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1. INLEDNING

Cirka en tredjedel av Finlands odlade areal bestar av
arrendejord. Arrendeavtalen ar av varierande langd och
innehall. De korta avtalen forsvarar produktionsplane-
ringen och uppmuntrar inte arrendatorn till att satsa
pa akerns markkvalitet, eftersom det ofta tar flera ar
innan effekterna av de atgarder som forbattrar mark-
kvaliteten blir synliga. Det ar dock viktigt att varna om
akerns markkvalitet med tanke pa bade ekonomin och
miljon, eftersom akrar som ar i gott skick har de basta
forutsattningarna fér goda skordar med mattliga mang-
der naringsamnen.

Odlarna bor i sitt arbete fasta allt storre uppmarksam-
het vid olika miljofragor. Aven arrendegivaren kan, om
han eller hon sa vill, paverka hur miljéon beaktas pa
arrendeakrarna genom villkor som definieras i arren-
deavtalet. Arrendegivaren maste dock komma ihag att
mycket av det arbete som gors for miljon ger upphov
till tillaggskostnader som det finns skal till att beakta
i arrendepriserna.

| den har guiden har vi samlat information om arren-
dering i allmanhet och om hur man i arrendeavtalen
aven kan beakta akerns markkvalitet och miljofragor.
Det som presenteras i denna guide grundar sig pa for-
fattarnas egen kunskap och erfarenhet samt pa kom-
mentarer av andra experter. Forteckningen ar inte en
komplett beskrivning av det som ska avtalas, utan inne-
hallet ska alltid dvervagas fran fall till fall. Ekonomide-
len ar i stor utstrackning baserad pa undersokningar
utférda av Sami Myyra. Avsnittet som gor en djupdyk-
ning i lagstiftningen baserar sig pa jordlegolagen (JLL
258/1966).

Guiden ar i synnerhet riktad till sddana arrendegivare
som inte i sin vardagliga verksamhet sysslar med arren-
degivning och fragor forknippade med dkerns markkva-
litet. Guiden innehaller ocksa tips for arrendatorer om
sadant som man bor beakta vid arrendering av mark.

Mangsidig vaxtféljd, fanggrédor, vaxter med djupa rétter och grongédsling &r exempel pa odlingsatgéarder som forbéttrar
markkvaliteten. Dessa atgdrder kan ocksa anvéndas for att minska markpackningen. Foto: Airi Kulmala
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2. HUVUDPUNKTERNA | JORDLEGOLAGEN

| jordlegolagen definieras bl.a. den langsta arrendetiden
(legotiden) samt arrendegivarens (legogivarens) och ar-
rendatorns (legotagarens) skyldigheter.

Legotider

Enligt jordlegolagen (258/1966) kan en brukningsdel
dar det finns bostads- och ekonomibyggnader som be-
hovs for att bedriva lantbruk for viss tid, hogst 25 ar,
upplatas pa lega for att anvandas huvudsakligen for be-
drivande av lantbruk.

Jord dar det inte finns bostads- och ekonomibyggnader
som behovs for att bedriva lantbruk eller dar byggnader-
na ar otillrackliga for detta andamal, kan a sin sida for
viss tid, hogst 20 ar, upplatas pa lega for att anvandas
huvudsakligen for bedrivande av lantbruk.

Ar legotiden ej angiven i legoavtalet, skall avtalet anses
inganget for tva ar.

Havning av legoavtal

Ett legoavtal kan havas endast i de fall som foreskrivs i
jordlegolagen (JLL 19-21 §). Legotagarens ratt att hava
ett avtal grundar sig pa fragor gallande omradets skick
och Overlatelsetidpunkten eller att omradet inte kan an-
vandas for det avtalade andamalet. Legogivarens ratt
att hava ett avtal hanfor sig & sin sida till legotagarens
konkurssituation, lagstridig verksamhet i samband med
Overlatelse av legoratten eller uppldtande av legoomra-
det i ndgon annans besittning, underlatelse att betala
legoavgiften, lagstridig anvandning av legoomradet eller
asidosattande av skyldigheten att underhalla legoomra-

det. Beroende pa orsaken till havningen ska den andra
parten i vissa fall ges mojlighet att ratta till situationen.
Avtalet upphor att galla genast nar havningsmeddelan-
det bevisligen har delgetts den andra avtalsparten.

Uppsagning av legoavtal

Uppsagning av ett legoavtal ar mojligt endast om vill-
koren for uppsagningen har avtalats i legoavtalet (JLL
23-24 §). Nar ett legoavtal har sagts upp upphor lego-
forhallandet, om inte nagot annat har avtalats:

- tre manader fran borjan av den kalendermanad som
infaller narmast efter uppsagningen, om den avtal-
senliga legotiden oOverstiger tva ar. Om avtalet exem-
pelvis sags upp den 20 november 2013, upphor det
att galla den 1 mars 2014.

- tva veckor fran uppsagningen, om den avtalsenliga
legotiden ar tva ar eller mindre. Om avtalet exempel-
vis sags upp den 20 november 2013, upphor det att
galla den 5 december 2013.

Ett skriftligt uppsagningsmeddelande ska lamnas om
uppsagning av avtalet dar det namns nar legoférhallan-
det upphor och pa vilken grund avtalet sags upp.

Man bor komma ihag att legoavtalet forblir i kraft aven
om marken byter agare. Da ar det endast legotagaren
som byts ut. Om man vill att legoavtalet ska havas i
en forsaljningssituation ska detta specificeras i lego-
avtalet. Aven d& méste man komma ihag att séga upp
avtalet.
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Har legotagaren verkstallt sadd pa legoomradet men
icke fore legoférhallandets upphorande kunnat barga
skorden, tillfaller skérden legogivaren, men legogiva-
ren ar skyldig att ersatta legotagaren saningskostna-
derna (JLL 65 §).

Dessutom ar legotagaren icke skyldig att vid legofor-
hallandets upphorande avtrada brukningsdelen, forran
legogivaren erlagt sadan ersattning eller l6sen, vars er-
laggande enligt JLL aligger honom och vars belopp fore
legofoérhallandets upphoérande faststallts genom avtal
eller vardering vid syn, eller stallt godtagbar sakerhet
darfor. Legotagaren ar sa lange han innehar bruknings-
delen, ansvarig for varden av brukningsdelen och dartill
hérande egendom samt for galdande av ett vederlag,
som motsvarar den vid legoforhallandets upphdrande
erlagda legoavgiften (JLL 70 8§).

Ur legotagarens synvinkel ar relativt langvariga legoavtal
en fordel, eftersom de majliggor langsiktig utveckling av
produktionen. Dessutom har legotagaren stérre mojlig-
heter att uppratthalla och forbattra markkvaliteten, vil-
ket ocksa gynnar markagaren. | alla legoavtal bér man
nar det galler villkoren komma ihag att samtliga avtals-
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villkor maste inga i ett legoavtal som upprattas skriftli-
gen. Villkor som icke ar intagna i kontraktet, ar ogiltigt
(JLL 3 §). Darmed finns det skal att aven skriftligen av-
tala om vem som betalar fér skétseln och istandsatt-
ningen av akermarken och nar avgiften skall betalas.

Det nuvarande miljostodssystemet innehaller atgarder
dar man med lantbruksférvaltningen ingar sa kallade
miljospecialstodsavtal pa 5 eller 10 ar. | vissa avtal-
styper skall de skiften som ansoks for avtalet vara i
sO6kandens besittning under hela avtalsperioden. | fort-
sattningen, fran och med 2015, kommer antalet atgar-
der som kraver langvariga avtal att minska, men dessa
klarnar med sakerhet forst nar programmet for utveck-
ling av landsbygden blir fardigt. | en arrendesituation ar
det alltid bra att kontrollera de senaste kraven forknip-
pade med stéden. Om man har for avsikt att odla fler-
ariga vaxter pa akern (t.ex. manga gras, tradgardsvax-
ter och kummin), kravs ocksa ett flerarigt arrendeavtal.

Héstsdd som framgangsrikt har skjutit brodd
minskar risken for urlakning av ndringsémnen,
eftersom s&den tar upp néringsémnen ur
marken och skyddar markytan mot erosion.
Foto: Airi Kulmala




Tabell 1. Allmanna principer for upphorande, uppsagning och havning av arrendeavtal. Det Ionar sig att
kontrollera narmare detaljer i jordlegolagen nar det blir aktuellt for dig.

Nar upphor arrendeavtalet?

Nar upphor arrendeavtalet?

1) Nar den avtalade arrendetiden loper ut

— Avtalet galler i hogst 20 ar utan byggnader
— Om inget annat avtalats galler avtalet i 2 ar
— Ett muntligt avtal galler i hogst 2 ar

2) Nar avtalet sags upp

— Avtalet kan sagas upp endast om ett
uppsagningsvillkor har skrivits in i avtalet

— Om inget annat har avtalats angaende
uppsagningstiden varierar uppsagningstiden
fran 2 veckor till 3 manader beroende pa
arrendetidens langd

— En skriftlig uppsagningsanmalan ska goras
bevisligen och datum for avtalets upphdrande
och uppsagningsgrunden namnas

3) Nar avtalet havs

— Endast i vissa situationer som definieras i lagen

— Beroende pa situationen ska mojlighet ges att
korrigera den orsak som ligger till grund for
havningen

— Avtalet upphor att galla genast nar
havningsmeddelandet bevisligen har delgetts
den andra avtalsparten

4) Vid dodsfall

— Om det har avtalats att arrendatorn kan oéverlata
arrendeavtalet till ndgon annan utan att héra
arrendegivaren, forblir arrendeavtalet i kraft om
arrendatorn avlider

— Om arrendeavtalet inte kan dverlatas fritt, ska
ankan eller bréstarvingen inom 3 manader
meddela arrendegivaren om sin villighet att
fortsatta legoavtalet.

— Om arrendegivaren avlider fortsatter
arrendeavtalet och ar bindande for dédsboet

3. VARFOR LONAR DET SIG ATT SATSA PA AKERNS MARKKVALITET?

I manga omraden ar efterfragan pa arrendemark storre
an utbudet. | en sadan situation ar det majligt att utar-
rendera aven akrar med samre odlingsvarde till ett pris
som &verensstammer med den allmanna arrendenivan
i omradet. Nar utbudet pa arrendejord ar storre an ef-
terfragan, ar det lattare att utarrendera akermark i gott
skick. Akerns markkvalitet paverkar akerns avkastnings-
varde och i viss man aven kopeskillingarna. Sambandet
mellan markkvalitet och kdpeskilling har dock tillsvidare
undersokts i liten utstrackning.

I mark av god kvalitet har vaxterna tillrackligt med fuk-
tighet och goda omstandigheter till att utnyttja narings-
amnen sasom fosfor och kvave frAn marken. Mark med
dalig struktur ar ocksa en ekonomisk risk, om vaxten
inte kan dra nytta av de naringsamnen som tillfors med
godseln. Om marken inte absorberar vatten och dik-
ningen inte fungerar kan det leda till markpackning pa
akern, vilket kan ta flera ar att reparera.

Det I6nar sig aven av miljoskal att satsa pa akerns
markkvalitet sa att inte fosfor och kvave som inte ut-
nyttjats av vaxterna lakas ur dkern med vattnet darifran
de sedan transporteras till dikena, och vidare till vatten-
dragen dar de orsakar 6vergddning.

Nar akerns markvalitet ar god ar markens pH-varde
lampligt for vaxternas naringsupptag och mikroorganis-
merna trivs i marken. Nar marken ar i gott skick slapper
den igenom regnvatten, och en valfungerande dikning
leder bort vattnet fran akerskiftena. Du kan lasa mer
om faktorer som paverkar akerns markkvalitet i nas-
ta avsnitt och t.ex. pa TEHO Plus-projektets webbplats
(www.ymparisto.fi/tehoplus).
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4. SKOTSEL OCH GRUNDLAGGANDE ISTANDSATTNING
AV AKERMARKEN UNDER ARRENDETIDEN

Agaren av en aker bor granska akerns markkvalitet,
aven om han eller hon sjalv inte odlar akern. Stillasta-
ende vatten pa dkern, en ékad mangd ogras, kanter
som rasar och ojamn vaxtlighet ar nagra exempel pa
att markkvaliteten behdver forbattras. Om man varnar
om markkvaliteten sakerstaller man en sa god skord
som mojligt samtidigt som miljobelastningen minskar.
De viktigaste atgarderna har att géra med en god mark-
struktur samt uppratthallande och forbattrande av vat-
tenhushallningen.

Dikning

En fungerande vattenhushallning pa dkern ar en férut-
sattning for att grodorna ska vaxa normalt. Lokal torr-
laggning sakerstaller att dverflodigt vatten rinner bort
fran skiftet via tack- eller tegdiken s att vaxterna inte
kvavs av syrebrist. En torrlaggning som inte fungerar
kan ocksa leda till att man maste kora med tunga ma-
skiner pa akerskiftet nar marken ar for vat. Detta pack-
ar marken vilket forsamrar grodornas tillvaxt under flera
ar. Ju storre skord man far fran ett skifte, desto mer na-
ringsamnen som fanns naturligt i marken och som har
tillforts till marken avliagsnas fran skiftet med skorden.
Saledes minskar risken for urlakning av naringsdmnen
till vattendragen.

Férdelarna med dikning stracker sig 6ver flera ar. Ju
langre arrendetiden ar, desto storre nytta far arrenda-
torn av dikningen. Da ar arrendatorn naturligtvis ocksa
mer intresserad av att betala de kosthader som dikning-
en ger upphov till.

Tackdikning

Tackdikning eller da dikningen fornyas pa ett skifte ar en
betydande investering (3000-4000 €/ha, Pulkka 2013)
som Okar akerns handelsvarde med 20-25 procent (Pel-
tola m.fl. 2005). Ibland racker det med ett enskilt till-
laggsdike pd ett vatt stalle p& dkern. Aven spolning av
tackdiken kan komma i fraga for att forbattra dikningens
funktion. Det finns skal att granska tackdikenas utlopp
och férhindra mark kring utloppen att rasar. Dessutom
kan buskars och trads rotsystem tappa till réren. Det ar
dock inte alltid som storningen ar direkt forknippad med
tackdiket. Storningen kan ocksa bero pa markpackning
som hindrar att vattnet snabbt kan rinna ut i tackdiket.
Da ska man forsoka luckra upp marken till exempel med
hjalp av de vaxter man valjer odla.

Med hjélp av miljévénliga atgarder sdsom anldggning eller naturlig restaurering av jordbruksfaror genom att géra flackare sléanter
(ses pa bilden), sma vatmarker eller 6versvdmningsomraden, kan man exempelvis minska 6éversvdmningsskador. Detta gynnar
dven akerarrendatorn. Foto: Katariina Yli-Heikkila
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Kom ihag att
kalka.

Kalkning minskar
markens surhetsgrad
och forbattrar markens
struktur.

Né&r pH-vérdet &r
omkring 6,5 &r storsta
delen av ndringsémnen

latt tillgdngliga for
vaxterna.

Det &r viktigt att skota dikningen

och kalkningen pa akern for att
bibehalla och férbéttra markkvaliteten.
Foton: Airi Kulmala

Nackdiken och utfallsdiken

Draneringsvattnet fran akerskiftena leds via nack- och
utfallsdiken till vattendragen. Smaningom borjar olika
typer av 14g vaxtlighet att vaxa i dikena och marksub-
stans ackumuleras. Da maste dikena rensas eller gra-
vas pa nytt. | dikena vaxer ocksa trad och buskar som
regelbundet maste avlagsnas for att forbattra vatten-
flodet.

Markens struktur kan ocksa férbéttras
bl.a. genom val av véxter (véxter med
djupa rétter), genom att undvika att
kéra pa en vat aker samt genom att
O6ka méangden organiskt material i
marken (t.ex. stallgédsel).

Hall
dikningen i
skick - aven
tackdiken.

I en mark med god
struktur vaxer vaxterna
bra och tar effektivt upp
néringsamnen.

Pélar som blir kvar
ldnge pa akern skvallrar
om dalig markstruktur
och vattenhushallning.

Diken kan ocksa istandsattas med hjalp av principerna
for s.k. naturlig grundtorrlaggning. Vid istandsattning
av diken sparar man arbete da man endast rensar de
stallen som verkligen stér vattenflddet. Ett traditionellt
dike kan ocksa modifieras till ett dike med flera nivaer
genom att gora slanterna flackare, aterstalla naturliga
krokar och bygga 6versvamningsomraden for hogvat-
tenforing. En mangsidig vattenfara minskar erosionen i
faran och dversvamningstrycket i vattendrag nedanfor
faran. Underhallsbehovet i ett dike med naturlig dréne-
ring minskar, vilket framjar vattenskyddet.
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Kalkning

Regelbunden kalkning enligt behov haller akerns sur-
hetsgrad pd en niva som ar l[amplig for vaxternas till-
vaxt. Om arrendeavtalet ar kortvarigt kan man exem-
pelvis komma dverens om att markagaren betalar for
kalken, medan arrendatorn skoter det praktiska genom-
férandet. Om arrendeavtalet ar langvarigt kan man kom-
ma Overens om att arrendatorn betalar alla kostnader
for kalkningen, eftersom arrendatorn kan dra full nytta
av kalkningen. Undersdkningar har visat att kalkning-
en latt blir ogjord om man inte avtalar om den separat.

Stallgodsel

Stallgddsel innehaller organiskt material som 6kar mull-
halten i marken och sdledes uppratthaller markkvalite-
ten och vattenhushallningen. Vid spridning av stallgéd-
sel ska man forsoka undvika spridning pa vat mark, da
risken foér markpackning ar stor. Ibland har man i arren-
deavtalet aven kommit éverens om tidpunkten for sprid-
ning av stallgédsel, till exempel sa att ingen spridning
sker pa helger. Det ar ocksa bra att ta reda pa kommu-
nens miljoskyddsbestammelser om spridning av stall-
godsel innan arrendeavtalet upprattas.

Skyddszoner, vardbiotoper och andra
specialomraden

Invid vattendrag kan man anlagga skyddszoner tackta
av flerarig vall. Skyddszonerna minskar naringsbelast-
ningen till vattendragen genom att forhindra avrinning
av marksubstans, d.v.s. erosion. Dessutom kan man
genom att skorda vallmassan avlagsna naringsamnen
fran omradet. For att skyddszonerna skall ha sa stor
inverkan som mojligt bor de vara flerariga, eftersom be-
arbetning av vallen ar férknippad med en 6kad risk for
naringsbelastning.

Graset fran skyddszonerna kan tyvarr inte alltid utnytt-
jas. Da kan skyddszonen bli en belastning for odlaren
sa att inte ens den mojliga erséattning som odlaren far
tacker alla kostnader. Om arrendatorn vill ha skydds-
zoner pa sitt omrade i vattenskydds- och mangfalds-
syfte, bOr arrendegivaren beakta kostnaderna i arren-
debeloppet.

8 I TA VARA PA DIN AKER - TIPS FOR ARRENDEGIVAREN OCH ARRENDATORN

skall man i avtalet fésta sarskild uppmdérksamhet vid atgérder
som skall utféras i omradet samt vid villkoren for ett eventuellt
miljéstod. Foto: Airi Kulmala

Vardbiotoper kraver alltid skotsel som har planerats
specifikt for omradet, vilket i vissa fall kan vara dyrt.
Odlaren kan under vissa forutsattningar beviljas stod
for skotseln, men nar det galler omraden som kraver
omfattande istandsattning kan stodet vara mindre an
kostnaderna. Aven vatmarksomraden och andra olika
slags mangfaldsomraden ar specialomraden for vilka
arrendebeloppets omfattning bor dvervagas noggrant
enligt de atgarder som behdver utféras i omradet.

Nar arrendeavtal upprattas for specialomraden ar det
bra att be en radgivare om hjalp, s att alla vasentliga
faktorer beaktas. Om det exempelvis ar fraga om en
vardbiotop, kan man skriva in i avtalet vad som hander
med gardsgardarna efter att betet har upphort eller vem
som far veden om omradet rojs.

Utdver den minskade naringsbelastningen finns det
ocksd andra fordelar med att anlagga skyddszoner,
vardbiotoper och vatmarker. Skyddszonerna gor land-
skapet mangsidigare och de kan anvandas for att for-
ma skiften sa att det blir lattare att kéra med arbets-
maskiner. Vardbiotoper och vatmarker skapar variation i
landskapet och 6kar jordbruksmiljons mangfald genom
att erbjuda en livsmiljé féor manga arter.



5. OVRIGT SOM BOR BEAKTAS | ARRENDEAVTALET

Det I6nar sig att komma dverens om arrenderingen i
god tid, exempelvis redan under hosten fore den egent-
liga odlingsperioden. D& kan den blivande arrendatorn
forbereda sig infér odlingen och géra upp planer och
nodvandiga anskaffningar utan bradska.

| arrendeavtalet kan man skriftligen komma éverens
om exempelvis foljande saker enligt eget 6vervagande.

Vagavgifter, underhall av vagar och broar

Skiftena ar inte alltid belagna direkt intill allmanna vag-
ar, utan man ar tvungen att anvanda privata vagar. Om
det ar frdga om ett vaglag far deldgarna vanligen betala
vagavgift. Om man vill att arrendatorn ska sta for en del
av avgifterna som en del av arrendet, bér man komma
Overens om detta i arrendeavtalet.

Vagar och broar kraver regelbundet underhall. Ibland
maste anvandningen av vagen begransas, exempelvis
vid menfore. Fragor som galler begransningar och vag-
underhall kan skrivas in i avtalet. Vid inskrivning av be-
gransningar bér man dock komma ihag att man inte
i onodan ska forhindra trafik forknippad med normal
odling.

Anvandning av byggnader

Ibland kan man i samband med utarrendering av en
aker aven arrendera t.ex. en lagerbyggnad eller en tor-
kare. Det finns skal att i arrendeavtalet skriva in al-
la faktorer forknippade med byggnadens anvandning
och kostnader, sdsom reparationer, olyckshandelser,
el- och vattenforbrukning samt férsakringar. | jordlego-
lagen finns bestammelser som galler arrendering av en
bebyggd odling.

Bevattningsmajlighet

| synnerhet de som odlar tradgardsvaxter och potatis
kan vara intresserade av att anvanda bevattningsvatten
for frostbekampning eller for den ordinarie bevattning-
en. Om det pa akerskiftet finns mojlighet att anvanda
vatten ska fradgor med anknytning till detta avtalas i for-
vag. Vid uttag av vatten fran nagon annans vattenomra-
de kravs alltid samtycke av vattenomradets agare. Nar
vatten anvands ska man fraga miljétillstandsmyndig-
heten om man behdver ett tillstand for uttag av vatten.
Enligt vattenlagen (587,/2011) kravs tillstdnd om utta-

Vid odling av tradgardsvéxter ar det ofta en férdel att ha mdjlighet till bevattning. Foto: Airi Kulmala
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get av vatten anses orsaka en krankning av allmanna
eller enskilda intressen. Efterféljande av tillstandsvill-
koren ingar i de kompletterande villkoren, om tillstand
behdvs (Mavi 2010). Om uttaget inte forutsatter nagot
tillstand, men den uttagna mangden ar éver 100 m3/
dygn, ska den som gor vattenuttaget gora en anmalan
till Narings-, trafik- och miljé -centralen.

Anvandning av akern

| arrendeavtalet ar det mojligt att komma Overens om
att dkern anvands exempelvis enbart for odling av
spannmal.

Nar dkern utarrenderas ar den ofta tackt av stubb, be-
arbetad pa nagot satt eller tackt av gras. | arrendeav-
talet kan man komma 6verens om huruvida akern ska
[Amnas i samma tillstdnd nar arrendetiden I6per ut eller
om nagot annat forfarande ska tillampas.

Slam fran reningsverk och organiska
godselmedel baserade pa slam fran
reningsverk

Atervinning av naringsdmnen i samhallet rekom-
menderas. Det ar dock bra att separat avtala om
anvandning av slam fran reningsverk pa arrendeakrar,
eftersom anvandningen innebar begransningar for
odlingen av efterféljande vaxter. Pa en aker dar man
anvant slam fran reningsverk far man odla potatis,
rotfrukter, gronsaker eller rot- och Ortkryddor tidigast
fem ar efter den sista slamspridningen om ingen
kortare tidsperiod har faststallts for slamtypen. Vid
ekologisk produktion ar det inte tillatet att anvanda
slam fran reningsverk.

Anvandning av slam fran reningsverk ar tillaten pa akrar
dar tungmetallhalterna inte overskrider vissa gransvar-
den. Behovet av att utreda halterna genom provtagning
Overvags fran fall till fall. Det finns ocksa gransvarden
for den arliga ansamlingen av tungmetaller som orsa-
kas av anvandningen av slam fran reningsverk. Dess-
utom ska odlingsmarken ha ett pH-varde pa éver 5,8
nar slam fran reningsverk anvands och ett pH-varde pa
Over 5,5 nar kalkstabiliserat slam anvands. Den senas-
te tiden har man lyft fram i diskussionerna att de moj-
ligtvis finns skadliga organiska amnen i slammet. Det
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ar annu inte kant hur de skadliga amnena beter sig i
miljon och forflyttar sig i naringskedjan och inte heller
hur de samverkar (Puhdistamolietteen kaytté maata-
loudessa 2013).

Stodberattigande och stodrattigheter vid
arrendering

Akrarna har tilldelats olika egenskaper som en del av
stodsystemet for jordbruket. Stérsta delen av skiftena
ar berattigade till miljostdd och LFA-stod. Om skiftet ar
stddberattigat vid tidpunkten for utarrendering och man
vill sékerstalla att stodberattigandet bibehalls, [6nar det
sig att gora en inskrivning om detta i arrendeavtalet.

Storsta delen av skiftena har tilldelats stodrattigheter
som ar forknippade med det s.k. gardsstodet. Vardet
pd stodrattigheterna varierar enligt stddomradena for
jordbruket. Dessutom har den jordbruksproduktion som
idkades pa garden vid tidpunkten for faststallandet av
stédrattigheterna kunnat 6ka stodrattigheternas varde.
Stodrattigheterna har dock inte ett bestaende varde,
utan vardet forandras enligt det som avtalats i jordbru-
kets stodsystem.

For tillfallet kan stodrattigheterna saljas atskilt fran
akern, men arrenderingen sker alltid i samband med
utarrenderingen av akermark. | samband med utarren-
deringen &r det bra att avtala om hur stodrattigheterna
ska overféras mellan arrendegivaren och arrendatorn.
Overféringen bestyrks av den lantbruksférvaltning till vil-
ken overforingen ska anmalas med en speciell blankett
(http://www.suomi.fi/suomifi/suomi/asioi_verkossa/).

Regionens landsbygdsbyra och bl.a. jordbruksradgiv-
ningen ger mer information om stodrattigheter och an-
dra stodfragor relaterade till skiftet. MTK tillhandahal-
ler fardiga arrendeavtalsmodeller for sina medlemmar
dar dessa stodfragor har beaktats (http://www.mtk.fi/
reppu). Ocksa pa ProAgrias webbplats finns arrendeav-
talsmodeller (www.proagria.fi).

Ar 2015 kommer betydande &ndringar att goras i stod-
systemen for jordbruket. Annu nar detta skrivs, hdsten
2013, ar detaljerna i dessa andringar inte kanda. Dess-
utom gors ocksa ofta sma andringar i bestammelser-
na varje ar. Var och en bor alltid separat kontrollera vil-
ka bestammelser som galler for stéden vid tidpunkten
for utarrenderingen och beakta dessa i arrenderingen.



6. ARRENDERING UR EKONOMISK SYNVIKNEL

Pa akerarrendemarknaden férklaras inte
priset av kvaliteten

Pa hyresmarknaden for bostader har bostadens skick,
vid sidan av lagesfaktorer, en vasentlig inverkan pa hy-
respriset. Pa akerarrendemarknaden betonas daremot
lagets inverkan pa arrendepriset medan akerns skick
har en mindre inverkan. Tanken om att minska miljoef-
fekterna har ansetts vara problematisk, eftersom arren-
datorn eller dkeragaren inte uppmuntras att férbattra
akerns markkvalitet. Man har varit bekymrad 6ver det-
ta i planeringen av jordbrukspolitiken och velat utreda
verksamheten pd dkerarrendemarknaden. | inforuta 1
visas resultaten av ett undersokningsupplagg dar skyld-
igheten att istdndsatta dkern ar markagarens ansvar
(Pouta m.fl. 2012).

Resultaten visar att akermarknaden reagerade kraftigt
pa skyldigheten att istandsatta akern som riktades mot

arrendepriset, har akeragaren som utarrenderar dkern
inte heller nagra incitament till att utveckla markkvali-
teten. Beroende pa det regionala marknadslaget skulle
akeragarna antingen plantera skog pa eller salja sina
akrar i stallet for att utarrendera dem.

Vad har man i regel kommit 6verens om i
arrendeavtalen?

Innehallet i arrendeavtalen har undersokts i liten ut-
strackning. Man har dock upptackt att det ar vanligt att
valdigt lite namns om grundlaggande forbattringar i ar-
rendeavtalen. Priset ar den vasentligaste faktorn som
man avtalar om i arrendeavtalen. | en undersdkning
som genomfordes ar 2003 (tabell 2, Myyra 2004) gran-
skades information fran 2 475 skiften. Man upptackte
att utférandet av en bordighetsanalys ingick i arrende-
priset i cirka 15 procent av avtalen och grundlaggande

akeragarna. Om akerns goda markkvalitet inte syns i forbattringar ingick i arrendepriset i endast cirka 7 pro-

| undersékningen Akerégaren (Pellonomistaja) som genomférdes mellan dren 2006-2010 granskade man pé basis av 2 684
akeragares asikter vilken inverkan eventuella skyldigheter att utféra grundldggande istandséttning hade pa framtida utarrende-
ringsavsikter. Malet var att a ena sidan bedéma féréndringar pa akerarrendemarknaden, och att & andra sidan skapa en bild av
dem som utarrenderar akrar. En central malsattning var att utreda vilken inverkan akerdgarens skyldighet att istandsdtta akern
har pa anvéndningen av ékern och i synnerhet pa utarrenderingen av den. Ur lagstiftarens synvinkel &r det fér enkelt att anta
att skyldigheten att istandsdtta akern som riktas mot akerdgaren inte har nagon inverkan pa avsikterna att utarrendera akern.

Eftersom istandséttningsskyldigheten &r en ny politisk metod, vars effekter inte kan bedémas med hjélp av statistik, gjordes
en enkét bland finldndska akerdgare. | en enkat som skickades per post till akerdgarna skapades scenarier om istandsétt-
ningsskyldigheten och dess kostnadseffekter. | ett scenario férklarade man att istandséttningsskyldigheten skulle riktas mot
saval en aker som &dgaren sjélv odlar och en utarrenderad aker. Kostnadseffekten av istandséttningsskyldigheten uppskatta-
des till 60-150 €/ha. Agarna beskrev sina avsikter att utarrendera dkern i det fall att istdndséttningsskyldigheten férverkligas.

| undersékningen framkom att akerdgarna pa det hela taget anser att utarrendering av en aker ar ett bra sétt att anvdnda
akern. Om inga vasentliga dndringar gors i lagstiftningen gallande arrenden har 62 procent av akerdgarna for avsikt att utar-
rendera sin aker i framtiden, jdmfért med 56 procent fér ndrvarande. En eventuell istandséattningsskyldighet som riktas mot
markégaren skulle innebéra en vasentlig minskning av utarrenderingsavsikterna.

P& grund av istandséattningsskyldigheten skulle dkrar i Ostra och Norra Finland téckas av skog i stéllet fér att utarrenderas.
| praktiken skulle detta fordréja strukturutvecklingen inom jordbruket och Gka trycket for att réja skog for de boskapsgardar
som vill utvidga sin verksamhet. Pa grund av den 6kade réjningen av skog kunde miljdeffekterna av skyldigheten att istandsét-
ta dkern vara de motsatta jamfort med malséttningarna. Medan i Sédra och Véstra Finland kan politiken med istandséttnings-
skyldigheten riktad mot dkerdgarna ha en annan inverkan. Istandséttningsskyldigheten skulle aktivera akerhandeln, eftersom
en del av akerdgarna skulle vara redo att avsta fran sitt 4gande for att undvika det omfattande istandséttningskravet. Under-
sOkningsresultaten visar att akerdgarnas beslutsfattande har en central roll da man jamfor olika jordbrukspolitiska alternativ.
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Tabell 2. Arrendeavtalets innehall ar 2003 (Myyra 2004).

Utover pengar utgors arrendeavgiften av
Procent av iakttagelserna

Arrendepriset ar bundet
Procent av iakttagelserna

Bordighetsanalys 14,57
Bordighetsanalys och nagon 0,41

annan tjanst

ovrig tjanst 2,49
Grundlaggande forbattring 3,22
Grundlaggande forbattring och 3,47
bérdighetsanalys

Grundlaggande forbattring och nagon 0,04

annan tjanst

Inget annat &n pengar 0,41

Inget svar 74,99
Ospecificerad 0,41

lakttagelse saknas for 18 skiften

Till ndgot index 3,22
Till skérdenivan 0,65
Inte bundet 31,42
Inget svar 62,18
Till stod 0,45
Till grundlaggande forbattringar 1,18
genomforda av odlaren

Ospecificerad 0,9

lakttagelse saknas for 21 skiften

I arrendeavtalet har det avtalats om dikning
Procent av iakttagelserna

| arrendeavtalet har det avtalats om kalkning
Procent av iakttagelserna

Markéagaren utfér och betalar 2,16
Arrendatorn utfér och betalar 18,09
Parterna delar pa arbetet och 2
kostnaderna

Har inte avtalats 8,35
Inget svar 65,25
Ospecificerad 4,15

lakttagelse saknas for 20 skiften

Markagaren utfor och betalar 0,98
Arrendatorn utfér och betalar 21,63
Parterna delar pa arbetet och 0,08
kostnaderna

Har inte avtalats 8,95
Inget svar 64,38
Ospecificerad 3,99

lakttagelse saknas for 16 skiften

| arrendeavtalet har det avtalats om andra grundldaggande forbattringar
Procent av iakttagelserna

Markéagaren utfér och betalar 1,67
Arrendatorn utfér och betalar 15,38
Parterna delar pa arbetet och 1,59
kostnaderna

Har inte avtalats 8,55
Inget svar 69,11
Ospecificerad 3,7

lakttagelse saknas for 18 skiften
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Kalla: Myyra, Sami. 2004. Pellon vuokrahinnat Suomessa vuosina
2003-2004. MTT:s utredningar 75. 23 s., bilaga 1.

Undersokningen ar baserad pa granskning av 2 475 arrendeskiften.

cent av avtalen. Bara i ett avtal av hundra var arrende-
priset bundet till grundlaggande forbattringar som utfor-
des av arrendatorn.

Det finns mycket utrymme for utveckling i akerarrende-
avtalen uttryckligen vad galler grundlaggande forbatt-
ringar. Av alla forbattringsatgarder har dikningen kanske
upplevts som mest konkret. | vart fjarde eller vart femte
avtal har arrendatorn och markagaren kommit 6verens
om dikning. | dessa fall var den grundlaggande forbatt-
ringen inte en del av arrendepriset, utan det var fraga
om en overenskommelse om att dela pa kostnaderna
for grundlaggande forbattringar.

Nyttan som man far av dikningen strécker sig 6ver
manga ar och dérfér 6kar arrendatorns intresse att st
fér en del av dikningskostnaderna vid ett langvarigt
arrendeavtal. | arrendeavtalet kan man némna hur
parterna delar pa kostnaderna och tar hand om
téckdikningen. Foto: Airi Kulmala



Tabell 3. Utvecklingen av arrendepriserna for akrar enligt ProAgrias landsbygdscentraler aren

2005-2011 (MTT Ekonomidoktorn).

I:\KERARRENDE, EUR/ha 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
(medeltal)

Nyland 197 230 211 220 220 210 220
Nylands Svenska 170 182 162 189 210 190 200
Lantbrukssallskap

Farma (Egentliga Finland) 240 256 301 283 330 330 350
Satakunta 272 281 281 296 240 240 240
Birkaland 166 152 140 178 190 160 180
Tavastland 172 176 195 245 230 230 240
Kymmenedalen 195 212 224 233 240 220 250
Sddra Karelen 128 122 130 117 130 140 120
Sddra Savolax 127 115 118 115 120 120 130
Norra Savolax 130 146 197 205 160 150 180
Norra Karelen 122 142 114 116 120 130 130
Mellersta Finland 95 95 105 105 100 120 120
Sodra Osterbotten 199 201 226 246 230 240 250
Osterbottens Svenska 198 201 220 215 220 220 240
Lantbrukssallskap

Mellersta Osterbotten 152 171 178 187 200 230 260
Uledborg 112 117 127 136 110 110 120
Kajanaland 73 63 69 64 60 60 70
Lappland 46 52 52 55 50 50 50
Hela landet 168 175 186 195 190 190 210

Arrendepriser per omrade

Aven om odlingsmarken &r en av de mest centrala pro-
duktionsfaktorerna sammanstalls ingen officiell statis-
tik 6ver arrendepriserna i motsats till manga andra pro-
duktionsfaktorer. Aktuell information om arrendepriser
hittar du via MTT:s tjanst Ekonomidoktorn (http://www.
mtt.fi/taloustohtori). | tabell 3 beskrivs utvecklingen av
de genomsnittliga arrendepriserna aren 2005-2011.
Vid konkurrensutsattning blir arrendepriserna ofta ho-
gre an nar avtal ingas mellan personer som kanner
varandra.

Forhallandet mellan arrendepriser och
kopeskillingar

Det radande sattet i Finland att jamfora arrendepriser-
na i euro mellan olika omraden kan ge en felaktig bild.
Exempelvis akerarrendena pa 350 €/ha som betalas
inom ProAgria Farmas omrade verkar hoga i jamforel-
se med priserna pa 120 €/ha som betalas i Mellersta
Finland. Villfarelsen kan elimineras genom att stalla de
betalda arrendepriserna i relation till kopeskillingarna
for akern (tabell 4). | en saddan granskning ar arrende-
na som betalas inom ProAgria Farmas omrade mindre
i forhallande (%) till akerns marknadspris (3,2 %) an i
Mellersta Finland (4,0 %). Nar hela landet granskas
har kopeskillingarna 6kat snabbare an arrendepriserna.

TA VARA PA DIN AKER - TIPS FOR ARRENDEGIVAREN OCH ARRENDATORN I 13



Tabell 4. Betalda akerarrenden i procent av marknadspriserna for akern inom vissa av lantbrukscentralerna
ProAgrias omraden. (MTT Ekonomidoktorn, Lantméateriverkets kopeskillingsstatistik for fastigheter)

Arrende i % av kopeskillingen for akern

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nyland 3,3 3,6 2,7 2,3 2,2 2,7 2,5
Farma (Egentliga Finland) 31 3,2 3,4 2,8 3,4 3,0 3,2
Satakunta 4,2 3,6 3,7 3,3 2,7 2,7 2,5
Birkaland 2,9 3,0 2,8 2,0 3,1 2,3 2,1
Sédra Savolax 3,4 3,8 3,4 3,3 2,7 2,8 2,9
Mellersta Finland 3,8 2,4 2,4 2,7 3,1 3,6 4,0
Sodra Osterbotten 3,3 3,1 3,3 2,9 2,9 2,6 2,7
Mellersta Osterbotten 3,8 4,1 3,7 3,8 2,7 3,1 3,6
Hela landet 31 29 3,0 2,8 2,8 2,4 2,8

Faktorer som paverkar arrendepriserna

Arrendet som betalas for mark ar ett avtal mellan arren-
degivaren och arrendatorn. Det finns stora variationer i
storleken pa arrendepriset per hektar. Priset paverkas
generellt av forhallandet mellan utbud och efterfragan,
men ocksa av manga andra faktorer.

¢ Arrendeavtalets langd

P& basis av undersokningsmaterial (Myyra 2004) ver-
kar det som om arrendepriserna ar lagre vid langre ar-
rendeavtal an vid kortare avtal. Skillnaden kan bero pa
att Ianga arrendeavtal har uppréattats med ett fast pris.
Arlig konkurrensutsattning 6kar arrendeinkomsten, men
da ar det ofta av mindre betydelse att ta hand om mark-
kvaliteten. En mdjlighet att sakerstalla hyresinkomsten
kan vara att inga langre avtal dar arrendet binds till ex-
empelvis nagot jordbruksindex.

* Skiftets storlek

En 6kning av arrendeakrarnas skiftesstorlek hojer en-
ligt undersokningsmaterialet (Myyra 2004) arrendepri-
serna. Exempelvis ar det genomsnittliga arrendet for ett
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1-2 hektar stort skifte cirka 30 €/ha lagre an for ett
3-4 hektar stort skifte. Inget samband iakttogs mellan
avstandet till arrendeskiftena och arrendepriset. | tidi-
gare undersokningar har man upptackt att storre gardar
betalar hogre dkerarrenden an sma gardar. Aven Myyras
material bekraftade denna iakttagelse.

¢ Jordbruksdominansen i kommunen
Jordbruksdominansen i kommunen ser ut att vara en
bra indikator for arrendepriserna, eftersom cirka 30 pro-
cent av variationerna i arrendepriserna kan forklaras
med jordbruksdominansen. | omraden med husdjurs-
dominans ar arrendepriserna betydligt hogre.

o Skiftets stodberattigande och stodrattighet

Om en arrendedker inte har ratt till gardsstod eller in-
te ar LFA- eller miljostodberattigad, minskar akerns var-
de vasentligt pa arrendemarknaden, eftersom det inte
nédvandigtvis ar lonsamt att odla pa sadana skiften
(se inforuta 2).



* Skiftets anvandningsandamal

Anvandningen av skiftet paverkar ocksa odlarens for-
maga att betala arrendet. Om skiftets lage och mark-
kvalitet ar sadana att specialvaxter kan odlas dar, kan
detta héja arrendepriset for skiftet. Om arrendatorn da-
remot har behov av att hitta areal enbart for spridning
av stallgddsel, kan ett skifte med en sa lag fosforhalt
som mojligt vara intressant, eftersom det mojliggor rikli-
gare anvandning av stallgddsel. | omraden med koncen-
trerad husdjursproduktion kan det vara brist pa sprid-
ningsomraden for stallgédsel, och da kan arrendepriset
bérja stiga oberoende av dkerns markkvalitet.

 Specialvillkor

Om arrendeavtalet innehaller manga specialvillkor som
orsakar kostnader for arrendatorn, bor man hitta en
lamplig kompromiss for hur parterna ska dela pa kost-
naderna. Arrendegivaren kan kompromissa till exempel
genom att sanka arrendepriset.

 Skiftets lage

Skiftets lage (bl.a. narhet till vattendrag, grundvatten-
omrade) kan innebara begransningar for odlingen. Ock-
sa de kommunala miljéskyddsbestammelserna kan
innehalla begransningar exempelvis vad galler anvand-
ning av stallgddsel eller slam fran reningsverk. Det ar
bra att beakta aven dessa faktorer nar arrendebelop-
pets storlek 6vervags. Narheten till ett vattendrag har
konstaterats 6ka kopeskillingen for akern (Peltola m.fl.
2005), vilket innebar att vattendragets inverkan ocksa
kan vara positiv vid langa arrendeavtal.

Tidpunkten fér spridning av stallgddsel
kan inskrivas i arrendeavtalet. Dessutom
bér man beakta lagstiftningen och
kommunens miljéskyddsbestdmmelser.
Foto: Aino Launto-Tiuttu

TA VARA PA DIN AKER - TIPS FOR ARRENDEGIVAREN OCH ARRENDATORN | 15



16

Arrendepriset och képeskillingen fér en aker ar direkt férknippade med varandra. Om man képer en aker och utarrenderar
den I6nar det sig inte att betala mer fér akern dn det nuvarande vérdet av arrendeintdkter som har influtit under olika ar. En
odlare som behéver en aker som &r i produktion har tva alternativ: kép och arrendering. Exemplen nedan &r till hjélp ocksa
for detta val. | en granskning kan man anvénda formler for antingen nuvérdet av periodiserade inkomster eller raka amorte-
ringar, beroende pa om arrendepriset eller képeskillingen fér akern ar kdnt. De formuldr som behdvs finns exempelvis i alla
Excel-tabellkalkylprogram.

Tva exempel pa kapitalisering av arrendeavkastning:
- Exempel 1, arrendeinkomst 1 €/ha

- Exempel 2, arrendeinkomst 210 €/ha (det genomsnittliga arrendepriset fér en aker i Finland ar 2011, tabell 3). En jordbru-
kare som odlar en arrendeaker maste for sin del 6vervéga arrendepriset i férhallande till den avkastning som produktionen
ger. Detta exempel hjédlper odlaren att 6vervéga valet mellan arrendering och kép av en aker.

- kalkylrénta 1 %

- avkastningen ackumuleras under 30 ar
1-(1+i)™
- koefficienten fér nuvardet av de periodiserade inkomsterna fas med formeln i dar i=réntesatsen i procent (0,01)
och n=rdnteperiodernas antal (30). Med denna bakgrundsinformation kan den rena avkastningen av akern kapitaliseras
med koefficienten 25,81.

1-(1+0,01)%

- Exempel 1: 501 *1€=0581€
- Exempel 2: HloLoflOl)’” *210€=5420€

Det ovan beskrivna exemplet ger en exakt berékningsregel for kapitalisering av avkastning, till exempel arrendeavkastning.
Variationerna mellan olika fall kan enkelt fas fram genom att byta kalkylrdntan samt den kalkyitid under vilken avkastningen
inflyter. Omvént kan man ocksa berdkna hur stor den arliga arrendeavkastningen eller avkastningen av produktionen bér va-
ra for att kapitalet ska kunna amorteras inom en viss tid.

Berakningsexempel:
- arrendeavkastning eller avkastning pa odling inflyter under 30 ar

- kalkylrantan ar 1 %
- Exempel 1, kapital bundet i akern € / ha

- Exempel 2, kapital bundet i akern 5 420 € / ha
1-(1+i)
- det arliga behovet av arrendeavkastning fas med formeln (1+i)" 1-(1+j)" dér i=réntesatsen i procent (0,01) och n=rén-
teperiodernas antal (30). Med denna bakgrundsinformation maste 0,03875 € per ar inflyta i arrendeavkastning for varje
kapitaleuro.

- 1-(1+0,01)
- Exempel 1 (1+0,01) m *1 € =0,03875 €

- Exempel 2 (1+0,01)% _1=(1*0,01) 5450 € =210€

1-(1+0,01)%
Exempel 2 uppmanar en odlare som Gvervéager arrendering eller kép av en aker att arrendera akern om arrendepriset ar min-
dre dn 210 €/ha och marknadspriset fér akern samtidigt &r 6ver 5 420 €/ha. Ddremot &r det I6nsamt att képa akern om
akerns marknadspris @r mindre @n 5 420 € och arrendepriset éver 210 €/ha. Dessa regler géller endast med réntesatsen
1 % och kalkyltiden 30 ar som anvéndes i berdkningsexemplet.
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| guiden har vi sammanstallt information om arrendering i allménhet
samt om hur arrendegivaren och arrendatorn tillsammans genom
gemensam dverenskommelse kan framja en forbattring av
markkvaliteten. Den utarrenderade markens andel av odlingsarealen
ar cirka en tredjedel, vilket innebdr att det ar viktigt att satsa pa den
med tanke pa bade gardens ekonomi och miljén.
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