Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till Tomtréatts- och Dir.
arrendeutredningen (Ju 2011:08) 2012:8

Beslut vid regeringssammantrade den 2 februari 2012

Utvidgning av uppdraget

Regeringen beslutade den 22 juni 2011 kommittédirektiv om
vissa tomtratts- och arrendefragor (dir. 2011:60).

Utredarens uppdrag utvidgas nu. Det tillkommande uppdra-
get tar sikte pa arrendatorns ratt till avtalsforlangning vid sa-
dana jordbruksarrenden som utg6r sidoarrenden, dvs. jord-
bruksarrenden som inte omfattar arrendatorns bostad. Utredaren
ska foresla de eventuella forandringar av reglerna som behovs
for att uppna en lamplig avvagning mellan de intressen som gor
sig géllande. Uppdraget innefattar att 6vervaga vilka sidoarren-
den som bor omfattas av besittningsskydd. Det innefattar dven
att dvervaga kompletterande eller alternativa regler som saker-
staller arrendatorns behov av trygghet i arrendeférhallandet.
Utredaren ska vidare dvervaga behovet av ett forstarkt skydd
for arrendatorn nar parterna i ett arrendeforhallande sluter upp-
repade sidoarrendeavtal utan att besittningsskydd uppkommer.

Det tillkommande uppdraget ska redovisas samtidigt med ut-
redarens slutredovisning av sitt arbete i dvrigt. Tiden for slut-
redovisningen flyttas fram till den 30 maj 2014.
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Besittningsskyddet vid jordbruksarrende

Né&r ett jordbruksarrendeavtal I6per ut, har arrendatorn som
huvudregel ratt till férlangning av avtalet. Detta utgor en del av
arrendatorns s.k. besittningsskydd. En annan del av besittnings-
skyddet ar arrendatorns mojlighet att fa avtalsvillkoren provade
och faststéllda sa att ratten till avtalsforlangning inte i praktiken
urholkas.

Undantag fran besittningsskyddet géller om sarskilda s.k.
besittningsskyddsbrytande grunder &r uppfyllda. Det ar fallet
bl.a. om arrenderatten &r forverkad eller om arrendestéllet be-
hovs for en mera andamalsenlig indelning i brukningsenheter
och det inte av sérskilda sk&l ar obilligt mot arrendatorn att ar-
rendeférhallandet upphor. Ett forbehall om att arrenderéatten inte
ska vara forenad med en rétt till forlangning galler om det har
godkants av arrendendmnden.

Sidoarrenden med besittningsskydd

| de tidigare beslutade direktiven finns en redogorelse for de
skilda slagen av jordbruksarrende (s. 9 f.). Ett jordbruksarrende
som inte omfattar arrendatorns bostad brukar kallas sido-
arrende. Det finns inte nagon minimitid for sidoarrenden, men
dessa arrenden &r daremot bindande i hogst 25 ar.

Nér reglerna om arrende reformerades och samlades i jorda-
balken ar 1972, ansags det finnas ett klart uttalat behov av be-
sittningsskydd i fraiga om sadana sidoarrenden som utgor under-
lag for en rationell jordbruksdrift. Av flera méjliga modeller for
att avgransa dessa sidoarrenden valdes ett tidskriterium. Mer
tillfalliga arrenden antogs i regel slutas for kortare tid, vanligen
ett ar. Gransen drogs darfor sa att enbart arrenden pa langre tid
an ett ar omfattades av besittningsskydd (prop. 1970:20, del B,
s. 856 f.).

Denna gransdragning galler fortfarande men har ifragasatts.
Forslag har forts fram om att i stallet inféra ett dispensforfa-
rande, dar forutsattningarna for besittningsskydd skulle kunna
provas i varje sarskilt fall. Detta har dock tillbakavisats som en
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kostnadskrdvande och administrativt betungande ordning (se
prop. 1970:20, del B, s. 860 och prop. 1983/84:136 s. 41 f.).

Behovet av en dversyn

Det forekommer forhallandevis fa oOverlatelser av jordbruks-
mark. Bland annat darfor kan det for lantbrukare — sarskilt dem
som dr nya i arbetet — vara svart att forvarva brukningsbar mark
for sitt foretagande. Framfor allt sidoarrende utgér en méjlighet
for ett aktivt foretag att fa tillgang till sédan mark som jordaga-
ren inte sjalv dnskar bruka. Ett jordbruksforetag kan besta av ett
flertal sidoarrenden, upplatna av skilda jordagare. For att framja
en hog grad av nyttjande av landets totala brukningsbara areal
ar det angelaget att lagstiftningen om sidoarrende &r andamals-
enligt utformad.

Sidoarrendenas andel av samtlig utarrenderad mark har dkat.
Det &r vanligt att sidoarrendena ingas for kortare tid, ofta hogst
ett ar, och att samma markomrade sedan blir féremal for uppre-
pade ettariga arrendeavtal mellan parterna. Ett avtal pa kort tid,
som déarmed inte medfor besittningsskydd for arrendatorn, kan
vara andamalsenligt nar arrendatorn endast tillfalligt ska bruka
marken, t.ex. intill dess att marken ska anvandas av jordagaren
sjalv eller bli foremal for nagon rationaliserings- eller exploate-
ringsatgard. 1 andra fall kan dock avtal pa kort tid utan besitt-
ningsskydd medfora osakerhet for avtalsparterna i fraga om
markupplatelsens bestand efter avtalstiden. Darigenom minskar
forutsattningarna for nodvandiga och langsiktiga investeringar i
jordbruket, t.ex. kalkning, fosforaterféring och ograsbekamp-
ning. Det kan da ocksa vara svart for en arrendator att gora ata-
ganden pa langre tid, t.ex. for att kunna fa del av s.k. miljostod,
vilket i sin tur riskerar att samhallsviktiga miljoatgarder inte
kommer till stand.

Aven andra avtalsformer an arrende kommer till anvandning
inom jordbruket. Det &r dock olyckligt om arrendeformen viljs
bort till forman for mindre beprévade avtalskonstruktioner. En
utbredd anvéandning av arrende bidrar till stabilitet och réatts-
sakerhet nar det galler markupplatelser for jordbruksandamal.



Arrendatorns réatt till avtalsforlangning har kritiserats for att
kunna bidra till en utveckling mot kortare upplatelsetider och
alternativa avtalsformer. Forandringar har efterlysts for att
astadkomma arrendeupplatelser som framjar ett andamalsenligt
och langsiktigt jordbruk. Bland de forslag som har forts fram
marks att tilldta langre tidsbegransade sidoarrendeavtal utan
besittningsskydd, att utvidga mojligheterna att bryta besittnings-
skyddet och att ersétta besittningsskyddet med uppségningstider
som maste iakttas av den jordagare som vill fa avtalet att upp-
hora.

Samtidigt maste det beaktas att arrenden med besittnings-
skydd i sig utgor en trygghet nar det géller avtalets bestand och
framjar ett Iangsiktigt brukande av marken. Betydande oldgen-
heter kan dessutom uppkomma for den arrendator som saknar
besittningsskydd. Om sidoarrendet utgdr en stérre del av arren-
datorns jordbruk, kan hela foretagets existens vara beroende av
att sidoarrendet bestar. De parter som Onskar gora avsteg fran
besittningsskyddet har vidare méjlighet att soka dispens for en
sadan I6sning hos arrendenamnden. Med beaktande av dessa
omstandigheter skulle dven andra foérandringar &n de ovan
namnda kunna overvégas, bl.a. att infora besittningsskydd for
samtliga sidoarrenden, oavsett langd. Fragan ar dock om detta
skulle nodvandiggora andra atgarder, t.ex. att forandra de be-
sittningsskyddsbrytande grunderna eller att starka nyttjande-
rattshavarnas stallning i det 6kade antal muntliga avtal som
skulle kunna bli féljden av en sadan reform (jfr t.ex. prop.
1983/84:136 s. 42 1.).

En sarskild fraga & om det aven i fortsattningen bor vara
mojligt att inga flera pa varandra féljande sidoarrendeavtal pa
kort tid utan att besittningsskydd uppkommer fér arrendatorn.
En mojlig orsak till forekomsten av sadana upprepade avtal kan
vara att det saknas alternativ mark for arrendatorn att tillga, vil-
ket medfor ett underldge i avtalsforhandlingarna med jordaga-
ren (jfr prop. 1970:20, del B, s. 860). Sarskilda 6vervaganden
behovs for att undvika de nackdelar som i sadana fall uppkom-
mer for arrendatorer med ett langsiktigt perspektiv pa sitt bru-
kande av marken.



Uppdraget

Utredaren ska undersoka tillampningen av reglerna om sido-
arrendatorns rétt till forlangning av arrendeavtalet. Dérvid ska
utredaren analysera vilka konsekvenser som reglerna har for
anvandningen av arrende som upplatelseform inom jordbruket,
for langden pa de sidoarrendeavtal som ingas samt for arrende-
forhallandenas varaktighet.

Mot bakgrund av undersokningen och analysen ska utreda-
ren foresla de eventuella forandringar som behovs for att uppna
en lamplig avvagning mellan de intressen som gor sig gallande.
Ut6ver andra tankbara forslag star det utredaren fritt att foresla
e andringar i fraga om vilka sidoarrenden som medfor ratt till

avtalsforlangning,

e kompletterande eller — helt eller delvis — andra regler for att
sakerstalla arrendatorns behov av trygghet i fraga om sido-
arrendets bestand, samt

e andringar av de grunder som kan bryta besittningsskyddet.

Utgangspunkter for utredarens arbete ska vara att arrende ska
vara en attraktiv upplatelseform for saval markagare som arren-
datorer samt att arrende i hdg utstrackning ska komma till an-
vandning vid upplatelser av mark for jordbruksandamal. Vidare
ska utredaren strava efter

e att upplatelser pa sidoarrende ska ge goda forutsattningar
for ett langsiktigt brukande av marken,

e att upplatelser — pa sidoarrende eller med annan ratt — utan
ratt till avtalsforlangning ska kunna astadkommas nar det
finns exploateringsbehov eller andra bérande sk&l for det,
samt

e att lagstiftningen ska ge en hoég grad av forutsagbarhet i
fraga om ett sidoarrendes bestand.

Utredaren ska Overvéaga behovet av sérskilda regler for att und-
vika att samma parter sluter upprepade kortvariga sidoarrende-
avtal i fraiga om viss mark utan att besittningsskydd for arrenda-
torn uppkommer. Om utredaren finner att det bor inforas ett
starkare skydd for arrendatorn, ska vid behov alternativa férslag
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till skyddsregler lamnas utifran dels arrendereglernas nuvarande
utformning, dels utredarens eventuella forslag till fordndringar i
ovrigt av reglerna.

Om det behdvs med anledning av forslagen i 6évrigt, ska
utredaren dven Overvéga behovet av sarskilda skyddsregler for
nyttjanderattshavare vid arrendeliknande markupplatelser, t.ex.
muntliga avtal.

Forfattningsforslag

Utredaren ska utarbeta de forfattningsforslag som behdvs. Det
star utredaren fritt att ta upp dven andra fragor som ar forknip-
pade med fragan om avtalsforlangning vid sidoarrende. Uppdra-
get omfattar dock inte skattefragor.

Genomfdrande och redovisning av uppdraget

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kort- och lang-
siktiga konsekvenserna for jorddgare, arrendatorer och andra
berérda av de forslag som utredaren lagger fram. Fér genomfo-
randet av uppdraget géller i 6vrigt vad som framgar av de tidi-
gare beslutade direktiven.

Tiden for slutredovisning av uppdraget flyttas fram till den
30 maj 2014. Det tillkommande uppdraget ska redovisas samti-
digt med utredarens slutredovisning av sitt arbete i vrigt.

(Justitiedepartementet)
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