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Sveriges Jordagarefoérbund har efterlyst en modernisering av reglerna om jordbruksarrende
och ett arbete med att férnya den &ver fyrtio ar gamla lagstiftningen pagar nu. Framfor
allt har tva fragor hamnat i fokus; sidoarrendators besittningsskydd och méjligheten till

resultatbaserad avgift.

Historiskt sett har avtalsparterna i arrendeférhallanden ofta utgjorts av storre gods

som arrenderat ut jord till smabrukare. Jordédgaren ansags vara den starkare parten i
avtalsférhallandet och reglerna om arrende utformades i syfte att ge den skétsamme
arrendatorn en tryggare tillvaro. Idag &r det inte ovanligt att jorddgaren ar en person som
sjalv bor pa sin gard men arrenderar ut gardens totala mark om 20-30 hektar. Arrendatorn
kan vara en storbonde som &ger flera hundra hektar och dessutom arrenderar ytterligare

mark av ett antal smabonder. Styrkeférhallandet kan numera féljaktligen vara det omvanda.

Cirka 40 procent av Sveriges jordbruksmark ar utarrenderad vilket gor arrende till ett
mycket viktigt institut i svenskt jordbruk. Utgangspunkten for framtagandet av de nya
reglerna har varit att arrende ska vara en attraktiv upplatelseform for bade markégare och
arrendatorer. Genom att exempelvis 6ka forutsdgbarheten for arrendeférhallandets bestand
i sidoarrenden och parternas mojlighet att anpassa arrendeavgiften efter det enskilda

jordbrukets férutsattningar, forvantas utbudet av jordbruksmark for arrende oka.

Férslag till nya regler om jordbruksarrende
Besittningsskydd fér sidoarrendatorer

Jordbruksarrende innebar att jord upplats for brukande. Vid jordbruksarrende skiljer man
mellan avtal som inkluderar bostad f6r arrendatorn (s.k. gardsarrenden) och avtal som inte

omfattar bostad (s.k. sidoarrenden).

Enligt nuvarande lagstiftning omfattas sidoarrenden med en langre avtalstid an ett ar av
besittningsskydd.! Det innebéar att vid avtalstidens slut har arrendatorn - som huvudregel -
ratt att fa arrendet forlangt. Besittningsskyddet kan endast brytas om vissa, i lagen angivna,
forutsattningar ar uppfyllda. Sa ar t.ex. fallet om jordagaren gér sannolikt att han sjélv ska
bruka marken och det inte ar oskéligt mot arrendatorn att arrendeférhallandet upphor

(s.k. sjalvintréde). For sidoarrenden som uppgar till hdgst ett ar saknar dock arrendatorn

1 9 kap. 7, 8 §§ jordabalken.
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besittningsskydd och har alltsa ingen ratt till férlangning av avtalet. Avsaknaden av
besittningsskydd fér denna typ av arrenden har lett till att det blivit allt vanligare med
ettariga sidoarrenden och att samma markomrade upprepade ganger arrenderas ut till
en och samma arrendator for en tid om hdgst ett ar. Det forekommer dven att andra
avtalsformer &n arrendeavtal (t.ex. skotselavtal) anvands for att undvika uppkomsten av
besittningsskydd.

Osékerheten betraffande avtalsforhallandets varaktighet har lett till att manga
arrendatorer av sidoarrenden fatt sémre forutsattningar att gora langsiktiga
investeringar. Kostsamma och mer langsiktiga atgarder, som exempelvis kalkning,
g6dsling och ogrésbekampning av marken, &r inte motiverade for en arrendator som
endast har trygghet i sin avtalssituation for ett ar i taget. Av naturliga skal ligger det

dven i jorddgarens intresse att marken underhalls pa ett langsiktigt satt.

Vid utformningen av de nya reglerna har sidoarrendatorns intresse av att kunna planera
sin verksamhet vagts mot jordagarens intresse av ett rimligt inflytande 6ver sin mark. De
nya reglerna innebar att besittningsskydd inférs dven for sidoarrenden som uppgar till
hogst ett ar. Darmed forsvinner jordagarnas maojlighet att begransa avtalstiden for att
kringga besittningsskyddet. For att uppréatthalla balansen mellan arrendatorernas och
jordagarnas intressen, féreslas samtidigt en viss uppluckring av besittningsskyddet for
sidoarrenden som uppgar till hdgst fem ar.? Forandringen innebér att forutsattningarna
for jordagaren att bryta besittningsskyddet blir mindre strédnga an de hittills varit.

Detta galler vid sjalvintrade, strukturrationalisering och anvandning "fér annat
édndamal”. En nyhet &r att det &ven blir mojligt att bryta besittningsskyddet da
dganderétten till arrendestéllet ska dverga genom kop, byte eller fastighetsreglering pa
marknadsmassiga villkor. Provningen av om férlangning av avtalet ska végras ska enbart
avse fragan om jordégaren har gjort sannolikt att de pastadda besittningsbrytande
grunderna féreligger. Nagon ytterligare prévning av om det &r oskaligt mot arrendatorn
att arrendeférhallandet upphor (s.k. obillighetsprévning) behover inte langre goras |

dessa situationer.

For att sékerstélla att arrendatorn far tid pa sig att avveckla sin verksamhet och for att
motverka obefogade uppsagningar, foreslas att arrendatorn ska ha ratt att sitta kvar

pa arrendestallet fram till forséljningen och en viss tid darefter. Om den planerade
forséljningen inte kommer till stand inom tva ar fran den senaste arrendetidens utgang,
ska det senaste arrendeavtalet ater bli gallande. Detsamma ska gélla om arrendestallet
saljs men villkoren for férsaljningen inte ar marknadsmassiga. En arrendator som
forvégras forlangning av arrendeavtalet p.g.a. forséljning, sjélvintrade eller annan
anvéndning av arrendestéllet, ska dven ha ratt till en i forvag bestdmd ersattning om
forsaljiningen inte blir av inom tva ar. Ersattningen ska motsvara tre ganger den senast
géllande arliga arrendeavgiften. Nagon erséttning ska dock inte behdva betalas ut om

arrendatorn utnyttjar mojligheten att ater gora arrendeavtalet géllande, eller om det,

2 For sidoarrenden med en ldngre arrendetid an fem ar och gardsarrenden &r besittningsskyddet oférandrat.
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p.g.a. oférutsedda omstandigheter utanfor jordagarens kontroll, inte varit majligt for

jordagaren att vidta den planerade atgarden.

Ett vanligt forekommande exempel pa nar de nya reglerna kan fa genomslagskraft &r
foljande. En jordégare bestammer sig i samband med att han i pensionsaldern avvecklar
sin lantbruksverksamhet for att arrendera ut sin akermark. Samtidigt bor han kvar pa
garden. Nar han senare avlider fortsatter hustrun att arrendera ut marken fram till sin
dod. De efterlevande barnen har inget intresse av att vare sig bruka eller behalla marken,
utan énskar avyttra densamma i samband med bodelningen. En férséljning av marken
utan dartill knutet I6pande arrendeavtal kan ofta inbringa ett hdgre férsaljningspris

&n om arrenderatten kvarstar efter forsaljningen. Med stéd av de nya reglerna blir

en sadan typ av forsaljining genomférbar under férutsattning att den genomférs pa

marknadsmassiga villkor.

Lagférslaget dppnar for att seridsa jordédgare som onskar sjélvintréde ska ges mojlighet
dartill. Som en av remissinstanserna dock papekat ar det inte sjalvklart att samma princip
bor galla i de fall da jordagaren utgdrs av kommun, kyrka, bolag m.m.3 Fér dessa parter
finns inte samma sociala och kénsloméssiga skal till att fa bruka den egna jorden, utan
enbart ekonomiska. Vid en intresseavvagning borde darfér arrendatorns intresse av en
varaktig avtalsrelation vdga tyngre och rétten till sjalvintrédde utan skélighetsprévning

enbart gélla for jorddgare som éar fysisk person.

Uppségningstid for ettariga avtal

Utredningen foreslar att uppsagningstiden for avtal som tréffas for langre tid &n ett

ar ska vara ett ar och fér avtal pa ett ar eller kortare ska vara tre manader. Som ovan
namnts ar det vanligt férekommande att avtal upprepade ganger ingas for ett ar i taget.
Att driva ett jordbruk ar emellertid en kapitalkrdvande verksamhet som ofta medfér
stora investeringar i produktionsmedel. Hushallningssallskapet har i sitt remissyttrande
darfor gett sin mycket starka rekommendation att nuvarande uppsagningstid om atta
manader behalls for ettariga avtal da det &r viktigt fér arrendatorn att infér hostsadden
veta om han kommer att bruka jorden under aret dérpa. Eftersom det ar vanligt att
arrendeperioden |6per fran den 14 mars innebar det att en uppsagning ska ske senast
den 14 juli. Arrendatorn far da redan i samband med skérd veta om han kommer att
bruka marken under kommande ar och kan darmed bedéma om det I6nar sig fér honom
att investera i héstsadd under sensommaren. Mdjligheten att ha héstgrodor i vaxtfoliden
ar viktig for arrendatorn, eftersom dessa grodor ofta ger betydligt stérre ekonomiskt
utbyte an varsadda grodor. Om uppségningstiden - som utredningen féreslar - skulle
kortas till tre manader, skulle arrendatorn bli uppsagd i mitten av december. Arrendatorn
skulle da riskera att redan ha investerat betydande summor i gréda, vilket jordégaren
inte skulle ha nagon skyldighet att 16sa. For arrendatorn skulle det heller inte vara nagot
alternativ att lata bli att hdstsa, eftersom hans intdkter da skulle sjunka och dérmed hans

férmaga att betala arrende.

3 Hushallningssallskapets yttrande: Jordbruks- och bostadsarrende — nagra fragor om arrendeavgift och
besittningsskydd (SOU 2014:32).
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Juni 2015 Méjligheten till rérlig arrendeavgift

Andringsforslaget dppnar fér en flexibel modell dar avtalsparterna ges storre (dock
inte total) frihet att bestémma avgiftens storlek och variation. Parterna ska kunna avtala
om en "rérlig” arrendeavgift, dels genom indexering, dels genom att avgiften knyts till
prisutvecklingen pa produkter som arrendatorn producerar eller &r beroende av i sin

jordbruksverksamhet.

Att avgiften skulle kunna knytas till arrendatorns redovisade resultat vore olampligt
eftersom den da skulle bli beroende av den enskilde arrendatorns duglighet och férmaga
snarare an arrendestallets avkastningsférmaga. Detta skulle vara till nackdel for saval
jordagaren som arrendatorn. Ofta brukar arrendatorn savél egen som arrenderad mark,
eventuellt knutet till olika arrendeavtal, och det &r déarmed inte mdjligt att sarskilja vilket

resultat som harror fran vilket arrendestalle.

Prognos
Forslaget till andring i arrendelagen lades fram i juni 2014 och &r i skrivande stund pa
lagradsremiss.* | dagslaget finns inget besked om nér propositionen kan férvantas lamnas

till riksdagen.

4 SOU 2014:32 Jordbruks- och bostadsarrende — nagra fragor om arrendeavgift och besittningsskydd.
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