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om arrendeavrikning vid dndrat kostnadslige;

beslutad den 11 april 1985.

Regeringen foreslar riksdagen att anta det forslag som har tagits upp i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll ovannamnda dag.

Pa regeringens viignar
OLOF PALME
STEN WICKBOM

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen {oreslas att det till jordabalkens regler om jordbruksar-
rende liggs en regel av innebord att man vid avrikningen mellan jordaga-
ren och arrendatorn skall beakta om kostnaderna for att avhjilpa de brister
som foreldg vid avrikningsperiodens borjan hur forindrats under peri-
oden.

Lagiindringen foreslas trida i kraft den 1 januari 1986. I friga om
avrikningsperioder som loper vid ikrafttridandet skall dldre regler alltjamt
gilla, om parterna i arrendeavtalet har reglerat hur kostnadsférandringar
skall beaktas eller om det med hiansyn Gl arrendevillkoren och omstindig-
heterna vid arrendevilikorens tillkomst skulle vara oskiligt att tillampa den
nyu regein.
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Forslag till
Lag om andring i jordabalken

Harigenom {Oreskrivs att 9 kap. 23 § jordabalken' skall ha nedan an-
givna lydelse.

Nuvarande lvdelse Fareslagen lvdelse

9 kap.
238

Avrikning mellan jorddgaren och arrendatorn skall ske, nar arrendestal-
let avtrades. Avrikning skall dven ske vid tidigare tidpunkt i den mén avtal
diarom traffats. 1 samband med forlidngning av arrendeavtalet skall avrak-
ning alltid ske, om mer 4n nio ar forflutit fran tilltridet eller fran nirmast
foregiende avrikning.

Om ¢j annat avtalats, skall avrikning grundas pi syn vid avrikningspe-
riodens borjan och stut.

Vid avrikningen skall beakias
om kostnaderna fér art avhjilpa de
brister som foreldg vid avriknings-
periodens borjan har fordndrars
under perioden.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 1986.

2. Den nya bestammelsen i 9 kap. 23 § tredje stycket skall tillampas
ocksa betriffande avrikningsperioder som loper vid ikrafttridandet. Detta
giller dock inte, om parterna i arrendeavtalet har reglerat hur kostnadsfor-
dndringar skall beaktas ellec om det med hénsyn till arrendevillkoren och
omstindigheterna vid arrendevillkorens tillkomst skulle vara oskiligt att
tillimpa den nya bestammelsen.

! Balken omtryckt 1971: 1209.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantriide

1985-03-28

Narvarande: statsministern Palme, ordforande, och statsraden Lundkvist,
Feldt, Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Peterson, Anders-
son, Bostrom, Bodstrom, Goransson, Gradin, Dahi, Holmberg, Thunborg,
Wickbom

Firedragande: statsradet Wickbom

Lagradsremiss om arrendeavrikning vid dndrat kostnadslage

1 Inledning

Vid tilltride och avtrade av jordbruksarrende. liksom i vissa fall vid
forlangning av saddant arrende, hélls syn. Darvid antecknas och virderas
konstaterade brister pé arrendestillet. Vid avtriadet eller vid férlangningen
sker en avrikning mellan jordagaren och arrendatorn. Ar bristerna storre
vid avtridet dn de var vid tilltradet, ar jorddgaren beréttigad till ersittning
fran arrendatorn. Ar bristerna mindre vid avtridet, innebir det att arrenda-
torn har forbattrat arrendestillet och da ir han beriittigad till erséattning
frén jordagaren.

1 prop. 1983/84: 136 med forslag till d4ndringar i arrendelagstiftningen
diskuterades om reglerna om avrdkning behdévde kompletteras for att
hansyn skulle kunna tas till forindringar i penningvirdet mellan tiden for
tilltradessyn och avtradessyn. Néigon ny reglering foreslogs emellertid
inte. Detta stiliningstagande byggde pa uppfattningen att de befintliga
reglerna medgav att man vid avrikningen tog vederborlig hansyn till for-
andringar i penningvirdet (se prop. s. 61). I propositionen papekades att
Svea hovritt i en dom den 10 mars 1983 hade funnit att en rittvisande
Jamforelse mellan arrendestillets skick vid tilltriidet och vid avtridet kan
ske endast om bristbeloppen uttrycks i samma penningvéirde. Det an-
miirktes i propositionen att domen hade éverklagats till hogsta domstolen.

Vid riksdagsbehandlingen av propositionen understroks vikten av att
regeringen noga folide fragan och sérskilt beaktade om det med hiinsyn till
utgdngen 1 hogsta domstolen fanns anledning att pd nytt dverviga lagstift-
ningsétgirder (LU 1983/84:35 5. 22),
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Hogsta domstolen meddclade dom i malet den 10 juli 1984 (se Nytt
juridiskt arkiv 1984 s. 550). I motsats till hovritten fann hogsta domstolen
att reglerna om arrendcavrikning inte innebar att bristbelopp schablon-
missigt kunde raknas om med hénsyn till penningvirdets fall.

Med anledning av vad hdgsta domstolen i1 domen hade uttalat om de
gillande lagreglernas innebérd inleddes i justiticdepartementet arbete pa
en lagandring. En promemoria med forslag titl nya bestimmelser uppritta-
des (Dnr 3172—84). Promemorian har remissbehandlats.

Till protokollet i detta drende bor fogas dels promemorian som bilaga 1,
dels en forteckning Gver remissinstanserna och en sammanstillning av
remissyttrandena som bilaga 2.!

2 Foredraganden

2.1 Skall forandringar i kostnadsliget beaktas vid arrendeavrikning?

Mitt forslag: Vid avrikningen mellan jordidgaren och jordbruksarrenda-
torn enligt 9 kap. 23 § jordabalken (JB) skall hinsyn tas till de foréand-
ringar i kostnadsliget som har dgt rum under avriakningsperioden.

Promemorieforslaget: Overensstimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna: En bctydande majoritet av remissinstanserna tillstyr-
ker eller godtar lagstiftningsatgirder med den inriktning som har foresla-
gits 1 promemorian.

Bakgrunden till mitt forslag: Arrendatorn skall under arrendetiden vérda
och underhilla arrendestiillet. Férsamras det genom att arrendatorn efter-
sitter vad som aligger honom, har jordigaren ritt till ersittning (9 kap.
15 § JB). Arrendatorn ar dock inte skyldig att avhjiipa en brist som
foreligger redan vid tilltridet. Avhjalper han en sidan brist, har han rétt till

! Bilagan 2 utesluten hir. Den finns tillginglig hos justitiedepartementet i lagstift-
ningsirendet (Dnr 3172—84).

Remissvttranden har avgivits av Svea hovritt. Goteborgs tingsritt, arrendendmn-
derna i Stockholm. Linkoping, Malmé och Goteborg, kammarkollegiet. Uppsala
universitet, lantbruksstyrelsen, lantbruksekonomiska samarbetsnamnden, domén-
verket, Lantbrukarnas riksforbund (LRF), Svenska kommunférbundet, Svenska
kyrkans namnd for forsamlings- och pastoratsforvaltning, Sveriges advokatsam-
fund, Sveriges jordbruksarrendatorers forbund samt Sveriges jordagareférbund.

Kammarkollegiet har bifogat yttranden av stiftsnaimnderna i Uppsala, Linkdping,
Skara, Lund och Goteborg.
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ersattning av jorddgaren (9 kap. 16 § JB). Ersattningstrgorna skall i all-
minhet avgoras vid avrakning enligt 9 kap. 23 § JB. Avrikning skall ske
nir arrendatorn avtrider arrendestillet. Avriakning skall ocksa ske 1 sam-
band med forlingning av ett arrendeavtal, om mer dn nio ar har forflutit
frin tlltridet cller ndrmast foregiende avrikning. Om inte annat har
avtalats, skall avrikningen grundas pa en syn vid avrikningsperiodens
borjan och slut. Vid synen skall enligt 9 kap. 26 § JB undersokas allt som
hor till arrendestillet. Om brist foreligger, skall anteckning goras om
bristens beskaffenhet, de atgirder som behovs for dess avhjalpande samt
kostnaden (or detta.

Syn och avrikning gr i stora drag ofta till pa foljande sitt. Vid tilltrides-
svnen antecknas bristerna. For varje brist antecknas vad det beriknas
kosta att avhjilpa den. Bristbeloppen bildar tillsammans tilltradets brist-
summa. Vid avrikningsperiodens slut gor man pd samma sétt och far da

~ fram avtradets bristsumma. Direfter sker en jamféorelse mellan bristsum-
morna vid tilltridet och avtridet. Ar avtradets bristsumma storre dn tilltra-
dets och ingdr i avtridets bristbelopp ej sadana belopp som avser brister
for vilka jordagaren har att svara, exempelvis pa grund av sin byggnads-
skyldighet, skall arrendatorn i princip betala skillnaden. Ar férhallandet
det motsatta, skall jordidgaren betala skillnaden till arrendatorn. Har
bortses fran bl. a. det fallet att jordagaren redan fére avrakningen har ersatt
arrendatorn for att denne avhjalpt en tilltradesbrist.

Penningvirdeférsimringen under senare ar har medfort att férindringar
i allmanhet har skett i kostnadslidget mellan tiden for avtradet och tiden for
tilitradet. Kostnaderna for att avhjalpa en viss tilltradesbrist éir di hogre pa
avtridesdagen éan pé tilltradesdagen. Om hinsyn inte tas till sidana foériand-
ringar, kan resultatet bli att en arrendator som i enlighet med lagen har
héllit arrendestillet i of6randrat skick — de faktiska bristerna har inte dkat
— anda blir skyldig att betala ersittning. Kostnaderna for att avhjilpa
avtradesbristerna anges som namnts i dagens kostnadsiige, medan kostna-
derna for att avhjélpa tilltridesbristerna har angetts i det kostnadsliage som
radde vid tilltradet.

Hoégsta domstolens tidigare omnamnda dom den 10 juli 1984 (se NJA
1984 5. 550) gallde tillampning av reglerna i 1907 ars nyttjanderittslag.
Jordabalkens regler om avrikning har emellertid i allt visentligt samma
innehdll som avrikningsreglerna i 1907 rs lag. Domen har darfor i prakti-
ken betydelse ocksa da det giller jordabalkens avrikningsregler.

I domen anfor hogsta domstolen att bestimmelserna om arrendeavrik-
ning inte kan anses innebéra att bristbelopp vid tilitradet schablonmissigt
skall raknas upp vid avtridet. Hogsta domstolen ansag vidare att omstan-
digheterna i malet inte var sidana att avtalet kunde jimkas enligt 36 §
avtalslagen. Hogsta domstolen bifoll darfor jordagarens yrkande om att
arrendatorn skulle betala honom skillnaden mellan den bristsumma som
antecknades vid avtradessynen ar 1979 och den bristsumma som hade
antecknats vid tilitradessynen ar 1970.

11 Riksdugen 1984/85. 1 saml. Nr 197
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Skilen for mitt forslag: | konsekvens med grundprincipen att arrendatorn
skall varda och underhiilla arrendestillet bor arrendatorn bli ersiittnings-
skyldig endast om arrendestillet totalt sett har férsiimrats till £6ljd av att
han har eftersatt vad som dlegat honom. Jordigaren synes vidare med fog
kunna hidvda att ersiittningsskyldighet skall kunna dliiggas honom endast
for det fall att arrendestillet rent faktiskt har forbittrats. Bristbeloppen vid
tilltriide och avtride faststills, som nimnts, i de kostnadstigen som rider
vid resp. synetillfille. Om kostnadsliget har forindrats under tiden mellan
tilltridessynen och aviridessynen, miste detta diarfor beaktas vid avritk-
ningen for att en riattvisande bedémning skall kunna goras av om arrende-
stillet har forbattrats eller forsimrats under arrendetiden.

Med hansyn till hogsta domstolens avgorande ir det emellertid oklurt |
vad man gillande ritt ger stod for att regelmiissigt pia det sittet beukia
forandringar i kostnadsliget. Ett sadant riittslige framstir som otillfreds-
stillande, siarskilt med tanke pd arrendatorerna. Bestimmelserna i 9 kap.
JB om avrikning bor diarfor kompletteras med en regel om att térandringar
i kostnadsliget under avrikningsperioden skall beaktas.

Som framhallits i den forut nimnda promemorian bor den nya regeln
vara tvingande tili arrendatorns forman. Av 8 Kap. 2 § JB framgir att
bestammelsernaibl.a. 9 kap. B ar tvingande till arrendatorns {orman. om
inte annat anges. For att det inte skall rdda ndgon tvekan om att den nu
aktuella bestammelsen ar tvingande bor den placeras som ett nytt tredje
stycke i 9 kap. 23 § JB och inte tas in som ett tilligg i paragratens andra
stycke, vilket foreslogs i promemorian. Bestimmelsen i andra stycket ér
namligen dispositiv.

Arrendelagstiftningens metod att genom sirskilda syner skapa undertag
for avrikningen kan synas dlderdomlig och omstindlig. Forfarandet tycks
dock pi det hela taget fungera tillfredsstallunde. Jag dr dirfor inte beredd
att nu ta upp fragan om dndringar i arrendelagen tér att mojliggora begriins-
ningar av antalet syner m. m.. nagot som har forordats av Uppsala univer-
sitet. Foreskriften om att avrikaing skall grundas pa syn ir 1.6. dispositiv.
Parterna kan silunda avtala om andra metoder for avriikning.

Jag ir inte heller beredd att - som forordats av Lantbrukarnas riksfor-
bund och Sveriges jordbruksarrendatorers forbund — féresla att det nu
infors en lagstadgad ratt for arrendatorn att erhilla ersittning for sina
kostnader si snart som en vasentlig brist har atgiardats. Parterna har enligt
gillande regler mojlighet att avtala om att jordigaren skall utge sidan
ersittning och torde ocksd minga ganger utnytja denna mdjlighet. En
dispositiv regel om ratt till omedelbar ersattning torde inte i praktiken
skulle fordras att en bestimmelse om ritt till ersattning gjordes tvingande.
Nigot underlag for ait foresla en sddan tvingande reglering foreligger dock
inte f.n. En tvingande reglering synes f.6. i vissa fall kunna komma att
hindra ett arrende, t.ex. for det fall att arrendatorn — men inte jordagaren
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— pétilltradesdagen har ckonomiska majligheter att avhjilpa foreliggande
brister.

2,2 Grunderna for omrikning

Mitt forslag: Omrikningen skall goras schublonmiissigt med ledning av
ett index. Som regel bor konsumentprisindex anvindas. Visst utrymme
for att tilampa andra index skall dock finnas.

Promemorieforsiaget: Overensstimmer med mitt forslag utom i vad avser
frigan om vilket index som skall anviindas i forsta hund. Enligt promemo-
rian bér en rittvisande omrikning av bristbeloppen fran tilliridet kunna
goras med hjalp av tva speciella indexserier, vilka ingir som delposter i
produktionsmedelprisindex.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser delar eller limnar utan erin-
ran uppfattningen att en rittvisande omriakning av bristbeloppen som regel
kan goras med hjilp av index. Nir det giller val av index anser atskilliga
remissinstanser att konsumentprisindex i regel ir att foredra frumfor de i
promemorian foreslagna indexserierna.

Skilen for mitt forslag: Frigan om kompensation for forandringar i Kost-
nadslaget bor inte fa komplicera avrikningsforfarandet mer én vad som ar
forsvarligt for att man skull nd ett i det stora hela riattvist och rimligt
resultat. Justeringsmajligheten fir inte heller leda till att man rubbar grund-
satsen att cn oklandrad syn giller som fullt bevis for arrendestallets skick
den dag till vilken synen hinfor sig (se 9 kup. 28 § JB). Med hiinsyn till det
sagda delar jag uppfattningen att justeringen som huvudregel bor goras
schablonmiissigt med ledning av ett index. Det tinns dock vissa sarfall da
en omrakning efter index forefaller onddig. Jug dterkommer till dem inom
kort.

Nir det si giller frigan om lamplig indexseric synes parterna pa arren-
demarknaden allmint vara av den uppfattningen att en tilampning av
konsumentprisindex ger ett lika rittvist resultat som en tillimpning av de
indexserier som har forordats i promemorian. Med hinsyn hirtill och da
konsumentprisindex dr att foredra dven ur praktisk synpunkt anser jag att
detta index bor anvindas i forsta hand.

Principen att omrikning skall ske efter konsumentprisindex bér dock
inte fA hindra att parterna kommer Overens om att anviinda nigot annat
index som de finner lampligare. Syftet med en sidan 6verenskommelse far
dock — med hdnsyn till den nya regelns tvingande karaktir — givetvis inte
vara att i realiteten berdva arrendatorn ritten till upprikning. Vid en tvist
bor ocksd domstolarna ha moéjlighet att anvinda sig av en annan omrik-
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ningsgrund én konsumentprisindex, om det finns sirskilda skil till det. Det
kan t.ex. gilla dtgirder {or vilka kostnadsutvecklingen mycket kraftigt
jag nu har anfért om limplig omrakningsgrund ansluter jug mig till torslaget
i promemorian att det inte i lagtexten i detalj bor anges efier vilken grund
omriakning skall ske. Det bdr i stillet endast anges att man skall beakta om
kostnaderna har forindrats. En sddan bestimmelse ger enligt min mening
utrymme {or den flexibilitet som behovs fOr att under skiftande forhillan-
den nd ¢n rdttvis omriakning.

Som jag nyss har nimnt kan det finnas fall da det inte ar pikallat med
ndgon indexjustering av bristbeloppen frin ulltriidet. Jug tinker di sirskilt
pa de fall da en brist, som har antecknats vid avriikningsperiodens barjan,
kvarstdr oférindrad vid periodens slut. Det kan ocksit vara friga om en
brist som t. 0. m. har forvirrats men som blivit billigare att avhjilpa genom
nya metoder, som har kommit i bruk. I fall som de nu namnda torde in- och
utgdende brist kunna Kvittas direkt mot varandra.

I praxis forekommer att parterna dverenskommer dels att arrendatorn
omedelbart skall fa ersittning for en tilltridesbrist som han avhjilper inom
nigot ar efter synen, dels att indexupprikning inte far ske om bristen inte
avhjilps inom angiven tid. Nagra remissinstanser har framhallit att ett
sadant forbud mot uppréikning kan stimulera arrendatorerna att avhjilpa
brister si snart som mojligt och dérigenom leda till en forbiittrad under-
hallsnivd p arrendegirdarna. Enligt dessu remissinstanser bor parterna
dven i fortsittningen fa triffa avtal om férbud av detta slag.

Jag delar uppfattningen att det minga ginger kan vara limpligt att
jordigaren ersitter en brist si snart som den har avhjilpts. Det ir givetvis
fran jordbruksekonomisk synpunkt angeliget att gardarna hills i gott
skick. En omedelbar ersiittning for avhyilpta brister kan vara en fuktor som
stimulerar till gott underhall. Den nya regeln om hinsyn till kostnadsut-
vecklingen bér darfor inte hindra att jordagaren ersitter en brist omedel-
bart nar den har avhjalpts.

Jag ar ddremot inte beredd att tillstyrka att ett tagande frin jordigaren
om omedelbar betalning far kombineras med eit forbud mot indexupprik-
ning for det fall att bristen inte avhjilps inom viss tid. Ett sadant forbud
skulte, enligt min mening, knappast i nigon avgorande utstricckning paver-
ka arrendatorns intresse av att underhalla arrcndestillet. Detta intresse ér
ju beroende ockséa av en mangd andra faktorer. Ett forbud mot indexupp-
riakning i dessa fall skulle vidare ibland kunna bli oskiligt mot arrendatorn,
t.ex. om denne till f6ljd av sjukdom inte kunnat avhjilpa bristen inom
avtalad tid. Aven principiella skal kan anféras mot ett férbud av detta slag.
Ett siddant forbud kan ndmligen ses som ett slags avialsvite varigenom
arrendatorn indirekt aliggs en underhallsskyldighet som gar utdver vad
som foljer av reglerna hirom i 9 kap. 15 § JB.
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Av den nya regeln om att kostnadsutvecklingen skall beaktas vid avriik-
ningen foljer att Kostnadsutvecklingen skall beaktas dven vid regleringar
som sker under lépande avritkningsperiod. Har t.ex. kostnadskiget idnd-
rats frin tilltridessynen och fram till dess att bristen avhjilps, kan inte den
vid tilltriidessynen antecknade kostnaden for att avhjilpa bristen direkt
anvindas som ersittningsbelopp.

2.3 Ikrafttridande m. m.

Mitt forslag: Den nva regeln, som skall triida i kraft den 1 januari 1986,
blir tillimplig dven pd avriikningsperioder som léper vid ikrafttridan-
det. Detta skall dock inte giilla om parterna i arrendeavtalet har reglerat
hur kostnadsférindringar skall beaktas eller om det med hiinsyn till
arrendevillkoren och omstindigheterna vid arrendevillkorens tillkomst
skulle vara oskiligt att tillimpa den nya regeln.

Promemorieforslaget: Overensstimmer med mitt férslag utom s till vida
att undantaget med hdnsyn till oskilighet saknades.

Remissinstanserna: Promemorieforslaget har ftt ett blandat mottagande
av remissinstanserna.

Skiilen for mitt forslag: Enligt min mening 4r det fullt rimligt att den nya
bestimmelsen tillimpas pa arrendeavtal som har ingétts fore ikrafttridan-
det nir friga 4r om avrikningsperioder som bérjar efter ikrafttridandet.
Den bor diremot inte tillimpas betriffande avriakningsperioder som redan
har l6pt ut vid ikrafttridandet, Aven om avrikningen slutfors efter ikraft-
tridandet. Nir det giller avriakningsperioder som l6per vid ikrafttridandet
ir det svdrare att finpa en frdn alla synpunkter limplig avvigning. Remiss-
instanserna har ocksd haft delade meningar om hur 6vergingsregleringen
bor utformas for dessa sistndmnda fall.

Forslaget i promemorian att dldre regler alitjamt skall gdlla, om parterna
i arrendeavtalet har reglerat hur kostnadsféridndringar skall beaktas, har
kritiserats av Svea hovritt och Sveriges jordbruksarrendatorers forbund.
Enligt dessa instanser bor den nya regeln gilla ocksd for det fall att det i
avtalet uttryckligen sdgs att viixlingar i den allmiinna prisnivn inte skall
beaktas.

Jag anser for min del att det inte finns tillrackliga skal att fringd prome-
morieforslaget och retroaktivt generellt underkinna avtalsklausuler om att
upprakning inte skall ske. Eventucllt oskiiliga konsekvenser av férbuden
bor enligt min mening 16sas inom ramen for gillande ritt t. ex. med hjilp av
36 § avtalslagen. Jag vill i detta sammanhang framhdlla att, nir det giller
arrendeavtal som inte tidigare har innehallit férbud mot indexupprikning,
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Jjordiigaren inte under tiden till dess att den nya regeln trider i kraft ensidigt
kan infora ett saddant nytt avtalsvillkor i samband med férlingning av
avtalet (se 9 kap. JB).

Promemorians forslag att den nya regeln skall tillimpas pd loépande
avridkningsperioder, om arrendeavtalet saknar bestimmelser om hiinsyn
till kostnadsutvecklingen, har godtagits av Svea hovriitt, arrendenimnden
i Linkdping, Lantbrukarnas riksforbund och Sveriges jordbruksarrenda-
torers forbund. Forslaget har kritiserats bl. a. av Goteborgs tingsriitt, ar-
rendeniimnderna i Stockholm, Malmé och Géteborg, lantbruksstyrelsen
samt Sveriges advokatsamfund. Dessa senare instanser anser att forslaget
alltfér mycket griper in i bestaende rattsforhillanden och att de ildre
reglerna darfor bor gilla for de nu ifrigavarande fallen.

For egen del hyser jag forstaelse for att invindningar reses mot att den
nya regeln skulle leda till indexuppréakning trots att parterna fore ikrafttrii-
dandet bestimt villkoren under den forutsiittningen att uppriakning inte
skall ske. Enligt min uppfattning bor den nya regeln inte pa det siittet fa
ingripa i bestiende avtal. A andra sidan ar det mot bakgrund av det oklara
riittslige som nu rader foga tilltalande att helt lamna de nu I6pande avrik-
ningsperioderna utanfor den nya lagstiftningen. En mojlig utvig synes vara
att foreskriva att de nya reglerna skall gillla, om intc detta skulle vara
oskiiligt med hansyn till arrendevillkoren och omstiandigheterna vid arren-
devillkorens tillkkomst. Jag kan for min del inte se nigot hinder mot en
sidan ordning.

Under hianvisning till det anférda féreslar jag att den nya regeln inte skall
tillampas pd avrikningsperioder som loper vid ikrafttridandet, om par-
terna i arrendeavtalet har reglerat hur kostnadsforindringar skall beaktas
eller om det med hiinsyn till arrendevillkoren och omstandigheterna vid
arrendevillkorens tillkomst skulle vara oskéligt att tillimpa den nya regeln.

Betriffande frigan om nér det skulle kunna vara oskiiligt att tillimpa den
.nya regeln vill jag anféra féljande.

Mojligheten att avvika fran regeln att upprakning skall ske trots att
arrendeavtalet inte innehaller nigra direkta bestiimmelser om indexupp-
rikning bér ses som ett undantag som skall tillimpas med forsiktighet. Det
ar den part som vill att grundregeln skall frangds som skall visa att tillimp-
ning av grundregeln skulle leda till ett oskéligt resultat. Harvid ar framst
omstindigheterna vid arrendevillkorens tillkomst av intresse.

Kan jorddgaren visa att parterna diskuterat frigan om indexupprakning
och utgétt ifrn att en sadan ej skall ske bér enligt min mening den nya
regeln inte bli tillimplig. Detta fall synes namligen bora behandlas pa
samma satt som det fallet att parterna i avtalet uttryckligen foreskrivit att
uppriikning inte skall ske.

Aven om jordigaren inte kan visa att frigan om indexreglering direkt har
diskuterats kan omstindigheterna ibland dnd& vara sadana att det skulle
vara oskaligt att tillimpa den nya regeln. Hiirvid far hiansyn tas till arrende-
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villkoren. Dessa kan sdlunda innehdlla bestiimmelser som, utan att direkt
berora frigan om indexreglering av bristbeloppen. kan vara av betydelse
for frigan. Har exempelvis arrendeavgiften indexreglerats, torde det sak-
nas skil att avvika frin huvudregeln om indexreglering av bristbeloppen,
iven om parterna inte forut har tiliimpat nigot index vid avrikningen. Har
arrendeavgiften hdjts under avriikningsperioden i samband med fériang-
ning av arrendeavtalet. torde det inte heller kunna anses oskiligt att
tillimpa indexregeln vid avrikningen, sivida inte hdjningen beror pd fér-
dndringar pd fastigheten. Om diiremot arrendcavgiften har varit oforand-
rad under hela avrikningsperioden ir det en faktor som, sammantagen
med den omstiindigheten att indexuppriitkning inte har tillimpats tidigare,
kan gora det osKiligt att tillimpa den nya regeln. Hiirvid forutsitts dock att
avgiften inte frin borjan har satts till en nivi som ger anledning anta att
avgiften har bestimts med hiinsyn till en forviintad kostnadsutveckling.

3 Upprittat lagforslag

I cnlighet med det anférda har inom justitiedepartementet uppréttats
forslag till

lag om indring 1 jordabalken.

Forslaget hor fogas titl regeringsprotokollet i detta drende som hilaga 3.2

4 Hemstillan

Jag hemstiiller att lagridets yttrande inhimtas dver farslaget.

5 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstillan.

: Bilugan har uteslutits hiir. Forslaget ir likatydande med det som ar fogat till
proposrtionen.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL
vid sammantrade
1985-04-02

Nirvarande: f.d. regeringsradet Paulsson, regeringsridet Mueller, justi-
tieradet Jermsten.

Enligt protokoll vid regeringssammantriade den 28 mars 1985 har rege-
ringen pa hemstillan av chefen for justitiedepartementet, statsridet Wick-
bom, beslutat inhdmta lagrédets yttrande 6ver forslag till lag om éndring i
jordabalken.

Forslaget har infor lagradet féredragits av departementsradet Erik Ters-
meden.

Lagradet limnar forsiaget utan crinran.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1985-04-11

Nirvarande: statsministern Palme, ordférande. och statsraden I. Carls-
son. Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Peterson. Andersson,
Bostrom, Bodstrom. Géransson, Dahl, R. Carlsson, Thunborg, Wickbom

Foredragande: statsradet Wickbom

Proposition om arrendeavrikning vid dndrat kostnadslige

Foredraganden anmiler lagridets yttrande' dver forslag till lag om #nd-
ring i jordabaltken.
Foredraganden upplyser att lagradet har limnat lagf6érslaget utan erinran
och hemstéller att regeringen foreslar riksdagen
att anta forslaget.

Regeringen ansluter sig till foredragandens §verviiganden och beslutar
att genom proposition foreslé riksdagen att anta det forslag som foredra-
ganden har lagt fram.

' Bestut om lagriidsremiss fattat vid regeringssammantride den 28 mars 1985.
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Promemoria om hur kostnadsforandringar skall beaktas
vid arrendeavrikning

1 Inledning

Vid tilltrade och avtrade av jordbruksarrende, liksom 1 vissa fall vid
forlingning av saddant arrende. halls syn. Dirvid antecknas och virderas
konstaterade brister pa arrendestillet. Vid avtradet eller vid forkingningen
sker en avrikning mellan jordigaren och jordbruksarrendatorn.,

I prop. 1983/84: 136 med forslag till dndringar i arrendelagstiftningen
diskuterades om reglerna om avrikning behovde kompletteras for att
hinsyn skulle kunna tas till forindringar i penningvirdet mellan tiden for
tilltriadessyn och avtridessyn. Nigon ny reglering foreslogs emellertid
inte. Detta stillningstagande byggde pa uppfattningen att de befintliga
reglerna medgav att man vid avrakningen tog vederbdorlig hinsyn till for-
andringar i penningvirdet (se prop. s. 61). 1 propositionen pipekades att
Svea hovritt i en dom den 10 mars 1983 hade funnit att en rittvisande
jamforelse mellan arrendestillets skick vid tilltriddet och vid avtridet en-
dast kan ske om bristbeloppen uttrycks i1 samma penningvirde. Det an-
mirktes samtidigt i propositionen att domen hade 6verklagats till hogsta
domstolen.

Vid riksdagsbehandiingen av propositionen understroks vikten av att
regeringen noga toljde fragan och sarskilt beaktade om det med hinsyn till
utgingen i hogsta domstolen fanns anledning att pa nytt dverviga lagstift-
ningsatgirder (LU 1983/84:35 s, 22).

Hogsta domstolen meddelade dom i mélet den 10 juli 1984, nr DT 27.
Domen, som har refererats i Nytt juridiskt arkiv 1984 s, 550, fogas till
denna promemoria som bilaga [.*

Domen ger anledning att overviga lagstiftningsitgirder. 1 denna prome-
moria framliggs {6rslag om indrad lagstiftning.

2 Arrendeavrikning vid andrat kostnadslige

Forslag: 19 kap. 23 § andra stycket jordabalken (JB) tas in en regel av
innehall att vid avrikningen mellan jordigaren och jordbruksarrenda-
torn hinsyn skall tas till de forindringar i kostnadsliget som har agt
rum under avrikningsperioden.

Den nya regein, som toreslés trada i kraft den 1 juli 1983, blir i princip
tillamplig dven pa arrendeavtal som har ingatts fore ikrafttridandet.

2 Bilagan har uteslutits har.
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Bakgrund till forstaget: Arrendatorn skall under arrendetiden varda och
underhilla arrendestillet. Forsimras det genom att arrendatorn eftersitter
vad som dligger honom. har jordigaren ritt till ersittning (9 kap. 15 § JB).
Arrendatorn dr dock inte skvldig att avhjilpa en brist som foreligger redun
vid tilltradet. Avhjdlper han en sidan brist, har han rit till ersittning av
jordagaren (9 kap. 16 § JB). Ersdtningsfragorna skall i allmiinhet avgoras
vid avrikning enligt 9 kap. 23 § JB. Avrikning skall ske nar arrendatorn
avtrader arrendestillet, Avrikning skall ocksa ske i samband med férling-
ning av ett arrendeavtal, om mer in nio dr har forflutit frin tilltridet eller
nirmast foregiende avrikning. Om inte annat har avtalats skall avrikning-
en grundas pa en syn vid avrikningsperiodens borjan och slut. Vid synen
skall enligt 9 kap. 26 § JB undersdkas allt som hor till arrendestiillet. Om
brist foreligger. skall anteckning goras om bristens beskaffenhet, de atgir-
der som behovs for dess avhjilpande samt kostnaden for detta.

Syn och avrikning gir normalt till pa féljande sit. Vid tilltradessynen
antecknas bristerna. For varje brist antecknas vad det beriknas kosta att
avhjilpa den. Bristbeloppen bildar tillsammans tilltridets bristsumma. Vid
avrikningsperiodens slut gor man pa samma sitt och far di fram avtriadets
bristsumma. Direfter sker en jamforelse mellan bristsummorna vid tilltré-
de och avtrade. Ar aviradets bristsumma storre én tilltradets, skall arren-
datorn i princip betala skillnaden. Ar forhidlandet det motsatta, skall
jordiigaren betala skillnaden ull arrendatorn.

Mecd hiinsyn bl. a. till penningvirdesforsimringen under senare ar har
mellan tiden for avirdade och tilltrdde 1 allmanhet fordndringar skett 1
kostnadsliget. Kostnaderna for att avhjilpa en viss brist dr da hogre pé

— dnd3 blir skyldig att betala ersiattning. Kostnaderna for att avhjilpa
aviridesbristerna anges som nimnts 1 dagens kostnadslige medan kostna-
derna tor att avhjalpa tilltradesbristerna har angetts i det kostnadslige som
ridde da.

Enligt hogsta domstolens dom den 10 juli 1984 (se bilaga 1)* innebér
reglerna 1 1907 ars nytjanderattslag inte att tilltradets bristbelopp skall
schablonmiissigt uppriknas vid avrikningen med hansyn till penningvir-
dets forsamring. Hogsta domstolen ansag vidare att omstandigheterna i
miélet inte var sadana att avtalet kunde jimkas enligt 36 § avtalslagen.
Hogsta domstolen bifoll darfor jordigarens yrkande om att arrendatorn
skulle betala honom skillnaden mellan det bristbelopp som antecknats vid
avtradessynen ar 1979 och det bristbelopp som antecknats vid tilltrades-
synen ar 1970.

* Bilagan har uteslutits har.
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Som nyss sagts tillimpade hogsta domstolen avrikningsreglerna i 1907
ars lag. Eftersom JB: s regler har i huvudsak samma innehdll som reglerna i
1907 irs lag ligger det niira till hands att anta att resultatet skulle ha blivit
detsumma om JB: s avridkningsregler hade tillimpats. Domskilen 1 hogsta
domstolens dom synes inte utesluta att i vissa fall enligt avriikningsreg-
lerna hinsyn kan tas till de férindringar 1 penningvirdet som har skett
mellan tilliriidessynen och aviridessynen. Utrymmet for sadana hiinsyn ar
dock naturligen inte nirmare behandlatt domskilen. Det synes vidare vara
svart att bedéma vilken betydelse hogsta domstolens dom skalt tillmitas
for det fall att arrendatorns kompensationskrav inte grundas pd det all-
miinna prisligets forindring utan pd andringarna i de sirskilda kostnaderna
for att avhjillpa en brist.

Skal for forslaget: Den naturliga grundprincipen i friga om arrendatorns
skyldighet att viirda och underhalla arrendestiliet ir att arrendatorn blir
ersiittningsskyldig, om arrendestillet totalt sett har forsamrats till {6ljd av
att han har eftersatt vad som ilegat honom. Jordigaren synes vidare med
fog kunna hivda att ersittningsskyldighet skall kunna Aliggas honom
endast for det fall att arrendestillet rent faktiskt har forbattrats. Bristbe-
loppen vid tilltride och avtride faststalls, som niimnts. 1 de kostnadsliagen
som rader vid resp. synetillfiille. Om kostnadslaget har forandrats under
tiden mellan tiltrilddessynen och avtridessynen. maste detta darfér beaktas
vid avrikningen for arnt en rattvisande bedomning skall kunna gorus av om
arrendestillet har {Orbittrats eller forsimrats under arrendeuden. Med
hinsyn till hégsta domstolens avgorande tar det emellertid anses oklart
huruvida gilllunde lagtext ger stod f0r att regelmassigt pi det sdttet beakta
stillande, sirskilt med tanke pad arrendatorerna.

Mot bukgrund av det anforda forehgger skal att komplettera bestammel-
serna 19 kap. JB om avrakning och syn med en regel om att férandringar i
kostnadskiget under avrikningsperioden skall beuktas vid avrikningen.
Det bor emellertid inte vara friga om en schablonmiissig kompensation for
foriindringar i penningviirdet. I stéllet bor grundprineipen vara att man tar
hiinsyn till kostnadsutvecklingen inom jordbruket nér det ér friga om hivd
av byggnader och jord.

Det {Orefaller inte lampligt att i lugbestimmelsen i detalj ange efter vilka
normer tilltrddets bristbelopp skall faststillas. Det bor kunna dverlimnas
at parterna och riitten att med beaktande bl. a. av bristens art avgora vilken
justering som skall goras i det enskilda fallet.

Vid valet av justeringsmetod maste beaktas att frigan om kompensation
det mer dn vad som ar forsvarligt for att nd ett i det stora hela ritvist och
rimligt resultat. Justeringsmdjligheten tar inte heller anviindas sa att man
rubbar grundsatsen att en oklandrad syn giller som fullt bevis for arrende-
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stillets skick den dag till vilken synen hanfor sig (se 9 kap. 28 § JB). Mot
bakgrund av det anférda synes justeringen bora goras med ledning av en
indexserie. Det ideala vore att varje tilltradesbrist omriknades med led-
ning av en indexserie som niira belyser prisutvecklingen for just de insatser
som krivs for att bota den ifrigavarande bristen. Mot en sidan ordning
talar dock dels att avrakningstorfarandet skulle bli komplicerat, dels att det
f.n. inte torde finnas indexserier som passar alla typer av brister. Mest
praktiskt synes vara om omrikning kan goras med hjilp av nagon eller
ndgra indexserier som redan finns.

Bristerna pd en arrenderad jordbruksfustighet svnes grovt sett kunna
indelas i brister som hanfor sig till byggnader, brister som hanfor sig till
tickdikningar och andra markanlaggningar samt brister som hinfor sig till
jordens hiavd. Genom lantbruksekonomiska samarbetsniamndens index-
grupp utarbetas och publiceras manatligen indextul dver prisutvecklingen
pd jordbrukets omride. Produktionsmedelsprisindex (PM-index) belyser
prisutvecklingen for jordbrukets inképta produktionsmedel, exklusive lejt
arbete. PM-index beriiknas manatligen och publiceras dels i det av lant-
bruksekonomiska samarbetsnamnden utgivna meddelandet Prisindex pd
jordbruksomradet, dels i jordbruksnimndens tidskrift Jordbruksekono-
miska meddelanden.

Bland posterna i PM-index ingar Ekonomibyggnader, diken m.m.;
underhdll och avskrivning’’. Indexframskrivningen av denna post sker
genom sammanvigning av indexserier for de bada delposterna **Underhall
och avskrivning av markanliggningar’” samt ""Underhéll och avskrivning
av ckonomibyggnader™*, vilka f. n. har delvikterna 27 resp. 73 procent.

Indexserien for ekonomibyggnader framskrivs f.n. med SCB:s bygg-
nadskostnadsindex for jordbruksbyggnader. Det synes sannolikt att index-
serien for ekonomibyggnader lampar sig vil for att anvandas nér det géller
all justera bristbelopp vid arrendatorns tilltrade som hanfor sig till en
byggnad.

Indexserien for markanlaggningar torde ge ett godtagbart resultat néir det
giller att justera bristbelopp som hanfor sig till diken eller andra anligg-
ningar. Denna indexseric synes kunna accepteras ocksé betriffande brister
som hanfor sig till jordens hivd. En svaghet ar mojligen att denna index-
serie inte kommer att beakta prisutvecklingen pa vixtskyddsmedel.

Mot bakgrund av det anf6rda synes som regel en réttvisande omriakning
av bristbeloppen vid tilltradet kunna goras med hjalp av de bada angivna
indexserierna. For att dessa skall komma till parternas kinnedom bor de
publiceras var for sig pd samma satt som det sammanvégda PM-index.

Den jordagare som anser den foreslagna regein oforménlig har mojlighet
att undga dess verkningar. Han kan t. ¢x. 6verlimna arrendestéllet i brist-
fritt skick. Eller ocksa kan han ersatta arrendatorn omedelbart nér bristen
har avhjalpts. Darvid ar givetvis arrendatorn inte skyldig att godta en
ersattning med det belopp som har angivits vid tilitradessynen, om arbetet
utfors vid en tidpunkt di kostnadslaget har hajts.
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Den nya bestimmelsen bor limpligen tas in som ett tillagg i 9 kap. 23 §
andra stycket JB. Av 8 kap. 2 § JB framgdr att bestimmelsen ar tvingande
till arrendatorns forman,

Den nya bestimmelsen bor trida i kraft snarast mojligt. Overgingsbe-
stimmelserna bor utformas sd att den nya bestimmelsen i1 princip kommer
att giilla for alla avtal som omfattas av JB: s regler oberoende av om avtalet
ingitts fore eller efter ikrafttridandet. En siidan dverglngsordning har
bl. a. den fordelen att niigon oklarhet inte behover rida om vad som giller.

Betriffande flertalet arrendeavtal som har ingltts fore ikrafttradandet
torde parterna inte niirmare ha diskuterat om forindringar i kostnadsliget
skall beaktas vid avriikningen eller inte. | vissa fall kan dock parterna i
arrendeavtalet ha kommit 6verens om att nfgon hinsyn inte skall tas till
sidana forindringar eller ocksa ha reglerat i avtalet hur en férindring skall
beaktas. 1 de bida sist nimnda fallen skulle en tillampning av den nya
bestimmelsen kunna leda till ett oskiiligt resultat. Den nya bestimmelsen
bor dirfor inte tilliimpas pd arrendeavtal som har ingétts fore ikrafttriadan-
det. om parterna har avtalat sirskilt om hur forandringar i kostnadslaget
skall beaktas vid avritkningen. Detta bor dock inte gélla for avrakningspe-
rioder som borjar efter ikrafttradandet.

Det finns givetvis ingenting som hindrar att ett forbehdll som avses med
overgangsbestimmelsen i ett enskilt fall jimkas eller lamnas utan avseende
enligt 36 § avtalslagen. Ett sidant forbehdll torde ocksd i vissa fall kunna
underkinnas av arrendeniamnden i en forlangnings- eller villkorstvist.

3 Upprittat lagforslag

I enlighet med det anforda har upprittats forslag till
lag om dndring i jordabalken (se hiluga 2).
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Bilaga 2
(Promemorians lagforslag)

Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 9 kap. 23 § jordabalken' skall ha nedan an-
givna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Foreslagen Ivdelse

9kap.23 §

Avrikning mellan jorddgaren och arrendatorn skall ske, nir arrendestil-
let avtrides. Avrikning skall dven ske vid tidigare tidpunkt i den méan avtal
diarom traffats. I samband med forliangning av arrendeavtalet skall avrak-
ning alltid ske, om mer én nio ar forflutit frén tilltridet eller frin nirmast
foregdende avriakning.

Om ej annat avtalats, skall avrak- Om ej annat avtalats, skall avrik-
ning grundas pd syn vid avriaknings-  ning grundas p& syn vid avriknings-
periodens bérjan och slut. periodens bérjan och slut. Har

kostnaderna fir an avhjilpa en
perioden, skall detta beaktas vid
avrikningen.

1. Denna lag trader i kraft den ! juli 1985. Den nya lydelsen av 9 kap.
23 § skall tillampas aven pé arrendeavtal som har ingdtts fore ikrafttridan-
det, om inte parterna i avtalet sarskilt har reglerat hur kostnadsfériindring-
ar skall beaktas. Vad som har sagts nu giller dock inte i friga om avrik-
ningsperioder som tar sin borjan efter ikrafttradandet.

! Balken omtryckt 1971: 1209.
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