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Sammanfattning

Arrende har i mer eller mindre konkret form begagnats i Sverige sedan medeltiden.
Jordabalkens bestammelser om nyttjanderattsformen arrende har déarfor ocksa en ganska
brokig historia och ett antal forslag att presentera en lag efter 1734-ars lag antogs inte.
Forst 1970 antogs den jordabalk vi har idag. Denna har ocksa utvecklats med tiden, men
forandringarna har varit relativt sma och mest varit av redaktionell karaktar. Idag har
arrendator av bade gardsarrenden och sidoarrenden ett starkt besittningsskydd vilket
mojliggor for arrendatorn att tvinga fram en forldngning av det ursprungliga
nyttjanderattsupplatelseavtalet, trots att jordagaren dnskar bli av med arrendatorn.

For att besittningsskydd ska foreligga krévs for det forsta att arrendet foljer de regler
som satts upp for arrende och har ett skriftligt avtal och en tidsbegransning.
Gransdragningen mellan arrende och andra nyttjanderattsupplatelser ar inte sjalvklar da
manga nyttjanderatter kan ha inslag av olika nyttjandertter. Ar det oklart om upplatelsen
ar ett servitut eller ett arrende bor man se till var ratten ar knuten, personen i fraga eller
fastigheten. Ar upplatelsen knuten till personen ar det troligtvis ett arrende.

Lagstiftaren har infort 4 arrendealternativ, men endast ett, jordbruksarrende skall
behandlas har. Huvudregeln &r att jordbruksarrendatorer har rétt till besittningsskydd,
men detta kan ocksa forverkas eller avstds fran vid avtalets ingdende. Detta
besittningsskydd &r starkt och forsvarar for jordagaren att fa tillbaka sin fastighet om han
eller hon sa skulle vilja. Detta leder till att manga jordéagare véljer att inte upplata mark
till nyttjanderatt, om arrendator inte véljer att avtala bort arrendet, eller endast upplater
ett sidoarrende med en I6ptid pa ett ar (vilka inte har besittningsskydd). For att maximera
antalet arrendeupplatelser bor man darfor utvardera det starka besittningsskydd som
tillfaller arrendator. Detta besittningsskydd tycks vara mycket av en kvarleva fran en tid
da arrendator hade en klart svagare stallning mot jordagaren &n vad den har idag. Om vi
istallet angriper lagen med en tanke om att jord&gare och arrendator idag ar mer jamstallda
parter ekonomiskt, blir detta starka besittningsskydd problematiskt i jamférelse med den
grundlagsskyddade &ganderatten. Mojliga forslag som skulle kunna goéra lagen mer
jamstalld ar till exempel att lata arrendeupplatelserna ha en total avtalsfrihet, likt dansk
lagstiftning, istallet for bade dispositiva och tvingande bestammelser. Ett annat alternativ
vore att férsvaga besittningsskyddet, genom att bedémningarna for dess brytande tar mer

hénsyn till dganderatten. Ett annat alternativ &r att besittningsratten avskaffas helt.



Oavsett hur problemet bor 16sas tycks det vara angeléget att 16sa och for det forsta frigora
jord till jordbruksarrende genom att jorddgarna inte k&nner radsla Gver att forlora
kontrollen Gver sin fastighet samtidigt som man maste ta hansyn till arrendatorernas
intresse av att ha ett stabilt nyttjanderattsavtal.

Om parterna inte tycker att jordabalken tar hansyn till deras intresse pa nagot satt kar
risken for att de ska anvénda sig av andra alternativ for en 6verenskommelse om brukande
av annans jord, och att man inte alls anvander sig av de regler som lagstiftaren velat. Detta
maste obonhorligen leda till konflikter och da ar parterna &n mindre skyddade d4n om de
hade en vélavvagd reglering att falla tillbaka pa. Jordabalken bor darfor utredas med
grund i den forandrade partsstallning som foljt med tiden for att aterigen vara ett aktuellt

alternativ for dagens jordbrukare.
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1. Inledning

1.1 Inledning och problemdiskussion

Idag kravs endast att man snabbt kastar ett 6ga pa rubrikerna som pryder vilken
tidningssida som helst, for att inse att manniskan &r valdigt bra pa att hamna i konflikter
av alla de slag. Detta &r ocksa i stort anledningen till att vi har ett rattssystem, till skydd
for rattigheter och for att kunna medla. Det &r inte alltid som ratten lyckas med denna
konfliktlosning, och det ar séllan bada parter i en tvist blir néjda. Férhoppningen fran
lagstiftaren ar att genom lagar 16sa tvister och ge végledning och se till att den mest
skyddsvarda parten far den hansyn den behover.

Resurser som ar begransade tenderar naturligtvis att generera fler konflikter an sadant
som kan tillverkas och mark ar ett utméarkt exempel pa detta. Jord, eller land, kommer
alltid att vara begransat och alla har inte mojlighet att 4ga egen mark och darmed ha jord
att bruka eller nagonstans att bosétta sig. Lyckligtvis finns vagar runt detta, som till
exempel nyttjanderattsformen arrende. Arrende &r en nyttjanderattsupplatelse som
mojliggor for en jord- eller huséagare att till exempel lata annan an sig sjéalv bruka jorden
eller bo i bostaden. Arrende finns i olika sorter och fyller olika funktioner. Arrendet ska
bland annat mojliggdra for andra an markégaren att bruka eller bo pa jorden vilket kan
gynna hela samhadllet i stort, och inte bara arrendatorn och markagandet. Genom arrenden
kan bostadsbrist minskas och brukandet av jorden sétter mat pa vara bord. Det ar ocksa
en viktig inkomstkalla for de parter som ager mark eller bostad som kan upplatas till
nyttjanderatt och i den svenska ekonomin i stort. Arrendet fyller alltsa en naturlig och
viktigt funktion i vart land och har gjort sa sedan medeltiden. 2011 uppskattades antalet
arrenden i Sverige uppga till 50 000, vilket gor att dessa fragor beror valdigt manga
parter.?

Jordbruksarrende delas upp i tva kategorier: gardsarrende och sidoarrende beroende
av om en bostad ingar i arrendet eller inte, men &r i Gvrigt en upplatelse av jord for
brukande enligt de metoder som definierar jordbruket. Dessa arrenden, med kravet att det
ska vara en upplatelsetid pa mer an ett ar om det galler ett sidoarrende, ar som huvudregel
belagda med ett besittningsskydd for arrendator. Besittningsskyddet ger mojlighet for

arrendator att ha ratt att kvarbli pa arrendestallet dven efter det att avtalet pa upplatelsen

2S0U 2014:32, s. 192.



I6pt ut. Grovt sammanfattat betyder detta att arrendatorn kan framtvinga en forlangning
av nyttjanderattsupplatelsen vare sig jordagaren vill eller ej.

Detta leder till konflikter da jordégaren inte onskar ha arrendatorn kvar pa den upplatna
fastigheten, utan vill ha tilloaka den mark man dger. Samtidigt som det skyddar
arrendatorns ratt att kvarbliva fungerar ocksa besittningsskyddet som ett incitament for
till exempel ekonomiska investeringar och utveckling av jordbrukandet. Arrendatorn har
av lagstiftaren fatt stallning som svagare part, men besittningsskyddet kan brytas under
vissa omstandigheter. Konflikterna som uppstar kring besittningsskyddet kan paverka
parterna under lang tid. Rattslaget kompliceras ocksa av arrendets alder vilket gor att de
ibland gar utanfor’ lagstiftningen. Till exempel finns fortfarande avtal om arrende som
ar traffade pa evig tid, vilket enligt dagens lagar inte langre ar mojligt.

Diskussionen kring arrende fors ofta med de argument som var giltiga for generationer
sedan, vilket leder oss in pa de komplicerade fragor som arrendeformerna forféljs av. |
denna uppsats ska jag forsoka ta reda pa vilken ratt som idag premieras och vilken ratt
som bor premieras. Med detta sagt kan de tva méjligen vara dverensstimmande.

Som namnts ovan kan besittningsskyddet vara bade en begransning och en
mojliggorare. En begrénsare i jordégarens ratt till sin egendom ndr avtal kan forlangas
utan jordagarens vilja ocksa, men ocksa en mojliggorare for arrendatorer att tryggt kunna
investera i till exempel nya jordbruksmaskiner da man vet att man har réatt att fortsatta
bruka jorden aven efter avtalets utgang; Vet arrendatorn att han eller hon kommer att ha
rétt till marken for en viss tid framdver kan viktiga investeringar goras och en stabilare
inkomstkalla kan sékras. Detta leder till frigan om besittningsskyddet, s som det ar
utformat idag, foljer de behov som finns i dagens samhalle. En legitim fraga att stalla ar
vems ratt som anses och bor anses mest skyddsvérd: arrendatorns besittningsskydd eller
jordégarens dganderatt?

Idag ar bestammelserna i jordabalken i mangt och mycket nastan 50 ar gamla, och
dagens jordbrukssamhalle har genomlevt stora férandringar under denna tid. Detta leder
till att problemen med arrendebestammelserna uppstar allt mer och ett vaxande missnoje
tycks finnas bland dagens jordbrukare som vill ha till en for ett effektivare brukande av

jorden.® Problemet med att de arrenderattsliga bestammelserna inte ar funktionella i

3 http://www.ja.se/artikel/44788/synd-att-man-inte-moderniserar.html, 2016-07-13, 13:51.
http://www.sveaskog.se/Documents/Press%200ch%20nyheter/Remissvar/N%C3%A5gra%20fr%C3%A5
gor%20o0m%20arrendeavgift%200ch%20besittnignsskydd/Remissyttrande.pdf, 2016-07-13, 13:53.
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http://www.sveaskog.se/Documents/Press%20och%20nyheter/Remissvar/N%C3%A5gra%20fr%C3%A5gor%20om%20arrendeavgift%20och%20besittnignsskydd/Remissyttrande.pdf

dagens samhalle tycks bara bli mer och mer aktuellt for var dag och i problematikens
centrum star besittningsskyddet som ar tankt att skydda arrendatorns nyttjanderétt.
Dagens jordabalk infordes 1972 da den ersatte den jordabalk i Svea Rikes lag som ratt
sedan 1734 och den rad av andra lagar som tillkommit senare for att komplettera denna.
Motiv kan bli foraldrade med tidens gang, men fortsatta paverka dagens rattstvister
genom gammal lagstiftning. Det kan da havdas att det ar av intresse att undersoka dessa
motiv och granska dem med dagens moderna glasogon for att se om nagot bor forandras.
Uppsatsen har som utgangspunkt att anvandandet av jordbruksarrende som
nyttjanderattsupplatelse ska maximeras. Som det &r idag har parterna en del avtalsfrihet
men begransas till viss del genom tvingande bestammelser sasom besittningsskyddet for
arrendatorn. Det tycks som om de alternativ som uppstalls enligt lag, det vill saga langa
avtal med besittningsskydd, kortare avtal utan besittningsskydd och majligheten att avtala
bort besittningsskyddet eller att 1agga till om det inte foljer av lag, trots alla mojligheter
inte optimerar anvandandet av arrendeupplatelser. Pa grund av detta skall jag forsoka titta
narmare pa hur arrende och besittningsskyddet for jordbruksarrendatorer fungerar samt
vilka lésningar som finns for att starka arrendeinstitutet sa att det anvands sa som var
lagstiftarens forhoppning. De fragor jag har namnt ovan ska jag forsoka titta narmare pa
och besvara i denna uppsats. Det finns dessutom en utredning som kommit pa senare tid
som hade ambitionen att fordndra lagen for att géra den mer funktionell i dagens
samhalle.® Jag tanker betrakta dessa forslag och se om de skulle kunna gora lagen béttre

samt om de stdimmer 6verens med lagens tidigare motiv eller om lagen bér dndras helt.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna uppsats ar att se till hur funktionella lagregleringarna som styr
arrendeupplatelser till jordbruksarrende &r. Besittningsskyddet i arrendeférhallanden
kommer att ifragasattas och problematiseras genom att jamfora besittningsskyddets
hansynstagande med argument fér &ganderattens starkta stéllnings, och vissa mojliga
forslag pa andringar kommer att laggas fram.

4 Bengtsson, Bertil, Jordabalken [1970:994] (1 oktober, 2015, Karnov), inledande lagkommentar under
lagens rubrik.
5 SOU 2014:32.
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Ar det ratt att en jordagare maste kvarbliva i ett avtal som de vill frantrada p& grund
av arrendators besittningsskydd? Det &r inte bara otillfredsstéllande fran ett lagperspektiv
att langdragna konflikter uppstar kring detta, det satter ocksa press pa enskilda individer,
inte undantagsvis pa flera generationer. Detta perspektiv ar ocksa latt att glomma bort nar
det galler formogenhetsrattsliga frgor.® Besittningsskyddets starka stillning inom hyres-
och arrenderattslig reglering bidrar ocksa till en begrénsning i den svenska ekonomin da
man som jordagare kanske inte kan arrendera ut mark som star obrukad av radsla for att
man aldrig skall kunna aterfa den mark man kan arrendera ut.

Forhoppningen med denna uppsats ar att lyfta fram bada parters argument, de
ekonomiska hansynstaganden som kan ténkas paverka bedémningen och fora fram olika
sidors réttigheter och besvar i ljuset for att se om lagen kan anses vara tillfredsstéllande i
fraga om bade jordagares och arrendatorers rattigheter, eller om nagot bor forandras.
Detta skall géras genom en analys av besittningrattsbestdmmelserna, deras funktion samt
de &ganderéttsliga argument som kan tala emot besittningsskyddet.

En diskussion om det radande rattslaget skall foras pa grundval av utarbetad
rattspraxis, s kallade prejudikat, och gallande réatt, for att se dels om réttslaget ar oklart,
dels hur dessa oklarheter i sa fall bor klargoras.

Uppsatsen kommer att ifragasatta hur besittningsskyddet vid jordbruksarrende kontra
aganderatten ar utformad med utgangspunkt i de sociala rattsovervaganden vilka
anvéandes som motiv vid bestdmmelsernas tillkomst. Bland annat kommer en diskussion
foras kring dessa motiv for att forsoka utreda om de fortfarande bor tas hansyn till eller
om andra motiv uppkommit i takt med tidens gang som skulle motivera en lagforandring.

Den storsta fragan som kommer diskuteras &r problemen kring lagens proportionalitet
ifrdga om réattigheter och skyldigheter for parterna och huruvida andringar skulle kunna
komma till stand. Sammanfattningsvis skall ett forsok till att besvara nedanstaende fragor
goras:

1. Hur &r besittningsskyddsbestdmmelserna utformade? Vilka & motiven bakom

dagens lag och hur fungerar dessa idag?

2. Hur stélls besittningsskyddsreglerna mot de dganderattsliga argument jordagaren

kan tankas presentera?

3. Vilka alternativ finns till dagens besittningsskydd? Vad kan tankas vara efterfragat

av parterna och utifran detta en rimlig avvagning?

® Larsson, Synnergren, 2015, s. 32.
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1.3 Metod och avgransningar

| denna uppsats har jag konsulterat lagtext, praxis och doktrin utifran normal juridisk
metod. Jag har dven varit i kontakt med ett par arrendendmnder och dér arbetande
tjansteman vilka var trevliga nog att dela med sig av sina asikter och erfarenheter utifran
arrende och besittningsskydd vid olika arrendeformer. Det har varit till stor hjélp att fa
veta hur arrendendmnderna arbetar i praktiken samt for att forsta hur vanliga vissa
problem ar eller inte &r. Kontakten med arrendendamnderna har skett pa telefon och till
viss del via mail.

Aven om denna uppsats utgar fran standardiserad juridisk metod kommer den till stor
del vara rattspolitisk och till viss del rattshistorisk da den politiska agendan &r viktig att
forsta for att kunna se varfor de lege lata ser ut som den gor idag samt for att kunna se
vilka politiska motiv som skulle kunna foranleda en lagandring. Vidare har jag forsokt
undersoka olika intresseorganisationers standpunkter for att kunna fa en sa bred bild av
problemen som det & majligt. Jag har ocksa varit i kontakt och haft telefonméten med
Svenska jordagareférbundets arrendefragorsansvariga, tillika tillfragad expert i den
arrenderéttsliga utredning som lades fram 2014, advokat Anna Treschow, som haft den
stora vanligheten att berdtta narmare om de tankegdngar som fors i den
jordbruksarrendeliga debatten.” Detta har gett god insyn i det praktiska livet och en
forstaelse jag knappast tror varit mojlig att tillskansa sig genom endast doktrin.

For att minska omfattningen av detta arbete och for att tydligt kunna presentera
eventuella monster eller tendenser i lagforfarandet kommer endast en form av
markupplatelse att behandlas: jordbruksarrende. Detta gor att bland annat att
bostadsarrende, anlédggningsarrende och l&dgenhetsarrende i huvudsak lamnas utanfor
diskussionen, vilket har sin forklaring i att besittningsskyddets fragor och fragor kring
parternas individuella stallning ar mest relevanta utifran jordbruksarrendets bestammelser
sa som de ar utformade idag. Detta utesluter bestammelserna i kap. 11-12 i jordabalken
(JB) vilka endast kommer diskuteras da det anses lampligt for djupare forstaelse.
Besittningsskyddet kommer alltsd endast att forklaras med utgangslage i den
nyttjanderattsform jag valt: jordbruksarrendet. | uppsatsen utgas i diskussionen fran att

arrendatorn och jordagare ar en fysisk person, eftersom detta illustrerar svarigheterna med

7SOU 2014:32.
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lagstiftningen. Da det underlattar for forstaelsen kan aven paralleller dras fran andra
nyttjanderattsformer om lagregleringen ar likformig och analogitolkningar uppmuntras.

1.4 Disposition for den fortsatta framstallningen

Den fortsatta framstdllningen kommer férst att behandla jordabalkens och
nyttjanderattens historiska framvéxt i Sverige och sedan deras allmanna lagreglering.
Sedan behandlas jordbruksarrendeupplatelser med speciella delar for sidoarrende och
gardsarrende for att ge de nodvandiga definitioner lasaren behdver for forstaelse vid
senare lasning. Arrendets tidsbegransning och betydelse av denna samt arrende-
namnderna och deras arbete foljer pa detta for att sedan overga i besittningsskydds-
bestdmmelserna och vad som krévs for att denna ska foreligga for en jordbruksarrendator,
hur detta kan forverkas och hur arrendator och hur jordégare kan vélja att avtala bort det,
avsta, nar man ingar ett upplatelseavtal. | kontrast till detta kommer sedan dganderattens
stallning att behandlas i ett eget avsnitt vilket sedan mynnar ut i en diskussion kring for
det forsta &ganderattens stallning mot besittningsskyddsreglerna och for det andra
besittningsskyddets vara eller icke vara. Till sist, innan referenserna, avslutas uppsatsen

med avslutande synpunkter fran forfattaren.

2. Allmant om nyttjanderéatt och besittningsskydd

samt arrendenamnden

2.1 Jordabalkens och nyttjanderattsbestimmelsernas historik

Arrendet har en lang historia i Sverige, och gar tillbaka dnda till medeltiden, varvid det
ar nodvandigt med en historisk tillbakablick for att forsta de bakomliggande
hansynstaganden som lagen utformats fran. I medeltidslagarna fanns bestammelser om
nyttjanderatt till fast egendom, trots detta var det framst i borjan av 1900-talet som
lagstiftaren tog tag i arrendeinstitutet pa allvar nar en ny jordabalk borjade utarbetas.

Dessforinnan fanns bestammelser i 1734-ars lag om *Om stidsel, lego och fardag’. Lego
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betyder grovt Oversatt hyra och kapitlet innehdll bestimmelser om bade jordlega och
hushyra vilket skulle ndrmast motsvaras av dagens jordbruks- och bostadsarrende. Under
1800-talet presenterades vissa forslag till férandringar men ingen utav dessa antogs som
lag. Bland annat tillsattes en lagkommitté som i borjan av arhundrandet, 1818, lade fram
ett forslag pa en ny jordabalk.® Dessa inspirerade till fortsatt arbete till en ny lag och vissa
reformer gjordes ocksa i 1734-ars lag efter att den sa kallade &ldre lagberedningen lade
fram ett nytt forslag 1847. Vissa kapitel togs bort hel medan andra endast fick nagon ny
bestammelse. Efter detta blev lagreformeringen etappvis under ledning av lagbyran och
sedan den nya lagberedningen.®

Denna ersattes av en ’lagbyra’ vid arsskiftet 1895 for att aven den erséttas av en
lagheredning. Som synes stétte en ny jordabalk pa patrull i nastan hundra ar. Forst 1906
kom nagra av de lagar som kom att forma dagens jordabalk, utformade av
lagberedningen.® Denna innehéll sakerligen manga av de férslag som tidigare lagts fram
vilket gor dagens arrendebestammelsers uppkomst komplicerad.

Den forsta lagen av egentlig vikt kom 1907 och var betitlad Lag [1907:36] om
nyttjanderatt till fast egendom, ocksa refererad till som NJL, nyttjanderattslagen, lades
fram av lagberedningen.!! Lagen gjorde ett enhetligt rattsinstitut — arrende, av de tidigare
rattsinstituten kallade landbolega, torplega, temporar jordavsondring och arrende.2 NJL
skiljde sig fran den samtida lag som styrde 6ver arrende i Norrland och Dalarna (lag
[1909:57 s. 1] om arrende av viss jord a landet inom Norrland och Dalarna, ocksa kallad
den norrlandska arrendelagen, fran 1909 pa sa vis att arrendet har byggde pa avtalsfrihet,
vilket inte var fallet med NJL.*®

1909 lades ocksa ett forslag pa en komplett ny jordabalk fram av lagberedningen.
Denna jordabalk skulle komma att paverka de foljande tva forslagen pa jordabalk som
lades fram. Dock innebar detta, i friga om de arrenderattsliga bestimmelser som kom att
hamna i forslagets 9:e kapitel, endast att man Overforde de redan géllande lagarna om
nyttjanderatt och servitut fran 1907 till jordabalken istallet for att som tidigare vara

“fristdende’ lagar.

8 Prop.1970:20, Del B, s. 2.

A a.s. 2.

10 Prg. 1970:20, Del B, s. 2.

11 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Férord.
12 Ast.

13 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Férord.
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Lagforslaget antogs inte pa grund av den reformering av de &ganderéttsliga
bestimmelserna man ansdg att jordabalken behovde, framst en revision av
inskrivningsvasendet pakallades for att kunna méta utvecklingen av fastighetskredit, vars
anvandning okade allt mer i samhéllet.** Det blev da allt viktigare att bestimma vem som
hade dganderétten till ett visst objekt, for att kunna bestdmma vem som skulle ha ratt till
de rattigheter som f6ljer med ett &gande.

Som synes ar jordabalksbestammelserna utarbetade fran ett antal avfardade lagforslag,
vilket gor det svart att klargora exakt vilka hansynstaganden som kan hanforas till vilken
bestammelse, och &ven vilken utredning man kan hénfora vilken lagregel till.

Den tidigare namnda norrlandska arrendelagen inarbetades i NJL 1927 och man lat
dennas bestammelser sméalta samman med NJL:s vilken genom detta blev mer anpassad
till sociala hinsynstaganden genom tvang &n vad den tidigare varit.® Ytterligare en
forandring skedde 1943 da man for forsta gangen inforde en sa kallad optionsratt for
arrendatorn, dock endast till vissa typer av jordbruksarrendatorer. Dessa optionsréatter
innebar i praktiken en rétt till forlangning av arrendeavtalet och inte optionsratt, det vill
sdga ratt att kopa ut fastigheten, s som vi idag oftast uppfattar optionsratt i andra
avtalsrattsliga sammanhang.®

Optionsratten som infordes for arrendatorer 1943 var det forsta steget mot ett egentligt
besittningsskydd. | och med detta, som endast tillfoll vissa arrendatorer, namligen de som
hade ett arrenden som Gversteg 50 hektar, hade arrendatorn for forsta gangen mojlighet
att kvarstanna pa arrendestallet efter avtalet 16pt ut. Ett litet steg pa vagen da detta
“besittningsskydd’ kunde brytas genom arrendatorns misskotsamhet eller jorddgarens
havd att denna sjalv behévde marken.’

Nyttjanderattsbestammelsernas plats i jordabalken har en liknande brokig historia.
1941 gavs direktiv till en utredning om férandringar av det forslag till jordabalk som lades
fram 1909 med forhoppningen om att denna efter andringar skulle bli antagen. Denna
blev klar forst 1947, men da markligt nog utan arrenderattsliga bestammelser. Man
resonerade att dessa bestammelser skulle kunna inféras i en ny jordabalk men likval kunna

vara placerade som fristaende lagar eller sa skulle man helt enkelt kunna utforma en helt

14 Prop. 1970:20, Del B, s. 5, samt SVJT 1970 s. 337.

15 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Férord.

16 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Forord. Se dven proposition
1970:20 Del. B, s. 5.

17°SwIT 1970, s. 337.
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egen balk for nyttjanderatt till fast egendom. Fragan om var nyttjanderatts-
bestammelserna skulle hamna kunde man dock gott skjuta pa framtiden.*®

1960 kom ett nytt forslag vilket placerade arrenderatten i den tilltdnkta balken, i dess
12-15 kap, med motiveringen att de tveklost hor hemma i jordabalkens bestimmelser.®
Den ena kommissionen efter den andra forsokte alltsa fa till en lagandring, men utan
framgang. Forst efter 160 ar borjade det pa allvar ske forandringar av vikt kring
nyttjanderattsbestimmelserna.?

1968 skedde den storsta forandringen som bidrog till dagens arrendelag, da
arrendeutredningen som tillsatts, lade fram ett férslag med 4 arrendeformer istéllet for de
tvd man tidigare haft och &ven stora férandringar inom jordbruksarrendet. De
arrendeformer som infoérdes var bostadsarrende, jordbruksarrende, lagenhetsarrende och
anlaggningsarrende. Detta ledde sedermeratill en ny jordabalk som lades fram 1970 efter
proposition 1970:20. Efter vissa forandringar trycktes lagen pa nytt i sin helhet 1971 i
SFS 1971:1209.% Jordabalken bérjade gélla 1972 och NJL upphérde darmed att galla.

Efter JB:s antagande har denna redigerats ett antal ganger, och Arrendelagskommittén
stod for forslagen till dessa andringar som skedde 1979 och 1984, se lag [1979:371] och
[1984:678].22 Trots detta menar Badrnhielm, Gerleman och Larsson att dessa férandringar
varit av mestadels redaktionell karaktdr och ”Trots att dndringarna varit talrika har de
dock inte rubbat grundvalarna for JB:s ursprungliga arrenderéttsliga reglering.”?® Detta
ar alltsd den jordabalk vi brottas med idag. For storst skillnad i besittningsskyddets
reglering och darmed den fortsatta framstallningen star 1979 ars proposition for. Denna
inférde bland annat krav pa en beddmning om det var ’obilligt’ mot arrendatorn att bryta

dennes besittningsskydd vi jordagarens énska om sjalvintrade. Mer om detta nedan.

2.2 Allmant om nyttjanderattsbestémmelserna

Fragor om nyttjanderatt i allmanhet och arrendefragor i synnerhet forsvaras av den

avsaknad av tydliga definitioner av de olika rattsinstituten som rader. Jordabalken som

18 Prop. 1970:20 Del B, s. 5.

YA as. 7.

20 SyJT 1970 s. 337.

21 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Férord.
22 Prop. 1979/80:179 och prop. 1983/84:136, efter SOU 1978:36 och SOU 1981:80.
23 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Férord.
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innehaller de bestammelser som reglerar nyttjanderattsupplatelse av diverse slag utgar
fran att rattigheter uppkommer genom avtal som sedan utformas av tvingande och
dispositiva réttsregler och allmanna principer som till exempel principen om avtalets
bestandighet; pacta sunt servanda.?* Avtalslagen &r harmed tillamplig om inte sarskilda
bestammelser meddelats men bor anvandas med forsiktighet vid analogiseringar.
Nyttjanderatt kan alltsa inte aberopas pa grund av havd eller sedvana, utan kraver avtal
for sitt tillblivande.?® Aven 6vriga allmanna rattsprinciper som inte &r kodifierade i
jordabalken [1970:994] galler arrendefragor vilket ytterligare kan forsvara tolkningen av
olika bestammelser.

Jordabalken ar alltsa pa intet satt uttdmmande och en lagmaéssig definition av
nyttjanderatter i stort saknas.?® Detta har gjort att definitionen av nyttjanderatter har
lamnats till réattstillampare att avgéra genom prejudicerande fall, vilket ar helt i linje med
svensk lagstiftningstradition nar det galler centrala civilrattsliga begrepp.?’

Nyttjanderatt till fast egendom forklaras i 7 kap. 1 § JB endast enligt foljande: Detta
kapitel avser arrende, hyra, tomtratt och annan nyttjanderatt samt servitut och ratt till
elektrisk kraft, om rattigheten upplatits genom avtal. Det enda kravet som framgar ar
alltsa det som tidigare namnts: avtalskravet.

Nyttjanderatt kan vidare vara partiell eller total sa som fallet &r vid hyra och arrende
och kan ges till antingen fysiska eller juridiska personer. Den partiella nyttjanderéatten
innebdr en ratt for annan an agaren att nyttja fastigheten. Denna nyttjanderétt géller dock
endast den ratt som upplatelsen avser - fastighetsagaren har vid partiell nyttjanderéatt
fortfarande besittning over fastigheten och kan utnyttja omradet som upplatits till
nyttjande i alla andra aspekter som inte ror just det man traffat ett nyttjanderattsavtal om.?®
Till exempel sa hindrar inte en nyttjanderatt som innebar ratt att lata djur beta pa en
fastighet att markagaren samtidigt odlar och avverkar skog pa samma fastighet (om detta
inte omGjliggor betandet). Det &r inte heller en forutsattning for partiell nyttjanderétt att
ersattning utgar.?®

Om nyttjanderétten &r total eller hel’ har nyttjanderattshavaren &ven ratt till besittning

av fastigheten som overforts fran fastighetsagaren fran upplatelsen, vilket till exempel

24 Larsson, Synnergren, s. 32.

B A a.s. 45.

26 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under rubriken Del 1, Inledning, Bestamning.
A st

28 arsson, Synnergren, 2015, s. 43.

P A s 47.
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innebér att besittaren, helnyttjanderattshavaren, kan bedriva odling pa fastighetens
mark.% | dessa fall ska ersattning utgd. Under total nyttjanderitt faller tomtratt, arrende
och hyra in och det &r denna typ av nyttjanderatt, speciellt arrendet som blir intressant i
kommande diskussion.3! Hyra innebér att ersittning utgar for upplatelse av hus eller del
av hus och regleras i JB:s 12:e kapitel.3 Om det aven ingdr jord i upplatelsen ar det
avgorande for huruvida hyra- eller arrendebestdammelserna ska anvandas hur denna jord
ska anvandas. Ska marken vara till exempel husets tradgard eller ska den anvandas till
jordbruk?® Ytterligare lite mer komplicerat blir det dd det &r det enskilda fallets
omsténdigheter som ska avgora huruvida det ror sig om en partiell nyttjanderatt eller ett
arrende, se till exempel upplatelse av betesmark.3*

Huruvida det ror sig om arrende eller servitut har diskuterats och férsokt klargoras i
flertalet rattsfall.*®> Konsensus tycks vara att, for att avgéra huruvida det rér sig om en
nyttjanderatt eller ett servitut, avgéra om rattigheten som nyttjanderatten innebé&r &ar
knuten till person (fysisk saval som juridisk) eller till en fastighet. Om réatten ar knuten
till det foregaende ar det fraga om ett arrende och om det ar det senare talar man vanligtvis
om servitut,%

Nyttjanderattsbestdmmelserna kan i vissa fall behdva kompletteras genom
analogisering av de bestdmmelser som reglerar arrende med mera, enligt 7 kap. 1 §, trots
att det inte galler ett arrendeupplatande. Detta galler framst vid upplatelser som liknar
arrendeforhallanden men som utmarks av att ingen ersattning for nyttjandet utgar, sa
kallade vederlagsfria upplételser.®” Se 7 kap. 1 § 2 st.: Om vissa réattigheter som anges i
forsta stycket finns bestammelser i 8-15 kap. Nyttjanderattsbestdmmelserna &r vidare
subsidiara till andra bestammelser enligt 3:e stycket i samma paragraf: Férekommer eljest
i lag eller annan forfattning sarskilda bestammelser om rattighet som avses i detta kapitel
ager de tillampning.

Applicerar vi detta pa arrendeinstitutet maste vi halla i minnet att jordabalkens olika
arrendeformer styrs av andamalet med upplatelsen, och for jordbruksarrende finns krav

pa skriftligt avtal.®® Om ett avtal innehaller arrende till viss del och viss del annan

%0 Larsson, Synnergren, 2015, s. 43.

LA a.s. 71

32 Larsson, Synnergren, s. 80.

B A st

34 Larsson, Synnergren, 2015, s 139.

35 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, Del 1, Inledning, Bestamning.
%A st

37 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, Del 1, Kap. 7 Jordabalken, 1 §.
38 Larsson, Synnergren, 2015, s. 77, se dven s. 79.
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nyttjanderatt, till exempel ratt att jaga pa fastigheten sa tar arrendereglerna Gver
upplatelsen i sin helhet.® (Arrende inkluderar dock inte en ratt till substansupplatelser,
sdsom att bryta sten pa fastigheten. Detta klassas enligt 7 kap. 3 jordabalken som en
nyttjanderatt men ingar alltsa normalt inte i arrendet av en fastighet. Dessa rattigheter kan
dock inkluderas under arrendebestammelser genom ett slags kombinationsavtal om dgare
och arrendator énskar.)*® Arrenden skall vara tidshegransade enligt dagens lag, vilket
forklaras ndrmare nedan.

Arrendebestammelserna borjar i JB:s kapitel 8 men regleras ocksa av de tidigare
presenterade allmanna bestammelser i 7 kap. jordabalken och stracker sig fram till 11
kapitlet, vilket nagot felaktigt men praktiskt kallas for ’arrendelagen’ i juridiska
framstallningar. Jordabalkens definition av arrende ar nagot mer omfattande an den som
galler for nyttjanderatt till fast egendom; det definieras i 8 kap. 1 § JB sdsom: Upplatelse
av jord till nyttjande mot vederlag kan enligt bestammelserna i detta kapitel och 9-11
kap. ske som jordbruksarrende, bostadsarrende, anlaggningsarrende eller

lagenhetsarrende. Kort sagt: upplatelse av jord till nyttjande mot vederlag.*

2.3 Jordbruksarrende

Ett jordbruksarrende ger arrendatorn rétt till avkastningen fran arrendestéllet (men ska
skiljas frén substansupplatelser).*? Vidare kan jordbruksarrendet vara antingen ett
gardsarrende eller ett sidoarrende, vilket &r en uppdelning man gor traditionellt men som
inte framgar av lagtexten. Gardsarrende praglas av att det i dverenskommelsen ingar en
bostad for arrendatorn pa den arrenderade marken.

Ovriga arrenden kallas sidoarrenden och ger inget besittningsskydd om avtalstiden inte
ar upp till ett &r.*® E contrario har arrendatorn alltsé besittningsskydd vid sidoarrende om
avtalstiden Overstiger ett ar, precis som arrendatorn av ett gardsarrende har
besittningsskydd (oavsett upplatelseavtalets 16ptid). Mer om detta nedan. Om vi atergar
till de rekvisit som framgar i 9 kap 1 § JB, stadgas som sagts forst att for att ett

jordbruksarrende ska foreligga maste det vara fraga om en upplatelse av jord for

39 Larsson, Synnergren, 2015, s. 79.
40 A st.

41 Larsson, Synnergren, 2015, s. 45,
2A a8 79

43 Larsson, Synnergren, 2015, s. 143,
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brukande; brukandet behéver inte bara avse akermark utan dven betesmark kan inkluderas
forutsatt att besittningsskyddet 6vergar till arrendatorn.** Om inte detta sker ar betet
endast en partiell nyttjanderatt och skall behandlas darefter. En definition av vad jordbruk
ar finns inte i lagstiftningen men om parterna vid upplatelsen har avsikt att pa
arrendeobjektet nyttja jorden “enligt de metoder som kinnetecknar jordbruket som
néring” bér arrendet klassas som ett jordbruksarrende.*®

Vidare finns krav pa att ett jordbruksarrende ska upplatas pa viss tid, vilket kort och
gatt betyder att ett nyttjanderattsavtal som géller arrende inte far upplatas pa obestamd

tid, vilket narmare presenteras i det foljande.*°

2.3.1 Gardsarrende

Gardsarrende ar en upplatelse av en fastighet som skall brukas enligt de metoder som
kannetecknar jordbruket som néring, men som ocksa har en bostad pa fastigheten.*

| proposition 1970:20 framkommer att det foreligger ett krav pa att arrendatorn ar en
fysisk och inte juridisk person eftersom att juridiska personer inte har ansetts kunna ha en
bostad. Detta kan tyckas vara markligt da det inte foreligger nagot krav pa att arrendatorn
ska bosétta sig i bostaden. Bostaden kan i praktiken sta tom och arrendatorn vara bostad
pé en annan gard och trots detta vara en gardsarrendator.*® | dvrigt har ett gardsarrende
samma krav pa avtalet som ett sidoarrende har. Det krdvs alltsa ett skriftligt och

tidsbestamt avtal.

2.3.1.1 Gardsarrendatorer rétt till att forvarva den arrenderade fastigheten

Gardsarrendatorer har ratt att forvarva det stélle de arrenderar under vissa omstandigheter,
enligt lag [1985:658] om arrendatorers ratt att forvarva arrendestéllet, 1 8. Det gar till sa
att arrendatorn lagger in en typ av intresseanmalan om att kdpa arrendeobjektet om det

skulle bli till salu. Denna intresseanmalan, gors till inskrivningsmyndigheten som skall

4 Larsson, Synnergren, 2015, s 139.

B A st.

4 Grauers, Folke, 2012, s. 238.

47 Larsson, Synnergren, 2015, s. 145,

48 Larsson, Synnergren, 2015, s 145. Se dven prop. 1970:20, del B s. 861.
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gora anteckning om arrendators intresse i fastighetsregistrets inskrivningsdel, till vilken
ska bifogas en kopia av det arrendeavtal som arrendator och dgare har, se 2 8. Om
arrendeobjektet sen ska séljas, helt eller delvis, maste dgaren ge arrendator en méjlighet
att forvarva arrendestallet. Denna mojlighet eller erbjudande kallas hembud, se 5 § samma
lag. Till erbjudandet av fastighetsforvarv ska ett undertecknat kdpeavtal bifogas, vilken
senare ska formedlas av arrendenamnden.*°

Som vanligt finns vissa undantag till huvudregeln; i detta fall inte mindre an 11
stycken. En forsaljning far ske utan hembud om arrendator godkanner éverlatelsen, enligt
5 & p. 1, eller om staten genom statens jordbruksverk eller en lansstyrelse ar dverlatare,
enligt 5 8 p. 2, eller om staten ar forvarvare genom en annan myndighet an statens
affarsdrivande verk, enligt 5 § 3 p. Det ar ocksa godkand att séilja arrendeobjektet utan
hembud om foérvarvaren ar en kommun, 5 § p. 4, eller om dgaren och forvarvaren ar makar
eller om nagon av forvéarvarna (om de &r makar och forvarvar tillsammans) ar barn till
agaren, enligt 5 8 p. 5. Enligt 5 § p. 6 behdvs det inte heller om forsaljningen géller en
andel av en fastighet till ndgon som redan ager andel i fastigheten, och inte heller om
forvarvaren koper fastigheten genom en exekutiv auktion eller en offentlig aktion enligt
lag [1904:48 s. 1] om samé&ganderatt, enligt 7 p.

Till detta kommer de fall som provas av arrendeniamnden enligt 6 §. Agaren kan da
vanda sig till arrendendmnden som skall avgéra om en hembudsframstallan, eller ett
erbjudande om forvarv, maste goras till arrendator. Detta galler bland annat de fall dar
arrendator inte har ratt till forlangning av sitt arrendeavtal, enligt 6 § p. 1 och dven da det
skulle vara oskéligt att lata arrendator utdva sin hembudsratt pa grund av
omstandigheterna vid forséljningen, enligt 6 § 2 p. och inte heller da det &r uppenbart att
arrendatorn, enligt jordforvarvslagen [1979:230] , skulle forvagras kdpa fastigheten,
enligt 6 § 3 p.

Hembudet granskas av arrendenamnden enligt 8 § 2 st., vilka sedan, enligt 9 § ska
delge detta till arrendatorn, vilken om allt stimmer, ska acceptera budet genom att anmala
att han eller hon onskar forvarva fastigheten inom tre manader. Om inte, sa forfaller
hembudet enligt 10 8 om det inte antas inom den foreskrivna tiden. Fastighetsagaren har
da ratt att sélja fastigheten till annan &n arrendatorn om det inte féreligger en fortsatt giltig
intresseanmalan fran arrendatorns sida och fastighetsagaren vill sélja till annan for ett

formanligare pris enligt 12 8. Blir fastigheten inte sald till det pris som jordagaren dnskat

49 Larsson, Synnergren, 2015, s. 192.
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men vilket ansetts for dyrt av arrendator maste dgaren lagga fram ett nytt hembud till
arrendatorn om en prissankning sker.*® Detta alltsa for att arrendatorn alltid ska ha forsta

tjing pa objektet ifraga.

2.3.2 Sidoarrende

Arrenden som inte inkluderar en bostad till arrendatorn ar ett sa kallat sidoarrende. Detta
enligt bestdammelserna i 9 kap. 2 8, 7 8 1 st. och 14 § JB. Finns en bostad pa fastigheten
men arrendatorn ar en juridisk person sa klassificeras detta ocksa som ett sidoarrende
eftersom juridiska personer inte kan anses ha en bostad, trots att bosattningskrav inte
foreligger (som presenterats ovan).®! Sidoarrenden tar alltsd upp en stor del av
arrendeupplatelserna i Sverige och fyller en mycket viktig funktion ekonomiskt. 2011
gjordes en utredning om vissa arrenderattsliga fragor, vilken lades fram 2014.%2 Med
tillkomsten av denna fick SCB i uppdrag att undersdka hur manga arrenden Sverige har
idag. De uppskattade siffran till ca 50 000 sidoarrenden 2011.%® Sidoarrenden har inga
tvingande bestammelser angaende arrendetidens langd. Endast en maximigrans finns
vilken enligt 7 kap. 5 § JB bestamts till 25 &r. Overgangsbestimmelserna ppnar for att
arrenden som ingatt tidigare fortfarande kan vara giltiga trots at de dverskrider dagens
tidsbegransning.>*

Om maximitiden anda overskrides foreligger i princip direkt besittningsskydd och
uppsagningskrav for att nyttjanderattsforhallandet ska upphora.>® D& jordigaren énskar
sjalvintrada har arrendatorn av ett sidoarrende ett svagare besittningsskydd an arrendatorn
av ett gardsarrende.>® Sidoarrenden som &r skrivna p& mindre &n ett ar har inte
besittningsskydd for arrendatorn, vilket forklaras ndarmare nedan. Av 50 000 sidoarrenden
2011 var 10 000 skrivna pd mindre &n ett ar.>’

%0 Larsson, Synnergren, 2015, s. 193-194.

51 Prop. 1970:20 Del B, s. 861.

52 50U 2014:32.

%3 S0U 2014:32, s. 192.

% Lag [1970:995] om inférande av den nya jordabalken, se 39-46 §8.
55 Larsson, Synnergren, 2015, s. 147.

% Larsson, Synnergren, 2015, s. 204,

5 S0U 2014:32, s. 192.
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2.4 Arrendens tidsbegréansning utifran jordabalkens bestammelser

Arrendeavtalen ska vara tidsbegransade, vilket inférdes under 1800-talet. Det var forst da
man inforde en maxtid for nyttjanderétter, vilket géller &n idag med undantag for servitut.
Servitut ar tankta att vara for evig tid, vilket skiljer arrendet fran servitut. Servitutet ar
kopplat till fastigheten, inte den som for tillfallet nyttjar den. Arrendet i Sverige
kompliceras fortfarande av att de nyttjanderattsupplatelser som getts pa ’evig tid” innan
dessa bestdammelser kom i kraft fortfarande kan vara géllande och ddrmed bindande for
bade &gare och arrendator.*®

Huvudregeln vid tidsbegransning av nyttjanderattsavtal &r en tid pa 50 ar;
Nyttjanderattsavtal som galler annan nyttjanderatt an tomtratt far skrivas pa max 50 ar
enligt 7 kap. 5 8. Till detta tillkommer dock en rad undantag. Enligt samma paragraf
undantas upplatelse av fast egendom inom detaljplanerat omrade samt jordbruksarrende.
Dessa har en upplatelsetid pa max 25 ar. Till detta kommer i forsta stycket: Upplatelse av
annan nyttjanderétt an jordbruksarrende for nagons livstid galler utan begransning till
viss tid. Livstidsupplatelser tillats allts&, men inte vid jordbruksarrende.>®

Om nyttjanderatten har upplatits av staten géller inte forsta och andra stycket i 7 kap.
5 § JB. Maxupplatelsetiden pa 50/25 ar samt livstidsupplatelser ska inte inverka pa
nyttjanderattshavarens ratt till forlangning pa grund av lag enligt paragrafens 3:e stycke.
Om arrende eller hyra skulle ha upplatits pa en langre tid an 25 respektive 50 ar
(exempelvis om avtalet ingatts innan begransningen stadgades i lag) och vill
fastighetsagaren eller nyttjanderattshavaren frantrada avtalet efter det att den avtalade
tiden I6pt ut skall uppsagning ske, pa samma satt som 50/25-avtalen. Ett avtal som I6pt
under mycket lang tid, skall alltsa ha besittningsskydd for arrendatorn om samtliga krav
ar uppfyllda trots den langa loptiden.

Ett avtal som inte har en tidsbegrénsning komplicerar uppsagningen av avtalet. Man
bor darfor bestamma regler for uppsagningen aven om nyttjanderattsavtalet ar upplatet
for obestamd tid.®° Finns inte en tidsbegrinsning kan avtalet tolkas olika och anses gélla
antingen for obestamd tid och dérmed tills vidare vilket innebdr att avtalet kan sagas upp
efter beaktande av skalig uppséagningstid, eller for all framtid vilket gor att avtalet endast

kan sagas upp under speciella forutsattningar. Ett antal rattsfall som kommit pa omradet,

%8 Larsson, Synnergren, 2015, s 50.
¥ A a s 47.
80 Larsson, Synnergren, 2015, s. 97.
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se bland annat NJA 2004 s. 167 och NJA 2004 s. 288, har inte kunnat stalla upp en speciell
tolkningsregel som bor gélla nar uppséganderatten skall avgoras for avtal utan
tidsbegransning.®* Det blir istallet, som s& ofta inom juridiken, en frédga som maste
avgoras i varje enskilt fall. Bada dessa fall ger dock visst tolkningsvérde i och med att
HD i det senare fallet med st0d av det tidigare slog fast att om det ror sig om ett arrende
som gatt genom flera generationsskiften finns flera omstandigheter som pekar pa att det
troligtvis rér sig om ett arrende som ar menat att vara upplatet for all framtid.%?

Det ar viktigt att notera att det ar skillnad pa forlangning av det ursprungliga avtalet
och de avtal som forlangs genom tvang av lag, till exempel genom besittningsskydds-
bestdmmelserna och de som fdrlangs med tillampning av bestdmmelse som finns i
upplatelseavtalet. De foregaende klassas som ett nytt avtal, en ny upplatelse, medans de
senare klassas endast som en forlangning av det tidigare ingdngna nyttjanderattsavtalet
enligt 7 kap. 7 8§ JB, enligt Larsson och Synnergren. (Detta tycks dock vara tveksamt da
7 kap. 7 och 8 88§ troligtvis ar tankta som sakréattsliga regler och en obligationsrattslig
definition av denna i praxis finns annu inte.)

Pa dessa Gverenskommelser om férlangning &r inte de tidigare presenterade tvingande
reglerna om tidsbegransning tillampliga. Lagradet kommenterade detta i propositionen
med att: ”Det ma anmérkas, att forlangning pa grund av besittningsskyddsreglerna ej
innebar nagon ny upplatelse, varfor kortare forlangningstid &n de i 9:2 och 10:2 angivna
minsta arrendetiderna ej kan anses strida mot bestammelserna i fraga. Overenskommelse
om forlangning med tid som understiger minimitiden blir foljaktligen gallande utan att
dispens behdver sokas. ”®® Det borde alltsd vara mojligt med ett gérdsarrende upplatet pa

mindre an fem ar, vilket annars kravs av 9 kap. 2 § jordabalken.

2.5 Arrendenamnden och dess arbete

Arrendendamnden handlagger alla arenden som hor till arrendefragor och motsvaras av
hyresnamnden i hyresrattsliga fragor. Dessa bada styrs av Lag [1973:188] om
arrendenamnder och hyresnamnder. Dess syfte ar framst att medla i tvister mellan

jordagare och arrendatorer vilket sker i nagon av landets atta arrendenamnder som

6L A st.
62 Larsson, Synnergren, 2015, s. 98.
83 Prop. 1970:20, Del A, s. 360, samt Larsson, Synnergren, 2015, s 147.
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ansvarar for ett visst svenskt geografiskt omrade vilket ar baserat pa lansindelningen med
undantag av vissa kommuner. Arrendendamnderna ar beldgna i Umed, Sundsvall,
Vasteras, Stockholm, Linkdping, Jonképing, Goteborg och Malmo. Till detta kommer att
man som jordagare eller arrendator kan vanda sig till ett flertal tingsratter i Sverige for att
fa tillgang till olika blanketter och for att kunna lamna in ansokningar till
Arrendenamnden.®*

Arrendenamnden kan medla i tvister som ror arrende och ska gora sa &ven om parterna
inte sokt sig till arrendendmnden for just medling.®> Namnden ar dven behorig att fatta
beslut i vissa arrenderéttsliga fragor; De ska enligt 1 § 2 p. Lag (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder prova tvister vid forlangning av jordbruksarrende,
enligt p. 3 prova godkénnanden av undantag till de arrenderattsliga avtalsbestammelserna
(dar detta ar mojligt) och enligt p. 4 agera skiljendmnd i tvister samt enligt p. 5 préva
fragor som uppstar i samband med att arrendator vill forvarva arrendestéllet i enlighet
med Lag (1985:658) om arrendatorers ratt att forvarva arrendestallet.®

De tvister arrendendmnden har ratt att medla i géller vid jordbruksarrende
forlangningar av nyttjanderattsavtalet och foréandrade villkor enligt 10 kap. 9 § JB,
uppskov med att lamna arrendestéllet enligt 9 kap. 12 b och 13 88 JB, flyttningsersattning
enligt 9 kap. 14 8 JB, byggnadsskyldighet eller ny tdckdikning enligt 9 kap. 17 a §, 18 8§
och 21 § JB, tillstand till investering enligt 9 kap. 21 a § JB och slutligen 6verlatelse av
arrenderatten enligt 9 kap. 31 § och 31 b § JB.

Sammanfattningsvis fungerar arrendenamnden som domstol vid besittningsskyddstvister
vid bade gardsarrenden och sidoarrenden.

Vidare har arrendendamnden rétt att ge sa kallad dispens till vissa av de arrenderattsliga
bestammelser som &r tvingande genom lag sasom att, géllande jordbruksarrende, en
avtalstid kortare &n minimitiden pa 5 ar for gardsarrende enligt 9 kap. 2 § 2 st. JB, ratt for
jordagaren att aterta hela eller delar av arrendestéllet fore arrendetidens utgang enligt 9
kap. 2 8 3 st. JB, kortare uppsagningstid och forlangningstid enligt 9 kap. 3 § 3 st. JB,
skyldigheten att sdga upp avtalet och ratten till automatisk forlangning (9 kap. 3 § 3 st.
JB, avstaende fran besittningsskyddet enligt 9 kap. 7 § 2 st. JB samt skicket pa
arrendatorsbostaden enligt 9 kap. 17 § 4 st. JB.%’

64 http://www.arrendenamnden.se/Om-Arrendenamnden/Var-finns-arrendenamnden/ 2016-02-29 12:36.
8 http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/ 2016-03-01 15:34.
8 http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/ 2016-03-01 15:41.
67 http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/ 2016-04-23 00:34.

25


http://www.arrendenamnden.se/Om-Arrendenamnden/Var-finns-arrendenamnden/
http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/
http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/
http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/

Ar arrendenamnden inte behorig skall jorddgare och arrendator vanda sig till den
tingsratt vars domsaga inkluderar den omtvistade fastigheten.  Aven
kronofogdemyndigheten har ritt att fatta beslut i vissa arrenderéttsliga fragor.®

Arrendenamndens beslut kan sedan dverklagas till Hovratten av parterna om nagon av
dem ar missnéjd med beslutet och dven till Hogsta domstolen, savida det inte galler ett
drende som ror dispens. Dessa drenden far inte 6verklagas.®®

Viktigt for denna framstédllning ar framst de ovan namnda bestdmmelserna om
avstaende fran besittningsskydd; Minns att om en arrendator valjer att avsta fran sitt
besittningsskydd maste detta enligt 9 kap. 7 § och 10 kap. 4 § st. 2 JB godkénnas av
arrendendmnden.”

Arrendenamnden ska ocksa fungera som skiljenamnd, som namnts ovan enligt 1 § 4
p. lag (1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder och enligt 8 kap. 30 § JB i alla
arrendetvister med de begransningar som aterfinns i 8 kap. 28 § JB, vilken sager att
arrendator och jordagare far inte traffa ett avtal om att arrendendmnden ska vara
skiljendmnd vid framtida tvister som géller arrendatorns ratt/skyldighet att
tilltrada/kvarsitta pa arrendeobjektet, faststallande av arrendevillkor enligt fallen i 9 kap.
12-13 88 JB, 10 kap. 6 a 8 JB eller erséttning enligt 9 kap. 14 § JB och dartill avtala om
att skiljedomen inte kan klandras. Man far heller inte, i avtal, bestimma hur
skiljenamndens uppsattning skall se ut eller hur skiljedomen ska ga till. Detta ska istallet
folja de lagregler som stélls upp i lag [1999:116] om skiljeforfarande.”

Det ar ocksa viktigt for forstaelsen om besittningsskyddets problematik och
arrendenamndens funktion i det svenska rattssystemet att man forstar nar
arrendenamnden kan bli aktuell i tvisteldsningen. Besittningsskyddsfragor blir framst
aktuella nar agaren sager upp arrendeavtalet pa grund av forverkande. Folke Grauers
utvecklar detta i sin bok Nyttjanderétt -Hyra, bostadsratt, arrende och tomtrétt fran 2010.
Han poéngterar att man maste kunna separera de fall da &garen séger upp avtalet pa grund
av forverkande till omedelbart upphérande i fortid med de avtal som sdgs upp med
grunden i ett forverkandeansprak men dar agaren avvaktar tills dess da de naturligt skulle
ha 16pt ut.”? En havning av ett arrendeavtal, det vill saga nar det sdgs upp innan avtalstiden

I6pt ut, provas av tingsratten. Ror det sig istéllet om ett fall dar arrendator vagrar att flytta

88 http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/ 2016-03-01 15:41.
89 http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/ 2016-04-23 00:28.
0 Grauers, Folke, 2012, s. 256.
1 http://www.arrendenamnden.se/Sa-gar-det-till/Arenden-i-arrendenamnden/ 2016-03-03, 16:01.
2 Grauers, Folke, 2012, s. 121.
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efter att avtalstiden 16pt ut ar det istallet fraga om en besittningsskyddstvist vilken provas
av arrendenamnden som da ska bedéma forverkandefragan. Sa lange tvisten inte fatt ett
avgorande har da arrendatorn ratt att kvarbliva pa arrendestéllet trots agarens krav pa
avflyttning, sjalva arrendeférhallandet upploses dock nar besittningsskyddet bryts, det
vill sdga nar avtalstiden léper ut. Vid havningen upphor arrendeférhallandet genast
genom nagon av forverkandereglerna och arrendator skall flytta ut genast. Sker inte detta
kan agare begara handrackning fran Kronofogdemyndigheten for att fa tillbaka sin
egendom.”

En tvist om hdvning behandlas enligt fljande: Om en &gare havdar att arrendator
forverkat arrendeavtalet bor arrendator fa anledningen presenterad for sig och &garen bor
forklara vilket datum arrendator forvantas avlagsna sig fran egendomen for att
arrendatorn ska ha klart for sig om detta avtal sdgs upp i fortid eller inte. Som forklarats
ovan anger ocksa detta vilken rattsinstans som skall behandla tvisten men det foreligger
inget krav pa detta for att uppsagningen ska fa verkan.”* Detta behéver dock inte anges
om arrendator star utan besittningsskydd eftersom han eller hon da inte behdver ta
stallning om huruvida den ska ta strid om att bo kvar. Sedan finns ocksa ett krav pa dgaren,
nyttjanderattsupplataren, att (om arrendator vagrar att flytta) hanskjuta tvisten, senast en
manad efter arrendetidens upphdrande, till arrendenamnden. Om é&garen inte gor detta
anses uppsagningen vara utan verkan.” Grauers papekar dock att det ar viktigt att undvika
en bokstavstolkning. Om arrendator flyttar ut ett litet tag senare &n arrendetidens utgang
anses inte uppségningen sakna verkan om dgaren inte hanskjutit tvisten till
arrendendmnden just darfor att arrendator strax skulle flytta ut.

Att jordagaren maste hanskjuta en besittningsskyddstvist eller en tvist om andring i
det radande nyttjanderattsavtalet till arrendenamnden lades fram i proposition
1983/84:136, vilket skulle stirka arrendatorns stallning mot jordagaren.” Detta tradde i
kraft 1985.

A a.s.121. Se dven s. 254,

74 Grauers, Folke, 2012, s. 145.

A st

76 Prop. 1983/84:136, se Propositionens huvudsakliga innehall.
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3. Besittningsskydd

3.1 Besittningsskyddets forutsattningar

For att besittningsskydd skall foreligga for arrendatorn krévs tre saker. Arrendatorn ska
for det forsta ha besittningsskydd enligt de regler jordabalken stéller upp, for det andra
far upplatelseavtalet och darmed besittningsskyddet inte ha forverkats enligt
forverkansreglerna och slutligen far det inte ha avtalats bort vid avtalets tillblivande.
Dessa tre krav och vad de innebdr skall presenteras nd&rmare nedan.  Besittningsskydd
innebdr att den arrenderande kan ha ratt till forlangning av sitt arrendeavtal trots att den
tid som stadgas i avtalet 16pt ut. Besittningsskyddet vid hyresforhallanden liknar mycket
det som galler vid arrendeforhallanden varvid praxis och doktrin som ror
hyresforhallanden kan verka vagledande for den arrendeform vi diskuterar har.

Hyresgaster som hyr en bostad har som huvudregel ratt till férlangning av avtalet nér
det I6pt ut sdvida inte nagot av undantagen som lagen satter upp ar tillampligt, vilket alltsa
ocksa blir gallande néar det kommer till arrende. Besittningsskyddet kan vidare ha ett
nagorlunda krangligt regelverk och Folke Grauers betonar att ”’Det &r mycket viktigt att
man ser helheten, for att man skall forsta reglernas funktion”.””

Tidigare lagstiftning hade inte samma uppbyggnad som idag, istéllet raknade lagen da
upp under vilka omstandigheter besittningsskydd fanns, och vilka arrendekategorier det
kunde vara frdgan om. Idag é&r det istallet utgangspunkt och huvudregel att
besittningsskydd foreligger, och lagen raknar istéllet upp de fall som besittningsskyddet
kan brytas pa.”® Detta gor att arrendatorn idag har ett starkare, eller i alla fall ett battre
utgangslage att bevisa ett besittningsskydd.

Idag har &garen bevisbordan for att visa att arrendator har gjort sig skyldig till en
besittningsbrytande grund, vilket foljer naturligt av den hér presenterade huvudregeln.
Tidigare torde det varit tvartom och arrendatorn borde ha haft ansvaret for att pavisa for
ratten att man foll in under de arrenden som da hade besittningsskydd. Da arrendatorn
anses mer skyddsvard har bevisbordan dock forflyttats med tidens gang.

" Grauers, Folke, 2012, s. 118.
8 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under kommentar till 9 kap. 7 § JB.
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Vid jordbruksarrende har arrendatorn direkt besittning vilket innebér att den ar total i
motsats till indirekt besittningsskydd.”® Arrendator behéver alltsd inte vidta speciella
atgarder for att fa ett besittningsskydd. Finns det enligt jordabalken inget besittningsskydd
for arrendet i fraga, kan fastighetsagaren och arrendator alltid traffa avtal om detta anda
tack vare avtalsfriheten.®

Om vi borjar med att se till de bestdmmelser som rér besittningsskyddet vid
jordbruksarrende sa finner vi de forsta allmanna undantagen i 9 kap. 7 §. Paragrafen borjar
med att meddela att 9 kap. 8 — 13 88 endast géller om inte 9 kap. 7 § blir tillamplig varfor
vi maste se till dennas tillamplighet forst. De listade undantagen kallar Grauers for
generella undantag, vilka vid jordbruksarrendet (enligt 9 kap. 7 8 1 st. 1 p.) undantar
sidoarrenden som har en hogst ettarig upplatelsetid.®* Med det sagt kan gérdsarrenden
som av arrendenamnden har fatt dispens for att vara pd mindre an ett ar ha
besittningsskydd, lika gdrna som arrendator och &gare kan ha valt att inte ha det.®?

Detta borde ocksa undanta de arrenden som ar upplatna pa livstid, eftersom att kravet
pa ett arrende upplatet pa viss tid inte mots. Efter 1984 ar det ju endast staten som kan
upplata arrenden pé livstid, vilket blir en obestamd tid.®® Livstidsupplatelser far dock
besittningsskydd genom 9 kap. 2 § 1 st. JB, vilken stadgar att om arrendeupplatelsen ar
traffad pé livstid (eg. inte pa viss tid) ska avtalet anses gélla i fem &r.8*

3.2 Forverkande av besittningsskyddet

Arrenderatten och darmed arrendeavtalet kan ocksa forverkas. Forverkas arrendeavtalet
upphor aven besittningsskyddet och det ar darmed viktigt att forsta hur forverkande kan
ske och vilka steg en agare bor ta for att framgangsrikt kunna havda forverkande.
Forverkande kan ske vid kontraktsbrott, vilket for arrendators del i stort liknar de
kontraktsbrott som en hyresgést kan gora sig skyldig till.2% 8 kap. 23 § JB anger en hel

rad olika situationer da arrendeavtalet har forverkats och dgaren har darmed rétt att siga

9 Grauers, Folke, 2012, s. 253.

8 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under kommentar till 9 kap. 7 § JB.
81 Grauers, Folke, 2012, s. 253.

8 A, a. under kommentar till 9 kap. 7 § JB.

8 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, kommentar till 9 kap. 7 § JB.

8 A, a. under kommentar till 9 kap. 7 § JB och
http://www.arrendenamnden.se/Jordbruksarrende/Arrendetiden/ 2016-05-10 18:27.

8 Grauers, 2012, s. 243.
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upp arrendeavtalet. Dessa kompletteras av 8 kap. 24 § och 8 kap. 25 § JB, da forverkandet
kan réttas innan arrendator behover flytta.

Den forsta forverkandegrunden galler om arrendatorn ar sen med att betala avgiften
for nyttjanderatten, under en manads tid, enligt 8 kap. 23 § 1 p. Ser vi dock till namnda 8
kap. 24 § inser man snabbt att arrenderatten inte (langre) ar forverkad om arrendator i
inkommer med den obetalda hyran innan dgaren har sagt upp avtalet.®® Och dven om
arrendator uteblivit med arrendeavgiften och dgaren sagt upp avtalet, har arrendator réatt
att betala arrendeavgiften inom 12 dagar och da ratta forverkandet enligt 8 kap. 25 § inom
atervinningsfristen, genom sé kallad kvalificerad rattelseméjlighet.8” Har illustreras hur
stark arrendatorns rétt till nyttjanderatten ér.

Arrendatorer har dock inte bara rattigheter utan dven skyldigheter, vilket bland annat
kan utlasas i 8 kap. 23 § 2 p. vilken meddelar att arrenderétten &r forverkad om arrendator
inte vardar fastigheten.® Om vanvard sker och arrendator végrar rattelse efter anmodan
frén dgaren anses arrendeavtalet forverkat. (Denna 'vardskyldighet’ ar starkare nir det
géller jordbruksarrenden an till exempel bostadsarrenden. Vid jordbruksarrenden
foreligger en underhallsskyldighet, som alltsa gar langre &n skyldigheten att bara varda.)®
Awven har kan dock rattelse ske enligt 8 kap. 24 § JB, fran arrendatorns sida, vilken da kan
fa forverkandet ogjort.

Enligt 3 p. i 8 kapitlets 23 § ar arrenderétten forverkad om man som arrendator
anvander arrendestéllet for annat an som stadgats i avtalet for upplatelsen eller pa annat
satt avviker fran vad som Gverenskommits i avtalet ifraga om brukande och inte heller
efter réttelse foljer avtalet. Detta galler enligt allmé&nna avtalsrattsliga principer; foljer
man inte avtalet s som det &r skrivet ar det inte langre bestandigt, och da arrenderatten
foljer allmanna avtalsrattsliga principer ar detta naturligt. Som synes finns dven har for
mojlighet for arrendator till rattelse vilket dven det understddjs av 8 kap. 24 8. Ytterligare
tva punkter anger forverkandegrunder: Den forsta av dessa, 8 kap. 23 § 4 p. stadgar att
arrendator inte far Overlata nyttjanderatten, arrendet, i strid med jordabalkens
bestammelser, och inte satta annan i sitt stalle eller i sin tur upplata en nyttjanderétt till
den nyttjanderatt arrendator innehar. Den sista punkten tynger ocksa den pa arrendators

skyldigheter, denna far inte asidosatta de skyldigheter som féljer av avtalet, &ven om de

8 A a.s. 244,

87 Larsson, Synnergren, 2015, s. 154.
8 Grauers, 2012 s. 244.

8 A a.s. 244,
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skyldigheterna stéller hogre krav an vad jordabalken gor om det ar av synnerlig vikt for
agaren, eller upplataren, att dessa krav mots.

| paragrafens sista stycke foreligger till sist en lattnad for arrendatorn; om det som
ligger arrendator till last &r endast av ringa betydelse &r inte kontraktsbrottet sa allvarligt
att arrenderatten kan anses forverkad. E contrario finns det alltsd ett krav pa att
kontraktsbrottet skall vara vasentligt for att arrenderatten skall forverkas.®® Av ej ringa
betydelse har bland annat inte underlatenhet att betala en liten del (1/24) av
arrendeavgiften, enligt RH 1984:90, ansetts vara, och arrendet forverkades darmed. Ej
ringa kan oversattas till vasentligt, med dagens matt matt. Detta kan jamféras med NJA
1989 s. 74, da hyresgasten underlat att betala en liten del av hyran, som ansags ringa, men
daremot hade ett drojsmal pa tio manader med att betala sin hyreshdjning. Drojsmalet
ansags da av HD ej vara av ringa betydelse.®*

Ett vasentligt kontraktsbrott ansags det &ven vara om man betalt till felaktig dgare vid
dvergang av fastigheten, och om man kan anses ha kant till 6verlatelsen, det vill saga varit
i ond tro om vem som &r jordagare, och darmed begatt felaktigheten med uppsat som var
fallet i NJA 1994 s. 746. Aven har blev resultatet ett forverkande.®?

Sammanfattningsvis kan det ségas att dven om vissa betungande regler finns for
arrendators skyldigheter finns det dock flera skyddsnat vilka ger utrymme for relativt
mycket felande fran arrendators sida. Mycket kan repareras i efterhand vilket tycks ge
arrendator en mer premierad eller skyddsvard stéallning i jordabalkens bestammelser. Till
detta kan dock tillaggas att de ovan listade kontraktsbrotten kan végas in i beddmningen
vid en besittningsskyddstvist vilket kan vara till jordagarens, och inte arrendators fordel.

Vidare stadgas att for att besittningsskydd skall foreligga kravs for jordbruksarrende
enligt 9 kap. 7 § 1 st. p. 2 att arrenderatten inte ar forverkad genom ett grovt kontrakts-
brott, se de tidigare namnda forverkningsgrunderna, samt att jordégaren sagt upp avtalet
vid avtalstidens slut. (Annars kan bade en tyst (9 kap. 4 § JB), och en automatisk
forlangning (9 kap. 3 8) ske, sa som presenterats ovan.) Om det galler en forverkanstvist

och en for tidigt uppsagning ar allman domstol behorig att doma i fragan. Om jordagaren

% Grauers, Folke, 2012, s. 244.

%1 Fallet ar hyresrattsligt men ger fortfarande vagledning pa arrendeupplatelser. Fallet behandlade vad
som kan vara av ej ringa betydelse, det vill sdga vasentligt, nér en hyresgdst i en hyresgastférening vagrar
betala en avgift for kabelantennsinstallation a 30 kronor i tio ménader. HD resonerade att &ven om
beloppet i sig visserligen var ringa och endast en liten del av hyran, var hyresgastens dréjsmal inte av
ringa betydelse d& han konsekvent och under lang tid motsatt sig hyreshojningen, varvid hans hyresratt
ansags forverkad.

92 |arsson, Synnergren, 2015, s. 154-155.
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valjer att saga upp avtalet till avtalstidens slut blir arrendenamnden istéllet behorig da det
ar fraga om en besittningsskyddstvist, vilket forklarats narmare under avsnittet med
arrendendmnden.

9 kap. 7 § 1 p. ger ocksa att besittningsskydd inte ska foreligga om 8 kap. 14 § galler,
med undantaget av om jorddgaren sagt upp avtalet till avtalstidens slut. Foreligger 8 kap.
14 8, det vill s&ga att man stéllt pant eller borgen for fullgérande av arrendeavtalet och
denna pant férsamras, och dgaren sagt upp avtalet att upphéra vid avtalstidens slut har
arrendator likval besittningsskydd. Sker forsdmringen tidigare i arrendets I6ptid ska
jordagaren begéra ny sakerhet fran arrendatorn som ar skyldig att presentera detta inom
tre manader fran kravet med risk att annars fa sitt arrendeavtal uppsagt av &garen.
Arrendator har da ratt till kompensation.

Utover de generella undantagen da jordbruksarrenderande inte har besittningsskydd
finns speciella undantag vilka ar listade i samma paragraf som sjalva besittningsskyddet
ar, 9 kap. 8 8§ st. 1. Systematiken lyder: forst generella undantag, klarar arrendet dessa
kommer vi till huvudregeln och sedan ser vi till de speciella undantagen eller de sa kallade
besittningsbrytande grunderna.

De speciella undantagen kraver generellt sett en intresseavvagning. Forst undantas
besittningsskyddet om de ovan forklarade forutsattningarna i 8 kap. 14 8 foreligger. | och
med att denna fraga, om omtvistad, ska ga till tingsratten i stallet ar det inte fraga om en
besittningsskyddsvist, om avtalet séags upp i fortid enligt 9 kap. 8 8 1 p. 9 kap. 7 § 2 p.
och 9 kap. 8 8 1 p. kan vid forsta anblick tyckas stadga samma sak tva ganger. Skillnaden
ligger i sjélva processforfarandet, reglerna bestammer alltsa huruvida det &r tingsratten
eller arrendendmnden som skall préva tvisten. Om avtalet istallet sags upp med beaktad
uppsagningstid nar avtalets loptid passerats ar det istallet fraga om en
besittningsskyddstvist.

Det kan enligt 9 kap. 8 8 1 st. 2 p. finnas anledning att inte forlanga arrendatorns
kontrakt pd grund av kontraktsbrott som inte & sa allvarliga att de anses vara en
besittningsbrytande grund, sasom enligt forverkningsgrunderna som listats ovan, men
som likvél talar emot en férlangning av nyttjanderattsavtalet; inte skaligen bor forlangas.
Béédrnhielm, Gerleman och Larsson pratar om en mojlighet att se till ’totalbilden’ av
arrendatorn och dess beteende under arrendetiden.®® Enligt p. 3 kan jordagaren ocksa valja

att trada in i arrendators stalle, och sjalv bedriva jordbruk pa den arrenderande marken.

9 Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under kommentar till 9 kap. 8 § JB.
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Detta &r i sig en besittningsbrytande grund och kallas sjalvintrade. Det finns dock inget
krav pa att dgaren personligen skall bruka marken, men det ska goras sa att &garen star
for den ekonomiska risken som det innebdr. Detta mojliggor for dgaren att till exempel
ha en forvaltare.

Att dgaren (eller make/a eller avkomling till denne/a) ska sjélvintrada maste ocksa
styrkas, eller goras sannolikt, se till exempel RH 1991:82 dar anstkan avslogs pa just den
grunden. Ofta innebdr detta att man maste kunna presentera en plan for hur brukandet &r
tankt att ske, enbart ett pastaende om att man tanker sjalvintrada racker inte. Inte heller
far dgaren pasta att han eller hon i egen regi ska bedriva jordbruk for att fa till en
besittningsbrytande grund for att sedan anvanda marken till nagot annat sasom till
exempel ett jaktomrade.®*

Det kréavs ocksa att man gor en intresseavvagning mellan arrendator och jordagare. Det
far namligen inte vara obilligt mot arrendatorn att bryta dennes besittning, vilket betyder
att jordagarens intresse att fa tillbaka sin dgda mark skall stallas mot arrendators intresse
att stanna kvar. Vad som skall tas hansyn till har belyst i viss praxis. Det har till exempel
vagts in att fastigheten varit agarens slaktgard som de nu ville bruka och att arrendatorn
inte forlorade alltfor stor areal, da denne hade flera arrenden, enligt RH 1986:85, eller om
arrendatorn har gjort betydande investeringar som varit anpassade till arrendet, enligt RH
1986:161, eller om arrendatorn tidigare erbjudits kopa arrendestéllet (arrendatorn fick réatt
aven om den avbdjt erbjudandet) enligt RH 1987:103. Kan inte detta avgoras, borde
arrendatorn fa besittningsskydd, som huvudregel. Detta pavisar hur stark arrendatorns
stallning &r i arrendeférhallandet.

Ytterligare en besittningsbrytande grund, p. 4 ar att jordagaren gor gallande att marken
som upplatits till arrende behovs for att dela in marken i bruksenheter som ar mer
andamalsenliga. En intresseavvagning skall goras aven har men arrendatorn behéver
kunna presentera att hans eller hennes intresse vager mycket tyngre an jordagarens — ’ej
av sarskilda skil obilligt’ — starkare skal an vad som kravs enligt paragrafens 3 p.% Detta
leder till att det endast i undantagsfall &r obilligt mot arrendatorn att nyttjanderatten
upphévs nar det &r fraga om ett sidoarrende.®®

Ska marken anvandas i enlighet med en detaljplan bryts besittningsskyddet om dgaren
kan gora detta sannolikt enligt 9 kap. 8 § 5 p. Den sista punkten i paragrafen, p. 6 fungerar

% A st
% Nilsson Hjorth, lagkommentar till 9 kap. 8 § p. 4. Nr. 412,
% |arsson, Synnergren, 2015, s. 206.
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som en allmén sékerhetsventil; om &gare gor géllande att marken ska anvandas fér annat
an jordbruk far arrendeupplatandet upphdra om det inte ar obilligt mot arrendatorn.
Arrendatorn har ocksa ratt att da, enligt 9 kap. 14 §, fa ratt till ersattning om forlangningen
inte kan ske. Arrendators besittningsskydd behdver inte nédvéandigtvis upphdra dven om
dessa grunder vore for handen, utan genom 9 kap. 8 § 2 st. kan arrendatorn fortfarande ha
besittningsskydd till en del av den arrenderade marken om jordégarens intresse kan motas

genom att arrendatorn avsager sig endast en del av marken.

3.3 Avstaende fran besittningsskyddet

| fraga om besittningsskydd for arrendatorer kan arrendator avsaga sig denna rétt men det
kravs da ett godkdnnande fran Arrendendamnden for att detta ska bli giltigt i
arrendeavtalet.’’ De forutsattningar som kravs for besittningsskyddsdispens &r ett
undertecknat avtal parterna emellan; att dispensen soks pa de villkor som lagen anger; att
avtalet anger att man ska och far soka arrendenamndens dispens; att man haller sig inom
den tidsbegransade manad man har till sin s6kning samt att jordagaren kan aberopa ett
sakligt godtagbart skal for att dispensen skall vara approbabel.

Nar arrendenamnden provar fragor om arrendatorns besittningsskydd skall
utgangspunkten vara att arrendatorn har rétt till férlangning av avtalet. Arrendenamnden
skall ocksa utga fran att arrendatorns besittningsskydd skall kvarbliva i de avtal som
tecknas. Visserligen finns moéjligheten att inkomma till arrendenamnden med en anmaélan
om att bada parter 6nskar avsta fran denna, men dven dd maste utgangspunkten vara att
det ar lagstiftat till skydd for en svagare part och bor darfor kvarbliva utom i séllsynta
fall. Detta tycks dock inte vara den allménna uppfattningen. | kontakt med olika
arrendendmnder upplyser medarbetarna om att de ’néstan alltid godkénner’ dessa
ansokningar. Som ovan diskuterats behdver arrendator och jordagare ansdoka om
godkannande av detta hos Arrendenamnden, men da alla ansokningar som inte innehaller

formfel tycks godkannas, kan man ifragasatta reglernas funktion.®® Baarnhielm med flera

A a.s. 66.

% Arrendendmndens databaser tillater inte att man soker p& endast ’besittningsskydd + godkinnande’
eller liknande vilket gor att man for att se hur manga ansokningar man far in varje & samt hur ménga av
dessa som godkéanns endast skulle kunna presenteras genom att man manuellt gar igenom de ansokningar
som inkommer till Arrendendmnden varje ar. Det &r inte en statistik Arrendenamnden sjalva har fort och
de kan inte heller se hur andra Arrendendmnder i landet har behandlat olika fall, precis som givet &r vid
myndighetsutévning, vilket gor att det varit valdigt svart att ta reda pa hur manga som ansoker om att
kringga besittningsskyddet samt hur stor procent av dessa ansékningar som godkanns. Via telefon har

34



konstaterat att[...] det ligger i sakens natur att det maste foreligga sarskilda
omstandigheter for att dispens skall lamnas.” i friga om besittningsskyddsdispens.®® Detta
tycks dock inte vara fallet; de arrendenamnder jag pratat med menar att
dispensansdkningarna i princip alltid godkénns pa grundval att det rader allméan
avtalsfrihet att bestdmma hur avtalet ska vara utformat. Det har dessvérre inte varit
mojligt att faststalla detta statistiskt da arrendendmnderna i sig inte for statistik av nagot
slag och deras databaser ar inte sokbara pa onskvart satt for att kunna bekréafta hur manga
ansokningar som kommer in och hur manga som godkanns.

Den allméant radande uppfattningen tycks dock vara att ansékningarna endast ska
underkénnas om den innehaller sakliga fel som man da forsoker ratta till genom att ta
kontakt med parterna och be dom rétta till felaktigheten. Nar detta ar gjort godkénns sedan
ansokan, vilket verkar sta i strid med den allméanna uppfattningen i doktrin och majligen
aven lag. Besittningsskyddet ska rada utom i speciella fall, om alla ansékningar godkéanns
blir det mer naturligt att kringga arrendatorns skyddsrattighet.

Vagar vi oss till en grov sammanfattning kan man konstatera att arrendatorer av
jordbruk i de allra flesta fall har rétt till forlangning av sitt arrendeavtal. Detta &ven om
arrendeavtalet har sagts upp av dgaren.'® Till detta kommer undantagen da arrendator har
avsagt sig besittningsskyddet (och fatt detta godkant), samt om en besittningsbrytande

grund finnes.

4. Aganderattens stallning

Aganderatten kan grovt sigas vara grunden till all handling inom juridiken, men har ingen
direkt definiering i lagtext utan utgar ifran principen om &gande till fast egendom. Det
foreligger en pataglig svarighet att ge en tillfredsstallande definition av d4ganderatten pa
grund av dess relativitet men i det foljande ska ett forsok till detta goras. 1ot

flertalet handldggare dock bekraftat att alla ansékningar godk&nns av ndmnden om de inte har direkta
formfel. Ar s fallet far ansokande chans att ratta till detta och klargora sin ansokan som sedan godkénns.
Tjanstemannens givna anledning tycks vara att man anser att det alltid star rimliga skal bakom
ansokningarna vilket gor att man inte ser anledning till att hindra arrendeférhallandet.

% Baarnhielm, Gerleman, Larsson, 2015, Norstedts juridik, under kommentar till 9 kap. 7 § JB.

100 http://www.arrendenamnden.se/Jordbruksarrende/Besittningsskydd/ 2016-05-04, 23:28.

101 SvJT 1970, s. 337.
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Aganderatten till ett objekt mojliggor forsaljningar, pantséttningar, gavor och
nyttjanderattsupplatelser. Agaren besitter kort sagt de materiella rattigheter som foljer
med objektet, i fraga om jordbruksarrende besitter man alltsa rattigheterna till att upplata
marken till jordbruk och ar darmed en forutséttning for att nyttjanderétten alls skall kunna
uppstd. Aganderatten ar en rattighet som skyddas genom grundlag, se regeringsformen
[1974:152] 2 kap. 15 §, dar det stadgas att som huvudregel skall ingen beh6va avsta fran
sin egendom, varken till en enskild individ eller till det allmanna. Aganderéatten har alltsa
en skyddsstallning i Sveriges grundlag, och har blivit problematiserat i fragor som ror till
exempel samernas ratt till renbetesmarker och liknande.!®? Problemet har da framst
handlat om hur &ganderatten uppstar, om det inte ar faststallt vem som ar &gare till
objektet, vilket ar viktigt for att bestimma vem de medfdljande rattigheterna skall tillfalla.

Aganderatten ger dgaren ratt att fara med objektet enligt egen vilja, med de
begransningar som uppstalls i lag, till exempel begrénsar plan- och byggnadslagen []
agarens ratt att bygga vadsomhelst, varsomhelst pa sin mark. Till detta maste markagare
ocksa bejaka allemansratten, som aven den ar grundlagsskyddad, och far inte hindra andra
att till exempel plocka bar och svamp pé& dennes mark. %

En &ganderatt kan ocksa begransas genom bland annat intrang genom
expropriationslagen [XXYY], genom en parts godtrosforvarv eller genom att allmén
nodratt kraver att man far tillgang till det dgda objektet. Enligt minerallagen [YY] har
ocksa en part ratt att inmuta mark, det vill saga XX, vid till exempel en mineralfyndighet,
trots att marken ags av annan part. Om aganderéatten skulle begréansas for jordagaren pa
nagot satt skall 4garen kompenseras for detta intrang enligt lag.

Mauritz Baarnhielm framholl i sin artikel, Nar bdnderna blev sjalvagande, som
publicerades innan jordabalkens ikrafttradande att den storsta skillnaden mellan 1734-
arslag och 1970-ars jordabalk som ersatte denna var behandlingen av just 4ganderatten. %
Da dganderatten som sadan inte namns i 1734-arslag, troligtvis pa grund av att en sadan
inte existerade for andra an mycket priviligierade samhallsklasser under 1700-talet, blir
det mycket tydligt varfor en lagreform kravdes, trots de férordningar som under senare
tid reglerat de juridiska bestamningar som jordabalken utgor. Aganderatten finns dock

inte heller i ndgon stor utstrackning i jordabalken. Aganderatten vaxte fram ur de s

102 Se till exempel Skattefjdllsmalet, NJA 1981 s. 1 d& samerna havdade aganderétt till Skattefjallen i
Jamtland, eftersom de brukat fastigheterna som renbete under lang tid. HD ansag att samerna inte hade
&ganderdtt till Skattefjallen.

108 RF 2 kap. 15 8.

104 SVJT 1970, s. 337.
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kallade kronobdndernas bordsratt att lata mark ga i arv. Redan da fanns ett slags
besittningsskydd som uppstod da bondens sléktingar kunde aterlosa en gard som salts till
nagon utanfor familjen, och dven genom arvsratten. 1808 godkénde staten ocksa en ratt
att 6verlata den fasta egendomen.'® Aganderdtten tydliggjordes under senare lagreformer
som ett starkt rattsinstitut, bland annat genom att ta bort mojligheten att sélja den fasta
egendom med forbehall om att man i framtiden skulle ha ratt att kopa tillbaka denna samt
mojligheten att upplata ’jordlega’ det vill sdga nyttjanderétt pa all framtid. Den stirkta
aganderatten kom pa nyttjanderattens bekostnad men utvecklingen klargjorde den
tidigare oklara linjen mellan dessa bada. %

Bédrnhielm beskriver detta som ett medvetet val: “Lagindringarna ingick i en
maélmedveten strdvan att bygga upp ett starkt dganderattsinstitut.” och fortsatter med att
framhalla att utvecklingen var av enorm betydelse for bonder och for den ekonomiska
utvecklingen som det i och med detta mojliggjorda hypoteksvisendet innebar.20’

I fraga om dagens jordabalk lyfter Béddrnhielm fram att det inte finns en *dganderétts-
rubrik’, men att man inte desto mindre ska betrakta dganderdtten som det centrala for
jordabalkens  bestammelser; han uttrycker att “Den nya balken utgar
fran aganderéatten som den centrala rattigheten och kring den som gravitationscentrum
grupperar sig Ovriga rattigheter och skyldigheter som planeter och manar i ett
solsystem.”1%8 Aganderatten skall alltsd ligga i fokus i jordabalken, vilket ar naturligt da
nyttjanderatterna inte skulle kunna upplatas om dganderatten inte fanns i forsta taget, men
ar i manga fall implicit snarare &n explicit i lagtexten.

Det &r viktigt att minnas att dganderattens stéllning, som visats ovan var stark redan
innan dagens jordabalk kom till och att de besittningsskyddsbestammelser som finns i

dagens lag ar relativt nytillkomna och antagna med ett motiv av socialt hdnsynstagande.

105 A st.
106 SvJT 1970, s. 337.
107 A st
108 SvJT 1970, s. 337.
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5. Diskussion

5.1 Aganderattens stallning mot besittningsskyddsreglerna

Som synes ovan har arrendatorer ett rikt besittningsskydd utifran dagens lag. Ofta anses
arrendatorn sa skyddsvard att jordagare anser sina rattigheter sa asidosatta att man inte
alls vill arrendera ut sin mark. Lagen utvecklas standigt sa att de som ar mest skyddsvarda
far de skydd de behdver och lagstiftning ar en balansgang mellan olika parters intressen.

Om vi for diskussionens skull ponerar att dagens parter inte ar lika ojamstéallda som
lagstiftaren tog hansyn till vid lagens tillkomst, utan att de, som tycks vara fallet idag &r
tva parter som med tiden har kommit varandra narmare, bade ekonomiskt och i fraga om
ovriga resurser stalls dagens bestammelser i ett annat ljus. De sociala hansynstaganden
som lett till arrendatorns starka besittningsskydd &r inte lika patrangande nodvandiga
idag.

Idag ar gransen mellan att vara jordégare och att vara arrendator inte lika definitiv som
den varit tidigare. Ofta utesluter det ena inte det andra utan man kan vara jordagare till
en fastighet och arrendator till en annan och vice versa. Dagens verklighet skiljer sig
mycket fran den som radde da jordabalkens bestammelser lagstiftades. Idag verkar
flertalet debatter handla om de férdelar och skydd som tillkommer dagens arrendatorer,
och hur jordbruksarrendet inte langre speglar vad marknaden efterfragar. Vad som tycks
sta klart &r dock att nyttjanderattsupplatelser for arrende &r en bristvara och det kan bland
annat bero pa dagens reglering.

Nedan ska vissa alternativ till dagens lag att forklaras, med utgangspunkt i de regler
som presenterats ovan, vilka mdjligen skulle kunna leda till mer tillganglig mark och
arrendeavtal i framtiden. En lagstiftning som varken arrendator eller jorddgare ar néjd
med kan till exempel leda till att man inte anvander sig av rena arrendeupplatelser, utan
anvander sig av en muntlig déverenskommelse eller liknande, och har darmed ingen
vagledning om det senare skulle uppsta konflikter. Det blir da domstolens uppgift att
avgora vad for typ av avtal, om nagot, parterna tréffat.

Ovan har arrendatorers olika rattigheter presenterats i ett forsok att pavisa de skyddsnét
arrendatorer har. Inte ofta far man som arrendator gora ’fel’ bade en och tva och tre ganger

utan att konsekvensen blir att man forlorar sin ratt till nyttjanderattsupplatelsen. Dessutom
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kan man genom besittningsskyddet tvinga fram ett forlangt upplatelseavtal, d&ven om
jordégarparten inte vill detta. Detta tycks ha sin forklaring i nyttjanderatts-
bestdimmelsernas brokiga historia och de sociala hdnsynstaganden som inforts i
lagstiftningen med tidens gang.

Baarnhielm framhaller att 1970-ars jordabalksbestammelser innebar en stor praktisk
forandring for arrendatorerna i besittningsskyddsfrégan och “en vésentligt 6kad trygghet
till hem och niring.”'% Framst galler detta for gardsarrendatorer da arrendatorer som har
sin bostad pa den upplatna fastigheten anses ha ett storre skyddsbehov dan de som endast
arrenderar ett sidoarrende. Besittningsskyddet ar som forklarats viktigt for att arrendatorn
skall ha ett tryggt avtal och vaga investera i jordbruket.

| kontrast till jordbruksarrendatorns besittningsskydd har jordégarnas aganderattsliga
intressen presenterats for att kunna pavisa vilka hansynstaganden olika parter anser lagen
behdva gora. En lagstiftning som ska ha en balansgang mellan parternas rattigheter och
skyldigheter behdver bade ta hansyn till arrendatorns skyddsbehov och dganderéatten som
absolut.

Aganderattens grundlagsskydd star obestritt. Det ar dock oerhort svart att fora en
diskussion dar samma argument kan anvéandas for bada parters sak. En stark dganderatt
gynnar framtida investeringar, da jordagaren vet att han har en ohotad rétt till sin fastighet
och kanske kan ténkas gora investeringar, inte bara for egen del utan for framtida
arvtagares skull. Likval gynnar ett starkt besittningsskydd framtida investeringar fran
arrendatorns sida da denne/a vet att han eller hon har méjlighet att kvarbliva pa den
arrenderade fastigheten.

Arrendeupplatelse innebér inte att dgandet pa nagot vis overgar fran jordagare till
arrendator, men besittningsskyddet tycks, sa som det &r utformad idag, nastan ge den
praktiska illusionen att sa ar fallet, da det kan bli s& svart for jordagaren att kunna bli av
med sin arrendator. Arrende skiljer sig ju fran servitut i och med att de har en
tidsbegréansning. 1 fallen med servitut ar tanken med dem att de ska vara for evig tid, eller
i alla fall sd lange som behovet av dem kan tankas kvarstd. Detta skiljer sig fran
arrendeupplatelserna da servitutet ar kopplat till sjalva fastigheten i fraga, inte vem som
nyttjar den for tillfallet. Detta borde kunna ses som ett argument for att besittningsskyddet
inte skall vara sa stark som den ar idag. Det var aldrig tankt att besittningsskyddet skulle

leda till att arrendator skulle ha mdjlighet att kvarbliva pa en fastighet sa som en

109 SvJT 1970, s. 337.
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innehavare av ett servitut har rétt att nyttja en fastighet. Ett arrende skall vara
tidsbegransat och om den tidsbegrénsningen inte blir vad som avtalats i
nyttjanderattsupplatelseavtalet suddas granserna mellan arrende och servitut ut.

Aven vid aganderittens Gvergdng har arrendatorn rattigheter: Ingen annan an
jordégaren har ratt att sélja fastigheten, men arrendatorn kan i och med
hembudsframstéllan sdgas redan ha forsta tjing vid en forsdljning av fastigheten. Detta
leder till fragan om arrendator skall ha rétt till ett starkt besittningsskydd ocksa.

Det tycks som om aganderatten, som borde vara den centrala utgangspunkten da den
ar en forutsattning for upplatelsen, vid arrendeupplatelse med tiden har inskrankts mer
och mer till exempel med inforandet av prévningen av om det ar obilligt att bryta
arrendatorns besittningsratt d& dgaren onskar sjalvintrada.*'® Mojligen skulle en ny
lagstiftning tjana pa att aganderatten lyfts fram i lagtexten, till skillnad fran att som idag
inte ndmnas. Att gora dganderétten mer explicit skulle stérka dess stéllning och tjana som
en paminnelse vid de bedémningar som skall géras da man vill byta arrendatorns
besittningsskydd. Ett annat alternativ ar att forandra besittningsratten for att fa till en mer
jamstélld lagstiftning. Nedan ska diskuteras forslag till fordndringar av

besittningsskyddsreglerna.

5.2 Besittningsskyddets vara eller icke vara

Det aterkommande problemet for mojliggérandet av maximalt antal arrendeupplatelser
tycks alltsa vara besittningsskyddet. Sa som det ar utformat idag skrammer den manga
jordagare, vilka inte arrenderar ut tillganglig mark av radsla for att inte fa tillbaka den,
samtidigt som avsaknaden av besittningsskydd vid ettariga arrendeavtal ocksa hindrar
arrendatorer att vilja hyra tillganglig mark, eftersom den langsiktiga tryggheten inte finns.
Arrendator och jordagare ar darmed fast i ett system som kan sdgas ha inte bara en utan
tva bromsar for jordbrukets ekonomiska tillvéxt.

Da ar fragan hur lagen bor utformas for att méta dagens behov. Bor lagen fortfarande
anse att arrendatorn bor ha en sa pass stark skyddsstallning, eller bor lagstiftaren utforma

en lagstiftning dar man narmat sig lagen med en tanke om jordédgare och arrendator som

110 Ar 1979. Se NJA 11 1979, s. 375.
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tvd mer jamstallda parter idag och med utgangspunkt i en vilja att maximera antalet
arrendeforhallanden i Sverige. Nedan skall nagra forslag diskuteras.

5.2.1 Avtalsfrihet vid arrendeupplatelser

Det forsta forslaget pa alternativa l6sningar for att maximera anvandandet av
arrendeupplatelser som kan diskuteras ar total avtalsfrihet. Detta har tidigare varit ett
aktuellt alternativ i fraga om jordbruksarrende. I SVJT 1973 s. 379 sneglar Mauritz
Baarnhielm pa den danska lagstiftningens arrendebestammelser for att se till alternativa
l6sningar. | dansk ratt regleras arrendet inte alls pa liknande satt som i Sverige utan
arrendeavtalen utformas fran avtalsfrihetens grund istéllet for att, som vi, ha bade
dispositiv och tvingande ratt (med bland annat allménna avtalsrattsliga principer).t
Idéen om total avtalsfrihet pa arrenderattens omrade &r inte helt fraimmande. Da arrendet
bygger pa avtalsfriheten kan man havda att denna ocksa skall vara total, med undantag av
pactum turpe, sdsom avtalsratten i ovrigt ser ut idag.

Om total avtalsfrihet radde kring jordbruksarrenden skulle dven besittningsskyddet
behdva forandras, eller mojligen tas bort helt. Detta skulle géra att man inte behdvde
ansOka om dispens for att fa avtala bort besittningsskyddet, mer om detta nedan.

En total avtalsfrihet skulle dock kunna leda till svarigheter, ett krav pa skriftliga avtal
maste anses rimligt. Att ha arrendeupplatelser med muntliga avtal skulle leda till stora
svarigheter vid eventuella framtida tvister. En avtalsfrihet skulle ocksa kunna gora att,
aven om jordagarens rattigheter utkades skulle detta kunna ske pa all for stor bekostnad
av arrendatorns besittningsskydd. Lagstiftningen skulle rent teoretiskt bli mer jamstalld
mellan parterna, men det ar svart att se att den skulle bli det i praktiken, varvid det
mojligen inte ar det basta alternativet.

5.2.2  Forsvagat besittningsskydd vid sjalvintrade

I Ovrigt kan det &ven ténkas att en lagférandring endast skulle réra det ovan

problematiserade besittningsskyddet. Sa som lagen &r utformad idag tycks det finnas

11 SyJT 1973 s. 379, se s. 398.
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manga majligheter for arrendatorn att stanna kvar pa arrenderat omrade efter avtalstidens
slut samtidigt som jordagarens krav pa arrendatorn endast tillats vara sma.

Besittningsskyddet skulle kunna andras och inte vara fullt lika langtgaende som det ar
idag. Detta skulle till exempel kunna goras genom att de krav pa jordagaren som
foreligger idag for att fa sjalvintrada sanks. Detta kan till exempel goras genom att kravet
pa att det inte skall vara obilligt mot arrendatorn att jordagaren skall sjalvintrada helt
enkelt stryks i lagtexten.

Obillighetskravet var inte foreskrivet vid lagens inférande utan inférdes efter 1979-
ars proposition.t'2 Argumentet for detta var att det &r rimligt med en intresseavvigning
vid sjalvintrade, och att man bor se till bada parters stallning istallet for endast
aganderattens foretrade. | propositionen gav ocksa forslag pa vad som skulle kunna tankas
vara obilligt, sdsom att det &r fraga om ett historiskt arrende varvid arrendatorn genom till
exempel familj brukat fastigheten under mycket lang tid, om arrendatorn har hog alder
och kan tankas fa svart att finna annan sysselsattning pa grund av detta i omradet, eller
om arrendatorns familj hunnit rota sig.!'® Detta tycks som om man med grund i att
besittningsskydd skall foreligga for arrendatorn, har velat gora det enkelt for arrendatorn
att kvarbliva, utan att beakta den underliggande dganderattens centrala stéllning i lagen.
Aven om obilligt-rekvisitet kvarbliver skulle troskeln for vad som ar obilligt kunna héjas.

Om man omformar lagtexten sa att man istallet for att som i 9 kap. 8 § 3. p har
“obilligt’, later lagtexten f& samma lydelse som 1 9 kap. 8 § 4 p., det vill séga ’ej av
sarskilda skal obilligt’ och dédrmed inte ha lika htga krav som den tidigare haft for att
jordégaren skall ha en besittningsbrytande grund. Det torde vara rimligt att jordégaren
endast skall behdva visa han eller hon 6nskar sjalvintrdda, och darmed kunna bryta
besittningsskyddet genom att aterta ratten till den mark han eller hon sjalv &ger. Som
tidigare visat sa kravs det ju idag att jordagaren skall komma att bedriva jordbruk, kunna
bevisa detta, samt att det inte ska vara ’obilligt’, eller med modernare svenska; oskaligt,
mot arrendatorn for att denna skall fa tillbaka sin mark.

Om obillighetskravet tas bort skulle jordagarna pa ett lattare satt kunna atervinna sin
mark, men med resultatet att arrendator forlorar en av de sékerheter som finns idag. Detta
skulle inte stélla arrendatorn utan besittningsskydd, men likval kunna leda till en mer
partsjamstalld lagstiftning. Stallda mot den grundlagsskyddade &ganderétten kan det

forefalla markligt att det anses obilligt mot arrendatorn om dennes familj hunnit rota sig’,

112 prop. 1978/79:183. Se NJA 11 1979 s. 375.
113 Prop. 1978/79:183, NJA 11 1979 s. 375, se s. 379.
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att vara rotad ar ingen grundlagsskyddad réattighet. Bevisbdrdan for att det ar obilligt bor
da ligga pa arrendatorn. Arrendatorn maste da kunna bevisa att det ar av sérskilda skal
obilligt att hans arrendeforhallande upphor och inte tvartom; En intressebedémning vore
enligt beaktande av &ganderattens stillning mer lamplig att ha utgangspunkt i att
jordagaren har ratt att fa tillbaka sin upplatna fastighet, om inte arrendator kan visa att det
av sarskilda skal &r obilligt mot honom att arrendeupplatelsen upphér.

Det skulle, enligt presentationen ovan, bli mer proportionellt mellan parterna att
arrendator har ett skyddsnét, inte flera som exemplet ovan visar. Arrendatorn skulle
fortfarande ha besittningsskydd i och med att jordagaren maste kunna stodja sitt pastaende
om sjalvintrade (ndgot som tycks ha hdga krav pa sig) for att bryta besittningsskyddet.*4
Som namnts sa ska arrendatorns ratt ha foretrade om man inte kan avgora vems intresse
som skall vaga tyngst. Detta tycks tamligen orimligt i ett avtalsforhallande, om man anser

parterna vara jambordiga.

5.2.3 Avskaffandet av besittningsratten

Det kan ocksa havdas att besittningsskyddet redan nu skulle kunna avskaffas da det, som
tycks framga av forfragningarna hos arrendenamnderna, &r relativt latt att kringga den.
Arrendatorns besittningsskydds totala avskaffande kan detta majligen ge problem da
arrendatorn inte vet om han eller hon skall fa kvarblivna pa den mark man brukar och
mojligen investerat i maskiner for. Dock skrivs de flesta avtal med en tanke om att det
skall forlangas vid avtalstidens slut sa lange bada parter har varit néjda med den andres
prestationer, vilket torde vara ett rimligt krav. Detta torde inte rattfardiga att
besittningsskyddet kan intvinga jordagaren i forlangningar av avtal de inte dnskar ha.

Det framsta problemet med dagens lagstiftning tycks vara att den i sin efterstravan att
kunna erbjuda alternativa lésningar i arrendeavtalen istéllet blivit inkonsekvent nér det
galler besittningsskyddet. Lagen innehdller redan nu manga alternativ for jordagare och
arrendatorer att utforma sina nyttjanderattsupplatelseavtal som de énskar, men bara for
att lagen Gppnar upp for nagot betyder inte det att partsviljan finns.

Tack vare avtalsfriheten kan arrendator och jordégare tréffa avtal om besittningsskydd

om de sa vill trots att inget sadant foreligger, vilket ar fallet vid sidoarrenden som éar

114 Detta kréver en presentation av en budget eller en affarsplan som anses trovardig av ratten.
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upplatna pa mindre an ett ar, men detta torde inte vara vanligt. Som visats ovan tycks det
stora antalet ettariga sidoarrenden snarare ha uppstatt pa grund av att besittningsskydd
inte tillfaller arrendatorn i dessa fall. Detta alternativt ar sa inte ett reellt alternativ i de
praktiska forhallandena mellan jordégare och arrendator och talar for att dven ettariga
arrenden enligt lag skulle belaggas med et besittningsskydd for att arrendatorn ska fa det
skydd lagstiftaren fran borjan tankt. Detta lamnar fragetecken i hur lagen ska vara
utformad. Om lagen &nda inte foljs av arrendenamnderna, eller i alla fall tolkas friare, bor
reglerna da vara kvar? Detta ska inte missforstas som att man kan eller bor forandra lagen
for att man inte har samma uppfattning om vad som ’&r rétt’ som lagstiftaren, men det &r
likval sa att lagen &r ett resultat av bade lagstiftarens intentioner och lagprovarens
tolkning. | detta fall ar det arrendendmnderna som blir tolkaren och utOvaren, och deras
arbete bor paverka lagen.

A ena sidan kan har argumentet att den nuvarande tolkningen frén arrendendmnderna
(att allt bor godkéannas) inte verkar sta i strid med reglerna, dven om de inte tycks félja
den allménna uppfattning som funnits i juridisk doktrin tidigare.

A andra sidan innebér ju ansokningskravet att det finns flera alternativ for arrendator
och jordagare utifrdn vad de tycker passar deras sarskilda avtalsrelation — en slags
avtalsfrinet eftersom reglerna som styr jordbruksarrende &r bade tvingande och
dispositiva. Om det, som tycks vara fallet, inte ar ovanligt att jordbruksarrendatorns
besittningsskydd satts ur spel, ar det uppenbarligen nagot som efterfragas i
arrendeforhallanden. Ett avsdgande av besittningsskydd betyder ju inte att
avtalsrelationen i sig blir osédker utan kan dven fungera som ett incitament till en
nyttjanderattsupplatelse dverhuvudtaget da jordagaren vet att det kontrakt man skrivit pa
10 ar, kommer att galla i 10 ar, och inte langre &n sa.

Det ar detta som sarskiljer arrendet fran servitut. Servitutet ar visserligen en ratt som
foljer med fastigheten och inte personen sasom arrende gor, men servitut ar ocksa tankta
att galla for all framtid. Nar arrenden kan paga under mycket lang tid far dessa tva olika

nyttjanderattsupplatelser samma praktiska funktion, vilket inte varit lagstiftarens mening.

5.2.4 Ettariga sidoarrenden avsaknad av besittningsskydd

Besittningsskyddets vara eller icke vara blir ocksa problematiskt vid sidoarrenden med
en loptid pa ett ar. Dessa far, som namnts flertalet ganger, inte ett besittningsskydd for
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arrendatorn vilket kan paverka arrendatorns och jordagarens forhdllande till en
nyttjanderattsupplatelse. Ett avtal som ar pa ett ar eller mindre kan vara 6nskvart fran
jordagarens sida, men leder inte till stabilitet som efterfragas av arrendatorn. Det ar ett
effektivt satt att skriva avtal pa detta satt for att slippa anstka om
besittningsskyddsdispens hos Arrendendmnden, men det ger ingen indikation pa hur
marken kommer att brukas under langre tid och inte heller den ekonomiska utvecklingen
kommer att se ut for varken jordagare eller arrendator.

Det kan tyckas skevt att sidoarrenden som oOverstiger ett ar har ett direkt
besittningsskydd och darmed rétt till forlangning vid avtalstidens slut, nér sidoarrenden
som inte dverstiger ett ar inte har detta. Sidoarrenden pa mindre &n ett ar kan i och med
detta forefalla attraktivt for jordéagaren och mindre attraktivt for en potentiell arrendator,
och det ar viktigt att i den har diskussionen papeka att man inte uppnar en mer
"partsjamstalld’ lagstiftning genom att olika bestimmelser ger olika mycket fordelar till
vardera part. En nagorlunda ’jamstélld’ lagstiftning, det vill siga en som baseras pé att
bada parter ar lika skyddsvarda, behover ha fordelar och nackdelar for bada parter i
samtliga bestammelser som ror deras avtalsforhallande. En jordagare kan ocksa vinna pa
en stabilitet i arrendeférhallandet, och kan majligtvis vilja ha ett langre avtal &n ett ettarigt
sidoarrende, men vill ej skriva ett langre kontrakt pa grund av arrendatorns
besittningsskydd.

En losning skulle kunna vara att antingen infora ett direkt besittningsskydd dven pa de
sidoarrenden som understiger ett ars nyttjanderatt. Arrendator skulle da ges ratten till
forlangt avtal efter ett ar och kunna bruka marken under en langre tid vilket ger mer
avkastning och incitament till vidare investeringar i jordbruket. Dock uppstar med detta
de problem som tidigare diskuterats nér jordagare vill ha tillbaka den mark de ager.
Dispositiva regler till trots ar det olampligt att lagen har ett ppet alternativ att kringga de
regler som skall vara arrendatorn till skydd (trots att man kan ifragasatta aktualiteten i det
skyddsvardet); vi kommer helt enkelt till fragan om varfor det inte skall vara samma
regler for alla typer av sidoarrenden. Pa detta tycks det inte finnas nagot riktigt godtagbart
svar. Att ett ettarigt sidoarrende skall underlatta snabba och kortvariga upplatelser ma
vara sjalva idén, men nar arrendatorer inte kan fa ett sakert avtal fér framtiden och darmed
valjer att inte arrendera mark kan man ifragasatta om resultatet har blivit det som
lagstiftaren tankt sig. Som tidigare namnts, sa uppskattade SCB antalet sidoarrenden som
var upplatna pa mindre &n ett ar till ca 10 000. Detta av ett totalantal pa 50 000

sidoarrenden. Detta gor att lagstiftningen som behandlar sidoarrenden pa mindre an ett ar
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rér 1/5 arrenden eller ca 20 % av alla arrenden. Det &r alltsd manga arrenden som inte far
ett direkt besittningsskydd.'%®

Ett inforande av direkt besittningsskydd vid sidoarrenden pa ett ar hindrar inte att man
vid samma lagfoérandring andrar de regler som ror besittningsskyddet i stort, till exempel
de svarigheter som finns da jordagaren onskar sjalvintrada, och att dessa regler lattas pa.

Ytterligare ett alternativ ar att dessa sidoarrenden far ett sa kallat indirekt
besittningsskydd, antingen utformat som besittningsskyddet vid anldggningsarrende, och
att arrendatorn har skyldighet att flytta fran arrendestallet om avtalet sédgs upp, men att
jordagaren da har skyldighet att betala arrendatorn skadestand for att avtalsforhallandet
har upphort.t®

Sammanfattningsvis: Lagstiftaren maste vid en framtida lagandring fortfarande ta
hansyn till bada parter och inte endast till jordagarens eller arrendatorns 6nskemal. En
framgangsrik lagstiftning nar en bra balans mellan rattigheter och skyldigheter, varvid det
kunde vara onskvart att behalla arrendatorns besittningsskydd men ett inte lika starkt
sadant.

Den utredning som kom 2014 diskuterade manga av dessa forslag, och avfardades
sedan. Speciellt jordagarna efterfragade en mer radikal forandring.!'” Dess negativa
respons kan mojligen komma av den begrénsning som direktivet till utredningen staller
upp: “Det innefattar dven att dvervdga kompletterande eller alternativa regler som
sakerstaller arrendatorns behov av trygghet i arrendeférhallandet. Utredaren ska vidare
Overvaga behovet av ett forstarkt skydd for arrendatorn nédr parterna i ett
arrendeforhallande sluter upprepade sidoarrendeavtal utan att besittningsskydd
uppkommer.”*!8 En utredning dir man istéllet forsoker se parterna som mer jamstallda,
och med stdrre beaktande av den grundlagsskyddade &ganderatten skulle for det forsta

vara nodvandig och for det andra troligen na storre framgang.

115 50U 2014:32, s. 197. Undersokningen gjordes med ett urval av 3500 jordbrukare, se s. 293.
116 SOU 2014:32, s. 95.

17 http://www.ja.se/artikel/44788/synd-att-man-inte-moderniserar.html 2016-07-16 09:40.

118 Dir 2011:60. Utokat 2 februari 2012.
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6. Avslutande synpunkter

Dagens jordabalk borjar vara gammal. En gammal lagstiftning ar endast funktionell pa de
omraden dar samhallet inte utvecklas, dér lagen kan anpassas efter den utveckling som
skett, eller fortfarande kan tolkas sa att den bemoter de problem som uppstar i samhéllet.
Jordabalkens besittningsrattsbestammelser tycks sa som det ar idag fungera som ett
hinder snarare an en mojliggorare for arrendatorer. Besittningsskyddet som ska vara just
ett skydd leder till att jordagarna inte vagar upplata jord till arrendatorer, och
arrendatorerna kan tvingas till att antingen acceptera ett sidoarrende med en loptid pa
mindre &n ett ar och darmed inte ha ndgon sékerhet i sina investeringar, eller inget arrende
alls. Sidoarrendatorerna skulle gynnas av ett besittningsskydd och jordagarna vill ha ett
mindre starkt besittningsskydd. Detta torde inte vara ett omdjligt uppdrag for lagstiftaren.

Man kan konstatera att jordabalkens nyttjanderéttsbestammelser nér det kommer till
jordbruksarrende har, i sin strdvan att vara flexibla for att kunna tillgodose vissa specifika
andamal, blivit sa spretig och inkonsekvent att den kan behdva forandras. Vidare tycks
de motiv som tidigare gett arrendatorn en skyddsbehovsstallning i forhallande till dessas
avtalspartner jordagarna, inte vara lika aktuella idag som de en gang var. Det vore pa
grund av detta pakallat att utreda de bestammelser som styr nyttjanderattsupplatelser till
jordbruksarrende pa nytt, och detta med ett direktiv som inte uttryckligen tar sikte pa att
se om arrendatorer behdver stirkta rattigheter, utan snarare har utgangspunkt i den
verklighet vi har idag, dar manga marknadsaktorer inte hanfor sig till den ena eller den
andra kategorin; dagens jordagare kan lika gdrna vara arrendatorer och tvéartom.
Problemet med detta gar tillbaka till det problem som all lagstiftning under férandring
brottas med: lagstiftaren i fraga. For att en lagandring skall komma till stand kravs att de
styrande politikerna anser fragan sa aktuell att man ar villig att lagga tid och resurser pa
att ta fram ett nytt lagforslag, vilket skall foranledas av utredningar av diverse slag. En
lagstiftningsprocess ar bade utdragen och dyr (och bor kanske ocksa vara det for att inte
bli framhastad och darmed inte d&ndamalsenlig). Allt maste ocksa ha sin borjan i att
svenska folket rostar fram de politiker som anser att jordbruksarrendefragor ar viktiga
saker att ta tag i, vilket inte tycks sarskilt troligt i dagens politiska klimat dar det finns
andra, mer akuta fragor att behandla an jordbruksarrendatorers besittningsskydd.

Som sa ofta ar fallet prioriteras ocksa landsbygdsfragor lagt pa den politiska agendan,

och politiker som gor sitt allra basta for att sdakra annu en mandatperiod som
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fortroendevald gor nog battre i att satsa pa mer ’populdra’ fragor och kunna visa upp
resultat kring dess fragor, snarare an jordabalkens arrendebestammelser.

Lagg dessutom till den omfattande lobbyverksamhet som tycks ske bade fran
arrendatorsféreningar och jordagareféreningar for att paverka politikerna till att halla med
just deras sida. Detta ar ett stadende inslag i all slags politik och intresseféreningarna som
finns ar en viktig del av var demokrati i den man att de ska tillvarata sina medlemmars
intressen, men det tycks anda olustigt att foreningar skall fa kanna att man paverkat
lagstiftaren sa pass mycket att man kénner att ’ens sida’ har vunnit manga fordelar och
att man tycker sig "ha gatt segrande ur kampen’ i brist pa béttre ord. Att en forening anser
sig ha paverkat lagstiftaren behover ju inte nodvandigtvis stamma heller, men idén bor i
alla fall uppméarksammas. Hur &r det med att Sveriges Jordbruksarrendatorer, en
intresseforening for svenskt jordbruksarrende, pé sin hemsida skryter att "DET AR
TACK VARE PAVERKAN AV ARRENDATORSFORENINGAR OCH SJA SOM
ARRENDATORERNA HAR FATT SIN STALLNING STARKT | ARRENDELAGEN
OCH I ARRENDEPRAXIS.”® (Deras versaler.)

Pa motsatt sida finns till exempel Sveriges Jordagareforbund vilka jobbar med att
starka de rattigheter som jordagare ska ha. Detta ar problematiskt pa flera sétt.
Lagstiftaren skall inte lata sig paverkas av utomstaende ekonomiska intressen samtidigt
som man kan fora argumentet att intresseorganisationerna kan upplysa lagstiftaren om
faktiska forhallanden som lagstiftaren kanske annars inte hade tagit hansyn till. Det &r
ocksa problematiskt eftersom att lagstiftaren kanske omedvetet blir paverkad.

Det framstar ocksa som mycket problematiskt att dagens lagstiftning beaktar en part
sa skyddsvard medans en annan ska sta for riskerna i det affarsforhallande som uppstar.
Har kan man hivda att ’vore det inte den ena sidans intresseorganisation sd vore det den
andra sidans intresseorganisation’, vilket mycket vil kan vara sant. Som det ar idag tycks
arrendatorsidan dock ha vunnit manga férdelar i dagens lagstiftning i jamforelse med
jordéagarsidan. En intresseorganisation kan dven paverka tidigare i lagstiftningsprocessen
an vid sjalva lagtextformuleringen. Till exempel vid utformandet av direktiv for
utredningar, eller vid remissinstansernas utlatande.

Jordabalkens arrendebestammelser har en lang historia och har genom aren fyllt en
enormt viktig funktion i Sverige. Trots det kan man inte forneka att en lagstiftning med

nastan 50 ar pa nacken kan behdva dammas av och goras mer andamalsenlig, och utifran

119 http://www.sja.se/Om0Oss1.html (Sidan verkar dock inte uppdaterad sedan 2015).
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dagens lagreglering kan det tyckas pa sin plats att efterfraga en lag som ser bada
avtalsparter som jamstéllda och inte den ena eller den andra som mer skyddsvérd en
nagon annan. Det dr en oerhort svar balansgang att skapa en lag som tycks mer ’jamstilld’
parterna emellan, eftersom parterna oftast har en fot i bada lagren. En arrendator kan idag
vara jordagare och en jordégare kan mycket val behdva arrendera ytterligare mark for att
fa sin jordbruksverksamhet att ga runt. Det ar dock fel att inte gora ett forsok till ny
lagstiftning, och det ar sarskilt fel att lata en lag fa privilegiera en part som kanske en
gang var mer skyddsvéard an sin motpart, men som idag inte langre &r det.

Vad varre ar, att bade jordagare och arrendatorer kanske viljer alternativa
upplatelseformer som inte &r lagreglerade vilket gor att om (kanske nar) tvister uppstar sa
star bada parter dar utan skydd eller ett rattesnore att vagledas av. Det blir ocksa upp till
domstolarna att forsoka reda ut vilket partsforhallande som faktiskt foreligger och vad
som kan ha varit avtalat parterna emellan.

Det torde vara efterstravansvart for Sverige att ga ifran detta och bara ha reglerade
nyttjanderattsavtal eller i alla fall en lagstiftning som parterna kan falla tillbaka pa och
kanna sig trygga med, dven om man aldrig kan gora parterna fullstandigt nojda. En
lagreglering som foljs ger den foérutsebarhet som ar viktig for ett langtidsverkande
funktionellt nyttjanderattsforhallande. For att optimera anvéndandet av jordbruks-
arrenden i Sverige bor jordabalkens nyttjanderattsbestammelser ses 6ver och en alternativ
utformning, med utgangspunkt i det partsforhallande som rader idag skulle troligtvis

frdmja anvéndandet av lagenliga 6verenskommelser.
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