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FORORD

Inom lantmastare — kandidatprogrammet ar det mojligt att ta ut tva examina en
lantmastarexamen (120 hp) och en kandidatexamen (180 hp). En av utbildningens
obligatoriska moment &r att skriva ett sjalvstandigt arbete som skall redovisas som
rapport och en muntlig presentation vid ett seminarium. Detta arbete har genomforts
under andra aret och motsvarar 10 hp.

I kursen "Foretagsekonomi tillampad inom den agrara naringen del I1” ingick
rattskunskap som en kursdel. Har véacktes mitt intresse for fragor som ror
jordbruksarrenden vilket resulterade i ett sjalvstandigt arbete om jorddgarens
sjélvintrade. Jag hoppas denna studie kan komma till nytta for de jordégare som
funderar pa att ta tillbaka sin jordbruksfastighet genom att gora ett sjalvintrade.

Ett varmt tack riktas till de personer som stéllde upp att svara pa mina intervjufragor
samt ett stort tack till Jan Larsson som varit min handledare.

Alnarp, juni 2013

Pernilla Aspernds
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SAMMANFATTNING

Malet med min undersokning ar att besvara fragorna "Vilka forberedelser kan en
jordégare vidta for att styrka sin ratt till sjalvintrade i en tvist mellan jorddgaren och
arrendatorn?” och ”Vilka lagar och annat vasentligt underlag ligger till grund for hur
utgangen i arendet blir?”. Syftet med uppsatsen har varit att visa pa de huvudsakliga
atgarder som jordagaren kan vidta infor och vid en sjélvintradesforhandling.

Da jordagaren begar sjalvintrade kan arrendatorn valja att bestrida denna handelse
genom att lata arrendenamnden till en borjan forsoka medla och fa parterna att
komma Gverens. | de fall dar det inte sker nagon forlikning skall jordagaren infér en
sjalvintradesforhandling i arrendenamnden ta fram vésentligt underlag som styrker
hans behov av marken. Detta underlag ligger till grund da arrendenamnden gor en
intresseavvagning mellan parternas behov av jordbruksfastigheten.

Jordagaren har mojlighet att ta hjalp av en sakkunnig for att fa fram det underlag som
kan styrka sannolikheten av ett sjalvintrdde. FOr att jord&garen skall beviljas
sjalvintrade skall arrendendmnden eller efterféljande rattsinstanser anse jordégarens
behov av jordbruksfastigheten vara stérre an arrendatorns. Det far sdledes inte anses
vara obilligt mot arrendatorn, den sociala delen i lagstiftningen skall reglera huruvida
uppsagningen av arrendet berdr arrendatorn i nagot social hanseende eller inte.

Jag har anvant mig av en litteraturstudie dar insamling av information har varit fran
vetenskapliga kallor. De kallor jag anvént mig av har legat till grund fér min
fragestallning. Avslutningsvis har min litteraturstudie kompletterats med domslut fran
tidigare rattsfall samt av det intervjumaterial som delvis ar presenterat i resultatet.

Resultatet visar att jordagaren infér en sjalvintradesforhandling skall ta fram
grundliga berakningar och en rationell och rimlig plan 6ver hur arrendestallet skall
brukas. Jordagaren skall visa att han har kunskap som ar relevant for att kunna driva
jordbruk. Om jordé&garen har barn som vill ta éver och har lantbruksutbildning skall
detta ocksa framfdras hos arrendenamnden.



SUMMARY

The aim of my research is to answer the questions, "What preparations can a landlord
take to prove his right to self-entry in a dispute between landlord and tenant?”

and "What are the laws and essential documentation that is the basis for how the
outcome of the case will be?”. The purpose of this research is to show on the main
preparations a landowner can take before and during a ”self-admission hearing.”
Since the landowner requests self-entry, the tenant may choose to contest this event
by letting the Tenancy Tribunal att first try to mediate and get the parties to agree. In
cases where there is no settlement shall landowner face a self-admission at the
Tenancy Tribunal and produce substantial evidence for his needs of the soil. This
evidence is the basis on which the Tenancy Tribunal makes a balance of interests
between the parties needs for the agricultural property.

The landowner has the opportunity to take help from an expert to produce the
supporting documents relating to the likelihood of a self-entry. If the landowner shall
be granted self-entry shall the agriculture property become more important for him
then for the tenant. The social element of the law shall regulate whether the
termination of the lease i going to effect the tenant on a social standing or not.

I have been using a classic case study where the collection of information has been
from scientific sources. The sources | used are all the basis for my questions. Finally,
my literature review supplemented by rulings from previous court cases and the
interview material that is partially presented in the results.

The results show that the landowner before a ”self-admission hearing” shall produce
thorough economic calculations and a rational and resonable plan on how to manage
to carry his agriculture property. The landowner must show that he has knowledge in
farming. If the landowner has children who want to become the new farmer and has
some kind of agriculture education, this must also be performed at the Tenancy
Tribunal.



INLEDNING

Bakgrund

Arrendelagstiftningen ger jordbruksarrendatorn ett starkt skydd vilket betyder att
jordagaren maste kunna styrka sitt behov av marken. Jordbruksarrendatorn har ett
besittningsskydd som trader i kraft da jordagaren vill att arrendeavtalet ska upphora.
Da arrendatorn vill préva sina rattigheter till en forlangning maste parterna vanda sig
till arrendendmnden for en uppgorelse.

Jorddgaren maste forbereda sig noggrant och planera processen i samrad med en
arrendespecialist. Under en sjalvintradesférhandling i arrendendmnden kan flera saker
komma upp och det &r viktigt att jorddgaren har forberett de saker som maste kunna
styrkas av denna. For att en arrendespecialist skall kunna bedéma ett rddande lage
maste denna ha vasentligt underlag fran jordagaren.

Med detta arbete skulle jag vilja tydliggora for vad detta véasentliga underlag kan vara
samt for de lagar som ligger till grund for om jorddagaren beviljas sjalvintrade eller
inte.

Mal
Mal med detta arbete &r att jag och andra intressenter skall fa en okad forstaelse for

vad ett sjalvintrade innebar och hur man skall ga tillvaga da oenighet mellan
jordagaren och arrendatorn uppstar.

Syfte

Syftet med arbetet ar att undersoka de atgarder som jordagaren kan vidta infor och vid
en sjalvintradesforhandling.

Fragestallning

Vilka forberedelser kan en jordégare vidta for att styrka sin rétt till sjalvintrade i en
tvist mellan jordagaren och arrendatorn? Vilka lagar och annat vésentligt underlag
ligger till grund for hur utgangen i arendet blir?

Avgransning

Jag kommer att koncentrera min undersokning pa jordbruksarrenden vilket jag finner
som mest lamplig for min fragestilining och darfor inkluderas inte
anlaggningsarrenden, bostadsarrenden eller lagenhetsarrenden i mitt arbete.



JORDBRUKSARRENDE

Vad éar ett jordbruksarrende?

Det finns flera olika typer av arrenden som jordbruk-, anldggnings-, bostads- och
lagenhetsarrende. Ett jordbruksarrende bestdr av en stodjande lagstiftning vilket
reglerar bestammelserna vid ett tecknade av avtal. For att ett arrendeavtal skall klassas
som ett jordbruksarrende kravs det att upplatelsen avser ett sarskilt markomrade, att
jordbruksarrendet upplats mot vederlag, det vill sédga att en betalning sker. Det skall
ocksa upprattas ett skriftligt avtal som skall undertecknas av bada parter. Ett
jordbruksarrende innebér att jorden har upplatits i syfte att brukas och bedrivas for ett
jordbruksandamal. Avsikten med jordbruksarrendet skall vara att arrendatorn skall
bedriva nagon form av jordbruksverksamhet. (Svensson, 1997)

Det finns inga bestammelser for hur stor eller liten arealen maste vara for att
arrendeformen skall kategoriseras som ett jordbruksarrende. Det &r istallet
omsténdigheterna i varje enskilt fall som ligger till grund for att just ett
jordbruksarrende tecknas. I lagen finns det ingen definition av ordet jordbruk, skulle
dock tvivelaktigheter rdda sd dras gransen mellan jordbruksarrenden och andra
arrenden da parternas avsikt med upplatelsen av marken &r att anvanda sig av typiska
metoder som ar utmérkande fér en jordbruksverksamhet. (Larsson & Synnergren,
2011)

Jordbruksarrende &r en hel nyttjanderatt vilket skiljer sig fran den partiella
nyttjanderatten som bara tillater en delvis nyttjanderatt. Helnyttjanderatten innebar att
arrendatorn har besittningsratt och har ratt till hela arrendestéllet. (Larsson &
Synnergren, 2011)

| arrendelagen redogors det for tva typer av jordbruksarrenden. | efterhand har dessa
tva typer av arrenden fatt bendmningarna gardsarrende och sidoarrende. Ett
gardsarrende betyder att arrendatorn och jordagaren tecknar ett arrendeavtal som
inkluderar en bostad &t arrendatorn. Ovriga arrenden klassas som sidoarrenden.
(Béarnhielm et al., 2012)

Arrendehistoriken i Sverige

Innan 1800-talets borjan fanns en tradition i Sverige att den sjalvégda
jordbruksmarken skulle ga i arv inom familjen. Men under 1800-talet borjade denna
tradition att forandras och istéllet blev det allt vanligare att jordbruksmarken bytte
agare och innehavare. Under 1920-talet &gde bonderna antingen jordbruksmarken
sjdlva alternativt arrenderade jordbruksmarken. De bonder som sjalva é&gde
jordbruksmark hade antingen fatt det via ett arv eller fatt mojlighet att kopa marken.
80 % av alla jordbrukare i Sverige under 1900-talet hade alla en historisk bakgrund
inom jordbruk med forfader fran flera generationer tillbaka i tiden som varit aktiva i
jordbruket.



Ar 1956 var det totala antalet jordbruk (>2 ha) i Sverige 268 101 st. Av dessa var 37
862 jordbruk helt utarrenderade alltsd ca 14 % och 25 378 stycken var delvis
utarrenderade vilket motsvarar 9,5 %. Resterande jordbruk var sjalvagda. 20 ar senare
ar 1976 var det totala antalet jordbruk (>2 ha) 130 000 st. Fortfarande var vid denna
tidpunkt ca 14 % av gardarna helt utarrenderade men den delvis utarrenderade
jordbruksegendomen hade stigit till 33 %. Ar 2003 fanns det i Sverige 66 780
jordbruksverksamheter registrerade av dessa var 12 % helt utarrenderade och 42 %
var delvis utarrenderade. (Morell, 2011)

Eurostat &r en statistikmyndighet som har sin bas i Luxemburg. Eurostat har till
uppgift att samla in statistik frdn EU landernas nationella statistikmyndigheter och att
redovisa samt sammanstalla denna statistik. Ar 2010 sammanstalldes statistik over hur
arrende- samt agarsituationen sag ut i Sverige. (Eurostat, 2010)

Tabell 1. Jordbruksmark i Sverige 2010. (Eurostat, 2010)

Total Sjalvagda jordbruk Arrenderade jordbruk

(ha) (ha) (%) (ha) (%)
Sverige 3066 320 1748 840 57,0 1317 480 43,0
Stockholm 94 840 50 610 53,4 44 230 46,6
Ostra 789 860 453720 57,4 336 140 42,6
Mellansverige
Smaland med 6arna 502 800 272 300 54,2 230500 45,8
Sydsverige 545 800 321830 59,0 223970 41,1
Vastsverige 655 380 396 970 60,6 258 410 39,4
Norra 261 230 146 020 55,9 115 210 44,1
Mellansverige
Mellersta Norrland 106 400 51420 48,3 54 980 51,7
Ovre Norrland 110 000 55 960 50,9 54 050 49,1

Tabell 1 visar hur stor andel av jordbruksmarken som var sjélvagd samt utarrenderad i
Sverige 2010. (Eurostat, 2010)

Agd och arrenderad mark i EU-lander

Under 1700-talet skedde en forandring av jordbruket i Europa. Storbritannien
tillsammans med norra Tyskland var tidiga att med lagens hjélp hagna in sin mark for
att tydligare visa pa sitt 4gande av marken. De tidigare sma spridda markbitarna slogs
samman och blev mer koncentrerade i storre block. Markagarna ville framkalla status
och socialt anseende i och med en tydlig avgransning av jordbruksmarken. (Daniels et
al., 2005)

Ar 2010 sammanstillde Eurostat statistik éver hur arrendesituationen sag ut bland
EU-landerna. Sifforna visade pa att halften av all jordbruksmark inom EU brukades
av den som &gde marken. Siffrorna visar att l&nder som Irland, Polen och United
Kingdom svarar for en hdg andel sjalvbrukad mark och en lag andel utarrenderad
mark. L&nderna Spanien, Nederldnderna och Finland hade 2010 ca 40 % av
jordbruksmarken utarrenderad. De lander som visade pa en mycket hdg andel
utarrenderad mark var Frankrike och Slovakien. (Eurostat, 2010)
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Figur 1. Jordbruksmark i EU 2010. Figuren visar hur mycket mark som &garen sjalv
brukar, hur mycket som ar utarrenderad samt gemensamt brukad mark. (Eurostat,
2010)

Gallande ratt

Sveriges Rikes Lag kom till ar 1734. De bestammelser som galler fast egendom och
fastigheter finns att lasa i Sveriges Rikes Lag i den s.k. jordabalken. De nyaste
arrendereglerna i jordabalken ar ifran 1970. Jordabalken &r indelad i kapitel, dar
kapitel 7-12 hanterar de fragor som galler nyttjanderatter. | kapitel 9 forekommer de
specifika bestimmelser som galler for just jordbruksarrenden. (Larsson & Synnergren,
2011)

Benamningen aganderatt anvandes i borjan pa 1700- talet. Innan dess runt 1300-talet
fanns det ndgot som kan likna en form av sjdlvagande bonder men den regerande
statsmakten sag till att de sjalvagande bonderna snabbt tillintetgjordes. Fram till 1700-
talet fick bonderna lyda storméan och kyrkan i annat fall fick bonderna betala sa pass
hdg skatt att ett eget &gande av marken forlorade sitt syfte. (Svensson, 1986)

Den aganderatt som jordagaren idag erhaller kan beskrivas som ett utrymme dar
jordégaren bestdmmer 0over sin jord och fastigheter med lagstiftningen som
begransning. Aganderatten ar en s.k. sakratt vilket &r en juridisk form som talar om
att aganderétten har sakrattsliga bestammelser. Arrendatorns nyttjanderétt och servitut
(ex. da en fastighetséagare har ratt att utnyttja en annans fastighet pa ett visst satt) ar ur
ett juridiskt synsatt istallet sa kallade begransade sakratter eftersom det rader gréanser
for denna nyttjanderatts utformning. (Larsson & Synnergren, 2011)



Jordabalken

| jordabalken (SFS 1970:994) finns de lagar som reglerar rattsforhallandena inom
jordbruksarrende. Kapitel 1-6 i jordabalken (JB) redogor for de bestdammelserna som
galler fast egendom, fastighetstilloehor, villkor mellan grannar, Gverlatelseformer
samt pantratt. Det ar sarskilt kapitel 7-9 som &r sérskilt utformade for nyttjanderatt
och jordbruksarrende. Tillsammans utgor dessa kapitel lagen om jordbruksarrende.
De allménna bestdmmelserna i JB kap 7 beror nyttjanderatten i allménhet. Dessa
allmanna bestammelser kan ex. ha inverkan pa hur forhallandet till tredje man eller till
en utomstaende skall regleras. Dessa allmanna bestammelser kan sarskilt komma till
nytta da en ny &gare trader in som jordagare for arrendestéllet. (Jordabalk, 1970)

| Kapitel 9 i JB finner man de speciella bestdmmelser som endast géller
jordbruksarrende. Detta kapitel har till syfte att utforligt visa pa de atgarder som maste
goras for att ett avtal for jordbruksarrende skall fa uppréattas. Det avtal som tecknas for
jordbruksarrende &r mera utforligt ordnat an manga andra typer av avtal. (Svensson,
1986)

Avtal om jordbruksarrende

Da avtal skall tecknas skall bada parter vara val forberedda och inforstddda med
lagens bestdammelser. Arrendelagen har bl.a. till uppgift att kunna ogiltigférklara det
som parterna sjélva har avtalat om detta strider mot lagen. Innan avtalet upprattas
skall jordagaren klargora for sig sjalv vad syftet och malsattningen ar med upplatelsen.
Han skall ocksa tanka igenom noga vad han vill upplata och fér hur lang tid avtalet
skall gélla. Nagot som ocksa skall begrundas &r arrendatorns besittningsskydd, vilket
betyder att arrendatorn har ratt att fa avtalet forlangt da avtalstiden gatt ut. Om fallet
ar som sadant att jordagaren inte vill att arrendatorn skall ha nagon forlangningsratt
skall avtalet tecknas pa en arrendeperiod som ar 1 ar eller kortare, da finns inget
besittningsskydd. (Larsson & Synnergren, 2011)

Innan arrendeavtalet tecknas &r det for arrendatorns rékning viktigt att tydliggora for
de ekonomiska forutsattningar som rader pa arrendestallet. Arrendatorn skall ocksa ta
reda pa hur arrendelagen kommer att paverka hans verksamhet. (Svensson, 1986)

Ett avtal kréaver en del formella krav. For att ett avtal om jordbruksarrende skall bli
godként krévs foljande:

e Bada parter (jordagare och arrendator) undertecknar ett skriftligt avtal.
o Avtalet skall galla upplatelse av jord fér jordbruksnaringen.
e Att jordagaren far vederlag for den upplatna jorden.

Lagen kraver ett skriftligt avtal for att jordbruksarrendet skall vara giltigt. S&rskilda
villkor, eventuella andringar och tillagg maste vara skriftliga for att anses som giltiga.
Skulle det bli aktuellt att gora andringar eller strykningar i ett avtal kan parterna
skriva in detta i bada parters original med datum och underskrifter. (Odell Zinn, 2013)

Skulle parterna inga ett muntligt avtal kommer avtalet ogiltigforklaras eftersom det
strider mot lagen. Utdver detta kan jordagaren ocksa komma att bli



skadestandsskyldig. | de fall dar arrendatorn redan tilltratt arrendestéllet kan vid en
muntlig avtalsform arrendatorn krava jordagaren pa skadestand vilket gar att utlasa i 8
kap. 3 8§ JB. En forutsattning for att en utbetalning av skadestand skall kunna ske &r att
arrendatorn inte ar skyldigt till att ett icke giltigt avtal tecknats. (Larsson &
Synnergren, 2011)

Avtal om jordbruksarrende som tecknats efter den 1 januari 1985 géller foljaktligen
att parterna inte dr bundna vid avtalet langre an 25 ar fran det att avtalet undertecknats.
For de avtal som géller 1 ar eller langre maste en uppsagning ske for att
jordbruksarrendet skall kunna upphéra. (Odell Zinn, 2013)

Besittningsskydd

Arrendatorn har ett s.k. besittningsskydd vilket innebér att arrendatorn har rétt till
forlangning av arrendeavtalet da avtalstiden gatt ut. Denna ratt till forlangning av
arrendeavtalet infordes i jordabalken i syfte att trygga arrendatorns utsatta position da
aganderatten ansags vara mycket starkare. Det &r inte ovanligt att en arrendator som
haft ett langt arrendeavtal rotar sig pa arrendestéllet. Manga ganger bor arrendatorn pa
arrendestallet med sin familj och det skulle vara oréttfardigt att abrupt avsluta
arrendeavtalet vilket skulle ge stora sociala och ekonomiska konsekvenser for
arrendatorns och dennes familj. Besittningsreglerna ar tvingande dock kan
arrendendamnden bedéma annat och géra ett undantag fran reglerna i radande fall.
Dock kravs dven vid dispens fran arrendenamnden att avtalet sags upp for att
uppséagningen skall gélla. Enligt 9 kap. 7 8 1 st. punkt 1 JB har arrendatorn
besittningsskydd endast hos arrendeavtal som ar langre an ett ar. Alltsa foreligger inte
forlangningsratten for de arrendeavtal som &r tecknade for ett ar eller kortare.
(Svensson, 1997)

Forekommer det att arrendatorn inte atar sina skyldigheter kan arrendatorn forlora sin
arrenderatt. Detta kan intraffa da arrendatorn inte betalar arrendeavgiften i tid eller att
det visar sig att arrendestélle har misskotts och att jord eller byggnader fatt ta skada pa
grund utav arrendatorns oférmaga till att forvalta arrendestallet. Arrendatorn kan ga
miste om sin ratt till arrendestallet om det uppdagas att arrendatorn bedriver annat an
vad som sagts vid upplatandet eller om odlingsplanen som avtalats med jordagaren
brutits. Bryter arrendatorn mot avtal som ar av storsta betydelse for jordégaren eller
overlater arrenderatten till nagon annan kan jordagaren fa ratt att sédga upp
arrendeavtalet i fortid. Detsamma géller om arrendatorn inte foljer jordabalkens
bestammelser om hur nyttjanderatten till arrendestéllet skall hanteras. (Svensson,
1997)

Da arrendeavtalet galler ett gardsarrende sa har arrendatorn rétt till att teckna avtal for
en arrendeperiod pa minst 5 ar och forlangning da arrendeavtalet gar ut. For ett
sidoarrende som éar avtalat for en arrendeperiod pa 1 ar eller langre har som tidigare
namnts ocksa denna arrendator ett besittningsskydd. ““Anledningen till att arrendatorn
vid gardsarrende givits en gynnad stallning har varit att bade de sociala och
foretagsekonomiska skélen att ge arrendatorn starkare skydd ar sarskilt patagliga,
nar arrendatorn har sin bostad pa arrendestéllet.”(Baarnhielm et al 2012, s. 9:9)
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SJALVINTRADE

Jordégaren begar sjalvintrade

Ett sjalvintrade betyder att jordagaren eller nagon nara anhorig vill ta tillbaka den
arrenderade marken for att sjalv bruka arrendestallet da arrendeperioden gar ut.
Jorddgaren maste sdga upp arrendatorn for att pa sa satt fa tillgang till sin
jordbruksmark och ev. tillhérande fastigheter da avtalet gatt ut. Om arrendatorn inte &r
villig att skriva under uppsagningen gar tvisten till arrendenamnden som har till
uppgift att medla mellan parterna. Da jorddgaren begar sjalvintrade ar det viktigt att
denna kan visa pa ett verkligt behov for att ta tillbaka brukandet av arrendestéllet. Det
ar inte mojligt att gora ett sjalvintrade da den egentliga avsikten &r att jordagaren vill
bli av med arrendatorn for att sedan kunna avtala med en annan eller for att en annan
arrendator ar villig att betala en hogre arrendeavgift. (Larsson & Synnergren, 2011)

Enligt Baarnhielm maste jordagaren vara beredd pa att redovisa en noggrann plan
6ver hur han eller hon tankt bedriva arrendestéllet vid ett ev. sjalvintrdde. ”Enbart ett
pastdende som inte vinner stod av omstandigheterna racker inte” (Baarnhielm et al
2012, s. 9:22)

Arrendatorns forlangningsratt

De tillfallen da bade jordagaren och arrendatorn &r passiva i samma skede som
arrendeperioden gar ut forlangs arrendeavtalet. | de fall déar arrendatorn vill séga upp
avtalet ar bestimmelserna som sa att avtalet kommer att upphdra vid den tid man
kommit 6verens om. Skulle en ny dgare tilltrdda som jorddgare 6ver arrendestéllet
paverkar detta inte arrendatorns ratt till forlangning. Om parterna inte avtalar om
langre uppsagningstid galler en uppsagningstid pa minst 8 manader om arrendetiden
ar kortare an 5 ar. Ar arrendetiden 5 ar eller langre &r uppséagningstiden 1ar. (Larsson
& Synnergren, 2011)

Tvist mellan parterna

Déa arrendatorn inte godtar uppsagningen betyder detta att arendet far ga till
arrendendmnden som har till uppgift att medla mellan parterna. Det arrendatorn har
att vinna pa vid en sadan har tvist ar att han kan fa beslutat fran arrendenamnden att
det &r obilligt mot honom och ev. mot hans familj att behdva mista arrendestallet.
(Larsson & Synnergren, 2011)
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SJALVINTRADESFORHANDLING HOS
ARRENDENAMNDEN

Formalitetskrav

Infor en sjalvintradesforhandling hos arrendendmnden skall jordagaren skicka in
anstkan om sjalvintréade till arrendenamnden. Advokat Anna Treschow har erfarenhet
av att hjélpa jordagare i situationer dar det rader tvist mellan jordégare och arrendator
och enligt henne skall en ansdkan till arrendenamnden ske sa tidigt som mdjligt.
Under en sjalvintradesforhandling i arrendenamnden kan flera fragor till jordagarens
nackdel komma upp.

1. Att uppségningen ar formellt felaktig.
2. Att uppséagningen har skett vid fel tidpunkt.

Samtliga punkter maste kunna styrkas av jordagaren:

1. Att jordégaren verkligen har for avsikt att sjalvintrada.
2. Att jordagaren har forutsattningar att sjalvintrada.
3. Att jorddgaren har storre behov av arrendestallet &n arrendatorn.

Sakkunnig

Jordagaren har vid tvist om sjalvintrade mojlighet att ta hjélp av en sakkunnig. Detta
kan ex. vara en advokat pa jordagarforbundet. En sakkunnig person skall vara till
hjalp infér och vid en sjalvintradesforhandling. Advokat Anna Treschow har
erfarenhet av att hjalpa jordagare i situationer dar det rader tvist mellan jordagare och
arrendator. Anna Treschow menar pa att jordagaren gor ratt i att ta hjalp av en
sakkunnig person i sadana har arenden.

Jordégarens forberedelse

For att en sakkunnig person skall kunna bedoma det radande laget behéver jordagaren
ta fram féljande material infor en sjalvintradesforhandling i arrendenamnden:

1. Kopior pa delgiven uppsagningshandling samt underskrivna fullmakter.

2. Grundliga beskrivningar av hur jordagaren skall anvdnda marken och garna
beskrivning av en ev. nuvarande verksamhet.

3. Grundliga berakningar som visar det ekonomiska tillskott som arrendestéllet

skulle medfora.

En oversiktlig beskrivning av arrendatorns nuvarande verksamhet.

Eventuell argumentation kring varfor jorddgaren har storre behov av

arrendestallet an arrendatorn. (Treschow, 2013)

S
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VAD PAVERKAR UTGANGEN

Obillighetskravet

Da jordagaren véljer att sdga upp arrendeavtalet far detta inte vara obilligt mot
arrendatorn. Med detta menas att det maste goras en bedomning over de sociala samt
ekonomiska konsekvenser ett sjélvintrade skulle ge jordagaren samt arrendatorn.
Arrendendmndens uppgift ar att utreda vilken av parterna som har storst intresse och
behov av arrendestéllet. Denna utredning &r alltid anpassad till vilka omstandigheter
som rader i det aktuella fallet. Om arrendestéllet varit i arrendatorns innehav under en
mycket lang tid sa att han och hans familj hunnit rota sig i trakten sa kan detta
resultera i att arrendenamnden anser det obilligt for honom att behova flytta fran
arrendestallet och medger oftast da en forlangning av avtalet till arrendatorns fordel.
(Svensson, 1997)

Ytterligare omstandigheter dar obillighetsprincipen kan galla for arrendatorns fordel
ar da arrendestéllet anses vara kallan till arrendatorns forsérjning och pa grund av
arrendatorns hoga alder sa skulle han fa svart att hitta ett nytt arrendestalle. (Larsson,
N & Synnergren, S. 2011)

Da det galler jordagarens intresse av arrendestéllet tas det hos arrendenamnden
hansyn till vilka motiven till ett sjalvintrade ar. Arrendendamnden vill veta vad som
ligger till grund for ett sjalvintrade. (Larsson & Synnergren, 2011)

Tidigare rattsfall

Fall RH 2006:36 handlade om ett sidoarrende pa ca 15 ha aker och bete.
Arrendeavtalet var tecknat pa 10 ar. Jordagaren sa upp arrendatorn som inte godtog
uppsagningen utan tog arendet till arrendendmnden. Jordégaren som inte tidigare sjalv
brukat arrendestéllet forklarade att han vid ett sjalvintrade skulle anlita kunnigt folk.
Mestadelen av marken skulle ha spannmalsodling den aterstaende marken skulle
upplatas som bete. Arrendestallet stod for ca 15 % av den totala arealen som
arrendatorn bedrev. Arrendatorn hévdade att han behdvde arrendestallet for att kunna
fa fram det djurfoder som hans djurhallningsverksamhet kravde samt for
spridningsarealens skull.

Beslutet fran arrendenamnden blev att jordagarens anstkan om sjalvintrade avslogs
och arrendatorn fick ratt att bruka sidoarrendet 5 ar till. Arrendenamnden grundade
sitt beslut pa att de ansdg ett sjalvintrade skulle vara obilligt mot arrendatorn pga. den
stora betydelse arrendestallet hade for arrendatorns verksamhet. Jorddgaren valde att
overklaga arrendenamndens beslut och tvisten fortsatte i fastighetsdomstolen som
senare faststéallde arrendendmndens beslut.

Jordagaren valde att dverklaga fastighetsdomstolens beslut och &rendet fortsatte i
Svea Hovratt. Hovratten gjorde en obillighetsprévning och ansag att arrendestallet
inte skulle medfora nagra betydande risker for arrendatorns nuvarande verksamhet.
Dock skulle en forlust av arrendestallet innebdra ekonomiska konsekvenser men inte i
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sa stor omfattning att hans verksamhet skulle behova upphdra. Jordagaren beviljades
sjalvintrade. (R&ttsnatet, 2013)

Fall RH 1993:153 gallde ett arrende pa ca 34 ha. Jordagaren var inte verksam inom
jordbruksnaringen men bodde i det boningshus som lag pa arrendestallet. Jordagarens
planer var att gora ett sjalvintrade for att kunna bedriva en smaskalig
kottdjursproduktion samt spannmalsodling. Vid ett tidigare tillfalle hade en
uppséagning av arrendatorn ogiltigforklarats eftersom den inte skett enligt gallande
regler. Arrendatorn ansag det vara obilligt mot honom att behdva upphdra med sin
verksamhet pa arrendestéllet, han hade dessutom gjort betydande investeringar. Han
hévdade att han skulle bli tvungen att behdva minska sitt djurantal vilket skulle ge
honom ekonomiska konsekvenser om en férlangning av avtalet inte beviljades.

I Arrendendamnden ansag man att med tanke pa att arrendatorn sjalv agde 60 ha sa
skulle ett miste av arrendestéallet inte innebdra nagon dramatisk ekonomisk forlust.
Det visade sig ocksd att arrendatorns investeringar var gjorda pa den sjilvagda
fastigheten och inte pa arrendestallet.

Arrendenamnden beslutade att inte lata arrendatorn fa sitt arrendekontrakt forlangt.
Arrendatorn Overklagade beslutet till tingsratten och sedan till hovratten déar
arrendatorn redogjorde for samma skal till forlangning som han gjort i
arrendenamnden. Dessa tva rattsinstanser valde att ga pa samma domskal som
arrendenamnden kommit fram till. Hovratten ansdg att arrendatorn &ven utan
arrendestallet skulle kunna vara kapabel till att fortsatta med sin jordbruksverksamhet.
Inga betydande sociala skal Iag till grund for annat domskal. Jordagaren beviljades
sjalvintrade. (Olofsson, 2012)

Fall RH 1991:81 handlade om ett sidoarrende pa 51 ha aker. Den 75 ariga jordagaren
sade upp den 53 ariga arrendatorn och pastod sig vilja gora ett sjalvintrade.
Arrendatorn bestred uppségningen och drendet gick till arrendendmnden. Jordagaren
som inte hade nagon betydande erfarenhet av att bedriva jordbruk skulle ta hjalp av
sakkunnig for att kunna bruka marken. Arrendatorn hade ca 85 ha pa en annan
jordbruksfastighet som var i arrendatorns &go.

Arrendenamnden gjorde en intresseavvagning om vem av parterna som ansags mest
vara i behov av arrendestallet. Arrendendmnden ansag att jordagaren inte klargjort
tillrackligt for sitt intresse i arrendestallet. Det saknades enligt arrendendmnden starka
skal till att jordagaren skulle beviljas ett sjalvintrade. Jorddgaren beviljades ej
sjalvintrade. (Olofsson, 2012)

Fall RH 1986:161 gallde ett gardsarrende vilket arrendatorerna haft i manga ar.
Arrendefastigheten saldes varefter den nya agaren ville gora ett sjalvintrade och sa
upp arrendatorerna. I Arrendenamnden klargjorde arrendatorerna for att det skulle
vara obilligt gentemot dem att behdva flytta. De hade ocksa gjort betydande
investeringar pa arrendestéllet. De ansag sig ha rotat sig i trakten och att den nya
agaren redan arrenderande betydande mark och att de sjalva var i storre behov av
jordbruksfastigheten. Arrendatorerna agde en gard men det var arrendestéllet som
stod for Ionsamheten i verksamheten och utan denna skulle de inte kunna fortsétta att
bedriva jordbruk.

Jordagarnas syfte med sjalvintradet var att inte langre behdva arrendera mark utan
skulle bli sjalvagande bonder. De ansag ocksa att prislappen for garden var sa pass
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hog att de var tvungna att driva garden sjalva for att inte ga med forlust. Jordagarna
var beredda att 16sa in vissa investeringar som arrendatorerna gjort pa arrendestallet.

Bade arrendenamnden, tingsratten och hovratten ansag att jordagarens avsikter med
sjalvintrade vilade pa serivsa grunder. Jordagarens forberedande material lag till
grund for detta omdome. Arrendendamndens beslut var att arrendatorerna inte skulle fa
arrendeavtalet forlangt. De menade pa att den ekonomiska forlust jordagaren skulle fa
i och med en forlangning var for stor och &ventyrande deras jordbruksverksamhet
samt att arrendatorerna pa sikt inte skulle fa sina problem lésta. Arendet gick vidare
till tingsratten som holl med arrendenamnden att en forlangning av avtalet inte skulle
ske.

I hovrétten kom &rendets domslut att &ndras och hovrétten medgav arrendatorerna en

forlangning av avtalet. De ansdg att jorddgarna hade en starkare ekonomi &n
arrendatorerna. Hovratten tyckte ocksa att jordagarna borde kant till att en sadan har
forlangning kunde ske. | intresseavvagningen mellan parterna ansags det obilligt mot
arrendatorerna da deras ekonomiska situation skulle bli lidande. Jordagaren beviljades
ej sjalvintrade. (Olofsson, 2012)
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METODER

Bakgrunden till min rapport ar en litteraturstudie som ger en historisk samt modern
redogorelse for jordagarens sjalvintradesforfarande. Det ar i huvudsak arrendelagen
och framférallt kap 7-9 JB som varit intressanta i min fragestéllning. Det “sociala”
inslaget i arrendelagstiftningen har fatt en allt storre betydelse vid en
sjalvintradesforhandling. Syftet med den sista delen av min litteraturstudie har varit
att se hur lagtextens intentioner paverkat tidigare rattsfall. Dessa rattsfall ar utvalda
for att vara signifikanta for min fragestallning och dar en kort juridisk redogorelse for
domslutet ges.

Thurén namner tva olika vetenskapliga huvudriktningar positivism och hermeneutik.
Positivismen bygger pa naturvetenskapliga metoder och synsatt. Hermeneutiken riktar
istallet in sig pa tankegangar som har en forstaelse for realistiska tankegangar. Utifran
dessa tva synsatt har moderna forskare idag insett att det rader problem med att uppna
s.k. séker kunskap. (Thurén, 2004)

For att fa vetskap om hur intressenter som jordagare och arrendator samt sakkunniga
personer ser pa ett sjalvintradesférfarande har jag valt att komplettera litteraturstudien
med intervjuer. Jag har kontaktat samtliga personer via mail for att bestimma datum
for intervjuerna samt ge personerna en chans att ev. forbereda sig pa amnet infor
intervjun. Halften av alla intervjuer ar genomforda via personliga besok resterande &ar
gjorda via telefon. Till en borjan var min tanke att formulera intervjufragor utifran de
rattsfall som finns med i litteraturstudien. Dock forkastade jag denna tanke da jag tror
omfattningen av att ldsa igenom alla rattsfall blir for stor och kommer av
intervjupersonerna uppfattas ta for lang tid.

Jag har valt att anvdnda mig av en kvalitativ intervjumetod dar jag anvént mig av ett
fatal tillfragade personer med 6ppna fragor. Den kvalitativa intervjun skall innehalla
intervjupersonens egna erfarenheter och skall férmedla sin version till andra med egna
ord. Den kvantitativ intervjumetod valdes bort eftersom denna metod fokuserar pa
intervjufragorna och inte pa den intervjuade. Valet att inte anvdanda mig av en
kvantitativ metod ar for att inte bli last vid ett schema och dar intervjusamtalet inte
tillater nagon flexibilitet. Intervjumetoden ar inte ndgon s.k. djupintervju eftersom jag
inte har till syfte att gora nagon marknadsundersokning. (Kvale, 1997)

Jag har valt att kategorisera intervjupersonerna som féljande: arrendator, jordagare
samt sakkunnig. Anledningen till denna kategorisering ar att intervjufrdgorna ar
anpassade for vilken av parterna; jordagare eller arrendator, som intervjupersonerna
foretrader. De intervjupersoner som jag valt att bendmna som sakkunnig har en
allman kunskap om bade jordagarens och arrendatorns situation vid ett sjalvintrade.

Utifran Kvales uppstallning har min intervjuprocess fatt foljande struktur:

Formulering av fragestéllning

Forberedelse infor intervjuerna med 5 huvudfragor till varje intervjuperson
Vid Intervjutillfallet har 6ppna fragor stallts vilket resulterat i foljdfragor
Renskrivning av svaren fran inspelning samt stodanteckningar

Analys av intervjumaterialet

agrwpdE
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MATERIAL

Eftersom rapporten bygger pa en litteraturstudie har intervjumetoden och dess
material fatt anses mer som ett komplement till litteraturstudien. For att en
vetenskaplig intervju skall fa en betydande mening i undersokningen skall den besta
av ett antal betydande delar. Min intervjumetod skulle styrkas av ett storre antal
intervjupersoner samt ett lika antal personer fran var sida av parterna. Dock ar alla
intervjupersoner medvetet utvalda for deras kunskap om det aktuella @mnet. Kvale
anser att det ar vanligt med kritik som handlar om att det inte gar att generalisera
resultat om intervjupersonerna varit for fa. Men man ska samtidigt enligt
vetenskapliga metoder koncentrera sig pa ett fatal intensiva intervjuer da syftet ar att
fa fram generell kunskap. (Kvale, 1997)

Urval

Mitt urval av intervjupersoner har sina begransningar da vissa av intervjupersonerna
har mer erfarenhet och kunskap &n andra av ett sjélvintrade. Trots att jag inte
formulerat samma fragor till parterna har frdgorna trots allt byggt pa samma sakfraga
men ur olika synvinklar. Urvalet av intervjupersonerna borjade med att jag tog
kontakt med tva personer som jag visste hade kunskap om arrendefragor. Av dessa tva
personer fick jag sedan kontaktuppgifter till ytterligare personer som har erfarenhet i
amnet, vilket resulterade i totalt sex stycken sakkunniga intervjupersoner. Den
jordagare och arrendator som jag intervjuade ingar i mitt personliga kontaktnat. De
intervjuer som blev genomforda via ett personligt besok gav fler foljdfragor an vid de
intervjuer som var genomfoérda via telefon. Se fullstandigt intervjumaterialet i bilaga 1.

De réttsfall som redovisas i litteraturstudien handlar alla om tvister mellan jordagaren
och arrendatorn vid ett sjalvintrade. Domsluten i réttsfallen &r alla olika, antingen har
jordagaren beviljats sjalvintrade eller har arrendatorn fatt avtalet forlangt. Rattsfallen
ar fran 80-talet, 90-talet och 0O0-talet for att visa om det eventuellt finns nagra
historiska skillnader i hur domslutet blir. Dock ar rattsfallen for fa till antalet for att
nagra sadana slutsatser skall kunna dras.
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RESULTAT

Féljande punkter ligger till grund for litteraturstudiens resultat.

e Jordagaren viktigaste uppgift ar att redovisa en noggrann plan éver hur han
eller hon ténkt bedriva arrendestéllet vid ett ev. sjalvintrade. Enbart ett
pastdende som inte vinner stod av omstandigheterna racker inte”.
(Baarnhielm et al 2012, s. 9:22)

”Jag har inte varit med om nagot “seriost” sjalvintrade som inte beviljats
sjalvintrade.” (Intervjuperson F)

”De jordagare som inte beviljats sjalvintrade har manga ganger slarvat med
forberedelsen och inte kunnat bevisa sannolikheten foér sjalvintradet for
arrendenamnden.” (Intervjuperson E)

o Ett sjalvintrade skall inte beviljas om den egentliga avsikten &r att jordégaren
vill bli av med arrendatorn for att sedan kunna avtala med en annan eller for
att avtala nytt arrendeavtal men en ny arrendator som ar villig att betala en
hogre arrendeavgift. (Larsson, N & Synnergren, S. 2011)

Skulle arrendelagstiftningen géra det mojligt for parterna att sjalva avtala om
forlangningsréatten sa finns en stor risk att jordagaren spelar ut”” arrendatorer mot
varandra for att pa sa satt fa upp arrendeavgiften”. (Intervjuperson F)

e Arrendenamnden kan gora undantag fran besittningsreglerna i visa fall. Om
arrendenamnden ger dispens fran forlangningsreglerna maste anda avtalet
ségas upp for att uppségningen skall galla. (Svensson, 1997)

”En jordagare kan fa dispens fran reglerna om det galler ex. sjukdom, dispens kan
ges bade tva och tre ganger men sedan bor arrendenamnden upphora med dispensen.
Denna mojlighet till dispens &r det manga jordagare som inte kénner till men som kan
var till fordel for jordégarens framtida sjalvintrade.” (Intervjuperson F)

e Man skiljer pa gardsarrende och sidoarrende. Arrendenamnden anser att de
sociala konsekvenserna blir storre for arrendatorn vid ett gardsarrende dar han
ofta &r bosatt med familjen. *““Anledningen till att arrendatorn vid
gardsarrende givits en gynnad stallning har varit att bade de sociala och
foretagsekonomiska skélen att ge arrendatorn starkare skydd &r sarskilt
patagliga, nar arrendatorn har sin bostad pa arrendestallet.””(Baarnhielm et
al 2012, s. 9:9)

”Jag tycker man far skilja pa sidoarrende och gardsarrende. Jag tycker
gardsarrendet skall vara som det ar, alltsa att arrendatorns forlangningsrétt ar riktig.
Men néar det galler sidoarrende tycker jag att parterna ska kunna bestdmma sjalva
Over forlangningsréatten osv.” (Intervjuperson D)
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”Man kan tanka sig att vid ett gardsarrende déar ett boningshus ar inkluderat och
arrendatorn har familj sa kanske man inte skall kunna avtala bort arrendatorns
forlangningsratt.”” (Intervjuperson E)

”Jag skulle inte rekommendera nagon ung person idag att teckna ett gardsarrende.
Att inte ens dga boningshuset tror jag inte &r ndgon bra I6sning.” (Intervjuperson F)

’Det behdvs absolut en uppdatering, framférallt av besittningsskyddet. Reglerna om
besittningsskyddet behdver ses 6ver for bade gardsarrenden och sidoarrenden men
jag tycker att det ar framst besittningsreglerna om sidoarrenden som behovs ses dver
eftersom dessa inte inkluderar nagot boningshus at arrendatorn.” (Intervjuperson C)

e Arrendenamnden har till uppgift att medla mellan parterna. Arrendatorn maste
bevisa att det skulle vara obilligt mot honom att mista sitt arrende och vid
gardsarrende aven mista bostaden. (Larsson, N & Synnergren, S. 2011)

”Arrendenamnden tycker jag ar duktiga pa att 16sa sadana har arenden. Av alla de
fall jag kanner till sa har 80 % av fallen slutat med forlikning. Arrendenamndens
uppgift ar att forsoka medla mellan parterna och fa dem att komma
Overens.””(Intervjuperson F)

Jag tycker ur ett juridiskt synsatt att arrendatorn har starkare/stérre ratt vid en tvist
om sjalvintrade an jordagaren vilket jag tycker ar fel.”” (Intervjuperson A)

’Min erfarenhet av da jordagaren begarde sjéalvintrade var att jag som arrendator
hade mycket besittningsskydd. Jag tycker att jordagaren och arrendatorn har en
rimlig styrka idag, men det finns alltid ytterligheter fran bada hall saklart.”
(Intervjuperson B)

| rattsfall RH 2006:36 fick arrendatorn ratt till forlangning hos bade arrendenamnden
och i tingsratten. Hovratten bedomde tvartemot, de beviljade inte arrendatorn nagon
ratt till forlangning av arrendeavtalet. Detta domslut pekar mot att hovratten ansag att
aganderétten vara starkare samt att arrendatorns forsorjning inte var beroende av
arrendestéllet.

| rattsfall RH 1993:153 beviljades jordégaren sjélvintrade. Arrendenamnden,
tingsratten och hovratten beviljade inte nagon forlangning av avtalet. Detta domslut
grundar sig pa att arrendatorn saknade ekonomiska skal till forlangning vilket gjorde
att de sociala konsekvenserna inte var betydande for arrendatorn. Jord&garen hade
formatt att ta fram de vasentliga underlag som styrkte hans sannolikhet av ett
brukande av marken vilket ocksa lag till grund for beslutet.

| rattsfall RH 1991:81 hade den aldre jordagaren enligt arrendendmnden inte kunnat
bevisa att hon hade ett verkligt intresse i att ta éver och driva sin utarrenderade mark.
Arrendenamnden ansag jordagaren inte varit kapabel till att visa pa sannolikheten for
ett eget brukande av marken. Jordagaren lyckades inte ta fram de underlag som kunde
styrka hennes behov av ett sjalvintrade.

| rattsfall RH 1986:161 ansag bade arrendenamnden, tingsratten och hovrétten att
jordagarens avsikter med sjalvintrade vilade pa seridsa grunder. Jordagaren hade
kunnat klargdra for sannolikheten i ett eget brukande av marken. Arrendenamnden
och tingsratten ansag att de ekonomiska konsekvenserna for jordagaren var sa pass
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stora sa att en forlangning av arrendeavtalet inte skulle ske. Dock blev det slutgiltiga
domslutet i hovratten att arrendatorn fick ratt till forlangning. Hovratten ansag
arrendatorns ekonomiska forluster i och med en forlust av arrendestéllet vara strre an
jordégarens. | arrendenamnden och tingsratten beddmde man att dganderétten vagde
tyngre &n jordégarens ratt till forlangning. | Hovratten beddmde man att
besittningsskyddet vara starkare trots att jordagaren lyckats med att visa pa
sannolikheten for sitt sjalvintrade.

Litteraturstudiens resultat besvarar min fragestdllning da arrendendmnden
tillsammans med rattsinstansernas beslut bygger pa de underlag som jordagaren
presenterat. Jord&garen skall ta fram grundliga berdkningar och en grundlig
beskrivning som visar att ett eget brukande av marken ligger till grund for hans
forsorjning. Jordagaren skall visa pa att han har relevant kunskap och utbildning for
att driva jordbruk.

Har jordagaren kunnat visa pa sannolikheten for ett sjalvintrade kommer
arrendenamnden och rattsinstanserna inte att ifragasatta detta. Studien visar dock att
jordagaren trots sin formaga att visa pa sannolikheten for ett eget brukande av marken
fa std at sidan da det anses vara obilligt mot arrendatorn att behéva mista
arrendestallet. Besittningsskyddet framstar som starkare an dganderdtten i somliga fall.
Majoriteten av mina intervjupersoner anser att det rader balans mellan jordagaren och
arrendatorns ”styrka” i en tvist mellan parterna.
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DISKUSSION

Mitt mal och syfte med denna rapport var att klargora for hur en jordagare skall ga
tillvaga vid ett sjalvintrade. Ar 2010 var 43 % av Sveriges jordbruksmark
utarrenderad och 57 % var sjalvagd. Dessa siffror visar att vi idag har ett fungerande
system for avtal om jordbruksarrenden. Skulle nagon av parterna vara missnéjd med
de radande arrendereglerna skulle vi inte ha nagon utarrenderad mark.

Utifran min studie samt av de rattsfall jag valt att inkludera i denna rapport anser jag
att de forberedelser som jordégaren véljer att gOra har stor betydelse for om
jordégaren beviljas sjalvintrdde eller inte. De rattsfall dar jordégaren nekats
sjalvintrade har arrendenamnden eller ndgon utav rattsinstanserna papekat brister i
jordagarens formaga att bevisa sitt behov av jordbruksmarken eller har sjalvintradet
ansetts vara obilligt mot arrendatorn.

Det komplex av juridiska, ekonomiska, sociala och andra problem som en
sjalvintradesforhandling innehaller ger upphov till odndligt manga variationer av
domslut. Arrendatorns besittningsskydd ar byggt pa en lagstiftning som skall verka
for den svagare parten. Ett gardsarrende som inkluderar boningshus at arrendatorn
anses oftast ha ett starkare besittningsskydd &n vid sidoarrenden. Just nu pagar en
utredning om besittningsskyddet for sidoarrenden. Skulle man komma med en ny
lagstiftning om besittningsskyddet vid sidoarrende kan detta resultera i att
aganderatten anses bli starkare och parterna skull da sjalva avtala om en tidshestamd
arrendeperiod utan forlangningsrétt.

Med tanke pa att en expertkommitté har utsetts for att se dver besittningsreglerna for
sidoarrenden kan detta resultera i att andringar i arrendelagstiftningen kan komma bli
verkligt i framtiden.

Jag tycker att bade jordagaren och arrendatorn skall “tjana pengar” pa att inga ett avtal.
Parterna borde av egen vilja ocksa forsoka skapa en god relation till varandra. Om
man som jordagare vet om att ett sjalvintrade kan komma att bli aktuellt skall man
vara 6ppen med detta sa att arrendatorn kan vidta atgarder och forbereda sig for detta
tillfalle. DA eliminerar man risken att behova tvista om saken hos diverse
rattsinstanser. Jag tror manga jordagare finner att det rader manga hinder pa véagen for
att bli beviljad ett sjalvintrade. Med denna studie vill jag visa vikten av en noggrann
forberedelse infor forhandlingarna i arrendendmnden. Dessa forberedelser bor racka
for att arrendendmnden och andra réttsinstanser skall anse jorddgaren beviljas
sjalvintrade. Harifran ar det sedan obillighetsprovningen som ligger till grund for det
slutgiltiga domslutet.

For att en jorddagare skall undkomma arrendatorns foérlangningsratt skall han bara
avtala om 1-driga arrendeavtal. Pa sa satt har arrendatorn inget besittningsskydd.
Konsekvenserna med dessa avtal ar att de inte mojliggor for arrendatorn att ha nagon
langsiktig plan for jordbruksverksamheten. Risken finns att jorden inte far den
tillforsel av kvave, fosfor och kalium som den behdver. Ograsbekdmpningen och
andra atgarder kan komma att uteslutas pga. att arrendatorn inte har nagon langsiktig
sakerhet eller trygghet. Detta kan pa lang sikt orsaka stora problem da jorden till slut
utarmas.
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Jag har av tidsmassiga skal valt att inte granska hur en arrendator pa béasta satt skall
forbereda sig infoér en tvist om férlangning hos arrendendmnden. Skulle denna studie
genomforts hade ett mer detaljerat resultat av undersokningen kunnat presenteras.
Studien hade ocksa blivit mindre partisk och gett en mer objektiv redogérelse. Jag
uppmuntrar darfor intressenter att folja upp med en studie som redogoér for vilka
forberedelser en arrendator kan vidta vid en tvist om férlangning.

Slutsats

Resultatet av denna studie tyder pa att det sociala inslaget i arrendelagstiftningen ar
betydande for hur utgdngen i tvisten mellan parterna blir, vilket det ocksa skall gora
men jag anser att en jordagare inte skall behdva vanta 8-10 ar for att fa ta tillbaka sin
mark. Detta kan intraffa om arrendatorn borjar narma sig pensionsaldern och lat oss
sdga ha 8 ar kvar till en pensionsalder pa 65 ar.

De formella krav och gallande regler som rader i och med en uppsdgning av
arrendatorn ligger till grund for uppgdrelsen i tvisten. Det ar samtidigt vanligt att det
sker rattsforluster for att jordagaren inte kunnat bevisa sannolikheten for ett eget
brukande av jordbruksfastigheten. Mer vanligt ar att det sker en forlikning mellan
parterna, detta &r trots allt arrendendmndens priméra uppgift, att medla och inte doma.
De ganger en forlikning inte intraffar galler det for jorddgaren att med hjélp av
sakkunnig fa fram fakta som bevisar sannolikheten for jordagarens sjalvintrade.

Det ar mycket viktigt att jordagaren ar palast om jordabalkens bestammelser om vad

det innebér att arrendera ut sin mark. Detta blir oerhort viktigt om exempelvis ett
framtida generationsskifte skall kunna trada i kraft utan hinder.
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BILAGOR
Bilaga 1

A: Jordagare, telefonintervju 16 maj 2013
B: Arrendator, platsintervju 16 maj 2013
C: Sakkunnig, platsintervju 15 maj 2013
D: Sakkunnig, telefonintervju 15 maj 2013
E: Sakkunnig, telefonintervju 19 maj 2013
F: Sakkunnig, platsintervju 19 maj 2013
G: Sakkunnig, telefonintervju 24 maj 2013

Intervjufragor till Jordéagare:

Har du nagra egna erfarenheter av sjalvintrade? vilka?

A. Jag har arrenderat ut min mark och haft arrendekontrakt, men inte varit med om
nagra tvister. Idag arrenderar jag ut min mark utan kontrakt.

Vad anser du om jorddgarens dganderatt samt arrendatorns rétt till férlangning,
upplever du att ndgon av dessa ar starkare an den andra?

A. Jag tycker ur ett juridiskt synsétt att arrendatorn har starkare/storre ratt an
jordagaren vilket jag tycker ar helt fel. Sjalvintrade ar det dnda sattet att fa bort en
arrendator pa idag.

Forekommer det hinder och svéarigheter for dig som jordégare da du begér
sjalvintrade? vilka?

A. Jag arrenderar idag ut min mark till min bror utan kontrakt. Sa jag skulle vid ett
sjalvintréde inte behdva ta hansyn arrendatorns besittningsskydd.

Vad anser du om att endast teckna ett &rs kontrakt med arrendatorn for att undvika
arrendatorns forlangningsrétt och gora det lattare for dig att gora ett sjalvintrade?

A. Med uppségning direkt slipper jag ju forlangningsrétt vilket ibland &r behovligt.
For jordagaren kan det vara bra men for arrendatorn tycker jag inte denna lésning ar
bra eftersom han inte kan gora nagra langsiktiga atgarder.

Anser du att 1-ars kontrakt kan ge konsekvenser pa verksamheten och driften pa
arrendestallet?

A. Troligtvis att arrendatorn suger ut jorden, att han inte kalkar som han ska och inte
gddslar som han ska. Att jorden pa sikt utarmas.

Intervjufragor till arrendatorn:

Har du nagra egna erfarenheter av att jordagaren begért sjalvintrade? vilka?

B. Ja det har jag, det funkade da jattebra eftersom nér jag tecknade avtalet sa fick jag
veta av jordagaren att det skulle ske ett sjalvintrade, inte exakt efter hur manga ar men
jag fick veta att det skulle ske. Det ar jattebra nar det ar pa det har sattet att jordagare
och arrendator &r éppna med vad som galler, da blir det sallan nagra problem.

25



Jordbruket kréaver ju ett langsiktigt planerande om jordagaren sager upp avtalet 2 ar
innan sa tycker jag att det ar alldeles for kort tid. Egentligen behdver jag som
arrendator fa veta 5 ar i forvag sa jag kan planera for spridningsarealen osv. Eftersom
jag driver en gard med djurhallning har jag krav pa mig att sprida godsel for viss en
areal och kan jag inte uppfylla dessa krav maste jag ga ner i djurantal vilket skulle ge
konsekvenser pa ekonomin och mina fasta kostnader.

Vad anser du om jorddgarens dganderatt samt arrendatorns rétt till férlangning,
upplever du att ndgon av dessa ar starkare an den andra?

B. Min erfarenhet av da jordagaren begéarde sjalvintrade var att jag hade mycket
besittningsskydd. Jag tycker att jordégaren och arrendatorn har en rimlig styrka idag,
men det finns alltid ytterligheter fran bada hall saklart. Den marken som jag
arrenderade skulle séljas och jag fick vara med i budgivningen och fick veta hur
buden andrades sa att jag kunde komma med ett nytt bud, detta vardesatte jag mycket.

Vilka skulle konsekvenserna bli for dig om jorddgaren begarde sjalvintrade?

B. I dagsldget hade det varit mer jobbigt eftersom nu har vi inte langre “6verareal”
som vi haft vid tidigare arrenden dar vi visste att sjalvintrade skulle ske. Sa idag
skulle detta ge stora konsekvenser for och klara full produktion. Skulle vi drabbas av
ett sjalvintrade skulle vi forst fa ett ar i och med uppsagningsreglerna sedan tror jag
att vi i arrendenamnden skulle fa ytterligare 1-2 ar, sa totalt tror jag att jag skulle bli
garanterad 3 ar och pa dessa ar skulle jag behova hitta ny areal att arrendera. Men
man maste ocksa tanka pa jordagaren att han skall ju inte behdva vanta hur lange som
helst pa sin jord heller.

Vad anser du om de fall dar jordagaren tecknar avtal pa ett ar i taget for att undvika
arrendatorns forlangningsrétt, vilka blir konsekvenserna for dig och din verksamhet
med dessa ett ars avtal?

B. Jattestora problem. For det forsta far jag da inte lana nagra pengar pa banken for att
bygga en ny ladugard. Banken vill ju oftast att man ska ha ett 5-10 arigt kontrakt.
Anledningen till dessa 1 ariga kontrakt tror jag bara ligger hos jordagaren. Att han
funderar pa att salja, eller inte vill binda upp sig med en arrendator, eller han vet inte
vad han vill eller &r osaker pa marknaden. Arrendatorn vill alltid ha kontrakt som ar
pa langre an 1 ar. Arrendatorn betalar ju en lagre arrendeavgift pa ett 1 arigt kontrakt.

Intervjufragor till sakkunnig person

Ar sjélvintrade en vanlig foreteelse inom det svenska jordbruket?

C: Inte sa vitt jag vet, manga murar innan man kommer dit.

E: Varken ja eller nej. Jag upplever att det inte ar lika svart att gora ett sjalvintrade
idag som det var for 10-15 ar sedan.

F: Ja det tycker jag, godsen har tagit tillbaka mycket mark. Jag skulle sdga att det &r
mer vanligt nu &n tidigare. Det finns nagra enstaka fall dar privatpersoner gor
sjélvintrade.

26



G: Inte inom Svenska Kyrkan eftersom vi inte gor sjalvintrade, om en arrendator
sager upp sitt avtal med oss sa avtalar vi med en ny arrendator. Pa den privata sidan
tycker jag att sjalvintrade inte ar vanligt forekommande. Jag upplever att sjalvintrade
framforallt sker vid forvarv av arrendestallet, alltsa att en ny dgare tilltrader och vill
bruka marken sjéalv.

Anser du att det rader balans mellan jorddgaren och arrendatorns styrka vid en
sjalvintradesférhandling?

C: Arrendatorn ar starkare med tanke pa arrendelagen som &r en social lagstiftning,
vilket det ska vara eftersom arrendatorn &ar i underlége enligt lagstiftningen. Jag anser
att det behovs ett enklare sétt att avtal om arrende. En jorddgare ar kanske inte
uppdaterad eftersom det kanske ar 1,2 eller 3 generationer tillbaka i tiden som man
var aktiv jordbrukare. Men arrendatorn ar aktiv och insatt i arrendelagen osv, detta ar
en dimension jag tycker man bor beakta.

D: Det borde vara balans, jag tycker att de ar tva jamstallda parter.

Arrendatorns ”styrka” har blivit starkare dels for att arrendatorn idag oftast ar
storforetagare, har en stor rorelse och mycket mark. Jag tycker att arrendatorn har
blivit starkare och jordagaren svagare.

E: Det rader tamligen balans. 1972 ars arrendelag skulle skydda den svagare parten
vilket ar arrendatorn. Det har blivit mer balans, den som forr var jordégare ar idag
ocksa arrendator. De jordagare som inte beviljats sjalvintrade har manga ganger
slarvat med forberedelsen och inte kunnat bevisa sannolikheten for sjalvintradet for
arrendenamnden. Den typiska arrendatorn forr har idag ofta fatt mojlighet att kdpa
gard. Arrendatorn &r idag palast och en riktig affarsman. Jag tycker det rader ratt sa
god balans mellan parterna. Det &r ju inte svart som jordagare att havda sitt behov och
intresse av arrendestéllet. Jordagaren maste ha nagot att komma med och visa pa
kunskap osv.

F: Jag har inte varit med om nagot “seriost” sjalvintrade som inte beviljats
sjalvintrade. Jag tycker balansen &r vettig. Arrendenamnden tycker jag ar duktiga pa
att 16sa sadana har arenden. Av alla de fall jag kanner till sa har 80 % av fallen slutat
med forlikning. Arrendendamndens uppgift ar att forsoka medla mellan parterna och fa
dem att komma Overens.

G: Jag upplever att arrendatorn har valdigt starkt besittningsratt. I synnerhet da
jordagaren vill sélja sin fastighet da detta inte bryter arrendatorns besittningsskydd.
Detta gor att arrendeavtalet foljer med till nasta &gare, vilket gor att jordagaren kanske
inte kan fa ut marknadsvardet eftersom den nya dgaren inte vet om han far beviljat
sjalvintrade eller inte.

Om lagstiftningen gjorde det moéjligt for parterna att sjalva avtala regler for
jordégarens sjalvintrade, tror du detta skulle kunna underlatta for bada parter?

C: Ja det hade blivit mindre tvister och mer rorlighet i branschen vilket hade varit bra.
Det finns risk for inlasningseffekter dvs att ex. man kommer Gverens att da
arrendatorn blir 65 ar sa avslutas arrendekontraktet, det behdéver inte bli nagon tvist
som maste ga till arrendendgmnden osv.

D: Ja det skulle det definitivt gora. Jag tycker man far skilja pa sidoarrende och
gardsarrende. Jag tycker gardsarrendet skall vara som det ar alltsa att arrendatorns
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forlangningsratt ar riktig. Men néar det galler sidoarrende tycker jag att parterna ska
kunna bestdmma sjélva dver forlangningsratten osv.

E: Nja, det skulle i sa fall galla besittningsskyddets vara eller icke vara eller nagot
mellanting. Det pagar just nu en utredning som &r klar nasta ar som handlar om
besittningsskyddet. Det &r en intressant fraga. Man kan tanka sig att vid ett
gardsarrende dar ett boningshus &r inkluderat och arrendatorn har familj sa kanske
man inte skall kunna avtal bort arrendatorns férlangningsrétt.

F: Jag tror inte det skulle vara positivt for ndgon av parterna. Nar det galler
arrendatorns besittningsskydd far han en mer langsiktigt forhallningsatt. Skulle man ta
bort forlangningsratten skulle jordagaren tvingas att l6sa in de investeringar
arrendatorn gjort. Jag tror det skulle bli for kortsiktigt for arrendatorn om det inte
fanns nagon forlangningsratt, utan forlangningsratt kan jordagaren valja en annan
arrendator som kanske dar villig att betala en hodgre arrendeavgift. Skulle
arrendelagstiftningen goéra det mojligt for parterna att sjédlva avtala om
forlangningsratten sa finns en stor risk att jordagaren “spelar ut” arrendatorerna mot
varandra for att pa sa satt fa upp arrendeavgiften. Detta skulle inte bli hallbart och
skada jordbrukspolitiken. Kunskapsnivan tycker jag ar for lag hos den andra
generationens jordagare.

G: Det ar en utredning pa gang just nu dar det diskuteras om besittningsskyddet fran
jordagarens sida. Jag skulle garna se att parterna skulle tillatas avtala om hur man vill
ha det sjalva alltsa att avtalen &r dispositiva.

Ar arrendelagarna tillrackligt moderna eller behévs en uppdatering inom vissa fragor?
isa fall vilka?

C: Ja det behdvs absolut en uppdatering framférallt av besittningsskyddet.
Besittningsskyddet behover ses dver for bade gardsarrenden och sidoarrenden men jag
tycker att det ar framst sidoarrenden som behover ses 6ver. Inlasningseffekt aven har,
jord som &r inlast i arrendelagstiftningen, jorden behéver komma ut och bli mer
tillganglig for unga jordbrukare men idag sitter manga aldre jordagare pa marken for
att det kan tjana pa detta.

D: Just nu ar jag utsedd som expert for en utredning pa justitiedepartementet dar vi
bl.a. diskuterar besittningsskyddet for sidoarrenden. Jag tycker att lagstiftningen bor
ses Over nar det géller sidoarrenden.

E: Ja de som dr kritiska finns dem som tycker att lagarna ar nagot omoderna. Jag
tycker att de ar hyggligt bra och det rader hygglig bra balans. Tittar man pa siffrorna
sa ar det ca 45 % av jordbruksmarken som ar utarrenderat sa helt tokiga kan reglerna
inte vara for da skulle inga vilja arrendera mark. Ibland kan de vara nagot
tungarbetade ex. med besittningsskyddet.

F: Ja vissa lagar tillhor den &ldre jordbrukspolitiken som inte finns langre. Exempelvis
star det i arrendelagen att "besittningsskyddet kan brytas om jordagaren gor sannolikt
att arrendestallet behovs for en andamalsenlig indelning i brukningsenheter och det
inte av sarskilda skal ar obilligt mot arrendeforhallandet upphor, alltsa
storleksrationalisering”. Denna tycker jag ar kopplad till den gamla jordbrukspolitiken.
Jag tycker att man generellt sett kan séga att ett arrendestélle skéts samre an en gard
dar jordégaren har driften. Man har kanske inte den basta vaxtfoljden man kanske haft
om man var jordagare istéllet. Jag skulle inte rekommendera nagon ung person idag
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att teckna ett gardsarrende. Att inte ens dga boningshuset tror jag inte &r nagon bra
l6sning. Arrendenamnden tycker jag ar duktiga pa att 16sa sadana har drenden. Av alla
de fall jag kanner till sa har 80 % av fallen slutat med forlikning.

G: Det behévs en uppdatering. Jag representerar jordagaren och jag skulle géarna vilja
se att parterna skulle tillatas att sjalva avtala om besittningsskyddet osv. Jag tror detta
skulle resultera i langre arrendekontrakt.

Varfor tror du att de ettariga sidoarrenden och alternativa avtalsformer vars syfte bl.a.
ar att undvika bestdammelserna om besittningsskydd har 6kat?

C: Ja det har absolut 6kat, pga. unga jordagare som ser problematiken med att
arrendera ut marken till duktiga och palasta arrendatorer som forstar sin arrendelag.
Jordagarna vill slippa besittningsskyddet. Problemet med de 1-ariga kontrakten &r att
man inte brukar jorden langsiktigt. Man gor inte de atgarder som ex. sprida PK och
gora ograsbekdmpning. Detta tycker jag ger samhéllsekonomiska konsekvenser.
Jorden vi idag brukar kommer att bli &nnu mer vardefull och behdéver brukas
omsorgsfullt. De ettariga avtalen gor att jorden utarmas.

D: Ja det tror jag, men ocksa for att parterna ar osakra pa arrendeavgiften m.m. Men
att undvika besittningsskyddet tror jag ar en av anledningarna till ett ars avtal.

E: Jag upplever inte att de 1-ariga kontrakten har dkat s& mycket som det pratas om.
Ex. om ett aldre par har for avsikt att sélja jordbruksmark men vill avvakta ett par ar
sa tycker jag att 1- ars kontrakt faktiskt &r en bra l6sning. Vid ex.
storleksrationalisering kan jag tycka att en arrendator ska vara néjd med 1-arigt
kontrakt. Men som jorddgare vill man ju att jorden skall kalkas osv vilket kanske inte
sker i lika stor utstrackning vid 1-arskontrakt. Det kan vara sa att jordagaren vill se
vad arrendatorn gar for och darfor bara avtalar 1-ars kontrakt. Jag upplever att manga
jordagare verkligen vill ge arrendatorn de basta mojligheterna att skota garden pa
basta satt. Jag tycker att bade jordagaren och arrendatorn skall tjana pengar pa
arrendeavtalet.

F: Jag upplever inte att de 1-ariga sidoarrendena har ¢kat. Jag upplever att de flesta
tecknar 5 ars avtal.

G: Ja det blir mer och mer 1-ariga kontrakt och detta tror jag beror pa att jordagarna ar
mer forsiktiga med att skriva kontrakt pa langa arrendeperioder. Da arrendatorn ex.
kostsamma investeringar pa arrendestéllet skulle jag gédrna vilja se att man avtalade
om ett 15-arigt arrendekontrakt sa att arrendatorn verkligen kan rakna hem
investeringen.
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