villkoren.
Aven om jordégaren 4r beredd att l4ta arrendatorn sitta kvar pa de villkor
arrendendmnden bestimmer, bdr arrendatorn i detta lige har majlighet att
vigra att gd med pa forlangning.

Lantbruksstyrelsen behandlar i sitt remissvar ocksiuppsadgningens
innehall och erinrar om att arrendelagsutredningen foreslog att jordi-
gare, som ville bryta arrendatorns ritt till forlingning, i uppsidgningen skulle
ange grunden for denna. Lantbruksstyrelsen finner det beklagligt att ut-
redningens forslag pa denna punkt inte genomfordes. Det dr nimligen enligt
styrelsen for en arrendator av avgdrande betydelse att i ett tidigt skede
fa veta vilken grund jordidgaren &beropar for att bryta arrendatorns ritt till
forlingning. Aberopar jordigaren exempelvis sjilvintride, 4r det som regel
ingen idé for arrendatorn att ta upp tiden med en tvist inf6r arrendendmnden.
Aberopas diremot nigon annan grund, exempelvis att arrendestillet skall
liggas ner i rationaliseringssyfte, har arrendatorn en betydligt starkare still-
ning, vilket gor att det kan vara idé for honom att vdnda sig till arren-
denimnden. En vanlig situation @r att- jorddgaren siger upp for hojning
av arrendet men under drendets glng — ofta pi ett sent stadium - dver-
raskande gor gillande att han dmnar ta jorden under eget bruk. Eftersom
ingen intresseavvigning skall ske i ctt sddant fall, har d& arrendatorn och
arrendenamnden som regel inget annat att gdra dn att lata jordigaren fa
sin vilja igenom. Detta dr, framhaller styrelsen, givetvis inte tillfredsstillande
och bor snarast rittas till, s att jorddgare, som sdger upp avtalet, i ssmband
med uppsigningen aldggs att ange grunden for uppsigningen. Grunder som
dberopas senare anser styrelsen dtminstone som huvudregel inte bora till-
mitas beaktande. Styrelsen foresidr ddrfor att utskottet medverkar till en
dndring pd denna punkt.

Aven lantbruksnidmnden i Ostergétlands lin ansluter sig till den kritik som
motiondrerna riktat mot lagens bestimmelser om uppsigningsforfarandet
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vid jordbruksarrende. Ndmnden tillstyrker darfor att 9 kap. JB iindras si
au forfarandet till sdvil tid som innehall blir entydigt.

Arrendendmnderna for Kristianstads lan och Malméhus lin erinrar om att
reglerna for uppsigning av arrendeavtal ansluter sig till samma system som
giller inom hyresomradet, med den skillnaden att den 1 juni 1973 infordes
en ny bestimmelse pd hyresomradet av innehéll att avflytiningsmeddelande
skall ldamnas inom tre manader efter hyrestidens utging. Enligt arrende-
niamnderna har olagenheten otvivelaktigt uppkommit dirigenom att ingen
tidsgrins har angivits for limnande av avflyttningsmeddelande, sivitt angar
arrendeforhéllanden. Sidan tidsgrins anser arrendenimnderna bdra bestim-
mas limpligen med den utformningen att meddelande om avflyttning skall
lamnas senast sex ménader efter uppsigningen, vid dventyr av att denna
annars blir ogiltig. S&dan tidslingd torde enligt arrendenimndernas mening
vara tillricklig for de forhandlingar som lagstiftaren velat animera till och
skulle skapa kfarhet i de rittsliga relationerna mellan parterna.

Lantbrukarnas riksforbund anser de i motionen pétalade oligenheterna rik-
tiga. For att rida bot pd forhdllandena synes det forbundet limpligt att
infora den av arrendelagsutredningen forordade metoden att endast kriva
uppsigning. Onskar nigon av parterna att endast arrendevillkoren skall 4nd-
ras, kan detta enligt’ forbundet ske i uppsigningshandlingen.

Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer bitrider motionen i denna del
och betonar att den dr ytterligt angelidgen. Foreningen ndmner som ett ex-
empel att en arrendendmnd har godtagit ett avflyttningsmeddelande som
lamnats 19 méanader efter uppsigningen och alltsd 7 méanader efter det upp-
sagda kontraktets utgéng. Ett sddant system kan enligt foreningen icke ac-
cepteras. Arrendatorns mdgjlighet att bryta ovissheten genom eget initiativ
till arrendendmnden saknar enligt naimndens mening i méinga fall betydelse.
D4 forhandlingar fores, drar man sig namligen {or att bryta forhandlings-
atmosfdren genom att hiinskjuta drendet till arrendenimnden. Detta psy-
kologiskt "héingande“ lage kan ha l&ng varaktighet och forlinges pa ett
obefogat siitt genom att avflyttningsmeddelandet i princip synes kunna lim-
nas hur sent som helst.

Svea hovrdtt erinrar om att nir bestimmelsen om tidsfrist ar 1973 infordes
betriffande hyra, avvisades en motsvarighet for jordbruks- och bostadsar-
rendenas del. Hovritten framhdlier vidare att de 6nskemal som framstillts
i motionen synes kunna tillgodoses inom ramen f6r den gillande lagstift-
ningen. Den osiikerhet som ett drojsmal frdn jorddgarens sida med att skicka
avflyttningsmeddelande ma innebdra for arrendatorn kan {6r nirvarande
undanrdjas genom att arrendatorn sedan uppsigning skett, om éverenskom-
melse direfter ej triiffas, utan aut avvakta sddant meddelande hinskjuter
tvisten till arrendenimnden. Hirigenom kan arrendatorn, om forhandlingar
ej kommit till stdnd, snabbt vinna klarhet betriffande inneboérden av upp-
sdgningen och eventuella villkor for en forlingning av avtalet. Eftersom
arrendendmnden i forsta hand skall s6ka dvidgabringa en forlikning mellan
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parterna, ir det méjligt att dven infor nimnden ni en uppgorelse mellan
parterna om fortsatt arrende utan att nimnden behover tvangsvis avgora
tvisten.

Privning av arrendeavgiften
Gdllande ordning

Sasom framgdr av det foregdende omfattar besittningsskyddsproceduren
ocksd en mdjlighet till omprévning av arrendevillkoren. Av sirskild be-
tydelse dr dérvid frégan om arrendeavgifiens storlek. Enligt 9 kap. 9§ JB
skall arrendeavgiften vid oenighet mellan parterna faststillas till skiligt be-
lopp; den arrendeavgift jorddgaren fordrar skall dédrvid godtas om den inte
ir oskilig. Vid denna bedomning har arrendendmnden enligt forarbetena
(se nedan) att utgd frin rddande marknadsférhdllanden. Arrendenimnden
har alltsa att soka ledning av vad som giller vid jaimfGrliga arrenden eller,
om en sidan jamforelse inte 4r maojlig, soka bilda sig en uppfattning om
vad arrendatorer i allmidnhet kan antas vara beredda att betala.

Bestimmelserna i 9 kap. 9 § JB undergick &r 1973 viss redaktionell jimk-
ning. Syftet med jimkningen, som hade sin motsvarighet nir det gillde
reglerna om prévning av hyra i 12 kap. 48 § JB, angavs vara att undanrdja
risken for missforstind att bestimmelserna skulle ge jordidgaren ritt att
vid forlingning ensidigt bestimma avgiften for den fortsatta arrendeperio-
den.

Forarbetena till jordabalken

Arrendelagsutredningen konstaterade att besittningsskydd i form av op-
tionsritt for arrendatorn inte kunde bli effcktivt, om det inte samtidigt
inneholi nagon form av spérr mot hojning av arrendeavgiften. Det allmidnnas
ingripande skulle emellertid inte stricka sig lingre in som behovdes for
att tillgodose syftet med besittningsskyddet. Villkoren for den nya arren-
deperioden borde enligt utredningen bestimmas med hédnsyn till vad ski-
ligheten i det sirskilda fallet fick anses kriiva. Darvid var det i allménhet
naturligt att utgd frin de villkor som giillde nir uppsigning skedde. Skyl-
dighet att visa skiligheten av villkor borde ligga den som ville ha dndring.
Att nirmare forsoka precisera vad som skulle anses vara skiligt arrende
fann utredningen vanskligt, frimst dirfor att de forhallanden som péverkade
arrendenivén var sd minga och olikartade. Hinsyn kunde tas till den all-
minna arrendenivan i orten.

[ samband med avgiftsregleringen berorde utredningen spérsmalet om
vilken inverkan en virdeforhojning av arrendestillet till foljd av vintad
titbebyggelse eller annan forestiende eller sannolik exploatering kunde ha
pd beddmningen av arrendeavgiftens storlek. Utredningen fann det inte
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skiligt att arrendet skulle forriinta det markvirde som hiinforde sig till en
framtida dindrad markanviindning. Arrendet och 6vriga villkor borde i stillet
bestimmas med utglngspunkt i forutom de gamla villkoren dels den all-
miinna arrendenivdn i orten, dels vad jordbruksarrendatorer i allminhet
kunde antas vara villiga att betala i arrende {or jord och hus av den be-
skaffenhet och med det lige som det var fraga om i det aktuella fallet.

I propositionen (1970:20) anforde departementschefen (del B s. 865) att det
var nodvindigt med sirskilda bestimmelser som medgav omprovning av
arrendevillkoren vid arrendeperiodens utging. I annat fall skulle besittnings-
skyddet ldtt kunna sittas ur spel. Departementschefen understrok att det
dock méste beaktas att bestimmelserna skulle utgdra ett komplement till
besittningsskyddet och inte fungera som ett skydd mot befogade dndringar
av gillande avtalsvillkor. Arrendatorn borde dirfor vara skyldig att finna
sig i en sddan hgjning av arrendeavgiften som med hinsyn till prisutveck-
lingen och andra omstindigheter framstir som skilig.

Betriiffande frigan vad som skulle anses skiligt anforde departements-
chefen fdljande.

For min del anser jag att som en grundliggande princip bor gilla att
arrendeavgiften skall avgoras av rddande marknadsforhdllanden. For den
hiindelse parterna intc kan enas om arrendeavgiften boér som huvudregel
gilla att avgiften skall uigd med belopp som jordigaren fordrar men att,
om dennes krav iir oskiiligt, det bdr kunna fringds och arrendeavgifien
faststiillas till skiiligt belopp. Ar situationen sadan att arrendenivan for jim-
{orliga arrenden kan utrénas bor denna tjiina som utgingspunkt for ski-
lighetsbedomningen. Ofta torde jimforliga arrendeforhéllanden dock inte
kunna &beropas. Fragan fir da avgoras efter vad arrendatorer i allmiinhet
kan antas vara beredda att betala. Att i lagen niirmare ange vad som skall
utgora skilig arrendeavgift anser jag inte vara maojligt.

Motionen

I motionen framhdlls inledningsvis att besittningsskyddets funktion i av-
gorande grad ir beroende av att de formella reglerna hirom inte kan urholkas
genom ckonomiska villkor, som tvingar arrendatorn att limna arrendestéllet.
Besittningsskyddet fyller sin uppgift endast om det pa ett rimligt sitt frigér
arrendatorn frdn valsituationen att sitta kvar genom att acceptera en hog
arrendeavgift eller att flytta genom att vigra acceptera denna. Besittnings-
skyddets avgorande friga dr dirfor frigan om intresseavviigningen vid av-
giftsregleringen.

Motionidrerna hivdar att man i praxis hitintills satt likhetstecken mellan
skilig arrendeavgift och rAdande marknadsforhéllanden. Rittstillimpningen
har hiirvid byggt pd de ovan angivna departementschefsuttalandena. Enligt
motionirerna har emellertid utvecklingen visat att dessa uttalanden vilar
pd ctt [orbiseende av det eljest notoriska forhallandet att jordbruksarren-
demarknaden ir en utpriiglad bristmarknad. Detta forhdllande har nimligen
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kommit att innebira att jordbruksarrendatorerna blivit utlimnade 4t den
fria marknadsprissitiningen, vilket i sin tur fatt till foljd att deras besitt-
ningsskydd urholkats.

Motionirerna papekar att redan fore jordabalkens ikrafttridande hade sys-
temet att lediga arrenden utkimnas pad anbud borjat vinna omfattning.
Antalet specialarrendatorer stiger. Det dr hér friga om t. ex. maskinstationer
och maskinentreprendrer som har de fasta kostnaderna for sina maskiner
tickta i annan rorelse dn jordbruk.

Enligt motiondrerna stiger vidare antalet sidoarrenden stindigt, och de
har for nidrvarande niycket stor omfattning. Aven dessa ulmirkes i det
hir aktuella sammanhanget av att den som bjuder pd arrendet har sina
fasta kostnader tickta inom annan rorelse dn den vard han Limnar anbud.
Dessa faktorer tillsammans har, menar motiondrerna, drivit upp arrende-
nivierna till en hojd som ndrmar sig det orimliga. Man torde genomsnittligt
kunna siga att den nya arrendeavgiften hojes med 50-70 procent, om den
gamla perioden varit fem &r. Har den gamla perioden varit tio ar, dr hoj-
ningarna genomsnittligt 75-100 procent. Inte ens konsumentprisindex ut-
visar en motsvarande hojning, annu mindre jordbruksprodukternas intikter
till brukaren. Resultat blir att brukaren far en arbetsersittning betydligt under
lantarbetarlonen.

Motionirerna anser att avgiftsnivdn i mycket hog grad domineras av si-
dana avgifter som baseras pd marginaljordar och marginalintikter. Sirskilt
snedvridande anser motiondrerna anbudsforfarandena vara. Vid dessa kom-
mer namligen endast de hogsta buden till synes. De anbud som hirror
frAn “arrendatorer i allminhet™ kommer inte fram. Den skiliga marknads-
nivdn kommer hir aldrig i dagen.

Tillimpningen av 9 kap. 9 § JB har enligt motioniirernas mening nu blivit
sddan att den urholkar arrendatorernas besittningsskydd. Motionirerna anser
det angeliiget att bestimmelsen ges en siddan utformning att man med
skilighet menar en avgiftsniva som dr anpassad efter arrendestillets karaktir
och avkastningsformaga. Det bor med nutida jordbruksstatistik icke vara
omgjligt att via analyser av den sittande brukarens bok{tring och jamforelser
med normresultat, som utldses ur statistiken, nd fram till en ménskligare
beddmning dn vad de nu gillande reglerna tvingar arrendenimnder och
fastighetsdomstolar till. I stillet for marknadsnivdn méste, anser motio-
nidrerna, arrendestilienas avkastningsformaga bli ledstjiirna vid skilighets-
beddmningen.

Oversyn av jordforvirvslagstifiningen

Kungl. Maj:t har den 28 juni 1974 bemyndigat chefen for jordbruks-
departementet att tillkalla sakkunniga for att se Over jordforvirvslagstift-
ningen.

I direktiven anfors bl. a. att prisnivan pi jord- och skogsbruksfastigheter
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har stigit kraftigt under senare ar. Delvis dr denna prisutveckling en foljd
av penningvirdets fordndring och i friga om skogsmark ocksi av det for-
biittrade prisldget pa skogsprodukter. Dirutdver forekommer inte sillan att
Overpriser betalas for mark i ren spekulation i kommande prisstegringar
och av andra orsaker som inte har med markens anviindning {or jordbruk
eller skogsbruk att gora. Resultatet hirav blir att priset pd jordbruksmark
drivs i hojden till forfang for sdviil jordbruket som konsumenterna. Dyrare
jordbruksmark betyder stigande livsmedelspriser men ocksa svérigheter inte
minst for unga manniskor som vill dgna sig at jordbruket som yrke att
kopa eller arrendera jordbruksmark till priser som star i rimligt forhdllande
till avkastningen. Det dr angelidget frdn samhiillets synpunkt att denna ut-
veckling bryts. Enligt departementschefens mening finns nu anledning att
undersdka i vad man det ir maojligt att bidra hirtill genom iindringar i
jordf6rvirvslagstiftningen.

Utgangspunkten for 6versynen bor enligt departementschefen vara att
lagen skall stodja en siddan hushdllning med vira marktillgdngar att ett
effektivt jord- och skogsbruk kan bedrivas i vart land. Samtidigt bor lagen
liksom hittills frimja jordbrukets rationalisering och ge foretriide &t for-
viirvare som kan forutsdttas komma att vil ta till vara markens produk-
tionsformaga.

Bland de sakfrdgor som de sakkunniga skall Gvervédga bor hiir anmérkas
limpligheten av att i lagen infora en bestimmelse som ger mojlighet att
vid tillstdndsprovningen beakta om det avtalade priset dverstiger fastighetens
beriiknade avkastningsviirde vid anviindning for jordbruk eller skogsbruk:

[ direktiven pdpekas vidare att kommuns forviirv av jordbruksjord och
skogsmark 4r undantagen frin provning enligt jordforviirvslagen, och det
erinras om att tredje lagutskottet uttalade (3LU 1965:22 s. 35) att det fick
forutsittas att kommun inte begagnade sin forviirvsfrihet utan att forst sam-
rdda med lantbruksnimnden eller efterat i gorlig min tillmotesgd nimndens
eventuella nskemal angdende disponerandet av egendomen. De sakkunniga
bor enligt direktiven undersoka hur det sdlunda {orutsatta samridstorfa-
randet har fungerat och om det finns anledning att gora detta forfarande
obligatoriskt.

Direktiven innehdller vidare foljande uttalande betriiffande arrendefor-
hillanden.

Med markfragorna hianger ndra samman arremdeforhallanden i friga om
jordbruksjord. Att det finns tillgdng till arrendemark pd skiliga villkor &r
av stor betydelse nir det galler att skapa forutsittningar for jordbruksin-
tresserade personer utan eget Kapital att dgna sig 4t jordbruk. I den mén
andringar i jordforvirvslagen och annan marklagstiftning leder till dimpad
markprisstegring, méaste detta uppenbarligen f& gynnsam inverkan pd ar-
rendeprisnivin. Frigan om okade majligheter till skiilighetsprévning av ar-
rendevillkor kommer att dverviigas inom justitiedepartementet. S. k. sido-
arrenden ir numera en vanlig form for storlekskomplettering av jordbruken.
De sakkunniga bor uppmirksamma detta problem och andra frigor i sam-
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band med jordbruksarrenden som kan ha betydelse for utformningen av
jordforvirvstagstiftningen.

Remissvaren

Motionen i denna del tillstyrks av Foreningen Sveriges jordbruksarrenda-
rorer. Ovriga remissinstanser avstyrker motionsyrkandet. Savil Jantbruks-
styrelsen som lantbruksndmnden i Ostergotlands lin anser dock att utveck-
lingen pa omradet bor f6ljas med uppmiirksamhet. Aven Lantbrukarnas riks-
Jorbund uttalar sig i den riktningen.

Svea hovrdtt anser att ett faststidllande av arrendet allenast efter arren-
destillets avkastningsformaga skulle innebdra en ldngigiende priskontroll
pd arrendeomradet, nigot som vid utarbetandet av ifrgavarande led i ar-
rendatorns besittningsskydd varken avsetts eller ens diskuterats. Det {or-
tjinar enligt hovriitten att framhdtlas att den arrendenivd som skall liggas
till grund for arrendeavgifternas bestimmande skall avse jaimforliga arrenden
och vid det normala gardsarrendet sdledes icke pdverkas av erlagda arren-
deavgifter for specialarrenden eller sidoarrenden i annan min iin till den
del dessa kan verka hojande pi den allmidnna arrendenivdn beroende pé
principen om tillgang och efterfrigan. Den sdlunda erhalina arrendeavgiften
far vidare icke framstd som oskiilig i forhdllande till det ifrdgavarande ar-
rendets avkastningsforméga. Skulle sd vara fallet torde niimligen den si-
tuationen foreligga att en arrendator i allminhet icke kan antas vara beredd
att betala den ifrigasatta avgiften, varfor denna bor siinkas av arrendenidmn-
den. Vad angdr arrendeniimndernas rittstillimpning térklarar hovritten
sig sakna ndrmare kidnnedom hirom.

Arrendendmnderna for Kristianstads lin och Malméhus Idn kan inte ansluta
sig till motionidrernas beskrivning av niamndernas tillimpning av 9 kap.
9§ JB. Det ir visserligen riktigt att marknadsforhdllandena skall i forsta
hand vara avgorande och att om en ndgorlunda fast arrendeniva finns i
orten denna niva tjinar som utgdngspunkt for beddmningen. Eftersom sédan
nivé ofta saknas, blir det av stor betydelse vad arrendatorer i alimiinhet
dr beredda att betala. D4 arrendendmnderna fattar stillning hirtill dr nimn-
derna medvetna om att det forekommer att arrendatorer for den torsta ar-
rendeperioden tar sig att erlagga avgifter som pé sikt inte ir realistiska
och att jordiigaren vid en senare {orlingningstvist vitsordar att s& ir falet.
D3 niimnderna faststiller vad som ir ortens pris eller vad arrendatorer i
allminhet kan antas vara beredda att betala beaktar alltsd niimnderna att
vissa arrendeavgifier inte kan anses vara uttryck for vad arrendatorer med
hinsyn till arrendestillets avkastningsforméga pd lingre sikt ir beredda att
betala.

Vad giller frégan i en forlingningstvist om det utarrenderade arrende-
stillets avkastningsformaga beaktas den redan nu bland ménga andra om-
stiindigheter. Nimnden bildar sig regelmissigt en viss uppfatining hirom
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Atminstone s till vida att arrendeniimnden jimf{or arrendestiillets avkast-
ningsformaga med de eventuellt dberopade jimforelseobjektens avkastnings-
forméga. Dirutdver gor nimnden en beddmning av arrendestillets forut-
sittningar som eckonomiskt foretag. Emellertid dr det vél kiint att avkast-
ningsférmagan har nira samband med bl. a. produktionsinriktning och ar-
rendatorns kvalifikationer. Det synes dirfor enligt nimndernas uppfattning
knappast majligt att sisom motioniirerna foreslar 13ta avkastningsformaigan
bli ledstjiarna vid skiilighetsbedomningen. Hirtill kommer att det i minga
fall dr svért att & fram tillriickligt omfattande och siikra uppgifter om olika
gardars avkastning. Slutligen {ortjiinar framhdllas att i de fall da avkast-
ningsformagan kan faststillas med tillricklig siikkerhet motioniirernas forslag
kan leda in pd ett system i vilket jordigaren och arrendatorn delar skor-
deresultatet efter viss grund. Ett sddant system tillimpas pd minga hail
utomlands men torde enligt arrendeniimnderna inte anses vara dnskviirt
i vart land, cftersom det skulle innebiira cn dtergdng till betraktelsesiitt som
bar upp gamla tiders tiondesystem.

Arrendenidmnderna erinrar vidare avslutningsvis om att bara drygt tvé
ar har forflutit sedan nya jordabalken triidde i kraft. Enligt arrendenimn-
dernas mening har motionirerna inte forebragt tillrickliga skil for att redan
nu taga upp grunderna for bestimmande av arrendeavgift till omprovning.

Lanrbruksstyrelsen menar att det pigdr en markant 6kning av arrende-

jordens andel av den totala kerarealen. For 1966 vur den 30,6 procent,
och for 1973 hade den stigit till 38 procent. Till viss del 4r 6kningen dock
skenbar, eftersom 4tskilliga digare av stora egendomar under senare 4r bildat
juridiska personer, till vilka jorden upplatits genom arrendeavtal. Jimsides
med denna utveckling har det enligt styrelsen skett en pataglig hojning
av avgiftsnivan vid jordarrende. Hirmed sammanhingande problem har
enligt styrelsens uppfattning sérskilt givit sig till kinna i Skane. Fran jordi-
garhdll har framhallits att hojningen av arrendeavgifterna framfor allt varit
foranledd av en hojning av fastigheternas taxeringsvirden.

Lantbruksstyrelsen dr medveten om att avgiftsnivan stiger pd ett sitt
som inger viss oro for framtiden. Men idven priserna pd jord vid dverlatelse
av dganderitt stiger for nidrvarande kraftigt. Detta dr en allmin foreteclse
inom hela den viistliga virlden. Skulle man stoppa marknadskrafterna ex-
empelvis vid jordbruksarrende samtidigt som utvecklingen betriffande
markpriserna fick fortsitta som hittills 4r det enligt styrelsens uppfattning
inte sannolikt att detta skulle kunna ske utan andra och dn svérare pafoljder.
Styrelsen pépckar vidare i likhet med hovriitten att mdjligheten for en ar-
rendator att i samband med forlingning fa skiligheten av arrendeavgiften
provad av opartiskt organ (arrendenimnden) i gillande ritt inte har till pri-
mirt syfte att fungera som prisstopp cller en prispress pd arrende. Den
dr i stilllet en del av det komplex av bestimmelser som tillsammans skall
ge arrendatorn besittningsskydd. Styrelsen framhaller ocks4 att den jord-
hunger som nu rider pd bdde overldtelse- och arrendesidan inte bara har
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negativa effekter. En positiv sida ér att jordbrukets rationalisering kan fram-
jas.

En lagbestimmelse, som innebir att ett visst arrende i samband med
forliingning inte skulle A sdttas hdgre 4n att det motsvarade arrendestillets
avkastningsforméga, skulle, hur rittvis en sddan lagindring 4n kan synas,
enligt styrelsens uppfattning med all sannolikhet fora med sig att intresset
hos ménga jordigare for att arrendera ut jord skulle minska. Arrendegardar
skulle i 6kad utstriickning tagas under jorddgarens eget bruk, och nya ar-
rendegérdar skulle inte utbjudas pd marknaden. SAdana tendenser skulle
kunna motverkas genom lagbud, men intresset att utarrendera skulle med
all sannolikhet definitivt utplanas. Den reform som motionirernas onskar
ar siikerligen forestavad av omsorg om arrendatorsklassen. Lantbrukssty-
relsen anser det dock sannolikt att dess genomforande pa lang sikt i stillet
skulle medf6ra ett direkt motsatt resultat.

Aven om lagstiftaren skulle bestimma sig for det system som motio-
niirerna (Oreslr, aterstdr, framhaller styrelsen, likvil att 16sa frigan hur av-
kastningsformdigan i varje sirskilt fall skall bestimmas. I mal och drenden
om arrendesittning foretas inte sillan utredning som #r avsedd att visa
girdens avkastningsformdga. Sadana utredningar blir ofta mycket omfat-
tande men tjdnar trots det sillan till egentlig ledning for avgorandet. Detia
ar enligt styrelsens mening inte forvdnande. Forhdllandet forklaras av att
det dr utomordentligt svart for att inte sidga omojligt att med sikerhet fast-
stilla avkastningsformigan hos en viss brukningsenhet eller viss jordbruks-
areal. Jordbruk bedrivs — dven i samma ort — pé olika sitt och med olika
utbyte. For en brukare ir det naturligt att driva gérden extensivt och med
14g kapitalinsats; for en annan dr motsatsen lika naturlig. Mellan dessa ytter-
lighetsfall finns alla tinkbara mellanformer. Nir man frigar efter avkast-
ningsformagan hos en viss jord beaktas inte heller alltid mgjligheten att
genom rationalisering 6ka avkastningen i forhatlande till tidigare brukning.
Detta moment dr ocksa sirskilt svart att bygga in i en kalkyl. Att forsoka
sdtta arrendet pd grundval av jordbrukets avkastningsformdga dr, menar
styrelsen, tillspetsat uttryckt ungefiar som om man skulle sitta priset vid
overlételse eller upplatelse av industrimark pd grundval av den avkastning
innehavaren kan beriiknas fi av den verksamhet som kommer att bedrivas
pd marken.

Sammanfattningsvis konstaterar lantbruksstyrelsen att den nya arrende-
lagstifining som tridde i kraft 1972 i stort sett synes ha svarat mot de for-
vintningar som man da stillde. Att situationen inte dr helt problemfri stir
4 andra sidan ocksd klart. Utvecklingen bor dérfor foljas med uppmiirk-
samhet. Tiden kan dnnu ej anses mogen for ndgra mera genomgripande
dndringar i 1970 &rs lag. De dndringsforslag som motionirerna gor dr enligt
lantbruksstyrelsens mening inte indamalsenliga och bor dirfor inte genom-
foras.

Lantbruksnimnden i Ostergotlands lin uppger att andelen arrenderad aker
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av den totala Akerarealen i Osterg6tlands lin &r i stigande och uppgick 1973
till 49 procent. Efterfrdgan pa gArdsarrenden och tillskottsarrenden iir mycket
stor, och en icke ovisentlig hojning av arrendenivén vid jordbruksarrenden
har noterats under senare r. Den nya arrendelagstiftningen, som tridde
i kraft 1972, har dock enligt vad nimnden erfarit haft en viss dimpande
effekt pd utvecklingen i berort avseende. Den tid som har gitt sedan lag-
stiftningens ikrafttridande dr dock alltfor kort for att ndgra langtgiende
generella slutsatser hirvidlag skall kunna dras. Utvecklingen de nidrmaste
aren bor foljas med den storsta uppmiirksamhet, och till dess att ytterligare
erfarenheter vunnits bor enligt lantbruksnimndens mening icke indring
av gillande lagstiftning #ga rum. '

Lantbrukarnas riksforbund vitsordar motionirernas pastdende att det rader
brist pd arrendestiillen. Forbundet anser det vidare vara ett i viss man riktigt
konstaterande att avgiftsbestimningen ir beroende pa rddande marknads-
forhallanden. Marknadsprisernas dominans motiverar dock enligt forbundet
i och for sig icke nigon lagindring. Anledning hiirtill foreligger forst om
den hojer jordbrukets produktionskostnader eller sinker arrendatorernas lev-
nadsstandard pi ett icke Onskvirt sitt. Forbundet har beklagligtvis icke
tillriickligt underlag for en saklig bedémning av denna mycket viktiga friga.
Ovissheten ir sirskilt stor betriffande avgifterna pd den enskilda arren-
demarknaden. De publika jorddgarnas avgift'spolitik dr littare atkomlig och
torde vara i huvudsak kénd. Den har under de cirka fem senaste dren priglats
av kraftiga hojningar. Forbundet finner hir motionirernas uttalande om
respektive 50-75 procents och 100-150 procents hojningar vederhiftigt, dock
med understrykning av att uttalandet dr en generalisering. Det stir ocksi
klart att avgiftsregeln i 9:9 JB icke ir ignad att dimpa denna utveckling.
Regeln siger blott att avgiften skall vara skiilig men uppehdllcr sig icke
alls vid vad som menas med skilig. Arrendereglerna skiljer sig hiir fran
hyresreglerna, dir lagtexten innehdller en viss definition av skélighetsbe-
greppet. Om en undersokning av trenden i avgifisbestimningarnas utveck-
ling visar att denna gér i icke 6nskvird riktning, beror detta enligt forbundet
sikerligen pa att begreppsbestimning saknas i 9:9 JB.

Betriffande frigan om skilighetsbegreppet anfor forbundet vidare (6ljan-
de. Frin jordigarsidan maste man kridva ett beaktande av att det allmiinna
genom taxeringen ger uttryck for vad det allmidnna anser arrendestiillet vara
viirt och att jorddgaren sd att sdga har det allminnas sanktion att krdva
forriintning harav. Samtidigt kan man med full ritt frin arrendatorssidan
gora gillande att de i forsta hand pd saluviirdena grundade taxeringsviirdena
inte stdr i rimligt forhallande till arrendestillets virde som jordbruksforetag.
Som jordbruk orkar det ej forrdnta saluviirdet. Hir finns alltsd en stark
motsiittning. Den #r vilkdnd for alla som sysslar med arrendeavgiftspro-
blemet. Den bestdr i att det allmidnnas ansrpik pd jorddgaren i detta sam-
manhang icke rittas efter det dndamal for vilket han anviinder fastigheten.
S4 liinge denna motsiittning tillats bestd kommer, enligt forbundets mening,
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arrendeavgiftsproblemet aldrig att finna en rimlig 16sning.

Forbundet anser att de problem som aktualiserats genom motionen séledes
ir svaroverskadliga. Det dr dock enligt forbundet klart att arrendatorernas
besittningsskydd forlorar sin verkan om arrendeavgifierna far sittas s hoga
att arrendatorernas behallna inkomst sjunker samt att konstruktionen av
9:9 JB inte i sig sjadlv innehdller nigon garanti hiiremot. Forbundet anser
vidare att man inte kan bortse ifriin ait tendensen vid bestimmandet av -
arrendeavgifter dr den, att avgifterna i stor utstrickning grundas p mark-
nadsvirdena, som i vissa fall p& grund av foreliggande forhallanden isolerat
kan framstd som oskiliga. En objektiv belysning av om detta antagande
ar riktigt och av dess rickvidd torde enligt férbundets uppfattning vara -
pa sin plats. Pa nuvarande stadium kan [Srbundet icke gora ndgot definitivt
uttalande om de faktiska forhdllandena i detta hiinscende utan blott konsta-
tera att det av motioniirerna kritiserade departementschefsuttalandet sétter
likhetstecken mellan “rddande marknadsforhallanden™ och “skilig™ ~ nigot
som inte alltid kan vara berittigat.

Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer, som till sitt ytirande har fogat
en princippromemoria. en kopia av fastighetsdomstolens vid Malmo tingsritt
dom den 17 juli 1974 samt flera sammanstillningar ver skilinader mellan
gamla och nya arrendeavgifter, havdar att i rdttspraxis likhetstecken sitts
i stor utstrickning mellan avgiftsbenamningens nyckelbegrepp “'skilig™ och
“marknadens avgiftsnivd™”. Detta forhillande, som ir en foljd av de for-
arbetsutialanden som ir vigledande for tillimpningen har medfort att be-
sittningsskyddet redan frdn borjan &r ekonomiskt urholkat. Enligt foreningen
visar Malmodomen att jordbruksarrendatorerna utlimnas &t den fria mark-
nadsprissattningen pd en bristmarknad. Foreningen pdpekar vidare att
Malméprocessen dessutom visar att besittningsskyddet dr innehéllslost ocksa
till foljd av att den som vill dberopa detsamma mdste iklida sig en orimlig
ekonomisk risk (vinnande sidans kostnader 30 000 kronor, den forlorande
sidans kostnader 27 000 kronor). Jordbrukare saknar i praktiken, vilket bor
beaktas, mdjlighet att fa allmiin ritishjilp.

I sin kritik av marknadsprincipen konstaterar foreningen att man i prak-
tiken aldrig kan komma fram till vad arrcndatorer i allmidnhet dr villiga
att betala for ett visst arrende och samtidigt ta hinsyn till marknadsnivan
pa orten. Marknadsnivin p orten bestimmes nimligen vid fri marknads-
prissitining av toppbuden, dvs. vad en enda av méanga spekulanter vill
betala. Vad arrendatorer i allmédnhet &r villiga att bjuda forsvinner i jord-
dgarens papperskorg sedan denne sorterat ut samtliga anbud utom det hogsta.
Till f6ljd hidrav betyder marknadsprisprincipen ocksj att likhetstecken siitts
mellan skiilig™ och hogsta avgivna budet”. Skilighetsbegreppet har enligt
foreningen kommit att i praxis fi den innebtrden att jordédgaren kan diktera
vad som idr skilig arrendcavgift genom att tillse att arrendeavgifterna stindigt
hojs. Till foljd av processkostnaden och avsaknaden av allmin rittshjilp
har arrendatorn inte mdjlighet att {orsoka forsvara sig hdremot. Ett sddant
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ldge anser foreningen inte kunna tolereras pa en bristmarknad. Det rider
enligt fdreningen inte heller nagot tvivel om att jorddgarsidan utnytijar
detta lige. En arrendators investeringar kan uppgi till betydande belopp.
Dessa kan jordigaren tillgodogora sig genom en avgiftssattning, som ryms
inom det nu kritiserade skilighetsbegreppet men som 4r ekonomiskt orimlig.

Foéreningen vill hdremot starkt understryka nédvindigheten av att i stillet -
arrendestillenas avkastningsformaga blir ledstjarna vid skilighetsbedom-
ningen. Enligt foreningen far arrendeavgiften icke vara hogre #n att en god
jordbrukare kan fA sin tillborliga bargning pa garden. Foreningen anser inte
att egendomens faktiska avkastning i den aktuella brukarens hand skall
vara avgorande annat an om denne skOnsmissigt sett kan anses vara en
normaljordbrukare och inriktningen pé jordbruksdriften kan bedémas som
normal. Féreningen hivdar vidare att en tillimpning av avkastningsprin-
cipen inte medfor storre svarigheter eller behover féranleda stdrre kostnader
in en tillimpning av marknadsprisprincipen.

Foreningen anser avslutningsvis att dven om den nya arrendelagstift-
ningen har fortjanster har den, svitt giller avgiftsregeln, {or arrendatorssidan
inneburit en djup besvikelse.

Overlatelse av arrende
Gdllande ordning

Enligt 1734 4rs lag forelag vid jordbruksarrende ridtt till dverltelse (sub-
stitution) p& arrendatorssidan. Mot slutet av [800-talet hade man dock all-
miint gaut dver till att i avtalen forbjuda substitution. Genom 1907 ars nytt-
janderittslag bragtes lagen i Overensstimmelse med den normala avtals-
situationen.

Redan i 1907 &rs lag gjordes villkorat undantag {or bl. a. langtidsarrenden.
Undantaget avsig ursprungligen endast avtal pA viss tid 6verstigande tjugo
&r. Kvalifikationstiden sinktes &r 1927 till minst femton och slutligen ar
1943 till minst tio 4r.
~ Nimnda bestammelser har overforts till 9 kap. 31 § JB. Enligt forsta styc-
ket gilller s&lunda som huvudregel att arrendatorn inte utan fastighctsdgarens
samtycke har rdtt att ¢verlata arrenderitten. Géller avtalet minst tio ar {6-
religger dock enligt andra stycket, om ej annat avtalats, en ritt for arrendatorn
att overldta arrenderétten till annan med vilken jorddgaren skiligen kan
ndjas. Arrendet skall dock forst erbjudas jordzgaren mot skyldighet for denne
att utge skilig ersittning for arrenderéttens virde. Vill jorddgaren anta er-
bjudandet. skail han ldmna besked dirom inom en manad. Det ir siledes
forst sedan arrendatorn fullgjort sin hembudsskyldighet och jorddgaren dér-
efter underlatit att inom laga tid anta erbjudandet som arrendatorn far riitt
att overldta arrendet.

Som ytterligare undantag frin huvudregeln giller enligt tredje stycket
att — om arrendatorn avlider under arrendetiden —~ dodsboet har, oavsett
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for vilken tid avtalet dr inganget, samma ridtt som enligt andra stycket till-
kommer langtidsarrendator. Hembudet till jordégaren skall dock goras inom
sex méanader efter dddsfallet.

Substitutionsforbudet och undantagsregeln vid l1angtidsarrenden dger till-
ldmpning dven pd arrenderiittens overglng genom familjerittsligt fAng, bo-
lagsskifte eller liknande forvirv (9§ fiarde stycket).

Forarbetena

1936 drs arrendeutredning anforde 1 sitt ar 1938 avgivna betiinkande (SOU
1938:18) med forslag till dndringar i arrendelagstiftningen, vilket forslag
14g till grund for 1943 ars dndringar i arrendercglerna, betriffande substi-
tionsforbudet bl. a. att de undantag fran forbudet som di fanns stadgade
hade tillkommit med tanke dérpd, att om arrendeupplételsen skett for lang
tid, det littare kunde intriffa att arrendatorn av nigon anledning sag sig
nodsakad att lamna arrendet fore upplitelsetidens utgdng. Man hade for
sddant fall ansett billigheten kriiva att arrendatorn fick tillgodogora sig det
ekonomiska virde som sjidlva arrenderitten kunde representera, ett viirde
som méahidnda uppkommit genom de insatser av arbete och Kapital som
arrendatorn gjort i syfte att uppdriva jordbrukets framtida avkastningsfor-
miga och for vilka han, direst han kvarsuttit 4 fastigheten, kunnat beriikna
bliva gottgjord genom okad produktion. Arrendeutredningen ansig att det
alltjamt fanns fog for att behilla undantag fran Gverlatelseférbudet. Betrif-
fande frgan hur lang arrendetid som borde fordras for att dverldelseritt
skulle foreligga anforde utredningen foljande:

Att sdsom i nyttjanderidttslagen skett gora ritten att overlata arrendet
beroende av att avtalet slutits for tid ej understigande femton &r kan synas
vara en alltfor stark begriinsning av reglernas tillimplighet. Aven om upp-
latelsen skett for kortare tid dn femton &r, kan det vara dverensstimmande
med billigheten att arrendatorn tnjuter forménen att kunna dverlata arrendet
ndr han av nigon anledning ej lingre ser sig i stnd att driva jordbruket.
D3 Gverlételseritten dr dgnad att minska risken, att arrendatorn icke till-
riackligt gottgdres for sina strdvanden att hdja jordbrukets framtida avkast-
ningsformaga, saknar nimnda ritt ej heller betydelse ur produktionens syn-
punkt. A andra sidan skulle en alltfor stor frihet att dverldta arrende kunna
giva upphov till betidnkliga missbruk. Det vore foga lyckligt, om arrenden
mera allmint bleve foremal for affirstransaktioner i vinstsyfte. Dylik spe-
kulation iir dgnad att dirckt motverka de syften, som man velat ernd gcnom
att bereda arrendatorn en varaktig och tryggad besittning. Med hidnsyn hiirtill
har det icke synts tillradligt att bestimma forutsiittningarna for Gverldtelseritt
i bverensstimmelse med vad som for nidrvarande dr stadgat i den norrlindska
arrendelagen. En skilig avvigning av de motsatta intressen som framtriida
pd detta omride torde kunna ernds genom att betrida en medelviig mellan
nyttjanderittslagens och norrldndska arrendelagens stindpunkter i foreva-
rande avseende. Arrendeutredningen har ansett att upplatelsen bor ha skett
for tid ej understigande 10 &r for att Gverldtelseritt skall foreligga.
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1 propositionen 1943:346 anforde departementschefen, sdvitt nu dr i fraga,
att om en arrendator som besitter fastighet p& grund av langvarigt kontrakt,
av ndgon anledning maste flytta fore arrendetidens utgdng, syntes det rimligt
att mojlighet till gottgorelse erbjods for de insatser av arbete och kapital,
som han har nedlagt p8 fastigheten for att i framtiden vinna dkad avkastning.
Det 1ag dirfor niira till hands att arrendatorn borde fa tillgodogora sig det
ekonomiska vérde, som sjdlva arrenderiitten representerade, nar arrendet
frintriddes. Denna gottgorelse kunde, om jordidgaren ej var villig att betala
densamma, beredas arrendatorn dirigenom att arrenderidtten mot vederlag
fick Overldtas 4 annan brukare.

Arrendelagsutredningen framholl att det var en allmingiltig regel i gillande
ritt att den avtalspart, som hade att fullgora en forpliktelse, inte kunde
befria sig dérifrin genom dverenskommelse med en tredje part om att denne
skulle Gverta forpliktelsen. I ett avtal om jordbruksarrende var arrendatorn
normalt alltid forpliktigad part. I enlighet hirmed foreskrev arrendelagen
som huvudregel substitutionsforbud. Som motiv for forbudet tillkom enligt
utredningen att det for jorddgaren var ett visentligt intresse att sjilv fa
bestimma vem som skulle bruka hans jord och i Ovrigt svara for arren-
destillet. Eftersom skilen for uppritthillande av overlatelseforbudet inte
kunde sdgas ha minskat sedan det infordes, borde enligt utredningens me-
ning den angivna principen ocksi vara utgdngspunkten for den nya lagen.
Utredningen foreslog endast ett fortydligande av da giillande bestimmelser.
Aven nir det giillde undantaget vid tiodrsarrende innebar utredningens for-
slag endast ett fortydligande.

Departementschefen ansdg i propositionen 1970:20 (del. B s. 953) i likhet
med arrendelagsutredningen att substitutionsforbudet borde bibehéllas och
att ndgon dndring inte skulle goras betriffande undantaget vid tioArsarrende.
Den ersittning, som jorddgaren skulle utge, om han utnytijade sin ritt
till inlésen, skulle enligt departementschefen motsvara arrenderittens over-
latelsevirde. Att detta vérde pdverkades av arrendeavgifiens storlek torde
vara ofrinkomligt och innebar enligt departementschefens mening inte na-
gon obehdrig kompensation till arrendatorn. Departementschefen ansig
vidare, att av lagtexten borde framgd att dverlatelseforbudet dgde motsva-
rande tillimpning vid familjerittsliga forvarv.

Motionen

I motionen papekas inledningsvis att tiodrsregeln inte var foremal for
nagra niarmarc dverviganden i forarbetena till jordabalken. Enligt motio-
nirerna finns det emellertid i dag goda skél for att ta upp frégan om inte
en viss uppmjukning av tiorsrcgeln kan vara pdkallad. Man bor sirskilt
observera, att det dr en stel regel. Som alla sddana kan den enligt mo-
tiondrerna leda till otillfredsstillande resultat. Arrendator med femarsarrende
ha sdlunda inte laglig ritt att 1. ex. sdtta sin son i stéllet, om han sé innehaft
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arrendet i hela sitt aktiva liv. En knappt pdbdrjad tiodrsperiod ger arrendatorn
en starkare rittsstdlining i detta avseende dn kanske sju-atta femarsperioder.
For att inte dra upp nigon mera vidlyftig diskussion eller nigra mera djup-
glende resonemang omavvigningen mellan jordagares och arrendatorers
intressen inskriinker sig motiondrerna till att begira en begrinsad uppmjuk-
ning av tioarsregeln, vilken bor kunna kompletteras med en regel som tar
sikte pa forlingda femarsavtal. Det borde, anser motionirerna, vara till-
rickligt med att ett femdarsavtal blivit forldngt en ging, for att arrendatorn
skall fa samma ritt att-sdtta annan i sitt stidlle som vid tiodrsavtal. [ bada
fallen har ju jorddgaren bundit sig for tio &r.

Remissvaren

Arrendendmnderna foi Kristianstads lin och Malméhus lin och Féreningen
Sveriges jordbruksarrendatorer tillstyrker motionirernas forslag att dverlétel-
seritt infors sd snart arrendeforhdllandet varat i tio &r, iven om detta omfattar
mer dn en arrendeperiod. Arrendatorsforeningen finner det emellertid an-
geldget att utredningen inte begrinsas s& som motionirerna foreslagit, utan
att den fir omfatta arrendatorernas overlatelsemdjligheter 6ver huvud taget.
Motionen avstyrks av ovriga fyra remissinstanser.

Arrendendmnderna for Kristianstads lin och Malmdhus ldn anfor att regeln
i 9 kap. 31 § st. 2 JB uppenbarligen har tillkommit i avsikt att mojliggora
for arrendatorn att tillgodogdra sig det ekonomiska virde som uppkommit
genom de insatser av arbete och kapital, vilka han har gjort for att driva
upp jordbrukets avkastningsformaga, ett forhillande som i normaifallet dven
dr till jordédgarens fordel. Forekomsten av substitutionsmdjligheten kan dir-
for antas stiirka arrendatorns vilja att soka 6ka produktionen. I vad giller
jorddgarens intresse i detta sammanhang vill ndmnderna erinra om att par-
terna har mojlighet- att avtala bort ritten for arrendatorn att sitta annan
i sitt stille. Jorddgare som av sirskild anledning motsitter sig substitu-
tionsriitt for arrendatorn kan alltsd pi detta sitt tillvarata sina intressen.
Med utgingspunkt harifrAn delar arrendenimnderna motionérernas upp-
fattning att det rimligén inte bor vara ndgon skillnad pd den arrendator,
som har ett tiodrigt avtal, och den, som har fatt sitt femarsavial foriangt
for en ny femdrsperiod. '

Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer framhéller att riitten till 6verla-
telse av arrende i sjilva verket dr en betydelsefull del av besittningsskyddet.
Detta skall tillgodose bl. a. arrendatorns dnskemdl att si tryggt som majligt
planera och driva sin ndring. Denna tanke fullfljs ej om arrendatorn léper
risk att investeringarnas restvirde forloras pa avtradesdagen. Den dispositiva
avtalsmojligheten att sikra ersittning frin eftertridaren for investeringar
ir enligt foreningen helt utan praktisk betydelse. Foreningen hivdar att
det aldrig har funnits och i dag €j finns ett enda kontraktsformulidr som
bevakar denna riitt. Inte bara Sveriges Jordigar{orbunds utan iven Lant-

3 Riksdagen 1974. 8 saml. Nr 35
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brukarnas riksforbunds formuldr skyddar hir jordigaren genom att skriva
bort arrendatorns méjlighet. Detsamma giller dominverkets, Pastoratsfor-
bundets, universitetens och Kommunforbundets formuldr. Andring av
Overlitelseregeln torde darfor enligt foreningens memng sakna praktisk be-
tydelsc, s& linge regeln forblir dispositiv.

Foreningen hdvdar att forutsittningarna for frigan om riitt till 6verlatelse
av arrende har fordndrats. Tidigare var investeringarna inte s ekonomiskt -
omfattande, samtidigt som det var fast praxis att arrendena gick i arv eller
att stor overlatelsefrihet foreldg; antingen drvdes investeringarnas restvirde
eller ocksd silde aviriddaren dem till sin eftertridare. Numera har enligt
foreningen foljande forandringar intriatt. Marknadens karaktir av bristmark-
nad har skirpts. En arrendator vet vad han har men inte om han far nigot
nytt arrende, om han avtrader. Investeringarnas omfattning och kostnad
har stigit oerhort. Arrendatorer pd arrenden av hir avsett slag kan ha in-
vesterat 50 000-100 000 kronor. Aven storre investeringar 4r vanliga. Vidare
har jorddgarna dndrat sin attityd s att de nu i stort sett vigrar dverlatelse
annat 4n mojligen inom arrendatorns familj. De dndrade forutsittningarna
innebir att omstidndigheterna givit jorddgaren mdjlighet att tvinga arren-
datorn till investeringar, vilkas restvirde jordidgaren gratis dvertar pa av-
tradesdagen. Till stdd for detta pastdende har {Greningen &beropat ett antal
exempel pd avtal och avtalsformulir. Tvanget uppkommer enligt foreningen
ddrigenom att jordédgaren végrar att sjilv investera och pé sa sitt stiller
arrendatorn i valet mellan att driva ett omodernt jordbruk, investera sjalv
pa jordigarens villkor eller lamna arrendestllet. Tidigare kunde arrendatorn’
i denna valsituation utgd frin att han skulle kunna overlata investeringens
restvirde till sin eftertridare. P4 senare ar har emellertid en radikal "aihdring
skett genom att jordigarna numera inte vill medge samma fria Overlatelser
som tidigare. Arrendatorernas skydd till ndring inskranks visentligt genom
denna forandring. Frigan 4r enligt foreningen si viktig att den inte bor
stillas pd framtiden med motivering att man bor avvakta den nya lagstift-
ningens verkan.

Foreningen papekar ocksd att det i princip inte #r nigon skillnad mellan
verldtelseritt och besittningsskydd. Vad [Oreningen pladerar for dr blott
att jordagaren icke vid dverlételse skall ha annan rétt én vid avtalsfornyelse
med sittande arrendator. Denne bor saledes ha dverlatelseritt s lange ¢j
jorddgaren har grund att bryta besittningsskyddet. En sidan lagindring skulle
l6sa den oerhort svdra frigan om skydd for arrendatorns investeringar. For-
eningen anser att ett 6kat skydd for arrendatorernas investeringar eller en
dkad overlatelseritt ocksd kommer att i hog grad vara i niringens intresse.
Arrendatorerna far stimulans till investeringar, eftersom de far mojlighet
att av sin eftertridare ta ut skilig ersittning for dessa. Jordigaren kommer
alltid att ha det skyddet att eftertridaren mdste vara skiligen godtagbar.

Svea hovrétt anfor att den dverlatelserdtt som foreligger vid langtidsar-
renden, dérest annat ej har avtalats, har ansetts motiverad av hinsyn till
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den langa upplatelsetiden och darmed forenade svarigheter att vid avtalets
ingdende Overblicka alla de omstindigheter som kan fOranleda att arren-
datorn tvingas fore upplatelsctidens utgng lamna arrendet. Billighetsskiil
har i detta fall ansetts kriiva att arrendatorn fér tillgodogora sig det eko-
nomiska virde som arrenderitten representerar, dvs. dess overlatelsevirde.
Detta virde som ofta har uppkommit genom arrendatorns egna insatser
av arbete och kapital kan, om arrendatorn sitter kvar, tillgodogoras av honom
sjdlv i form av okad produktion. Den uppmjukning av tiodrsregeln som
foreslagits i motionen skulle enligt hovritten i praktiken betriffande flertalet
gardsarrenden - for vilka giller en minimiarrendetid om fem 4r och riitt
till forlingning av arrendeavtalet for i regel samma tid - medfora en allmiin
substitutionsritt for arrendatorn si snart hans arrendeavtal blivit forldngt
en géng. Detta anser hovritten strida direkt mot den grundprincip p vilken
lagrummet vilar. Hovriitten erinrar om att, niir tio&rsregeln &r 1943 infordes,
diskuterades mojligheten att sitta tiden till fem &r i Overensstimmelse med
vad som stadgades i den norrlindska arrendelagen, men att detta inte ansags
tillradligt. Med de i jordabalken inférda reglerna om minimitid och for-
langningsritt for gardsarrenden foreligger numera enligt hovritten dn mindre
skal dn ar 1943 for att g& under tiodrstiden. Hovratten anser ocksd att be-
stimmelsens icke tvingande natur skulle, om den foreslagna dndringen
genomfordes, troligen medftra att bestimmelsen i storre utstrackning an
som nu kan antas vara fallet skulle komma att sittas ur spel genom fo6-
reskrifter i arrendeavtalet. Hovriitten avstyrker dirfor den foreslagna lagénd-
ringen.

Lantbruksstyrelsen medger att det finns minga situationer dir den 16sning
som motionirerna vill fa till stdnd ter sig naturlig. Styrelsen anser emellertid
att det torde hora till ovanligheten att en jordidgare végrar samtycke till
en dverlatelse till exempelvis en son som har utbildning och ordnad ekonomi.
Om gérden dven i fortsittningen skall vara utarrenderad torde den stabilitet
i forhdllandena som pé detta siitt dstadkommes ligga lika mycket i jordi-
garens som i arrendatorns intresse. Motionédrerna vill dock inte begridnsa
utvidgningen till slidktsituationer. Erfarenheten visar enligt styrelsen att dir
substitutionsritt (eventuellt villkorlig sddan) fGreligger, utnyttjas ritten inte
siillan pd sd st att arrendatorn, siirskilt om han har ett tor honom fordelaktigt
kontrakt, mot vederlag (frin tilltridaren till avtridaren) Overldter arrende-
ritten till den som betalar bist. Vederlag i sddana situationer dr normalt
avsedda att ticka virdet av 6verldtna 16séren och av avtradande arrendatorn
bekostade forbittringar, men dirutdver forekommer att vederlag limnas
for sjdlva arrenderdtten. Man s att siga *'siljer optionsritten”. Sddana trans-
aktioner dr inte olagliga, men de #r enligt styrelsen inte till gagn for néringen
och bor dirfor inte uppmuntras, vilket skulle bli fallet vid ett bifall till
motionen.

Man kan enligt styrelsen naturligtvis tinka sig att man bifaller motionen
men begrinsar utvidgningen till fall didr den nye arrendatorn &r niira slidkt
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till den gamle. Styrelsen papekar att bortsett fran den av motioniarerna om-
namnda sinkningen av kvalifikationstiden har utvecklingen sedan 1734 ars
lag i stort sett hela tiden gétt i riktning mot en begridnsning av substitu-
tionsritten vid jordbruksarrende. En motsatt utveckling foreligger diremot
vid sidana upplatelsetyper som tomtritt, bostadsarrende och anliggnings-
arrende. Betdnker man bakgrunden och forutséttningarna for dessa avtal
ar utvecklingen i bigge fallen naturlig. Det 4r en allvarlig sak att i dag
upplata sin jord pd arrende. Arrendatorn skall ju inte bara betala arrende.
Han har ocksd under upplitelsetiden i stort sett ensam ansvaret for en del
av jordidgarens formogenhet. Upplataren dverviger darfor noga om arren-
datorn med hénsyn till utbildning, tidigare verksamhet, ekonomi och annat
lampar sig for uppgiften. Det ligger lika mycket i jorddgarens som i niringens
intresse att ett ledigt arrende gér till den som ir bist skickad for uppgiften.
Om arrendatorerna i Okad utstrackning under arrendetiden sjdlva skulle
fa utse cftertriidare, skulle jordiigarens provningsritt enligt styrelsens upp-
fattning framstad som mer eller mindre dverflodig, vitket med all sidkerhet
i sin tur skulle minska jorddgarnas villighet att upplata jord pd arrende.

Hartill kommer enligt styrelsen att bestimmelserna i jordabalken om den
villkorliga substitutionsritten vid langtidsarrenden inte dr tvingande. Om
motionirernas forslag genomfors, men bestimmelsen i imnet inte gors tving-
ande, dr det, menar styrelsen, sannolikt att arrendatorns ritt til} substitution
i storre utstrdckning dn vad som nu #r fallet kommer att skrivas bort i
kontrakten pd samma sdtt som redan nu vanligen sker med arrendatorns
ritt till ersdttning for fristdende forbdttringar enligt 9:21 jordabalken. Re-
formen blir i sa fall en reform endast pa papperet. Gér man ddremot den
av motionirerna tinkta bestimmelsen tvingande — vilket synes bést 6ver-
ensstimma med motionens syfte — 4r risken mycket stor att man effektivt
begrinsar jorddgarnas intresse att utarrendera jord. Sammanfattningsvis fin-
ner lantbruksstyrelsen dirfor att bifall till motionen pa lang sikt inte kommer
att bli till fordel for vare sig arrendatorer, jorddgare eller ndringen som helhet.
Styrelsen avstyrker ddrfor bifall till motionen.

Aven Lantbrukarnas riksforbund har framhallit att den foreslagna lagind-
ringen inte skulle f& nigon praktisk betydelse, eftersom bestimmelsen inte
ar tvingande. Forbundet utglr niamligen frdn att jorddgare genomgiende
i kontrakten uppstiller villkor om medgivande for ritten att 6verlita arrende.
Négot skil att utstricka regeln pa sitt motiondrerna foreslagit finns diirfor
inte. Férbundet understryker slutligen att, om den av motiondrerna fore-
slagna bestimmelsen infors, den inte far goras gillande pa l6pande avtal.

Lantbruksniimnden i Ostergétlands lin pekar pA att motiondrerna sirskilt
har poingterat att en arrendator — med femérigt kontrakt — inte har laglig
ritt att t. ex. sdtta sin son i stillet, &ven om han innehaft arrendet hela
sitt aktiva liv. Enligt nimndens mening torde det dock tillh6éra undantagen
- under forutsittning att girden dven fortsattningsvis skall utarrenderas
~ att jorddgaren vidgrar samtycke till en Overlitelse av arrenderitten till
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arrendatorns son, om denne har erforderlig utbildning och ordnad ekonomi.
Motionen syftar dock icke till en utvidgning av aktuell ritt enbart nar
den nye arrendatorn ir néra slikt till den avgdende. Erfarenheter fran linet
ger enligt nimnden vid handen att avgiende arrendatorer med tiodriga och
lagre I6pande arrendeavtal — vid Gverlatelse av arrenderiitten till annan person
dn ndra anforvant — icke sillan utnyttjar mdjligheten att begira och fa er-
sittning for sjdlva arrenderitten. Aven om denna form av transaktioner
icke dr olaglig torde den knappast kunna anses vara till gagn for jordbruks-
néringen och viird att stimulera, vilket skulle bli fallet vid ett bifall till
motionen. Av forenimnda skil och di en begrinsning i jorddgarens moj-
lighet att paverka valet av arrendator dven skulle komma att verka him-
mande betriffande upplatelser av egendomar som gardsarrenden avstyrker
lantbruksnimnden bifall till motionen.

Utskottet
Inledning

Genom 1907 ars nyttjanderittslag lades grunden till den moderna ar-
renderitten. Redan i sin ursprungliga utformning inneholl lagen Aatskilliga
tvingande bestimmelser, som tillvaratog den svagare partens (arrendatorns)
intressen. Vid de dndringar i lagen, som foretogs under de foljande de-
cennierna, dkades arrendatorns rittsskydd. Utskottet vill sirskilt peka pa
tillkomsten ar 1943 av de s. k. sociala arrendereglerna. Dessa regler gav
arrendatorn viss mdjlighet att mot jordigarens vilja sitta kvar p& arren-
destillet efter den avtalade arrendetidens utging, s. k. optionsritt. Ar 1968
skedde en viss omarbetning av arrendereglerna, varvid infordes sirskilda
bestimmelser om bostadsarrende och anliggningsarrende. I samband med
tillskapandet &r 1970 av en ny jordabalk (JB) gjordes betydande dndringar
sdvitt avser reglerna om jordbruksarrende. De sociala arrendereglerna av-
skaffades och ersattes av bestaimmelser om direkt besittningsskydd vid dels
jordbruksarrenden, som omfattar bostad for arrendatorn (s. k. gdrdsarrenden),
dels dvriga jordbruksarrenden (s. k. sidoarrenden) under forutsittning att
arrendetiden Overstiger ett ir. Bestimmelserna om besittningsskyddet har
utformats efter monster frAn hyreslagstiftningen.

Det bor observeras att de nya arrendereglerna i 9 kap. JB, som tridde
i kraft den 1 januari 1972, i princip inte &r tillampliga p4 arrendeavtal som
slutits fore ikrafttridandet. Vissa undantag har dock gjorts bl. a. i friga
om besittningsskydd for dldre jorbruksarrenden (41 § lagen om inférande
av nya jordabalken, JP).

Utskottet behandlar nedan fem motionsyrkanden, som samtliga syftar
till vissa dndringar i bestimmelserna om jordbruksarrende.

4 Riksdagen 1974. 8 saml. Nr 35
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Kommunala arrendeuppldtelser

De sociala arrendereglerna omfattade inte kommunernas jordbruksar-
rendatorer. De senare fick besittningsskydd forst genom 1946 &rs kommunala
arrendelag. Den betydelsefullaste skillnaden mellan de sociala arrendereg-
lerna och 1946 Ars lag 1&g i minimitiden for arrendeupplitelse. Nyttjan-
derittslagen foreskrev i sddant hinseende fem &r medan 1946 &rs lag hade
en minimitid av ett Ar.

I samband med antagandet av jordabalken upphivdes 1946 ars kommu-
nala arrendelag. Jordabalken bygger pa principen att kommunala arrende-
upplatelser skall f6lja samma regler som 6vriga jordbruksarrenden. I for-
arbetena till jordabalken understroks att undantag frAn denna huvudprincip
bara fick gdras ndr en viss bestimmelse kunde antas vara hindrande for
kommunerna i deras verksamhet. Ett sddant avsteg frin huvudprincipen
har gjorts genom att den i 1946 irs lag stadgade minimitiden vid kommunala
arrendeupplatelser, ett ar, dverflyttats till jordabalken (9 kap. 2 §) och nu
giller vid kommunala girdsarrenden. For vanliga gdrdsarrenden dr mini-
mitiden fem 4r. Som skil for den kortare arrendetiden vid kommunala
upplatelser dberopades att det kunde vara svart for en kommun att i forvig
dverblicka en s ling arrendetid som fem &r och avgdra om marken kunde
behdva tas i ansprak inom denna tid. Det var didrfor tdnkbart att kommunen
i en sddan situationen av forsiktighet skulle underlata att upplita marken
som gérdsarrende. Foratt undvika ett minskat utbud bestimdes minimitiden
vid upplatelse av kommunalt girdsarrende till ett 4r. Hidrigenom uppnéddes
den fordelen att kommunen kunde f till stdnd en prévning av besittnings-
skyddsfrigan med relativt korta mellanrum. Som framgér av det foregiende
(s. 4-5) understrok emellertid sdvil departementschefen som tredje lagut-
skottet vikten av att upplatelsetiden inte sétts kortare dn som fSranleds
av omstindigheterna i det enskilda fallet.

I motionen 1974:976, yrkande 1, hemstills att riksdagen hos Kungl. Maj:t
begiir sddan lagindring att det generella undantaget for kommuner betrif-
fande minimitid vid girdsarrende upphivs. Till stod for yrkandet anfor
motiondrerna att kommunerna i stor utstrickning underlatit att folja den
av departementschefen och riksdagen givna anmaningen och i stiillet bestimt
arrendetiden till ett &r oavsett om exploatering 4r aktuell eller inte. Mo-
tiondrerna understryker att det for arrendatorn &r ett visentligt avbrack att
inte med sikerhet kunna planera sitt jordbruk pa ldngre tid dn ett ar. Mo-
tiondrerna anser det darfor befogat med en undersokning av i vilken ut-
strickning kommunerna opékallat begagnar mojligheten till ettrsavtal vid
gardsarrenden. Om en sddan utredning skulle ge vid handen att kommu-
nerna anviander undantagsregeln i strid med JB:s huvudsyfte bor lagregeln
enligt motiondrernas mening dndras.

Vid remissbehandlingen av motionen har flertalet remissinstanser till-
styrkt att kommunernas avtalspraxis pd detta omride blir foremal for un-
dersokning.
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Av remissvaren framgar att manga kommuner under senare &r forvirvat
betydande arealer virdefull jordbruksmark. Utskottet vill framhalla att det
frén flera synpunkter 4dr angeldget att denna mark brukas i avvaktan pi
en eventuell exploatering. Detta torde lampligen kunna ske genom att kom-
munerna upplater marken till arrende. For arrendatorerna ar det dérvid an-
geldget att arrendetiden inte sdtts kortare dn den vid girdsarrende normalt
gillande minimitiden fem ar. Om en arrendator ges mdjlighet att planera
jordbruksdriften endast for ett ar i sinder kan det enligt utskottets mening
uppstd betydande svarigheter for honom. Det fortjinar ocksd att beaktas
att ett jordbruk i dag behover betydande investeringar. Som bl. a. lantbruks-

styrelsen pipekar har en arrendator emellertid normalt inte mdgjlighet att . :

fa statligt stod — i form av linegaranti eller bidrag — till jordbrukets ra-
tionalisering om han inte &r tillforsdkrad en arrendetid av minst fem 4r.
Lika svart torde det vara for arrendatorn att vid korta arrendetider erhalla
banklan eller andra krediter till jordbruksdriften.

Mot arrendatorns siledes berittigade intresse av att kunna planera sin
jordbruksdrift under en lingre tidsperiod méaste emellertid viigas kommu-
nens intresse av att kunna ta sin mark i ansprdk med relativt kort varsel.
Det ir enligt utskottets uppfattning otvivelaktigt si att en foreskrift om
minsta arrendetid av fem 4r understundom skulle medfora ett betydande
hinder i kommunens verksamhet. S3 torde vara fallet exempelvis betriffande
jordbruksmark som enligt stads- eller byggnadsplan skall anvindas for be-
byggelse. Utskottet finner det dérfor i och for sig riktigt att kommunerna
givits en sirstillning nir det giller lagstadgad minimitid vid girdsarrende.

Frigan dr d4 om det kan anses motiverat att kommunerna skall — sdsom
enda markégare — vara generellt befriade frdn kravet pd i princip femérig
arrendetid. Svenska kommunférbundet dberopar i sitt remissvar (se s. 8)
som skil for ett behdllande av det generella undantaget betriffande arren-
detiden, att utarrendering av jordbruksmark &r av enbart sekundirt intresse
for kommunerna och att den i motionen foreslagna begrinsningen med
all sannolikhet skulle resultera i att kommunerna undviker att upplata jord
till arrende. Kommunf6rbundet framhaller ocksa att exploateringstakten och
utbyggnadsplanerna i en kommun kan bli foremal f6r genomgripande och
snabba forindringar, vilka ibland kan vara foranledda av faktorer som i
férvdg varit svira att f6rutse.

Med anledning av vad Kommunforbundet sdlunda anfort vill utskottet
framhélla foljande. Under senare &r har frin kommunmedlemmarnas sida
visats ett allt strre intresse for hur den egna kommunen forvaltar och
skoter sitt markinnehav. Det kan darfor enligt utskottets uppfattning knap-
past befaras att kommunerna vid en eventuell lagindring skulle lata vardefull
jordbruksmark bli liggande obrukad, om den inte inom klart forutsebar
tid behover tas i ansprik for exploatering. Utskottet vill i detta samman-
hang dven peka pA den dndring i synen pA jordbruket som forefaller vara
pd vig. I den allménna debatten sitts silunda alltmer i friga riktigheten
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av att anvinda virdefull jordbruksmark for bebyggelse. Aven om sjilvfallet
jordbruksmark ocksd i fortsdttningen méste i viss utstrickning tas i ansprak
for bebyggelse torde utvecklingen enligt utskottets uppfattning sannolikt
leda till att utarrendering av mark inte blir enbart ett sekundirt intresse
for kommunema utan i vissa fall dven kan fa ett primirt intresse. 1 den
main kommunen kan férutse att marken kommer att anvindas till jordbruk
under lingre tid ligger det givetvis i kommunens intresse att jorden brukas
pd ett effektivt sitt, nigot som torde kunna uppnds endast om jorden uppléts
for langre tid. Aven frin kommunalekonomisk synpunkt torde det vara
av intresse med lidngre arrendetider, eftersom arrendeavgiftens storlek &r
beroende av arrendetidens lingd.

Utskottet vill vidare framhalla att det som regel tar en betydande tid
frdn det att friga vickts om att anvédnda visst markomride for bebyggel-
seindamal till dess marken efter erforderliga planitgirder kan behova tas
i ansprdk for det avsedda dndamdlet. [ regel torde darf6r kommunen nar
det giller icke detaljplanelagd mark kunna uppldta marken for i vart fall
langre tid dn ett &4r. Mot bakgrund av bl. a. bygglagutredningens nyligen
avgivna principbetinkande (SOU 1974:21) Markanvindning och bebyggande
kan enligt utskottets mening dven forvintas att den Oversiktliga planeringen
i kommunerna kommer att intensifieras. Bygglagutredningen har med sitt
forslag asyftat att fa till stdnd en kontinuerligt bedriven Gversiktlig plan-
laggning med ett tiodrsperspektiv. Med en sidan oversiktlig planering far
kommunen goda mdjligheter att pa lingre sikt beddma, ndr mark maste
tas i ansprik for exploatering.

Vad utskottet nu anfort visar att det i minga fall torde for kommunen
vara obehévligt och ibland till och med mindre lampligt att upplata mark
for sA kort tid som ett Ar. Utskottet vill med anledning hirav erinra om
departementschefens och riksdagens ovanndmnda uttalanden om vikten
av att upplatelsetiden inte sitts kortare dn som foranleds av omstindig-
heterna i det enskilda fallet. Motionidrernas pastdende att dessa uttalanden
inte har foljts i kommunernas praxis har vunnit ett visst stéd i remissvaren.
Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer har sdlunda som exempel abe-
ropat ett fall dir en kommun efter forvirv av fastighet inte velat medge
den sittande arrendatorn forlingning pd mer 4n ett &r i sinder fastin man,
sedan arrendatorn nekats statligt stéd till driften, funnit sig kunna titl lant-
bruksnidmnden utlova att arrendatorn kunde périkna Atminstone fem ett-
arsarrenden. Foreningen har ocksd pekat pd fall dér kommun vigrat ar-
rendeavtal for lingre tid dn ett ar oaktat marken i detaljplan undantagits
frin bebyggelse. Andra remissinstanser har framhallit att det forekommer
att kommuner s gott som generellt upplater mark pa endast ett &r. I likhet
med flertalet remissinstanser anser utskottet det darfor befogat att kom-
munernas avtalspraxis nu blir foremal for undersékning.

Utskottet vill i detta sammanhang dven hinvisa till att Kungi. Maj:t
i direktiven till den nyligen tillsatta utredningen for Gversyn av jordfor-
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virvslagstiftningen (se s. 24 ovan) uppdragit &t utredningen att undersdka
hur av riksdagen vid lagens antagande forutsatt samradsforfarande fungerat
ach om det finns anledning att gora detta forfarande obligatoriskt. Utskottet
finner det angeldget att pd motsvarande sitt understks i vilken utstrickning
kommunerna verkligen Iatit arrendetiden — ssom riksdagen forutsatt — bli
beroende av omstiandigheterna i det enskilda fallet och om det finns an-
ledning att dndra gillande undantagsbestimmelse.

Vad utskottet sdlunda i anledning av motionen 1974:976, i denna del,
anfort om undersdkning av kommunernas avtalspraxis bor ges Kungl. Maj:t
till k#nna.

Dédsbos besitiningsskydd

Sdsom framgir av det foregdende (s. 9) uttalade justitieministern i pro-
positionen med forslag till ny jordabalk att ett arrendeavial kan omfatta
arrendatorns bostad endast nir upplatelsen sker till fysisk person. Det sagda
innebiir att uppltelse till dodsbo inte foljer reglerna for girdsarrende utan
reglerna for sidoarrende. T motsats till girdsarrende giller for sidoarrende
inget krav pid minimitid for upplatelsen. Sdsom utskottet ovan pekat pa
géller vid sidoarrende bestimmelserna om besittningsskydd for arrendator
endast om arrendetiden Overstiger ett 4r.

I motionen 1974:976 hivdas att den forsimring i dédsbos besittningsskydd
i forhdliande till tiden fore jordabalken, som blivit en foljd av det ovan
angivna uttalandet i propositionen, inte 4r motiverad. Motioniirerna anser
att forhillandena inom ett dodsbo i regel dr sddana att dédsboet behover
samma besittningsskydd som fysisk person. Motionédrerna yrkar darfor (yr-
kande 2) att riksdagen hos Kungl. Maj:t hemstiller om sidan lagindring
att dodsboarrenden skall kunna betraktas som girdsarrenden.

Utskottet vill till en borjan peka pd att man, nir det giller frigan om
dddsbos besittningsskydd, har att skilja mellan tvé olika situationer, nim-
ligen dels att dédsbo tilltrdder ett nytt arrende, dels att dédsbo under I6pande
arrendeperiod uppkommer till foljd av att arrendatorn avlider.

I det forstnimnda fallet blir besittningsskyddet en ren forhandlingsfriga
mellan jorddgaren och dodsboet. Forst om jorddagaren medger lingre ar-
rendetid an ett r far dodsboet lagstadgad ritt till forlingning av arren-
deavtalet. Nigon anledning att i férevarande fall stirka dodsboets besitt-
ningsskydd finner utskottet inte foreligga. Tvirtom skulle detta innebira
ett incitament till bevarande av didsbo, ndgot som inte ir till fordel sett
frin det allminnas synpunkt. Sisom ocksi lantbruksstyrelsen pipekat bér
arrendator, som &r dédsbo, i forevarande situation inte behandlas annorlunda
4n annan arrendator, som #r juridisk person, exempelvis aktiebolag. Ut-
skottet avstyrker foljaktligen bifall till motionen i denna del.
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Vad diérefter angér det fallet att gdrdsarrendator avlider under I6pande
arrendeperiod, 6vergér enligt allméinna rattsgrundsatser hans rittigheter och
skyldigheter enligt avtalet pi dddsboet. Dérav foljer ocksa att den ritt till
forlangning av avtalet som arrendatorn hade i livstiden flyttas over pa dods-
boet. Detta innebir att, om arrendatorn avlider sedan tiden for uppséigning
utgdtt, dvs. mindre dn ett 4r fore arrendetidens utging, forlings avtalet
automatiskt p& fem ar. Avlider arrendatorn ddremot, innan tiden for upp-
sdgning har utgtt, kan jordigaren sidga upp avtalet for villkorsindring. Om
jorddgaren dédrvid under dberopande av att dodsbo inte kan inneha girds-
arrende kriver att den nya arrendetiden skall séttas till ett ar torde d6dsboet
i varje fall i normalfallet inte ha nagon ratt till langre avtalstid dn ett ar.
Utskottet vill dock peka pi att arrendendmnderna for Kristianstads l4dn och
Malmohus ldn i sitt remissvar tolkar gillande ritts stindpunkt s att dodsboet
i forevarande fall skall ha ritt till en ny femérsperiod och att jorddgaren
forst direfter kan pAfordra att avtal tecknas endast for ett 4r. Aven om
innehdllet i gillande ratt pd detta omrade foljaktligen inte kan anses helt
klart dr det likval uppenbart att dodsbo dven hir har ett simre besittnings-
skydd dn fysisk person.

Nir det géller dodsbo, som tillkommer under arrendetiden, finns det ofta
skil att inte avveckla dodsboforhaliandet -alltfor snabbt. Utskottet vill si-
lunda peka pa det inte ovanliga fallet att dodsboet bestar av efterlevande
make/maka och omyndiga barn. I dessa fall torde behovet av-besittnings-
skydd vara lika stort som nir det giller fysisk person. Néigra sakliga skiil
att hédr gora atskillnad mellan ndr arrendet innehas av fysisk person och
nir det innehas av dodsbo synes enligt utskottets mening inte foreligga.
I likhet med flertalet remissinstanser anser utskottet darfor att frigan om
stirkande av doédsbos besittningsskydd i forevarande fall bor bli foremaél
for utredning.

Vad utskottet i anledning av motionen 1974:976, i denna del, s&lunda
anfort bor ges Kungl. Maj:t till kdnna.

Besittningsproceduren

Savil jorddgare som arrendator kan begira éndring av gillande avtals-
villkor. SAdan begiran skall ske i form av uppsigning, vilken vid grds-
arrende skall ske senast ett &r och i ovrigt 4tta minader fore arrendetidens
utging. Négon skyldighet att i uppségningshandlingen precisera de 6nskade:
villkoren foreligger inte. Uppsidgningen giller i princip nyttjanderéttens upp-
hérande. Enligt 9 kap. 8 § forsta stycket JB kan dock ritt till forlingning
foreligga dven nir arrendatorn sagt upp avtalet under forutsiittning att han
i uppsigningen begirt forlingning av avtalet pd dndrade villkor.

Lagen fSrutsitter att parterna sedan uppsigning har skett tar upp for-
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handlingar betriffande de tvistiga vilikoren. Kan uppgorelse inte triffas,
vidtar sjédlva besittningsproceduren. Denna dr densamma oavsett vem som
verkstiller uppsagningen. Forfarandet inleds med att jordédgaren i sérskilt
avﬂytthingsmeddelande (9 kap. 10 § JB) underrittar arrendatorn att denne
skall inom tvad manader hinskjuta tvistefragan till arrendenimnden, om
han inte finner sig i att flytta. Meddelandet kan dock ges redan i samband
med uppsigningen. Arrendatorn behover sjdlvfallet inte avvakta nigot med-
delande frin jorddgaren utan kan vinda sig till arrendenimnden s& snart
uppsigning har skett. Ar frigan om forlingning av avtalet inte avgjord,
nir arrendetiden har gtt ut, har arrendatorn ritt att sitta kvar pa arren-
destiillet till dess frdgan blivit slutligt avgjord.

Jordabalken innehéller ingen bestimmelse om négon tidsfrist inom vilken
avflyttningsmeddelande méste limnas. Meddelandet kan darfor avldmnas
dven sedan arrendetiden utlopt. Sdsom framgér av tredje lagutskottets ut-
talande (se s. 16) kan dock det forhdllandet att det far forflyta alltfor lang
tid mellan arrendetidens utgdng och avflytiningsmeddelandet leda till att
jorddgaren anses genom sin tystnad ha samtyckt till att uppsigningen inte
skall gilla.

Nu ndmnda bestimmelser kritiseras i motionen 1974:97S. Motionidrerna
menar att parterna inte forstar proceduren med dubbla meddelanden for
att f& dndring i arrendeforhallandena. Vidare svivar en arrendator efter upp-
signing i ovisshet for det forsta om han skall fa avflyttningsmeddelande
och for det andra — om meddelandet limnas sent — huruvida uppségningen
alltjamt &r giltig. En ytterligare nackdel med det nuvarande forfarandet ir
att en uppsagning alltid skall gilla for upphorande dven om parterna ar
Overens om forlangning av avtalet och man endast 6nskar f4 dndrade ar-
rendevillkor. Detta formkrav skapar enligt motionirerna i onédan oro och
irritation emellan parterna. P4 grund av det anforda yrkar motiondrerna
(yrkande 2) att riksdagen hos Kungl. Maj:t hemstiiller om forslag till sédan
indring av besittningsprocedurens regler att uppsigningsforfarandet sivél
till tid som innehdll blir entydigt.

Utskottet vill till en bérjan erinra om att besittningsskyddsproceduren
vid jordbruksarrende utformats efter monster frin hyreslagstiftningen. Enligt
JB:s ursprungliga lydelse hade dock hyresgist inte ratt att sédga upp avtal
for villkorsdndring. Sdsom framgar av det foregdende (s. 14) gjordes ar 1973
vissa dndringar i hyresreglerna. Bl. a. gavs hyresgist d& riitt att siga upp
hyresavtal for villkorsindring utan att uppsidgningen giller for avflyttning.
Vidare inférdes en tidsfrist inom vilken avflyttningsmeddelande maste ldm-
nas for att uppsigning skall vara giltig.

Som huvudskil for att infora ndimnda tidsfrist dberopades att man ville
undvika att hyresgister under lingre tid halls i ovisshet om innebdrden
av en uppsigning frin hyresvirdens sida. Samma skil kan enligt utskottets
mening &beropas for en motsvarande dndring ndr det giller besittnings-
proceduren vid jordbruksarrende. Arrendatorsforeningen har i sitt remissvar
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som exempel pd nackdelarna med gillande ordning anfort att en arren-
dendmnd godtagit ett avflyttningsmeddelande som limnats sju manader
efter arrendetidens utging. Att frigan om forldngning av arrende skall hillas
sviivande under s lidng tid efter arrendetidens utging-kan enligt utskottets
uppfattning inte anses tillfredsstillande. Utskottet finner dirfor att det dven
vid jordbruksarrende bor inforas en tidsfrist inom vilken avflyttningsmed-
delande skall limnas.

Mot att infora en sddan ordning vid jordbruksarrende aberopades i 1973
ars lagstifiningsdrende att arrendatorns uppsidgning for villkorsindring — i
motsats till hyresgésts uppsigning for samma dndamél — ocksd giiller for
avflyttning och att jordégaren ej bor kunna gora sddan uppsigning utan
verkan genom att ¢j limna avflyttningsmeddelande. Flera av remissinstan-
serna har emellertid framhéllit, att en arrendator som séger upp avtal for
villkorsindring sillan onskar ldmna arrendestillet, om hans talan inte bi-
falles, utan foredrar att behdlla arrendet pa de av arrendendamnden bestiamda
villkoren. Det bér diirfor enligt utskottets mening Gvervigas om inte dndring
bor goras i reglerna om uppsigning si att uppsigning kan ske for villkors-
dndring utan att uppsédgningen giller for avflyttning.

Vad utskottet i anledning av motionen 1974:975 anfort om 6versyn av
bestimmelserna om uppsigning och avflyttningsmeddelande bor ges Kungl.
Maj:t till kdnna.

Utskottet vill 1 detta sammanhang anmirka att lantbruksstyrelsen i sitt
remissvar dven tagit upp till behandling frigan om uppsiignings innehall
och dirvid foreslagit ett genomfGrande av arrendelagsutredningens férslag
om att jordigare, som vill bryta arrendatorns ritt till forlingning, i upp-
sidgningen skall ange grunden for denna. En s&dan ordning skulle emeltertid
kunna i viss mén forsvéra de forhandlingar mellan parterna som kan for-
utséttas dga rum mellan uppsigningen och limnandet av meddelandet om
avflytining. Frin arrendatorns synpunkt skulle det likvil vara en betydande
fordel om han &tminstone senast i samband med att han erhéller avflytt-
ningsmeddelande dven kan fi definitivt besked om vilken grund jorddgaren
aberopar for att bryta hans besittningsskydd. Forevarande fraga anser ut-
skottet ldmpligen kunna dvervigas nirmare vid den av utskottet ovan fo-
reslagna Oversynen av besittningsskyddsproceduren.

I detta sammanhang vill utskottet ta upp ytterligare ett sporsmél som
ror forfarandet i arrendetvister. Liksom nér det géller bestimmelserna om
besittningsskydd har forfarandet i arrendetvister anordnats i huvudsaklig
overensstimmelse med forfarandet i hyrestvister. Riksdagen har nu genom
propositionen 1974:151 forelagts forslag om inrédttande av en sérskild domstol -
- bostadsdomstolen - for dverprovning av hyresndmnds avgorande. Enligt
forslaget #r bostadsdomstolen sista instans i tvister som fors dit frin hy-
resnimnderna. Avsikten med den forordade reformen &r i forsta hand att
skapa forutsattningar for enhetlig rattstillampning pa hithorande rittsom-
rhde. Utskottets majoritet har i betiinkandet LU 1974:36 tillstyrkt {orslaget
om inrittande av bostadsdomstolen.
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Sedan en sirskild instans- och fullféljdsordning skapats for hyrestvister
synes enligt utskottets mening i konsekvens hirmed dven dverprdvning
av arrendenimnds avgoranden bora gestaltas pA ett liknande sdtt. Fore-
dragande statsridet anfor i den ovannidmnda propositionen (s. 86), att frigan
dock behodver utredas ndrmare och att han darfor inte for ndrvarande ir
beredd att ta stillning till hur instans- och fullféljdsordningen i arrendetvister
skall vara utformad. Utskottet vill fér sin del uttala att det #r angeldget
att en sddan utredning kommer till stind.

Provning av arrendeavgiften

Som ett led i besittningsskyddsproceduren ingir méjligheten till omprov-
ning av arrendevillkoren. Av sdrskild betydelse dr dirvid frigan om ar-
rendeavgiftens storlek. Enligt 9 kap. 9 § JB skall arrendeavgiften vid oenighet
mellan parterna faststallas till skiligt belopp. Vid denna bedémning har
arrendenimnden enligt forarbetena att utgd frin ridande marknadsforhal-
janden. Arrendendmnden har alltsa att soka ledning av vad som giller vid
jamforliga arrenden eller, om en sidan jimfGrelse inte dr mojlig, soka bilda
sig en uppfattning om vad arrendatorer i alimidnhet kan antas vara beredda
att betala.

I motionen 1974:975, yrkande 1, hemstills att riksdagen hos Kungl. Maj:t
begiir sddan dndring i 9 kap. 9 § JB att arrendeavgiften i forsta hand skall
bestimmas med beaktande av arrendestillets avkastningsforméga. Till stod
for yrkandet anfor motionirerna, att arrendemarknaden 4r en bristmarknad.
Detta forhéllande samt omstéindigheterna att antalet specialarrendatorer 6kar
och att detsamma sker med sidoarrendena, vilka senare ofta utmirks av
att arrendatorn har sina fasta kostnader tickta i en annan rorelse, har enligt
motionirernas mening drivit upp arrendeavgifterna till en niva som nirmar
sig det orimliga. Motiondrerna hivdar att arrendeavgiften vid forldngning
av arrendeavtal f. n. héjs med i genomsnitt 50-70 procent, om den gamla
arrendeperioden varat i fem ar. Tillimpningen av 9 kap. 9 § JB har enligt
motiondrernas mening nu blivit sddan att arrendatorernas besittningsskydd
urholtkas. Mot bakgrund hirav anser motiondrerna det angeldget att be-
stimmelser utformas si att med skiilig arrendeavgift avses en avgift som
dr anpassad till arrendestéllets karaktdr och avkastning.

Avgifterna vid etablering av arrende har under de senaste &ren otvivel-
aktigt stigit kraftigt. Som exempe! pa hur arrendeprisnivan hojts kan nimnas
att man, enligt vad utskottet erfarit, i vissa delar av Skane f. n. betalar
i arrendeavgifter for god dkermark upp till 1400-1 500 kronor per hektar.
Denna prisutveckling ér en foljd av att det vid 6verlételse av jordbruksmark
betalas mycket hoga priser. Inte sillan betalas rena Gverpriser i spekula-
tionssyfte och av andra orsaker dn som har med markens anvindning for
jordbruk att gora. Overlatelsepriserna torde ocksd i sin tur paverkas av att
arrendepriserna hojs.
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Vid omprévning av arrendeavgifien i samband med forlingning av ar-
rendeavtal slar den hoga arrendeprisnivdn igenom pa grund av den metod
som enligt vad utskottet nyss anfort skall anvindas for att bestimma ska-
ligheten av yrkad arrendeavgift. Visserligen visar den av arrendatorsfor-
eningen Aberopade domen av fastighetsdomstolen vid Malmé tingsritt att
vid beddmandet av vad “arrendatorer i allmidnhet™ kan antas vara villiga
att betala for arrendet man som rege! — i motsats till vad motionirerna
hdvdar — bortser frin siddana anbud eller erlagda avgifter som baseras pA
marginaljordar och marginalintiikter. Aven en sddan nyanserad bestimning
av marknadsprisnivin medfér emellertid kraftigt hojda arrendearvgifter.

Arrendatorsforeningen har till sitt remissvar fogat ett omfattande material
till belysande av arrendeprisnivin. De dberopade sammanstaliningarna 6ver
nya och gamla arrendeavgifter utgér onekligen ett stod for motiondrernas
pastdende attl arrendeavgiften vid femarsavtal genomsnittligt hojs med si
pass mycket som 50-70 procent. Aven om den kraftiga hojningen i vissa
fall kan forklaras av att den tidigare arrendeavgiften varit forhallandevis
l1ag, ger en hojning av den nu angivna storleksordningen enligt utskottets
mening anledning till oro. Om prisutvecklingen far fortsitta i samma takt
som hittills foreligger en uppenbar risk for att arrendatorernas besittnings-
skydd snart kommer att allvarligt forsvagas. Med hinsyn till de negativa
remissvaren finner sig utskottet likvil inte nu kunna tillstyrka motionirernas
forslag att skilig arrendeavgift skall bestimmas med avkastningsmetoden.

Utskottet har i det foregdende ber6rt den nyligen tillsatta utredningen
for 6versyn av jordforvirvslagen. Syftet med denna Gversyn dr bl. a. att
sOka bryta den nuvarande prisutvecklingen vid verlatelse av jordbruksmark.
I den mén resultatet av 6versynen blir en dimpad markprisstegring kommer
detta sjdlvfallet att inverka gynnsamt pé arrendeprisnivan. Utredningsdi-
rektiven hédnvisar ocksi till att frigan om 6kade mdjligheter till skilighets-
provning av arrendevillkor kommer att dvervigas inom justitiedepartemen-
tet. Med hinsyn till vad utskottet ovan anfort vill utskottet understryka
det angeldgna i att den sdlunda forutskickade utredningen snarast kommer
till stdnd. Huruvida utredningen bér samordnas med den dversyn av andra
bestdmmelser betriffande jordbruksarrende som utskottet forordat i det fo-
regdende bor f2 ankomma pd Kungl. Maj:t att bestimma.

Vad utskottet sdlunda i anledning av motionen 1974:975, i denna del,
anfort bor ges Kungl.- Maj:t till kdnna.

Overldtelse av arrende

Det ir en allmint géllande regel inom civilritten att den avtalspart som
har att fullgéra en forplikielse inte ensidigt kan uttridda ur rittsforhéliandet
genom att sitta en annan forpliktigad part i sitt stille. For giltigheten av
dylik substitution krdvs dirfor i regel samtycke av den berittigade. I ett
avtal om jordbruksarrende dr arrendatorn normalt alltid forpliktad part. Mot
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bakgrund hédrav har alltsedan &r 1907 stadgats forbud for arrendator att
Overlata arrenderitten utan jordidgarens samtycke. Detta forbud finns nu
intaget 1 9 kap. 31§ JB. Frin forbudet har villkorat undantag medgivits
vid vissa langtidsarrenden. Kvalifikationstiden var ursprungligen minst tjugo
ar men sidnktes ar 1927 till minst femton 4r och slutligen ar 1943 till minst
tio &r. Undantaget har i JB utformats s att arrendator, som innehar arrende
med en arrendetid av minst tio ar, dger — om annat ej avtalats — Gverlita
arrenderitten till annan med vilken jordidgaren skiligen kan néjas. Arren-
datorn skall dock forst hembjuda arrendet till jordigaren mot skyldighet
for denne att utge skilig ersdttning for arrenderittens virde.

I motionen 1974:652 yrkas att riksdagen hos Kungl. Maj:t skall hemstilla
om forslag till jaimkning av nimnda bestimmelser i enlighet med vad som
anfors i motionen. Motiondrerna menar att de nuvarande reglerna ofta ger
otillfredsstédllande resultat. Arrendator med femarsarrende har silunda inte
lagstadgad ritt att t. ex. sdtta sin son i stéllet, dven om han innehaft arrendet
i hela sitt liv. En knappt p&borjad tiodrsperiod ger arrendatorn en starkare
rittsstillning i forevarande avseende dn kanske sju—4tta femdarsperioder. Mo-
tiondrerna anser dirfGr att bestdmmelserna bor kompletteras med en regel
som jamstiller ett femarskontrakt som blivit foriingt en ging med tio-
Arsarrende. : '

Sasom framgdr av forarbetena (s. 30 ovan) har undantaget frin substitu-
tionsforbudet kommit tili- med tanke dirpd, att om arrendatorn binder
sig for en lang tid, det lidttare kan intréifTa att arrendatorn av nigon anledning
ser sig nddsakad att limna arrendet fore upplatelsetidens utgéng. Man har
for detta fall ansett billigheten kriva att arrendatorn fér tillgodogéra sig
det ekonomiska virde som sjalva arrenderdtten kan representera. Det 4r
saledes inte det forhéllandet att arrendatorn innehar arrende under en viss
ldngre tid som utgdr grunden for undantagsbestimmelsen utan i stillet att
han frin bérjan binder sig for en ldgre tidsperiod som han, nir avtalet ingds,
kan ha svart att Gverblicka.

Utskottet hyser i och for sig forstéelse for syftet med motionen, nimligen
att underlitta Overlatelse av arrende till nidra anférvant och att virna om
att arrendatorn fir tillgodogora sig virdet av sina investeringar. Nér det
giiller overlatelse till ndra anforvant torde det emellertid hora till ovanligheten
att en jorddgare vagrar samtycke till sddan Gverlatelse, om anforvanten har
erforderlig utbildning och ordnad ekonomi. Har denne redan tidigare deltagit

- 1 glrdens skotsel torde, sdsom lantbruksstyrelsen papekar, den stabilitet i
forhallandena som pa detta sitt &stadkommes ligga lika mycket i jorddgarens
som i arrendatorns intresse.

Betriffande direfter frigan om arrendatorns investeringar, vilken arrenda-
torsforeningen funnit sirskilt angeligen, instimmer utskottet i arrendators-
foreningens pastiende att utvecklingen pd omridet medfort att investeringar
i jordbruket blivit alit kostsammare. Detta forhillande och den stora efter-
frdgan p& limpliga arrenden har lett till att ansvaret for nédvéindiga in-
vesteringar, som enligt grundprinciperna for jordabalken Avilar jorddgaren,
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i realiteten har kommit att alltmer skjutas dver p4 arrendatorn. Den av
motiondrerna foreslagna lagdndringen skulle kunna innebidra risk for att
detta forhdllande blir dnnu mera vanligt.

Utskottet vill vidare hinvisa till att ndgra remissinstanser har uppgivit
att substitutionsritt, ndr sddan ritt har forelegat, enligt deras erfarenheter
inte sillan har utnyttjats till att verlata arrendet mot mycket hoga vederlag,
som innefattat inte endast ersittning for arrendatorns investeringar utan
dven ersittning for sjdlva arrenderiitten. Sidana transaktioner &r, dven om
de dr formellt lagliga, uppenbart inte till gagn for jordbruksniringen. Mot
inforandet av ©kad substitutionsritt talar jamvil det forhdllandet att ar-
rendatorn under arrendetiden i stort sett ensam bir ansvaret for en del
av jordigarens formogenhet. Det dr didrfor av vikt for jorddgaren att han
vid byte av arrendator kan vilja den som han finner bést skickad for upp-
giften.

Det avgorande skilet mot att infora ytterligare undantag frin substitu-
tionsforbudet dr emellertid att undantagsbestimmelsen ar dispositiv. Sisom
Lantbrukarnas riksférbund framhéllit maste man rikna med att den av mo-
tiondrerna foreslagna lagdndringen skulle leda till att jorddgarna genom-
glende i kontrakten uppstiller villkor om medgivande for ritten att dverlata
arrende. Den av motiondrerna asyftade reformen skulle sdledes inte fa nigon
praktisk betydelse utan endast bli en reform pa papperet. Att gora bestim-
melserna tvingande, nigot som inte ens motionérerna synes ha avsett, finner
utskottet inte kunna komma i friga.

Pa grund av det anforda avstyrker utskottet bifall till motionen 1974:652.

Utskottets hemstdllan

Utskottet hemstéller

1. betriiffande kommunala arrendeupplatclser att riksdagen i an-
ledning av motionen 1974:976, yrkande 1, ger Kungl. Maj:t
till kiinna vad utskottet uttalat om undersdkning av kommu-
nernas avtalspraxis,

2. betriffande dodsbos besittningsskydd att riksdagen i anledning
av motionen 1974:976, yrkande 2, ger Kungl. Maj:t till kinna
vad utskottet anfort om utredning av dddsbos besittnings-
skydd,

3. betriffande besittningsskyddsproceduren att riksdagen ger
Kungl. Maj:t till kdnna
a. vad utskottet i anledning av motionen 1974:975, yrkande
2, anfort om Oversyn av bestimmelserna om uppsigning och
avflyttningsmeddelande,

b. vad utskottet under denna rubrik i 6vrigt anfort om 6versyn
av gillande bestimmelser om uppsigning samt om instans-
och fullféljdsordning i arrendetvister,
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4. betriffande provning av arrendeavgiften att riksdagen i an-
ledning av motionen 1974:975, yrkande 1, ger Kungl. Maj:t
till kiinna vad utskottet uttalat om utredning av mdjligheterna
till skilighetsprovning av arrendevillkor,

5. betriffande 6verlatelse av arrende att riksdagen avslar motionen
1974:652.

Stockholm den 28 november 1974

P4 lagutskottets vignar
IVAN SVANSTROM

Ndrvarande: herrar Svanstrom (c), Hammarberg (s), Lidgard (m), Sundelin
(s), fru Asbrink (s), herrar Sjoholm {fp), Andersson i Sdertilje (s), Olsson
i Timr4 (s), Winberg (m), fru Nilsson i Sunne (s), herrar Olsson i Sundsvall
(c). Israelsson (vpk), fru Fredgardh (c), fru Tillander (c) och fru Karlsson
(c).

Reservation
betriffande kommunala arrendeupplatelser

av herrar Hammarberg (s), Sundelin (s), fru Asbrink (s), herrar Andersson
i Sodertilje (s), Olsson i Timra (s), fru Nilsson i Sunne (s) och herr Israelsson
(vpk), som anser

dels att det avsnitt i utskottets betinkande som borjar pd s. 40 med orden
“Vad utskottet” och slutar pd s. 41 med orden till kiinna™ bort ha foljande
lydelse:

Vad utskottet nu anfort visar att det uppenbart torde finnas fall diar kom-
mun inte kan anses ha behov av att upplata mark for endast ett ar. Det
gir emellertid & andra sidan inte att bortse frin att det dven betriffande
mark, som ligger utanfor detaljplanelagt omride, kan vara svart fér kommun
att avtala om arrende for s 1Ang tid som fem ar med hinsyn till de krav
som fran olika hall stills pad att kommunerna skall ha en hdg handlings-
beredskap. Aven med en god 6versiktlig planering kan det exempelvis snabbt
uppkomma friga om en industrilokalisering till orten med &tfdljande 6kat
bostadsbehov. Enligt utskottets mening torde det vara nidstan ogorligt att
i lagtext ange alla de skiftande situationer i vitka kommuner bdr ha ritt
att med undantag frin huvudregeln trdffa avtal om girdsarrende for en
tid av ett 4r. P& grund av det anforda anser utskottet att det generella undan-
taget for kommunerna bor behallas. Utskottet avstyrker foljaktligen bifall
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till motionen 1974:976 i forevarande del.

Utskottet vill emetlertid tilldgga foljande. Sisom ovan framhallits dr det
fran sivil arrendatorns som jordbruksnéringens och i vissa fall 4ven kom-
munens synpunkt angeldget med langre arrendetider. 1 de fall ddr kommun
anser sig kunna overblicka att marken inte behovs for bebyggelse eller for
andra viktiga indamal under de nirmaste fem aren bér kommunen sjdlvfallet
upplata marken for en arrendetid av fem 4r. Av vad remissinstanserna anfort
framgar emellertid att det hdnder att kommun upplater mark foér endast
ett 4r i fall ddr kommunen utan oliigenhet torde ha kunnat medge ett fem-
arsarrende. I anledning hirav vill utskottet 4nyo understryka vad riksdagen
ar 1970 anforde om vikten av att uppldtelsetiden inte sétts kortare dn som
foranleds av omstindigheterna i det enskilda fallet.

dels att utskottets hemstiillan under 1 bort ha foljande lydelse:
1. betriffande kommunala arrendeuppltelser att riksdagen avslar
motionen 1974:976, yrkande 1.

S#rskilt yttrande

betriffande instans- och fullfoijdsordning vid arrendetvister av herr Lidgard
(m) och herr Winberg (m) som anfor:

Vi erinrar om att vi bl. a. med motiveringen att de allminna domstolarna
ldmpade sig val for att doma i hyresmal avstyrkt inrittandet av en sidan
specialdomstol som bostadsdomstolen.

T och for sig har vi intet att erinra emot att instans- och fullféljdsordningen
med avseende pd arrendemadl blir foremél for utredning. Vi vill emellertid
framhdlla att en specialdomstol av bostadsdomstolens karaktir synes dnnu
mera oldmplig pa arrenderiittens omride. Dels saknas inom detta omrdde
partsorganisationer, vilkas foretrddare pd ett nigot sd nir naturligt sitt skulle
kunna integreras med domstolen, dels innehaller de allmdnna domstolarna
— inte minst i jordbruksbygder — s& manga pi jordbruksfrigor sakkunniga
nimndemin, att inrdttandet av organ motsvarande hyresriittens instansord-
ning snarast skulle framstd som en forsimring.



