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Forord

P3 uppdrag av regeringskansliet har jag i oktober 2001 utsetts att
bitrida Justitiedepartementet med att utreda vissa frigor om
historiska arrenden. Det egentliga utredningsarbetet paboérjades
under férsommaren 2002.

Uppdraget har varit att kartligga férekomsten av och for-
hillandena vid s.k. historiska arrenden, definierade pd det sitt
som 1990 &rs arrendekommitté gjorde 1 betinkandet Historiska
arrenden, Forslag till frikopslag (SOU 1991:85). Definitionen
innebir i korthet att ett historiskt arrende skall anses foreligga
vid girdsarrenden och 1 vissa fall vid bostadsarrenden som kan
hirledas frin ett gdrdsarrende, nir det ir sannolikt att den helt
overvigande delen av arrendestillet inte sedan den 1 januari 1900
varaktigt brukats av fastighetens idgare och — som en forut-
sittning for frikop — huvuddelen av arrendestillet sedan minst 40
&r innehafts av den nuvarande arrendatorn eller ndgon honom
nirstiende. Syftet har varit att analysera behovet av en frikdps-
ritt for innehavare av historiska arrenden.

Arbetet har bedrivits 1 samrdd med chefsrddmannen Lennart
Svensiter. Han stir bakom uttalanden och slutsatser i promemo-
rian. Kontakter har tagits med Jordbruksverket, samtliga arren-
denimnder 1 landet, Féreningen Sveriges Jordbruksarrendatorer
(SJA), Uppsala Universitets arrendatorsforening, Willands
arrendatorfoérening, Féreningen Hallands Jordbruksarrendatorer,
S6dra Ostergotlands arrendatorsférening, Sveriges Jordigarefor-
bund, Lantbrukarnas Riksférbund (LRF), Statens Fastighets-
verk, Uppsala universitet samt landets samtliga tretton stift.
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Forkortningar

a.a anfort arbete

bet.  betinkande

LU  lagutskottet

LRF Lantbrukarnas Riksférbund

prop. proposition
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SFV  Statens Fastighetsverk
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Sammanfattning

Bakgrunden till uppdraget ir att frigan om en friképsritt av
historiska arrenden — mark som varit utarrenderad av jordigaren
1 "historisk tid", och som innehafts inom samma slikt i flera
generationer — har varit aktuell i olika lagstiftningssammanhang
sedan mer dn 100 ar. Ar 1991 utformades ett forslag till
friképslag pd uppdrag av riksdagen. Under remissbehandlingen
avstyrktes forslaget av en majoritet av remissinstanserna. Vid den
efterféljande behandlingen kom regeringen till slutsatsen att en
frikopsritt inte var motiverad och att en lag om frikdpsritt inte
var forenlig med bestimmelserna i regeringsformen. Riksdagen
delade regeringens uppfattning. Frigan aktualiserades p& nytt
genom motioner vid 1998/99 irs riksmote. Med anledning av
motionerna erinrade Lagutskottet om att det hade gitt snart tio
&r sedan 1990 &rs arrendekommitté lade fram sitt férslag om
frikopsritt samt att forhillandena sedan dess hade forindrats 1
vissa avseenden. Mot den bakgrunden fanns det, ansg utskottet,
behov av en kartliggning av 1 vilken utstrickning frivilliga
overenskommelser om frikép dgt rum och om det generellt sett
alljimt kunde anses foreligga intresse av lagstiftning om frikop
av historiska arrenden. En sidan Kkartliggning borde, enligt
utskottet, vidare ha som syfte att utréna huruvida det allmint
sett fdrekommer problem och tvister i dessa arrendeférhdllanden
samt vilka villkor som giller fér arrendatorerna. Om den
forordade kartliggningen ger vid handen att det finns behov av
lagstiftning borde lagstiftningsfrigan foérutsittningsldst utredas
pé nytt.
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I promemorian konstateras att instillningen hos de organi-
sationer som tillfrigats under kartliggningen ir oférindrad.
Foéreningen Sveriges Jordbruksarrendatorer (SJA) har pdpekat
att det 1 flertalet av dess medlemsféreningar inte forekommer
ndgra, eller endast ett fatal, historiska arrenden. Enligt SJA finns
historiska arrenden framforalle vid gods 1 Sédermanland och
Skine samt inom Uppsala Universitets arrendatorsférening. Det
méste framhillas att det under kartliggningen framkommit att
det av de berorda intressenterna endast ir Willands arrendator-
forening, Foreningen Hallands Jordbruksarrendatorer och Sédra
Ostergétlands arrendatorsférening som efterfrigar en frikopslag.
Intresset frin deras sida av en sddan lag ir pd intet sett mindre 1
dag dn nir frigan senast utreddes.

Det har inte framkommit nigot som talar for att avtals-
forhallandena vid de historiska arrendena skiljer sig i formell
juridisk mening frin de forhdllanden som giller vid andra
gardsarrenden, d.v.s. jordbruksarrenden som omfattar bostad 4t
arrendatorn. Givetvis skiljer sig forhillandena frin andra typer av
jordbruksarrenden (s.k. sidoarrenden) och bostadsarrenden.
Detta beror emellertid mer pd gdrdsarrendets speciella karaktir
in pd den omstindigheten att ett arrende uppfyller kriterierna
for att klassificeras som ett historiskt arrende.

Willands arrendatorférening, Foreningen Hallands Jordbruks-
arrendatorer och Sédra Ostergétlands arrendatorsférening, vilka
inte ingdr 1 SJA, har pdpekat att det finns en obalans mellan
parterna 1 ett historiskt arrende. Det har framhillits att
jordigaren har en starkare ekonomisk stillning 4n arrendatorn
samt en storre erfarenhet frén tvister som ger ett dvertag. Hirtill
kommer enligt féreningarna att arrendatorn ir mer utsatt och
har mer att forlora dn jordigaren. Dessa argument kan inte
limnas utan avseende. For arrendatorn ir arrendestillet bide
hem och inkomstkilla, medan det fér jordigaren i huvudsak
representerar en del av det totala markinnehavet. En arrendators-
forening har till och med strickt sig s3 1angt som till att uttala att
for att 8 bort obalansen skall det inte férekomma arrende 6ver
huvud taget utan all mark skall dgas av brukaren.
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Jag har tagit del av nigra beslut 1 tvister som rér férhillanden
vid historiska arrenden. Det ir svért att se att tvisterna har sin
grund 1 de sirskilda forhdllanden som féreligger vid historiska
arrenden. Diremot ir det givet att om arrendatorn férlorar kan
han uppleva nederlaget som storre om det giller ett historiskt
arrende in om det giller ett vanligt arrende. — En arrendator som
hindras frdn att overlita arrendet till en nira slikting kan
naturligtvis uppleva detta som mer smirtsamt om arrendestillet
varit i samma slikt under flera generationer in om arrendatorn
saknar en lingre tradition 1 trakten.

Utvecklingen inom jordbruket har gitt mot allt stérre bruk-
ningsenheter. Jordbruksverket antar att den utvecklingen kom-
mer att fortsitta. Kartliggningen betriffande historiska arrenden
visar att de historiska arrendena minskat i antal. Det finns
anledning anta att antalet historiska arrenden kommer att
fortsitta att minska. En del arrenden kan férvintas upphéra nir
den nuvarande arrendatorn gir i pension. Minskningen av antalet
historiska arrenden kan vidare antas fortgd genom kép av hela
arrendestillen, kop av bostadshus med mindre tomtmark samt
genom sammanslagningar av arrendegirdar. Om ett historiskt
arrende tillférs ny mark i sddan omfattning att den del av
arrendet som varit i samma slikt under flera generationer inte
lingre kan sigas utgdéra merparten av arrendestillet omfattas
detta inte lingre av kriterierna for frikop enligt det befintliga
lagforslaget. Betriffande den sistnimnda utvecklingstrenden bor
dock framhadllas att arrendatorns bindning till arrendestillet kan
vara densamma dven om arrendet inte lingre ir sidant att det
skulle ha omfattats av en frikdpslag utformad enligt 1990 &rs
arrendekommittés forslag.

Lagstiftningsfrigan har utretts vid flera tillfillen. Den kart-
liggning som nu redovisas visar att antalet historiska arrenden
har minskat och sannolikt kommer att fortsitta att minska. Den
far ocksi anses visa att de problem som finns vid historiska
arrenden ofta kan forklaras av att det dr frdga om girdsarrenden;
de tvister som férekommer hade kunnat uppkomma iven om
arrendestillet inte innehafts av samma slikt under ling tid. En
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del tvister kan ha sitt ursprung i att jordigaren inte sjilv brukat
marken under l3ng tid och att ménga investeringar gjorts av
arrendatorn. Detta ir emellertid ocksd en konsekvens av girds-
arrendets konstruktion och har inte s& mycket att géra med om
arrendet uppfyller kriterierna for historiskt arrende eller inte.
Det miste vidare framhdllas att de problem som identifierats
synes forekomma visentligen vid arrenden hos vissa storre
privata jordigare medan arrendatorer hos kyrka, stat och vid
Uppsala universitet inte foresprikar ndgon frikopsritt. I take
med att brukningsenheterna blir allt stérre kan det ocks3, som
framhallits av bl.a. Lunds stift, befaras att en frikopsritt 1 mdnga
fall skulle bli ett slag 1 luften eftersom kopeskillingen minga
gdnger skulle bli s& hog att det var svirt for arrendatorn att
utnyttja en frikdpsritt.

Det kan konstateras att det endast dr ett begrinsat antal
personer som ir intresserade av en mojlighet till frikop. Intresset
hos dessa personer forefaller emellertid inte mindre nu in nir
frigan senast utreddes. Ndgra nya skil som talar for en frikops-
ritt har inte framkommit under kartliggningen.

12



1 Inledning

Frigan om en ritt for arrendatorn att friképa arrendegdrden har
frdn och till varit aktuell 1 olika lagstiftningssammanhang sedan
mer dn 100 &r. I avsnitt 2.3 limnas en redogorelse for frigans
tidigare behandling. Som framgir av den redogérelsen har ett
forslag till en lag om friképsritt vid historiska arrenden utarbe-
tats av 1990 4rs arrendekommitté (SOU 1991:85, Historiska
arrenden) Forslaget behandlades 1 prop. 1994/95:155. Genom
propositionen infordes generella regler till skydd for jordbruks-
arrendatorers investeringar pd arrendestillet. Betriffande frigan
om ritt till frikép vid s.k. historiska arrenden kom regeringen till
slutsatsen att en friképsritt inte ir motiverad. Som skl hirfor
anférdes dels tidigare genomfoérda och genom propositionen
foreslagna forstirkningar av arrendatorers rittsliga stillning, dels
att en frikopsritt inte skulle tillgodose ndgot angeliget allmint
intresse. Regeringen kom vidare till slutsatsen att en lag om
frikopsritt inte dr forenlig med bestimmelserna om egendoms-
skyddet i regeringsformen. Riksdagen delade regeringens upp-
fattning (bet. 1994/95:LU26, rskr. 361). Frigan om en frikdps-
ritt aktualiserades pd nytt genom motioner vid 1998/99 Airs
riksmote. Lagutskottet hinvisade till att det hade gdtt snart tio &r
sedan 1990 4rs arrendekommitté lade fram sitt forslag om
frikopsritt samt att forhillandena sedan dess hade forindrats 1
vissa avseenden och ansdg dirfor att det fanns behov av en
kartliggning av 1 vilken utstrickning frivilliga 6verenskommelser
om frikép dgt rum och om det generellt sett alltjimt kan anses
foreligga intresse av lagstiftning om frikép av historiska arren-
den. Om Kkartliggningen visade att det finns behov av lag-
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stiftning borde lagstiftningsfrdgan enligt lagutskottet forutsitt-
ningslost utredas pd nytt. Sedan riksdagen som sin mening gett
tillkinna vad utskottet anfért har regeringen utformat ett
uppdrag att ytterligare analysera behovet av en frikopsritt for
innehavare av historiska arrenden.

Uppdraget

Uppdraget att ytterligare analysera behovet av en friképsritt for
innehavare av historiska arrenden har preciserats i en
promemoria upprittad av Justitiedepartementet 2000-03-31
(Ju2000:1). I promemorian anges uppdragets innebord enligt
foljande.

Utredningsarbetet
I arbetet bor ingd att kartligga forekomsten av historiska
arrenden, definierade pd det sitt som 1990 4rs arrende-
kommitté gjorde. Eventuella forindringar 1 antalet
historiska arrenden under de senaste tio &ren bor
undersokas. Om det dirvid visar sig att antalet historiska
arrenden har minskat, bor orsakerna till detta analyseras.
Sirskilt bor férekomsten av frivilliga 6verenskommelser om
frikop utrénas. Det bor dirvid dven undersdkas i vilken
utstrickning det har férekommit frikdp som har omfattat
endast bostadshuset pd arrendestillet. Bl.a. dessa uppgifter
bor ligga till grund f6r en bedémning av om antalet arrende-
forhdllanden av detta slag kommer att férindras 1 framtiden.

Aven storleken p& kvarvarande historiska arrenden bor
undersokas liksom de villkor som vanligen giller enligt
arrendeavtalen. Sirskild uppmirksamhet bor dgnas sddana
villkor som bestimmer graden av besittningsskydd for
arrendatorn. Om mdjligt bor dven eventuella forskjutningar
1arrendevillkoren under 1990-talet studeras.

Kartliggningen av arrendevillkoren bér ligga till grund for
en bedémning av om avtalen som reglerar de historiska
arrendena allmint sett skiljer sig frin avtalsférhillandena vid

14
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andra slag av arrenden. Sirskilt bor utrénas om det 1 ndgon
omfattning forekommer en obalans i férhillandet mellan
avtalsparterna och om denna kan hinféras till de historiska
arrendenas sirskilda karaktir. Det bor ocksd undersékas om
tvister mellan parterna dr mera vanliga 1 frdga om historiska
arrenden in 1 vanliga arrendeférhillanden.

Under arbetet bor samrid ske med Jordbruksverket.
Vidare bor pd limpligt sitt synpunkter inhimtas frin
berérda organisationer for fastighetsigare och arrendatorer
och frin storre icke-organiserade fastighetsigare.

15






2 Nuvarande forhallanden

2.1 Inledning

Arrende kan férekomma som jordbruksarrende, bostadsarrende,
anliggningsarrende och ligenhetsarrende. Jordbruksarrende
foreligger nir jord upplits till brukande. Bostadsarrende fore-
ligger nir jord upplats for annat indamdl in jordbruk och arren-
datorn har ritt att pd arrendestillet uppfora eller ha kvar
bostadshus samt upplitelsen uppenbart inte syftar till nigot
annat dn att bereda arrendatorn och hans nirstdende bostad.
Anliggningsarrende foreligger nir jord upplits for annat
indamdl in jordbruk och arrendatorn har ritt att pd
arrendestillet for forvirvsverksamhet uppfora eller bibehilla
byggnad, som inte dr av enbart ringa betydelse for
verksamhetens bedrivande. Ligenhetsarrende slutligen foreligger
nir jord upplts f6r annat indamail in jordbruk och upplitelsen
inte dr att anse som jordbruksarrende, bostadsarrende eller
anliggningsarrende. Som framgar nedan har den friképsritt som
foreslagits betriffande historiska arrenden begrinsats till att avse
vissa jordbruksarrenden och bostadsarrenden. En av férut-
sittningarna for att frikép skulle kunna bli aktuellt ir att
arrendatorn ir bosatt pd arrendestillet. Det bor dirfér anmirkas
att  jordabalkens regler skiljer mellan tv8 former av
jordbruksarrende. Gdrdsarrende omfattar bostad fér arrendatorn
medan sidoarrende avser alla andra fall av jordbruksarrende.
Termerna ir allmint férekommande trots att de inte anvinds i
lagtext.

17
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2.2 Vad ar historiska arrenden?

Med "historiskt arrende" brukar avses ett arrende som innehafts
av medlemmar i en och samma familj under flera generationer. I
huvudsak avses vissa arrenden vid igarinstitutioner av publikt
slag (staten, kyrkan, akademier) samt fideikommiss, avvecklade
fideikommiss och vissa stiftelser i dvrigt. Som framgdr nedan
(avsnitt 3.2 och 3.4.1) ror det sig om ett begrinsat antal
arrenden. Nigon definition av begreppet "historiskt arrende"
forekom inte fére 1990 4rs arrendekommittés forslag till lag om
frikopsritt vid historiskt arrende. Lagforslagets definition
innebar att ett historiskt arrende skall anses foreligga nir det ir
sannolikt att den helt 6vervigande delen av ett arrendestille inte
sedan den 1 januari 1900 varaktigt brukats av fastighetens dgare.
Frikopsritten har vidare begrinsats till att avse vissa jordbruks-
arrenden och bostadsarrenden. I friga om jordbruksarrenden
foreslogs att frikép skall f8 ske om huvuddelen av arrendestillet
sedan minst 40 3r foére den dag di talan om frikop vicks
innehafts och stadigvarande bebotts av arrendatorn eller nigon
honom nirstdende. Motsvarande férutsittningar foreslogs gilla
betriffande bostadsarrenden, dir frikopsritten emellertid ocksd
begrinsats till sddana upplitelser som pd visst sitt kan hirledas
ur ett tidigare jordbruksarrende 1 slikten. Forslaget till frikép
betriffande bostadsarrenden torde vara av mindre betydelse.
Kartliggningen har dirfor inriktats pd girdsarrenden som skulle
komma att omfattas av en sidan frikpslag som 1990 drs arren-
dekommitté foreslog.

Frikopsfrdgan har som nidmnts varit aktuell 1 flera olika lag-
stiftningssammanhang. Trots att det inte har funnits nigon
vedertagen definition har man timligen enkelt kunnat ringa in de
situationer som avsetts bli omfattade av en frikpsritt. Diremot
gir det inte att peka pd nigon enskild foreteelse, som ir dgnad
att bestimma den nirmare grinsdragningen. I typfallet har
marken varit utarrenderad av markigaren 1 "historisk tid", och
arrendet har innehafts av flera generationer efter varandra inom
samma slikt. Frigan kan i stor utstrickning sigas handla om ett
krav pd att forsoka ritta till vissa férmenta historiska missfor-
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hillanden som uppkom fér omkring 200 r sedan. Som en cen-
tral kategori har framhillits egendom med anknytning till
fideikommissen. Den ideologiska bakgrunden till yrkandena om
en frikdpsritt 1 denna del kan sékas i forhllanden som har sin
grund i forna tiders indelning 1 krono-, skatte- och frilsejord och
den utveckling som lett fram till den nuvarande innebérden av
dganderitt till fast egendom. Kort uttryckt kan kronojord sigas
vara sidan som tillhérde regenten eller staten. Som skattejord
riknades odalhemman och gamla skattechemman. I princip var
det hir friga om enskild dganderitt — under l8nga perioder fram
till 1700-talet dock sd inskrinkt att det knappast ir adekvat att
tala om igande i nutida mening. Av frilse natur var — kort
utryckt — jord under adeln. Ett antal reformer omkring sekel-
skiftet 1800 ledde fram till den nuvarande utformningen av
begreppet dganderitt till fast egendom. Den fastighetsrittsliga
historien p detta omrdde finns beskriven av Friképsutredningen
1 SOU 1986:52 s. 21 ff, av Arrendelagsutredningen i SOU
1968:57 s. 76 ff samt av 1990 4rs arrendekommitté 1 SOU
1991:85 s. 44 ff. Som framhéllits i den sistnimnda beskrivningen
bor pdpekas att det under 1600- och 1700-talen férekom att
kronan, for att skaffa likvida medel, till frilsemin silde ritten till
skatt frin skattehemman. Under inflytande av de feodalrittsliga
lirorna hivdades att frilsemannen dirmed blev dgare till sjilva
hemmanet. Det har hivdats att det ir denna sorts dganderitt som
1 minga fall ingdr i1 fideikommissegendomarna och att arren-
datorslikterna i sjilva verket ir dctlingar till de skattebonder som
berdvades sin dganderitt genom kronans dispositioner &ver
skattskyldigheten. Bl.a. detta betraktelsesitt har anforts som skil
for en frikopsritt for dagens arrendatorer.

En koncentration av frigan om frikopsritt till endast de fall
dir frilsemin kopt beskattningsritt och i kraft av det kommit att
bli betraktad som 4gare till jord som med ett modernare synsitt
ritteligen ir skattejord skulle emellertid kriva att de ildre
fastighetsférhallandena utreddes i enskilda fall. 1990 4rs arrende-
kommitté konstaterade att en reglering av frikdpsritt miste bli
betydligt trubbigare dn si. Nir det giller den lagtekniska defini-
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tionen av vad som ir ett historiskt arrende menade 1990 irs
arrendekommitté att valet visentligen stod mellan att utforma
definitionen s3 att den avser férhillandet mellan 4 ena sidan jord-
dgaren och, 4 den andra, arrendatorn och dennes slikt, eller att
avgrinsa termen historiskt arrende utifrin endast igarens egen
anvindning av jorden och féra in arrendatorsidans innehav som
ett ytterligare krav for frikopsritt. Som framgdtt ovan stannade
1990 4rs arrendekommitté f6r den senare modellen.

I det foljande avses med historiska arrenden sddana jordbruks-
arrenden (girdsarrenden) som uppfyller kraven for frikopsritt
enligt 1990 &rs arrendekommittés lagforslag.

2.3 Fragans tidigare behandling

Trots att frdgan om en ritt for arrendatorn att frikdpa arrende-
gdrden fran och till varit aktuell 1 olika lagstiftningssammanhang
under l&ng tid har nigon allmin frildsning av arrendegdrdar
aldrig férekommit 1 Sverige. Genom den s.k. ensittarlagen, som
inférdes 1918 och upphivdes 1976, fick dock en stor kategori
nyttjanderittshavare, foretridesvis arrendatorer, mojlighet att
forvirva dganderitten till mindre omrdden for jordbruk eller
bostadsindamal. Lagstiftningen tillkom for att skydda egnahem,
som fore den 1 januari 1919 (senare indrat till den 1 juni 1928)
hade uppférts pd arrenderad mark. Enligt lagen var den som
innehade annan tillhérig mark med nyttjanderitt f6r brukande
eller bostadsindamil och dir igde boningshus under vissa
forutsittningar berittigad att 16sa till sig marken, dven om jord-
dgaren motsatte sig det.

Tanken att bereda jordbruksarrendatorerna méjlighet att
forvirva arrendestillet togs under 1920-talet upp av den r 1918
tillsatta jordkommissionen. I dess sista betinkande (SOU
1923:40) limnades ett omfattande och relativt radikalt forslag.
Den birande tanken var att den jordbrukande befolkningen sd
l&ngt som mojligt borde utgoras av sjilvigande bonder. For att
forverkliga detta foresprdkades en mojlighet for arrendatorerna
att bli dgare tll sina arrendestillen samt att avveckla
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fastighetsfidetkommissen. Jordkommissionens férslag ledde
emellertid aldrig till nigon lagstiftning. Frigan har direfter
behandlats vid flera tillfillen 1 riksdagen. Mojligheten att inféra
en frikdpsritt har vidare overvigts och avvisats av sivil
Arrendelagsutredningen (SOU 1968:57 s. 151) som Arrende-
lagskommittén (SOU 1981:80). Sedan Arrendelagskommittén
limnat sitt forslag, framstilldes nya krav pd frikopsritt i
riksdagen. Till f6ljd hirav fick Frikdpsutredningen i uppdrag att
forutsittningsldst utreda frigan om en frikdpsritt f6r innehavare
av historiska arrenden. I betinkandet SOU 1986:52 Frikop vid
historiskt arrende avstyrkte utredningen att en lag stiftas om
friképsritt for innehavare av "historiska" arrenden. Utredningen
framholl dock att den ansig det rimligt att man overvigde
mojligheterna att inom arrendeinstitutets ram ytterligare stirka
skyddet foér den arrendatorsgrupp det giller. Den fraga som
syftades var arrendatorns skydd for investeringar i arrende-
stillet.

Som skil for sitt stillningstagande framholl Frikopsutred-
ningen inledningsvis f6ljande mera tekniska synpunkter. En lag
skulle fi ett drag av godtycklighet. Det ifrigasattes vad som
egentligen sdger att just en arrendator som kan visa, att han och
olika sliktingar till honom har arrenderat girden sedan nigon
gdng pd 1920-talet, bor f4 en bittre ritt in andra. En lag skulle
forutsitta ett storre matt av skilighetsbedomningar in man
brukar anse énskvirt. Vidare skulle férfarandet bli ritt kringligt
och kostsamt i de fall dir parterna inte blir 6verens. Slutligen kan
man knappast nd en rimlig [8sning utan att gi ifrdn den
jordpolitiska lagstiftningens krav pd rationella brukningsenheter.

Frikopsutredningen framholl vidare att en friképsritt skulle
strida mot huvudlinjen i lagstiftningsarbetet pd arrendeomridet
och att arrendatorernas stillning borde stirkas inom ramen for
arrendeinstitutet men utan att direkt beréva jordigaren hans
mark.

Slutligen framférde utredningen att man hade att verviga en
frikopslagstiftnings effekter pd arrendemarknaden varvid miste
beaktas vilka risker man dr beredd att ta och vad man i s3 fall
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vinner. Hirvid fiste utredningen vikt vid att LRF:s arrenderdd
bestimt motsatt sig en frikdpslagstiftning och att flertalet inom
arrendatorernas egen organisation — Sveriges Jordbruksarrenda-
torers Forbund — delade LRF:s negativa instillning.

Frikdpsutredningens betinkande remissbehandlades. De flesta
remissinstanser delade Frikopsutredningens uppfattning att en
lagstiftning om frikdpsritt inte borde inféras. Krav pd inférande
av en frikopsritt restes emellertid pd nytt 1 riksdagen och frigan
behandlades av lagutskottet 1 1989/90:LU6. Utskottet ansig att
de krav som framforts pd en frikopsritt vid historiska arrenden
mdste ses mot bakgrund av att det vid den tidpunkten saknades
generella regler som gav en jordbruksarrendator ritt till ersitt-
ning foér de investeringar som gjorts pd arrendestillet. Utskottet
pipekade dock att en lagstiftning om generella investeringsregler
inte torde kunna tillgodose arrendatorernas intresse av att f3
skydd ocksd for de insatser som redan gjorts. Dirfér kvarstod,
fortsatte utskottet, de ekonomiska skilen fér en frikopsritt vid
historiska arrenden. Utskottet ansdg vidare att det fanns andra
omstindigheter som talade fér att innehavare av historiska arren-
den borde ges en mojlighet att forvirva sina arrendestillen och
framholl foljande. Nir jordbruksarrenden och bostadsarrenden
innehafts linge av samma slikt har arrendatorn och hans famil;
ofta en kinslomissig bindning till arrendestillet som medfér att
de kinner behov av trygghet i form av ett dgande. En frikdpsritt
kunde ocksd bidra till en allsidig befolkningssammansittning pd
landsbygden, liksom den kunde 6ka arrendatorernas intresse av
att gora ldngsiktiga investeringar. Att en frikdpsritt infors
angavs vidare ligga 1 linje med den jordbrukspolitiska malsitt-
ningen att igande och brukande av jordbruksmark borde vara
forenade. Starka skil talade alltsd for att en frikdpsritt vid
historiska arrenden infoérs. Med hinsyn till att den bara skulle
avse ldngvariga arrendeférhdllanden och bara berorde ett
begrinsat antal arrenden torde den enligt utskottet inte behova
medfora negativa effekter pd utbudet av arrendemark.

Med anledning av riksdagens stillningstagande fick 1990 ars
arrendekommitté i1 uppdrag att utforma férslag till en lag om
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friképsritt vid historiska arrenden. Kommittén redovisade sitt
uppdrag i denna del i delbetinkandet Historiska arrenden —
forslag till friképslag (SOU 1991:85). Delbetinkandet innehsll
ett forslag till lag om friképsritt vid historiska arrenden. Ett
historiskt arrende skulle enligt forslaget anses foreligga nir det dr
sannolikt att den helt 6évervigande delen av arrendestillet inte
sedan den 1 januari 1990 varaktigt brukats av fasighetens idgare.
Innehavare av ett sidant arrende skulle under vissa nirmare
angivna férutsittningar ha ritt att [sa in arrendestillet med
belopp som motsvarade fastighetens marknadsvirde. En av
forutsittningarna for sddan friképsritt skulle vara att huvud-
delen av arrendestillet sedan minst 40 ir fore den dag d3 talan
om friképs vicks innehafts av arrendatorn eller ndgon honom
nirstdende. En annan férutsittning skulle vara att arrendatorn
eller ndgon honom nirstiende haft sin stadigvarande bostad pd
arrendestillet under den angivna tiden.

Forslaget fick ett negativt mottagande under remissbehand-
lingen. En klar majoritet av remissinstanserna, hiribland arren-
denimnderna i Visterds och Link&ping, Fidetkommissnimnden,
Uppsala universitet, Lantbrukarnas Riksférbund, Sveriges
jordigareférbund samt Sveriges jordbruksarrendatorers férbund,
avstyrkte eller stillde sig negativa till forslaget. Den kritik som
riktades mot forslaget gick bland annat ut pd att det skulle
utgora ett alltfor stort ingrepp i dganderitten utan att det
motsvaras av ett allmint intresse. Vidare anférdes att forslaget
inte uppfyller rimliga rittsikerhetskrav, di det saknade ett si
preciserat innehdll att ingreppen 1 dganderitten kan forutses. Ett
stort antal remissinstanser ifrigasatte om forslaget var forenligt
med den europeiska konventionen om de minskliga
rittigheterna. Vissa remissinstanser menade att forslaget skulle
skapa en orittvisa mellan arrendatorer, andra att en frikdpsritt
pd ett allvarligt sitt skulle stora forhllandet mellan jordigare
och arrendatorer och i forlingningen leda till ett minskat utbud
av arrendegirdar. Endast ett tiotal remissinstanser, hiribland
linsstyrelserna 1 Soédermanlands lin och Kristianstads lin,
Statens lantmiteriverk, Willands arrendatorsférening, Samrads-
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gruppen for arrendatorsféreningar pi och omkring sydsvenska
héglandet samt lokala avdelningar av Lantbrukarnas riskférbund
tillstyrkte 1 huvudsak forslaget.

Regeringen tog upp frigan om en frikopsritt for innehavare av
historiska arrenden i prop. 1994/95:155. Genom propositionen
infordes generella regler till skydd foér jordbruksarrendatorers
investeringar pd arrendestillet, se nedan. Betriffande frigan om
ritt till frikdp vid s.k. historiska arrenden kom regeringen till
slutsatsen att en frikopsritt inte var motiverad. Som skil hirfor
anfordes dels tidigare genomfoérda och 1 propositionen féreslagna
forstirkningar av arrendatorers rittsliga stillning, dels att en
frikopsritt inte skulle tillgodose nigot angeliget allmint
intresse. Regeringen kom vidare till slutsatsen att en lag om
frikopsritt inte var férenlig med bestimmelserna om egendoms-
skyddet 1 regeringsformen. I detta sammanhang uppmirk-
sammades de dndringar i regeringsformen som gjordes i samband
med inkorporeringen av Europakonventionen (a.a. s. 55 f).
Enligt 2 kap. 18§ regeringsformen giller numera att varje
medborgares egendom ir tryggad bl.a. genom att ingen kan
tvingas avstd sin egendom till det allminna eller ndgon enskild
genom expropriation eller annat sidant forfogande utom nir det
krivs for att tillgodose angeligna allminna intressen. Det
framholls att frigan om vad som ir ett allmint intresse ytterst i
viss min far bli féremdl f6r en politisk virdering av vad som ir
godtagbart fran rittssikerhetssynpunkt, men att mycket talar for
att det typiskt sett méste vara friga om ett sirskilt tungt vigande
allmint intresse for att tvingsoverforing av mark skall 3 ske till
formdn for enskilda. Vad giller frigan huruvida en frikdpsritt
kan anses vara i det allminnas intresse uttalas féljande i pro-
positionen (a.a. s. 56):

... Mot en lagstiftning talar d& att det ir endast ett begrinsat
antal personer som kan ha intresse av dtgirden. Ocksd
tgirdens betydelse ur ett storre socialt eller samhalls-
ekonomiskt perspektiv miste beaktas. Man mdste ocksd
viga in betydelsen av det lagreglerade generella skydd for
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jordbruksarrendatorernas investeringar som regeringen nu
foreslar. Detta skydd leder till att de ekonomiska argument
som framférts till stéd for en frikopslag férsvagas alltefter-
som arrendatorernas stillning forstirks. Forutom att dessa
regler ger arrendatorerna ett generellt skydd foér framtida
investeringar kommer reglerna iven att innebira att
mojligheterna att f& kompensation fér tidigare gjorda
investeringar forbittras avsevirt. En konsekvens av den
foreslagna overltelseritten dr nimligen att arrendatorn i
samband med &verltelse av arrenderitten kommer att ha
mojlighet att 6verlita all sin egendom pd arrendestillet,
d.v.s. dven sidana investeringar som har tillkommit utan
samband med de nya reglerna.

Mot bakgrund av det anférda kom regeringen till slutsatsen att
det inte kunde anses foreligga ett sidant allmint intresse att en
lagstiftning om frikdp av historiska arrenden skulle vara forenlig
med 2 kap. 18 § regeringsformen. Riksdagen delade regeringens
uppfattning (bet. 1994/95:LU26, rskr. 361).

Frikopsfrigan aktualiserades pd nytt genom motioner vid
1998/99 irs riksmote, vilket resulterade 1 den nu utfoérda kart-
liggningen. Med anledning av motionerna erinrade lagutskottet
om att det hade gitt snart tio ir sedan 1990 &rs arrendekommitté
lade fram sitt férslag om frikdpsritt samt att férhillandena sedan
dess hade forindrats 1 vissa avseenden. Mot den bakgrunden
fanns det, ansig utskottet, behov av en kartliggning av 1 vilken
utstrickning frivilliga 6verenskommelser om frikép dgt rum och
om det generellt sett alltjimt kan anses féreligga intresse av
lagstiftning om frikop av historiska arrenden. En sidan kart-
liggning borde, enligt utskottet, vidare ha som syfte att utréna
huruvida det allmint sett férekommer problem och tvister i
dessa arrendeférhillanden samt vilka villkor som giller f6r arren-
datorerna. Om den foérordade kartliggningen ger vid handen att
det finns behov av lagstiftning borde lagstiftningsfrigan forut-
sittningslost utredas pd nytt. Det borde, enligt utskottet,
ankomma p3 regeringen att bestimma de nirmare formerna for
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utredningsarbetets bedrivande och att meddela direktiv for
arbetet 1 enlighet med de riktlinjer som utskottet angett.

Riksdagen gav sedermera som sin mening tillkinna vad utskottet
hade anfért (bet. 1998/99:LU12, rskr. 1998/98:159).

2.4 Nagra rattsregler

I uppdraget ingdr att kartligga férekomsten av historiska arren-
den, storleken pd kvarvarande historiska arrenden och vilka
villkor som vanligen giller enligt arrendeavtalen varvid sirskilt
villkor som bestimmer graden av Dbesittningsskydd skall
uppmirksammas. Kartliggningen skall ocks3 belysa om det fore-
ligger en obalans mellan avtalsparterna som kan hinféras till de
historiska arrendena sirskilda karaktir samt huruvida tvister ir
mer vanliga vid historiska arrenden 4n 1 vanliga arrende-
forhillanden. Det finns dirfér anledning att nimna nigot om de
rittsregler som giller vid jordbruksarrenden och att fista sirskild
vikt vid regler som rér besittningsskydd, investeringar och
tvister.

Som framgitt ovan har arrendefrigor och dirvid dven frigan
om frikép av arrendejordbruk varit féremdl fér utredning och
provning 1 riksdagen vid flera tillfillen under 1900-talet. Flera
reformer har genomférts som lett till att arrendatorns ritts-
stillning gentemot jordigaren stirkts. De viktigaste reformerna
ir arrendereformerna &r 1907 och 1943 samt inférandet av nya
jordabalken som tridde i kraft den 1 januari 1972. Direfter har
ytterligare reformer genomforts 1 syfte att stirka arrendatorns
stillning. Den 1 januari 1985 inférdes en sirskild lag om arren-
datorers ritt att forvirva arrendestillet som giller i friga om
jordbruks- och bostadsarrendatorer och som innebir att
jordigaren inte fir silja arrendestillet utan att forst erbjuda
arrendatorn att kopa det. Vidare utvidgades jordbruksarren-
datorernas ritt att Overlita arrenderitten. Arrendatorernas
stillning stirktes ocksd bl.a. genom att jordigaren blev skyldig
att hinskjuta en tvist till arrendenimnden, om han vill ha till
stdnd en dndring i det bestiende arrendeférhillandet. Jordigaren
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3lades principiell skyldighet att utféra investeringar som
pafordras av en myndighet, t.ex. enligt hilso- och miljoskydds-
lagstiftningen. Den tidigare dispositiva regeln om ritt for
arrendatorn att f3 ersittning fér ny tickdikning gjordes ocksd
tvingande.

Ar 1995 infordes generella regler till skydd for jordbruks-
arrendatorers investeringar pd arrendestillen. De nya reglerna
beskrivs nedan 1 avsnitt 2.4.2. Den 1 januari 1996 inférdes vissa
ytterligare indringar betriffande jordbruksarrendatorns still-
ning. D3 utvidgades den tidigare regeln 19 kap. 19 § jordabalken
om arrendatorns skyldighet att avhjilpa sidana brandskador pd
arrendestillet som inte ir s§ omfattande att egendom méiste
byggas om eller ersittas till att gilla ocksd vid andra skador in
sddana som orsakas av brand. Liksom enligt tidigare reglering har
arrendatorn, om han inte varit villande till skadan, ritt till ersitt-
ning av jordigaren sedan arbetet har utférts. Vidare inférdes en
ny regel om viltskador som innebir att om arrendatorn inte har
jaktritt pd arrendestillet, skall jordigaren ansvara for forluster
som drabbar arrendatorn pd grund av viltskador, sivida jord-
dgaren inte visar att skadan inte kunnat férhindras trots rimliga
anstringningar frin hans sida.

24.1 Besittningsskydd

Vid jordbruksarrende har arrendatorn, utom vid sidoarrende pd
kortare tid in ett ar, ett direkt besittningsskydd. Det innebir att
arrendatorn idven efter uppsigning pd grund av arrendetidens
utgdng enligt huvudregeln har ritt att fi avtalet forlingt.
Besittningsskyddet ir tvingande men kan avstds 1 avtalet om
arrendenimnden godkinner detta. Besittningsskyddet kan brytas
nir arrenderitten forverkats samt vid icke bagatellartade
kontraktsbrott. Vidare kan besittningsskyddet brytas om
jordigaren sjilv eller ndgon nira anhorig skall bruka arrende-
stillet (s.k. sjilvintride) eller nir jordigaren har sirskilt vigande
skil att disponera arrendejorden pd annat sitt dn tidigare.
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For att jordigaren skall kunna gora gillande sjilvintride,
mdste hans pdstdende vara sakligt underbyggt. Det krivs sdledes
att det forebringas utredning som visar att det frin jordigarens
sida finns ett verkligt intresse av att driva jordbruket i egen regi
och att han har erforderliga resurser for att gora detta, se SOU
1978:36 s. 92 ff. Jordigarens intresse att {4 tillbaka jorden skall
vigas mot arrendatorns intresse av fortsatt arrende. Den
omstindigheten att det ir friga ir om ett s.k. historiskt arrende,
dvs. att arrendestillet har innehafts av arrendatorn och hans slikt
i flera generationer, nimns 1 forarbetena som exempel pi nir
vigrad forlingning kan anses obilligt mot arrendatorn. Vigrad
forlingning kan ocksd, enligt motiven, anses obilligt vid andra
gdrdsarrenden dir arrendatorn och hans familj rotat sig i trakten
eller nir arrendatorn haft fog for att tro att avtalet skulle
forlingas och gjort stora investeringar. Betriffande jordigarsidan
nimns i forarbetena att hinsyn kan tas till att férutsittningarna
for utarrenderingen indrats visentligt till foljd av forhillanden
jordigaren inte riknat med. Jordigaren kan vidare ha upplitit
arrendet av mera tillfilliga orsaker. Han kan t.ex. ha gjort upp-
l3telsen 1 avvaktan pd att en son eller dotter genomgitt lant-
bruksutbildning. Se prop. 1978/79:183 s. 23 och LU 1978/79:23
s. 26.

Besittningsskyddet hinger samman med arrendatorns ritt att
overldta arrendet. Enligt huvudregeln fir arrendatorn inte 6ver-
l3ta arrenderitten utan jordigarens samtycke. Om arrendeavtalet
giller {6r minst tio 4r, fir arrendatorn emellertid 6verldta arren-
deritten till nigon annan med vilken jordigaren skiligen kan
néjas, om inte annat har avtalats. Overlitelseritten forutsitter
att arrendatorn férst erbjudit jordigaren att éverta arrendet mot
skilig ersittning och att denne inte antagit erbjudandet inom
foreskriven tid.

Den 1 januari 1985 utvidgades arrendatorns ritt att overldta
arrendet sdvitt avser Sverldtelse av ett birkraftigt jordbruksfore-
tag till make eller avkomling. I sddant fall kan arrendenimnden
limna tillstdnd till 6verlitelsen. Bestimmelsen ir tvingande till
arrendatorns férmén och kan goras gillande dven av arrendatorns
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dédsbo. Vad som skall anses utgéra ett utvecklat eller utveck-
lingsbart foretag beskrivs i1 férarbetena till 4 § jordforvirvslagen
(1979:230) i dess lydelse fére den 1 juli 1991. Till utvecklade och
utvecklingsbara foretag riknades enligt férarbetena sddana fore-
tag som har eller férvintas f en sddan kombination av resurser
att de vid en fortlopande tillimpning av kind teknik kan
producera jordbruksprodukter till ligsta mojliga kostnad,
samtidigt som inkomstmilet for i jordbruket sysselsatta kan
uppnds, se prop. 1978/79:85 s. 23.

Arrendenimnden skall ge tillstind till 6verlitelse om inte
jordigaren har befogad anledning att motsitta sig 6verlitelsen.
Att arrendet avser ett s.k. historiskt arrende kan enligt
forarbetena tala for tillstdnd att 6verlita arrendet. Detta giller,
enligt vad som uttalas 1 motiven, sirskilt om den tilltinkte arren-
datorn rent faktiskt redan tar del i jordbruksdriften pi arren-
destillet. Omstindigheter som talar mot tillstdnd ir att arrendet
inte ir foérenat med ritt till foérlingning eller att jordigarens
sjilvintride 4r nira forestiende och detta inte dr oskiligt mot
den nye arrendatorn. Vid tillstindsprévningen skall géras en
bedémning av de sociala skil som talar f6r och emot en
overlitelse. Aven jordbrukspolitiska hinsyn kan tas, se prop.
1983/84:136 5. 60 f, 186 och 202.

Till skydd for arrendatorns investeringar (se avsnitt 2.4.2
nedan) har inférts en sirskild ritt f6r arrendatorn att overlita
arrenderitten for det fall att arrendenimnden limnat arrendatorn
tillstdnd till en investering som innebir att en dtgird avseende
byggnader, markanliggningar eller jord pd arrendestillet skall
vidtas som inte omfattas av arrendatorns underhillsskyldighet.
Arrendatorn kan tillgodogora sig investeringens virde genom att
hembjuda den till jordigaren eller éverlita arrenderitten till en
ny arrendator och dirvid dven 6verlita investeringen till efter-
tridaren. Overlitelseritten giller ocksi for senare arrendator
som forvirvat arrendestillet och investeringen.
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2.4.2 Investeringar

Genom lagstiftning om investeringar har i jordabalken inférts en
principiell skyldighet for jordigaren att utféra investeringar som
pifordras av en myndighet (9 kap. 17 a § jordabalken).
Bestimmelsen tridde 1 kraft den 1 januari 1985 och ir tillimplig
dven pd avtal ingdngna fore ikrafttridandet. Investeringsskyldig-
heten intrider om en myndighet riktat krav i anledning av
verksamheten pd arrendestillet med stéd av reglerna bla. pd
omriden som arbetarskyddet, djurskyddet samt hilso- och
miljéskyddet och investeringen behdvs for att arrendatorn skall
kunna fortsitta anvinda arrendestillet for det avsedda
indamélet. Om myndigheten meddelat ett totalt férbud for en
viss verksamhet ir jordigaren dock inte skyldig att utféra nigon
investering. Verkan av ett sddant férbud fir enligt férarbetena
16sas mot bakgrund av allminna avtalsrittsliga grundsatser, se
prop. 1983/84:136 s. 91.

Frigan om jordigarens byggnadsskyldighet provas av arrende-
nimnden, bide arrendatorn och jordigaren kan begira arrende-
nimndens prévning. For att jordigaren skall vara skyldig att
bygga krivs att den nya anliggningen behévs med hinsyn till en
indamdlsenlig planliggning av jordbruket pd arrendestillet.
Investeringsskyldighet  foreligger inte heller betriffande
verksamhet som ir foérbjuden enligt arrendeavtalet. Om en
myndighet kriver en investering for att arrendatorn skall fi
fortsitta att hilla djur pd girden, men arrendeavtalet stadgar
forbud mot djurhdllning, ir jordigaren siledes inte skyldig att
utféra investeringen. Om jordigaren inte fullgér sin
investeringsskyldighet fir arrendatorn sjilv utféra investeringen.
I sidant fall har arrendatorn ritt till ersittning nir arbetet
slutforts, om kostnaden for arbetet faststillts av arrende-
nimnden. Okar arrenderittens virde pi grund av investeringen,
har jordigaren ritt till hdjning av arrendeavgiften enligt 9 kap.
22 § jordabalken. Om jordigaren inte ir skyldig att avhjilpa en
brist enligt bestimmelsen, kan arrendatorn f3 nedsittning av
avgiften eller siga upp avtalet.
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Jordigarens byggnadsskyldighet omfattar byggnad, tickdik-
ning eller annan anliggning. Skyldigheten intrider nir ny- eller
ombyggnad miste utféras trots ett omsorgsfullt utfért under-
hallsarbete. Ar en byggnad eller anliggning undantagen arren-
datorns underhdllsskyldighet, bortfaller dven jordigarens bygg-
nadsskyldighet. Vad giller tickdikning kvarstdr dock byggnads-
skyldigheten iven om underhillsskyldigheten ir bortavtalad.
Utgdngspunkten for bestimmelsen ir att byggnadsskyldigheten
endast omfattar de byggnader som fanns pd arrendestillet vid
arrendeperiodens bérjan. Jordigaren ir siledes inte skyldig att
utdka byggnadsbestindet.

Ar 1995 inférdes som nimnts ovan generella regler till skydd
for jordbruksarrendatorers investeringar pd arrendestillet.
Reglerna inférdes 1 syfte att ytterligare stirka arrendatorernas
stillning och innebir 1 huvudsak féljande. Nir parterna 1 ett
arrendeforhéllande inte kan enas i frigan om en investering skall
goras pd arrendestillet eller de nirmare villkoren for den, skall
arrendatorn kunna anséka om tillstdnd till investeringen hos
arrendenimnden. Sidant tillstdnd skall ges om investeringen kan
antas bli l6nsam p3 ling sikt f6r jordbruket pd arrendestillet och
intresset av att investering sker éverviger jordigarens intresse av
att den inte kommer tll stdnd. Om tillstdnd limnas och
arrendatorn direfter utfér investeringen pa egen bekostnad, skall
han ha ritt att 6verldta arrenderitten till ndgon annan med vilken
jordigaren skiligen kan nojas. Jordigaren skall dock forst
erbjudas att 1 stillet 16sa in den aktuella investeringen. Om
jordigaren pd detta sitt loser in en investering, har han ritt till
skilig hojning av arrendeavgiften. Om jordigaren inte vill 16sa in
investeringen har den frintridande arrendatorn ritt att 6verlita
denna till den tilltridande arrendatorn. Denna ritt giller vid
sidan av arrendatorns ritt att foéra bort investeringar som tillhor
honom frin arrendestillet.
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2.4.3  Arrendeavgiften

Enhgt 9 kap. 9 § jordabalken skall arrendeavgiften vid forlang—
ning av arrendeavtal utgd med skiligt belopp. Numera anges 1
lagtexten att arrendeavgiften skall bestimmas s att den kan
antas motsvara arrenderittens virde med hinsyn till arrende-
stillets avkastningsférmiga, arrendeavtalets innehdll och
omstindigheterna i 6vrigt. Fére 1979 fanns inga anvisningar i
lagtexten om vad som skulle anses vara skiligt belopp. I
forarbetena angavs att utgdngspunkten skulle vara arrendenivin
for jimforliga arrenden (ortsprisnivdn) samt, om denna inte
kunde faststillas, vad arrendatorer 1 allminhet kunde antas vara
beredda att betala (marknadsprincipen), se prop. 1970:20 del B
s. 868. Arrendenimnden kan inhdmta yttrande frin linsstyrelsen
betriffande ett arrendestilles avkastningsférmaga, se 17 § 2 st.
lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.
Arrendenimnden har vidare alltid mojlighet att gora en ren
skilighetsbedémning, se prop. 1978/79:183 s. 35.

LRF:s arrenderdd har den 20 oktober 2001 antagit en modell
for berikning av avkastningsférmdga som rekommendation till
arrendemarknadens parter att anvindas vid bedémning av
avkastningsvirde infér forlingning av arrendeavtal. Syftet med
rekommendationen ir att underlitta for parterna si att de
frivilligt tillkomna foérlingningsavtalen skall 6ka och s& f3
arrendeavtal som mojligt skall beh6va prévas av arrendenimnd.
Berikningsmodellen skall bli férema3l for utvirdering inom ca ett
ir. Berikningsmodellen ir tillimpbar pd sivil girdsarrenden som
sidoarrenden oberoende av fastighetens storlek. I rekommen-
dationen slds fast att det inte gir att kalkylmissigt rikna fram
ritt arrende men vil en avkastningsférméga som, tillsammans
med arrendeavtalets innehdll och 6vriga omstindigheter, kan
tjina som underlag fo6r bedémning av skiligt arrende. I
rekommendationen uttalas bla. foljande. Avkastningsberik-
ningens syfte ir att visa den ekonomiska nytta arrendatorn har
av de resurser som jordigaren uppldter till honom. Jordigarens
kostnader saknar dirfér betydelse foér avkastningsberikningen
och skall dirfor inte beaktas i avkastningskalkylen utan under
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ovriga omstindigheter. Arrendatorns investeringar, inklusive
eget arbete, skall beaktas endast utifrén faktiskt nedlagda nomi-
nella kostnader med en normal planenlig avskrivningstid.
Avkastningsformégan skall bedémas for de olika nyttigheterna 1
fastigheten var for sig (jordbruk, jakt/fiske, bostider m.m.).
Kalkylférutsittningarna bor ligga sd nira faktiska forhillanden
pd fastigheten som mdjligt men anpassning till normala
forhillanden (varmed avses en for fastigheten och trakten
normal drift och en normalt driftig arrendator) bor ske dir si
krivs.

2.4.4 Tvister

For arrendetvister finns tvd parallella system. Vissa tvister provas
forst av arrendenimnden. Arrendenimndens beslut kan &ver-
klagas till fastighetsdomstolen, vars avgoérande 1 vissa fall kan
overklagas till hovritten. Andra tvister provas forst i fastig-
hetsdomstolen och kan sedan 6verklagas pd sedvanligt sitt till
hovritt och Hégsta domstolen. De tvister som prévas i
arrendenimnd ir bla. friga om férlingning av arrendeavtal vid
jordbruksarrende och bostadsarrende samt faststillande av
villkoren for sddan forlingning, friga om uppskov med avtride
samt frigor om byggnadsskyldighet f6r jordigaren och investe-
ringstillstdnd f6r arrendatorn. Arrendenimnden har ocksd till
uppgift att medla i arrendetvister och kan dven vara skiljenimnd i
arrendetvister.

For forfarandet vid arrendenimnderna giller bestimmelserna i
lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
(nimndlagen) och nir bestimmelse inte finns 1 den lagen,
forvaltningslagen (1986:223). Forfarandet ir mer informellt in
vid domstolar i allminhet. I de flesta avgdranden deltar intresse-
ledaméter som utsetts av organisationerna pd arrendemarknaden.
Vardera parten skall svara f6r sina rittegdngskostnader, dven vid
vissa skiljetvister.

Vid forfarande 1 fastighetsdomstol giller 1 huvudsak vad som
ir foreskrivet om allmin domstol.
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2.5 Nagot om fideikommiss

Frikopsfrigan 4r av intresse for bla. arrendatorer vid fidei-
kommissegendomar eller avvecklade fidetkommiss. Mark som
ingdr 1 eller har ingdtt i en fidetkommiss berérs av stiftelsefér-
ordnanden som foérbjuder avyttring. Nigot bor dirfér nimnas
angdende forhdllandet mellan forslaget till frikdpslag och sddana
stiftelseurkunder.

Under frimst 1600- och 1700-talen instiftades till f6rmin for
viss eller vissa slikter ett ganska stort antal fideitkommiss,
innebirande att viss egendom for all framtid skall bevaras ofér-
minskad och f6lja en bestimd arvsordning. Egendomen bildar en
sirskild férmogenhetsmassa, som inte fir Overldtas, pantsittas
eller tas i ansprdk for betalning av skulder. Normalt innebir
fidetkommissforordnandet vidare att egendomen skall 6verga till
avliden innehavares nirmaste manlige slikting med forst-
fodsloritt och att varje innehavare skall besitta egendomen for
sin livstid.

Sedan 1810 fir nya fideikommiss i fast egendom inte instiftas.

Enligt lagen (1963:583) om avveckling av fidetkommiss ir
huvudregeln att de nu angivna fideikommissen skall avvecklas
nir den person som den 1 januari 1964 var innehavare av
fidetkommisset avlider. Avvecklingen skall ske under medverkan
av en sirskild nimnd, fidetkommissnimnden. Genom avveck-
lingslagen har 6ppnats mojlighet f6r innehavare av fideikommiss
att 6verfora fidetkommissegendomen till aktiebolag.

1990 &rs arrendekommitté ansig att en lag om frikdpsritt i
likhet med t.ex. lagen om avveckling av fideikommiss skulle
bryta enskilda stiftelseférordnanden utan att detta behéver anges
1 ndgon sirskild bestimmelse. Arrendatorns ritt enligt en lag om
frikopsritt skulle sdledes medféra generellt foretride framfér de
inskrinkningar som enligt stiftelseurkund och andra férord-
nanden giller betriffande avyttring av mark.

Nir det giller andra stiftelser kan stiftelseurkunden 1 likhet
med forhillandena vid fidetkommiss utgéra hinder mot ett
frikop. 1990 &rs arrendekommitté uttalade 1 forslaget till
frikopslag (SOU 1991:85 s. 73) att utgdngspunkten dven 1 friga
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om dessa stiftelser bor vara att den féreslagna lagen tar over
eventuella inskrinkningar 1 méjligheterna att avyttra egendom.
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3 Kartlaggningen

Uppdraget har varit att kartligga forekomsten av historiska
arrenden, definierade pd det sitt som 1990 4rs arrendekommitté
gjorde. Det lagforslag som 1990 &rs arrendekommitté lade fram
avsdg frimst jordbruksarrenden pd vilken arrendatorn hade sin
stadigvarande bostad men skulle under vissa férutsittningar
ocksd kunna omfatta bostadsarrende som kunde hirledas ur ett
historiskt jordbruksarrende. Frin bostadsarrenden bortses hir.
Kartliggningen giller siledes, férenklat uttryckt, gdrdsarrenden
som inte sedan 1900 brukats av jordigaren och som innehafts av
den nuvarande arrendatorn eller ndgon honom nirstiende under
de senaste 40 dren. Kartliggningen skulle inriktas pd eventuella
forindringar 1 antalet historiska arrenden, frivilliga &verens-
kommelser om frikdp, storleken pd kvarvarande historiska
arrenden, villkoren 1 arrendeavtalen samt tvister mellan avtals-
parterna.

3.1 Tillvagagangssattet

Att 8 fram de efterfrigade uppgifterna ir av naturliga skil inte
lite. Nigon tllginglig statistik betriffande férekomsten av och
storleken pd de historiska arrendena finns inte. Som utgings-
material har anvints den statistik som redovisats av Frikops-
utredningen 1 SOU 1986:52, Frikép vid historiskt arrende, och
som iterges 1 foljande avsnitt. I motiven till 1990 &rs arrende-
kommittés forslag till friképslag hinvisas till denna statistik.
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Uppgifter har inhimtats genom dels en enkit som stillts till
samtliga arrendenimnder 1 landet samt dels en enkit som stillts
till Foreningen Sveriges Jordbruksarrendatorer (SJA), Sveriges
Jordigareférbund, Lantbrukarnas Riksférbund (LRF), Statens
Fastighetsverk, Uppsala universitet samt landets samtliga tretton
stift. Enkiten har vidare stillts till Willands arrendatorférening,
Foéreningen Hallands Jordbruksarrendatorer och Sédra Oster-
gotlands arrendatorsforening, vilka féreningar inte ir medlem-
mar 1 SJA. Uppsala Universitets arrendatorsférening, som inte
heller 4r medlem i SJA, har 1 allt visentligt stillt sig bakom de
uppgifter som limnats av SJA och Uppsala Universitet. Upp-
gifterna har kompletterats genom muntliga kontakter 1 flera fall.
Vidare har f6rekommit kontakter med Jordbruksverket. De bida
enkiterna bifogas som bilaga 1 och 2.

3.2 Tidigare statistik

Frikopsutredningen pdpekar i betinkandet (SOU 1986:52) Fri-
kop vid historiska arrenden att det nirmast ir en oméjlighet att
fd fram exakta siffror angdende antalet historiska arrenden.
Frikopsutredningen gjorde emellertid vissa berikningar som
dterges nedan. Ndgra senare berikningar har inte gjorts. 1990 ars
arrendekommitté hinvisade 1 sitt betinkande som utgavs fem 4r
senare till Frikdpsutredningens berikningar.

I det f6ljande dterges Frikopsutredningens redovisning av sina
berikningar betriffande antalet historiska arrenden (SOU
1986:52, Frikop vid historiskt arrende, s. 71-74).

Statistik i stort'

Landets totala 3kerareal uppgick 1981 till ca 3 milj, hektar.
Av denna fanns 98 % pi foretag (foretag = inom jordbruk,
skogsbruk, husdjursskotsel, frukt- och tridgirdsodling
bedriven verksamhet under en och samma driftsledning)
med mer dn 2 hektar 3kermark. Antalet féretag med

! Jordbruksstatistisk arsbok 1984 s 20.
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3kerareal storre dn 2 hektar uppgick &r 1983 till 113 888, av
vilka 52 % var helt eller delvis arrenderade. Over hilften av
foretagen hade hogst 20 hektar 3kermark medan knappt 3 %
hade mer dn 100 hektar. Omkring 95 000 féretag brukades
av enskilda personer. Av &kerarealen, som uppgick till
2 941 000 hektar var 42 % arrenderad. Denna andel har okat
under senare &r. 20,1 % av 8kerarealen fanns pa foretag med
mer in 100 hektar. Den genomsnittliga storleken pd
foretagen var dr 1983 25,8 hektar.

Av antalet féretag (113 888) var 18 350 helt arrenderade
och 40764 delvis arrenderade. Bland de helt arrenderade
foretagen hade 9 029 foretag en dkerareal av 20 hektar eller
mer. Motsvarande siffra inom gruppen delvis arrenderade
utgjorde 23 636.

Aktuella gdrdsarrenden

Gérdsarrenden som innehafts av samma slikt 1 "generation
efter generation" stdr 1 centrum foér diskussionen om
frikopsritt. Sddana forekommer, som tidigare sagts, fore-
tridesvis hos kyrkan, staten, akademier, fideikommiss,
avvecklade fideikommiss samt bland vissa stiftelser. Men
dven enskilda jordigare kan ha l&ngvariga férhéllanden med
arrendatorer inom samma slikt. Ndgot storre antal torde det
dock inte réra sig om.

De berikningar som gors nedan avseende antalet girds-
arrenden inom de olika dgarkategorierna gor inte ansprik pa
att vara exakta. Det dr nirmast en omdjlighet att i fram
sidana siffror. Avsikten med berikningarna ir endast att
soka fi en uppfattning om det ungefirliga antalet arren-
datorer som teoretiskt sett skulle kunna beredas mojlighet
till frikép. Utgdngspunkten fér berikningen ir siledes att
arrendet 1 fr8ga skall ha brukats i1 generation efter
generation, dvs. det finns ett krav pd tidsinnehav och slikt-
skap. Det idr 1 och for sig ett grovt mitt. Det antal
arrendatorer som 1 praktiken skulle kunna komma 1 friga ir

39



Kartlaggningen

Ds 2003:11

dock inte litt att nu berikna. Antalet blir beroende av hur
de nirmare kriterierna for historiskt arrende bestims.

Kyrkan

Kyrkan ir en av landets storre markigare. Det taxerade
virdet av kyrkans jordbruksfastigheter (1981) ir 2 668
miljoner kr’. Markarealen uppgir till ca 555 000 hektar. Av
denna mark dr ca 464000 produktiv mark’. Jordbruks-
marken uppgdr till drygt 90 000 hektar.

Ar 1981 fanns ca 3 200 brukningsenheter*. Av dessa hade
ungefir 1 800 enheter bostadshus. Omkring 1 700 av
enheterna hade en storlek av 20 hektar eller mer. Nir det
giller frigan om arrendegdrdarna varit 1 bruk under samma
slikt 1 flera generationer finns ingen statistik. I Lunds stift
anges att det giller ett mycket litet antal fall, ca 10. I
Uppsala uppskattas andelen till 10-15 %. Om man godtar
siffran 10 fér Lund och for 6vriga riknar med Uppsala-
siffran 15 % skulle antalet kunna réra sig om ca 200.

Staten

Dominverket har 655 girdsarrenden’, 1 200 sidoarrenden
och ca 200 kronotorp (1983). Den totala jordbruksmarken
uppgdr till 68 000 hektar. Taxeringsvirdet pa fastigheterna
ir 1 104 miljoner kr. Arrendeintikterna uppgick ar 1983 till
37,7 miljoner kr, varav 19,2 miljoner kr eller drygt 50 %
dterférdes till jordbruken 1 form av underhill och
investeringar.

Storleken pd girdsarrendena varierar frdn 20-30 hektar till
400 hektar.

Nigon statistik pd "historiska" arrenden finns inte.
Dominverket har emellertid ett antal girdar, foretridesvis 1
sodra Sverige, som arrenderats av samma slikt i flera
generationer. Uppskattningsvis ror det sig om ca 10-15 %,

2 Stencil, Stiftsnimnden 1 Hirnésand, 1982.

? Verksamhetsberittelse 1982/83, Uppsala Stiftsnimnds skogsforvaltning.
* Stencil, statistik inhimtad frén stiftsnimnden i Uppsala.

® Dominverkets verksamhetsberittelse, Division Nyttjanderitter 1983.
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dvs. 70-80 girdar. Dessa ir relativt stora och 1 minga fall
kulturellt intressanta.

Akademier

Hirmed avses de arrenden som ligger under Uppsala
universitets forvaltning. Lunds universitet har bara ett fatal
arrenden, vilka 1 detta sammanhang ir férsumbara. Under
universitetsférvaltningen 1 Uppsala ligger ca 225 girds-
arrenden®. Dirtill kommer ca 100 sidoarrenden, huvud-
sakligen rationaliseringsobjekt. Den totala arrendearealen ir
14 146 hektar; arealen av sidoarrendena uppgar till ca 1 000
hektar. Arealstorleken pd arrendegirdarna varierar frin 7
hektar till 683 hektar. Av arrendeintikterna 8terinvesteras ca
75 %. De flesta av arrendatorerna kan peka pd brukande i
flera generationer — 1 varje fall tre generationer bakit.
Uppskattningsvis giller detta omkring 200.

Fideikommiss och avvecklade fideikommiss

Enligt Sveriges jordigareférbund kan antalet gdrdsarrenden
vid existerande fideikommiss uppskattas till 300-400.
Betriffande avvecklade fidetkommiss torde man kunna
rikna med ungefir 200. Det totala antalet gdrdsarrenden for
denna dgarkategori skulle siledes utgéra omkring 600.

Stiftelser

Ett antal stiftelser av skilda slag dr jordigare. Nigon
tillginglig statistik over antalet grdsarrenden finns inte.
Antalet girdsarrenden, som skulle kunna betecknas som
historiska, ror sig grovt gissat om maximalt 100.

Frikopsutredningen fann vid sina berikningar av antalet
historiska arrenden att dessa arrenden uppgick till omkring 1 200
stycken. Av det totala antalet arrenderade eller delvis arrenderade
foretagen (18 350 + 40 764 = 59 114) utgjorde de historiska
arrendena alltsd en mycket ringa del, nirmare bestimt 2 %. Av

¢ Uppgiften erhdllen frin akademifogden, Uppsala universitet.
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de helt arrenderade foretagen utgjorde de historiska arrendena
drygt 6 % enligt Friképsutredningens berikningar.

3.3 Allmadnna utvecklingstendenser inom jordbruket

Nir det giller att bedéma om de historiska arrendena kommer
att minska 1 framtiden ir det av intresse att jimféra med
allminna utvecklingstendenser inom jordbruket. Frikopsutred-
ningens redovisning av vissa statistiska uppgifter inleds med en
redovisning av statistik i stort som avser vissa férhillanden 1981.
Nedan redovisas viss statistik som inhimtats frin Jordbruks-
verket. Merparten av uppgifterna dterfinns i Jordbruksstatistisk
drsbok 2002. Andra uppgifter har inhimtats genom direkt-
kontakt med Jordbruksverket.

I Jordbruksstatistisk &rsbok 2002 anges att 3kerarealen &r 1900
uppgick till 3 300 000 hektar. Akerarealen 6kade fram till 1950
och uppgick d3 till 3 700 000 hektar. Okningen skedde bla. p3
bekostnad av dngen. Direfter har dkerarealen minskat, for att r
2001 uppga till 2 747 000 hektar. Ar 1944 uppgick antalet jord-
bruksféretag till nira 300 000 (296 227). Jordbruksféretagen har
direfter blivit allt storre varfor antalet foretag minskat kraftigt.
Det totala antalet foretag med mer in 2,0 hektar dker &r 2001 var
74 300. Sedan 1996 har antalet foretag minskat med 16 200.
Antalet helt dgda foretag har minskat och utgdér numera nigot
mindre dn hilften av det totala antalet foretag. Regionalt hade
Virmlands lin 1999 den hégsta andelen helt dgda foretag med
58 % av det totala antalet féretag 1 linet. Andelen delvis
arrenderade féretag 1999 utgjorde 40 % av samtliga foretag.
Foretag med bdde dgd och arrenderad mark var vanligast pd
Gotland med 52 % av det totala antalet féretag. Andelen helt
dgda foretag 1999 var hogst 1 gruppen 2,1-10,0 hektar med 76 %
av totalantalet foretag 1 gruppen. Andelen sjunker med ©kad
kerareal och var 15 % 1 grupperna éver 50,0 hektar.

Andelen helt dgda foretag har siledes minskat vilket ask3d-
liggors genom foljande tabell. Jordbruksverket gér bedémningen
att antalet helt dgda foretag kommer att fortsitta att minska
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medan antalet delvis d4gda och helt arrenderade inte kommer att
minska 1 samma grad. LRF har pdpekat att sidoarrendena
dominerar och att antalet girdsarrenden minskar.

Antal 1961 1981 1999
foretag
Totalt 232920 (100%) | 115 136 (100%) | 80 119 (100%)

Heltigda | 160 471 (69%) | 55503 (48%) | 37 402 (47%)

Helt arren- | 30 727 (13%) | 18 185 (16%) | 10 425 (13%)
derade

Delvis 41722 (18%) 41 448 (36%) 32292 (40%)
arrenderade

Arealer

Den totala dkerarealen &r 2001 var som framgitt cirka 2,7 miljo-
ner hektar. Ar 1999 svarade de helt dgda féretagen f6r 25 % och
de delvis arrenderade f6r 55 % av 3kerarealen. Sedan 1996 har
antalet foretag varje dr minskat 1 de storleksgrupper dir
3kerarealen ir mindre in 100 hektar 8kermark och okat 1
storleksgruppen &ver 100 hektar. Andelen féretag med hogst 10
hektar 8kermark ir hogst 1 Visternorrlands och Norrbottens lin
dir omkring hilften av foretagen fanns i detta storleksintervall &r
2001. Den hogsta andelen féretag med mer dn 100 hektar
3kermark fanns i Svealands slittbygder med Sédermanlands lin
(19 %) och Ostergétlands lin (17 %) frimst. De storsta genom-
snittliga arealerna per foretag dterfanns dr 2001 1 Sédermanlands
lin med 61,0 hektar, Ostergotlands lin med 57,1 hektar, Uppsala
lin med 55,4 hektar och Vistmanlands lin med 54,2 hektar per
foretag. Ligst 13g Kronobergs lin med 18,8 hektar, Vister-
norrlands lin med 21,0 hektar samt Jimtlands lin med 22,6
hektar per foéretag. Genomsnittet for hela riket var 36,3 hektar,
vilket var nirmare ett hektar mer in féregdende &r.

Som kommer att framgd nedan varierar de historiska arren-
dena kraftigt i storlek. Jordbruksverket har pd friga uppgett att
det inte kinner till ndgra riktlinjer for vad som ir limplig storlek

43



Kartlaggningen Ds 2003:11

pd en brukningsenhet samt att [6nsamheten torde variera efter
vilken driftsinriktning som giller f6r brukningsenheterna och
vilken jordbrukspolitik som bedrivs. Det finns ingen generell
regel for att ange l6nsamheten pd brukningsenheter/foretag.
Detsamma giller betriffande minsta areal for att kunna livnira
sig pd ett jordbruksforetaget. Av totalt ca 80 000 bruknings-
enheter dr 1999 beriknades ca 20 000-25 000 kriva heltidsarbete
av en eller flera brukare.

Driftsinrikining och arbetsbebov

I Jordbruksstatistisk drsbok 2002 anges att det svenska jord-
bruket ir relativt specialiserat. Ungefir 21 400 féretag var
vixtodlingsforetag r 2000 (de flesta av dessa var jordbruksvixt-
foretag), 29 700 var husdjursforetag (dir notkreaturstoretagen
dominerade) och endast 7 000 var blandféretag (med 6vervikt
for husdjursskotsel). Knappt 19 000 jordbruksféretag — 25 % av
samtliga jordbruksféretag — klassificerades som sméibruk, vilket
innebir att de har ett arbetsbehov under 400 standardtimmar.
Det ir en kraftig minskning frin foregdende &r, d3 andelen
uppgick till 38 %. Minskningen motsvaras av en 6kning for
foretag med vixtodling dir andelen foretag utgdér 28 % mot
18 % foregdende &r. De foretag som klassificeras som smibruk
torde, enligt vad som uttalas 1 drsboken, spela en mycket liten
roll fér brukarnas f6rsérjning. Skillnaden i driftsinriktning var
stor mellan olika delar av landet. I de fyra nordligaste linen var
omkring 45 % av jordbruken smibruk. Bland &vriga drifts-
inriktningar dominerade husdjursskotsel. En hog andel smibruk
fanns ocksd 1 Virmland (43 %). I Svealand och norra Gétaland
finns en timligen homogen grupp lin — Stockholms, Uppsala,
S6dermanlands, Ostergétlands, Orebro och Vistmanlands lin —
med hog andel vixtodlingsféretag och f8 smibruk. Vistra
Gotalands lin representerar 1 det hir avseendet nistan genom-
snittet for riket. I sédra Sverige finns & ena sidan skogslin som
Jonkopings och Kronobergs lin med mycket hog andel
husdjursforetag, obetydlig andel vixtodlings- och blandféretag
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och jimfért med grannlinen en hég andel smibruk. A andra
sidan finns Skdne lin, som med sin tonvikt pd vixtodling pd
méinga sitt liknar "Milarlandskapen”. Knappt hilften av de
svenska jordbruksforetagen, nirmare 36 000, har ett arbetsbehov
under 800 standardtimmar. Aven med hinsyn tagen till att
verklig arbetstid inte ir detsamma som standardiserat arbets-
behov kan dessa foretag, enligt uttalanden i drsboken, endast
anses utgora deltidsjordbruk. Dir pipekas vidare att om man
sitter grinsen for heltidsjordbruk vid 1 600 standardtimmar blir
antalet heltidsjordbruk ca 24 000. Endast ca 5 300 féretag ir sd
stora, Over 4 000 standardtimmar, att anstilld arbetskraft kan
antas spela nigon storre roll pd foretagen. Skillnader i arbetsbe-
hov mellan féretag med olika driftsinriktning var stora.
Husdjursforetagen har ganska ofta arbetsbehov &ver 1600
timmar, vilket ir ovanligt f6r vixtodlingsforetagen (som dock
har storre sisongvariation dver dret).

Av den ovan redovisade statistiken framgdr att utvecklingen
gdr mot storre brukningsenheter. Vid kontakter med LRF och
Jordbruksverket har denna utvecklingstrend bekriftats.

34 Forekomsten av historiska arrenden

De uppgifter som redovisas nedan har inhimtats genom de
enkiter som nimndes inledningsvis.

Merparten av de tillfrigade har forklarat att antalet historiska
arrenden har minskat. Nigon annan uppfattning har inte
framférts. Som framgdtt ovan ir det svirt att f3 en heltickande
bild av antalet historiska arrenden och férindringarna 1 antalet
under den senaste 15-drsperioden. Dels ir den uppskattning som
gjordes av Friképsutredningen osiker, dels ir den uppskattning
som kan goras utifrn den nu genomférda kartliggningen
osidker. Det ir emellertid tydligt att antalet historiska arrenden
har minskat och fortsitter att minska. Det ir ocksd tydligt att
mainga av de kvarvarande historiska arrendena avser relativt sm3
markomriden. Anledningen till att de historiska arrendena
minskar kan till 6vervigande del tllskrivas rationaliseringar 1
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jordbrukat. Antalet brukningsenheter har minskat och fortsitter
att minska. Historiska arrenden upphér dels genom att arren-
datorn far frikdpa arrendet eller bostadshuset med tomtmark,
dels genom att arrendatorn limnar gdrden av ldersskil och inte
har nigon nirstdende som vill éverta arrendet, dels genom att
det historiska arrendet tillférs sidoarrende 1 sddan utstrickning
att det historiska arrendet inte lingre kan sigas vara huvuddelen
av arrendet till 6ljd varav arrendestillet inte lingre faller under
definitionen fér historiska arrenden.

3.4.1 Antalet historiska arrenden

Nigra exakta siffror rérande historiska arrenden har inte varit
mojliga att ta fram. Kartliggningen har gett ett visst underlag
som kan sammanfattas och beskrivas genom féljande berikning.

Kyrkan

De 13 stiften har limnat féljande uppgifter angdende forekom-
sten av historiska arrenden. Med frikop avses frivilliga éverens-
kommelser om frikép av arrendestillet, med avtridande avses att
arrendatorn limnat arrendestillet p& grund av hog dlder eller av
annat skil, med frikép av byggnad avses att arrendatorn kopt
byggnader och mindre markomrade, ofta benimnt s.k. histgird.
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Stift Kvarvarande Historiska arrenden som
historiska upphort sedan Frikops-
arrenden utredningens berikning

Goteborgs Ca25 Antalet har minskat, till 90%

stift medelareal 35 ha | genom frikép, till 10%

genom avtridanden

Karlstads 2 Ca 45 frikop, ett fital avtri-

stift 8 resp. 12 ha danden, ett fatal frikop av

byggnad

Linképings | Ca 10 4-5 frikdp, 3—4 avtridanden

stift

Luled stift 0

Lunds stift Knappt 20 Inga frikép sedan 1989

Stringnis 8 19 frikép, 7 avtridanden,

stift 15-80 ha 5 frikop av byggnad

Uppsala stift | Ca 22 4 frikop, 0 avtridande,
medelareal 60 ha | O frikép av byggnad

Visby stift 2 3 frikop, 3 avtridanden,

30 och 98 ha 0 frikdp av byggnad

Visterds stift | 11 10 frikép, varav 3 frikép av
32-133 ha byggnad, 9 avtridanden

Vixjo stift Ca 20 Antalet har minskat dels
5-50 ha genom frikop, dels genom

avtridanden (vanligast)

Stockholms | 4 4 frikop, ndgra avtridanden,

stift 35-94 ha 5 frikop av byggnad

Skara stift 45 Sedan 1993 ca 10 frikop,
50-400 ha 25 avtridanden och 20 frikép

av byggnad. Fler frikop
under 1970- och 1980-talet.

Hirngsands | 1 Sedan 1970 ett 20-tal frik6p,

stift 29 ha ett tjugotal avtridanden,

ndgra frikép av byggnad

Antalet historiska arrenden inom kyrkan uppgir sdledes till
omkring 180 stycken. Frikdpsutredningen beriknade antalet
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historiska arrenden inom kyrkan till 200. Den berikningen
gjordes med utgdngspunkt i foérhdllandena inom Lunds och
Uppsala stift. S3 gott som samtliga stift har uppgett att antalet
historiska arrenden har minskat, ndgra har uppgett att antalet har
halverats och Visterds stift har angett att de minskat frin 30 till
11, d.v.s. till en tredjedel. Det fir dirmed anses klarlagt att
antalet historiska arrenden pd mark som igs av kyrkan har
minskat och att den siffra som angavs av Friképsutredningen
troligen var ligt beriknad.

Staten

Statens Fastighetsverk (SFV) bildades 1993. Riksantikvariat-
imbetet valde di ut ett femtiotal kungsgirdar och militira
bostillen, som skulle forvaltas av SFV. Dessa kulturegendomar
hade tidigare forvaltats av Dominverket och AssiDomin.
Synpunkter har inhimtats frdn SFV och avser dirfér frimst
utvecklingen efter 1993. Genom riksdagsbeslut FIU8 1991/92 s.
14, rskr. 107 1991/92) har fastslagits att egendomarna skall
bevaras och utvecklas infér framtiden med staten som dgare. Det
liggs dirfor stor vikt vid att det ursprungliga markinnehavet
skall bibeh&llas och om méjligt dterskapas.

SFV har uppgett att det finns omkring 20 historiska arrenden
inom dess verksamhetsomride, att de har minskat sedan 1986,
att omkring 10 stycken frikdpts fore 1993 samt att uppskatt-
ningsvis 30 stycken historiska arrenden upphért att vara
historiska arrenden av andra orsaker sedan 1986, frimst pa grund
av arrendatorsbyte. Medelarealen f6r de historiska arrendena ir
145 ha, den storsta egendomen dr 316 ha och den minsta 4 ha.

Akademier

Uppsala akademiférvaltning har uppgett att antalet historiska
arrenden minskat frin omkring 200 till ca 40 stycken. Storleken

48



Ds 2003:11 Kartlaggningen

pd dessa arrenden varierar mellan 23 och 219 ha med ett genom-
snitt pa ca 70 ha.

Fideikommiss och avslutade fidetkommiss samt stiftelser i 6vrigt

Det har inte gitt att f fram nigra uppgifter som kan bedomas
som sikra. Friképsutredningen uppskattade antalet historiska
arrenden vid fidetkommiss till omkring 400 och vid avslutade
fideikommiss till 200. Antalet historiska arrenden vid stiftelser 1
ovrigt uppskattades till 100. De tillfrigade som kan uttala sig
angdende antalet har svarat 1 huvudsak foéljande. SJA (Sveriges
Jordbruksarrendatorers férbund) har uppgett: Antalet historiska
arrenden bedéms ha minskat framférallt genom utforsiljningar
frin kyrka och stat men iven pd gods genom sjilvintride och
forsiljning till andra in arrendatorerna. Willands arrendator-
férening har uppgett att det finns 31 historiska arrenden inom
dess verksamhetsomride och att 16 sidana arrenden har upphért
sedan 1990. Foreningen Hallands Jordbruksarrendatorer har
svarat att antalet historiska arrenden hos privata jordigare
minskat frdn 16 till 12 och att antalet historiska arrenden pi
mark som dgs av kyrkan minskat frdn 114 ull 42. Sédra
Ostergotlands — arrendatorsforening  har  svarat att  antalet
historiska arrenden inom dess verksamhetsomrdde kan
uppskattas till mellan 50-100 stycken och att de minskat med 50
% den senaste tiodrsperioden. LRF har uppgett att antalet
historiska arrenden minskar genom strukturrationalisering inom
jordbruket. Sveriges Jordigarfoérbund har efter en rundringning
till sina medlemmar uppskattat att antalet historiska arrenden
hos férbundets medlemmar under den senaste tiodrsperioden har
minskat med ca25%. Som konkreta exempel har nimnts
foljande forhallanden. Vid Bjornstorp och Svenstorp har funnits
nio historiska arrenden, 1 dag &terstdr tvd. De andra arrendena
har upphort 1 samband med att arrendatorn slutat. Vid Trolle-
Ljungby har funnits 49 historiska arrenden, 1 dag &terstdr 32
stycken. Vid Koberg fanns for 20 &r sedan 9 historiska arrenden.
I dag finns inga arrenden kvar som skulle omfattas av de kriterier
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som angavs 1 forslaget till friképslag. De flesta arrendena vid
Koberg var sm3. Nir de gamla arrendatorerna slutade var ingen i
den yngre generationen villig att ta &ver. I flera fall har en
uppgorelse lett till att den gamla arrendatorn fitt bo kvar i
bostaden trots att arrendet upphort. Ingen arrendator har
tvingats flytta frn trakten.

Frikopsutredningen beriknade antalet historiska arrenden enligt

foljande:

Kyrkan 200
Staten 70-80
Uppsala universitet 200
Fideikommiss och avvecklade
fidetkommiss 600
Stiftelser 100

Sammanfattningsvis kan anféras att det otvivelaktigt dr s3 att
antalet historiska arrenden har minskat. Det idr svirt att slg fast
hur minga historiska arrenden som &terstdr men en forsiktig
uppskattning ir att det rér sig om ungefir 180 stycken inom
kyrkan, 20 stycken med statens som idgare, 40 stycken som igs
av Uppsala universitet, mindre dn 400 vid fideikommiss och
avvecklade fideikommiss samt hogst 100 stycken som igs av
stiftelser 1 6vrigt. Sammanlagt skulle det siledes finnas totalt
omkring 750 historiska arrenden, vilket ir en minskning med
450 stycken eller omkring en tredjedel sedan 1986. Allt tyder
emellertid pd att minskningen ir stdrre dn en tredjedel, eftersom
kyrkan troligen innehade fler dn 200 historiska arrenden 1986.

Frikopsutredningen beriknade antalet historiska arrenden till
mindre dn 2 % av det totala antalet arrenderade eller delvis
arrenderade foretagen och till drygt 6 % av de helt arrenderade
foretagen. Med motsvarande jimforelse skulle de historiska
arrendena 1 dag alltjimt utgora knappt 2 % av de arrenderade
eller delvis arrenderade foretagen (42 717 stycken) och drygt
7 % av de helt arrenderade féretagen (10 425 stycken).
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3.4.2  Storleken pa kvarvarande historiska arrenden

De kvarvarande historiska arrendena forefaller att relativt sett
vara smi. Det har frin flera h3ll framhillits att upphérandet av
historiska arrenden ligger 1 linje med den pdgdende struktur-
rationaliseringen inom jordbruket. I takt med att utvecklingen
gdr mot storre brukningsenheter upphor historiska arrenden dels
genom att bostadshus och mindre tomtmark siljs medan
3kermarken liggs samman med annan brukningsenhet, dels
genom att en enhet som tidigare varit att betrakta som ett
historiskt arrende tillférs sidoarrende 1 sddan utstrickning att
den del av arrendestillet som uppfyller kriterierna for ett
historiskt arrende inte lingre ir den 6vervigande delen.

Enkiten har gett f6ljande resultat angdende storleken pd de
kvarvarande historiska arrendena. Storleken varierar mycket, det
finns exempel pd allt mellan ndgot enstaka hektar till flera hundra
hektar. Som konkreta exempel kan nimnas Statens Fastighets-
verks uppgift om historiska arrenden mellan 4 och 316 hektar
och Skara stift vars storsta historiska arrende omfattar 400
hektar. Som en genomsnittlig storlek nimns siffror mellan 40
och 70 hektar. Siffrorna skall jimféras med den ovan redovisade
statistiken angdende jordbrukets struktur 1 stort. Genomsnittet
pd jordbruksfastigheterna ir 36,6 hektar. Historiska arrenden
forekommer sledes bland sdvil mindre som stérre brukningsen-
heter.

3.4.3 Villkor i arrendeavtalen
3.4.3.1 Allmint

I kartliggningen har stillts frigan om avtalen vid s.k. historiska
arrenden allmint sett skiljer sig frdn avtalen vid andra slag av
arrenden. Frigan har i huvudsak besvarats nekande. Willands
arrendatorférening och Sédra Ostergotlands Arrendatorsfor-
ening har framhillit att de dispositiva reglerna i jordabalken
behandlas olika i olika kontrakt och framhéller att ritten till jakt
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och fiske ofta avtalats bort, varvid viltskador kan orsaka
problem. Soédra Ostergotlands arrendatorsforening har vidare
framhillit att jordigaren ofta vill anvinda den arrenderade
marken for uppliggning och transport av skogsprodukter utan
ersittning till arrendatorn fér skador.

3.4.3.2  Sirskilt angdende graden av besittningsskydd

Besittningsskyddet foljer av tvingande lagstiftning i jordabalken.
De historiska arrendena utgér enligt den definition som
fastslagits girdsarrenden. I uppdraget har angetts att sirskild
uppmirksamhet bor dgnas sddana villkor som bestimmer graden
av besittningsskydd fér arrendatorn. P4 grund hirav har frigan
om det férekommer att det besittningsskydd som féljer av lag
inskrinks genom avtal vid historiska arrenden stillts under
kartliggningen. Frigan har besvarats nekande. Det har dock
pipekats det férekommer att en kommun soker dispens frin
besittningsskyddet med hinvisning till nira forestdende indrad
markanvindning. Willands arrendatorférening har framhillit att
jordigaren i stillet kan forsoka komma it marken genom en
oskilig héjning av arrendeavgiften vilket kan leda till att en
arrendator som inte orkar med en rittstvist slutar 1 fortid.

3.5 Tvister vid historiska arrenden

3.5.1 Forekommer tvister oftare vid historiska arrenden an
vid andra arrenden?

Under kartliggningen har samtliga arrendenimnder tillfrigats
angdende forekomsten av tvister vid historiska arrenden. Arren-
denimnderna har undantagslést uppgett att de s8 vitt de vet inte
haft ndgra tvister angiende historiska arrenden under de senaste
tio dren. Uppgiften férvinar nigot men forklaras genom att de
bakomliggande férhdllandena inte alltid presenteras for arren-
denimnden. Flera arrendenimnder har ocksd framhillit att den
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omstindigheten att ett arrende faller under kriterierna for
historiska arrenden inte torde ha ngon betydelse f6r provningen
i arrendenimnden varfér sidana uppgifter inte heller fram-
kommer under processen. (Jfr dock vad som anmirkts i avsnitt
2.4.1 angdende uttalanden i férarbeten betriffande betydelsen av
att ett arrende dr ett s.k. historiskt arrende vid tvister om
besittningsskydd och éverldtelse av arrende).

Willands arrendatorforening har redovisat material angdende
ett flertal tvister som berort historiska arrenden. Tvisterna har
gillt arrendevillkor, ersittning fér viltskador, jordigarens
byggnadsskyldighet samt arrendatorns investeringsskydd. Det
har emellertid inte framkommit ndgot som tyder pd att avtals-
forhillandena 1 formell juridisk mening skiljer sig frén de
forhillanden som giller vid andra gdrdsarrenden. Diremot skiljer
sig férhillandena naturligtvis i hog grad frén forhllandena vid
jordbruksarrenden som inte omfattar bostad it arrendatorn
(sidoarrenden). Det bor ocksd framhallas att det férhillandet att
ett gdrdsarrende innehafts av en slikt i flera generationer och att
dven jordigarens slikt varit densamma under ling tid kan
paverka det kinslomissiga forhillandet mellan parterna och
kanske 1 vissa fall leda till fler och mer infekterade tvister in i
arrendeforhdllanden dir arrendatorn och jordigaren inte har en
gemensam historia.

3.5.2  Galler tvisterna andra fragor an vid andra arrenden?

Det har framhallits att tvisterna nir det giller historiska arrenden
skiljer sig frén tvister 1 andra arrendeférhdllanden pd det sitt att
historiska arrenden avser gdrdsarrenden vilket helt naturligt ger
andra tvister dn arrenden avseende sidoarrenden eller bostads-
arrenden. Det har ocksd pipekats att det foreligger ett missfor-
hillande mellan jordigarsidan och arrendatorsidan genom att
jordigaren har storre ekonomiska resurser att driva tvister i
hégre instans och genom att de enskilda jordigarna ofta har
mdnga arrendatorer och dirigenom har bittre juridiska kunska-
per och mer rutin i férhandlingsteknik. Vidare har framhallits att
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arrendatorn befinner sig 1 en mer ofri situation och har mycket
mer att forlora. Vidare har Willands arrendatorférening fram-
hallit att en frikopsrite skulle medfora ett jimviktsforhallande
mellan parterna som skulle vara av godo dven om nigot frikép
inte aktualiserades.

Frin arrendatorsféreningar har anférts bla. féljande. De
vanligaste tvistefrdgorna giller myndigheters foreliggande, oftast
angdende djurstallars utformning och gddselhantering eller vem
som skall svara f6r olika dtgirder, (9 kap. 17 a §, 18 § och 21a §
jordabalken). Det har ocksd givits exempel pd tvister angdende
arrendevillkor. Frin arrendatorsféreningar har framhallits att det
forekommer olika uppfattningar angdende fordelning av mjolk-
kvoter och EU-ersittning for frimjande av biologisk mangfald.
Vidare har framforts att arrendeavgifterna 1 allt hogre grad
stegrats mot nivder som giller for sidoarrenden trots att
arrendatorerna i generationer sjilva svarat for storre delen av
moderniseringar och nyinvesteringar.

3.6 Fordandringar under 1990-talet
3.6.1 Frivilliga 6verenskommelser om frikop

Det forekommer frivilliga 6verenskommelser om frikép. Fram-
forallt har kyrka, stat och Uppsala universitet sdlt ut flera histo-
riska arrenden, se ovan. Aven vid fideikommiss och tidigare
fideikommiss har férekommit frivilliga éverenskommelser om
frikop. Det har emellertid ocksd bl.a. frn LRF och Jordigare-
forbundet framhéllits att den yngre generationen ofta inte varit
intresserad av att ta oOver arrendegdrden nir den gamle
arrendatorn gtt i pension varfor arrendet di upphért.
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3.6.2  Frikop omfattande endast bostadshus pa
arrendestallet

Det har forekommit frikop som omfattat endast bostadshuset
och ndgot eller ett par hektar mark, s kallade histgdrdar.

3.6.3  Forskjutningar i arrendevillkoren

Frin arrendatorsforeningar har framhillits att EU:s regelverk
med mjolkkvoter och miljgstod har tillkommit under 1990-talet.
Det har pipekats att miljostodet dr tinkt som ett stod il
brukaren for att hdlla matpriserna nere medan det frin
jordigarhall ansetts att miljostddet hojer fastighetens virde.
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4 Slutsatser

4.1 Allmant

Som redan angetts i samband med redovisningen av kartligg-
ningen har det varit mycket svért att {3 fram ett mera omfattande
och relevant underlag. Det fortjinar att anmirkas att tidigare
remissbehandlingar visat att en klar majoritet av remiss-
instanserna avstyrkt inférandet av en frikopslag. Under min
kartliggning har framkommit att instillningen hos de organi-
sationer som tillfrigats under kartliggningen ir oférindrad. SJTA
har pipekat att flertalet av deras medlemsféreningar inte har
nigra, eller endast ett fital, historiska arrenden. Enligt SJA
forekommer historiska arrenden framforallt vid gods i
Sédermanland och Skine samt inom Uppsala Universitets
arrendatorsférening. Det maste framhdllas att det under
kartliggningen framkommit att det av de berérda intressenterna
endast ir Willands arrendatorférening, Foreningen Hallands
Jordbruksarrendatorer och Sédra Ostergétlands arrendatorsfor-
ening som efterfrigar en frikopslag. A andra sidan ir intresset
frin deras sida av en sddan lag pd intet sett mindre 1 dag in vad
det var nir frigan senast utreddes.

Det kan finnas anledning att erinra om vad Frikops-
utredningen anférde 1 SOU 1986:52 5. 89 f:

Det ir tydligt att de skil, som kan anféras for att ytterligare
stirka de nu nimnda arrendatorernas stillning, ir sociala 1
vid mening. Med detta menar utredningen inte att gruppen
skulle bestd av sirskilt svaga och utsatta personer. D3
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utredningen talar om sociala skil "i vid mening", tinker den
frimst pd vad man kan kalla personliga skil. Det ir friga om
minniskor som — sjilva och genom tidigare sliktled — har
brukat sina arrendegirdar si linge, att de kan gora ansprik
pd en sirskild hinsyn. Det ir ocksd just detta motiv som
kommer fram i riksdagsmotionerna och i lagutskottets
betinkande. Det ir, skriver utskottet, forstieligt att dessa
arrendatorer strivar efter att f3 till stdnd den trygghet for
framtiden som ett dgande av arrendestillet f6r med sig.

Utredningen anser det viktigt att sld fast, att det bara ir
det nu angivna skilet som kan anféras for en sirlagstiftning.
Man kan inte pistd att dessa arrendatorer har en osikrare
stillning dn andra. Samma skyddsregler giller ju for dem
som eljest. Snarast torde det vara si att innehavare av
historiska arrenden 1 praktiken har suttit sikrare in andra
arrendatorer, med ett kortare innehav. Men just det ldnga
innehavet ir samtidigt en faktor som kan anféras for en
sirreglering.

4.2 Skiljer sig avtalsférhallandena vid historiska
arrenden fran de forhallanden som galler vid
andra arrenden?

Det har inte framkommit nigot som talar for att avtalsfor-
hillandena vid de historiska arrendena i1 formell juridisk mening
skiljer sig frin de foérhdllanden som giller vid andra gdrdsarren-
den, d.v.s. jordbruksarrenden som omfattar bostad it arrenda-
torn. Givetvis skiljer sig férhdllandena frin andra typer av
arrenden sisom sidoarrenden, varmed avses alla andra fall av
jordbruksarrenden. Detta ir emellertid ett férhillande som beror
pd girdsarrendets speciella karaktir mer dn pd det forhillandet
att arrendet uppfyller kriterierna for att klassificeras som ett
historiskt arrende. Den omstindigheten att arrendet omfattar
bostad 4t arrendatorn pdverkar i1 hég grad ritten till f6rlingning
och overlitelse av arrenderitten (jfr avsnitt 2.4.1). Vidare blir
frigor om faststillande av arrendeavgift, byggnadsskyldighet och
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investeringsritt ofta mer komplexa nir arrendet omfattar bostad.
Det bor ocksd framhéllas att det férhdllandet att arrendatorn bor
pd arrendestillet sjilvfallet paverkar hans emotionella bindning
till arrendestillet.

Nir det giller ett historiskt arrende kan den omstindigheten
att ett girdsarrende innehafts av en slikt i flera generationer och
att dven jordigarens slikt varit densamma under l3ng tid paverka
det kinslomissiga férhillandet mellan parterna. I vissa fall kan
detta kanske leda till fler och mer infekterade tvister dn 1 arren-
deforhdllanden dir arrendatorn och jordigaren inte har en
gemensam historia.

4.3 Finns det en obalans mellan avtalsparterna vid
historiska arrenden som kan hanforas till de
historiska arrendenas sarskilda karaktar?

Frin Willands arrendatorférening, Féreningen Hallands Jord-
bruksarrendatorer och Sédra Ostergotlands arrendatorsférening,
vilka tre arrendatorsféreningar inte ingdr i SJA, har framhillits
att det finns en sddan obalans. Det har pdpekats att jordigaren
har en starkare ekonomisk stillning samt en stérre erfarenhet
frin tvister som ger ett dvertag. Hirtill kommer att arrendatorn
ir mer utsatt och har mer att férlora. Dessa argument kan inte
limnas utan avseende. Foér arrendatorn ir arrendestillet bade
hem och inkomstkilla, medan det for jordigaren i allminhet
endast representerar en del av det totala markinnehavet. En
arrendatorforening har till och med strickt sig s3 lingt som till
att uttala att for att 3 bort obalansen skall det inte forekomma
arrende 6ver huvud taget utan all mark skall dgas av brukaren.
Jag har tagit del av nigra beslut i tvister som ror férhdllanden
vid historiska arrenden. Det dr svirt att se att tvisterna har sin
grund 1 de sirskilda férhillanden som féreligger vid historiska
arrenden. Diremot ir det givet att om arrendatorn férlorar kan
han uppleva nederlaget som storre om det giller ett historiskt
arrende 4n om det giller ett vanligt arrende. — En arrendator som
hindras frin att 6verldta arrendet till en nira slikting kan
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naturligtvis uppleva detta mer smirtsamt om arrendestillet varit i
samma slikt under flera generationer in om arrendatorn saknar
en lingre tradition 1 trakten.

4.4 Kommer antalet historiska arrenden att
forandras i framtiden?

Som redovisats ovan gir utvecklingen mot allt stérre bruknings-
enheter. Jordbruksverket antar att den utvecklingen kommer att
fortsitta. Det finns dirfor all anledning anta att antalet historiska
arrenden kommer att fortsitta att minska. Vissa arrenden kan
antas upphéra nir den nuvarande arrendatorn gir i pension.
Antalet historiska arrenden kan ocksd antas minska genom dels
kép av hela arrendestillen, dels kép av bostadshus med mindre
tomtmark och dels genom sammanslagningar av flera arrenden.
Om ett historiskt arrende tillférs ny mark 1 sddan omfattning att
den del av arrendet som varit i samma slikt under flera gene-
rationer inte lingre kan sigas utgéra merparten av arrendestillet,
kommer detta inte lingre att uppfylla kriterierna for frikop
enligt det befintliga lagforslaget. Betriffande den sistnimnda
utvecklingstrenden bor dock framhillas att iven om arrendet
inte lingre ir sddant att det skulle ha omfattats av en frikopslag
utformad enligt 1990 &rs arrendekommittés forslag kan arren-
datorns bindning till arrendestillet vara densamma som innan
arealen utokades.

4.5 Bor lagstiftningsfragan utredas pa nytt?

Lagstiftningsfrigan har utretts vid flera tillfillen. Ett forslag till
en lag om frikopsritt vid historiska arrenden har ir 1991
utarbetats av 1990 4rs arrendekommitté. Regering och riksdag
kom emellertid till slutsatsen att en frikopsritt inte ir motiverad.
Som skil hirfor anférdes dels lagindringar som stirke
arrendatorns stillning, dels att en friképsritt inte skulle
tillgodose ndgot angeliget allmint intresse. Vidare angavs att en
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lag om frikopsritt inte var forenlig med egendomsskyddet 1
regeringsformen.

Den kartliggning som nu redovisas visar att antalet historiska
arrenden har minskat och sannolikt kommer att fortsitta att
minska. Den fir ocksd anses visa att de problem som finns vid
historiska arrenden ofta kan férklaras av den omstindigheten att
det ir friga om girdsarrenden; de tvister som férekommer hade
kunnat férekomma iven om arrendestillet inte innehafts av
samma slikt under l8ng tid. En del tvister kan ha sitt ursprung 1
att jordigaren inte sjilv brukat marken under ling tid varfér
mdinga investeringar gjorts av arrendatorn. Detta ir emellertid
ocksd en konsekvens av girdsarrendets konstruktion och har
inte s& mycket att géra med om arrendet uppfyller kriterierna for
historiskt arrende eller inte. Vidare bor framhallas att de problem
som identifierats forefaller férekomma pd arrenden hos vissa
storre privata jordigare medan arrendatorer hos kyrka, stat samt
vid Uppsala universitet inte synes forespraka nigon frikopsritt. I
takt med att brukningsenheterna blir allt stérre kan det ocks3,
som framhéllits av bl.a. Lunds stift, befaras att en friképsritt 1
ménga fall skulle bli ett slag i1 luften eftersom kéopeskillingen
méinga ginger skulle bli s3 hog att det skulle vara svirt for
arrendatorn att utnyttja en frikdpsritt. Frikopsfrigan drivs
sdledes av ett fital arrendatorer vilket m3ste piverka bedém-
ningen av om frigan kan anses vara av allmint intresse. Det bor
emellertid framhéllas att intresset hos dem det berér inte blivit
mindre dn tidigare.

Frigan om vad som skall anses vara ett allmint intresse ir
ytterst en delvis politisk friga. Det har framkommit att frigan
om en frikopsritt endast berdr ett ringa antal fall. Antalet
historiska arrenden har minskat under de senaste femton dren.
Det kan antas att denna utveckling kommer att fortsitta. Vidare
kan konstateras att arrendatorernas stillning stirkts genom flera
lagindringar under de senaste decennierna. Det kan mojligen
ocksd ifrdgasittas hur minga bland de fi arrendatorer som far
antas ha en verklig 6nskan att frikdpa sitt arrendestillet som 1
praktiken skulle ha ekonomisk férméga att gora sd. Min slutsats
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ir dirfor att det inte finns tillricklig anledning att utreda frigan
om frikdp av historiska arrenden pa nytt.
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Bilaga 1

Till

Kartlaggningen

Malmé 2002-07-09

Foéreningen Sveriges Jordbruksarrendatorer
Willands arrendeférening
Hallands arrendeférening
Sodra Ostergétlands arrendeforening
Sveriges Jordigareférbund
Lantbrukarnas Riksférbund
Statens Fastighetsverk
Uppsala universitet
Goteborgs stift
Hirndsands stift

Karlstads stift

Link&pings stift

Luled stift

Lunds stift

Skara stift

Stockholms stift

Stringnis stift

Uppsala stift

Visby stift

Visterds stift

Vixjo stift
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P& uppdrag av regeringskansliet har jag 1 oktober 2001 utsetts att
bitrida Justitiedepartementet med att utreda vissa frigor om
historiska arrenden (Ju 2000:1). Uppdraget skall utforas 1 enlig-
het med de riktlinjer som framgar av bifogade promemoria. Det
egentliga utredningsarbetet piborjades under férsommaren 2002.

Mitt uppdrag ir att kartligga férekomsten av och férhillandena
vid s.k. historiska arrenden, definierade pa det sitt som 1990 &rs
arrendekommitté gjorde (definitionen &terges i promemorian
och innebir att ett historiskt arrende skall anses foreligga nir det
ir sannolikt att den helt 6vervigande delen av arrendestillet inte
sedan den 1 januari 1900 varaktigt brukats av fastighetens igare
och - som en férutsittning for frikdp - att huvuddelen av arren-
destillet sedan minst 40 4r innehafts av den nuvarande arrenda-
torn eller nigon honom nirstiende). Utgdngspunkten fér min
kartliggning dr Frikopsutredningens berikningar redovisade 1
SOU 1986:52 s. 77 ff). Enligt dessa berikningar férekom det
omkring 1.200 historiska arrenden hos féljande jordigare:
Kyrkan, 200 arrenden, staten 70-80 arrenden, Uppsala
universitet 200 arrenden, existerande fideikommiss 300—400
arrenden, avvecklade fidetkommiss ungefir 200 arrenden och
stiftelser hogst 100 arrenden. Det skulle vara av stort virde for
mitt utredningsarbete att fi svar pd féljande frigor. I den min
frigorna forutsitter en viss tidsrymd avses tiden efter Frikopsut-
redningens berikning.

1. Hur ménga historiska arrenden finns inom Ert verksamhets-
omride och hur stora ir de enskilda arrendena?

2. Har antalet historiska arrenden férindrats?

3. Hur minga historiska arrenden har upphért genom frivilliga
overenskommelser om frikop?

4. Hur minga historiska arrenden har upphort genom andra
orsaker? Vilka dr dessa orsaker?

5. I vilken utstrickning har det férekommit frikép som omfattat
endast bostadshuset pd arrendestillet?

6. Hur stora ir de kvarvarande historiska arrendena?
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7. Hur stora ir de historiska arrenden som upphért?

8. Skiljer sig avtalen vid s.k. historiska arrenden allmint sett frén
avtalen vid andra slag av arrenden?

9. Forekommer det att det besittningsskydd som féljer av lag
inskrinks genom avtal vid historiska arrenden?

10. Har det skett nigra foérskjutningar 1 arrendevillkoren under
1990-talet?

11. Ar det vanligare med tvister mellan parterna vid historiska
arrenden in i andra arrendeférhdllanden? Om ja, varfor?

12. Foérekommer det att tvister angdende historiska arrenden
giller frigor hinforliga till besittningsskyddet?

13. Kan nigra tvister forklaras genom att det rider en obalans i
forhillandet mellan avtalsparterna som kan hinféras tll de
historiska arrendenas sirskilda karaktir? Om ja, utveckla om
mojligt orsaken.

Jag ir tacksam om Ni kan besvara frigorna s3 snart som mojligt
och i vart fall fére den 31 augusti 2002.

Med vinlig hilsning

Ylva Norling Jénsson
R&dman 1 Malmé tingsritt
Box 265

201 22 MALMO

040-35 32 19, 0733-70 21 59
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Bilaga 2

Till

Kartlaggningen

Malmo 2002-07-08

Chefen f6r Arrendenimnden i Stockholm
Chefen f6r Arrendenimnden i1 Visteris
Chefen f6r Arrendenimnden i Linkdping
Chefen f6r Arrendenimnden i Jénkdping
Chefen for Arrendenimnden i Vixjé
Chefen f6r Arrendenimnden 1 Malmé
Chefen for Arrendenimnden 1 Géteborg
Chefen fér Arrendenimnden i Orebro
Chefen for Arrendenimnden i Givle
Chefen for Arrendenimnden 1 Sundsvall
Chefen fér Arrendenimnden 1 Ume3
Chefen f6r Arrendenimnden i1 Luled

P3 uppdrag av regeringskansliet har jag i oktober 2001 utsetts att
bitrida Justitiedepartementet med att utreda vissa frigor om his-
toriska arrenden (Ju 2000:1). Uppdraget skall utféras 1 enlighet
med de riktlinjer som framgir av bifogade promemoria. Det
egentliga utredningsarbetet pdborjades under férsommaren 2002.

Mitt uppdrag ir att kartligga férekomsten av och férhillandena
vid s.k. historiska arrenden, definierade pa det sitt som 1990 &rs
arrendekommitté gjorde (definitionen &terges i promemorian
och innebir att ett historiskt arrende skall anses foreligga nir det
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ir sannolikt att den helt évervigande delen av arrendestillet inte
sedan den 1 januari 1900 varaktigt brukats av fastighetens dgare
och - som en férutsittning for frikép - att huvuddelen av arren-
destillet sedan minst 40 &r innehafts av den nuvarande
arrendatorn eller ndgon honom nirstdende). Det skulle vara av
stort virde for mitt utredningsarbete att f3 svar pd foljande fra-
gor.

1. Hur minga tvister angdende arrenden har handlagts vid
arrendenimnden under de senaste tio dren? Om mojligt, ange
nir tvisterna handlagts.

2. Hur minga av dessa har gillt s& kallade historiska arrenden?
Om mojligt, ange nir tvisterna handlagts.

3. Hur ménga av tvisterna angdende historiska arrenden har gillt
fragor hinforliga till besittningsskyddet?

4. Kan ndgra tvister forklaras genom att det rdder en obalans i
forhdllandet mellan avtalsparterna som kan hinféras till de his-
toriska arrendenas sirskilda karaktir?

Jag ir tacksam om Ni kan besvara frigorna s3 snart som mojligt
och i vart fall fére den 31 augusti 2002.

Med vinlig hilsning

Ylva Norling Jénsson
R&dman 1 Malmé tingsritt
Box 265

201 22 MALMO

040-35 32 19, 0733-70 21 59
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