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Till  statsradet och chefen  for

justitiedepartementet

Efter  pemyndigande av  regeringen den 5 jynj 1975 tillkallades f.d

statssekreteraren Ivan Eckersten, ordférande,  riksdagsledamoten Thorsten
Larsson () och dévarande  riksdagsledamoten Uno Hedstrom () att sasom
sakkunniga ~ Se Over vissa delar av arrendelagstiftningen. Hedstrom  avled den

17 januari 1978. | hans stille forordnades — s&som sakkunnig riksdagsledamo-
ten Sven Lindberg (s) fr 0 m. den 9 februari  1978. Eckersten entledigades
frn sitt yppdrag fr. 0. m. den 1jy; 1978 och till ordférande  forordnades  for
tiden fr. 0. m. samma dag generaldirektoren  Ingvar Widén.

Att  sdsom experter Dbitrada de sakkunniga forordnades fr,. 0. m. den 1
januari 1976 numera oOverdirektéren Alf Wallin samt fri o. m. den 3 mars
1977 agronomen Elmer  Ssderberg och numera chefsjuristen Staffan Janvid.
Janvid  entledigades frén sitt yppdrag fr. 0. m. den 15 gprj| 1980 och i hans
stalle forordnades  hovrattsassessorn Lars Andersson.

Till sekreterare &t de sakkunniga forordnades  fr. 0. m. den 4 gugusti 1975
hovréattsassessorn Agneta  Ohlsson och till bitradande  sekreterare  fr. o. m.
den 1 september 1977 hovrétisassessom Bertil  Lundgren.

De sakkunniga Nar antagit Namnet arrendelagskommittén.

Kommittén har den 17 mars 1978 aygett delbetankandet Arrenderatt 1
Jordbruksarrendatorns besittningsskydd m. m. (sou 1978:36).

Kommittén ~ far harmed 6verlamna  betankandet — Arrenderatt 2 Regler OM
investeringar | arrendejordbruket m. m.

Kommittén ~ har under utredningsarbetets gang erhdllit ett antal framstall-
ningar 0ch skrivelser. Dessa far anses besvarade med foreliggande  betan-
kande.

Vid betankandet & fogad €n reservation  av ledamoten  Larsson betraffan-
de overldtelse  av arrenderatt ~ samt arrendeavrikning vid andrat penningvar-
de. Beténkandet ar i gvrigt enhalligt.

Utredningsuppdraget ar harmed  slutfort.
Stockholm  den 1 oktober  1981.
Ingvar ~ Widen
Thorsten  Larsson Sven Lindberg
/Agneta Ohlsson

Bertil  Lundgren
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Sammanfattning

Inledning

Arrende  foreligger M8 n&gon upplater jord I nytjande MOl vederlag.
Upplatelse & arrende kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende,

anlaggningsarrende, lagenhetsarrende eller fiskearrende.  Allménna  bestam-
melser om arrende finns i 7 och 8 kap jordabalken (3B). De séarskilda
reglerna  OM  jordbruksarrende finns i 9 kap. JB. Bestammelserna om
bostadsarrende  och anjaggningsarrende finns i 10 och 11 kap. JB. N&r nagon
mot vederlag  upplater fiskeratt &t annan, kan det ske som fiskearrende.

Bestammelser ~ harom finns i |agen (1957:390) ©OM fiskearrenden.

Investeringar pa arrendestallet
Under  arrendetiden skall  jordbruksarrendatorn varda och underhalla
arrendestillet. Forbattrar han arrendestillet, kan han inte enligt nagon

tvingande  regel f& ersattning @V jordagaren. Avsaknaden  av sadana regler
bedoms ha pidragit till att arrendestéllena har kommit att bli eftersatta i

tekniskt hanseende. Kommittén  foresldr darfér regler, som i korthet innebér
att arrendatorn  hos arrendenamnden skall kunna anséka om tillstdnd att gora

investeringar, som medfor varaktig nytta [0 jordbruket ~ pa arrendestallet.
Vid arrendets  upphérande  Skall enligt d€Ssa regler jordagaren  betala
ersattning till  arrendatorn med ett  pelopp, som skall motsvara  vad

arrendestallet genom investeringen har okat i varde. De investeringar som
skall ge arrendatorn ratt till ersattning har i jagen beskrivits  som yppférande

eller forbattring @V ekonomibyggnad, ~ Utforande  eller fsrbattring &V mark-
anlaggning  eller forbattring @V jorden. ! huvudsak & det fagq Om sédana
atgarder SOM enligt forordningen  OM statligt Stod tll jordbrukets ~ rationali

sering betecknas ~ som inre  rationalisering. S&dan arrendatorn tillhorig

egendom SOM tilfors  arrendestéllet il f5jd  av €N ersattningsgill investering

skall fillfalla  jordagaren Vid avtradet i den man egendomen 94 finns kvar pa
arrendestallet.
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Muntliga  arrendeupplatelser samt  arrendetid och
besittningsskydd vid sidoarrende
Muntliga  arrendeupplatelser
Avtal - om arrende  skall ypprattas  skriffigen.  EM muntlig upplatelse  faller
utanfor tjjlzmpningsomradet for jordabalkens ~ bestdmmelser  om jordbruks-

arrende.  Detta innebar att en arrendator med  muntligt avtal  saknar
besittningsskydd. Aven i gyrigr ar hans rattsliga  stallning | hog grad Osaker.
Har arrendatorn tilltrétt  arrendestéllet  utan att skrifligt ~ avtal har uppréttats,
ar han dock berattigad till skadestand  av jordagaren, ~ Oom det inte har berott
pa arrendatorn att ett gyrifigt  avtal inte har kommit till stand.

Trots  agens  Krav  pa skiifig  form  f0r  grrendeupplatelse ar antalet
muntliga ~ arrenden  patagligt hogre @n vad som kan godtas. Kommittén
foreslér  darfor en reglering, SOM gor det fordelaktigt  fO jordagaren  att
anvanda - skriftig  form for yppiatelsen.  Regleringen  har i huvudsak  fgjjande
innehdll.  Om arrendatorn har tilltrétt  arrendestallet utan att girifligt  avtal
har ypprattats ~ och jordagaren  inte medverkar till att sddant avtal kommer il
stdnd, skall arrendatorn ha réatt att hos arrendendmnden ansbka om
forklaring ~ att arrende  fsreligger, - K- arrendeférklaring. | samband  darmed
kan arrendenamnden bestdamma  gxliga Villkor for arrendet.  Arrendenamn-
dens beslut skall anses som ett skriftigt ~ avtal om arrende. Namnden skall inte
stadfasta vad parterna  €n gang itiden kan ha avtalat utan i stallet rikta in sig
pa vad som bor gy for framtiden.  Sedan arrendendmnden har meddelat en

arrendeférklaring, skall, oavsett vad som fgigare kan ha gzt mellan
jordagaren och  arrendatorn, samtliga villkor ~ for arrendet vara bestamda
genom arrendenamndens beslut.

Arrendetid och  pesittningsskydd vid  sidoarrende

Sidoarrenden (arrenden  som inte omfattar  bostad for arrendatorn) med en
avtalstid om ett &r eller kortare tid &r inte forenade med ratt ftill férlangning.

Nagon Mminimitid  gzer inte for sidoarrende. Det &r ganska vanligt att aven
Mera permanenta  Sidoarrenden  yppiats pa et & i taget. Olagenheterna  for
en arrendator med ett sidoarrende  utan besittningsskydd ~ @r uppenbara.  Om
kommitténs  forslag  betrdffande  de muntliga  arrendeupplatelserna genom-
fors, 4ar det tankbart att flertalet av de muntliga avtalen ersatts med skriftliga

ettarsavtal. Forslaget —betraffande  de myntiiga upplatelserna  skulle mista en
del av sin avsedda effekt, om inte reglerna  férande  de ettériga  avtalen

andras. Enligt kommitténs mening bor fragan losas sa att besittningsskydd
infors  aven for sidoarrende pa ett &r och att ettdrig minimitid  foreskrivs  for

upplatelse av sidoarrende.  Arrendenamnden skall dock kunna lamna dispens
frén regeln  OM  minimitid, Nar jordagaren har sakliga Sk&l harfor.
Upplételsetiden vid  kommunala jordbruksarrenden

For upplatelse @V jordbruksarrende, som omfattar bostad for arrendatorn

(gardsarrende), gdller en minimitid  om fem &r. Ar jordagaren €N kommun.
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ar minimitiden dock ett ar. Anledningen til att en sarskild minimitid  galler
for de kommunala arrendena  ar att den kommunala marken  snabbt kan
behtva tas i ansprak for kommunala andamal. Kommitténs  enkatundersok-

ning betraffande  kommunernas  avtalspraxis ~ ger vid handen att ca 60 procent
av den korttidsuppl&tna  gérdsarrendearealen  ligger OM omréden, ~som inte
enligt kommunernas planer kommer  ait anvandas for annat andamal é&n
jordbruk ~ fore &r 2000. Kommittén foreslar att kommunalt  g&rdsarrende,  SOM
helt eller delvis &r pelaget inom omrdde med faststalld  detaljplan, ~ &ven i

fortsattningen  skall kunna  yppjatas  pa ett ar. Upplatelsetiden for  kommu-
nala gardsarrenden, ~ SOM helt jigger utanfor  detaljplanelagt omrade,  bor
dock, ilikhet med vad som gxjer fOr gardsarrenden i allmanhet, vara fem Aar.
Arrendenamnden skall kunna  ge dispens frdn den femariga  minimitiden, nar

kommunen  har sakliga Skél for sin pegaran OM kortare tid. Ett sadant skal
kan vara att marken epligt en kommunal  gversiktsplan inom en nara framtid
skall anvandas for annat &ndamal an jordbruk.

Forképs-  Och friképsratt O jordbruksarrendatorn

For narvarande  finns jnga regler OM férképs- eller frikopsratt  for arrenda-

torn.  Fore jordabalkens infSrande  hade jordbruksarrendatorn emellertid
forkopsratt | vissa fall enjigt 1943 ars |ag om arrendators  fgrkopsratt. Enligt
de jordbrukspolitiska riktinjer ~ SOM riksdagen antog & 1977 skall familje-

jordbruket ~ vara den dominerande  fgretagsformen och vidare bor yrkeskun-
niga forvarvare, som har for avsikt att bosdtta sig pa Och sjalva bruka en

jordbruksfastighet, erhdlla foretrade vid forvarv  av ett jordpruk. 1979 ars
jordférvarvslag syftar bl. a. till att starka sambandet mellan sgande och
brukande  av jordbruksfastigheter.

Kommittén anser att en frikopsratt, dvs. en ratt for arrendatorn att nar han
s onskar tvangsforvarva den arrenderade fastigheten, innebar  ett alltfor
langtgéende  ingrepp | jordagarens  ratt att disponera Over Sin egendom. !
stallet foresldr kommittén  att jordbruksarrendatorn pa nytt far en forkops-
ratt, dock nagot annorlunda utformad an den som gallde enligt 1943 é&rs
lag.

Forkopsforfarandet foreslés f& fgljande Utseende. En jordagare, ~Som har
upplatit Sin fasta egendom p& gardsarrende  Med  forlangningsratt och som
avser att gilja egendomen €€ nagon del av denna, maste forst erpjuda
arrendator, som berérs av den ftilltankta  forsaljningen, att kgpa arrende-
stallet med de justeringar SOM @V fastighetsbildnings- ~ ©°Ch rationaliseringsskl
kan vara podvandiga.  Erbjudandet skall vara godkant av lantbruksnamnden.
Antar  arrendatorn inte  erpjudandet inom tre manader, Star det jordagaren
fritt att saja egendomen fll utomstdende.  Fersalining  Ull jordagarens  make,
barn, syskon e€ller syskonbarn far ske utan ratt for arrendatorn  att fgrkopa.
Vissa andra fgrsaljningar ar ocksd “fria”  fran forkopsratt. Som  exempel kan
ndmnas lantbruksnamndernas och lantbruksstyrelsens kép Och forsaljningar
av jordbruksfastigheter. Antar arrendatorn  ett fgrkgpserbjudande, blir den
fortsatta  gangen densamma  som vid en yanlig Overldtelse  av jordbruksfas-
tighet. Arrendatorn har sdledes bl. a. att ansdka om forvarvstillstdnd och

lagfart S&som kgpare | allmanhet.  pgrkopsreglerna upprétthdlls  genom att

Sammanfattning
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lantbruksnamnden skall vagra forvarvstillstand for utomstdende képare. ©OmM

forkopslagens ~ bestammelser  har &sidosatts.

Uppsagningsforfarandet vid  jordbruksarrende

Arrendeavtal for viss tid - ett ar eller langre ~ maste iprincip sagas upp for att

upphéra att gglg Vid den avtalade arrendetidens utgdng. FOr arrenden med

besittningsskydd ~ géller Vidare att avtalet méste gxgas upp &veN OM panerna
vill att arrendet skall fortsatta men pa andra villkor.  ssger jorddgaren upp
avtalet, behdver han inte underratta  arrendatorn huruvida uppsagningen

avser avtalets  ypphgrande eller endast zngring av Vvillkoren for en py
arrendeperiod. En uppsagning galler alltid avtalets pphgrande.  Aven om
arrendatorn sager upp avtalet for andring @V villkoren, kan han bli tvungen

att lamna arrendet vid avtalstidens. utgdng, OM jordagaren  vagrar medge
forlangning med  hanvisning  tll ndgon  besittningsbrytande grund.  Om
parterna  €fter yppsagning  inte kan nd en gverenskommelse, skall jordagaren
lamna  arrendatorn ett s. k. avflyttningsmeddelande. Om arrendatorn inte
hanskjuter ~ tvisten till arrendendmnden inom tvd manader darefter, forlorar
han ratten till fortsatt arrende.

Det  nu gzllande  uppsagningsférfarandet kan  kritiseras  pa  fgljande
punkter. Aven om parterna @ overens om att arrendet skall fortsatta, mAste
avtalet  gagas upp, OM ndgon &V parterna  Onskar - gpgring  av villkoren.
Arrendatorn kan inte fa full visshet om jordagarens avsikt  med en
uppsagning  ihnan tvisten har papskjutits Gl arrendenamnden. Fragan ©OmM
fortsatt arrende kan hallas svavande lang tid efter arrendeperiodens utgéng.
Forfarandet  kénnetecknas  vidare av en ensidig skyldighet fOr arrendatorn it
hanskjuta  tvist till arrendendmnden. I'syfte att yndanrsja  dessa olagenheter
forelar  kommittén et nytt uppsagningsférfarande, som i korthet innebar
foliande. Vil jordagaren eller arrendatorn  att avtalet skall upphéra att gala,
skall syriftlig  uppsagning géras. Vil part att arrendet skall fortsatta men pé
andrade vjllkor, skall han i skriflig ~anmalan il motparten  ange detta. Sker
ingen uppsagning utan endast anmdlan  om villkorsandring, blir  avtalet
automatiskt forlangt  pa tid och g villkor i vrigt som arrendenamnden
bestammer eller parterng  kommer  dverens  om - Uppsagningstiden skall vara
densamma  som i ag och tilampas  &ven betraffande  anméalan om villkors-
andring.  Sager jordagaren  upp avtalet, skall han i ,ppsigningshandlingen
ange Orsaken till att han yagrar medge forlangning.  Underldter  jordagaren
att ggra detta, & uppsagningen  Utan verkan. guger jordagaren  upp avtalet,
har han att senast tvd manader frdn den dag uppsagning ~ senast far géras

hanskjuta ~ eventuell  tvist till arrendenamnden. Forsitter  jordagaren  tvama-
nadersfristen i handelse av tyist, far uppsagningen endast verkan som
anmalan  om yjjjkorséndring. Nar part har gjort en anméalan, har han, om
Overenskommelse inte kan p3s, att hanskjuta ~ tvisten till arrendenamnden

senast sex manader frdn den dag anmalan  senast far goras.  Forsitts
tidsfristen, forlorar  anmalan  sin yerkan, Vvilket far till folid att de gamla
villkoren  skall fortsatta att gylq &ven for den nya arrendeperioden.
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Ovriga fragor

Kommittén har granskat problemen | samband med arrendeavrakning vid
andrazpenningvérde. Kommittén  har darvid funnit att de nuvarande reglerna
om arrendatorns ansvar for arrendestéllets skick medfor att tilltradets

bristbelopp ~ Vid avrakningen  Skall justeras med hansyn Ml den gkning av
kostnaderna  for tilltradesbristernas avhjalpande, som kan ha intraffat  under
arrendetiden (avrakningsperioden). N&gon lagandring ~ har darfor inte
ansetts  pehgvlig.

Kommittén ~ har ocks& sett over fggan OM fideikommissarrendatorns
rattsstalining. Kommittén har funnit att reglerna betraffande s. k. under-

gardsarrenden inte ger fideikommissarrendatorn en samre rattsstallning an
en jordbruksarrendator i allménhet; Vad sedan galler arrende  av ett
fideikommiss huvudgard ar laget et annat.  Avlider innehavaren av
fideikommisset, ar den pye innehavaren (eftertradaren) berattigad ~ att
tiltrada  huvudgarden, oavsett vad arrendeavtalet innehaller.  En andring &
dessa regler Skulle innebdra att hela fideikommissavvecklingsfragan, som
l6stes genom lagstiftning & 1963, maste tas ypp tll ny prevning.  Kommittén

anser att en sadan omprévning  inte bor ske endast il f55d  av huvudgards-

arrendatorns i viss man osakra arrendetid. Kommittén avstyrker séledes
lagandringar betraffande  fideikommissarrendatorns rattsstalining.
Kommittén har vidare gyervagt fragan ©OM underarrendatorns rattsstall-

ning. Ett underarrende foreligger, nar en arrendator upplater arrenderatt i
andra hand till arrendestallet eller en del av detta. Traffar jordagaren och

huvudarrendatorn overenskommelse OM sndring av det mellan dem gajlande
arrendeavtalet, kan underarrendatorns rattsstallning ~ forandras  utan att han
har geltagit 1 Overenskommelsen eller haft mgjlighet att paverka den. Som
exempel Kan némnas att jordagaren  och huvudarrendatorn traffar  avtal om
att huvudarrendet omedelbart  skall 6 Oavsett vad huvudarrendatorn
upphora.
och underarrendatorn har kommit o6verens om vad 3 arrendetidens
galler
langd, gar underarrendatorn i ett sddant fall miste om sitt arrende och far i
stillet en osaker skadestandsfordran huvudarrendatorn. For att
gentemot

undanrsja risken fér missbruk  foreslar  kommittén att underarrendatorns
avtal skall anses ha traffats med jordagaren  SOM motpart, nar huvudarrendet
upphér och huvudarrendatorn tillhor  viss krets av narstdende till jordagaren
eller ar en juridisk  person, over vilken jordagaren har det bestammande
inflytandet.

Fran Lantbrukarnas riksférbund (LRF) har framforts  vissa synpunkter pa
regeln OM forverkande @V arrende pa grund  av vanvard av arrendestéllet.  Det
har jfrggasatts OmM inte arrendenamnder och domstolar kréver att vanvérden
skall - ha gt sa langt att den & att beteckna som gy, innan en

forverkandefdrklaring meddelas. Kommittén har fér sin de] inte funnit négot
belagg for att en sadan tilampning &V forverkanderegeln skulle vara allmant
féorekommande och anser att pggon lagandring inte erfordras.

Avtal  om ypplatelse @V arrende av alla gjag &r inte bindande |yngre &n S50 ar
frdn den igpunkt avtalet ingjcks. Kommittén  foresldr att maximitiden g5y
upplatelse @V jordbruksarrende sétts ned till 20 &r.

I' jordabalken finns bestammelser ~ om arbetsavtal i samband med jord-
bruksarrende. Dessa rggler har tillkommit — som ett gyyqq for arrendatorn  mot
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alltfor  petungande  arbetsitaganden.  Utvecklingen ~ under de senaste decen-
nierna har inneburit  att reglerna OM arbetsavtal  har kommit att framstd som

alltmer  gtigsenliga. ~ Enligt jordagare- ©Ch arrendatorsorganisationerna utgor
de fytaliga arbetsavtal som fortfarande kan férekomma inget barande skal
for att behalla reglerna OM arbetsavtal i samband med arrende. Kommittén

anser att dessa rggley Nhu bor avskaffas. Fér arbetsavtal mellan en jordagare
och en arrendator  bor iforts'attningen samma regler galla SOom for arbetsavtal

i allménhet.
Enligt huvudregeln  f&r en jordbruksarrendator inte overlata arrenderatten
utan jordagarens  samtycke.  Fran arrendatorshéll har hemstallts  att over-

ltelseratten  piggas bl @ nar det gaer Overldtelse  inom familjien.  Aven
overlatelse  till annan boér enligt arrendatorerna f4 ske i storre utstréackning.
Kommittén anser att en ytyidgad ratt for arrendatorn  att utan jordagarens
samtycke overldta arrendet inte bor inféras. Genom det forstarkta  besitt-
ningsskydd ~ som infordes  genom lagandringar ~ den 1 jyj 1979 samt de nu
foreslagna ~ bestammelserna om ratt for arrendatorn till - ersattning for
investeringar ~ Och ratt att gppg arrendestéllet  forbattras  arrendatorernas
rattsstalining ~ utan att man behéver befara de nackdelar for jordbruksnéring-
en i stort som gpjigr kommittén kan fslia med en iggaq ratt att overldta

arrenden.

Nar arrendenamnden bestammer  en pagre arrendeavgift an den som har
utgatt under den tigigare  arrendeperioden, géaller den pya avgiften for tiden
frdn och med periodskiftet. Meddelas  aygiftsheslutet ~ forst efter periodskif-

tet, skall arrendatorn  for den tid som har gdtt av den nya arrendeperioden
betala  skillnaden mellan  den gam|g och den nya avgiften. P& denna

retroaktiva  arrendeavgift utgdr enligt arrendelagen  INt€  nagon ranta.
Kommittén  foresldr att arrendatorn  blir skyldig att betala ranta pg rerroaktiv

arrerzdeavgift, ~Medan jordagaren  bOr betala ranta p3 det gygiftshelopp  SOM

han skall betala tjlbaka, nar den nya arrendeavgiften blir lagre @n den
gamla.

Fran vissa av arrendelagens tvingande  regler Kan arrendenamnden ge
dispens, dvs. lamna godkannande till ett avtalsvillkor, Som ger arrendatorn
samre ratt an han annars skulle ha haft enligt lag. Kommer parerna  Gverens
om ett arrendevillkor, som for sin giltighet kraver en sadan dispens, skall dei
avtalet  sarskilt  gpge att dispens far sokas. Avsldr  arrendenamnden en

ansokan, forfaller  hela avtalet, om parterna inte har kommit Overens om
annat.  Det finns jngen tidsgrans, fore viken —anstkan om dispens Mmaste
goras. Detta innebar att en gispensansokan kan ggras sedan arrendeforhdl-
landet har varat flera &r. Om dispens vagras, forsatts arrendatorn  ien mycket
besvarlig ~ Situation. Kommittén foreslar  darfor  att en regel inférs,  som
innebar  att en gispensansskan  inte f&r garas senare an en ménad frén det att
jordagaren  och arrendatorn  har tréffat avtal om yjlkor, som for sin giltighet
kraver  godkannande av arrendenamnden.

Kommittén  har sett dver den s. k. taxeringsvérgeregeln vid bostadsarrende.
Denna innebdr att bostadsarrendatorn saknar ratt till fsrangning  av avtalet,
om det g arrendestdllet  vid den tidpunkt da avtalet senast kan sagas upp inte
finns ett bostadshus som &r &satt taxeringsvarde. FOr pyggnader pa annans

mark, Vilka har ett |5gre varde &n 10 000 kr, skall enligt fastighetstaxerings-
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lagen ndgot taxeringsvarde inte bestammas. Kommittén  har inte funnit skal

att foresla en andring @V taxeringsvérderegeln.

Vssa  processfragor

Tvist  om  fgrlangning av avtal om jordbruks- och bostadsarrende och om
villkor  vid  fgriangning provas 1 forsta instans av arrendenamnd. Forlang-
ningstvist kan foras il fastighetsdomstol och hovratt, medan villkorstvist

kan gyverklagas ~endast till - fastighetsdomstol. Vissa arrendetvister upptas v
fastighetsdomstol som forsta instans. | gyrigt galler fOr arrendetvister  en rad
processbestammelser, som ggr forfarandet i arrendetvister ganska kompli-
cerat. Kommittén anser att den instans- och fylifsljdsordning Som galler for
hyrestvister ~ DOr tjana som forebild for arrendetvisternas del. Bostadsdom-

stolens lagfarna ledamoter  kan tillsammans  med intresseledaméter, foreslag-
na av arrendemarknadens parter, bilda en arrendedomstol sdsom andra och
sista instans for arrendetvister. Kommittén forordar  vidare att den pyres-
processlag SOM sannolikt  kommer att bli en f5jg av hyresrattsutredningens

arbete skall gglla aven fOr nhandiaggningen av arrendetvister. Slutligen  uttalar
kommittén  att mal om Klander av syn  arrendeavrakning och arrendeavgifts

bestammande utan samband med ggentlig  Villkorstvist samt drende om

dispens frin  regeln OM sista dag fOr syns avslutande bor  sverflyttas fran
fastighetsdomstol till  arrendenamnd som forsta instans.

Foudandfingar

Flertalet  forslag | betankandet  har utformats med hansyn il forhallandena
inom  arrendejordbruket. Tl fgljg  av bl a. onskemalet om sd |angt mojligt
enhetliga  regler fér olika arrendeformer bor enligt kommittén forslagen
betraffande  rénta pg retroaktiv  arrendeavgift M- m., uppsagningsférfarandet

Vid jordbruksarrende och vissa processfragor galla &ven bostadsarrende  och
fiskearrende. For fiskearrende bor dessutom  gylla  forslaget betraffande

arbetsavtal i samband med arrende. AV |amplighetsskal bor vidare  fgrslaget
rorande  muntliga  arrendeupplatelser gédlla &ven bostadsarrende och fiskear-
rende. Fgrslagen OM investeringar  pa arrendestallet,  forkops- och frikapsratt

for jordbruksarrendatorn samt maximitiden  for arrendeupplatelse  POr galla
endast jordbruksarrende.

Sammanfattning
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Forfattningsforslag

Férslag il

Lag ©m andring | jordabalken

Harigenom  foreskrivs i fraga OM jordabalken*

dels att 9 kap. 37-39 8§ skall ypphora att galla,
narmast fore 9 kap. 36 § skall ytg3,
dels att 7 gap, 50ch 13 §8, 8kap. 2, 3, 6, 8, 21, 22 och 23 88, 9kap. 2, 3,7, 8,

10,,12,13, 20, 21, 22, 26, 29 och 36 gg, 10 kap. 3. 4, 5och 6 a §§ skall ha nedan

dels att rubriken

angivna lydelse,
dels att i balken skall inféras tolv pya bestammelser,

19 agsg, 9 kap. 9p, 144 14 b, 14 ¢, 14 §, 14 eoch 21 a §§samt 10 kap. 6 b §av

8kap. 3a 3h, 3 coch

nedan angivna lydelse.
Nu varande |ydelse Foreslagen lydelse
7 kap.

Avtal Oom ypplatelse @V annan nyttjanderatt an tomtratt  ar gj bindande
langre &n femtio ar fran det avtalet slots. ypplatelse @V fast egendom inom
stadsplan & dock gj bindande |angre an tugofem & Upplatelse &
nytjanderatt  0F nagons livstid galler UtaN  begransning il viss tid.

Avser ypplatelsen jordbruksarren-
de, & avtalet g bindande |angre an
tjugo ar.

Avser ypplatelsen endast eller hyvudsakligen ratt att avverka skog fOr

annat &andamal &n husbehoy,

Forsta och andra styckena géller ej
som ypplates & sta-
stycket inverkar ej pa
nyttjanderéattshavares ratt  till - for-
av avtal

nyttjanderatt
ten. Forsta

langning p4 grund @V lag.

Har arrende eller hyra uppldtits pa
tid &n den i forsta

langre stycket
foreskrivna  |angsta tiden for nyttjan-
derétts  bestdnd och Vil

fastighets-

nyttjanderattshavaren
sedan denna tid

agaren  eller
frantrada avtalet

gatt ut, skall uppsagning  Ske.

ar avtalet

gj bindande |angre &n fem ar.
Forsta tredje styckena galler ej
av sta-

nyttjanderétt Som  ypplates
ten. Forsta och andra styckena inver-
kar ej pa nyttjanderattshavares ratt
til forlangning @ avtal p4 grund &
lag.

Har arrende eller hyra upplatits pa
tid &an den i forsta eller andra

langre

stycket foreskrivna jangsta tiden for
nyttjanderatts bestdnd och vill fas-
tighetségaren eller nyttjanderattsha-

varen frantrada avtalet sedan denna

tid gatt ut, skall yppsagning Ske.

1Balken omtryckt
1971:1209.
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Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse
13 §2

Aven om férbehall ej skett, galler Aven om férbehall ej skett. galler
upplatelse  Som avser arrende eller upplatelse  Som avser arrende  eller
hyra MOt ny &gare @ fastigheten, OM  hyra MOt py zgare av fastigheten. ~ om
uppldtelsen  Skett  genom  skriftligt upplételsen  skett  genom  skriftligt
avtal och tilltrade agt rum fore over- avtal och tilitrade agt rum fére over-
latelsen. latelsen.  Jamval arrendeforklaring

och arrendatorns  rétt att sitta kvar p&
arrendestallet  gpjigt 8 kap. 3 a8 galler
mot ny agare @ fastigheten, &ven om
forbehdll  ej Skett.

Forsta  stycket gller ej | fraga Oom Forsta  stycket galler e i fraga OM
overenskommelse som avses i 8 §. | 6verenskommelse som avses i 8 §. |
friga OM  overenskommelse som fraiga OM  overenskommelse som
avses i 7 § galler forsta stycket endast avses i 7 § galler forsta stycketforsta
om den forut gallande  upplatelseti- meningen endast om den forut gal-
den utgatt  fore  sverlatelsen, varvid lande upplatelsetiden utgatt  fore
tilltrade  ¢j skall anses ha agt rum overldtelsen,  varvid tilltrade ej skall
innan  gverenskommelsen tratt i till- anses ha zgr rum innan  gverenskom-
lampning. melsen tratt itillampning.

Om gilighet ~av avtal om shandlingsordning MOt py hyresvard ~ finns
bestammelser i pyresforhandlingslagen  (1978:304).

8 kap.
28
Forbehdll  som strider mot bestammelse i detta kapitel elleri  9-11 kap. ar
utan verkan mot arrendatorn eller den som har ratt att trada i hans stalle, om

ej annat  gnges,

I de fall dd gpjgt vad ddrom &r I de fall d& gpjigt vad darom ar
foreskrivet arrendenamndens god- féreskrivet arrendenamndens god-
kannande  fordras  for giltighet — av kannande  fordras  for giltighet ~ av
forbehdll  som avses i forsta stycket forbehdll  som avses i forsta stycket
eller annat aytaisvillkor,  far godkan- eller annat aytalsvillkor,  far godkan-
nande sokas endast om detta angivits nande sokas endast om detta angivits
i avtalet. Avslar namnden framstall- i avtalet. Framstallning  till arrende-
ning O9M  godkannande, forfaller namnden om godkannande far inte
avtalet, OM gj annat @verenskom- goras senare &n en manad fgn det att
mits. avtalet har underskrivits  av jordaga-

ren och arrendatorn.  Avsldr namn-

den framstallning  OM godkannande,
forfaller  avtalet, om €j annat over-

enskommits.
3§
Avtal  om jordbruksarrende, bo- Avtal - om jordbruksarrende, bo-
stadsarrende  och - anjaggningsarren- stadsarrende  och  gpjaggningsarren-

de skall ypprattas ~ skriftigen. | hand- de skall ypprattas ~ skriftigen. | hand-
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Nuvarande  lydelse

lingen skall  samtliga avtalsvillkor

anges. Andring eller tilagg SOM ej
avfattas  skriftligen ar utan verkan.
Har arrendatorn tillratt — arrendestél-

let utan att skriftligt  avtal blivit  ypp-
rattat och har det gj berott p3 honom
att gjitigt arrendeavtal sedermera icke
kommit  till stadnd, har han ratt till
erséttning  for skada. Vackes g talan
oM ersattning  inom et ar frgn det

jorden aviraddes, &r ratten il sédan

talan  fgrlorad.

Avtal  om |sgenhetsarrende  Skall
Overenskommes.

3a§

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

lingen skall  samtliga avtalsvillkor

anges. Andring eller tilagg Som gj
avfattas ~ skriftligen ~ &r utan verkan.

upprattas  skriftligen, om g annat

Har  vid jordbruksarrende eller
bostadsarrende arrendatorn tilltratt

arrendestéllet  utan att gkriftligt ~ avtal
blivit ypprattat  Och har det gj berott
pa honom att giligt arrendeavtal
sedermera icke kommit till  stand,
skall arrendenamnden  pg ansokan av
arrendatorn  fgrklara @it arrende  fgre-
ligger (arrendeférklaring) samt  be-
stamma villkoren g5y arrendet enligt
9 kap. 9b geller 10 kgp. 6b 8.

Har arrendatorn  gjort ansokan om
forklaring, skall, il dess arrende-
namnden har meddelat beslut i frg-
gan, hans ratt att sitta kvar 3 arren-
destéllet bedémas som om arrendet

hade ypplatits genom  skriftigt @V~
tal.

Har vid anlaggningsarrende ~ arren-
datorn tilltratt arrendestéllet  och fsre-
ligger Sadana  omstandigheter ~ SOM
enligt 3 @ §forsta stycket medfor ratt
till - arrendeférklaring, har arrenda-
torn ratt il ersattning  for skada.
vackes gj talan om  ersttning inom
ett & fgn det jorden avtraddes, &
ratten till sédan talan fgrlorad.

21
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Nuvarande |ygelse Foreslagen lydelse

3c§

Dom  eller  peslut, varigenom
arrendeforklaring meddelas,  anses
som ett skriftligt avtal om  garrende,
inganget den dag domen eller beslutet
meddelas.

Dom eller beslut ifraga OM arren-
deforklaring ~ skall galla till dess |5,
kraftagande  avgorande foreligger.

68

Ar jordbruksarrende, bostadsar- Ar  bostadsarrende eller lagen-
rende eller lagenhetsarrende uppl&- hetsarrende upplatet ~ for arrenda-
tet for arrendatorns livstid, har vid torns |ivstid, har vid dennes doéd hans
dennes dod hans make ratt att intra- make ratt att intrdda som arrendator
da som arrendator under sin |Jivstid, under  sin Jystid, OM  sktenskapet
OM aktenskapet ingatts iNnan avtalet ingatts innan avtalet traffades. Ingar
traffades. Ingar den efterlevande den efterlevande  maken nytt akten-
maken nytt ktenskap, &' jordaga- skap, & jordagaren  dock uppsaga
ren dock yppsaga avtalet. Nar avta- avtalet. Nar avtalet upphor  att galla
let ypphor att galla pa grund av pd grund av arrendatorns  eller den
arrendatorns eller den efterlevande efterlevande makens dod, skall
makens dod, skall arrendestallet arrendestéllet avtradas pa den far-
avtradas 3 den fardag Ssom intraffar dag Som intraffar  narmast efter sex
narmast  efter sex manader  fr&n ménader frdn dadsfallet.
dodsfallet.

883

Uppsagning skall  vara  gyriftlig, Uppsagning ~ skall - vara  gyqiiig.
oM gj skrifligt ~ erkannande  av upp- Uppsagning far ske hos den som ar
sagningen 1dmnas. |fall som avses i pehgrig alt mottaga arrendeavgift  pa
11 kap. 6 och 6 a §§ och nar arren- jordagarens  vagnar.
dator yppsager avtal enligt 9 kap. 8 §
eller 10 kap. 5 § skall uppsagningen
dock alltid ske skriftligen. Uppsag-
ning far ske hos den som ar behbrig
att mottaga arrendeavgift pa jorda-
garens vagnar.

Skriftlig  uppsagning  skall  delges Uppsagning  skall delges den som
den som sokes for uppsagning, dock sokes  for uppsagning, dock utan
utan jizmpning  av 12-15 §§ gelgiv- tilampning @ 12-15 88 gelgivnings-
ningslagen  (1970:428). lagen (1970:428).

Traffas  gj den som sokes i sitt hemvist,  far uppsagningen séndas i
rekommenderat brev under hans vanliga adress. Ett exemplar @ yppsag-

ningen skall dessutom
i det hushall
kontoret

lamnas  gntingen

som han tillhér  gjler,

i den soktes bostad
om han driver
till nagon som &r anstélld dar. Patraffas

till vuxen medlem
rorelse  med fast kontor, pa
icke nagon SOM angivits nu,
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Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse

skall - yppsagningen i stallet |aggas | den soktes postldda, O™ sadan finns.

Uppségning har skett nar vad som gagts NU blivit  fyligjort.
Har jordagare eller arrendator, hos vilken  yppsagning skall ske, ej kant
hemvist har iriket och finns gj heller kant ombud som har ratt att mottaga

uppsdgning  for honom, f&r uppsagning Ske genom kungdrelse i Post- och
Inrikes  Tidningar.
Stamningsansékan med yrkande At arrendeférhallande skall ypphéra och

ansékan oM yrakning @V arendator  galler SOM uppsagning 4" delgivning

skett i pehorig  ordning.

Sarskilda bestammelser ~ om inne- Sarskilda bestammelser ~ om inne-
hallet i yppsagning & avtal om hallet i yppsagning av avtal om
anlaggningsarrende  fims i 11 kap.  jordbruksarrende, bostadsarrende
6 8. och  anlaggningsarrende finns i 9

kap. 10 § 10 kap. 6agoch 11 kap.
6 8.
19a§

Har arrende pplatits | andra hand
av

l. nagon som med jordagaren &
eller har varit gjit eller &r i ratt ypp

eller nedstigande slakiskap ~ eller své&-
gerlag eller ar syskon eller ar i det
svagerlag, att den ene ar eller har varit
gift med den andres syskon, eller som
pa liknande  satt ar jordagaren narsta-
ende,

2. juridisk  person, ~ Over vilken
jordagaren  €ller nagon honom  nar-
stdende enligt |- har ett bestimmande
inflytande,

3. enskild person samt jordagaren
arjuridisk person, Over viken yppja.
taren eller nagon honom néarstdende
enligt 1. har ett bestimmande infly-
tande,

skall, N&r ypplatarens ~ ratt mot

jordagaren upphor, ~ arrendet  anses
ha ypplatts av denne.

218
Har  arrendatorn uppfort egen Har  arrendatorn uppfort egen
byggnad pa arrendestallet eller har byggnad pa arrendestallet eller har
han i gyrigt nedlagt kostnad g detta han i gyrigt nedlagt kostnad g detta
utéver vad som dlegat honom, skall utbver vad som dlegat honom, skall

byggnaden eller vad som eljest utom i fg]] som avses i 9 kap. 21 §
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utforts jordagaren il inlo-

frantrader

erbjudas

sen, har arrendatorn

arrendet.  Har jorgagaren  ej inom en

ménad frén  det erbjudandet  gjordes

forklarat  sig vilig antaga detta, far
arrendatorn fora  bort egendomen.
Han skall dock &terstalla  arrende-

stallet itjanligt skick.

Ar g vad som arrendatorn

SOU 1981:80
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byggnaden eller vad som
utforts

eljest
erbjudas  jordagaren till inlo-
sen, Nar arrendatorn frAntrader
arrendet.  Har jordagaren  j inom en
manad frén det erpjudandet  gjordes

forklarat antaga detta. far

sig villig
arrendatorn fora  bort egendomen.
Han skall dock &terstalla  arrende-

stallet i tianligt skick.

enligt forsta syycket far gyjja fran arrendestallet

bortfort inom tre manader frdn det arrendestillet  avt. addes eller ansprak  pé
I16sen slutligt  ogillades, tillfaller  det jordagaren  utan losen.

Har @mnen hamtats frén jordagarens  fastighet il pyggnad eller annan
anléggning, far anlaggningen ej tagas bort, innan  arrendatorn ersatt
jordagaren vérdet av vad som g frén fastigheten.

Bestammelserna i denna paragraf galler ej, OM annat avtalats.

228

Har  avtrddande arrendator pa Har  avtradande arrendator p&
arrendestéllet lamnat  kvar  annan arrendestéllet lamnat  kvar  annan
honom  ihsrig  egendom  &n som honom +ijhsrig  egendom  @n som
avses i 21 § och férsummar  han att avses i 21 § eller 9 kap. 21 § och
inom tre méanader efter anmaning forsummar  han att inom tre méanader
fora bort egendomen, fillfaller  den efter anmaning fora  bort egen-
jordagaren  utan lésen. domen, tillfaller den jordagaren

utan lgsen.
23 §

Arrenderatten ar forverkad  och jordagaren  sdledes berattigad @t yppsaga

avtalet,

1. om arrendatorn drojer

ménad  efter forfallodagen,

2. om arrendatorn vid jordbruks-

undandrager  sig att utféra
arbete som aligger honom  gpjig; avta-

arrende

med  petalning

av garrendeavgiften  utbver en

2. Upphavd.

let,

3. om arrendatorn vanvéardar  arrendestallet eller om han eftersatter vad
Som  gligger honom  epjigt 9 kap. 35 § och icke efter tillsagelse  vidtager
rattelse,

4. om arrendatorn nyttiar ~ arrendestallet for annat &ndam& &n som

forutsatts  vid upplatelsen  eller, Om viss odlingsplan ~ ar faststalld i avtalet eller
detta innehéller annan  bestammelse Oom haivden, avviker frdn vad som
sdlunda bestamts och icke efter tillsagelse vidtager rattelse,

5..om arrendatorn

arrenderétten eller eljest satter

ratt,

6. om arrendatorn asidosatter

i strid med bestammelserna
annan

avtalsenlig

i denna balk overlater

i sitt stalle eller uppldter  nyttjande-

skyldighet, som gar utéver hans
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dligganden

jordagaren @t skyldigheten  fullgéres.
Arrenderatten ar icke forverkad,

av ringa betydelse.

enligt denna palk, och det méste anses vara av synnerlig

Foreslagen lydelse

vikt for

om det som |gger arrendatorn till last ar

Uppsages avtalet, har jordagaren  ratt till ersstning for skada.
9 Kap.
2§

Avtal  om jordbruksarrende skall Avtal  om jordbruksarrende skall
traffas  for viss tid eller f5r arrenda- traffas for viss tid. Avser ypplatelsen
tons livstid.  Avser yppatelsen  jord, jord, vardver  ypplataren icke kan
varver ypplataren  icke kan fgrfoga forfoga  Utdver  Sin egen besittnings-
utver  sin  ggen besittningstid, far tid, far avtal traffas &ven for sadan
avtal traffas  &ven for sddan tid. Ar tid. Ar arrendetiden icke  bestamd

arrendetiden icke  bestamd

enligt
vad SOM gagts nu, galler avtalet for
fem ar.

Omfattar arrende for  viss tid
bostad for arrendatorn, skall arren-
detiden tgsra Mminst fem &r eller,
oM jordagaren & kommun, minst ett

ar. Har avtal traffats for Kkortare tid,

géller det for den nu gngiynag Minsta

tiden. Om arrendenamnden god-

ként avtalet i denna del, galler det

dock for den Overenskomna tiden.

Foérbehdll om ratt f0r jorgagaren

30 §§, 8 kap. 6, 14 och 23 §§ samt 30, 32 och 33 §§ detta qpjte|

arrendestallet

godkants @V arrendendmnden.

for att avtalet skall ,pphsra
en skall
minst fem & och i annat fall

Om avtalet ¢j yppsages inom ratt

eller del darav fore arrendetidens

att gyllg Vid arrendetidens
ske senast ett ar fore arrendetidens
senast atta ménader

enligt Vad SOM sagts nu, galler avta-
let for fem ar.

Omfattar arrende for  viss tid

bostad for arrendatorn, skall arren-

detiden minst fem &r eller,

utgora
oM jordagaren ar  kommun och

arrendestaller till nhagon del jigger

inom  faststalld  stadsplan  €ller pygg-

nadsplan, ~ minst ett & For annat

arrende fyy Viss tid skall arrendetiden
utgéra minst ett &r. Har avtal traffats

for kortare  tid, det for den i

galler

minsta tiden

detta stycke foreskrivna
for arrendet. Om arrendenamnden

avtalet i denna (el

godkant
det dock for den

galler
odverenskomna

tiden. staten  gepom  lant-

Upplater
bruksnamnd arrende, som

bostad  fyr

inte om-

arrendatorn, far
tid &n ett

fattar
avtal dock yraffas for Kortare

ar utan sadant godkannande.

att i annat fall &n som anges i 7 kap. 5 och

atertaga
utgdng galler endast om det

38
Vid arrende for viss tid som g understiger

ett & skall yppsagning alltid ske
utgdng. Uppségning-
om avtalet traffats for

utgang,
dessforinnan.

Om avtalet inom ratt

ej uppsages

Forfattningsforslag
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tid, anses det fsrangt pa tid som tid, anses det fsrangt pa tid som
motsvarar  grrendetiden, dock Jangst motsvarar  arrendetiden, dock  |angst
fem ar. fem & eller, om anmalan om vill-
korsandring enligt 14 @ § har skett, p3
tid och pg villkor i gvrigtsom  bestams
enligt 9 8.

Forbehall  som strider mot férsta eller andra stycket galler Mot arrenda-
torn, OM det gogkants av arrendenamnden. Forbehdll  om langre tid for
forlangning av avtalet &n som anges | andra  stycket galler utan sadant
godkannande.

78

Bestammelserna i8° 13 8§ galler Bestammelserna i 89 a 10-13,
vid arrende for viss tid, utom nar 14 a-14 e 8§ gyller Vvid arrende for

1. arrendetiden uppgar il hogst ViSS tid, utom nar
ett & och arrende! icke omfattar 1. arrendetiden understiger  ett Ar,
bostad fsr arrendatorn, eller eller

2. arrendeférhéllandet upphor  p& 2. jordagaren  sager upp arendeav-

den grund At arrenderatten ar for- talet till omedelbart upphorande pa
verkad eller férhallande som avses i den grund At arrenderatten ar for-
8 kap. 14 § foreligger. verkad eller forhallande som avses i
8 kap. 14 § foreligger.

Forbehdll  att arrenderéatten icke skall vara forenad med ratt till férlangning

galler. OmM det godkants av arrendenamnden.
88"

Om jordagaren  uppsagt arrende- Om jordagaren  uppsagt arrende-
avtalet eller om arrendatorn uppsagt avtalet, har arrendatorn ratt till for-
avtalet epjigt 3 § och i uppségningen langning &V avtalet, utom nar

av avtalet pg and-
ratt il

begért forlangning
rade villkor, har arrendatorn
forlangning @V avtalet, utom nar

1.arrenderatten ar forverkad  eller

avtalet kan yppsigas enligt 8 kap. 14
§ utan att likval uppsagt

pd n&gon av

jordagaren

avtalet  att ypphora

dessa grunder,
2. arrendatorn

i annat fall &sidosatt

avtalet  gyaligen icke bOr fyrangas,

3. jordagaren  gor sannolikt,
bruka  arrendestallet,

hallandet  yppher,

4. jordagaren g6r  sannolikt, att
andamalsenlig  indelning

obilligt Mot arrendatorn
S. jordagaren
med faststalld

gor sannolikt,

stadsplan  eller

att han gjgy, hans make eller avkomling
och det €j ar obilligt

i brukningsenheter,
att arrendeférhallandet

1. arrenderatten ar forverkad  eller

avtalet kan yppssgas enligt 8 kap. 14
§ utan att likval uppsagt

avtalet il upphérande

jordagaren
omedelbart
p& ndgon 2 dessa grunder,
sina fyrpliktelser i sddan man att
skall

mot arrendatorn att arrendefor-

arrendestéllet behdvs for en mera
och det gj av sarskilda skal &r
upphor,
att arrendestéllet skall anvandas ienlighet

byggnadsplan,
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6. jordagaren

for annat &ndamal  an jordpruk,

arrendeforhallandet upphér.
Om jordagarens
endast en del av arrendestallet och
avser arrendestallet i ovrigt,
ratt till sddan feriangning.

i annat fall gor sannolikt,
och det gj ar opilligt

intresse  blir tillgodosett

har arrendatorn

Forfattningsforslag
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att arrendestallet skall anvandas

mot arrendatorn att

genom ait arrendatorn ~ avtrader

avtalet |ampligen  Kan forlangas ~ Savitt

utan hinder av forsta gtycket

9b§

Uppsages arrendeavtal och farelig-

ger Wist oM fsrlangning av avtalet

eller om villkor s s&dan ferlang-
ning, &ligger 9det jordagaren At skrift-
ligen meddela arrendatorn att denne,

om han icke ggr med p3 att flyta, har
att senast tvd manader

fate  del
tvisten till

efter det att han
av meddelandet hénskjuta
Medde-

lamnas i den orgning SOM

arrendenamnden.
landetskall

enligt 8 kap. 8 8 galler for
ning. Bestdmmelsen

uppsag-
i8 Kap. 88 tredje

stycket dock

tredje  punkten  géller
ej.
Om  jordagaren vad som

honom

fullgjort
aligger
har arrendatorn

enligt forsta
att hanskjuta

stycket,
tvisten

skall arren-

Vid arrendeforklaring
deavgiften bestammas  enligt 9 §fors-
ta stycket, Arrendetiden
mas il fem ér,
tar bostad fyr

till ett &r. il

skall bestam-

om arrendet omfat-

och eljest
den sélunda bestdamda

arrendatorn,

arrendetiden  skall |aggas den yiterli-

gare fid som behévs f5r att arrende-

skall |gpa Ut pd €N fardag.
eller arrenda-

perioden
Annat av jordagaren

villkor  skall gz|la i den

torn yppstallt

man det & fgrenligt Med en anda-

malsenlig planlaggning &V jordbruket
p& arrendestéllet och det ar skaligt
med phansyn il Gvriga omsténdighe-
ter.

Traffas vid
overenskommelse

arrendeforklaring
om villkoren  f5r

arrendet, ager Vad i 9 Sfjarde stycket

sags Motsvarande  jllampning.
108

arrendatorn arrendeav-

Uppséager
talet, @&r ratten fill

avtalet fgrfallen.

férlangning av

jordagaren  avtalet, skall

underratta

Uppsager
han i yppsagningen arren-

datorn om orsaken till att han vagrar

27
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till arrendenamnden inom den ifgrs-

ta stycket angivna tiden.

denna, forfaller
av avtalet.

lakttages €j
ratten till forlangning
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medge forlangning. Jordagareiz  fér
darefter s8som py orsak till sin vag-
ran ej gperopa annat an .sadant fg-

héllandesom eller2. och

angesigs |-

som han inte har kant till eller bort

kanna till g5
fyller  uppsagningen
na i forsta
verkan.
Om  gelgivning av  yppsagning
finns bestammelser i 8 kap. 8 &
uppsagt  avtalet
ist om fsriangning v
jordagarezz  att genom
tvisten till arren-

itppsagningerz. Upp-
inte foreskrifter-

meningen, &r den utan

Har  jordagaren
och fsreligger
avtalet, har
ansokan  panskjuta
denamnden senast tvd manader fan

den gag, d& yppsagning Senast kunde

ske, eller, OM yppsagningstid e &r
foreskriven,

har skett.

fran 9eN dag uppsagning
lakttages inte denna tids-
frist, har, om arrendatorn ej fore
fristens  utgéng har  gan

med pg att

skriftligen
flytta, uppséagningen
endast verkan som anmalan om vill-

14 a §.

korsandring  enligt

12 85

Bifalles arrendatorns talan om

av  arrendeavtalet, skall
det fortsatta

98

férlangning

villkoren  for arrendet
faststéllas  epjigt
Dom eller beslut varigenom ~ arren-
datorns talan pifglles anses som avtal

arrende. Mot arrende-

far g &beropas omstan-
i malet

om fortsatt
forhallandet
dighet SOM kunnat
eller

aberopas
arendet.

138

Bifalles ¢ arrendatorns  talan om

férlangning @V arrendeavtalet, far i

domen eller beslutet skaligt uppskov

med avtradet oM jordaga-
begar det.
efter arrendetidens

medges,

ren eller arrendatorn

Avgores ~ tvisten

Bifalles  ¢j jordagarens talan om

arrendeavtalets skall

upphérande,

avtalet och villkoren for

forlangas

det fortsatta arrendet faststéllas

enligt 9 8.

Dom eller beslut

oM fsrlangning

anses som avtal om fortsatt arrende.

Mot  arrendeférhallandet far gj &be-

ropas omstandighet ~SOM kunnat &be-

i mélet eller &arendet.

ropas

Bifalles  jordagarens talan  om

arrendeavtalets upphérande, far i

domen eller beslutet

skaligt uppskov

med avtradet oM jordaga-
begar det.

uppskov ~ med

medges,

ren eller arrendatorn

utgang eller  medges
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avtradet, skall arrendevillkoren for tiden fran avtalets upphérande till
avtridet faststillas enligt 9 §.

14 a §

Vill jordigaren eller arrendatorn
ha andring av villkoren for en ny
arrendeperiod, skall han i anmadalan
till den andre ange detta. Anmdlan
skall goras senast den dag da uppsdg-
ning till arrendetidens utgang senast
kan ske. Anmadalan skall ske i den
ordning som enligt 8 kap. 8 § galler
for uppsagning

Har anmalan gjorts och foreligger
tvist om villkoren, har den som har
gjort anmdlan att senast sex manader
fran den dag da anmdlan senast
kunde ske, hanskjuta tvisten till
arrendendamnden. lakttages inte den-
na tidsfrist, dar anmdlan utan ver-
kan.

Tvist hanskjuts till arrendendmn-
den genom ansokan av part som har
gjort anmalan om villkorsandring.
Ansokan skall innehdalla uppgift om
den dndring av arrendevillkoren som
begdrs. Endast part som har gjort
ansokan far framstilla yrkande om
villkorsandring i arrendendamnden.
Part far inte utan att sdrskilda skal
foreligger begira annan dndring av
arrendevillkoren dn vad han har gjort
i ansékningen till arrendendmnden.

Har jordagaren uppsagt avtalet till
arrendetidens utgang, far han med
iakttagande av tidsfristen i andra
stycket wtan anmdlan enligt forsta
stycket hanskjuta tvist om villkoren
for det fortsatta arrendet.

14b§
Lvillkorstvist skall villkoren for det
fortsatta arrendet faststillas enligt
9 §. For tiden fram till dess villkor for
det fortsatta arrendet blir slutligt fast-
stallda skall de forut géllande villko-
ren tillaimpas.
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1l4c §

Skall arrendatorn enligt beslut eller
dom  ,tge hogre arrendeavgift  for
forfluten  tid an som skolat g3 forut,
skall  arrendatorn betala ranta py
overskjutande  belopp SOM OM pelop-
pet forfallit till betalning  samtidigt
med den fgpyt utgéende arrendeav-
giften.

Faststélles  arrendeavgiften  for for-
flulen tid il jagre pelopp &N som
skolat  ytga forut, skall jorilagaren
betala rénta p& belopp han har upp-
burit for mycket for tden fan dagen
for beloppets mottagande.

Rantan skall beraknas gpjigt 5 §

rantelagen (1975:635) fortiden  innan
beslutet eller domen har wvunnit laga
kraft och enligt 68 rantelagen for
tiden  garefter.

14d §

Har villkoren  faststallits av arren-
denamnd eller domstol gpjigt 12 eller
14 b g, har arrendatorn  ratt att p,
siga avialet senast tvd méanader efter
det att domen eller beslutet har vunnit
laga kraft. De villkor som har fagt-
stéllts for arrendetskall  gyja for tiden
fram till avtradet. Om tiden f5; avta-
lets ypphérande finns bestammelser i
8 kap. 4§ andra stycket.

14e§

Har arrendatorn uppsagr avtalet
enligt 14 d §, g arrendenamnden  pg
anstkan av arrendatorn  eller jorda-
garen medge skaligt uppskov ~Mmed
avtradet. De villkor som lzar fagt-

stéllts f5r arrendetskallgallal/or tiden
fram till avtrédet.

20 §

Har arrendatorn  yppfsrt  ny bygg- Har arrendatorn  yppfért ny bygg-
nad i stallet for pyggnag Som han nad i stallet for pyggnag Som han
mottagit  0ch ar han icke epjigt 17 mottagit ©Och &r han icke gpjigt 17, 18

eller 188 peratigad Ul ersattning eller 21 § perattigad il ersattning
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darfor, har han vid ayrakning  enligt darfor, har han vid ayrakning  enligt
23 gratt till grsatning for brist som 23 g ratt till grsattning for brist som
vid tilltradet  fanns pg den mottagna vid tilltradet  fanns 3 den mottagna
byggnaden, OM den nya byggnaden byggnaden, ©M den nya byggnaden
ar |amplig for st andamdl  eller ar |amplig for sitt andamél  eller
uppforts enligt plan SOM godkants &V uppforts enligt plan SOM godkants &V
jordagaren.  Avdrag Skall dock gsras  jordagaren.  Avdrag skall dock ggras
med kostnaden  for ayhjaipande av med kostnaden  for ayhjaipande av
brist pg den nya byggnaden. brist pa den nya byggnaden.

Forsta stycket ager Motsvarande tilampning | fraga OM a@nnan  anjaggning
SOM jnggr 1 arrendet.

218

Utfor arrendatorn ny tickdikning, Har arrendatorn — yppfort — eller fer-
som arrendenamnden funnit behov- béttrat  ekonomibyggnad, utfort  eller
lig Mmed hansyn Ul en andamalsenlig forbattrat  markanlaggning  eller for-
planlaggning & jordoruket  pa arren- battrat jorgen Och ar arbetet i huvud-
destallet, &ar han, om ej annat avtalats, sak inte att panfora till 16, 18 eller
efter arbetets fyllbordande berattigad 19 §, har arrendatorn, ~ om arrende-
till  ersattning @V jordagaren med namnden  har lamnat tillstdnd il
belopp Vvartill arrendenamnden fast- arbetet, ratt il grsatning  av jordaga-
stallt beraknad kostnad 5 arbetet. ren med pejppp SOM motsvarar  vad

arrendestéllet  genom arbetet har okat
i vérde.

Har arrendatorn  anjagt markvag, Tillstdnd  §3; lamnas endast om
forbattrat  agoanordningen  eller  vid- arbetet beddms medfra varaktig nyt-
tagit @nnan  atgard SOM medfort Var- & f5r jordbruket  pa& arrendestallet
aktig nytta for jordbruket —OCh ej ar att  och jordagaren  inte gpr sannolikt — att
hanfora il uppférande @ byggnad han inom  gyyig tid kommer  att
eller il tackdikning, ar han vid  fora arbete som fyller  vasentligen
avrakning  enligt 23 § perattigad il  samma  &ndamal.
ersdtining ~ Motsvarande vad arren-
destéllet o6kat i varde, om €j annat
avtalats. Ersattning  far 90k e utga
med hggre beloppan ~SOM motsvarar
den ngdvandiga  Kostnaden.

Har arbetet paporjats, skall till-
sténd  yagras.

Tillstdnd  §8r frenas Med villkor.

Har tillstind  |amnats, skall jord-

21a8

sgaren anses ha medgivit  att arrenda-

torn f&r utfora arbetet.

Ersattningen  Skall  bestammas  vid

den gyn som sker nar arrendestallet

avtrdds och réknas arrendatorn till

Forfattningsférslag 31
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godo Vid ayrikningen, OM annat inte

har avtalats gfter det att
tillstdnd

arrende-
namnden har lamnat
21 8.

Har till folid

enligt

av arbete gpjigt 21 §
arrendestéllet
tillhor

som

tillférts ~ egendom,

arrendatorn,  skall egendomen
jordagaren  Vid avtradet, om

da finns kvar pg arren-

tillfalla

egendomen

destallet. och arrenda-

Jordagaren
dock efter det att arrende-

tillstand

torn  far
namnden har lamnat

21 gavtala att ggendomen

enligt
tillfal-
fore

skall
lajordagaren  Vid annan

avtradet.

tidpunkt

Arrendatorn g3y inte under de fyrg

méanader som narmast

infaller fore
avtradet f5rg bort egendom enligt 21

§ Oom han intefsre MU angiven tid har

underrattat  jordagaren  darom. gy

ter arrendatorn haremot, har jorda-

garen Tatt till ersattning for skada.
22§

Har jordagaren  utfort arbete som Har jordagaren  utfort arbete som
avses i 188 eller ygivit ersattning avses i 188 eller givit ersattning
enligt andra stycket 1 Namnda para.  enligt andra gyycket | nAMNda  para-
graf eller enligt 21 &fgrsta stycket for graf for arbete som arrendatorn
arbete som arrendatorn utfért  och utfért  och har arrenderéattens varde
har arrenderéattens varde okat ge- okat genom arbetet, ar arrendatorn
nom arbetet, &r arrendatorn  gyyidig skyldig 3l godtaga skilig héjning av
att godtaga skalig hojning av arren- arrendeavgiften.
deavgiften.

26 §

Vid synen skall undersodkas allt som hor il arrendestallet, sésom
byggnader,  tradgérd, &ker och ang, beteshagar, hagnader, diken, vagar,
broar, brunnar och jedningar.  Frdn synen far dock yndantagas Viss del av
arrendestillet, om jordagaren och arrendatorn kommer  6verens om i vad
mén brist skall tagas | berakning  och anteckning ~ Om Gverenskommelsen
géres &V synemannen.

Kan o6verenskommelse ¢j tréffas Kan &verenskommelse gj traffas
OM  ersattning  enligt 21 § andra Om  ersattning  enligt 21 § forsta
stycket, 30 §andra gpcket eller 31 g, stycket, 30 §andra gtycket eller 31 g,
skall synemannen  bestamma  ersait- skall synemannen  bestémma  ersétt-
ningen. ningen.
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Syneméannen  f&r anlita saikunnig ~ eller bitrade.
Over allt som forekommer  vid synen skall ypprattas skiiftig  handling, ~SOm

undertecknas  av synemannen. OM brist foreligger, Skall anteckning géras °M
bristens  beskaffenhet, de 3igarder Som behovs for dess ayhjalpande  Samt
kostnaden  for detta. Tydlig hanvisning  Skall lamnas om vad den har att
iakttaga SOM vill klandra synen. Synehandlingen skall inom tre manader fran
-synens avslutande genom synemannens forsorg delges parterna i den ordning
SOM enligt 8 kap. 8 8 galler fOr uppsagning. Bestdmmelsen i 8 kap. 8 § tredje

stycket tredje punkten  géller dock gj,

298

Arrendeavgiften skall bestdmmas Arrendeavgiften skall bestammas
i pengar. Har avtal traffats i strid i pengar. Har avtal traffats i strid
med vad som sagts nu, skall arrende- med vad som gagis nu, Skall arrende-
avgiten utgd Med pelopp, SOM &  aygiften utgd Med belopp, SOM &
skaligt med hansyn framst il parter. skaligt Med hansyn framst il parter-
nas avsikter och gyriga forhéllanden nas avsikter och gyriga forhéllanden
nar avtalet traffades.  Om fgrhehall nar avtalet tréffades.

att arrendatorn skall ytfora  arbete
finns bestammelser i 36-39 §&8.

Arbetsavtal i samband med arren-
de.

36.5

Bestammelse i arrendeavtal att Ar avtal om jordbruksarrende,

arrendatorn  skall tfgra arbete fgr €j SoM omfattar bostad fsr arrendatorn,
innefatta skyldighet ~att utfsra arbete  fgrenat med rétt till fgriangning  enligt

utver faststallt  antal dagsverken eller 8§ har arrendatorn forkopsratt

annat bestamt arbete. enligt bestammelserna i lagen
(1981:000) oM arrendators forkops-
ratt.

Skall  arrendatorn enligt arrende-
avtalet ytfgra dagsverken Men ar gj
bestamt, hur de skall fordelas pa
sarskilda tider av 3ret, skall hela
antalet gagsverken jamnt férdelas pa
arets veckor, i den mén det kan ske.
FOr varje arrendedr  eller, d& avtalet
foreskriver visst antal  dagsverken
under viss tid av &ret, for varje Sadan
tid skall jordagaren | god tid lamna
arrendatorn  yppgift  OM de gagar N&r
arbetet skall tfgras. Arrendatorn ar
ej skyldig att instdlla gjg till arbete
tidigare &N pa andra dagen efter det
att yppgiften lamnats honom.  Arbetet
far ej utkrdvas 3 sadant satt att
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arrendatorn hindras att behérigen
skota sitt jordbruk. Jordbruksdags-
verken far dock utan hinder av vad
som sagts nu utkrdvas enligt den
fordelning som féreskrives i avtalet.

I arrendeavtalet far ej intagas for-
bud for arrendatorn att utfora arbete
at annan dn jorddgaren.

378
Ar arrendatorn enligt arrendeavta-
let eller annat avtal mellan honom
och jorddgaren skyldig att utfora
arbete, skall ersdttning till arrenda-
torn utga efter ortens pris vid tiden for
arbetet.

38§

Tillhandahdller jorddgaren ej ar-
bete som arrendatorn enligt arrende-
avtalet eller annat avtal mellan jord-
agaren och arrendatorn dr skyldig att
utfora eller annat for arrendatorn lika
formanligt arbete, fdr arrendatorn
uppsaga arrendeavtalet. Uppsigning
far dock ej ske, om. arrendatorns
forlust av arbetsinkomst Gr av ringa
betydelse, och ej heller sedan arbetet
tillhandahallits  arrendatorn. Har
jordagaren ej inom en mdnad frin
uppsagningen meddelat arrendatorn
att den ej godtages, skall jordiigaren
anses ha godkidnt uppsdgningen.

I fall som avses i forsta stycket har
arrendatorn, vare sig uppsdigning
sker eller ej, ratt till ersdttning for
skada, om icke underlitenheten att
tillhandahalla  arbete nédvindig-
gjorts av dndrade ekonomiska eller
tekniska foérhdllanden.

39§
Bestammelserna i 36-38 §§ giiller
ej, om arrendatorns dliggande dr av
ringa betydelse.
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10 yap.

Vid arrende for viss tid skall yppsagning alltid ske for att avtalet skall

upphéra att galla vid arrendetidens  ytgdng. Uppséagningen skall ske senast ett

ar fore arrendetidens  ytgang.
Om avtalet ¢j uppsages inom ratt
tid, anses det forlangt pa fem &r

Om avtalet gj uppsages inom rait
tid, anses det fgrlangt pa fem éar, eller
om anmalan oM yjllkorsandring
enligt 628§ har skett, pg tid och p3
villkor i gyrigt som bestdms  enligt
6 8.

Forbeh&ll som strider mot forsta eller andra stycket galler MOt arrenda-

torn, om det gogkants A arrendenamnden. Foérbehall  om langre ftid for

forlangning  @v avtalet  &n som gnges i andra  stycket galler dock utan sadant

godkannande.

Bestammelserna i 5 och 68§ om fsrlangning av arrendeavtal galler vid

arrende  for viss tid, utom nar

1. hus som avses i 1§ ¢ finns pg arrendestallet d& avtalet senast kan

uppsagas fran jordagarens sida eller,
taxeringsvarde, eller

2. arrendeférhallandet upphor  pa
den grund att arrenderatten ar for-

verkad eller forhéllande som avses i

8 kap. 148 foreligger.

om s&dant hus finns, det d& ej 8satts

2. jordagaren  sager upp arrende-
avtalet till omedelbart upphérande  p&

den grund att arrenderatten ar for-
verkad eller férhallande  som avses i

8 kap. 148 foreligger.

Forbehdll  att arrenderatten icke skall vara férenad med ratt till fsrlangning

géller, ©Oom det godkants  &v arrendenamnden.

Om jordagaren  uppsagt arrende-
avtalet eller om arrendatorn  yppsagt
avtalet epligt 3 § och i yppsagningen
begart forlangning ~ @v avtalet pg and-
rade villkor, har arrendatorn ratt till
forlangning @V avtalet, utom  nar

1. arrenderétten ar forverkad el-
ler avtalet kan uppsagas  enligt 8 kap.
14§ utan att likval jordagaren  upp-
sagt avtalet att ypphora p& ndgon &
dessa grunder,

2. arrendatorn i annat fall asidosatt

avtalet skzligen icke bOr friangas,

3. pyggnad pa arrendestéllet uppforts

Om jordagaren  uppsagt arrende-
avtalet, har arrendatorn ratt il for-

langning @V avtalet, utom nar

1. arrenderéatten ar forverkad el-

ler avtalet kan uppsagas enligt 8kap.
14§ utan att likval jordsgaren  upp-
sagt avtalet till omedelbart  yppho-

rande p& nagon av dessa grunder,
sina  fgrpliktelser i sddan man att

utan pyggnadslov | fall d& sadant

erfordrats  eller i strid med plan eller darmed jamforligt beslut av myndighet

angéende Markens  hebyggande eller

anvandning,

Forfattningsforslag
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4. iannat fall pyggnad p& arrendestallet

gallande plan 9ch jordigaren

enlighet mMed planen,

S. jordagaren  gér sannolikt,

annat gjag an det som avses med yppjstelsen

gor sannolikt,

att marken skall anvandas

SOU 1981:80
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icke star i 6verensstammelse med

att han skall anvanda marken i

for pepbyggelse av
eller for jorgbruk,  industri eller

annan ekonomisk verksamhet, samt intresset for honom att kunna forfoga
over marken for sadant &andamal patagligt Overvager arrendatorns intresse av
fortsatt  arrende,

6. jordagaren | annat fall har befogad anledning att upplosa arrendefor-

hallandet.

Om  jordagarens
endast en del av arrendestallet
avser arrendestallet i vrigt,
ratt till sédan  fsriangning.

6a86

I friga OM forlangning @V arrende-

avtal gger 1 gvrigt 9 kap. 9 @13 8§

intresse  blir tjjlgodosett
och avtalet

har arrendatorn

genom aft arrendatorn avtrader

lampligen  Kan fgrliangas  savitt
utan hinder av forsta stycket

[frdga OM forlangning v arrende-

avtal gger | gvrigt 9 kap. 9 @13 och

motsvarande tillampning pa bo- 14 a-14 e 88 motsvarande tillamp-
stadsarrende. Hanvisningarna till 9 ning p& bostadsarrende. Hanvis-
kap. 98 skall dock i stallet avse 6 § ningarna  fill 9 kap. 9§ skall dock i
detta  yapitel. stallet avse 6§ detta kapitel.
6bsg
Vid arrendeforklaring ~ skall arren-
deavgiften bestdmmas  enjigt 6 §fors-

1. Denna lag trader

2. [fraga OM arrendeavtal,
bestammelser  fortfarande
de.

3. De pnya bestammelserna

tillampning,

andra  stycket, 78 forsta  stycket
friga OM arrendeavtal,
den tigpunkt

ikrafttradandet. Har

i kraft den 1 jy);

som har ingatts fore ikrafttradandet,

som har ingatts fore ikrafttradandet,

till vilken avtalet (igigast kan sagas upp genom uppsagning efter
arrendatorn fore

ta stycket. Arrendetiden  skall bestam-
mas till fem &r jamte  den ytterligare
tid som behdvs gy, att arrendeperio-

den skall Ibpa Ut p& €n fardag.
eller arrendatorn upp-

Annat

av jordagaren

stallt villkor  skall gzla i den man

villkoret ~ ar skaligt.

Traffas vid arrendeférklaring
Overenskommelse om villkoren 3¢
arrendet, &ger vad i 6 Sfiarde stycket
sigs Mmotsvarande  tjjlampning.

1982.
ager dldre

om gj annat foreskrivs i det fgjjan-

i 7 kap. 58 8kap. 21 och 228§ 9 yap 2§
1, 20, 21, 21 a, 22 och 26 §§ gyller &ven i

dock forst efter

ikrafttradandet utfért  arbete  eller
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vidtagit ~ &tgard enligt 9 kap. 218 i den d&ldre |ydelsen, Skall fragan OM
ersattning  provas enligt &ldre bestammelser.

4. | fraga OM arbetsavtal i samband med arrende zger aldre bestammelser
tillampning pa arrendeavtal, som har jngais fore ikraftradandet, dock
langst till den tigounkt till - vilken avtalet tidigast Kan sagas upp genom
uppsagning _efter ikrafttradandet.

5. De pya bestammelsernai7 kap. 13 § 8kap. 3, 34a 3b 3coch 19 asg 9

kap. 9 b och 36 §§ samt 10 kap. 6 b § galler aven ifréga om arrendeavtal, som
har ingatts fore ikrafttradandet.
6. | fraga OM uppsagning @V arrendeavtal, som har gjorts fore jagens

ikrafttradande, skall &ldre bestammelser

av tvist till

om yppsagning  °¢h hanskjutande

arrendenamnd aga tillampning.

7. Arrendetvist, som har anhangiggjorts vid domstol eller arrendenamnd

fore ikraftiradandet, prévas enligt &ldre bestammelser.
Forslag il
Lag ©OM a&ndring i lagen (1957:390) om fiskearrenden

Harigenom foreskrivs i frgga OM |agen (1957:390) ©OM fiskearrenden  att 1,
2, 3,4, 5 8och 9 8§ skall ha nedan angivna lydelse.
Nuvarande |ydelse Foreslagen lydelse

181

| fraga OM avtal, varigenom nadgon MOt vederlag upplater ~fiskeratt at
annan, skall utover vad som betraffande  pyttjanderatt | allmanhet  foljer av 7
kap. jordabalken, gilla Vvad nedan i denna |ag sags, darest ypplatelsens
andamal  ar yrkesfiske ~ eller ock annat fiske av yasentlig betydelse for
arrendatorns forsorjning.

Har ratt till fiske, | samband med jordbruksarrende eller gljest, upplatits

genom avtal som hyyudsakligen har annat &andamél &n i forsta stycket sags,

ager denna |ag e tilampning.  Lagen & j tillamplig  pa sddan ypplatelse  av
ratt till fiske som avses i kapitel] 5 artikel 6 eller 7 i gransalvssverenskom-

melsen d. 16 gept. 1971 mellan  syerige och Finland.

Forbehdll som strider mot bestammelse i denna |ag &r utan verkan mot
arrendatorn eller den som har ratt att trada i hans stalle, oOm €j annat
anges.

| de fall dd gpjgt vad darom ar | de fall d& enjgt vad darom ar

foreskrivet arrendenamndens . foreskrivet

god- arrendenamndens god-
kénnande  fordras  for gijighet —@v kénnande  fordras  for gjtighet &V
forbehall som  pysg hamnts  eller forbehall som pyss hamnts  eller
annat avtalsvillkor, far godk&nnan- annat  avtalsvillkor, far godkannan-

de sokas endast om detta gngivits |

avtalet. Avslar namnden  framstall-

ning OM  godkannande, forfaller

de sokas endast om detta angivits |

avtalet.  Framstallning till  amende-

namnden om godkannande far inte

lsenaste lydelse
1971:855.
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avtalet, OM gj annat gverenskom- goras Senare an en manad g, det att
mits. avtalet har underskrivits  av fastighe-

tens zgare och arrendatoirn. Avslar

namnden  framstilining  ©M godkan-
nande, forfaller  aytalet, om ej annat

overenskommits.

28

Avtalet  skall ypprattas  skriftligen. avhandlingen ~ Skola  gamtliga  villkor
upptagas. Andring eller jiagg som ej avfattas gyrifiligen  @r utan verkan.

Har fiske ftilltratts  utan att skrift- Har fiske tilltratts  utan att skrift-
ligt avtal ypprattats,  ager utévaren, ligt avtal ypprattats  OCh har det g
dédrest det gj berott pa honom att berott 3 utdvaren  att giltigt ~ avtal
gitigt avtal sedermera icke kommit sedermera  icke kommit till stand,
till stand, ratt il erséttning  for den skall arrendenamnden p& ansdkan av
skada som  gxrigenom tillskyndas utbvaren fgrklara  att arrende  fyrelig-
honom. ger (arrendeforklaring) samt bestam-

ma villkoren 5 arrendet enligt 10
kap. © b § jordabalken.
Talan om skadestand enligt andra Vad i8kap, 3 a § andra stycket och
stycket Skall véackas inom ett & fran 3 ¢ §jordabalken  sigs ager Motsva-
det fisket avtraddes. rande tilzmpning  Vid fiskearrende.

382

Upplatelse  av fiske skall ske for viss tid, ej understigande  fem &, eller for
arrendatorns livstid.  yppgtelse @V fiske, SOM ingar 1 fiskevardsomréde, mé
dock ske for &terstoden av den tig, for vilken fiskevardsomradet bildats.
Darest ypplatelsen  angar fastighet, Varover yppiataren  icke ager forfoga
utdver sin egen pesittningstid, =~ M& ypplatelsen Ske for s&dan tid. Ar tiden icke
sé& bestimd som nu sagts, skall avtalet anses ingdnget for en tid av fem &r. Har
avtal traffats for kortare tid, galler det dock for den ®verenskomna tiden, om

arrendenamnden godkant avtalet i denna del.

Har  fiskearrende upplatits pa Har  fiskearrende upplatits pa
langre tid an den i7 kap. 5 § forsta langre tid &n den i 7 kap. 5 § forsta
stycket jordabalken foreskrivna stycket jordabalken foreskrivna
langsta  tiden  for  pyiianderatts langsta  tiden  for  pynianderatts
bestdnd, &ger fiarde stycket namnda bestdnd, &ager femte stycket namnda
paragraf motsvarande tillampning. paragraf motsvarande tillampning.

4 83

Vid arrende for viss tid skall uppsagning  alltid  ske for att avtalet skall
upphora alt galla Vvid arrendetidens  tgang. Uppsagningen  skall ske senast ett
&r fore arrendetidens utgéng.

Om avtalet g; uppsages inom  rétt Om avtalet ej uppsages inom  réatt
tid, anses det forlangt  pa fem &r. tid, anses det fgjngt pa fem 3r, eller

om anmélan  om yiikorsandring
enligt 9 kap. 14 @ §jordabalken  har
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skett, pa tid och pé& villkor i(‘jvrigt
som bestams  enligt 10 kap. 6 §
jordabalken.

Forbehdll som strider mot forsta eller andra stycket galler MOt arrenda-
torn, om det godkants @V arendenamnden. Forbehdll  om |angre tid for
forlangning av avtalet an som anges i andra stycket  galler utan sadant
godkannande.

I fraga oM tiden for ypphorande av arrendeavtal  vid frintrade av avtalet p3
grund &V forverkande eller av annan orsak och sattet for yppsagning 4ga 8
kap. 4 8 forsta och andra styckena Samt 8 8§ jordabalken motsvarande
tillampning.  Hanvisningen | 8 kap. 4 8 f0rsta stycket jordabalken til 25 8§
samma kapitel  Skall darvid  tillampas pa 13 § andra  stycket denna |ag.

58

Om fastighetens agare  uppsagt Om  fastighetens agare  uppsagt
arrendeavtalet eller om arrendatorn arrendeavtalet, har arrendatorn  ratt
uppsagt avtalet enligt 4 § och i ypp- till forlangning av  avtalet, utom
ségningen begart  forlangning av nar
avtalet p& andrade villkor, har arren-
datorn ratt il fyrangning av avta-
let, utom nar

1. arrenderétten ar forverkad  utan 1. arrenderétten  ar forverkad — utan
att likval fastighetens agare uppsagt att likval fastighetens  &gare uppsagt
avtalet att ypphgra p& grund har- avtalet till omedelbart  upphorande
av, p& grund héarav,

2. arrendatorn i annat fall &sidosatt sina fgrpliktelser i sddan man att
arrendeavtalet skaligen icke bor fgrlangas,

3.fastighetens sgare gor sannolikt,  att han iy, hans make eller
avkomling ~ skall bruka fisket, ©OCh det gj ar opilligt Mot arrendatorn att
arrendeforhallandet upphér,

4. fastighetens  agare | annat fall har pefogad anledning @ upplosa
arrendeforhallandet.

I fraga OM forlangning  av arrende- av arrende-

avtal gga 9 kap. 8 §andra stycket och
9 a-13 §§ samt 10 kap. 6 § jordabal-

ken motsvarande tillampning. Héan-
visningarna il 9 kap. 9 § jordabal-
ken skall dock i stallet avse 10 kap.

6 § samma balk.

Forsta och andra styckena galla €],

I fraga OM férlangning
avtal ager 9 kap. 8 § andra stycket,
9 a-13 och 14 a-14 e §§ samt 10 kap.
6 § jordabalken
lampning.  Hanvisningarna
9 § jordabalken skall dock
avse 10 kap. 6 § samma balk.

motsvarande till-

till 9 yap.
i stallet

Forsta och andra gstyckena géller
om arrendeavtalet icke traffats  for gj, Omarrendeavtalet icke traffats
viss tid eller om grrendeférhallandet for viss tid eller om fastighetens &gare
upphér p& den grund & arrenderéat- sager upp avtalet till omedelbart ypp-
ten ar forverkad. hérande pg den gyynd att arrende-

ratten  &r forverkad.
Forbehdll  att arrenderatten icke skall vara forenad med rétt till férlangning
gdller Mot arrendatorn, ~ Om det godkants av arrendenamnden.

Forfattningsforslag
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S 85
Arrendeavgiften skall bestammas i pengar. Har avtal traffats i strid med

utgd Med pejopp, som ar skaligt med
forhallanden nar avtalet

vad som gagts nu, skall arrendeavgiften

hansyn framst till parternas — avsikter  och évriga

traffades.  Ar o tid utsatt for erlaggande skall den graggas Sist tre

av avgiften,

ménader  fore yare arrendedrs

utgang.
Vad 18 gp 911 §§ och 9 kap.

36-39 8§ jordabalken

Vad 18 kap, 9-11 8§ jordabalken

av arren-

ar stadgat Om ar stadgat OM nedsttning

nedsattning @ arrendeavgift, ska-  deavgift, ~skadestdnd  och ratt il
destdnd, ratt il uppsagning och uppsagning  skall  zga motsvarande
arbetsavtal  skall aga motsvarande tilampning 1 fraga om fiskearrende.
tilampning | fraga om fiskearrende. Arrendatorn  zger ock rétt till gyalig
Arrendatorn - ager ock ratt il gislig  nedsattning @V arendeavgiften, oM

nedséttning @V arrendeavgiften, om fisket, utan hans yallande, pa grund
fisket, Utan hans vallande, p& grund &V fiskpest,  vattenfororening eller
av fiskpest, vattenfororening eller annan sadan handelse i hég grad
annan sadan handelse i hog grad férsamrats.
forsamrats.

Har amendatom  fore fsfallodagen  pakallat nedsattning  aV arrendeavgifs

ten i fall d& det kan komma ifraga, skall han anses hava guldit den i ratt td,

déarest han inom en ménad efter det avgiften  blivit bestamd

slutligen erlagger

vad som brister.

9 86

agare ma ej arrendatorn at annan

utan  medgivande @V fastighetens

overlata  eller upplata fisket eller del darav.
Forsta  stycket &ger motsvarande tilampning  p& rattighetens  Gvergang
genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte  €ller liknande forvarv.

Vad i 8 kap. 19 a § jordabalken
sags OM  andrahandsupplatelse av
arrende  zger motsvarande tillamp-
ning ifraga OM fiskearrende.

1. Denna lag trader i kraft den 1juli 1982
2. I fraga OM arrendeavtal, SOM har ingays fore jkrafttradandet, ager aldre
bestammelser  fortfarande tilampning, OM gj annat foreskrivs i det foljan-

de.

3. De pya bestammelserna

i 2 3 8och 9 8§ galler aven ifréga om

arrendeavtal, ~ SOM har jngsits  fore jkrafttradandet, 8 § dock forst efter den
tidpunkt Gl vilken avtalet igigast kan gagas upp genom uppsagning  efter
ikrafttradandet.

41 frdga OM yppsagning @ arrendeavtal,  SOM har gions  fore

ikrafttradande, skall aldre bestammelser om uppsagning
av tvist till arrendenamnd

lagens
och hanskjutande
aga tillampning.
som har anhangiggjorts ~ Vid domstol  eller arrendenamnd
prévas enligt é&ldre bestammelser.

5. Arrendetvist,
fore  ikraftradandet,
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Forslag il
Lag ©Om arrendators forkopsratt

Hérigenom foreskrivs  fgljande.

I§ Har arrendatorn enligt 9 kap. 36 § jordabalken forkopsratt, skall
jordagaren, innan han till annan &n arrendatorn silier eller genom byte

overldter  en fastighet, Som helt eller delvis omfattas av det arrenderade
omradet, erbjuda arrendatorn att kppa fastigheten eller del av denna.

2'8 Forkopsratt  foreligger ~ Inte
1. om férvarvaren ar jordagarens ~Make och inte heller om forvarvaren

eller, nar makar forvarvar gemensamt, nagon av dem ar jordagarens
avkomling,  syskon eller syskons avkomling,

2. om forvarvet enligt 2 § 1.-4. och 7.—10. jordfsrvarvslagen (1979:230) far
ske utan forvarvstillstand,

3. om forvarvet  sker genom inrop pa offentlig  auktion  enligt 17 §

jordférvarvslagen.

3§ Jordagarens erbjudande  enligt 1 § sker gepom att han Overlamnar - ett

skriftigt ~ forslag fill kopeavtal.  Erbjudandet skall ha godkants @V lantbruks-
namnden for att vara giigt enligt denna |ag.

48 Lantbruksnamnden far godkanna et erbjudande endast om det ar
forenligt med innehallet i 4 § jordférvarvslagen och, OM erpjudandet  avser
omrdde av fastighet, erforderlig  fastighetsbildning kan iistyrkas ~ Samt de

féreslagna villkoren for overlatelsen inte &ar oskaliga.

5§ Ar fastigheten @v Sadan beskaffenhet — som sags i 4 § 3. jordftrvarvslagen
skall lantbruksnamnden forklara  att frkgp @V fastigheten inte far sga rum
under tv& A&r efter forklaringen.

6 § Kan tva eller flera arrendatorer  ggra gallande forkopsratt till fastigheten,
far lantbruksnamnden med beaktande av innehdllet i 3 § jordférvarvslagen

forklara  att fastigheten  Skall erbjudas endast viss eller vissa av arrendato-
rerna, Om detta erfordras  for att motverka  en glamplig  uppdelning av
fastigheten.

Har lantbruksndmnden meddelat  fyrklaring enligt forsta stycket, far den
eller de av arrendatorerna som har uteslutits inte utdva forkopsratt  under tva

ar efter fyrklaringen.

7 § Har amrendatorn  inte skriftigen  antagit € erbjudande inom tre méanader
frdn det att han fick del av det, far forkop av den fastighet SOM jordagaren i
sin ansokan till lantbruksnamnden har forklarat  sjg vilja salja inte  5gq rum
under tva &r frén det att arrendatorn  mottog  erbjudandet.

8§ Har arendatorn  skrifigen  antagit 6t erbjudande, ~ Men sker inte
overldtelse  av fastigheten  till  honom inom tre manader  frdn det att
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erbjudandet  antogs, &ger Vad i 7 § s5gs motsvarande tilampning, ~om det har
berott 3 arrendatorn  att overldtelse inte har kommit il stand.

98 Har arendatorn  gjgiftligen  avstatt frén frkopsrat il viss fastighet, far
forkop @V den fastigheten INte zga rum under tvd &r efter avstéendet.

log Om verkan av &sidosattande av  bestammelserna i denna lag finns
féreskrifter i jordforvarvslagen (1979:230) 0ch i |agen (1916:156) OM vissa
inskrankningar i ratten att forvarva fast egendom m.m.

Il g Ansdkan om godkannande @ erbjudande  eller oM fsrdaring  enligt 5

eller 6 § skall goras @V jordagaren hos den lantbruksnamnd inom  vars
verksamhetsomréde fastigheten  helt eller delvis ar belagen.

128  Jordagaren skall lamna lantbruksnamnden de  ypplysningar som
namnden  behéver  for provning av drende gpjigt denna lag.

Arrendatorn skall beredas tillfalle  att ytira sig OVer jordagarens ~ anso-
kan.

13 § Talan mot lantbruksnamndens beslut  gpjligt  denna lag fors hos
lantbruksstyrelsen ~ genom besvar. Mot |anthruksstyrelsens ~ beslut fors talan

hos regeringen genom besvar.

Denna |ag trader ikraft den 1;,; 1982. Lagen ager ke tjllampning pa kop
eller pyte, som har skett fore ikrafttradandet.

Férslag il
Lag OM andring | jordférvarvslagen (1979:230)

Harigenom  foreskrivs i fraga OM jordforvarvslagen  (1979:230) att i jagen
skall inféras en ny paragraf, 6 a g av nedan angivna lydelse.

Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse

6as§
Forvarvstillstand skall yagras, om
overldtaren  har f5rsait  fastigheten il
annan &n arrendator  av fastigheten
och denne vid tiden fg, forsaljningen
kunde gsra gallande forkopsratt il

fastigheten enligt lagen (1981:000)
om arrendators  fyrkapsratt.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Vad i forstastycket sigs om forsilj-
ning av fastighet dger motsvarande
tillimpning ndr fastighet gar i byte.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982. Lagen éger icke tillimpning pa kop
eller byte, som har skett fore ikrafttradandet.

Forslag till
Forordning om éandring i jordforvarvsforordningen (1979:231)

Hirigenom foreskrivs i fraga om jordforvarvsforordningen (1979:231) att
3 § skall ha nedan angivna lydelse.

38

I tillstindsarendet skall forvarvaren

1.inge fingeshandlingen, om inte ansokan avser tillstnd till framtida
forvirv genom fing som avses i 1 § 2—4 eller pa offentlig auktion enligt 17 §
jordférviryslagen (1979:230),

2. uppge alder och yrkeskunskaper for jordbruk och skogsbruk, eller om
forviarvaren dr bolag, stiftelse eller annan forening dn sambruksforening
forete bolagsavtal, bolagsordning, stadgar eller motsvarande handling,

3. uppge avsikten med forvirvet och om han avser att sjélv bruka
egendomen och att bositta sig pa den,

4. uppge om han éger eller driver eller tidigare har &gt eller drivit ett
lantbruksforetag och om han tidigare har ansokt om forvarvstillstand,

5. uppge sin och Overlatarens postadresser,

6. inge av overldtaren pa heder och
samvete avgiven forsikran huruvida
egendomen vid tiden for overlatelsen
var uppldten pa jordbruksarrende,
som omfattade bostad for arrenda-
torn.

Lantbruksnimnden kan for sirskilt fall medge undantag fran forsta
stycket.

Denna forordning trider i kraft den 1 juli 1982. Forordningen éger icke
tillimpning pé& kop eller byte, som har skett fore ikrafttradandet.
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Forslag il
Lag OM &ndring | lagen (1916:156) OM Vissa jnskrankningar i
ratten  att forvarva fast egendom  m.m.

Harigenom  foreskrivs i fraga OM |agen (1916:156) OmM vissa inskrankningar
i ratten att forvarva fast egendom M.M. att loch 5 §§ skall ha nedan angivna

lydelse.

Nuvarande |ydelse Foreslagen lydelse
1g

utlandsk  medporgare  MA gj utan tilistand  for varje sarskilt fall har i riket
forvarva  fast egendom  eller inmuta mineralfyndighet eller forvarva  eller
bearbeta inmutad  mingralfyndighet  eller idka gryydrit.  Vad i denna lag sags
om fast egendom  skall galla aven tomtrétt.

Vad sélunda &r stadgat Om utlandsk medborgare  skall ock tillampas
beraffande  utlandska  polag, fereningar,  andra  gamfalligheter  och  stiftel-
ser.

Moter  ¢j hinder  med hansyn fill allmant intresse eller forvarvarens
personliga  forhdllanden, ~ skall utlandsk meqnorgare  meddelas tillstand  att
forvarva  fast egendom, OmM

1. egendomen frvarvas huvudsakligen ~ for att bereda fsrvarvaren  och
hans familj stadigvarande ~ bo och hemvist samt egendomen & postadsfastig-
het, avsedd fér en eller ett fatal familjer,  eller tomt, lampad att pepyggas med
ett mindre  postadshus,

2. egendomen  forvarvas huvudsakligen ~ f0r att pereda forvarvaren  och
hans famij bostad for friidsandamal  under fgrsatning  dels att egendomen
icke &r olamplig  fOr andamélet, dels att

a) forvarvaren  forut varit svensk medborgare  eller sedan tva &r har hemvist
iSverige eller gliest har sarskild anknytning  till Sverige, eller

b) forvarvet —avser fastighet NOM  omrade, dar efterfragan  pa fritidsfastig-
heter icke &r sa betydande  att p3 grund dérav risk foreligger ~ for stegring  av
fastighetsvardena,

3. egendomen  forvarvas  for att bereda  forvarvaren utkomst  genom
jordbruk, &t viket han kan antagas komma - att gjsly  agna sig, samt
forvarvaren  férut varit svensk medborgare ~ eller sedan tvAd & har hemvist i
Sverige,

4. egendomen férvarvas for att bereda forvarvaren  utkomst genom annan
naringsverksamhet, for vilken  egendomen provas behovlig, samt forvarva-
TeN antingen har hemvist i Sverige sedan tvd &r och har fatt s&dant tillstand il
naringsverksamheten som avses i 5 § lagen den 29 november 1968 (nr 555) om
ratt  for utlanning och utlandskt foretag att idka naring har i riket eller har
boséttningstillstand,

S. férvarvaren & gverldtarens make eller om forvarvaren eller, nar makar
forvarva  gemensamt, nagon av dem ar Gverlatarens avkomling.

Tillstand  att fgrvirva  fast egendom
skall  yagras, om Gverldtaren  har
forsdlt fastigheten il annan &n arren-
dator av fastigheten ~och denne vid

tiden f5r forsalningen  kunde ggra
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Nuvarande  |ydelse

Lansstyrelsen  SKall - aygora tillstdndsfragan,
som avses i tredje

fast egendom fOr &ndamél
arende om forvarv av fast egendom

ovriga fall provas fragan om tillstand

582

om tillstand il forvary

enligt 1 eller 2§
enigt 4 § tillstalles

Ansdkan

av fast egendom
eller om provning

lansstyrelsen | det lan ddr egen-
domen eller del av denna &r pejzgen.
Anstkan  gores skriftigen O féng-

et eller inom tre manader frdn det
fanget Skedde. | arendet bor fanges-

handlingen ~ eller, om sddan annu e

upprattats.  fangesmannens  skriftliga
samtycke Ul ansskningen ~ foretes i
avskrift.

huvudskrift eller bestyrkt
Har det €j skett och &r ej fraga OM
forvary

mé& sokanden fgrelaggas att avhjalpa
bristen  vid  zyventyr

pa auktion som avses i 8 §,

att ansgkningen
eliest Aavvisas.

i fall som avses i pynkterna

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

forkopsratt Uil fastigheten
om arrenda-

gallande
enligt lagen (1981:000)
tors forkopsratt. Vad nu har sagts Om
av fastighet ager Mmotsva-

N&r fastighet gar |

forséljning
rande tjllampning
byte.

om éarendet galler forvarv  av

stycket 2. Detsamma  gajjer
1och 3-5. |

av regeringen.

om tillstand  till forvarv

enligt 1 eller 28
enligt 4 § tillstélles

Ansdkan

av fast egendom

eller om prgvning

lansstyrelsen i det lan dar egen-
domen eller del av denna é&r belagen.
Ansokan gores skriftligen  fore fang-

et eller inom tre manader frdn det
fanget skedde. | drendet bor fgynges-

handlingen ~ eller, om sddan annu ej

upprattats,  fAngesmannens  skriftliga
samtycke fll ansokningen ~ foretes i
huvudskrift eller pestyrkt ~ avskrift.

Har det g skett och ar g frgga OmM

forvarv - pg auktion  som avses i 8 §,

ma stkanden fgrelaggas At avhjalpa

bristen  vid zyentyr att ansokningen
eliest avvisas. Avser ansokan fast

egendom, SOM ar taxerad som jord-

bruksfastighet, ~ skall sokanden fgrete
av fgngesmannen  pa heder och sam-

vete aygiven  forsakran huruvida

egendomen Vid tiden fgy overlételsen

var ypplater: pé& jordbruksarrende,
som gmfattade bostad f5r arrenda-

torn.

Angar ansokan som avses i forsta stycket forvarv  av fast egendom  genom

kop eller pyte, fér ansokningen  gj
avskrivas,

gen (1967:868) ager fum. Vad

uppenbart 2t forkopsratt
Gores gj anstkan om tilistdnd till

foreskriven  tid och 3 foreskrivet

Detsamma  ggller, OM ansokan om prévning
beslutet harom vinner laga kraft samt tiden foér anstkan om tillstnd enligt

forsta  stycket utgatt.

innan  det blivit giutiigt  avgjort
NU  sagts &ger e tillampning,
icke  kommer
forvarv

satt eller vagras tillstand,

prévas eller p& grund av aterkallelse

huruvida  fsrkgp  enligt  forkopsla-
om det ar

att utovas.

som avses i forsta gtycket inom
ar fanget ogillt.
enligt 4 §lamnas utan bifall och

1979:897.

2 Senaste lydelse

45
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Sokes tillstand i fall, som enligt vad ovan sigs ankommer pa regeringens
provning, aligger lidnsstyrelsen attinsinda handlingarna jimte eget utlitande
till regeringen.

Nirmare foreskrifter rérande den utredning, som ma erfordras for
lansstyrelses provning i drende, som nu sagts, meddelas av regeringen.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1982. Lagen dger icke tillimpning pa kép
eller byte, som har skett fére ikrafttridandet.
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1 Inledning

1.1 Direktiv och  yppdrag

Direktiven f8r  arrendelagskommittén lamnades av davarande  statsradet
Lidbom i ett anforande till statsradsprotokollet den 5 jynj 1975. Anforandet
ar stergivet i kommitténs delbetankande Arrenderatt 1 (sou 1978:36),

avsnitt 1.1. Dar redovisas ocksd de skrivelser som fram till den 17 mars 1978
av regeringen har &verlamnats till - kommittén for beaktande  under utred-
ningsarbetet.

Direktiven ~ omfattade  en gyersyn @V reglerna ©OM faststallande  av aygift och

andra arrendevillkor vid forlangning, ~ d0dsbos  pesittningsskydd,  jordégarens
sjalvintrade och  yppsagningsproceduren. Dessa  fragor har  kommittén
behandlat i sitt delbetdnkande  Arrenderatt 1. Férslagen | delbetéankandet har
utom vad gzjler €N ny uppsédgningsprocedur lett till zndringari  lagstiftningen,
vilka tradde i kraft den 1ju|i 1979 (prop.  1978/792183, LU 1978/79:23, rskr

1978/79:413 och SFS 1979:371). Férslaget fill nya uppsagningsregler har
kommittén  av regeringen At i uppdrag att omarbeta.

Direktiven omfattade ocksa fragorna  ©M arbetsavtal i samband med
jordbruks- och fiskearrende, taxeringsvardekravet vid  bostadsarrende,
instans-  och  fyliféljdsordningen i arrendetvister samt ranta pg retroaktiv
avgift.

luppsagningsfragan och ide pyss namnda kvarstaende fragorna  anfordesi
direktiven:

Genom yppsagning kan savél jordagaren SOM jordbruksarrendatorn  begéra andring
av arrendevillkoren.  Uppsagningen galler ~ oberoende av fran vilken sida den gors i

princip avtalets upphgrande. OM arrendatorn i yppsagningen har begart forlangning
av avtalet andrade villkor, har han emellertid kvar sin rétt till f5ri3 i av avtalet.
pa ) forlangning

Sjalva besittningsskyddsproceduren  inleds med att jordagaren tillstaller arrendatorn

ett s. k. avflyttningsmeddelande, dvs. ett skrifigt Meddelande av innehdll  att
arrendatorn  skall hanskjuta tvisten fill arrendenamnden inom viss tid, om han inte gar
med pg att fiytta (jfr 9 kap. 108 JB). JB innehéller inte pagon bestammelse om nar
avflytiningsmeddelande ~ senast skall ha lamnats arrendatorn. Det kan sdledes lamnas
efter arrendetidens utgang. Hanskjuter —arrendatorn inte tvisten till arrendenamnden

inom foreskriven tid efter det han fatt del av avflyttningsmeddelandet, forfaller

arrendatorns  ratt till fariangning. Detta galler aven i det fallet att arrendatorn har gagt
upp avtalet fér omreglering & villkoren.

De bestammelser for vika jag har har redogjort &versiktligt har blivit kritiserade

bl. a. i motionen 1974:975. Partemna gags ha svart att forstd varfor avtalet skall behova
sagas upp fill upphérande, nér de ar Gverens oM fgriangning Och endast vill ha de
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fortsatta  arrendevillkoren  prgyade. Aven proceduren Med dubbla meddelanden
uppsagning °¢h avilyttningsmeddelande - t€r sig | det gsyftade fallet for manga

svarforstaelig. Vidare anser motionarerna  att det ar mindre tillfredsstallande  att det

saknas bestammelser om tid for lamnande av ayfiyttningsmeddelande ~ Vid arrende.

Motsvarande bestammelser vid hyra, vika har gjgnar som forebild for reglerna OM
forfarandet ibesittningsskyddstvister p& arrendeomradet, har &ndrats genom 19734rs
hyreslagsreform. Bl a. inférdes d& bestdmmelser om nér ayflytningsmeddelande
senast maste ha lamnats for att uppsagning skall vara giltig (12 kap. 49 §andra stycket
JB).

Jag &mnar denna gag begara bemyndigande att tillkalla sérskilda sakkunniga for att
gora €N gversyn av vissa delar av hyresratten. | det |agstiftningsuppdraget  Kan fragan
om skilda procedurer 1 férlangnings-  Och villkorsfragor komma  att aktualiseras. De
sakkunniga SOM jag Nu foreslar tillkallade for att se 6ver delar av den arrenderattsliga
lagstiftningen ~ POr vara oférhindrade  att gyervaga motsvarande sporsmal pa Sitt
lagstiftningsomrade.  EN I6sning SOM Jigger Néra till hands for att n& en fgrenkling  av
regelsystemet bade inom arrende- och hyresratten ar att stélla ypp krav pg att i
uppsagningen Skall anges om den avser ayfiyttning  eller villkorsandring.  Ett sadant
system fordrar dock nagon form av skyddsregel fOr arrendatorn for det fallet att
upplataren far bifall till sitt yrkande OM villkorsandring ~ Men arrendatorn  eller
hyresgasten finner sjg inte kunna fortsétta  avtalet p& de nya villkoren. I en sadan
situation maste m.a.o. rattighetshavaren kunna frigéras fran avtalet. Jag ar medveten
om att en s&dan |5sning inymmer Atskiliga problem Men den fsrjanar enligt mMin
mening &t dvervagas forutsattningslost, eftersom den nara torde ansluta inte minst till
parternas egna varderingar. Utredningama  bOr i denna del ha fria hander att soka
andra |ssningar. OM arrendatorns_ uppsagning fO omreglering av arrendevillkoren
utformas efter ménster av vad som gzjler OM postadshyresgésts uppséagning for samma
andamal, bor de sakkunniga beakta vad |agutskottet framhallit om att det aven vid
jordbruksarrende DO galla en ftidsfrist inom vilken avfiyttningsmeddelande  skall
lamnas s& att man undviker att forlangningsfragan halls svavande under lang tid efter
arrendetidens  ytgang. | detta sammanhang bOr de sakkunniga 6verviga ocksa den vid
riksdagsbehandlingen & motionen  1974:975 aktualiserade fragan OM uppsagnings
innehall.

I denna del av |agstiftningsuppdraget ~ BOr den nu aktuella ytredningen halla nara
kontakt med ytredningen fOr Gversyn av hyreslagstiftningen.

Vid ytformningen @ nya regler fOr jordbruksarrende  POr de sakkunniga overvaga
om man bor behdlla det samband som nu finns mellan jordbruksarrende  Och
bostadsarrende i olika hanseenden eller om detta samband i pnggot hénseende som

berors av de sakkunnigas forslag bor brytas (jfr 10 kap. 68 JB).

Till JB har frdn 1907 &rs nytijanderattslag ~ Utan stdrre andringar | sak forts over
bestammelserna om arbetsavtal i samband med arrende (9 kap. 36-39 §§ JB). De
galler emellertid endast vid jordbruksarrende ~ och fiskearrende. gyfiet med bestam-
melserna &r bl. a. att arrendatorn i forvag skall veta ivilken omfattning ©och vid vilken
tidpunkt han skall arbeta &t annan. Bestdmmelserna om arbetsavtal framstdr som
otidsenliga Och kan i vissa fall fa stétande effekter. BI. a. torde regleringen ha den
verkan att en bestammelse i ett arrendeavtal om gkyldighet fOr arrendatorn att utfora
arbete i form av sadana dagsverken knappast kan ansesvara opjllig mot arrendatorn
eller anses strida mot gog sed i arrendeférhdllanden. Det far ankomma pa de
sakkunniga att se 6ver de aktuella bestdmmelserna. Det ar dock mgjligt att man inte
bor helt sjopa bestammelserna, eftersom vissa av dem ytgor ett skydd for arrendatorn,

namligen genom att garantera honom rétt till arbete hos jorgagaren.
Det direkta pesittningsskyddet Vid bostadsarrende ggjler bara om det finns hus som
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asatts taxeringsvarde 04 avtalet senast kan sigasupp @V jordagaren (10 kap. 4 g forsta
stycket 1JB). Fragan OM €N andring av bestdmmelserna héarom har pyligen behandlats
av riksdagen (LU 1975:18, rskr 1975:134). Det bor ankomma pg de sakkunniga att med
beaktande av de synpunkter SOm har framforts vid riksdagsbehandlingen  prova den i
arendet aktualiserade frggan OM en ytvidgning 2V tillampningsomradet for bestam-
melserna  0om  pesittningsskydd vid bostadsarrende. Skulle de sakkunniga darvid
komma fram till att det nuvarande kravet pg att arrendestéllet skall vara pebyggt med
hus som A&satts taxeringsvarde Maste jamkas fOr att tilgodose rimliga Krav pa
besittningsskydd, POr de sakkunniga forsoka finna en gsning som inte leder till att en
frdn psrjan ej besittningsskyddad ~ upplatelse kommer in under pesittningsskyddet eller
en yrsprungligen  besittingsskyddad  upplatelse faller utanfor  pesittningsskyddet

uteslutande till fsljd av att pyggnadens vérde Okat resp. minskat p& grund av
forandringar ipenningvardet.

Den 1ju|i 1975 inréattas en ny myndighet, bostadsdomstolen, ~ for 6verprévning av
hyresnamnds avgéranden. | samband med att bostadsdomstolen inrattades uttalade
jag att mycket talar for att motsvarande instans- och fyliféljdsordning ocksa genomfors
betraffande arrendearenden men att frggan behdvde utredas narmare (prop. 1974:151
S. 86). Riksdagen har nyligen uttalat att det & angelaget att en s&dan utredning
kommer till stand (LU 1974:35, rskr 1974:343).

De sakkunniga DOr mot pakgrunden @v den beslutade hyresprocessreformen
dvervaga hur instans- och fullféljdsordningen i arrendetvister bor vara utformad. En
mojlighet &r att l&ta en py Overinstans visserligen bli N sjalvstandig myndighet, Men
knyta den kanslimassigt tll nagon befintig myndighet, exempelvis bostadsdomstolen
eller nagon av hovratterna.  Jag vill inte heller utesluta att det kan vara lampligt aft lata
bostadsdomstolen  gverprova arrendetvister.  Den omstandigheten att dverprévningen

av hyresnamnds avgoranden har lagts pa myndighet utanfor det allmanna domstols-
vasendet bor dock inte hindra de sakkunniga frdn att soka andra I6sningar av fragan for

arrendetvisternas  vidkommande. Det &r inte sékert att den fyjifgljds- och instansord-
ning som har inforts  p3 hyressidan lampar sig pa arrenderédttens omrade. Det bor
darfor sta de sakkunniga fritt att forsoka finna en |ssning inom ramen for det allmanna
domstolsvésendet.

De sakkunniga DOr vidare gvervaga fragan OM rantebestammelser, motsvarande
dem som &terfinns i 12 kap. 538 andra stycket JB, bor meddelas pg arrenderattens
omrdde (jfr prop. 1975:102 s. 137).

Den 22 februari 1979 erhéll  kommittén tillaggsdirektiv. Efter att ha
redogjort for kommitténs tidigare  uppdrag anforde  davarande chefen for

justitiedepartementet, statsrddet  Romanus, il statsradsprotokollet:

Lantbrukarnas  riksforbund  (LRF) har i en framstalining il justitiedepartementet
den 14 februari 1979 pekat pa& vissa fragor SOM kommittén  enligt forbundets  mening

bor f& i yppdrag att behandla i ansiutning till de &terstdende delarna av ytrednings-

- uppdraget. Det galler i forsta hand de muntliga arrendeupplatelserna, ~forverkande-
reglerna, dispensreglerna Samt fideikommissarrendatorernas rattstallning.  Som fram-

gér av lagradsremissen har ocksé remissinstanserna i det arendet fort fram synpunkter

betraffande de muntliga arrendeupplételserna  OCh uppsagningsférfarandet  SOM enligt
min mening gor det befogat &t utvidga utredningsuppdraget.

Jag skall nu g3 in narmare p3 de fragor som det mot den har angivna bakgrunden
finns anledning att genom tillaggsdirektiv ~ ge kommittén i yppdrag att behandla. jag
kommer darvid att i férsta hand inrikta mig pa forhdllandena vid jordbruksarrende.
Avslutningsvis 4mnar jag berdra fragan OM en samordning Med reglerna rorande
bostadsarrende och fiskearrende. Jag har i olika fragor sarskilt samratt med chefen for
jordbruksdepartementet.

Enligt 8 kap. 3 § jordabalken (JB) Skall ett avtal om arrende ypprattas — skriftligen.
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Kravet 3 skriftig form har foranletts av 6nskemalet att i mojligaste  Man férebygga
osékerhet och tvister om avtalets innehall. En liknande foreskrift gallde aven fore .IBzs
tillkomst.

Skriftlighetskravet ~ galler avtalet idess helhet, dvs. ocksa en gngring eller ett tjlagg
som ggrs under arrendetiden. Lagens Krav pa skriftlig form fér samtliga avtalsvillkor
har dock i rattspraxis ansetts inte kunna uppratthllas med sadan stranghet att varje
muntligt  avtalsvillkor —under alla omstandigheter &r utan verkan (se Nytt juridiskt
arkiv, avdelning 1, 1971s. 412).

Om giriftligt  avtal inte har upprattats Vvid t. ex. jordbruksarrende.  har arrendatorn
inte nagon majlighet att i efterhand tvinga fram ett giiftligt avtal. Har arrendatorn
tiliratt  arrendestallet utan att skriftligt avtal har ypprattats, & han dock berattigad till
skadestand av jordagaren under forutsattning  att det inte beror pg arrendatorn  att ett
skriftligt avtal inte har kommit il stdnd. Talan om grgattning MAste véckas inom ett &r
frdn det att den arrenderade jorden avtraddes. Om svek fgreligger, kan skadesténds-
talan dock vackas senare.

Frénsett ratten till skadestand &r arrendatorns rattsskydd mycket svagt, OM skriftligt
avtal inte har ypprattats. | systematiskt avseende &r yisserligen en rent mynig
uppldtelse @ jord till brukande mot yederlag att betrakta som ett avtal om
jordbruksarrende  (se Nytt juridiskt arkiv, avdelning 1, 1973 s. 139). Ett sidant avtal
faller dock utanfér tjllsmpningsomradet ~ for JB:s bestammelser om jordbruksarrende.
Detta medfér bl. a. att bestammelserna om arrendatorns rétt till forlangning  av avtalet
och il omprévning av arrendevillkoren inte &r tlampliga. Vil jordagaren bryta
overenskommelsen,  har arrendatorn ingen ratt att sitta kvar. Att arrendatorns
stallning & otrygg MArks ocksd, OM fastigheten byter agare (se 7 kap. 11-15 §§
JB).

Den yndersgkning Som kommittén  har Iatit utféra visar att muntliga avtal om
jordbruksarrende  forekommer i stor omfattning (se SOU 1978:36 s. 63-64). |
allménhet &r det s. k. sidoarrenden som upplats p& detta satt. aygiftsnivan  for dessa
arrenden & i yndersokningsmaterialet  genomgdende hogre an for sidoarrenden som
grundas pa skriftiga avtal.

Undersckningsresultatet ~ tyder enligt LRF p3 att antalet pyngigg avtal &r
orovackande stort med pznsyn till de olagenheter SOM dessa avtal medfér. Foérbundet

anser darfor att kommittén bor fa i uppdrag att gvervaga atgarder fOr att minska antalet
muntliga avtal eller forbattra de berdrda arrendatorernas rattsliga stallning. Krav pg en
begransning av antalet mynpgiga avtal har ocksd forts fram i en motion (mot.
1978/79: 120g) under innevarande riksmote. Lantbruksstyrelsen har vid remissbehand-
lingen framhallit att det &r av stor vikt att antalet muntliga avtal pedbringas och att
motsvarande gx|ler betréffande sadana skriftliga avtal som |oper pd endast ett ar i
sénder.

Som jag har framhdllit i |agradsremissen anser ocksd jag att det ar angelaget att
atgarder Vidtas for att motverka att arrendelagstiftningen  kringgés genom muntliga
upplatelser. Att arrendatorn i allménhet har svért att havda sina intressen vid dessa
upplételser framgér avvad jag redan har anfort. Jag Vill dessutom peka pa att bruket av
muntliga avtal medfér glagenheter Ocksé frén allman synpunkt. Jag syftar har pa den
viktiga roll sidoarrendena numera gpelar i jordbrukets ytre rationalisering.  Enligt €N
av |antbruksstyrelsen & 1976 gjord undersokning svarade tillskottsarrendena  for nara
W& tredjedelar @ all grealgkning pa landets brukningsenheter ~ Under perioden
1971-1974. storleksokning genom tillskottsarrende  skapar i sin tur ofta farutsattningar

for andra effektivitetsframjande investeringar | de berorda lantbruksforetagen.
Den osakerhet i pesittningen Som kannetecknar de muntligt upplatna sidoarrendena

forsvarar emellertid  ofta arrendatorns mojligheter ~ att t. ex. bedriva rationell

véaxtodling ™Med tillrackligt  I&ng planeringsperiod.  D€n otrygga rattsstallningen  &r
ocksa agnad att minska hans intresse av att genomféra Mera |angsiktiga investeringar,
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t. ex. sddana investeringar | ekonomibyggnader eller maskiner som kan behdvas for att
méjliggsra €N effektiv produktion 1€t genom tillskottsarrende  utvidgat foretag. Detta
innebér att de muntliga arrendeupplatelserna i manga fall kan vara ett hinder mot att
frdn jordbrukspolitisk ~ Synpunkt angelagna investeringar kommer till stand.

Enligt Vad jag har framhdllit i |agradsremissen talar goda skal for att man ocksa i
fortsattningen  bor halla fast vid principen att avtal om jordpruksarrende  Skal
uppréttas skriftligen. At formkravet behalls behéver emellertid inte innebéra att en
muntlig uppltelse under alla foérhallanden skall falla utanfor tjllampningsomradet ~ for
JB:s bestdmmelser om jordbruksarrende. Med hgnsyn till att de muntliga avtalen har
s& stor utbredning p& arrendemarknaden &r det enligt MiN mening motiverat  att
kommittén  gyervager under vika forutsattningar Man med aysteg frdn skriftlighets-
kravet kan fora in de muntliga avtalen under IB:s reglering ¢h pa s satt forbattra de
berérda arrendatorernas  stalining. Ett forbattrat  rattsskydd for arrendatorn  skulle
ocksé bidra till att pegransa anvandandet av muntlig avtalsform i sidana fall dar det
huvudsakliga Motivet &r att kringga de regler i JB SOM & tyingande till arrendatorns
forman.

Ett yppslag SOM lantbruksstyrelsen  har fort fram &r att nagon form av jagstadgat
besittningsskydd Skulle galla, sedan en muntlig upplatelse Nar bestatt under en viss tid.
Arrendatorn  skulle efter yigangen av denna tid ha ratt att fa avtalsforhallandet rattsligt
reglerat av arrendenamnden. Om namnden skulle finna fsrutsattningarna  harfor
uppfylida, skulle namnden faststalla avtalets innehdll. Harvid skulle namnden i princip
ha att tjilampa Samma regler SOM f. N. galler Vid provningen @V €N forlangnings- eller
villkorstvist mellan jordagaren ©Och arrendatorn.

P& detta sétt skulle &tminstone mera |angvariga OCh stabila ypplatelser komma att
omfattas av .IBzs bestammelser, aven om ypp|atelsen skett muntligt. FOr att en sadan
reform skall bli effektiv torde det emellertid fordras att den kombineras med atgarder
som motverkar  att utarrenderingen | Stéllet sker genom kortvariga muntliga
upplételser il olika arrendatorer i fgljd. EN &tgard av detta sjag kan vara att skarpa de
skadestandsregler Som f. n. gsller, OM arrendatomn  tvingas avtrada ett muntligt
upplatet arrende. Man kan t. ex. tanka sjg att jordagaren i en sédan situation inte skall
ha rétt att yxgra fortsatt arrende pg grundval 2V ett skriftligt avtal, om han inte betalar
arrendatorn  ersattning motsvarande arrendatorns  berdknade nettointakt av arrende-
stallet under viss tid jymte det ytterligare belopp, SO™M eventuellt kan behdvas for att
halla arrendatorn skadeslos.

Samma skal som talar for att bruket av muntliga avtal bor motverkas kan enjigt min
mening anforas for att man bOr pegransa jordagarens mojligheter At kringgd
besittningsskyddsreglerna ~ genom alt utan sakligt Skdl vagra att teckna sirifiiigr  avtal
med |angre arrendetid an ett ar. Enligt JB foreligger besittningsskydd vid sidoarrende
endast om arrendetiden gverstiger et ar. Ettariga avtal ar emellertid i praktiken
mycket vanliga. S8 |ange ett sadant avtal inte sagsupp, forlangs det automatiskt med
ett ar i sénder. Sker ddremot yppsagning, har den yppsagde parten ingen méjlighet att
féra fragan Vidare fill arrendenamnden.

Som jag Na@mnde inledningsvis har kommittén  p& riksdagens initiativ ~ fatt i uppdrag
att ggra €N oversyn aV reglerna OM sidoarrende. Betraffande riktlinjerna  for denna
dversyn hanvisar jag fill vad |agutskottet har anfort i sitt av riksdagen godkénda
betankande (LU 1977/78:26 s. 13-14).

Inom ramen for denna gyersyn bor kommittén  enligt min mening Gverviaga huruvida
en arrendator, SOmM fortlspande  har innehaft  skriftligt ettrsavtal under viss
sammanlagd tid, bOr ges rétt ait fé en flergrig avtalstid faststalld av arrendenamnden
enligt Samma principer SOM skulle gyla for ratten att fé ett muntligt avtal omvandlat till
ett skrifigt. Undantag Maste dock ggras for det fall att jordagaren har pefogad
anledning att upplata arrendestallet  for endast ett &r i sénder. Detta gyller t ex.
normalt betréaffande jord Som arrenderas frén lantoruksnamnds markreserv i awaktan
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pa alt mera |4ngtgdende  strukturforandringar k@ genomforas iNom et omrade.

Jag har nu pekat p& nagra &tgarder SOM kan komma i fraga nar det géller att
motverka alt arrendelagstifiningen  kringgas genom muntliga avtal eller skriftiga avtal
SOm gyller for ett &r i sander. Det stdr ocks& kommittén fritt att vervaga andra
losningar p& det problem SOM den stora ytpredningen &V de muntliga avtalen och de
ettdriga skriftiga avtalen innebdr. jaq vill emellertid stryka under att en férutsattning
for att atgarder av detta gjag skall kunna godtas &r att de inte vallar olagenheter frén
andra synpunkter. Kommittén bor darfor noga overvaga Vilka for- och nackdelar som
kan vara forenade med atgarder 1 det syfte SOM jag har gngett har.

Ett forstarkt rsitsskydd for arrendatorn i s&dana situationer som har har namnts
synes i allméanhet inte bora paverkas av att fastigheten byter agare. Kommittén bor
darfor undersoka i vilken utstrackning  de skyddsregler for arrendatorn som kommittén
foreslar ocks& skall kunna goras gallande MOt €N ny Agare av fastigheten.

Jag overgér harefter till reglerna OM arrenderattens  férverkande. Enligt 8 kap. 23 §3
JB ar arrenderatten  forverkad om arrendatorn vanvardar arrendestillet och inte efter
tillsagelse Vidtar rattelse. Férverkandepafalid intrader  ocksd, om arrendatorn
efterséatter vad som aligger honom gpjigt 9 kap. 35§ JB. Darmed avses fall d&
jordagaren har lamnat arrendatorn  kreatur eller redskap for att anvandas p&
arrendestéllet.  Har visst varde &satts den overlamnade egendomen, &ligger det
arrendatorn - att forjgpande under arrendetiden hélla egendom &V samma gjag p&
arrendestéllet till ett varde som motsvarar vad han har mottagit. Denna  egendom
tilhér  hela tiden jorgagaren utan sarskilt forbehdll. Underldter arrendatorn att halla
tilrackligt med sddan egendom SOM &liggandet avser, ar arrenderétten forverkad om
rattelse gj sker efter tillsagelse.

Att arrenderétten  &r forverkad innebar att jordagaren har rétt att s5ga ypp avtalet i
fortid. Om jordagaren sager upp avtalet p& grund av att vanvérd foreligger, 4&r han
berattigad till ersattning for den skada som han lider genom att arrenderatten ypphr i
fortid. - Dessutom har jorgagaren rétt till ersattning for den gkning @V pristbeloppet  SOM
vanvarden ofta medfér (se 9 kap. 150ch 23 §§ jB).

| framstaliningen  frdn LRF anfors att vanvard av arrendestéllet i praktiken kan
aberopas SOM fyrverkandegrund ~ fOrst nar misskotseln har fortskridit  sa langt att
mycket grov vanvérd fgreligger. Skadan kan da vara sd omfattande att det kan kravas
lang tid och stora kostnader for att sitta arrendestallet i stand igen. Arrendatorns
ersattningsskyldighet  for 0kat pristhelopp ger i praktiken inte tiliracklig  kompensation
for den skada som har uppstatt. Enligt LRFS mening bor kommittén f& i uppdrag att se
Over ifrigavarande bestdmmelser isyfie att narmare fartydiiga Och precisera begreppet
vanvérd som fgrverkandegrund.

Jag delar LRF:s yppfatining att JB:s regler Oom vanvérd av arrendestillet bor
anpassas battre il de nya jordbrukspolitiska  riktiinjerna.  Jag erinrar om  att
regeringen den 1februari i ar till lagradet har remitterat  ett forslag till jag om skotsel av
jordbruksmark ~ som skall ersatta 1969 ars jordhavdslag.  Enligt det remitterade
lagforslaget, som féreslés trada i kraft den Ljuli 1979, skall brukningen av akermark
och kultiverad betesmark (jordbruksmark)  uppfylla Viss minimistandard.  Jordbruks-
mark, som med hansyn tll Jage, omfang och svriga forutsattningar & lamplig  or
jordbruksproduktion  skall brukas s& att markens proquktionsformaga  tas till vara pg
et sndamdlsenligt S&tt. Lantbruksnamnden  avses f& befogenhet att jngripa OM
brukningen inte yppfyller foreskrivna  krav.

Kommittén  bér mot denna bakgrund overvaga | vilken utstrackning  det &r |ampligt
att anknyta innebdrden av termen vanhévd i JB till de krav som enligt det remitterade
lagforslaget skall gzjig for att brukningen skall anses godtagbar eller inte. En sédan
anknytning &r dock bara mgjlig betraffande den arrenderade jordbruksmarken. ~ Néar
det gzjler misskotsel av byggnader pa arrendestéllet maste termen vanhavd avgransas
p& annat satt. En mgjlighet SOM LRF har pekat p& kan vara att bestamma gransen med
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ledning av det inbdrdes storleksforhallandet mellan  underhélisbristbelopp och
arrendeavgiften.

Enligt 8 kap. 2 §JB kan iett arrendeavtal avtalas om awvikelse frén vissa tvingande
bestammelser i 8-11 kap, JB. FOr att ett s&dant avtalsvillkor skall bli ggjlande Mellan
parterna fordras emellertid att arrendenamnden  godkanner avvikelsen. En forutsatt-
ning for att namnden skall kunna meddela dispens ar att arrendeavtalet  innehaller
forbehdll om att gispens far sokas.

Om arrendenamnden  avslar dispensansékningen, ~forfaller arrendeavtalet.  Qgiltig-
heten drabbar avtalet i dess helhet, OM parterna inte har avtalat om annat. Skélet till
detta &r att den yzgrade dispensen kan medfdra att de forutsattningar under vilka
avtalet har tillkommit  blir visentligt rubbade.

LRF har pekat pa att det inte har féreskrivits nagon tidsgrans inom vilken dispens
skall sokas. Ansokan Om dispens kan darfér gesin till arrendenamnden flera ar efter
det att avtalet har pgrjat tillampas. Om avtalet i ett s&dant fall blir ogiltigt p& grund av
att dispens vagras, kan arrendatorn forsattas i en mycket besvérlig situation.

Kommittén  bér med pznsyn till det anforda gvervaga huruvida det bor foreskrivas
att gispens Méste stkas inom viss tid. Harvid maste sérskilt yppmarksammas vad som
skall bli fgliden, OM en dispensansokan inte ges in inom den foreskrivna tiden.
Majligen kan det finnas forutsattningar for att i ett sidant |3ge lata avtalet vara
bindande for parterna Med undantag det avtalsvillkor ~som forbehallet om
dispensansokan avser. | den delen skulle d& i stéallet de tyingande lagreglerna Dli
tillampliga.

| framstéliningen  fr&n LRF berors ocksd fragan om fideikkommissarrendatorernas
rattsstalining. | fraga OM arrende av fideikommissjord ~ galler olika regler beroende pa
oM ypplatelsen 2VSer huvudgard eller undergard. SOM huvudgard réknas i forsta hand
sjalva satesgarden. Denna brukar normalt bebos och brukas av fideikommissarien men
kan undantagsvis vara utarrenderad.  Undergéard @r sadan jordbruksfastighet ~ SOmM inte
under flera generationer har brukats av fideikommissarierna  sjalva utan som har varit
standigt utarrenderad.

Avser arrendeupplatelsen  huvudgérd och sker ombyte av fideikommissarie, ar
arrendeavtalet inte bindande for den pye fideikommissarien, ~aven om avtalet ar traffat
for bestamd tid, som &nnu inte har |gpt ut. Detta galler dock endast om annat inte har
foreskrivits i fideikommissurkunden ~ eller i sarskilt beslut. Regeln om att den
nytilliradande ~ fideikommissarien inte &r bunden av arrendeavtalet &r ett ytryck for
den allménna principen att en fideikommissarie  inte far forfoga OVer fastigheten p&
s&dant satt, att han inkraktar pj eftertradarens  ratt att tiltrada  fastigheten Och fa del av
dessfulla avkastning. Motsvarande regel galler Ndr fideikommissjord ~ 6vergar Ul agare
vid aweckling enligt lagen (1963:583) OM avveckling av fideikommiss.

Avser ypplatelsen undergard har arrendatorn  en petydiigt Sakrare staiining. Enligt 1
kap. 9§ lagen (1907:36 S- 1) OM nytfjanderatt il fast egendom och 11 § |agen
(1970:995) Om inforande  av nya jordabalken  galler arrendeavtal  betraffande
undergard  &ven for annan innehavare av fideikkommisset ~ an ypplataren. EN
nytilltradande ~ fideikommissarie ~har dock ratt att inom sex manader fran tilltrddesda-
gen saga upp arendeavtalet  Uppsagningsratten tar sikie p3 sédana fall, dar en
arrendeupplételse @V en eller annan orsak kan ansesinnefatta ett otjllborligt handlande
mot ypplatarens eftertradare som fideikommissarie.  Enligt 15§ lagen OM avveckling
av fideikommiss galler de bestammelser sOm jag NU har redogjort ~ for ocksd nér
undergérd overgar till den som med sganderatt fOrvérvar egendomen Vid avveckiing-
en.

LRF har anfort att nuvarande regler betraffande arrende av fideikommissjord ~ &r

otillfredsstallande  mot bakgrund &V att jordbruksarrendatorns  besittningsskydd  dr €n
grundprincip 1 arrendelagstiftningen 1 6vrigt. Sarskilt ogynnsam ar huvudgérdsarren-
dators rattsstallning Vid €N jamforelse Med arrenderdtten i gyrigr. Det kan visserligen
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invandas att arrendatorn bor vara medveten om under vika fsrutsattningar han har
ingatt avtalet. | praktiken Visar det sjg emellertid att arrendatorn  yerst séllan har
kénnedom om sin osdkra stillning. LRF anser att reglerna rorande fideikommissar-
rendatorer bor ses over i syfte att nd en battre Overensstimmelse med de
grundprinciper  SOM galler fOr Gvriga jordbruksarrendatorer.

Kommittén  bor fsrutsattningslost — préva OM det finns tjlirackliga  skal for att nu
frangd den pedsmning AV arrendefrigorna SOM gjordes | samband med att 1963 ars

awvecklingslag antogs (se prop. 1963:5 s. 155-156). EN fraga som darvid sarskilt bor
uppméarksammas &V kommittén  &r i vad mén andrade regler pa detta rattsomrade kan

ges retroaktiv verkan (jfr prop. 1970:145s. gg), Om eventuella |agandringar inte skulle
bli tilampliga pa redan bestdende arrendeavtal, finns det skél att yartlagga hur stort
det praktiska behovet av andrade regler kan anses vara mot pakgrund av den
avveckling av fideikommissen som nu pagar.

| det betankande som |igger till grund fOr den i dag beslutade |agradsremissen lade
kommittén ocks& fram ett fgrsjag till @ndrade regler betraffande uppsagningsforfaran-
det och pesittningsskyddsproceduren | arrendetvister.  Vid remissbehandlingen  Var
remissinstansema i allmanhet ense om ait den fgreslagna ordningen framstod som
betydligt enklare att tjjjzmpa &n den nuvarande. Fgrslaget ansdgs ocksd innebara att
jordagaren ©Och arrendatorn  blev mer jimstalida i processuellt avseende. Flera av de
remissinstanser som hade en positiv grundinstalining il forslaget stéllde sig anda
tveksamma bade till en del av de pringipiella  16sningarna OCh till utformningen av olika
detaljer i férslaget. Frén flera hall framhélls dessutom att en reform av yppsagnings-
forfarandet  betraffande arrende borde anstd till dess hyresrattsutredningen (u
1975:06) har |agt fram sitt forslag till motsvarande reform inom hyresratten.  EN
sammanstalining 8V remissyttrandena  fiNNs i pilaga 3 till |agradsremissen.

Som framgar &V lagradsremissen har jag for min del funnit att starka skél talar for att
en reform av yppsagningsforfarandet 96N besittningsskyddsproceduren | arrendetvis-

ppsagning p

ter bar genomforas forst under nasta etapp i reformarbetet.  jag har bl. a. pekat p4 att
det av arbetstekniska skal inte har varit mgjligt for kommittén och hyresrattsutred-
ningen att samordna ytredningsarbetet | denna del. Hyresrattsutredningen  har
emellertid nu hunnit ganska langt 1 sitt arbete p3 en motsvarande reform inom
hyresratten. Med hansyn hartill och till remissutfallet i gyrigt har jag | lagradsremissen
framhdllit  att det epligt MiN mening &r lampligt att kommittén  gor en fomyad
genomgang 2V forslaget i denna del. Bland de remitterade |agférslagen har darfor inte
tagits upp négot forslag till andring @V uppsagningsforfarandet  Och besittningsskydds-
proceduren.

Arrendelagskommittén bor undersoka pé& vilka punkter det forslag som lades fram i
beténkandet kan behdva justeras med hansyn till de synpunkter SOM har framférts av
remissinstanserna. Vid utformningen @V férslaget bér kommittén ocksd beakta de
principiella  losningar Som kan komma  att valjas for nhyresrattens del. Enligt Min
mening &r det av flera skal dnskvart att yppsagningsforfarandet  Och besittningsskydds-

proceduren i Sina huyuddrag 4" sd likformiga SOM mdjligt p& dessa bada rattsomréden.

Sjalvfallet skall dock inte dnskemdlet om enhetlighet drivas s8 |angt att man bortser
frdn de skillnader som rent praktiskt foreligger mellan arrende och pyra, Nar det gajler
L. ex. yppsagningstidens langd Och slutdagen for de olika processuella fristerna méste
for arrenderéttens  del hansyn tas ftill de naturliga véxtodlingsperioderna inom
jordbruket. Ocksa p& andra punkter saknas det forutsattningar for att arrende- och
hyresreglerna skall kunna vara lika i alla enskildheter.

En central frgga SOM jag infor kommitténs fsmyade 6vervaganden sarskilt vill peka
pa & huruvida inte kravet pg yppsagning av arrendeavtalet bor kunna gjopas i alla de
fall da parterna &r ense om fgrlangning 0ch tvisten inte ror annat &n villkoren for det
fortsatta arrendet. Skal talar enjigt MiN mening for att part som endast 6nskar fa till
stand en villkorsandring  Skall f& rétt att utan yppsagning &V arrendeavtalet hanskjuta
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tvisten till arrendenamnden.  jaq anser att det da ocksa ligger néra till hands att
foreskriva att det redan i ansskningen Skall anges Vilken andring som onskas i de
avtalade villkoren.

For det fall att f5riangningstvist handlaggs gemensamt med villkorstvist  bor vidare

arrendenamnd  enligt MiN mening ges befogenhet att avgéra forlangningsfragan  fOr sig
genom Mellanbeslut.  jaq erinrar om att hyresnamnd redan har denna méjlighet ; (se

prop. 1974:151 s. 100-101 och 146-147).

Som framgar av vad jag inledningsvis anférde har kommittén  utver sina
ursprungliga  direktiv - redan gigare fatt i yppdrag att evervaga Atskilliga fragor, dar
onskemal om reformer har forts fram i skrivelser fran bl. a. olika arrendatorsorgani-
sationer. Vissa av dessa dnskemal ror fragor som ftilldrar gjg stort intresse bland
jordagare och arrendatorer. Jag syftar har i forsta hand pé fragor rérande investeringar
p& arrendefastigheter, ~€ventuella undantag fran forbudet mot verlatelse av arrende-
ratten samt ett eventuellt inférande av en forkops- eller frikopsratt for arrendatorn  nar
arrendefastigheten  forsaljs.

LRF har i sin framstalining framhallit  att det ar angelaget att dessa fragor blir
féremdl f0r giisidig provning ©Och att s&vdl jordagarnas SOM arrendatorernas
berittigade intressen beaktas. Ocksé jag Vill understryka Vikten av att dessa frggor blir
allsidigt belysta och att kommittén efterstravar |gsningar SOM tillgodoser de skilda
intressen som kan fsreligga.

Det samband som f. n. finns mellan jordbruksarrende, bostadsarrende  och
fiskearrende  bOr epligt Min mening bevaras ocksa i fortsattningen.  Kommittén  bor
darfor gvervaga 1 Vilken utstrackning de férslag SOm kan komma att |5ggas fram
betraffande jordbruksarrende  bor foranleda 6l jgandringar i fraga OM bostadsarrende
och fiskearrende.

Skulle under ytredningsarbetets gang andra fragor Som har samband med dem som
nu har gngetts komma att aktualiseras, bor det std kommittén  fritt att ta upp ocksa dem
och lagga fram de fgrslag som darvid kan te sig pakallade.

Regeringen har efter den 17 mars 1978 till kommittén for beaktande under

utredningsarbetet overlamnat

1. den 18 maj 1978 riksdagens Skrivelse 1977/782248 ang&ende Gversyn av
reglerna  ©M sidoarrende,

2. den 28 jyni 1979 Fgreningen  Sveriges jordbruksarrendatorers framstall-
ning den 9 aprii 1979 om tjji5ggsdirektiv i fraga OM muntliga upplatelser,
upplatelse @V byggnad | andra hand m. m, syneklander OCh ayraknings-
tvister, arrenderattens varde vid  dgdsfall, férséamrad sékerhet for
jordagarens  &taganden samt underhdll  och byggnadsskyldighet,
den 28 februari 1980 Fgreningen Hallands  jordbruksarrendatorers
skrivelse  den 2 december 1977 angdende iNdeX 3 synebrister ~ samt
avskrivningstider " utrangeringstidpunkt,
den 19 februari 1981 skrivelse den 19 janyari 1981 angdende andring av

bestammelsen OM  f5rlangning av synetiden.

1.2 Kommitténs arbete

under  ytredningsarbetet har gyerlaggningar ~ héllits med olika myngigheter,
organisationer och enskilda personer.  Synpunkter ~ har inhamtats  frdn bl. a.
landets  |antbruksdirektorer, foretradare  for Malmé  kommun, doméanverket,

Inledning
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Foreningen Sveriges jordbruksarrendatorer samt Sveriges Kronotorpare-
och Kolonistférbund. Till kommittén har inkommit atskilliga skrivelser i
olika arrendefragor fran organisationer och enskilda. Beslut och domar i
arrendetvister har infordrats fran arrendenimnder och domstolar.

Kommittén har genomfort en enkitundersdkning avseende landets
samtliga kommuner angdende kommunernas utarrendering av jordbruks-
mark. Resultatet av undersdkningen redovisas i avsnitt 6.5.2.

Kommittén har under hésten 1978 foretagit en studieresa till England.
Intrycken hérifran redovisas i avsnitt 2.3.

Kommittén har tagit del av hyresrittsutredningens overviganden i fraga
om nya uppségningsregler pa hyresomradet, nya regler om andrahandshy-
resgdster samt en ny hyresprocesslag.

Sedan delbetinkandet 6verlimnades, har kommittén avgett remissyttran-
den over jordforvirvsutredningens betinkande Tillskottsarrenden m. m.
(Ds Jo 1979:5) samt 1976 ars fastighetstaxeringskommittés betinkanden
Fastighetstaxering 81 (SOU 1979:32 och 33), Villabeskattning 81 (Ds B
1980:5) och Besvirsregler vid allman fastighetstaxering, foljdéndringar
m. m. (Ds B 1980:8).
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2 Arrende " en Kkort bakgrund

21 Arrendelagstiftningen

211 pledning

De nu gallande lagreglema OM arrende  &terfinns i jordabalken (B). Denna
tradde i kraft den ljanuari 1972. Den ersatte den sarskilda lagstiftningen ~ OM

sociala jordbruksarrenden frén &r 1943, den allmanna arrendelagstiftningen
frén i huvudsak & 1907 samt den sarskilda lagstiftningen ~ OM bostadsarrende
och  anlaggningsarrende frin  &r 1968. Den arrenderattsliga delen  av
jordabalken ~ hade forberetts  av 4prendelagsutredningen.

Jordabalkens arrenderegler har andrats atskiliga  ganger efter balkens
ikrafttradande. Andringarna har i regel utgjort €N foljg av andra andringar 1
jordabalken, bl. a i syfle att f& pyres. och arrendereglerna likformiga.

Andringar & stdrre  petydelse,  Sérskilt  betraffande jordbruksarrende,
giordes emellertid & 1979.

Arrende  ar en form av nyttjandertt till  fast egendom. | Jagen definieras
arrende  sOm wyppigtelse &V jord tll nytjande MOt yederlag’.

Arrende kan  férekomma sésom jordbruksarrende, bostadsarrende,
anlaggningsarrende, lagenhetsarrende eller fiskearrende. De allmanna

bestammelserna  om arrende finns i 7 och 8 kap. JB, medan reglerna Oom de
sarskilda  arrendeformerna finns 197 11 yap JB och i lagen (1957:390) OmM
fiskearrenden. Lagenhetsarrende regleras €ndast av de allmanna arrendebe-

stammelserna.  Manga @ lagens regler &' tvingande. | vissa, | lagen Sérskilt

angivna fall kan parterna  erhdlla  gispens fran en wingande regel. OM dispens
beslutar  arrendenamnd.

2.1.2  Jordbruksarrende

Jordbruksarrende avser ypplatelse @ jord tll brukande, dvs. till jordbruk.
Jordbruksarrendena brukar  delas in i gardsarrenden och sidoarrenden.
Gérdsarrende foreligger, nar arrendet omfattar  bostad fér arrendatorn.
Ovriga jordbruksarrenden ar sidoarrenden.

Arrendeavtalet skall  vara skriftligt och innehélla alla  avtalsvillkor.
Gérdsarrenden skall iprincip upplatas pa minst fem_&r. For sidoarrenden

galler ingen regel OM minimitid.
Ett arrendeavtal kan i princip  inte bringas &t ypphora under I6pande

arrendeperiod. Jordagaren kan dock saga upp avtalet i fortid bl. a. om
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arrenderétten har forverkats  gepom for sen betalning @ arrendeavgiften.
Aven arrendatorn kan siga upp avtalet i fortid i vissa angivna fall, t ex. om
fastigheten har  férsamrats genom  naturkatastrof eller annan liknande
héandelse.

Om ett arrendeavtal, ~ SOM |gper pa ett & eller mer, inte gags ypp iratt tid,
forlangs det automatiskt  for en ny arrendeperiod.

Om jordagaren sager upp arrendeavtalet, har arrendatorn iprincip ratt till
forlangning @ avtalet. | jagen finns emellertid  vissa situationer uppraknade

de pesittningsbrytande grunderna  ~ SOM ger jordagaren ~ ratt att hava
arrendeforhéllandet vid avtalstidens  slut. Aven om jordagaren  sdger upp
avtalet och pegyr att arrendatorn skall flytta frin  arrendestllet, kan allts&
arrendatorn i stskilliga  fall fa avtalet forlangt  fOr en ny arrendeperiod. Oom
forlangning ~ @v arrendeavtal  peslutar, | handelse av tyist, arrendenamnden,
som har att I6sa &ven vissa andra tyister, SOm kan uppsta i ett arrendefor-
héllande. ~ (Gvriga Wvister prsvas v fastighetsdomstol.

Nar ett arrendeavtal  forangs, Skall arrendeavgiften ~ fOr den nya perioden

utgdh Med skaligt belopp. Kan parterna inte enas om aygiftens  storlek,  skall
avgiften  bestdmmas s& att den kan antas motsvara arrenderéttens varde med

hansyn till arrendestallets  aykastningsférmaga, avtalets innehall och omstan-
digheterna | gvrigt. Annat  av jordagaren  eller arrendatorn uppstallt  Villkor
skall gz|la 1 den man det ar skaligt. Den nya arrendeperioden skall normalt

vara lika |gng som den fsregsende, dock hagst fem &r. Annan tid kan dock
bestammas om detta av séarskild anledning & lampligare.

Om  arrendestéllets  skick gg|lerj huvudsak follande.  Jordagaren  svarar for
att alla bostader pg arrendestallet  vid tilltradet uppfyller  halsovérdsstadgans
krav. Under arrendetiden skall arrendatorn ~ varda och underhdlla  arrende-
stallet.  jordagaren  @r endast gyygig att utfora ny- eller  ompbyggnad, om

nagon Vid filltradet  pefintig  anlaggning,  SOM jordagaren  Svarar for, har
skadats eller slitits s& mycket att den inte |angre tjanar Sitt &ndamal.  Varken

jordagaren  eller arrendatorn ar skyldig att forbattra  arrendestallet. Arren-
datorn har ratt att fa ersattning @V jordagaren  fOr vissa fyrpattringar, t. ex.
nytackdikning, som arrendatorn  har giort pg arrendestéllet. Denna ratt kan
genom  foreskrift i avtalet sattas ur gpe|. Nar arrendatorn tilitrader ~ och
avtrader  grrendestéllet, skall normalt hallas syn. Vid avtradet skall avrakning
goras Mellan  paperna,  Vid  ayrakningen skall  parternas ~ ekonomiska
mellanhavanden regleras.

Arrendatorn far inte Overldta arrenderdtten  utan jordagarens  samtycke.
Om  arrendeperioden ar tio &r eller |angre, T arrendatorn, ~ om inte p3got
annat avtalats, Overldta arrenderatten till n&dgon SOM jordagaren  skaligen Kan
godta. Arrendatorn maste dock forst erbjuda  jordagaren  att aterta arren-
destdllet mot gkslig ersattning  fOr arrenderattens varde. Om arrendatorn
avlider under arrendetiden, har hans dsdsbo, om inte annat har avtalats,
samma ratt oavsett avtalstidens |ingd. Liknande yegler galler da arrenderét-

en gvergdr pa a@nnan genom arv, bodelning eller pg liknande  gryng.

2.1.3 Bostadsarrende

Bostadsarrende foreligger  Nar jord upplats for annat andamal an jordbruk,
och arrendatorn har ratt att 3 arrendestallet uppféra  eller  ha  kvar
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bostadshus.  Det fér inte vara yppenbart att ypplatelsen huvudsakligen  syftar
till hagot annat &n att arrendatorn  och hans narstdende skall f& bostad.

Avtalet  skall liksom vid jorgbruksarrende vara skriftligt~ och innehdlla alla
avtalsvillkor. Bostadsarrende far inte upplatas pa kortare tid &n fem ar.

Aven vid bostadsarrende  finns bestammelser  om uppsagning v arrende-
avtal och verkan av utebliven uppsagning.  Reglerna & i huvudsak likartade
dem som gsler fOr jordbruksarrende. Samma likhet foreligger ~ betraffande
arrendatorns ratt il f5r15ngning av arrendeavtalet och bestammande av
vilkor  for fortsatt arrende.  Ett av kraven for att fyrjangningsratt skall
foreligga Vid bostadsarrende ar att det skall finnas ett bostadshus asatt
taxeringsvarde vid den (igpunkt, ~d4 avtalet semast kan ssgas upp @V
jordagaren. Liksom  vid jordbruksarrende finns vid bostadsarrende vissa i
lagen angivna besittningsbrytande grunder.

Bostadsarrendatorn har en nagot formanligare  stallning &N jordbruksar-
rendatorn, nar han vill 6verldta arrenderatten till  annan. 'princip har han

ratt att overldta arrendet till en godtagbar  forvarvare.  Han skall dock forst
erbjuda  jordagaren att aterta  arrendestallet mot  skalig  ersattning  fOF
arrenderéttens varde.  Arrendatorn behover  dock inte ggrg et sédant

erbjudande, nar arrendet  gyergaqr pa annan genom arv, bodelning eller pa
liknande grund.

2.14  Anlaggningsarrende

Anlaggningsarrende foreligger na&r jord upplats pa arrende  for annat
andamal  &n jordbruk ~ och arrendatorn har ratt att for forvarvsverksamhet

uppfora eller bibehdlla  pygqnad pa arrendestéllet.  pyggnaden far inte vara av

bara yinga betydelse for arrendatorns verksamhet. Om  ypplatelsetiden
bestams till kortare tid &n ett & foreligger  iNte  anlaggningsarrende. Det blir
inte heller  anizggningsarrende, Oom ypplatelsen  har skett for arrendatorns
livstid.

Anlaggningsarrendatorn har inte samma pesittningsskydd ~ SOM jordbruks-
och bostadsarrendatorn. Han har pymligen inte ratt il frlangning av
avtalet.  Under vissa fspytsattningar kan han emellertid fa ersdttning  av

jordagaren,  OM férlangning @V avtalet inte kommer till stand.

Anlaggningsarrende far overldtas il en gogtagbar forvarvare, ~om inte
annat har avtalats.

215  |agenhetsarrende

Lagenhetsarrende  féreligger N&" jord upplats fOr annat andamdl  &n jorghruk
och upplatelsen inte ar att anse som bostadsarrende eller anlaggningsarren-

de. Avtal om |ygenhetsarrende kan vara  muntligt.

Det finns f& bestammelser om lagenhetsarrende. Upplételsen far darfor i
huvudsak det innehdll som parterna  sjidlva kommer  Sverens om.

utan jordagarens  samtycke far ett |agenhetsarrende inte  6verldtas till
annan.

En |3genhetsarrendator har inte  nagon laglig ratt Gl fsdangning  av

avtalet. Det yppher att gxla Vvid arrendetidens  ytgang. OM ypplatelsetiden
inte &r pestamd, upphor avtalet att g pg den fardag Som intraffar  narmast

efter sex mdnader frdn yppsagning.

bakgrund
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2.1.6 Fiskearrende

Fiskearrende  fgreligger Nar ndgon MOt vederlag upplater fiskeratt ~at annan
och &andamélet  &r yrkesfiske ~ eller annat fiske av yasentlig betydelse for
arrendatorns  fgrsgrining.

Lagens bestammelser ar i huvudsak utformade  efter monster fran reglerna

om jordbruksarrende.

En fiskearrendator har pesittningsskydd och fastighetens  agare kan vid
arrendetidens  ytgang hava arrendeférhéllandet bara om det fsreligger nagon
besittningsbrytande grund.

Nér arrendenamnden forlanger et avtal om fiskearrende, galler betraf-
fande  arrendeavgiften och gyriga  arrendevillkor samma  regler som for
bostadsarrende.

Arrendatorn far inte utan fastighetsagarens medgivande ~ Overiéta arren-
det. Om arrendatorn avlider fore arrendetidens utgang, far dodsboet, om

inte annat har avtalats, | sitt stdlle satta annan godtagbar person ©€ller saga
upp avtalet.
2.2 Forekomsten av jordbruksarrende under

perioden 1975 -~ 1979

Akerarealen i Sverige utgjorde &r 1975 2 980 227 hektar. Under perioden
1975 - 1979 minskade arealen med 20 769 hektar, Vilket motsvarar endast ca
3/4 procent av arealen ar 1975.

Ar 1975 var av den totala dkerarealen 39 procent upplaten p& arrende.
Motsvarande andel & 1979 var 41 procent,  Vilket ~motsvarar 1224 665
hektar.

9
Vid periodens  borjan  brukades 52 procent av antalet jordbruksféretag
(brukningsenheter) av ggaren, Medan aterstoden  brukades av arrendator (14

procent) eller utgjordes @ blandbruk,  dVS. prukningsenhet som bestdr av

Tabelll  Antal  zgda och arrenderade féretag Samt akerarealen pa dessa jamte
motsvarande andelar i procent. AVSer firetag med mer &n 2 hektar aker

Ar Hela riket
Helt sgda Helt arren- Delvis  ar-
derade renderade
Antal Antal % Antal
69 342 18776 14 43 831 131949
68 683 18651 14 43 620 130954
64 885 18 829 14 43 204 126 918
62 055 18838 15 43 108 124 001
59 391 18728 15 42512 120631
+1
Minskat Minskat Minskat Minskat
antal: antal: antal: antal:

9951 48 1319 11318
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Ar Akerareal, hektar, hela riket
Agd % Arrenderad Summa
1808 437 60 1171790 2980 227
| 795 924 60 1184094 2980 018
1766 044 59 1206 919 2972 963
1750 887 58 1222 589 2973 476
| 734 793 58 1224 665 2959 458

-2

Minskad Okad Minskad
areal: areal: areal:
73 644 52 875 20 769

Kélla: Jordbruksstatistisk ~ arsbok 1980.

séval arrenderad  som sjalvagd Mark (33 procent). Fram till & 1979 skedde en
minskning @ i huvudsak antalet helt agda foretag. Det totala antalet féretag
var &r 1975 131 949 och & 1979 120 @31, en minskning  Med 11 318 fsretag.
Darav hade 9 951 varit helagda. Av det totala antalet foretag Vvar &r 1979 49

procent helagda, 15 procent Nelt arrenderade  och 35 procent utgjordes @V
blandbruk (s vidare tabell 1)

2.3 Engelska  arrendeforhllanden N anteckningar fran
kommitténs studieresa i England

Foretradare for utredningen besokte ar 1978 England for att studera
engelska arrendeforhallanden och tillampningen av den engelska arrende-
lagstiftningen | praktiken, ~ Sarskilt vad gxjler arrendatorns jhyesteringar  pa
arrendestéllet  och ratt for arrendatorn  att gverldta arrendet. overlaggningar
holls med representanter ~ fOr Ministry ~ Of Agriculture, ~ Fisheries and Food,
The Land settlement association, National ~Farmers’ Union och The Country
Land Owners Association.  Vidare agde Sammantraffande rum med sekrete-
raren i The  Northfield Committee of inquiry into the acquisition ~ and
occupancy O agricultural  1and”. Tv& grrendegérdar | narheten av London
bestktes ocksa.

I England  &r knappt 45 procent av &kerarealen utarrenderad. Cirka 40
procent @V |antbruksforetagen  &r arrenderade,  de flesta hela prykningsen-

heter.  Tjskottsarrendering uppmuntras  ej. Brukningsenheternas storlek  ar
tillfredsstéllande. Frén statsmakternas sida anses det Onskvart att det finns

bdde gjslvagda OCh arrenderade gardar, 9& harigenom  en god balans i
jordbruket uppnas. Statsmakterna forsoker  emellertid  inte styra utveckling-
en &t vare sig fler eller farre arrenden.

Den engelska arrendelagstiftningen (The Agricultural  Holdings Act 1948
med jjlzgg) har til huvudsyfte ~ att ge den skdtsamme  arrendatorn trygghet |

besittningen.  Besittningsskyddet ar s& starkt att i praktiken ~ arrendatorn  har
livstids  pesittningsskydd. Minimiarrendetiden ar endast ett g men avtalet

forlangs ~automatiskt  frdn & tll gr fils yppsagning  sker. Jordagaren  kan
genom  uppsagning f& arrendeférhallandet att upphora endast pa vissa ilagen
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angivna grunder.  Arrendator, som har sagts upp, kan inom viss tid gora €N
motuppsagningwW Har s skett, & jordagarens uppsagning | regel utan
verkan, sdvida inte Agricultural Land Tribunal medger att arrendeforhél-

landet  ypphor.

Ansvaret  for reparationer ar fordelat mellan jorgsgare OCh zirrendator. |
en sarskild  forordning  (Agriculture/Maintenance, Repair and Insurance of
Fixed  Equipment/Regulations 1973) finns  yppraknat  vad som  gjigger
jordagaren  respektive ~arrendatom.  jordagaren  Skall iprincip svara for storre
reparationer ~ Och arrendatorn  for smérre gigarder.  Jordagaren  har ocksd det
huvudsakliga ~ ansvaret for ersattningsarbeten.

Investeringar ~ pd arrendegardar ~ kommer il stdnd 3 tva satt. jorgiigaren
kan investera efter ©verenskommelse med arrendatorn och har d& ratt att

hoja avgiften. Arrendatorn kan sjalv investera och har, om jordagaren har
lamnat  sitt  gamtycke Ul &tgarden, ratt Gl ersatning @ jordagaren  Vid
arrendets  yppherande. Arrendatorns investeringar ~ delas in i tva grupper.
namligen sddana med |gng livslangd  (“varaktiga  f'8rbiittringar) och sé&dana
med kortare |jiyslangd (smarre  forbattringar”). I lagen @r uppraknat Vvad
som ar att hanféra till den ena eller andra gruppen. Exempel p& varaktiga
forbattringar ar ny. eller  ompyggnad, uppférande @V silo. anlaggande av
broar,  vagar och diken. Till smarre forbattringar ar att hanféra bl. a.
tackdikning, kalkning OCh vissa andra jordférbattringsatgérder.

vagrar  jordagaren  Sitt samtycke fill €N jnvestering,  kan arrendatorn
begdra godkdnnande @ &tgarden NOS Agricultural Land Tribunal. Denna
kan, OM jordagarens vagran alt samtycka &r till men for arrendatorn. lamna
sitt godkannande  till &tgarden Och eventuellt  fsrknippa  godkdnnandet — Med
villkor. Inom viss tid efter godkannandet kan jordagaren skriftligen till
arrendatorn och "Agricultural Land Tribunal” anmala att han sjaly amnar
utféra  investeringen.  UtfOr jordagaren  INt€ investeringen,  kan Agricultural
Land Tribunal’ p& begaran av arrendatorn forklara  att jordagaren har
underlatit att inom  skalig tid utfora investeringen. Agricultural Land
Tribunal’s” godkannande far da den verkan att det &r att anse som ett av
jordagaren  lmnat  samtycke. UOr jordagaren €N forbattringsatgérd efter
"Agricultural Land Tribunal's” godkannande, har han ratt till héjning ~ av
arrendeavgiften. For mindre forbattringar har arrendatorn iprincip ratt till
erséttning utan att jordsgaren eller  »agricultural Land  Tribunal har
samtyckt il stgarderna.

Ersattningen  fO' varaktign  forbéttringar skall motsvara vad arrendestallet
har okat i varde med beaktande av arrendestéllets karaktar — och |3ge samt

normalarrendatorns behov. Det finns jgq nérmare  foreskrifter om hur
ersdtiningen  fOr varaktiga  forbattringar skall beréknas. For smarre forbétt-

ringar utgdr erséttning ™Med pelopp SOM svarar Mot fsrhattringens ~ varde for

en nytilitradande arrendator. Berakningen skall ske enligt sarskilda  fore-
skrifter  (Agriculture/Calculation of Value for compensation/Regulations
1969), Vika ar ytterst detalierade  och omfattande.

jordagaren brukar i regel samtycka tll att arrendatorn investerar  eller
ocksd pygger jordagaren  sjalv. Det ar darfér oyaniigt At jnvesteringsfragor
hanskjuts ~ till "Agricultural Land  Tribunal”. Tl gl av det starka
besittningsskyddet investerar  arrendatorerna  ofta for hgga belopp. Jordagar-

na oroar gjg inte for sin gyyidighet att utge ersattning  fOr investeringarna,
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eftersom  denna inte skall betalas forran vid arrendets  ypphgrande och
anlaggningen  U& ofta &r s& gammay  att den inte har pggor varde. [regel brukar
6verenskommelse traffas oM ersatning  till arrendatorn i samband  med att
jordagaren lamnar  sitt  samtycke  till investeringen. Erséttningen kan da
forklaras  skola motsvara arrenderattens Okade varde vid arrendets upphé-
rande. N& ersattningen  Skall erlaggas, gors €N vardering @ professionella

varderingsman. Kan parterna  iNte enas om peloppet.  hanskjuts  fragan till
skiieman.  N&gra harmare  regler for beréknandet  finns inte. Detta &r den

modell som den yjingande lagregeln foreskriver. Vanligast ar emellertid  att
jordagaren ~ och arrendatorn kommer Overens om att grsaning  Skall utga
enligt avskrivningsmodellen, dvs. med pelopp SOM motsvarar  anskaffnings-
kostnaden ~minskad med en viss del (j regel 1/10) fOr varje &r som arrendatorn
utnytiar ~ anlaggningen. Vil arrendatorn inte gg med p3 att ersatiningen  Skall

beraknas pg detta satt, kan han dra jnvesteringsfragan infor  Agricultural
Land Tribunal”.

Den nuvarande  ordningen  fungerar  utomordentligt, och bade jordagare
och arrendatorer & ngjda Med systemet. Dock har p3 senare tid arrendato-
rera uttalat  Viss motyilja = Mot aft jnvesteringserséttningarna utgdr enligt
avskrivningsmodellen, eftersom  hela inflationsvinsten harigenom fillfaller
jordagaren.

En pegransad Gverlatelseratt i samband med arrendatorns  dod infordes  &r

1976 (The Agriculture/Miscellaneous  Provisions/Act  1976). Tidigare gallde
att arrendet  ypphorde  Vid arrendatorns dod och att arrendet ggrig fick

overldtas  utan jordagarens  samtycke. DEN begransade  Overltelseratten

innebar att vid arrendatorns  dod efterlevande  maken, bam eller gyskon kan
fa tillstand  av “Agricultural Land  Tribunal att ta Over arrendet, om
jordagaren  vagrar sitt  samtycke  till Gverlatelsen. Denna rétt att ta Over
arrendet  kan ytyttjas  tre ganger. Forutom - slaktkravet méste den som vill ta
over arrendet ppfylla Vissa andra kvalifikationer for att kunna komma i
fraga Som arrendator.  Sékanden maste ha erhdliit sin hyyudsakliga  forsor-
ning fran arbete p& arrendestéllet  under i princip de fem senaste aren (hégre
studier kan i viss ytstrackning raknas in idenna tjg) och far inte redan inneha
annat |antbruksforetag. Vidare maste sokanden vara lamplig SOM brukare av
arrendestallet med pansyn il vederbdrandes yrkeskunnighet i lantbruk,

alder, hélsa och ekonomi. For att hindra en overldtelse kan jordagaren  under
&beropande @V ndgon besittningsbrytande grund NOS  Agricultural Land
Tribunal” begara att arrendet upphor, och denna instans provar frdgan ©mM
arrendets upphorande i anledning av arrendatorns déd som i en vanlig

besittningsavbrottsprocess.

Varje 8 gérs ganska manga anstkningar  OM tilstind  att ta oGver ett
arrende, och ungefar halften  bifalls. Relativt hoga krav stélls pé& stkandens

yrkesskicklighet. Bestammelserna har haft en starkt pegatiy inverkan — pg
jorddgarnas  villighet ~att arrendera  ut mark. S& gott SOM jnga andra &n nira
slaktingar ~ till de sittande  arrendatorerna har  mgjlighet att tilltrada  ett
arrende, och de yngre jordbrukarna &r oroade over férhdllandena. Jordagar-
na tar allt mer mark under gget bruk. De soker ocksd efter andra
upplatelseformer an arrende. Resultatet  harav har blivit ett okat antal
"partnership’léverenskommelser mellan  jordagare OCh brukare utan np3got

som helst pesittningsskydd for “arrendatorn”.

bakgrund
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The  Northfield Committee, som hade till uppgift bl. a. att se over

arrendesystemet, lade fram sin rapport p& sommaren  1979. Enjigt rapporten
har arrendena  minskat och en palyering torde vara att vénta under

kommande  50-arsperiod.  Atgdrder borde vidtas for att hindra mingkningen,
eftersom  det epjigt rapporten  @r av varde att det finns bade sjalvagda  Och
arrenderade  fgretag.  Bidragande till minskningen av antalet arrenden  ar
bl. a. skattereglerna ~ Och det starka pesittningsskydd ~ lagen ger afrendatorn.

Enligt  rapporten har  syervagts OM reglema oM Overlatelseratt borde
upphavas, men "The Northfield Committee” har inte velat g3 sé langt utan

foreslar i stallet vissa modifikationer. Bl. a. foreslds att den som vill ta Gver
arrendet  maste uppfylla  de krav ifragga OM yrkeskunskaper och ekonomi som
en ansvarskéannande jordagare ~ kan stélla.  Vidare foreslds att endast en
lamplig enhet skall fa tas 6ver och vid mycket Stora enheter endast |ymplig del
av denna. Ett krav p3 tyangspensionering av arrendator  avvisas. | stéllet
foreslds att overlatelsereglerna, som f. n. ggler endast vid arrendatorns  dgd,
skall kunna tjlzmpas &ven nar arrendatorn  yppnatt Viss &lder, namligen 65
ar.

The Northfield ~ Committee har ocksa dvervagt fragan OM forkopsratt — for
arrendatorn men avvisat tanken pypa mMed hanvisning fill att yjjan  att
arrendera  ut mark parigenom  Skulle  minska  yyerigare  samt il att en mgngd

raktiska  problem  SKulle yppstd, varjamte  &en principiella Och pillighets-
p p princip

skél ansags tala mot farkepsrat. | stéllet foreslds  skyidighet O jordagaren
att underratta  arrendatorn  om att fastigheten  SKall szjjas samt forbud att sluta

avtal om fyrsaljning av arrendestallet till utomstdende  under viss tid efter
underrattelsen.



=

o

sSou 1981:80

3 Allménna synpunkter

Ett svergripande ~ Mal fOr arrendelagstiftningen ar att denna skall st& i
Overensstammelse med malen for jordbrukspolitiken i allmanhet.  Riktlinjer
for samhallets  jordbrukspolitik har senast fastlagts av 1977 ars riksdag. Dessa
riktinjer ~ innehdller  tre  huvudmal  f6r  jordbrukspolitiken, namligen et
inkomstmal, et produktionsmal och ett effektivitetsmal. Inkomstmalet

innebari  huvudsak att de som &r gysselsatta INOM jordbruket bor tillférsakras
en ekonomisk  och social standard som &r jikyardig Med den SOm jsmforbara
grupper nar. Produktionsmalet innebar i stort att den pefintliga akerarealen
bér brukas och att animalieproduktionen skall syfta till sjawvforsorjning ~ med
animaliska  livsmedel.  Effektivitetsmalet har till syfte att jordbruksproduk-
tionen skall bedrivas rationellt  s& att livsmedlen  kan produceras till rimliga
kostnader.

De jordbrukspolitiska riktinjerna  kompletteras ~ av bl. a. 1979 &rs jordfor-
varvslag. Denna |ag avser att framja  dels att jordbruksforetagen ags av aktiva
brukare, ~dels att jordbrukets  yttre rationalisering ~ fortsatter.

I de jordbrukspolitiska riktlinjerna gérs ingen atskillnad ~ mellan  jorgpry-
kare, SOM ger SiN@ prukningsenheter, och arrendatorer. Detta innebar bl. a.

att inkomstmalet ~ far anses vara tjlampligt pa P3da kategorierna. Likasd é&r
kravet pg effektiv.  produktion  tillampligt ~ pa jordbruksforetagen oberoende
av. prukningsform.

Enligt kommitténs  mening Méste de nyss i korthet  atergivna  jordbruks-

politiska  utgingspunkterna  Peaktas nar det gajer att ta stalining till reglerna 1

arrendelagstiftningen. Dessa regler bor sdledes framja att det jordbrukspo-

litiska  inkomstmalet nds aven av arrendatorerna. Detta och kravet p3
effektivitet  innebar bl. a. att forutsattningar 107 lampliga  investeringar  POr
foreligga | Samma  ytstrackning  p& arrendejordbruk SOM p3 jordbruk ~ SOM
brukas av zgaren. Vidare bor {rygghet finnas for arrendatorer i fraga Oom
arrendets  fortbesténd inte enbart  vid gardsarrenden utan &ven i viss
utstrackning vid  sidoarrenden. Av  samma skdl ar det gngelaget At
besittningsskyddet for arrenden  gj kan kringgds genom At skriftligt

arrendeavtal g upprattas.

Den principiella  uppfattningen ~ OM Onskvardheten  av att jordbruksforeta-
gen ags av aktiva brukare  yigsr enligt kommitteéns mening Mmotiv  for att
overvaga | vad mén en forkopsratt  for arrendatorer vid forsalning  av den
arrenderade  egendomen  POr inféras.

AV illganglig statistk ~ framggr  att arealen arrenderad  jordbruksmark
under senare &r 6kat iférhdllande  till arealen mark som brukas av zgaren. |
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de jordbrukspolitiska riktlinjerna har utéver vad som forut sagts statsmak-
terna ej tagit stallning till limpligheten av denna utveckling. Kommittén
finner ej heller skil for att i detta sammanhang ta upp denna fraga till nagot
principiellt stéllningstagande. Kommittén anser dock att det r angeliget att
den fortsatta utvecklingen pa detta omrade féljs med uppmirksamhet.
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4 Investerlngar pé arrendestallet

4.1 Gallande ratt

4.1.1  Underhalls- och  pyggnadsskyldighet

Det finns jnga bestammelser i |3g om att arrendestéllet p& tilltradesdagen
skall befinna gjg i visst skick. Ett yndantag utgor dock foreskriften 19 yap
17 §jordabalken ~ (JB) att de postadsbyggnader ~ SOM ingar iarrendet skall vid
tiltradet ~ avidmnas i det skick som foreskrivs i gxllande halsovardsstadga.

Under arrendetiden  skall arrendatorn  underhdlla och vérda arrendestéllet
(9 kap. 15 §JB). Skyldigheten  innebar att han skall varda jord och pyggnader
samt  ombesérja och  bekosta  erforderliga reparationer (det  lopande
underhallet”). Eftersatter  arrendatorn  sin ynderhalisskyldighet, har jord-
agaren ratt tll ersattning O uppkomna  brister.  Ersstining  skall bestimmas
vid ayrakning.  som skall g rum senast vid avtradet eller i samband med
forlangning,  ©M mer an nio & har gay fran tillradet  eller ndrmast fgreg&ende

avrakning. Avrakning skall grundas pa syn, sévida annat inte har avta-
lats.

Arrendatorn ar inte gky|dig att forbatra  arrendestallet under arrendeti-
den. Sadan skyldighet ~ foreligger ~inte heller for jorqagaren.  Blir emellertid — en
byggnad, tickdikning  €ller annan gpiyggning, Som fanns 3 arrendestéllet  vid
tiltradet, ~ s& skadad eller sliten att den inte |angre fyller Sitt andamél utan
behdver pyggas om eller ersattas med en py  &r jordsgaren  enligt 9 kap. 18 8
forsta  stycket JB skyldig att utféra och bekosta arbetet. En fyrutsattning
harfor  ar dock att aplaggningen behdvs med pgpsyn il en andamalsenlig
planiaggning @ jordbruket ~ pa arrendestéllet.  jordagarens  byggnadsskyldig-
het omfattar alltsd bara sidant som ar motiverat frdn ekonomisk synpunkt.
Bestdammelsen  om jordagarens  byggnadsskyldighet ar tvingande.  Dispens
darifran  kan inte erhdllas. Undantas pyggnad eller amnan anaggning  frén
arrendatorns underh&lisskyldighet, befrias  jordggaren ~ emellertid frdn  sin

byggnadsskyldighet betréffande  pyggnaden  eller anlaggningen (9 kap. 18 §
fiarde stycket JB). Kan jordagaren Och arrendatorn inte komma dverens om

byggnadsskyldigheten, far arrendenamnden avgora fragan pa ansokan av
jordagaren eller arrendatorn. Om jordagaren inte inom skalig tid fullgor sin
byggnadsskyldighet, far arrendatorn utféra  arbetet i jordagarens ~ Stalle.
Arrendatorn har i s&dant fall ratt att fa ut erséttning @V jorddgaren men

endast med det pejopp Som arrendendmnden har faststéllt kostnaden till. Vid

prévningen av  jordagarens byggnadsskyldighet skall  arrendendamnden
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infordra  yttrande frdn lantbruksnamnden. Okar arrenderdttens  varde genom

att jordagaren  har bekostat nypyggnad, & jordagaren  hoja  arrendeavgiften
med skaligt belopp (9 kap. 22 § JB).

Gransen mellan underhdlls-  och pyqqnadsskyldighet kan vara svar att dra.
Huvudprincipen ar emellertid  fgljande. Ar en byggnad eller annan del av
arrendestallet i pristfalligt  skick, skall bristen  ayhjaipas  genom  ombyggnad
eller nybyggnad, Néar detta frdn fsretagsekonomisk synpunkt  framstar  som
lampligare an fortsatt  vard och underhdll. Utbyte av delar med kort
varaktighet 1t ex. en byggnad anses som underhdll, medan iyie av delar
med relativt ldng varaktighet =~ ANSESsom om- eller nybyggnad.

412 Nyinvesteringar

Jordagarens  byggnadsskyldighet avser endast vid ftilltradet  pefintiga  bygg-
nader och anlaggningar pa arrendestallet. Vil arrendatorn att jordagaren

skall uppféra €N byggnad, SOM tidigare inte har funnits pa arrendestallet. kan
arrendatorn inte med stod av lagen framtvinga  €n sadan atgard utan ar
hanvisad till att traffa frjyilig — 6verenskommelse hérom med jorgagaren. I
sddana Gverenskommelser brukar gy en klausul om att arrendatorn skall

forrénta pyggnadskostnaden.
Arrendatorn  har, Om annat inte har avtalats, ratt att inom yimiiga granser

utfdra  sndringar pa arrendestallet. Han kan dock bli gkylgig att aterstalla
arrendestéllet i ursprungligt skick.

Om n&gon innehar  annans egendom med nyttjanderatt, har brukaren i
princip inte ratt tll ersatning  av agaren fOr utforda  forhattringar. Samma
huvudregel  galler Vid arrende. | tvd fall har emellertid  arrendatorn ratt il
ersdttning @V jordagaren for utférda forbattringar. Det forsta fallet avser
avhjalpta tilltradesbrister. Enligt 9 kap. 16§ JB ar namligen  arrendatorn

berattigad  tll ersattning @V jordagaren, ©Om arrendatorn avhjalper  brist, som
har funnits vid tilltrdadet.  Séarskilda regler galler fOr vissa brister pg bostader.

Det andra fallet gjjer nytackdikning och vissa andra fristdende forbattring-
ar gnligt 9 kap. 21 §forsta stycket JB har arrendatorn ratt till erséttning v

jordagaren for s&val arbete  som material, om arrendatorn utfor ny
téackdikning. En  fsrutsattning ar dock att arrendenamnden har  funnit
tgarden  behoévlig  Med  hansyn tll €N sndamalsenlig planlaggning av
jordbruket  pa arrendestéllet. Nar arbetet &r klart, blir jordagaren  skyldig aft
till arrendatorn  betala det belopp, fill vilket arrendenamnden har beréknat
kostnaden for  arbetet.  Arrendatorn har ocksd ratt il erséttning av
jordagaren, om han utfor vissa andra fristdende forbattringar, dock gj

byggnader (9 kap. 21 § andra stycket JB). Ersdttningen,  SOM ytgar forst vid
avrikning,  Skall motsvara vad arrendestallet har okat i varde till folid av

arbetet. Dock far ersattningen  iNte ytga Med pagre belopp &N som motsvarar
den  npsdvandiga kostnaden. Om  parterna  inte kan komma  6verens  om

ersattningen, ~ Skall den bestimmas  av gynemannen.

Ratt till ersattning for fristdende  fgrbattringar  foreligger  endast, om inte
annat har avtalats. Bestammelsen ar alltsa dispositiv. I de flesta kontrakts-
formular  har ersattningsratten avtalats  bort.

Okar arrenderdttens viarde gepom att arrendatorn har utfort nytéackdik-

ning och har han fatt ersuining  harfor, har jordagaren  ratt fill skalig hojning
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av arrendeavgiften (9 kap. 228 JB).
En pyggnad, Som arrendatom har yppfert och som inte omfattas av

jordagarens  byggnadsskyldighet, ar arrendatorns  egendom. Under  arrende-

tiden kan arrendatom gora vad han vill med egendomen. Ar byggnaden kvar
pa arrendestallet  vid aytradet, skall arrendatom enligt 8 kap. 21 8JB erpjuda
jordagaren ~ att lésa in den. Om jordagaren  inte inom en manad har antagit
erbjudandet, far arrendatom  féra bort byggnaden. GOr han inte det inom tre
ménader frdn avtradet, tillfaller  pyggnaden jordsgaren  Utan petalning.  Tvist
om lIfsesummans  storlek skall avgoras &V fastighetsdomstolen. Bestammel-

serna i 8 kap. 21 § JB gyller bara om annat inte har avtalats.

4.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

Vid de sociala arrendena enligt 1943 ars arrendelag ~ Skulle jordagaren  Vid

tilltradet ~ avlamna  arrendestéllet med  npadiga ekonomibyggnader, som

skulle vara i sadant skick att de inte oundgangligen pakallade  ombyggnad
eller annan &n mindre reparation. Sarskild  bestdmmelse fanns for bostads-

husens skick. Om det vid tilltradet forelag  brist p& nagon ekonomibyggnad,

skulle synemannen  forelagga jordagaren At avhjalpa bristen.  Vid tilltrades-

synen Skulle bestimmas vad som var for jordbruket  "nédiga  ekonomibygg-
nader”.  Under arrendetiden var jordagaren skyldig att utfora . eller
ombyggnad ~ eller  store  reparation @ s&dan  ekonomibyggnad, om det

erfordrades.  Arrendatorn skulle val havda jorden samt varda och underhélla

byggnader OCN Gvriga fastighetens tillhorigheter ~ S& att de inte forsamrades.
Arrendatorn var i princip  skyldig att aterlamna  arrendestdllet i samma  skick

som han hade mottagit det OM jordagaren iNte fullgiorde SN byggnadsskyl-
dighet, hade arrendatom ratt att utfora arbetet 3 jordagarens ~ bekostnad.

Arrendatorn hade ocksd i vissa fall ratt il ersattning @ jordagaren  for
fristéende  farattringar, L eX. nyodling  Och  tackdikning. Reglerna  var
detaljerade och  syarsverskadliga. Ersattningen skulle i de flesta fall

motsvara  arrendestéllets 6kade vyarde, maximerad il nédvandig  kostnad.
Hade arrendatom uppfort  egen byggnad pa arrendestéllet ("6verlopps-
hus”). gallde Samma regler SOM i motsvarande fall géller | dag. Sarskilda
regler gallde fOr investeringar 1 cementerade  gsgselstader Och elektriska
ledningar.  Reglerna  OM jorddgarens  byggnadsskyldighet samt om arrenda-

toms  ratt il grsattning ' tackdikning, jordférbattringar och  nyitiga
anlaggningar V@ tvingande Vid de sociala arrendena.

For de allménna arrendena fanns inga foreskrifter  om arrendestéllets  skick
vid tilltradet. Under arrendetiden hade arrendatom samma vardnads- och
underhalisskyldighet som vid de sociala arrendena. Aven vad betraffar
arrendestéllets  skick vid &terlamnandet gallde samma bestémmelser ~ som vid
de sociala arrendena.  Varken jordagaren  eller arrendatom  var enligt lagens
huvudregel  skyldig att foretaga OM- eller pypyggnad under arrendetiden.
Behdvde en ekonomibyggnad byggas om, hade arrendatom  att gjyy bekosta
arbetet eller tréffa overenskommelse med jordagaren i fragan. Arrendatorn
hade ratt ftll grsattning 8V jordagaren  for fristende  farbattringar  enligt
samma  rggler SOM vid de sociala arrendena, dock med den stora skillnaden
att bestammelserna var gispositiva Och séledes kunde avtalas bort.
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De sociala arrendebestammelserna ans&gs 2V arrendelagsutredrzingen inte
vara i tilracklig  grad anpassade till behovet av gndringar p& arrendestéllena
(SOU 1968:57 s. 296). Reglerna OM jorddgarens  skyldighet 3t bygga om eller

bygga nytt Utan nansyn il investeringens I6nsamhet ~ bromsade  tvecklingen
och avhéll jordagare fran att arrendera ut mark. Vid de allméanna arrendena

fick arrendatorn  inte sdllan betala —forutom  hysrétebelopp " nybyggnads-
kostnaden  eller yasentlig del av den.

Jordabalkens  regler Kan sigas vara en medelvag mellan de sociala och de
allménna  arrendereglerna. Erséttningsratten for fristdende  foroattringar v
jorden ©Och anlaggningar, ~ Som direkt sammanhanger ~Med jordens brukande,
ar motiverad ~ av onskemdlet oM farhatting @V jordbrukets  avkastning.  Har
arrendatorn uppfort  egna byggnader, har han inte ratt il ersattning ~ for
dessa. Skdlen hartill & enligt arrendelagsutredningen dels att behovet av
byggnader ~ Varierar  starkt inte bara mellan olika ggrgar Utan ocks& mellan
olika prukare, och dels att man inte bor yppmuntra il byggande, Som binder
kapital Och l&ser indelningen | brukningsenheter pa et olampligt ~ satt.
Reglerna Om ratt il ershtning  for fristhende  forbattingar &' dispositiva.

Anledningen ar att arrendelagstiftningen inte bor gora jordagarna  negativa
till ytarrendering eller tyinga dem att betala for olénsamma jnvesteringar

eller driva fram en 6kad total jordbruksproduktion (Sou  1968:57 .
352).
43  gStatligt stod il jnvesteringar

Enligt forordningen (1978:250) OM statligt St0d till jordbrukets ~ rationalise-
ring Kan statligt stod bl. a. iform av garanti for lan (l&negaranti) lamnas  for

att framja jordbrukets  rationalisering. Lanegaranti kan lamnas bl. a. for s. k.
inre  rationalisering, dvs. varaktig ~ &tgard SOM avser  ekonomibyggnad.
markanlaggning ~ €ller jord och som medfor rationaliseringseffekter. Amor-

teringstiden  f0r 1&n for inre rationalisering & hogst 30 &. Den  amorterings-
fria tiden &r hagst fem A&r réknat frén |yfiningsdagen.

Vissa sérskilda villkor  betraffande  bl. a. jordbruksféretagets I6nsamhet
och sokandens yrkeskunskaper maste vara uppfylida  fOr att statligt stod  skall
utga.

Fragor ©OM statligt stod provas av lantbruksndmnden. Aven en arrendator
har mojlighet  att fa lanegaranti for inre rationalisering, om arrendeavtalet
omfattar minst tio &r eller arrendeforhallandet idvrigt kan bedébmas som
stabilt, Ssamt arrendatorn kan stdlla godtagbar Sakerhet eller forete ett avtal,

varigenom  jordagaren  har atagit sig att 10sa investeringen  Vid arrendets

upphdérande.

4.4 Onskemal om reformer

Foreningen  Sveriges jordbruksarrendatorer (SJA) har i skrivelse till kommit-
tén den 25 november 1976 framfort i huvudsak fglande  synpunkter. De
investeringar som arrendatorerna gor brukar  forr eller senare fillfalla

iordagaren.  Med pansyn il det kapital Som krdvs fOr jnyesteringar ~ ©ch till
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den inflationsvinst som kommer jordagaren il godo bor arrendatorn erhélla
ersattning  fOr restvardet  (marknadsvardet) pa Sina investeringar ~ Vid arren-
dets upphérande. Om lantbruksnamnden bedémer en investering som
l6nsam och lamnar  |anegaranti at arrendatorn, bor han f& ratt att genomféra
investeringen och erhalla erséttning  for restvardet vid arrendets ypphéran-
de.

Skanearrendatorernas samradsgrupp har i skrivelse den 14 februari 1977
begart tillaggsdirektiv for  kommittén bl. a. i fagan OmM arrendatorns
investeringar ~ Och har darvid anfort fgjande. DeN rausliga behandlingen — av
investeringsfragorna ar f. n. enligt samr&dsgruppen  helt otillfredsstéllande.
Eftersom 9 kap. 21§ JB ar dispositiv, ar bestammelserna i stort sett
betydelselbsa ~ aven nar det galler frAgor OM nytackdikning och andra
nyinvesteringar i markanlaggningar. Enligt samradsgruppens mening bor

dessa fragor 1058 genom

a) ett battre pesittningsskydd,

b) langre Kkontraktstider,

c) skyldighet for jordagaren att vid arrendets upphorande l6sa investe-
ringarnas restvarden  samt

d) ©kad skyldighet TOr jordagaren  att bekosta s&dana investeringar ~ SOM
efter  provning av lantbruksnamnd och arrendenamnd befunnits  vara

foretagsekonomiskt motiverade.
Regeringen har den 24 mars 1977 overlamnat  skrivelsen till kommittén  for

beaktande under det fortsatta ytredningsarbetet.

Lantbrukarnas riksforbund (LRF) har den 25 5 1978 gjot en
framstalining till kommittén  och darvid |5gt fram alternativa  modeller med
forslag Uil investeringsfragans  I6sning. Enligt det alternativ. som betecknas A
foreslar LRF bl a. fgljande. OM jordagaren  vagrar 3t samtycka Ul att
arrendatorn gér €N investering, bor fragan ©OM investeringens lamplighet

6 av arrendenamnden. Lantbruksndmnden bor ig 1 érendet.
avgoras yttra  sig
Bedomer  arrendenamnden investeringen SOM |amplig,  PO" jordagaren fa

tilfalle  att gepomfsra  denna. Sker inte detta, boOr arrendatorn  sjalv fa utfora

investeringen. Vid arrendets  ypphgrande skall jordagaren ~ ersatta arrenda-
torn med det pglopp SOM motsvarar  jnvesteringens ekonomiska  varde for

fastigheten. Ersattningen bor vid tvist bestammas av arrendenamnden.
Alternativ B innehaller forslag il vissa riktlinjer, enligt Vika parterna  0Or
traffa  dverenskommelse OM investeringens  finansiering, ~ genomforande ~ OCh

inverkan  pa parternas €konomiska  mellanhavanden.

45  Qvervaganden och forslag

451 Inledande synpunkter

Kommittén hade hosten 1978 en hearing med rikets lantbruksdirektorer i
investeringsfragan. Lantbruksdirektorerna uppgav bl & att investeringsni-
van generellt  Sett & jagre Vid jordbruksféretag med i huvudsak arrenderad
jord 8n Vid gjalvagda feretag, Samt att arrendegérdarnas  tekniska  standard i
manga fall inte kunde anses tillfredsstéllande. Det skulle givetyis ha varit
vardefullt, om kommittén hade kunnat dokumentera lantbruksdirektorernas
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uppfattning med statistiskt  material. FOor just detta &ndamal tillréackligt
upplysande statistiska  yppgifter saknas emellertid f. n. Kommittén har
darfor - gyervagt att gsra €N egen undersdkning. ~ En s&dan méste for att bli
meningsfull  innefatta  en bedémning @ en rad férhallanden som inte kan
klarlaggas pa annat satt an gepnom samtal och studier p& platsen, nagot SOM
skulle krava en gpecialundersskning & varje jordbruksforetag ~ for sig. Med
hansyn il de kostnader som ar forenade med en sddan undersokning har
kommittén ansett  det jjr5ckligt att pygga pa den uppfattning som
lantbruksdirektérerna har gett uttryck at.

Att  arrendestallena har kommit att bli eftersatta iinvesteringshanseende
kan forklaras ~av avsaknaden av tvingande  regler OM skyldighet 2t gora
varaktign  forbattringar pa arrendestallet. Visserligen finns inte  pagon
anledning  att anta att ansvarsmedvetna och  kunniga jordagare skulle
eftersatta investeringarna  p& SN arrendegardar. | ménga arrendeférhéllan-
den saknar emellertid jordagaren ftillrackliga  kunskaper ©m vad som fordras
for att arrendestallet skall folia den tekniska utvecklingen. Forsummar  en

sédan jordagare  att gora behévliga  investeringar, har arrendatorn i gag
endast pegransade méjligheter att ta oOver ansvaret. Eftersom  arrendatorn

inte har nagon ratt il ersattning O de furbatringsatgarder som han gjgy har
bekostat, Kkan han, nar arrendet upphor, riskera att vidkannas stora forluster.
ENn ytterligare  ogynnsam effekt av den nuvarande ordningen & att aven om
jordagaren  och arrendatorn  tréffar avtal om en investering  p& arrendestallet,
avtalen av payrliga  Skél tenderar att fd en engigig inriktning  til jordagarens
fordel.

Mot pakgrund av de nu beskrivna férhallandena  har kommittén  funnit det
nodvandigt &t arrendatoms  jnyesteringar  Dlir féremal  for en mera utforlig

reglering | 9 kap. JB.

452 Vissa (efinitionsfragor

Kommittén  vill till en borjan '@ upp frAgan OM €N |amplig avgransning ©ch
beskrivning @ de jnvesteringar ~ SOM bor bli foremdl  for |agetifning.  Helt
allmant  kan dessa karaktériseras pa det sattet att de i huvudsak gar utover
arrendatorns | nderhalisskyldighet och jordagarens  byggnadsskyldighet ~ samt
leder till en pataglig  forbéttring av  arrendestéllets skick.  En lamplig
avgransning  kKan gsras genom €N anknytning  till definitionen av termen inre
rationalisering enligt forordningen ~ OM statligt St9d il jordbrukets  rationa-
lisering. Med inre raionalisering  MeNas enligt forordningen  varaktig &tgard

SOm  avser  ekonomibyggnad, markanlaggning eller jord och som medfor
rationaliseringseffekter. Tl ekonomibyggnad ~ réknas forutom  gizva  bygg-
naden aven il pyggnaden horande  pyggnadsinventarier s&som bas, boxar,
burar, anordningar O ventilation,  uppvarmning, mjolkning,  gédseluppsam-
ling, djurens  Vattenforsorjning m. m. Vidare héanférs hit till byggnaden
horande  anordningar for  transport, torkning, konservering, pressning.
brikettering, ~ lagring, sortering 9N utfordring. Tl markanlaggning  raknas
dikning,  vattenavledning, invallning, vattenreglering for Oversvamnings-
skydd, tackdikning,  fastd anordningar il pevattningsanlaggning, skydds-

plantering  ©- d. till motverkande av jord- eller sandflykt,  jordbruksvég samt

permanent  stangsel OCh anordning  fOr djurens  vattenforsorjning m. m. p3
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mark gisponerad ~ for bete. Tl varaktig forbattring @V jord réknas istdndsatt-
ning & tidigare odlad &ker samt garronderings-  OCh  brukningsbeframjande
atgarder pa &ker och betesmark.

Den har lamnade fgrteckningen ar inte uttdmmande  men torde i huvudsak
innefatta  de  gigarder  SOM MOt pakgrund av nuvarande tekniska ~ och
ekonomiska  fgrutsattningar ar mest aktuella isamband med gtatiigt Stod till
inre  rationalisering. Ny teknik och nya produktionsformer kan medfora  att
aven andra gigarder kan komma att hanforas hit.

Genom ait krdva ett nara samband mellan de jpyesteringar ~ SOM foreslas bli
reglerade | 9 kap. JB och de ggsrder SOM benamns inre rationalisering far
man filrackliga  garantier 0f att reglerna kommer att g3 endast s&dana
investeringar ~ SOM p& goda grunder Kan antas medfra  varaktg nytta O
jordbruket.

453  Provningsforfarandet

Om man Vil ge de arrenderade jordbruksforetagen battre  mgjligheter  att
folia Med iden tekniska ytvecklingen, kan man gg till yaga pa i huvudsak  tva

olika satt. Man kan antingen &lagga jordagaren att vida ferbattringsétgarder
eller lata arrendatorn sjalv st for dessa med ratt for honom att tjigodogéra
sig avkastningen @V tgarderna | fraga. Kommittén har i valet mellan dessa
bada alternativ ~ stannat for det sistnamnda. Skalen harfor ar fsljande. Regler
behévs framst for de fall nar jordzgaren  Saknar intresse eller mgjlighet At
gora erforderliga  investeringar ~ p& amendestdllet.  Flertalet jorgagare  kom-
mer med all sakerhet att liksom hittills yjja traffa Gverenskommelser med
arrendatorn  om olika  fgrbattringsatgarder. Forbattringsarbeten, som utfors i
samarbete  mellan  jordzgaren  Och  arrendatorn, har helt naurligp de basta
forutsattningarna att bli pyttiga och I1onsamma  for jordbruket. Néagra
sarskilda  rggler behovs inte for dessa fall. De jordagare SOM utan nagra
godtagbara  Sk&l motsatter  sig nodvandiga  eller onskvarda  forbattringar  pa
arrendestdllet  kan manga ganger antas sakna anknytning till och intresse for
jordbruket ~ Och dess utveckling. Om en sédan jordagare &ldggs skyldighet —att
t. ex. uppfora €N byggnad eller annan anjaggning, skulle med all sannolikhet
det tekniska och ekonomiska  resultatet bli sdmre &n om arrendatorn, som har
ett direkt intresse av pyjandet,  far St fOr investeringen.  Vidare maste man
bestaimma vad som skall ske, oM jordagaren underlater  att efterkomma et
dlaggande. Attt foreskriva  nagon péafolid Mot férsummelse kan  knappast
komma i fraga. Den |gsning SOM jigger Narmast till hands &r den som har
anvants i frgga OM jordagarens  byggnadsskyldighet. Om  jordagaren  inte
fullgsr denna  skyldighet  INOM  skalig tid, f&r namligen ~ arrendatorn utfora
arbetet i hans stille. Aven om man viljer det forstnamnda alternativet- att
8lagga jordagaren  skyldighet &t Vidta  forpattringsatgarder © ar det sdledes
anda nédvandigt  att i sista hand ge arrendatorn ratt att utféra arbetet i
jordagarens stalle. Mot detta resonemang  Kan visserligen invandas - att

kapitalstarka ~ 9€h jordbrukskunniga jordagare  skulle  kunna - gjaggas  skyldig-
het att investera pg arrendestdllet  och att sarskilda regjer skulle kunna inforas

for vissa jordagarekategorier. Kommittén ~ har emellertid  avvisat denna tanke

med hansyn till vikten av att bevara principen OM €N enhetlig lagstiftning for
jordbruksarrende. Aven om det i och for gg framstdr  som paturligast it

pa arrendestallet
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jordagaren  Star for jnyesteringar ~ Med en livslangd ~ SOm strécker  gjg Gver flera

arrendeperioder, har  kommittén inte funnit  p3gon annan Ibsning an att
arrendatorn far ratt att vidta atgard.  SOmM  medfdr varaktig nytta  for
jordbruket,  OM jordagaren  forhdller  sig passiy eller motsatter g atgarden |
fraga.

Den ratt att i vissa fall sjalv fa genomfora  investeringar Som  enligt
kommittén bor tillkomma  arrendatorn innebar dels en ratt att investera och

utnyttja investeringen aven om detta skulle strida mot nagot villkor i
arrendeavtalet, ~ dels en ratt il ersattning @V jordagaren ' investeringens

restvarde, nar arrendet upphor. Denna ratt att investera kan utformas s& att
den antingen utan vidare tillkommer varje arrendator eller forutsatter ett

beslut av ett provningsorgan.  Eftersom jorgagaren  enligt  kommitténs forslag
inte skall behéva betala nagon ersattning tll arrendatorn i annat fall an nar
investeringen  verkligen  representerar et varde for jorgagaren, kan man
naturligtvis tanka  gjg en ordning SOM ger varje arrendator  ratt att utfora
investeringar efter eget gottfinnande. Den ekonomiska forlust  som en
felinvestering medfér  far arrendatorn - i likhet med andra jordbrukare

alitid  bara gz, En felinvestering av arrendatorn kan emellertid ocksa
drabba jordagaren. Har arrendatorn  t. ex. uppfért €N pyggnad, SOM pa grund
av andrade  driftsforhéllanden senare visar gjg inte |ingre tiana  nagot
andamal utan i stallet behdver rivas, kan jordagaren drabbas av en
ekonomisk  fgrlust, om arrendatorn lamnar arrendet utan att ha ekonomiska

mojligheter  att gjgly st& for byggnadens rivning. Kommittén  har darfor  funnit
det angelaget @t jnvesteringsreglerna utformas  s& att risken for felinveste-

ringar sa ldngt mojligt  elimineras.  Detta bor kunna &stadkommas genom att
arrendatorns investeringsratt gors beroende av en tillstandsprovning, som
lampligen  bor ankomma pa arrendendmnden. Hartil  kommer att en sddan
prévning Minskar antalet tvister om erséttning  fOr investeringar ~ nar arrendet

upphor.
Arrendatorn bér  kunna begara tilstdnd  till en investering  Nar som helst
under arrendetiden. Arrendendmnden bor lamna tillstind  endast om det inte

kan antas att jordagaren inom  gkzlig tid kommer  att gora en liknande
investering ~ OCN  OM investeringen bedoms — medfra  yarakig  nytta  for
jordbruket pa arrendestallet. Vad som i praktiken skall anses innebara
varaktig nytta for jordbruket vaxlar frdn tid till annan och &ven mellan
jordbruksforetag med olika driftsforhéllanden. Allmant  bor dock gyl att
investeringen &' foretagsekonomiskt motiverad  eller &r pggyandig for driften
och jigger | line mMed vad som fran allman synpunkt & jampligt. Den
sakkunskap ~SOM kan behdvas for att gora dessa pedsmningar far inhamtas
genom yttrande frdn lantbruksnamnden. En bestdammelse  harom bor inflyta i
den sérskilda processlagen.  Lantbruksnamnden har att beddma en ansokan
0M investeringstillstand pa | princip samma satt som en ansékan om giagigt
stod till inre rationalisering. Néamnden  behéver emellertid i detta samman-
hang "€ gora nagra person- eller kreditbedémningar utan bor i stallet

uteslutande  inrkta  prévningen  pa investeringens  lamplighet.
Arrendenamnden bor inte fa ta upp fill prévning €n ansokan om tillstand

till en inyestering, Som redan har pabodrjats.  Harigenom  forhindras  att arbete

och yapital Iaggs "ed pa projekt SOM arrendatorn inte kan fullfélia  p& grund
av uteblivet tillstind.  Med hansyn till den dominerande  roll som investering-
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ens |amplighet  SKall spela Vid tillstandsprovningen bor arrendenamnden i
regel inte tildta en investering.  SOM lantbruksnamnden anser (jiaimplig. A
andra sidan kan en ansokan som lantbruksndmnden har tjistyrkt  leda till att

tillstand vagras Med  hansyn il vad jordagaren anfor infér  namnden.
Villkoret  att nyttan O jordbruket ~ skall anses ygraktig innebar bl a. att en i
och for sig lamplig investering inte skall tilldtas, Dnar t. ex. jordagaren har for
avsikt att inom kort anvanda arrendestallets  jorg fOr pggot annat andamal  an
jordbruk  eller jordagaren  inom en néra framtid kommer att aterta arrendet
och bedriva jordpruket  pa ©ft satt, SOM gor investeringen  overflodig.  Aven
andra skal som anférs frén jordagarsidan kan leda dll att tillstind  yagras.

Betraffande  fyjifs;jg  av talan mot arrendenamndens beslut i ett tillstands-
arende hénvisas till avsnitt 18.6.

Om  arrendendmnden lamnar  tillstdind  for  arrendatorn att  gora €N
investering, far han utféra ifragavarande arbete, &ven om arrendeavtalet
innehdller  villkor, som innebdr ett forbud daremot. Ett sadant villkor satts
séledes ur spe| genom At jordagaren SKall anses ha medgivit att investeringen
fér utforas  epjigt tillstdndsbeslutet. Tillstdndet ~ bor kunna férenas med de
vilkor  som kan anses pehgvliga.

Det system SOM nu har beskrivits  &r avsett for det fallet, da arrendatorn
anser att en Viss jpyestering PO’ ske Men jordagaren  inte Vil medverka.
Kommittén utgar emellertid fran att de flesta investeringar ~ aven i framtiden
kommer  att genomforas efter dverenskommelse mellan  jordagaren och
arrendatorn.  De av kommittén  fgreslagna reglerna innebar idetta hanseende
inte nggot annat an att arrendatorns  fsrhandlingslage starks. Den nuvarande
frAnvaron  av tvingande  regler OM arrendatorns  ipyesteringar ~ har sannolikt
inneburit  att manga investeringsavtal har tenderat att f& en nagot ensidig
inriktning il jordagarens ~ fordel. Ar arrendatorn  inte nsjd ™Med jordagarens
forslag till uppgorelse, ~har arrendatorn i gag inte nagot annat alternativ - an att
avstd frdn jnvesteringen. ! fortséttningen  bOr de nya reglerna  Kunna  skapa en
battre  balans mellan  parterna,  genom  att arrendatorn far mojlighet  att
utverka tillstind  av arrendenamnden i de fall jordagarens Villkor  for en
uppgorelse framstdr  som oacceptabla ~ for arrendatorn. Genom de pyg
reglerna  Kan investeringsavtalen i framtiden  sygas bli ett ritigare uttryck foOr
parternas verkliga vilja. Arrendatorn kommer pamligen inte att kunna hévda
att han har varit tyyngen” att gy med pg ett avtal for att fa visst
forbattringsarbete utfort.

Fran bl. a. arrendatorshall har onskemdl framforts  om att kommittén
skulle uttala vissa rekommendationer rérande innehdllet i ett investerings-
avtal. Sadana rekommendationer kan emellertid inte  geg betraffande ett
investeringsavtals konkreta innehdll. Det maste helt papyrigt ankomma g
parterna  sjalva att med pgpsyn il ekonomiska, tekniska och en rad andra

skiftande  fgrutsattningar vilja den |gsning SOM & |zmplig | det enskilda
fallet. For kommitténs  del & det emellertid  angelaget 2t understryka  Vikten

av att samtliga fragor, SOm har samband med en férestdende investering,  Dblir
avgjorda  genom investeringsavtalet. For arrendatorn  ar det av sarskild
betydelse ~ att det av avtalet famgg hur hans ratt il grghtining  fOr
investeringens restvarde  skall bestdmmas och nar gganderatten till  s&dan
arrendatorn  jlihgrig  egendom Som tillférs  arrendestallet  genom en investe-

ring skall gvergd tll jordagaren.

pa arrendestallet
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454 Ersattningen  till arrendatorn

En arrendator, som har utfort et forbattringsarbete med arrendenamndens
tilsténd,  har enjigt forslaget ratt tll grsatning @V jordagaren  for investe-
i restvarde. Kommittén har valt att definiera detta varde sésom
ringens

arrendestallets Okade varde till folid @ investeringen. Ersattningen skall
betalas  vid  4yrakning, som sker nar arrendeférhallandet upphér, oM

parterna inte har avtalat annat. Vidare skall parterna  sjalva kunna komma
overens OM grgstiningens  storlek.  For att ersattningsratten inte skall kunna
avtalas bort t ex. i samband med nyuppldtelse ~ bor avtal om ersattning  for
investeringar ~ SOM har tilldtits av arrendenamnden vara giltiga endast om de
har traffats  efter arrendenamndens tillstdndsbeslut. Sker jngen sé&dan
dverenskommelse, skall ersattningens ~ storlek  bestammas  av gynemannen  Vid
avtradessyn pa Samma  satt som sker idag, nar synemannen  har att vérdera
s. k. fristdende forbattringar  enligt 9 kap. 21 §andra stycket JB- Enligt 9 kap.
268 JB far synemannen  anlita  sakkunnig.  Vid varderingen ~ av arrendatorns

investeringar ~ Kan synemannen  ofta f& apjedning att anvanda sig av denna
mojlighet.  Ar parterna  iNt ngjda Med synemannens beslut, far de i vanlig

ordning klandra synen.
Ersatiningen  skall bestammas till pejopp, som motsvarar  vad arrendestal-

let har okat i vérde. Detta belopp & beroende av den héjning ~ av
arrendeavgiften SOM jordagaren kan berdknas kunna erhdlla, sedan han
erlagt ersattningen  fO investeringen.  Efter |agandring den 1 jui 1979 gayer
att  arrendeavgiften vid  forlangning ~ @v arrendeavtal i psg grad  skall
bestdmmas av arrendestallets avkastningsformaga. Ersattningen skall sale-
des i princip vara beroende  av jnvesteringens  avkastningshojande effekt.

Jordagaren  skall alltsd inte betala mera &n vad han kan kompensera  sig for
hos arrendatorerna. Skalet till att kommittén  har valt arrendestillets  okade
varde som gng for erséttningens ~ bestdmmande  &r att jorgggaren  inte skall
behbva betala for en investering, ~Som vid tiden for ersattningens  erlaggande

saknar petydelse  for jordbruksforetaget, aven om investeringen  tidigare har
bedémts  sasom nyttig och I6nsam.  Den standigt  fortgdende tekniska

utvecklingen  fOr ofrankomligen ~ Med sig alt vissa jpyesteringar,  SOM en ggng
har ansetts |gnsamma, blir for&ldrade och kanske endast en belastning ~ for

jordbruksféretaget. Omvant  kan framsynta &tgarder, SOM har graqjp endast
begransade  kostnader,  senare visa sig ytterst vardefulla. P& arrendatorn bor
sdledes falla s&val den foretagarvinst ~ SOM den furetagarforiust,  SOM Kan fgja
pa alla investeringar, SOm g4rs i en rorelse.

Den teoretiska grundgen for besttmmande — av ersittningen  till arrendatorn
ar arrendestéllets  Skade vérde il f5d @V inyesteringens  avkastningshdjande
effekt.  Manga ganger 4ar det inte mojligt ~ att bestimma  detta vérde.
Arrendestéllets avkastningsférméaga kan t. ex. jgga inom ganska vida ramar.
Hartill  kommer  gygrigheten  att avgora Vilken inverkan som en isolerad
investering har p&4 det samlade produktionsresultatet. Arrendestéllets

avkastningsférmaga kan bero pa en rad olika fsrpattringsatgarder, av vilka
jordagaren kanske har svarat for de flesta. Séadana nédvandiga  investeringar

som arrendatorn  har utfort till folid av bestammelser it ex. halsovérds- och
arbetsmiljslagstiftningen kan inte heller varderas med hansyn il den
avkastningshojande effekten. | samtliga dessa fall maste man gora €n
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sjdlvstandig ~ vérdering ~ av arrendatorns investering. ~ Full  ersattning ~ kan
emellertid utgd endast om investeringen aven ifortsattningen kan beddmas i
sin helhet komma till nytta i jordbruksdriften. Om arrendatorn t. ex. har
uppfort €N ekonomibyggnad eller annan anlaggning,  Som ekonomiskt kan
utnyttjas fullk ut vid en for arrendestéllet normal driftsinriktning, men
huvudregeln inte kan tillampas, bor en forsta berakning ~ av vardet ske med
utgangspunkt frén anlaggningens  ateranskaffningskostnad med  aydrag for
vardeminskning pa grund av &lder och frslitning.  Det varde som pa detta

satt erhélls maste jysieras bl @ med pypsyn till de olika faktorer som ar av
betydelse ~ Vid vardering @V jordbruksfastigheter enligt de metoder  som
tilampas @ bl. a. lantbruksnamnderna.

Betraffande investeringarnas behandling frén skattesynpunkt hanvisas till
Bilaga till  betéankandet.

455  Aganderattens Overgdng M- M

De foreslagna  investeringsreglerna kommer  sannolikt att medféra  att
atskilliga ~ arrendestallen tillfors  ny egendom. Det ar darfor nadvandigt At
narmare reglera fragan OM N&’ zganderatten Ml arrendatorns  investeringar

bor  sverga il jordagaren  Vid arrendets  pphorande. Méanga @av de
forbattringsarbeten SOM  enligt kommitténs forslag ar forenade med ersétt-

ningsratt innebar dock inte att ny egendom tillfors  arrendestéllet. Sd ar t. ex.
fallet  med jordforbattringsatgarder o. d. Ratten for arrendatorn att fa

ersattning 10" forbattringsarbete ar inte grundad pa det forhdllandet  att

jordagaren  Dlir agare av VisS egendom Utan pa den omstandigheten att
arrendestallet genom arbetet har okat i varde.

Om arrendatorns investeringar ~ leder till att ny egendom fillfors arrende-
stallet, tillhér denna egendom 1 regel arrendatorn. 8 kap. 21 8§8JB innehaller
bestammelser ~om hur man skall forfara  med denna egendom, har arrendet
upphor. Har arrendatorn t. ex. uppfort €N egen byggnad pa arrendestéllet,
skall denna vid avtradet grpjudas jordagaren till inldsen. Vil jordsgaren  inte
I6sa pyggnaden far arrendatorn ~ féra bort den. Sker inte detta inom viss tid
frdn avtradet, ftillfaller  pyggnaden jordagaren  UtAN petaining.  Parterna  kan
dock avtala annat. Dessa regler passar INte in iden av kommittén  fgreslagna
ordningen  fO' ersattningsgilla  investeringar. 8 kap. 21 8 JB galler arrende i
allmanhet  och sdledes inte bara jordbruksarrende. Bestammelsen  bor std
kvar oférandrad, men fran dess tillampningsomrade bér undantas  ersatt-

ningsgilla  investeringar Vi jordbruksarrende. For dessa bor |ampligen €N

sarskild  regel inforas i ansiutning il investeringsreglerna i 9 kap. JB.
Det st&r arrendatorn  fritt att under arrendetiden  féra bort honom jjhgrig

egendom. Ratten att fora bort s&dan egendom frin arrendestéllet  bdr g
aven om egendomen har ftillforts arrendestallet genom €N ersattningsgill
investering. ~ Visserligen ~ Kkannetecknas  en sddan i allménhet av att den har ett
varde bara om den far finnas kvar p& fastigheten. N&gon gang kan det
emellertid  vara mera lonsamt for arrendatorn  att fora bort egendomen &n att
ldta den tillfalla jordagaren. Egendomen DOr sdledes inte eniigt lag évergs il
jordagaren ~ fore avtradet.  Parterna bor emellertid  inte vara forhindrade att
traffa  Overenskommelse om att ggendomen Skall tillfalla  jordagaren redan
under arrendetiden.

pa arrendestallet

7
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Man skulle kunna foreskriva  att egendomen fillfaller jorgagziren. nar
denne betalar grsattningen il arrendatorn. Denna ordning & emellertid  inte
lamplig, ~ eftersom  |3ng tid kan fgrflyta  mellan avtradet och den slutliga
betalningen, sarskilt i de fall tvist yppstar. Enligt kommittén bor i stéllet

aganderattsovergangen ske i s& nara apgutning Bl zwtradesdagen  Som
mojligt.  EN rad praktiska  problem  kan namiigen uppstd O jordagaren  och
en nytilitradande arrendator, om den pye arrendatorn under |3ng tid skulle
vara forhindrad att ytnyttja  ekonomibyggnader eller andra for jordbruks-

driften  yiktiga  anlaggningar @ det skalet att de fortfarande 4gs av den
tidigare ~ arrendatorn. OMm  4ganderéttsévergangen sker vid avtradet. skulle
arrendestallet i dess helhet omedelbart kunna tas i gpsprgk av en
nytilltradande arrendator. En regel med detta inneh&ll  medfér séledes
fordelar  for jordbruksdriften i stort. Den innebéar vidare att aganderatten  pa

ett |ampligt S&tt blir tigsmassigt anknuten il nyttjanderatten. Arrendatorns

aganderatt kommer darmed att ypphsra samtidigt  Med nytjanderatten.
Kommittén foreslar  darfor i denna del att all arrendatorn tillhorig

egendom, som har tillforts arrendestallet tll - f5l0  av ersaittningsgillt
forbattringsarbete, tilfaller  jordagaren  Vid avtradet iden mén egendomen 04
alijamt ~ finns  kvar 5 arrendestallet. Jordagaren ~ Och arrendatorn far dock
efter tillstndsbeslutet avtala att egendomen  skall tillfalla jordagaren  Vvid
annan gpunkt  fore avtradet.

Genom den av kommittén foreslagna  ordningen  kan i vissa fall arrende-
stallet  ynderga vasentlig  férandring, nar arrendatorn avtrader.  Saval jord-
agaren SOM den nyiiliradande arrendatorn  far anses ha ett berattigat  intresse
av att i goq tid fa vetskap Om ivilket skick arrendestallet ~ kommer att befinna
sig Vid nytillradet. Den avtradande  arrendatorn bor  nagra méanader  fore
avtradesdagen ~ Normalt  ha bestamt  gjg for om nagon sadan egendom, som det
hér & frgga om, skall skiljas frdn arrendestéllet. Kommittén  anser det darfor
lampligt ~ att foresld en regel, Som innebar att en avtradande arrendator  under
de fyra manader som infaller néarmast fére avtradet inte far féra bort av
honom  gjorda  investeringar, sdvida han inte har underrattar jordagaren oM
bortférandet fore  fyramanadersfristen. Bryter ~arrendatorn haremot, ilgt’)r
jordagaren  ha ratt till grganing  for skada.

Den fgreslagna regleringen ~ innebar att en arrendator,  som har gagt upp
arrendet, inte kan oOverldta sina investeringar  fill en eftertradande  arrenda-
tor. Om jordagaren, den avtradande och den tilltradande  arrendatorn  anser
det |ampligast  att erséttningsfragan regleras sd att den tilltradande  arrenda-
torn far "kopa” investeringarna v den avtradande, kan saken enklast ordnas
sd att alla tre i gog tid fore den dag sittande  arrendator  vill sluta ingar et
avtal, som innebar att arrendet overlats till den tilltradande arrendatorn och
att denne »kgper”  de gjorda investeringarna ~ Och eventuellt gar med py vissa
justeringar ~ av arrendevillkoren mot att jordagaren  samtycker il Gverlatel-

Sen. N3got avtrdde i jagens mening SK€r harigenom  inte och jnvesteringen
tillfaller  darfor ¢ jordagaren.
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5 Muntliga arrendeupplatelser

samt  arrendetid och  pesittningsskydd
vid sidoarrende

51 Muntliga  upplatelser

5.1.1 Gallande ratt

Avtal - om  jordbruksarrende skall ypprattas  skriftigen (8 kap. 3 § jordabal-
ken ,B/). Kravet pg skrifig ~ form  har  foranletts av 6nskemalet att i
mojligaste MM forebygga  OSakerhet och tvister om avtalets innehdll.  En
muntlig upplitelse @V arrende ar inte ett arrendeavtal i jordabalkens  mening.
Upplatelsen medfér  viss ratt il skadestdind men faller i Gvrigt  utanfor
jordabalkens bestammelser oM jordbruksarrende. Arrendatorn har inte
nagon  mojlighet att i efterhand tvinga fram et gyiftiigt avtal.  Om

arrendatorn  har tilltrétt  arrendestéllet utan att siriftligt  avtal har ypprattats,
har han dock ratt till skadestdnd av jordagaren  under  fspytsattning att det
inte har berott 3 arrendatorn att gjltigt ~ arrendeavtal inte har kommit till
stdnd. Skadestandstalan  skall véckas inom ett &r frAn avtradet. Arrendatorns

rattsskydd ~ ar séledes mycket svagt Vid muntliga  upplatelser.

5.1.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

Under 1900-talet har arrendatorns rattsstallning  Vid muntliga  upplatelser ~ allt
mer forsamrats.  gpligt lagen 1907 om nyttjanderatt til fast ggendom skulle

arrendeavtal upprattas  skriftligen, om inte yppigtaren  Och arrendatorn

"annorlunda &samjades”. Overenskommelsen kunde vara uttrycklig ~ eller
ocksd framgd @' omstandigheterna, t. ex. att arrendatorn  hade fatt tilltrada
fastigheten. Ifrdgavarande bestammelse andrades & 1927. Kravet att

arrendeavtal skulle  ypprattas skriftligen behdlls.  Betréffande de muntliga
arrendeavtalen stadgades emellertid att de var gjitjga, Om arrendatorn  hade

tilltratt  arrendestallet. Aven om annat hade avtalats, skulle skriftligt avtal
upprattas,  ©M jord&garen eller arrendatorn fordrade  det. Om gt inte
frivilligt medverkade hartill, kunde  domstol  efter gymping  stadfasta
arrendeforhéllandet i dverensstammelse med |agen och avtalets innehdll.

Domstolens  beslut hade samma verkan som ett skrifligt ~ avtal. Genom 1943
ars arrendelag  infordes  den reglering avseende myntiga  upplatelser  SOM i
princip galleri dag. Vid jordabalkens inforande  fgretogs inga andringari ~ Sak

rérande  siriftlighetskravet. Arrendelagsutredningen ansdg (SOU 1968:57
S. 217) @ regeln utgjorde ett verksamt motiv for arrendatorn att redan i

samband med avtalet utverka skriftigt ~ avtal.  Utredningen raknade vidare
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med att en okad ypplysning  OM lagens iMNehll S8 gmaningom  skulle medfora

att de muntiga  upplatelserna  forsvann.

5.2  Sidoarrenden

5.2.1 Gallande ratt

Jordbruksarrende ar antingen géardsarrende  eller sidoarrende. Gardsarrende
foreligger ~har arrendet omfattar  bostad for arrendatorn. Ovriga jordbruksar-
renden &r sidoarrenden. Gardsarrende  skall i princip upplatas p& minst fem
&r. For sidoarrende galler ingen regel OM minimitid. Om jordagaren  sager
upp arrendeavtalet, har arrendatorn iprincip ratt till forlangning  av avtalet.
Endast om pagon av de pesittningsbrytande grunderna 1 9 kap. 88§ JB
foreligger, far jordagaren 1@ ftillbaka arrendet. De arrendatorer ~ som har ett
sidoarrende  SOM |gper p& hogst ett &r har dock aldrig Mot jordagarens ~ Onskan
nagon ratt till fortsatt arrende.

522  pBakgrund il nuvarande bestammelser

Arrendelagsutredningen ansdg (SOU 1968:57 s. 157) att nackdelarna — med
optionsratt ~ Vid sidoarrende  var stdrre an fordelarna  och fgreslog  darfor inte

négon optionsratt vid sidoarrende. Tvd av ledaméterna  reserverade sig mot
forslaget  OCh ansgg att bestammelserna om optionsratt ~ borde gy for alla

slag @V jordbruksarrenden.

For optionsratt  Vvid sidoarrende  talade enjigt utredningen  att utvecklingen
viss man hade gai MOt vidgad tillampning @V S&dan rétt och att storleksra-
tionaliseringen inom jordbruket | mycket StOr utstrackning ~ Skedde genom
sidoarrende.  For arrendatorns planering av driften och jnyesteringarna var
det vidare av stor petydelse att han hade ett yerkligt besittningsskydd ocksa
till den sidoarrenderade arealen. Mot optionsratt  Vid sidoarrende  talade att
sidoarrende  manga ganger endast var en gsyergangsform til en annan och
mera permanent  indelning | brukningsenheter och att parterna  Ofta redan vid
avtalets jnggende hade varit ense om att ytarrenderingen skulle vara av
tilfallig ~ karaktar. Optionsratt skulle ocks& medféra en viss fastlasning |

brukningsenheter och sdledes hindra eller fordréja  arronderingsforbéttring-
ar. | de fall arrendatorn  gysag att investera hade parterna  mojlighet  att tréffa

Iangtidsavtal. Optionsrétt skulle  gjutigen ~ verka  starkt  avhallande 3
jordagarens ~ intresse att ypplata mark p3 sidoarrende i 5gen dar osékerhet
rddde om framtiden.  Skulle optionsratt  inféras, borde den epjigt utredningen
inte gx11a alla eller flertalet  sidoarrenden. En  mojlighet ~ skulle vara att
begransa optionsrétten till sddana sidoarrenden  dar arrendatorn  var i behov
av sarskilt gkydg och dar gptionsratten kunde antas inte komma i strid med
kraven 3 €N andamalsenlig  indelning | brukningsenheter. Utredningen
ansag dock att de faktiska syérigheterna @t genomféra €N sédan ordning
skulle komma att bli mycket stora med hansyn till gransdragningsproblemen
och il syarigheterna att utforma  reglena S& att de inte frestade il
kringgdende.

Reservanterna  ansgg (betankandet — S- 451) att en yaraktig  besittning  Var
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nodvandig ~ har sidoarrendets areal var lika stor som eller stérre &n den
primara  brukningsdelen ~ fOor att arrendatorn  skulle kunna yaikylera pa lang
sikt. Det var onskvart —att reglerna OM jordbruksarrende vVar  enhetliga.
Optionsratten kunde i alla handelser brytas, OM prukningsdelen behdvde tas
" ansprék  fOr omarrondering  eller  strukturrationalisering.

I jordabalkspropositionen uttalade  gepartementschefen (prop.  1970:20
del B 2s. g5g), att han hade kommit till den uppfattningen ~ att det fér sédana
sidoarrenden  som utgér underlag for rationell jordbruksdrift forelag ett Klart
uttalat  behov av regler OM besittningsskydd. En ratt il fsr1angning | dessa
fall hade enligt  departementschefen inte nagra allvarliga  verkningar  for
utbudet eller rationaliseringsstravandena. Sédana sidoarrenden  torde tvért-

om istor sirackning  bidra till en snabbare storleksrationalisering. Reglerna
oM pesittningsskydd borde séledes galla @ven idessa fall. Hur gransen for ett

besittningsskydd enligt Ovan angivna riktlinjer ~ Skulle dras ansag departe-
mentschefen  det svart att bestamma genom €N generell regel | lagen. Den
effektivaste  gransdragningen ~ skulle man & genom ett gispensforfarande  dér

forutsattningarna for pesittningsskydd ~ provades varje Sarskilt fall. Aven om
vissa yppenbara fall kunde sorteras ut genom U €X. en gregigrans, skulle en

sédan ordning Vara kranglig och kostnadskravande. Darfor  borde man direkt
i lagen ange €N tydlig grans. Departementschefen ansag det |ampligt att

uppltelsetiden fick vara aygsrande. De mera jjsliga  arrendena  sluts i
regel for relativt  kort tid, vanligen €t &, medan de som &r avsedda att bli

mera  permanenta i allmanhet upplats for en tid av &tminstone  fem Ar.
Besittningsskydd borde sdledes tilaggas  sidoarrenden, som slutits for langre
tid &n ett & pahigorna  att jordagama  Skulle  soka kringgd  besittnings-
skyddsreglerna  genom upprepade  ettdrsupplatelser ~ borde inte G6verdrivas.

Enligt departementschefen torde  namligen jordagara  inte med bibehallet
ekonomiskt  pye kunna fa till stdnd  Gverenskommelser med for arrenda-

torn  sa oférmanliga  Villkor  vid sidoarrenden av hér avsedd karaktar, vilka
ofta omfattar  petydande arealer och utgér underlag for ett rationellt  bedrivet

storre  jordbruk.

53 Jordforvarvsutredningen

Utredningen avgav &r 1979 sitt slutbetankande Ds Jo 1979:5 'Tillskottsar-
renden m. m.” | detta behandlades bl. a. frigan OM tillst&ndsprévning av
tillskottsarrenden. Utredningen foreslog @t nagon kontroll  av tillskottsar-
rendena inte skulle inféras. Betdnkandet har inte foranlett nagon  &tgard.

54 Undersokningar

541  Statistiska  centralbyrans  arrendeundersékning

Statistiska  centralpyran  utforde  under &r 1977 pd uppdrag av kommittén  en

enkatundersékning rérande  jordbruksarrenden och  arrendeavgifter. Totalt

uttogs O undersokningen 2 000 jordbruksforetag med en akerareal om mer
an 20 hektar. Foretagen Var relativt jsmpt fordelade  mellan  de fyra omraden
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Diagram 1 Andelen
muntliga arrendeavtal
och motsvarande areal
dker.

som hade utvalts for undersokningen. Omradena var beligna i Uppsala ldn,
Ostergotlands lin, Malmohus lin och Jonképings lin.

Undersokningen visar bl. a. forekomsten av muntliga arrendeavtal.
Andelen muntliga avtal var storst i F-lin, 58 procent. Motsvarande akerareal
utgjorde dir 34 procent. Ligsta andelen forekom i M-lin med 15 procent
muntliga avtal motsvarande 5 procent av akerarealen. Se vidare dia-
gram 1.

Procent
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30— 34%
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6% 5% I
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Avtal Areal Avtal Areal Avtal Areal Avtal Areal
C-lan E-lan F-lan M-lan

Muntliga arrendeavtal idr relativt vanligt forekommande. Man kan
sannolikt inte fd nagon entydig bild av de motiv som ligger bakom parternas
val av muntligt avtal som form for upplatelsen. Undersokningen visar dock
att muntliga avtal férekommer i mindre utstrickning i mera utpriglade
jordbruksomraden och att dessa avtal i regel avser mindre dkerarealer in
jordbruksarrenden i allmdnhet. Undersokningen visar ocksé att de muntliga
avtalen dr vanligast vid slaktskap mellan édgare och arrendator:

Omrade Andel muntliga Andel muntliga avtal dir dgare
avtal av samt- och arrendator ér nira slikt, av
liga avtal samtliga muntliga antal
Andel Arrende- Andel avtal dir  Arrenderad areal
avtal, rad areal, agare och arren- dar dgare och ar-
% % dator dr ndra rendator ar nira

slakt, % slakt, %

C 31 9 31 13

E 20 6 20 14

F 58 34 69 57

M 15 5 28 16




SOU 1981:80 Muntliga arrendeupplatelser ...

De muntliga avtalen ar vanligast vid sidoarrenden. I F-lén ér 65 procent av
samtliga sidoarrendeavtal muntliga, vilket motsvarar ndgot mer dn hilften av
den sidoarrenderade arealen:

Omrade Andel muntliga avtal av samtliga sidoarrendeavtal
Andel avtal, % Arrenderad areal, %

C 42 21

E 28 10

F 65 52

M 21 9

Muntliga arrendeavtal forekommer dock i viss utstrackning dven vid
gardsarrenden:

Omrade Andel muntliga avtal av samtliga gardsarrendeavtal
Andel avtal, % Arrenderad areal, %

C 4 2

E 5 4

F 19 12

M 4 3

Undersokningen ger ocksa upplysning om vilka avtalsperioder som dr mest
brukliga. Nedanstéende tabeller visar fordelningen av avtalen efter arrende-
periodens langd:

Skriftliga sidoarrenden, %

Omrade Arrendeperiod Totalt
antal
Tills- 1lar 2-4ar Sar 6-9ar 10ar Meridn  Upp- skrift-
vidare 10 ar gift liga
avtal sak- sidoar-
nas renden

% % % % % % %0 %

C 3 29 7 50 1 9 1 - 272

E 5 21 6 60 2 4 1 1 286

F 9 22 4 61 0 4 0 0 190

M 4 29 8 52 0 7 - 0 412

Tabellen visar att 5 &r dr den dominerande avtalsperioden vid skriftliga
sidoarrenden i samtliga omraden.
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Muntliga sidoarrenden, %

Omrade  Arrendeperiod Totalt
antal
Tills- 1ar 2-44r 5ar 6-94r 10ar Meran  Upp- munt-
vidare- 10 ar gift liga si-
avtal sak- doar-
nas renden

% % % % % % % %

C 76 18 - 5 - 0 - 2 196

E 72 24 - 5 - - - - 110

F 69 20 1 9 - 0 0 0 365

M 57 35 - 6 - 2 - 111

Ungefir 90 procent av alla muntliga sidoarrenden ir korttidsarrenden
(tillsvidare- eller ettarsupplatelser). Aven vid de muntliga girdsarrendena ir
andelen korttidsarrenden mycket hog. I M-lin ér samtliga muntliga gardsar-
renden upplatna tills vidare eller for ett ar:

Muntliga gardsarrenden, %

Omrade Arrendeperiod Totalt
antal
Tills- 14r 2-44r Sar 6-94r 10ar Merdn  Upp- munt-
vidare- 10 ar gift liga
avtal sak- gards-
nas arren-
den
% % % % % % % %
(65 75 25 - - - - - - 8
E 78 11 - 11 - - - - 9
F 76 14 - S - 5 - - 21
M 58 42 - - - - - - 12

Som jamférelsematerial redovisas éven en tabell Gver arrendeperiodernas
langd vid skriftliga gardsarrenden, utvisande att vid dessa langtidskontrakten
dominerar:

Skriftliga gardsarrenden, %

Omrade Arrendeperiod Totalt
antal
Tills- 1ar 2-44r Sar 6-9ar 10ar Mer Upp- skrift-
vidare- dn gift liga
avtal 10 ar saknas  gérds-
arren-
% % % % % % % % den
(84 2 19 5 47 2 25 1 - 453
E 4 14 4 64 3 9 2 0 466
F 6 16 2 64 0 10 1 0 281
M 3 22 5 51 1 17 1 0 676
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5.4.2  Lantbruksstyrelsens undersékning ~ av ftillskottsarrenden
Lantbruksstyrelsen har undersokt tillskottsarrendenas utbredning ar 1977
och deras ytyeckling mellan  &ren 1956 och 1977. Hyyudsaklig statistikkalla
f8r underskningen ~ Vvar statistiska  centralbyr&ns  lantbruksregister. I under-
sokningen ~ avses darféor med tillskottsarrenderad mark s&dan mark som har
registrerats ~ SOM arrendemark I jordbruksstatistiken och som brukas tillsam-
mans med av fgretagaren  agd akermark. Badde muntliga OCN  skriftiga
upplatelser redovisas bland ftillskottsarrendena. Sidoarrenderad mark, Som
brukas tillsammans med  gardsarrende, faller ~daremot utanfor det har

anvanda pegreppet fillskottsarrende.

| hela riket fanns & 1977 127 000 jordbruksforetag. Av dessa var 34
procent  €ller drygt 43 000 blandbruk, dvs. foretag Mmed béde zgg och
arrenderad  &ker. Den arrenderade  arealen vid dessa fgretag uppgick
561 000 ha eller 19 procent av landets &kerareal. Andelen ftillarrenderad aker
utgjorde 42 procent av all &ker vid samtliga foretag med tillskottsarrenden.
Tillskottsarrendenas omfattning  framgar av tabell 1.

Tabell 1. Foretag Med tillskottsarrenden, 1977

Riksomréde*
1 2
Antal blandbruk 16 087 16 583
Andel av samtliga
foretag, % 31,1 33,1
Areal 8ker, 1000 ha
Agd 446 208
Tillarrenderad 285 167
Totalt 731 375
Andel tillarr. aker
av all ker, % 15,5 20,8

4 1= sodra och mellersta Sveriges slattbygder
2 = Sodra och mellersta syeriges skogs- och dalbygder
3 = Norra sverige

Mellan ~ &ren 1956 och 1977 okade antalet fsretag med bade zgg och
arrenderad ~ &ker fr&n 25 000 till drygt 43 000 samtidigt som det totala antalet
foretag reducerades med mer an halften. Matt i areal arrendemark var
forandringen annu storre.  Under de senaste 15 aren har arrendearealen vid
blandbruken mer &n fordubblats.

55 Onskemal om reformer

5.5.1 Arrendatorerna

Foreningen  Sveriges jordbruksarrendatorer (S3A) har iskrivelse den 9 gpyjl
1979 pegart tillaggsdirektiv for  kommittén bl. a. i frgga OM muntliga
upplatelser och ettdriga sidoarrenden. SJA har i huvudsak anfort foljande.
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Det &r av storsta vikt att antalet muntiiga  upplatelser ~ avsevart nedbringas.
Besittningsskydd ~ POr tilkomma  en pyiianderttshavare, som under viss tid
har brukat marken utan skriftligt ~ kontrakt. Starka skal talar ocksd for att
besittningsskydd ~ infors  &ven for sjgoarrendator, som har innehaft arrendet
under viss tid p& skrifign  ettarsavtal.  SJA har hemstallt dels att nyttjande-
rattshavare med  myntiigt avtal efter viss tid automatiskt understalls
jordabalkens regler  OM jordbruksarrende, dels att sidoarrendator med
upprepade  ettariga avtal erhdller besittningsskydd.

Regeringen har den 28 jyn; 1979 ¢éverlamnat  skrivelsen il kommittén  for

beaktande.

5.5.2  Riksdagsmotionen ~ 1977/78:526

I motionen  yrkades  alt  arrendelagskommittén far i yppdrag att utreda
frAgorna  OM  sidoarrenden i enlighet med vad som anférdes i motionen.
Motionarerna hanvisade bl. a. till att andelen arrenderad jordbruksmark
okar, att antalet sidoarrenden  blir allt fler och att sidoarrendena - genom att
de ofta ligger Iangt fran brukningscentrum —ibland g hinder for en val
planerad rationaliseringsverksamhet. Enligt motionarerna  borde i samband
med den pagdende Gversynen @ arrendelagen  &VeN fragan Om  sérskild
reglering @V sidoarrende  och dithérande fragor @S upp @ arrendelagskom-
mittén.
Lagutskottet ~ uttalade  (y 1977/78:26):

Utskottet vill understryka &t mgjligheten  att arrendera tillskottsjord ~ har stor
betydelse for den som brukar jord antingen han ager jorden eller arrenderar den.
Genom ijskottsarrendering  Kan tiliskapas Mer rationella och Isnsamma jordbruks-
féretag. Utvecklingen | fraga Om sidoarrenden har emellertid fort med sig problem.
Forutom att bidra till den yraftiga stegringen 2V arrendepriserna  kan sidoarrendena,
sésom motiondrerna  framhallit, forsvéra en énskad strukturrationalisering.  Vid det
sammantréffande  utskottet &r 1977 hade med lantbruksnamnden i Kristianstads l4n
framholls ocksa att namndens bristande majligheter att paverka arrendemarknaden
innebar svarigheter for namnden nér det gallde att &stadkomma en lamplig
strukturrationalisering ~ iNOM lantbruket. Det férekommer &ven att den som med stod
av bestdmmelserna i jordforvarvslagen  forvagrats Tt att ygpa viss jord i stallet
arrenderar jorden pé lang tid, t. ex. 49 &r.

Utskottet  uttalade vidare att enligt vad utskottet hade inhamtat jordfor-
varvsutredningen skulle  prgya huruvida  det &ven I fraga OmM sidoarrende
behdver inforas  nagon form av ijsiandsplikt.  Utredningen avsgg daremot
inte  att prova Om de nuvarande reglerna ijordabalken om sidoarrende  &r
lampliga. ~ Enligt utskottes  mening var det pagvandigt @t problemen  med
sidoarrende  gisigigt  utreds. Aven jordabalkens  bestammelser om sidoarren-
den borde darfor bli forem&l for gyersyn, Arrendelagskommitténs uppdrag
borde dérfor vidgas il att avse jamval reglerna OM sidoarrende.  Detta borde
ges regeringen il kénna.

Riksdagen godtog (rskr 1977/782248) Vvad utskottet hade anfort.
Regeringen beslét den 18 maj 1978 att overlamna riksdagsskrivelsen och

utskottsbeténkandet till - kommittén for beaktande.

i
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5.5.3  Lantbruksstyrelsen

I sitt remissyttrande ~ Over kommitténs  delbetéankande SOU 1978:36 fgreslog

lantbruksstyrelsen att  arrendelagskommittén f&r i yppdrag @t gora €N
oversyn aVv |agstiftningen oM muntliga  arrendeupplatelser. Lantbruksstyrel-
sen uttalade darvid att det ar av storsta vikt att de muntiga arrendeuppla-
telserna  pegransas och att den osakerhet i pesittningen som kannetecknar
muntliga ~ arrenden (i likhet  med eydriga  skiifiga  arrenden) i stor
utstrackning  hindrar en frdn allman  synpunkt  angelagen rationaliserings-
verksamhet.  Starka skl talar for att ett |agstadgat besittningsskydd i nagon
form inférs aven for muntiga  arrendeupplatelser, nar arrendatorn har

brukat arrendestallet ~ under ett visst antal &r. Samma gskydd bOr aven geg at
arrendator  som under motsvarande tid har innehaft  griftliga ettarsarrenden.

Ett sadant skydd Skulle kunna geg i form av |agstadgad ratt  for arrendator,

som innehaft ett arrende under viss tid, att kréva skriftligt femarigt avtal. Vid
tvist bor arrendenamnden fatta avgérande enligt Samma  grunder SOM galler
vid tvist, da skriftigt  flerérsavtal  har sagts upp. Aven om en sddan reglering
innebar viss risk for minskat utbud av arrenden, bor denna risk inte St& i

vagen fOr en andring. Det okade pesittningsskyddet bor dock inte gya Vid
utarrendering frdn lantbruksnamndens markreserv. Lantbruksstyrelsen har
observerat en tendens till att |smpliga gardsarrenden i okad  omfattning

arrenderas  ut utan bostad for arrendatorn och saledes folier reglerna for

sidoarrende.  Styrelsen  anser det angelaget &t Man pegransar  jordagarens

mojligheter att  kringgd  arrendelagstiftningen genom att yagra teckna
Iangsiktiga avtal. Det fgrslag till andrade regler SOM styrelsen for fram i syfte
att pegransa problemen Med de muntiga  arrendeupplatelserna tianar aven
detta gyfte.

56 ¢vervaganden ©°ch forslag

56.1 Muntliga arrendeupplatelser

Enligt 8kap. 3 §JB skall avtal om arende ypprattas —skriftigen. | handlingen
skall samtliga  avtalsvillkor anges. Andring eller tilagg, Som inte avfattas
skrifigen, ~ & utan verkan. |agens kv pa skiftig ~ form for  samtiiga

avtalsvillkor har dock i ragtspraxis  inte  kunnat  yppratthallas med sédan

stringhet @t varje muntligt  avtalsvilkor  under alla omstandigheter 4 utan

verkan. Om skrifligt ~ avtal inte har ypprattats vid jordbruksarrende, har
arrendatorn inte n&gon mojlighet att i efterhand tvinga fram ett skriftligt

avtal. En muntlig  upplatelse faller utanf6r tillampningsomradet for jorda-
balkens bestammelser ~ 0M jordbruksarrende. Detta innebar att arrendatorn
saknar pesittningsskydd. Aven i gyrigt ar hans ragisliga  stallning | hog grad

osaker. Har arrendatorn tilltratt  arrendestéllet utan att skriftligt ~ avtal har
uppréttats, ar han dock perattigad till  skadestdnd  av jordagaren under
forutsattning att det inte har berott p3 arrendatorn  att ett siriftligt ~ avtal inte
har kommit till stdnd. Anledningen  fill att jagstiftaren  uppratthaller K&V pa
skriflighet ~ &r framst den att arrendeavtalet ar avsett att yaraktigt och ofta for
lang tid framat vara gryndvalen for réattsforhéllandet mellan  jordagaren  Och
arrendatorn  och att det darfor &r av sarskild vikt att fsrebygga OSékerhet och
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tvister om avtalets innehall.

Trols jagens  krav  pa skrifig  form  for  apendeupplételser ar antalet
muntliga ~ arrenden  likval hogre &n vad som kan godtas.  Kommittén har
darfor overvagt Vilka  gtgarder, som kan minska antalet muntliga  avtal eller
forbattra  de berérda  arrendatorernas rattsliga  stallning.

Nar det gyjer att motverka de olagenheter ~ som ar férenade med muntliga
arrenden, har kommittén  till en borjian  6vervagt den |gsning som forefaller
alt ligga narmast il hands, namligen At upphava skriftlighetskravet, vilket
skulle innebéara  att muntliga avtal skulle bli lika bindande som skriftliga.
Effekten  av en sddan |agandring & dock mycket SV&r att bedéma. A ena sidan
kan hévdas att den skrifiga  formen  skulle f& ¢kad anvandning, ~ eftersom  det
inte |sngre skulle vara till nagon fordel for orqagaren  att arrendera  ut
muntligt. ~ Haremot  kan & andra sidan invandas att manga jordagare och

arrendatorer  har s&dana personliga  relationer t. ex. sdsom grannar eller
slakiingar =~ att ett krav pg skriftigt ~ avtal skulle  kunna uppfattas ~ som ett
uttryck  for bristande  fortroende  for motparten. Bland dessa parter skulle
formodligen ~ annu flera an i gag ngja sig Med ett mungigt  avtal, om detta av
lagstiftaren ~ gors lka bindande —som ett gyifigr  avtal. Aven om yeckiingen
skulle g5 mot en Okad anvandning @V skrifliga  avtal, kan man inte bortse frén
A muntiga  andringari  OCh tilagg Ul skriftiga  avtal skulle forta det gyrifiga
avtalets  bevis- och sakerhetsvarde. Arrendemarknaden skulle  garigenom
aven framdeles komma att praglas @V den ogsakerhet, som lagstiftaren ~ har
velat undanrdja  genom kravet s avtalets skriftiga ~ form.  Kommittén har
foliaktligen ~ inte funnit det |ympjigt  att foresld nagot avsteg frdn kravet pg
skriftig  form - f0r yppltelse @V jordbruksarrende.

Den nuvarande lagstiftningen har till syfte aftt motverka  férekomsten av

muntliga  arrendeupplatelser genom dels skadestandssanktion for jordaga-
ren, dels ett mycket svagt rattsligt skydd for arrendatorn. Savitt  kommittén

har kunnat finna, har skadestandssanktionen inte gpelat nagon namnvard  roll
SOM sparr MOt muntliga  arrendeupplatelser. | praktiken fér darfor arrenda-
torn, Om tvist uppstar, ensam bara de negativa  foljderna av sadana
upplatelser. Att detta inte har kunnat motverka bruket  av  myntiga
arrendeupplatelser kan antas bero pg det forhallandet  att bestammanderat-

ten over ypplatelsens  form il folid av bristen pa arrenden il stor del har
kommit  att |3ggas i jordagarens  hand. Kommittén har darfor overvagt €N
reglering,  SOM gor det fordelaktigt  fOr jordagaren  att anvanda  gifig  form
for upplatelsen och som later de muntliga ~ arrendena  dven ifortséttningen

falla - utanfor  jorgapalkens ~ bestdmmelser  om jordpruksarrende.

Den av kommittén  fsreslagna  regleringen  har i huvudsak  fsjjande
inneh&ll.  Om arrendatorn  har tillratt  arrendestallet  utan att skriftigt ~ avtal
har uppréttats ~ och jordagaren inte medverkar till att s&dant avtal kommer till
stand, skall arrendatorn ha ratt att :hos arrendenamnden ans6ka om
forkiaring ~ att arende fareligger,  S- K- arrendeférkiaring. | 'samband  dérmed
skall arrendenamnden bestdmma  g4liga Villkor for arrendet.  Arrendensmn-
dens beslut skall anses som ett skriftigt avtal om grrende, som skall gélla frén
och med gagen for beslutet.  Arrendenamnden skall inte stadfasta vad
parterna €N gang i tiden kan ha avtalat utan istallet rikta in sig pa vad som bor
galla for framtiden. Arrendenamndens beslut skall m. a. 0. ersatta den
muntliga ~ 6verenskommelsen. Sedan  arrendenamnden har meddelat en
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arrendeforklaring, skall, oavsett vad som tgigare Kkan ha gyt mellan
jordagaren  och arrendatorn, samtliga Villkor  for arrendet vara bestamda
genom arrendenamndens beslut. For att ratten att f& en muntlig  Overenskom-

melse genom  arrendeforklaring ersatt av ett gyiftligt  avtal inte skall bli
ilusorisk ~ bér arrendatorn  inte pg den grynden att han endast har ett pnigt
avtal kunna avhysas frén arrendestallet, medan arrendenamnden eller
domstol behandlar  frggan. Kommittén foreslar darfor en regel Med innebdrd
att, sedan arrendatorn har ansokt om arrendeférklaring, hans ratt att sitta
kvar pg arrendestdllet  skall beddmas som om arrendet hade ppiatits genom
et guriftigt  avtal. Detta skall gaja for tiden fram till dess att arrendenamn-

den meddelar beslut i arendet.

Néar det sedan gz att narmare bestémma vilka regler Som bor gaja for
arrendenamnden, nar den efter aprendeforklaring faststaller  arrendevillkor,
bor  villkorsnormerna i 9 kap. 98§ JB med Vviss jystering kunna  ygsra
utg&ngspunkt. Bestammande  av grrendeavgift  Kan ske py samma  satt som vid
avgiftstvist i samband med forlangning v arrendeavtal. Eftersom  arrende-
namnden i &renden om garrendeforklaring saknar aytalsmassigt  underlag  for
en  pestamning av  arrendetiden, bér denna bestimmas i |ag. Enligt
kommitténs uppfattning talar  radande praxis for att arrendetiden vid
arrendeférklaring bor faststallas till ett ar foér sidoarrende och fem é&r for

gardsarrende, ~ S&vida jordagaren i€ medger langre fid. Att forsta aytalspe-
rioden for ett sidoarrende blir endast ett ar behover inte innebara n&gon

olagenhet pa Skt Enligt kommitténs  yppfattning  POr namligen 1 framtiden
den forsta arrendeperiodens langd inte vara lika normerande  for de framtida
arrendeperioderna som nu &r fallet. S&som kommittén langre fram  (aysnitt
5.6.2) utvecklar,  DOr namligen arrendenamnden vid friangning ~ av sidoar-
rendeavtal i stdrre ytstrackning ~ @n for narvarande  tijzmpa regeln OM annan
arrendetid  &n den fgregende (9 kap. 9 §andra stycket andra meningen JB).
En sidoarrendator, som isamband med arrendeférklaring far en avtalstd om
ett ar, bor altsd senare kunna f& jangre arrendeperioder an den yrsprungliga.
Ovriga arrendevillkor skall faststéllas av arrendenamnden, oM part s begdr.
Om det réder tvist mellan parterna, bOr ndmnden vid sin prgyning  utga fran
vad som &r fgrenligg Med en andamalsenlig  planlaggning @V jordbruket  p&
arrendestallet  och gkaligt  Med  hansyn Ul Gvriga  omstandigheter. Enas
parterna  Om ett eller flera vilkor, har namnden att faststdlla 6verenskom-
melsen, dock med beaktande av |agens tvingande regler.

Arrendenamnden skall i alla arenden soka forika parterna, innan  tvist
avgérs. Enligt  kommitténs  mening bor i arenden om  arrendeférklaring
namndens  fgrlikningsverksamhet ha stor petydelse. ~ Huvuddelen — av de
tvister som har kan komma i fgga bOr kunna l6sas p3 sa satt att parterna
under namndens |edning far tillfalle  att uppratta €t sedvanligt ~arrendekon-
trakt, Vvarefter &rendet kan avskrivas sésom forlikt.

Kommittén vill i sammanhanget erinra om att reglerna oM forfarandet
infér arrendenamnden i framtiden  maste utformas s& att muntlig  bevisning
skall kunna ypptas | likhet med vad som nu gyjer Vvid allmdn  domstol.
Kommittén hanvisar till avsnitt 18.6. Aven betraffande  fyifglig  av talan mot
beslut i arrendeférklaringstvist hénvisas till avsnitt 18.6.

En  arrendeupplatelse galler MOt ny agare @V fastigheten ~ dven utan

forbeh&ll  om arrendets  bestdnd, OM ypplatelsen  har skett genom  skriftligt
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avtal och fillrade  har zgr rum fore overlatelsen (7 kap. 138 gp). Som
kommittén tidigare har namnt, skall jordagaren inte, sedan en ansdkan om
arrendeforklaring har gjorts, kunna skilja arrendatorn frén arrendestallet pa
den grunden att arrendatorns  avtal endast &r muntligt.  Dettd skydd bOr galla
aven for det fall att fagiigheten byter 4gare. Bestammelsen i 7 kap. 13 8JB
bor darfor forses med det tilagget @t N arrendeforklaring och arrendatorns
ratt att sitta kvar pg arrendestallet  fére forklaringen  skall ggja &ven mot ny
agare aV fastigheten.

De foreslagna reglerna OM arrendeférklaring kommer  sannolikt inte i och
for sig att drastiskt  pedpringa  antalet  muntiiga  arrendeupplatelser. For de
arrendatorer, som har behov av ggayligt stod till rationaliseringsétgéarder, kan
emellertid  mgjligheten  att erhdlla  en 4rengeforklaring fa stor petydelse.

5.6.2  Arrendetid och  pesittningsskydd vid sidoarrende

Sidoarrenden  med en avtalstid om ett ar eller kortare tid &r inte forenade med
ratt tll fsrjangning.  Om ett avtal, som har ingatts for ett ar eller langre tid,
inte sxgs upp il arrendetidens utgang, Dlir det automatiskt forlangt  for tid
Som motsvarar  fgregdende  arrendeperiod. Séger jordagaren  upp et avtal,
SOM |sper p& et &, kan arrendatorn inte f& avtalet forlangt MOt jordagarens

vilja  eller fa de av jordagaren begarda Villkoren  for ett fortsatt arrende
prévade av arrendenamnden. Nagon minimitid  gzer inte for sidoarrende.

Rattsskyddet ~ for en sidoarrendator med avtal 3 ett &r eller kortare tid ar
séledes inte sarskilt starkt. Som framgdr av avsnitt 5.4 & mgnga sidoarrenden

uppldtna pa ett ar eller tills vidare. Enligt 9 kap. 2 §JB skall visserligen ~avtal
utan bestamd arrendetid  anses gy|a for fem &r. Ménga av de i statistiska

centralbyrans  undersokning ~ Sdsom ftillsvidareavtal  betecknade  pplatelserna

torde emellertid  av parterna  vara avsedda att lbpa pa ett ar i taget. Motivet till
att ettariga  sidoarrendeavtal saknar pesittningsskydd ar behovet av tillfalliga

upplatelser.  Ipraktiken ~ @r det dock relativt yanjigt att dven mera permanenta

sidoarrenden  yppiats  pa ett ar i taget. Det férekommer sdlunda att en och
samma arrendator  innehaft ett sidoarrende p4 ettdrsavtal under en lang folid
av Ar.

Olagenheterna  for arrendatorn  med sidoarrende  utan besittningsskydd ar
uppenbara,  Han vet inte hur |3,4 tid han far behélla arrendet och far
darigenom  svarigheter  att planera driften. Vidare kan han normalt inte gora
erforderliga  investeringar. ~ OM sidoarrendet  igor €N petydande del av den
enhet han prykar, ar hela foretagets ~ existens beroende av att sidoarrendet
bestar.

Om kommitténs  fgrslag betraffande  de muntliga  arrendeupplatelserna
genomfors, ar det ténkbart att flertalet av de muntliga avtalen ersatts med

skriftliga ettarsavtal. Visserligen har en arrendator med ett skriftligt
ettarskontrakt en petydigt  starkare  raslig  stallning 4N €N rmyntiig
arrendator”. Forslaget avseende de muntiga upplatelserna  Skulle emellertid
mista en del av sin avsedda effekt, savida reglerna OmM de ettdriga  avtalen inte
andras.

Om man endast vyidgar besittningsskyddet Ul att gaja aven for eyariga

Sidoarrenden, l6ser detta inte problemet, eftersom en sadan regel latt  kan
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kringgds genom att avtal traffas  for t. ex. 11 manader eller 360 dagar. Om

besittningsskydd infors for alla sidoarrenden, oavsett ypplatelsetid, forhind-
rar man yisserligen manipulationer med arrendetiderna i syfte att komma
ifrdn  pesittningsskyddsreglerna. Upplatelser ~ for kortare tid &n ett &r gajer

emellertid ~ normalt  aidrig Mera permanenta  arrenden  utan endast sadana
som &r av tjjifgllig  karaktar.  En |agjig ratt till foriangning  Vid sddana korta

upplatelser ar darfor  inte  motiverad frdn  parternas  synpunk. Enligt
kommitténs mening PO fragan i stallet Iosas sa att besittningsskydd infors
aven for sidoarrende pa et ar och att ettarig  Minimitid foreskrivs  for
upplatelse @ sidoarrende. Frdn  minimitidsregeln bér av paturliga  Skél
undantag goras fOr  utarrendering av  jord fran  lantbruksnamndernas

markreserv. Aven om parterna kommer &verens om en kortare tid &an ett 3,
skall avtalet gz1a for minimitiden. Arrendenamnden skall - sjzivfallet  kunna
godkanna  uppltelser  for kortare tid &n ett ar. S&dant godkannande ~ Dor
regelméssigt kunna |amnas, har jordagaren har sakliga skal harfor.  S& kan
t. ex. vara fallet vid sjukdom eller néar andra omstandigheter, som ar
objektivt  godtagbara,  hindrar jordagaren  fran att gjzly bruka jorgen under
viss tid. Har arrendenamnden lamnat  godkénnande, foreligger ~ inte heller
n&gon forlangningsratt. Med denna orgping forhindrar  man ringgaende av
besittningsskyddsreglerna samtidigt  SOM jordagarna far mojlighet  att géra

tilfalliga  upplatelser, N sakliga Sk&l foreligger ~ dartill.
Svarigheten med all reglering av sidoarrenden ar att dessa till sin

beskaffenhet uppvisar stora olikheter. A ena sidan finns sidoarrenden, som
utgor eller ingar i lampliga  brukningsenheter och dar arrendatorn  bér erhalla
relativt |3ng arrendetid  med hansyn til behovet av jnyesteringar ~ Och andra
insatser, SOm  ger resultat forst pa sikt. A andra sidan forekpmmer

sidoarrenden, ~ som med pansyn il brukningsforhallandena ar olampliga  och
darfor  s& snabbt som  mgjligt bor kunna stallas il fsrfogande for

rationaliseringsatgarder. For att dessa motstridiga  Intressen  skall  kunna
tilgodoses ~ behdvs en delvis annan praxis &n den nuvarande nar det gzjer att
bestaimma arrendetid  Vvid fgriangning @V Sidoarrendeavtal. Enligt 9 kap. 9 &
JB skall vid friangning ~ arrendetiden i princip  bestémmas il samma tid som
féregende  arrendeperiod, men annan tid kan bestimmas om detta av
séarskild  anledning & lampligare. Som kommittén  tigigare har framhallit ~ ar
d
sddana sidoarrenden, SOm |ampligen DO bestd. Detta kan ske genom att

det angelaget att man kommer ifrdn bruket av upprepade ettariga avtal Vi

regeln OM annan tid” anvands i storre utstrackning an for narvarande. Ett

ettarigt  Sidoarrende  bor alltsd  kunna forlangas Med t. ex. fem &r redan vid

forsta  forlangningstillfallet, O0Mm sakliga skal talar harfér.  For att underlatta
arrendenamndernas bedomning av dessa frggor bOr arrendenamnderna
kunna inhamta  yttrande frdn  |antbruksnamnd, om s anses erforderligt.
Kommitténs forslag innebar inte att den nédvéndiga rérligheten pa
arrendemarknaden motverkas. Enligt 9 kap. 88 4 P, JB skall namligen
forlangning normalt  yagras, P& jordagaren  yrkar besittningsavbrott med
hanvisning il rationaliseringsskal. Endast om det av sérskilda skal ar gpilligt

mot arrendatorn  aft arendeforhdllandet  upphor,  SKall - besittningsavbrott
végras. Vid sidoarrenden, som ar olampliga och darfor €j bér besty, torde

sédana sdrskilda skdl fgreligga ©endast iundantagsfall. — Besittningsavbrott kan
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ske ocksd nér jorddgaren gor géllande sjilvintride, om det inte ir obilligt mot
arrendatorn att arrendet upphor. Det ligger i sakens natur att manga
sidoarrenden, t. ex. mindre tillskottsarrenden, dérfor bor kunna atertas av
jorddgaren vid arrendeperiodens utging.
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6 Upplételsetiden vid kommunala

jordbruksarrenden

6.1 Gallande ratt

FOr ypplatelse @V jordbruksarrende, som omfattar  bostad for arrendatorn

(gérdsarrende), ar foreskrivet  en minimitid om fem &r Ar jordagaren  €n
kommun, & minimitiden dock ett &r. Denna undantagsregel  galler €ndast for
borgerliga  primarkommuner. FOr jordbruksarrende, som inte & gardsarren-

de (sidoarrende), & nagon Minimitid inte stadgad.

Vid gardsarrende  och vid sidoarrende  med en arrendetid,  SOM gverstiger
ett 3, har arrendatorn i princip  besittningsskydd. Detta innebar till en pyrjan
att  jordagaren inte  kan &terta arrendet eller del darav under I6pande
arrendeperiod annat an i de fall som ar séarskilt angivna |jordabalken. ~ Ratt fill
sadan fortida  yppsagning  foreligger  €ndast i undantagsfall (t. ex. vid
arrendatorns konkurs).  Besittningsskyddsreglerna innebar vidare att arren-
datorn i princijp har ratt till fsrangning av avtalet vid arrendetidens  ytgang.
Forlangningsratten ar inte ovjllkorlig. ! Vissa fall anses jorgagarens  intresse
av att kunna fgrfoga Gver sin mark viga tyngre @&n arrendatorns  intresse av att
fortsatta  arrendet.  Arrendatorns besittningsskydd kan darfor prytas | Vvissa i

lagen uppraknade fall. En situation dér pesittningsskyddet kan prytas 4 den
att jordagaren  gor sannoliki, ~ att arrendestdllet  skall anvéndas i gpjighet Med

faststalld  stadsplan ©ller pyggnadsplan.  Besittningsavbrott kan ocksd ske, om
jordagaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestéallet skall anvandas for
annat andamal  &n jordbruk, och det inte ar gpjjigt Mot arrendatorn att
arrendeforhallandet upphér.

Sags arrendeavtalet inte pp Viss tid fore arrendetidens  ytgang, blir avtalet
automatiskt forlangt  pa tid som motsvarar  arrendetiden, dock langst fem &r.
Har avtalet och har arrendatorn ratt till - f5rangni skall avtalet

sagts upp férlangning,
forlangas  pa tid som motsvarar  arrendetiden, dock langst fem A&r. Forlang-
ning kan ocksd ske for annan g, om det ar lampligare av sarskild
anledning.

Ar parterna €nse om kortare arrendetid  &r minimitiden vid ypplatelse  av
gardsarrende,  galler Overenskommelsen, om den har godkants @av arrende-
namnden.  Underlater parterna att soka dispens hos arrendenamnden, géller
avtalet for minimitiden. vagrar arrendenamnden dispens, Dblir avtalet ogjitigt

i sin helhet. Aven fr&n yeglerna oM arrendatorns  ratt il fgrjangning v
avtalet kan arrendenamnden lamna  gispens. Detsamma gy férbudet  for

jordagaren att aterta arrendestéllet under I6pande  arrendeperiod.
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6.2 Aldre  bestammelser

Jordabalkens regler ersatte 1907 ars nyttjanderattslag med dari  yigtagna
andringar, @ Vilkka 1943 ars lagstiftning ~ Om sociala arrenden var bland de
mest  genomgripande. I samband med jordabalkens ~ inférande  pphavdes
ocksé sarbestammelserna om de pyplika arrendena, bl a. |jagen (1946: 147)
med séarskilda bestammelser om arrende av viss kommunal jord (kommunala

arrendelagen). De publika @rendena = dar ippegripna  de kommunala
folier numera helt jordabalkens arrenderegler.

Genom den kommunala arrendelagen infordes iprincip de sociala
arrendereglerna for  kommunernas jordbruksarrenden. Vissa  yndantag

foreskrevs,  Vika  ansags pakallade @Y hansyn Il kommunernas speciella
behov. Den yssentiigaste Skillnaden — mellan den sociala  5rrendelagstiftning-

en och de kommunala  arrendereglerna var att minimitiden var ett ar for
kommunarrenden mot fem &r for sociala arrenden. Lagen gallde endast

mark, som i sin helhet |34 utom faststalld stadsplan eller pyggnadsplan.

6.3 Bakgrund till  nuvarande bestammelser

Vid inférandet av den kommunala arrendelagen  Uttalade  gepartementsche-

fen  (prop. 1946:12 s. 4g) bl a foljande. Reglerna  Om de kommunala

arrendena  yigjorde N skalig avvagning Mellan  kommunernas  och arrenda-
torernas intressen. For de kommunala arrenden som var av permanent  natur
borde i huvudsak de sociala arrendereglerna galla. Aven icke permanenta

kommunala  arrenden ppyisade Vissa likheter med de sociala arrendena.  De
icke permanenta  arrendena |3g vanligtvis pa mark som snabbt kunde behéva
tas i ansprak for kommunala andamél. Att ha olika bestammelser for
permanenta  Och icke permanenta  kommunala  arrenden  var olampligt. En
I6sning, SOmM kunde tillgodose bade arrendatorerna och kommunerna, var att
lta de sociala arrendereglerna i huvudsak gzlg men foreskriva  en minimitid

om endast ett ar.

Arrendelagsutredningen foreslog ~ (SOU 196857 s. 477) att samma
bestammelser som for andra arrenden i princip Skulle gga for kommunernas

arrendeupplatelser. Utredningen ~ fann det dock av pypsyn il den kommu-
nala verksamheten motiverat med pagra  undantag frdn reglema  for
gardsarrenden. Kommunerna hade enligt utredningen i manga fall ett
patagligt behov av att inte vara bundna av optionsrattsreglerna. Aven med
korta  arrendeperioder utgjorde  optionsratten | manga fall ett direkt hinder
for den kommunala  verksamheten.  Hur yigangen Skulle bli ien tvist om pyy

arrende  for arrendatorn  var det i yare fall yvanskiigt att i forvag Veta nagot
om, eftersom en ayyagning @V parternas  intressen  skulle  gras.  FOr en
kommun  var det gpjigt utredningen nodvandigt  att med sakerhet  kunna
avgora OmM kommunen  kunde gisponera Over marken vid en gien framtida

tidpunkt. For arrendatorn var & andra sidan en ettarig ~ Minimitid med
optionsratt il endast ettariga nya arrendeperioder av tamligen  begréansat
véarde. Vid mgnga kommunala  arrenden hade, enligt utredningen, arrende-

tiden for sakerhets skull eller av slentrian bestamts till ett Ar. Utredningen
ansag att kommunerna skulle fa behdlla sin privilegierade stillning  Vvid
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utarrendering av mark, som till stérre delen 14g inom faststalld stadsplan och

byggnadsplan.  Reglema OM gardsarrende ~ Skulle darfor inte jlampas  pa
upplatelser ~ av sadan mark. FOr gyriga  arrendeupplételser pa kommunal

mark borde kommunen  f& ratt att i vissa fall soka sarskild dispens frén
reglema  fOr gardsarrende ~ OM minimitid  och gptionsratt. Dispens ~ Skulle
kunna meddelas bade for ingdngna  och fillamnade avtal. Réatt att soka
dispens Skulle fyreligga betréffande  mark som kommunen hade yppjgir  eller
avsag att ypplata SOM gardsarrende, OM marken med papsyn till den framtida

utvecklingen behdvdes  for tathebyggelse  eller darmed  sammanhangande

anordning.  FOr dispens sSkulle kravas att kommunens  behov av mark blev
aktuellt inom  gyerskadlig ~ framtid.  Kommunen  skulle kunna pegara dispens 1
ett sammanhang for all jorg, som kommunen  4gge eller skulle komma att bli

agare tll inom ett sammanhangande ~ OMréde runt den pefintiga  tatbebyg-
gelsen.

Vid  remissforfarandet framfordes  grinringar MOt forslaget  huvudsakligen
fran foretradare  for de kommunala  intressena.  Svenska kommunférbundet
foreslog att alla kommunala  gardsarrenden  skulle undantas  frdn optionsrétts-
bestammelserna. Om sadant generellt undantag Nt€ gjordes, borde reglerna
OM optionsrétt &tminstone  inte galla nar marken till n3gon del j3g inom plan.
Minsta  arrendetid  och fgrjangningstid borde bestammas il ett ar.

I'jordabalkspropositionen forklarade  departementschefen (prop. 1970:20
del B 2 s. g77) att han delade aprendelagsutredningens uppfattning ~ att de
kommunala  arrendeupplatelserna i princip borde fglja samma rggler SOM
6vriga  jordbruksarrenden. Endast i de fall dessa bestammelser kunde antas
vara hindrande for kommunernas verksamhet  borde sarskilda regler stéllas

upp. Departementschefen anférde  vidare:

Den samhalisutveckling SOM ggt rum under de senaste decennierna har medfért att
den kommunala verksamheten yjggats i olika avseenden. Eftersom bebyggelseplane-
ring OCh bostadsforsorining  NUMera i petydande grad & kommunala angelagenheter,
har manga kommuner forvarvat avsevarda markomraden avsedda for bebyggelse.
Okade mgjligheter for kommun att anskaffa mark har tjjskapats genom att lan for
markforvarv  kan erhéllas och genom tilkomsten av fgrkgpslagen. | fall marken inte
omedelbart skall anvandas for kommunalt &ndamél kan det ofta vara lampligt ~ att
marken arrenderas ut for jorgbruk. FOr att den kommunala verksamheten inte skall
hindras eller fordrojas &r det emellertid av vikt att kommunen kan &terfa dispositionen
6ver marken nér det blir aktuellt att anvanda denna for annat andamal.

Under remissbehandlingen  har det gjorts gallande att de kommunala  arrendeupp-
ldtelserna  helt bor undantas frdn pesitningsskyddsbestammelserna. ~ Jag delar inte
denna yppfattning. D€ berattigade krav kommunen har att fritt kunna fgrfoga Gver
marken far inte medféra att arrendatorns intresse av en varaktig besittning ldmnas
obeaktat.- - -

Emellertid kan det ofta vara svart for kommunen att i forvag Overblicka en sa lang
arrendetid som fem ar och avgora Om marken kan behdva tasigngprgk inom denna tid.
| en sadan situation ar det tankbart att kommunen av forsiktighet underlater  att
upplata Marken som gardsarrende. FOr att undvika ett minskat utbud av sadana
arrenden bdr minimitiden  for yppiatelse av kommunalt  g&rdsarrende bestémmas il
ett &. Sadan minimitid gxjier &ven enligt kommunala arrendelagen. Forlangning v
arrendeforhallandet foreslds ske fér samma tid som upplatelsetiden.  Genom en
begransning av arrendetiden kan kommunen sdledes f& till stdnd en prgyning av

besittningsskyddsfragan ~Med relativt korta mellanrum.  jaq vill emellertid ynderstryka

vid
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besittningsskyddsfragan ~Med relativt korta mellanrum.  jag vill emellertid ynderstryka
vikten av att ypplatelsetiden inte sétts kortare &n som foranleds av gmstandigheterna |

det enskilda fallet.

Enligt  departementschefen forelag det vidare inte p3gor behov av
undantag frén besittningsskyddsreglerna for kommunal  mark inom planlagt
omrdde. Kommunernas  behov av handlingsfrihet ansdg departementschefen
vara tjjjgodosett genom d€ pesittningsbrytande grunderna.

Vid  riksdagsbehandlingen av jordabalkspropositionen togs fragan ©Om den
kommunala  arrendetiden upp inégra motioner.  Vissa motionéarer yrkade att
arrendelagsutredningens forslag | fraga OM de kommunala  arrendeupplétel-
serna  skulle genomforas. Andra  motionérer begarde  aft den femariga
minimitiden iprincip skulle  gza aven for kommunala  gardsarrenden utom

nar jorden il storre delen |3g inom faststalld stadsplan eller  pyggnadsplan.
Enligt Mmotionarerna fanns det inte nagon saklig grund att medge kommu-

nerna pagon férdel framfor andra jorgggare.  Det fanns anledning  att befara
att kommunerna av pekvamlighetsskal tecknade ett&rsavtal, trots att nagot
behov av sd kort arrendetid inte fanns i det sarskilda fallet.

Tredje lagutskottet ~ anforde (3LU 1970:80 s. ppp) att utskottet inte hade

nagot att erinra mot den principiella  I6sning SOM hade valts i propositionen i
fragan ©Om de kommunala arrendeupplatelserna. Utskottet uttalade  vida-
T62

Effekten av den rgglering SOm foreslas i propositionen  har angivits vara att kommun
kan f& till stdnd en provning av besittningsskyddsfragan Med relativt korta mellanrum.
Enligt utskottets yppfattning maste en s&dan ordning galla och detta oberoende av om
marken &r pelagen iNom eller utom planlagt omrdde. Som framhalls i propositionen
har ytvecklingen lett till att kommunema nu i allt stérre ytstrackning @N tidigare
forvarvar mark. Utskottet Vill ynderstryka departementschefens —uttalande, att det ar
av vikt att kommunen kan aterfa dispositionen OVer sin mark, nar det blir aktuellt att
anvanda den fér det &ndamdl som avsetts med markanskaffningen.

EN pegransning @V reglerna oM minimitid  vid kommunala arrendeupplatelser il
s&dana fall, da arrendestéllet ligger helt eller delvis inom planlagt omrade, skulle
innebéra  en petydande 'fisk for att den kommunala verksamheten hindras eller
fordrsjs.  Ett exempel f&r pelysa vad som har gagis nu. Antag att mark tiihgrig  en
kommun har reserverats for visst i stads- eller pyggnadsplan angivet andamal av hog
angelagenhetsgrad Och att det darefter p3 grund av omstandigheter, SOM ligger utanfor
kommunens  kontroll, Visar sjqg att det ifr3gavarande omradet inte kan anvandas pa satt
som gsyftats. | ett sadant fall ar det rimligt, att kommunen skall ha mgjlighet  att for
samma &ndamal snabbt kunna ta i ansprak annan mark, som tillhér kommunen. Den
mark som darvid kan komma i faga blir i det tankta fallet iférsta hand inte pjanlagd
mark. | anslutning tll exemplet Vill utskottet erinra om att kommunen inte enjigt de
foreslagna arrendebestammelsrna  torde ha ndgon mojlighet att utan samtycke av
arrendatorn & disponera den utarrenderade marken fore arrendetidens ytgang.

ENn synpunkt SOM i sammanhanget &r vérd beaktande g, att intresset av att genom
lagstiftning skydda den enskilde inte gy sig lika starkt gzllande 1 forevarande
sammanhang SOM N&r frgga ar om att medge eller forhindra  fyrandringar i ett
bestdende rattsforhéllande.  Vid ytformningen @V reglerna  OM  minimitiden  vid
kommunala ypplatelser bOr man sdledes hdlla i minnet, att kommunens motpart har
valfrihet satill vida att han kan avstd fran det tillamnade arrendet, om han finner det
vara mera fgrenligt Med sina intressen. Inte heller skall bortses frén att ypplatelseti-

dens |angd regelmassigt har stor petydelse fOr arrendeavgiftens —Storlek.
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Pa grund @V det anforda foreslog utskottet  att motionsyrkandena skulle
avslgs. Utskottet  ville dock understryka  Vikten av att ypplatelsetiden Nt
sattes kortare ~ an som féranleddes av  omstandigheterna i det enskilda
fallet.
| en reservation till  utldtandet tillstyrkte en minoritet p& sa satt
motionsyrkandena att yndantagsregeln oM ettarig minimitid ~ for kommunala

gérdsarrenden borde gs|la endast om arrendestallet  till storre delen |3g inom
faststélld  stadsplan eller  pyggnadsplan. Minoriteten anforde:

Syftet Med regeln OM en ettarig Minimitid  vid kommunala  upplételser @V jordbruks-
arrenden, som omfattar bostad for arrendatorn, har angivits vara att kommun skall f&
till stdnd en provning @V besittningsskyddsfragan med relativt korta mellanrum. En
s&dan ordning DOT enligt UtsKottets uppfattning  obestridligen  galla, Nar arrendestallet
till storre delen &r pelaget INOM planlagt omrdde. Det ar daremot inte lika givet, aft
undantagsregeln bOr galla vid andra kommunala gardsarrenden.

Utgangspunkten N&r det galler regleringen betraffande kommunala jordbruksarren-
den bor vara, att kommun skall vara jamstalld med varje annan jordagare. Avsteg frén
denna grundsats, SOM arrendelagsutredningen anslutit sjg till och som det fgreliggande
forslaget Ocks& bygger pa, bor f& komma i fraga endast om sérskilda och tungt vagande
skl gor det motiverat. Av vad som anforts nyss framgar, att s&dana skal far anses
foreligga | fraga Om minimitiden  vid upplatelse a gérdsarrende, Nar arrendestallet till
storre delen |igger inom faststalld pian, Aven om vissa skél kan anforas for ytterligare
avsteg frdn den angivna grundsatsen i fraga OM minimitiden, ~ anser utskottet inte att
dessa skél &ar av erforderlig ~ styrka. Tvartom kan skal anféras mot den utformning av
bestammelserna om minimitid  som foreslas i propositionen. DeN féreslagna reglering-
en kan namligen befaras leda till att kommunerna till forfang fOr jordbrukare enbart av
bekvamlighetsskal kommer att teckna ettariga avtal dven om det i det séarskilda fallet
inte finns pagot behov av en sa kort arrendetid.

Riksdagen ~ Difoll  (rskr  1970:443) utskottets  hemstallan.

6.4 Onskemal om reformer

I' riksdagsmotionen 1974:976 hemstdlides  att det geperella undantaget ~ fOr
kommuner betraffande avtalstiden  vid gardsarrenden  upphavs.  SOM skal
harfor ~ anférde ~ motionarerna foljande. Kommunerna har kommit  att
begagna méjligheten At arrendera Ut gardsarrenden  pé U ar i mycket Stor
utstrackning, oavsett OmM exploatering & aktuell eller inte. For arrendatorn

ar det ett yasentligt avbrack att inte med sakerhet kunna planera Sin drift  for
langre tid &n ett & i sander. En understkning @ hUr undantagsregeln  har
tilampats ~ &r pakallad. Atskilliga kommunala  arrenden &r att betrakta som
permanenta. Om  yndersokningen visar att kommunerna  missbrukar  undan-

tagsregeln | Strid med jordabalkens  huvudsyfte ~ @ft bereda jordbruksarren-
datorerna  trygg besittningsrétt, bor |agregein  @ndras.

Lagutskottet inhamtade ~ utldtanden ~ 6ver motionen  frAn  Svea hovratt,
lantbruksstyrelsen, arrendenamnderna for Kristianstads ~ lan och Malmdhus
lan samt lantbruksnamnden i Ostergdtlands lan. P& pegaran av utskottet
avgavs Vvidare ytrranden  Over motionen  av Lantbrukarnas riksforbund  (LRF)
och Svenska kommunférbundet. Yitrande  Over motionen  inkom dessutom

frén Foreningen Sveriges  jordbruksarrendatorer (SJA). Motionsyrkandet

vid
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tillstyrktes @ LRF och SJA. | antpruksstyrelsen och lantbruksnamnden i
Ostergotlands  1an tillstyrkte  pé& s& satt  motionen att de fyreslog  alt
omfattningen och konsekvenserna av kommunala  ettarsarrenden narmare
undersoks. Aven arrendenamnderna for Kristianstads ~ lan och Malméhus  lan
havdade att en undersokning borde gpras av i vilken utstrackning ~ kommu-
nera utan iirackliga Skl pegagnar SIN mejlighet  till ettdrsarrenden  aven vid
gardsarrenden. Motionen avstyrktes @ Svea hovratt och Svenska kommun-

forbundet.

Lantbruksstyrelsen upplyste @t manga kommuner innehar stora arealer
jordbruksjord. En del kommuner anvander sig av korttidskontrakt p& mark,
som kommunen avser att inom en nara framtid disponera  for annat &n
utarrendering, medan annan mark yppigts  pa langre tid, vanligen fem &r.
Andra  kommuner anvander  gjg sa gott SOM  yndantagslost av ratten il
ettdriga  upplatelser. ~ En indirekt  effekt  av guarsupplatelserna ar att
arrendatorer  av s&dan jorq inte kan & giapiigt rationaliseringsstod. Styrelsen

anser att kommunerna kraver en viss sarbehandling ~ Men att det &r svért att
motivera et generellt undantag for kommunerna  frn kravet pa en iprincip

femarig arrendetid. Ligger marken langt frin  kommunens tatort och finns
inga aktuella  planer pa éandrad markanvandning, bor lagen vara densamma
for  kommuner som for andra markagare. Attt kommuner har upplatit

gardsarrenden pa endast ettdriga  arrendetider trots att aktuella  pjaner for
andrad  markanvandning  har saknats. & enligt  styrelsen  obestridligt.

LRF uttalade att kommunerna i realiteten  torde strava efter kortare
arrendetid  an fem &, vilkket medverkar  till att arrendatorns stallning ~ blir
otrygg. Nagot Skél att behalla den for kommunerna gynnsammare  regeln kan
enligt LRF ¢j anses fyreligga. Vil en kommun  ~ pa grund @V speciella  skal-
ha kortare arrendetid ~ an fem & star den méjligheten  alltid  gppen att hos
vederborande  arrendenamnd anstka om dispens. Det extra besvar som detta
kan medféra kan rimligen ej vara av den storleksordningen att man bor avsta
frén att & enpetliga  regler fOr gardsarrendena.

Arrendenamnderna for Kristianstads ~ lan och Malméhus  lan papekade att
ett satt att motverka olagenheterna  for kommunen  vid langre upplételsetider
an ett &r ar att bestammelser om ratt for kommunen att under arrendetiden
aterta mark tas in i arrendeavtalet. Sadan atertagandeklausul méste dock
godkannas av arrendenamnden. Namnderna  héller det inte for uteslutet att
det i de bada lanen férekommer ettdrign.  kommunala  gsrdsarrenden, som
utan stdrre  glagenhet  for kommunen  hade kunnat upplatas  fOr jangre tid.

Lantbruksnamnden i Ostergb’tlands lan forklarade  att man i lanet hade
uppmérksammat att  kommunerna utnytiar SN mgjlighet At ypplata
gardsarrende  pa kortare tid &n fem &r och darigenom  begransar ~ arrendato-

remas mgjlighet At planera pa langre Skt Enligt namndens ppfatning  kan
ettdriga arrenden ioch for gjq vara klart motiverade frdn kommunal synpunkt

inom omrdden dar kommunen  har aktuella planer p& éandrad markanvand-
ning. Inom andra omrdden torde saknas motiv fér undantagsregeln for
kommunerna.

Enligt SJA saknade kommunerna tillracklig ~ insikt om att ettarsregeln  &r en
undantagsregel.  Féreningen  hévdade att kommunerna oftast reser ansprak
pa att ha en generell rétt till ettarsarrenden. SJA fann det ytterligt  angelaget
att denna tendens stavjas.
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Svea hovratt erinrade om att gxjande bestammelser ar en kompromiss
mellan & ena sidan kommunernas intresse av att snabbt kunna fgrfoga  Over
den mark som é&r avsedd for exploatering och & andra sidan arrendatorns
behov av rygghet 1 besittningen. Det foreligger  enligt hovrétten inte skal att
fringd den stindpunkt  SOM togs Vid jordabalkens  tilkomst och da var
foremal  for noggrann  granskning.

Svenska kommunforbundet uppgav att kommunerna  har forvarvat  gmfat-
tande markarealer, ~ SOM istor ytstriackning  utgsrs @V vardefull jordbruksjord.
Forvarven  har ien del fall skett for omgaende exploatering ~ Men i andra fall
for exploatering  pd langre Siki. Det &r angelaget At jorden | awaktan pg
exploatering anvands for jordbruk,  Vilket |ampligen sker gepom utarrende-
ring. Denna ar emellertid  endast av sekundart intresse for kommunerna. Det

primara  Intresset upptas  sjalvfallet @V att marken utan angre drojsmal  kan
stallas till fgrfogande, N&r exploatering blir aktuell. Kommunerna  kan darfor

inte utan petydande Nackdelar ypplata Marken for jangre arrendeperioder.
Behovet av att dven vid gardsarrenden fA anvanda ettgrig arrendetid  &r

aljamt  lika starkt  som Vid jordabalkens ~ fillkomst. BN andring  enligt
motionsyrkandet skulle enligt forbundet  med all sannolikhet resultera i att
kommunerna i framtiden  undviker  att ypplata SIN jord p& gérdsarrende. EN
sddan ytveckling @ inte efterstravansvérd och torde ocksd stad i motsatsfor-

hallande il de intressen  motionarerna bevakar. Enligt ~ forbundet far
nackdelarna for arrendatorn av ettdriga  gardsarrenden inte  Overdrivas.

Forekommer uppenbart ~ missbruk, ~ torde  vederborande kommun inte ha
nagon hallbar grund fOr pesittningsavbrott, varfor arrendatorn i praktiken

med  fog fran bérjan  Kan rakna med avsevart |ingre  besittningstid an vad
kontraktet  egentiigen anger. Ettarsarrenden kan utdt framstd som opakal-
lade i stérre  omfattning an vad som Overensstammer med de yerkliga
forhallandena. Exploateringstakten och  ythyggnadsplanerna kan jy bli
foremdl  for snabba  fgrandringar, som ibland kan vara foranledda av fyga

forutsebara  faktorer.  Det &r darfor paturligt  Och motiverat  ait kommunerna
iakttar  storsta  forsiktighet i fraga Om arrendetidens langd.

Lagutskottet anférde (y 1974:35 s. 39), sedan utskottet  sagt sig finna det i
och for gjg vara rikiigt att kommunerna har erhdllit en sarstallning, bl. a.
féliande | fragan ©mM den kommunala  arrendetiden:

Under senare &r har frAn kommunmedlemmarnas  sida visats ett allt storre intresse
for hur den egna kommunen férvaltar och skoter sitt markinnehav. Det kan déarfor
enligt utskottets yppfattning  knappast befaras att kommunerna vid en eventuell
lagandring Skulle lata vérdefull jordbruksmark Pli liggande obrukad, om den inte inom
Klart forutsebar tid behover tas i ansprak fOr exploatering. Utskottet vill i detta
sammanhang 8ven peka pa den andring | synen pa jordbruket Som forefaller vara pg
vag. | den allménna debatten sétts sélunda allt mer i fraga riktigheten av att anvanda
vérdefull jordbruksmark  fOr bebyggelse. Aven om sjaivfallet jordbruksmark ocksd i

N fortsattningen Maste i viss utstrackning s i ansprak 0" bebyggelse torde utvecklingen
enligt utskottets yppfattning sannolikt leda till att ytarrendering av mark inte blir
enbart ett sekundart intresse fér kommunerna utan i vissa fall dven kan f& ett primart
intresse. | den m&n kommunen kan forutse att marken kommer att anvandas till
jordbruk  under Jangre tid jigger det givetvis | kommunens intresse att jorden brukas pg
ett effektivt satt, nggot Som torde kunna yppnas endast om jorden upplats for Jangre
tid. Aven frdn kommunalekonomisk  synpunkt torde det vara av intresse med |angre
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arrendetider, ~ eftersom  aprendeavgiftens ~ storlek  &r beroende av arrendetidens
langd.

Utskottet vill vidare framhélla att det som regel tar en petydande tid frén det att
fraga vackts om att anvanda visst markomrade for bebyggelseandamal till dess marken
efter erforderliga  plandtgarder kan behova tas i ansprak for det avsedda andamélet. |
regel torde darfor kommunen nér det galler icke detaljplanelagd mark kunna upplata
marken for i vart fall langre tid an ett ar. Mot bakgrund av bl. a. bygglagutredningens
nyligen avgivna principbetankande (SOU 1974:21) Markanvandning 9¢h pebyggande
kan enjigt utskottets mening &ven forvéntas att den oversiktiga  planeringen |
kommunerna  kommer att intensifieras. Bygglagutredningen ~ har med sitt fgrsjag
asyftat att f& il stdnd en yontinuerligt ~ bedriven sversiktlig  planlaggning med ett
tio&rsperspektiv. Med en s&dan gyersiktlig planering far kommunen goda majligheter
att pa |angre Sikt bedoma, nar mark maste tas i ansprak for exploatering.

Vad utskottet nu anfort visar att det i mgnga fall torde for kommunen vara
obehovligt och ibland till och med mindre |ympligt att upplata mark for sd kort tid som
ett ar. Utskottet vill med ganledning hérav erinra om departementschefens ~ och
riksdagens ovannamnda uttalanden om vikten av att ypplatelsetiden inte sétts kortare
an som foranleds av gmstandigheterna i det enskilda fallet. Motionarernas pastaende
att dessa uttalanden inte har fgjits i kommunernas praxis har vunnit ett visst stod i
remissvaren.

Utskottet  fann det gngelaget att man undersoker i vilken utstrackning

kommunerna  yerkligen har 1atit arrendetiden S&som riksdagen forutsatte

vid  jordabalkens antagande ~~ bli beroende  av gmgtandigheterna i det
enskilda fallet och om det finns gpjegning  att &ndra  gzjlande undantagsbe-
stammelse.

En minoritet  inom utskottet  gygay en reservation med yrkande OM avslag

pa motionen  med fsliande  motivering:

Vad utskottet nu anfort visar att det uppenbart torde finnas fall dar kommunen inte
kan anses ha behov av att yppjgta mark for endast ett ar. Det géar emellertid & andra
sidan inte att bortse frdn att det &ven betraffande mark, som ligger utanfor
detaljplanelagt omréde, kan vara svart for kommun att avtala om arrende for sd |ang
tid som fem &r med phansyn till de krav som frén olika hall stalls p& att kommunerna

skall ha en hsg handlingsberedskap. Aven med en god gversiktig planering kan det
exempelvis snabbt yppkomma fraga om en industrilokalisering till orten med
atfoljande Okat bostadsbehov. Enligt Uutskottets mening torde det vara nastan ogorligt
att i Jagtext ange alla de skiftande situationer i vilka kommuner bdr ha ratt att med
undantag fran huvudregeln tréffa avtal om gardsarrende fOr en tid av ett &r. Pa grund
av det anférda anser utskottet att det generella undantaget for kommunerna  bor

behallas.

Utskottet vill emellertid tjjlagga foliande. S&som ovan framhallits  &r det frén saval
arrendatorns  som jordbruksnaringens ~ och i vissa fall &ven kommunens synpunkt
angelaget Med |3ngre arrendetider. | de fall dar kommun  anser sig kunna dverblicka att -
marken inte behdvs for pepyggelse eller for andra viktiga andamal under de narmaste
fem aren bor kommunen sjalvfallet upplata marken for en arrendetid av fem &r. Av vad
remissinstanserna  anfort framggr emellertid att det hander att kommun uppléter mark
for endast ett ar i fall dar kommunen utan olagenhet torde ha kunnat medge ett
femérsarrende. [anledning harav vill utskottet anyo understryka Vvad riksdagen &r 1970
anforde om vikten av att ypplatelsetiden inte satts kortare &n som foranleds av

omstandigheterna i det enskilda fallet.

Riksdagen bifoll efter |ottning  yrkandet i reservationen  och avslog saledes

motionsyrkandet (rskr  1974:343).
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I' riksdagsmotionen 1977/78:1479  hemstélldes  aft arrendelagskommittén
genom tillaggsdirektiv far i yppdrag att understka kommunernas  avtalsprax-
is i fraga OM gardsarrenden och foresla de lagandringar ~ SOM kan foranledas
darav.  Enligt motionaren  bér den av utskottet &r 1974 begarda kartlaggning-
en nu komma till stdnd och anfortros  kommittén.

Lagutskottet hemstallde (LU  1977/78:26)  alt riksdagen  Skulle avsla
motionen  med foliande  motivering: Utskottet ~ delar motionarens uppfattning

att en kartiaggning @ kommunemas  avtalspraxis  OCN €N gversyn &V gallande
bestammelser bér komma il stdnd.  Arrendelagskommitténs direktiv

innehdller  inget om de kommunala arrendeupplatelserna. Fragan har
emellertid ~ andock kommit under kommitténs  prgvning genom At den tagits
upp | en skrivelse till kommittén  frdn Skanearrendatorernas samré&dsgrupp.
Enligt vad utskottet  har inhamtat ~ kommer  kommittén att i sitt fortsatta
arbete se Over bestammelserna om kommunala  arrendeupplatelser. Nagot
behov av tilaggsdirektiv  foreligger ~ Séledes inte.

Riksdagen  bifoll  utskottets hemstéllan.

Skénearrendatorernas samradsgrupp har i skrivelse den 14 februari 1977

begart tillaggsdirektiv for - arrendelagskommittén bl. a. i frgga om kommu-

nermas gsrds- Och sidoarrenden.  Enligt samrédsgruppen maste den generella
ratten till kortare  kontraktstider for kommuner  avskaffas.  samr&dsgruppen

sager sig vara val medveten om att sérskilda skal till kortare arrendetider — an
fem & kan foreligga Men anser att dispens pa vanligt Saft i sa fall kan sokas
hos arrendendmnd.

Regeringen har genom beslut den 24 mars 1977 overlamnat  skrivelsen till
kommittén for beaktande.

6.5  Undersokning av  kommunernas avtalspraxis

6.5.1  Undersokningens genomforande

| syfte att undersbka  avtalspraxis | fraiga ©M de upplatelsetider som
kommunerna  tjllampar  fOr sina gardsarrenden sénde kommittén et gyriftligt
frageformular til landets samtliga kommuner.  Kommunerna ftjlifrégades
bl. a. om hur stor areal jordbruksmark de zger och arrenderar ut, hur manga
gards- respektive Sidoarrenden  de har yppiagt, Vvika upplatelsetider ~ SOM
giller O gardsarrendena  Samt vika av gargsarrendena SO kommer att tas i

ansprak for annat dndamal &n jordbruk  enligt faststélld detaljplan eller enligt
kommunal  gversiktsplan under tiden fram till & 2000. Frageformuliret

skickades ut ijyjj 1978. Paminnelse  séndes ut i oktober 1978 till de kommuner

som d& inte hade svarat. Nagra kommuner bifogade  Skrivelser med
synpunkter och ytredningar om kommunens  arrendemark. Enkaten  aysag
forhallandena  &r 1978. Nar yndersokningen avslutades vid arsskiftet 1978/79,
hade svar inkommit  frdn 229 kommuner  eller ca 83 procent @v landets
samtliga kommuner.

Tabell 1visar hur mgnga svar som har kommit in respektive  Uteblivit frén
kommunerna i varje an. Andelen kommuneri varje lan, som har underlatit
att svara, &r hggst varierande. Medeltalet ~ for andelen uteblivna  svar &r for
kommunerna i Norrland 26 procent, Gotaland 16 procent och Svealand 15
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Tabell | Svarsfrekvens

Lan Antal kommu- Antal in- Svarsfre-
ner i lanet komna svar kvens, %

oJ 23 91,3
6 83,3

7 85,7

12 91,7

11 81,8

75,0

12 75,0

100,0

60,0
92,3
95,0
83,3
86,7

AC 10 83,3
BD \O 64,3

procent.

En fullstandig  kartlaggning @ kommunernas arrendetider har inte varit
mojlig  att astadkomma.  yndersskningsresultaten torde dock ge en pagor-
lunda gog bild av gytgispraxis Vid de kommunala gardsarrendena.

Vid granskningen & svaren har ofistandiga  eller tveksamma uppgifter i
atskilliga fall kunnat kompletteras ~ med ledning &V 6vriga uppgifter 1 svaren. |
ndgra fall har yomplettering ~ Skett genom telefonsamtal ~ med kommunernas
fastighetskontor. Betraffande  yissasvarsblanketter, som var  qfy|istandigt

ifylida, har komplettering @ olka apedningar  inte varit mgjlig. | den man
svar har lamnats av dessa kommuner, redovisas  svaren separat | slutet av

varje tabell. Vid tveksamhet om ett svars innebérd har svaret alltid tolkats s& p
formanligt ~ SOM  mgjligt  for kommunen. Ibland  har i svaren pa olika fragor
lamnats  varierande uppyifter om ett och samma fgrhallande, t. ex. om
antalet arrenden.  Vid redovisningen har i dessa fall det av kommunen
lamnade svaret under respektive  delfraga anvants. Pa grund harav kan viss
skillnad foreligga | fraga ©OmM slutsiffrorna i de olika tabellerna. Dessa
skillnader  &r emellertid ~ sma och kan inte anses paverka undersokningsre-
sultatet i dess helhet.

| tabellerna  anvénds ofta rubrikerna samtliga ~ kommuner” eller "totalt”.
Hérmed  ggyftas endast de kommuner  som har svarat.

Ifrégeformularet har angetts att med jorgbruksmark menas &ker och bete.
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I nagra fall har uppenbarligen skog redovisats sasom &gd jordbruksmark.
Dessa svar har korrigerats efter telefonsamtal med respektive fastighetskon-
tor. Det kan emellertid inte uteslutas att skogsmark har redovisats som
jordbruksmark dven i andra svar. Uppgifterna i tabell 2 angdende av
kommunerna dgd jordbruksareal kan darfor vara nagot for hoga.

6.5.2 Undersokningens resultat
Av kommunerna dgd jordbruksmark

Tabell 2 visar hur stor areal jordbruksmark (dker och bete), som de
kommuner som svarat pa enkiten, dger sammanlagt. Redovisningen har
gjorts linsvis, varjimte separata uppgifter har limnats for de tre storsta
kommunerna.

Kommunerna i Malméhus lin och Stockholms lian dger langt storre arealer
jordbruksmark dn kommunerna i nagot annat lan (18 respektive 16 procent
av den totala arealen kommunigd jordbruksmark). De hédrnidst storsta

Tabell 2 Kommunernas innehav av jordbruksmark

Lédn Areal i hektar
AB 13 656 (hirav Stockholm 7 260)
G 2475
D 4286
E 8574
F 933
G 1146
H 2 844
I 496
K 994
L 4 645
M 15 323 (hdrav Malmé 6 600)
N 1925
@) 4 310 (harav Goteborg 3 108)
P 3405
R 2933
S 2240
T 4055
U 5472
w 845
X 740
R 463
Z 97
AC 206
BD 73
Sammanlagt 82136

Areal, 4gd av kommuner

(17 st) som ldmnat ofull-

standiga svar 3746

Totalt 85 882
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Tabell 3 Kommunernas jordbruksarrenden, antal och areal

Antal Areal
I procent ha I procent
av totala av totala
antalet arealen kom-
kommun- munal ar-
arrenden rendemark
Gardsarrenden 641 14 32128 42
Sidoarrenden 3837 86 44 738 58
Sammanlagt 4478 76 866
Arrenden hos kommuner
(17 st) som lamnat ofull-
standiga svar
Gardsarrenden Uppgift saknas 724
Sidoarrenden Uppgift saknas 3022
Sammanlagt Uppgift saknas 3746
Totalt Uppgift saknas 80 612

Tabell 4 Kommunala gardsarrenden fordelade efter avtalsperiodens lingd

Arrendeperiod Antal Antali  Antal Sammanlagd Areali
arrenden procent kommuner  areal (ha) procent
Kortare dn 1 ar 8 1,2 3 171 0.5
1ar 270 42,1 61 10119 31,5
1-5ar 33 5,1 15 1427 4.4
5ar 295 46 91 18 106 56,4
5-10 ar 4 0,6 4 417 1,3
10 ar 22 3.4 14 1 088 3.4
Léngre dn 10 ar 9 1,4 8 800 2.5
Totalt 641 32128

Tabell 5 Antal kommuner som har upplétit jordbruksarrende

Kommuner med Antal

Endast gardsarrenden 13

Endast sidoarrenden 50

Biéde gérds- och sidoarrenden 120

Inga arrenden 2

& n

Endast muntliga eller endast gratisarrenden

Sammanlagt antal kommuner med arrenden 183

Antal kommuner, som limnat ofullstéindiga svar,
med arrenden 17

Totalt 200
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arealerna  zgs av kommunerna i de lan dar gyriga Storstadskommuner ar
belagna (O-lan, E-lan, T-ldn och y.an) och ide rena jordprukslanen — (L-lan
och  D-Jan).

Den sammanlagda  arealen jordoruksmark i landet var &r 1978 3 442 543

ha. Harav ytgjorde 2 973 476 ha 3ker, 151 206 ha kultiverad  betesmark och

217 861 ha annan grisbarande Mark. Den  kommunagda  jordbruksmarken
utgjorde 85 882 ha eller séledes ca 25 procent av den totala arealen

jordbruksmark i landet.
Som jamfcrelse  kan namnas att domanverket &r 1978 forvaltade ca 85 000
ha jordbruksmark, varav storre delen var utarrenderad.
Forekomsten av jordbruksarrende hos kommunerna
Av tabell 3 fragmggr antalet kommunala  jordbruksarrenden och deras areal.

De kommunala sidoarrendena ar yungefar S€X ganger sé ménga Som de
kommunala  gardsarrendena, medan den sidoarrenderadearealen inte ar ens

en halv gang storre  &@n gardsarrendearealen.

Avtalsperiodernas langd

Tabell 4visar de kommunala  gardsarrendena  fordelade  efter aytaisperioder-
nas |gngd. AV tabellen  framgar att 5-arskontrakt dominerar. Néastan lika
manga arrenden |5per emellertid 3 ett ar.

Antal  kommuner som har ynpl&tit jordbruksarrende

Av tabell 5 framggr att av de kommuner som har svarat 87 procent har

upplatit nagon form av jordbruksarrende.

De kommunala gérdsarrendena och kommunernas planer

Kommunemas  behov av jordbruksmark ~ fOr exploateringsandamal beskrivs i
tabell 6. Under tiden fram till ar 2000 avser kommunerna att ta i ansprak

Tabell 6 Kommunala gardsarrenden SOM [igger inom omréde med faststalld detalj plan eller kommunal oversiktsplan.
Antal och andel av samtliga gardsarrenden

Samtliga kom-  Antal och areal som kommer att tas i gngprak for annat andamal Gardsarren-
munala ggrds-  @n jordbruk  fore &r 2 000 den utanfor
arrenden 1978 planomrade
) (Aterstdende
Enl. detalj- Enligt kommunal  gyersiktsplan Totalt under arrenden
plan perioden ar 2001)
1980-1985 1986-1990 1991-2000
Antal  Areal Antal  Areal Antal  Areal Antal  Areal Antal  Areal Antal  Areal Antal  Areal
(ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
641 32 127 47 1620 45 1431 56 2089 38 | 368 186 6508 455 25619

73 % 5% 7% 45% 87% 65% 59% 43% 29(70 203% 71% 797 %
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nagot Mindre  &n en edjedel (29 procent) @ samtliga gardsarrenden,

motsvarande  ca 20 procent @av den utarrenderade gardsarrendearealen. Saval
vad gyller antalet arrendestallen som arealen jordbruksmark ar kommuner-
nas behov av jordbruksmark ~ fOr exploatering ~ relativt jamnt fordelat mellan

de olika planperioderna.

Kommunernas uppgifter ~ om den areal jordbruksmark som skall tas i
ansprék under de olika planperioderna  avser samtliga gArdsarrenden  utan
uppdelning  p& arrenden  med avtalsperioder av olika |yngg. For att likval fa
en yppfattning om hur mgnga korttidsarrenden (avtalstid 1-4 3n, som
kommer i frggq for exploatering under  planperioderna, har  kommittén i
tabell 7 gntagit att den mark som kommunerna kommer att ta i gngprak |
forsta hand &r sddan mark som uteslutande  &r uppldten  p& Korttidsarrende.
Uppgiften | tabellen  om den kvarstdende  korttidsarealen &r 2001 bor darfor
vara p3got lagre 4n den yerkliga. Detta bor hallas i minnet vid lasningen av
tabellen. Aven med denna behandling &V uppgifterna kvarstar enligt tabellen

ndgot mindre  &n NA edjedelar @ den korttidsarrenderade arealen,
motsvarande nagot Over halften av antalet ortidsarrenden, SOM jordbruk ar
2001. Endast 122 procent @v korttidsarrendena ligger inom omride med

faststélld detaljplan.

Kommunernas arrendepolicy

Av tabell 8 fragmggr att endast en mindre del av landets kommuner, 22 gt, har
forklarat sig strdva efter att teckna endast ett-&rsavtal.

66 QOvervaganden och fgrslag

Frdgan OM avtalstidens |sngd Vid ypplatelse av kommunala  gardsarrenden
har jngsende provats Vvid flera tilifallen  efter tillkomsten av den kommunala

arrendelagen &r 1946. | fraggan OmM minimitiden  fér kommunala arrendeupp-
latelser réder en konflikt som i stort sett kan sammanfattas sd, att mot det
kommunala intresset av en sd |angt mojligt  storningsfi  utveckling St
arrendatorernas intresse  av en yaraktig besittning @V arrendestallet. Samhaél-
let, som har haft att tillgodose bada intressena, har genom regler OM sarskilt
kort  minimitid och  pesittningsskydd forsokt  astadkomma en  godtagbar
awagning. Man Kkan cka att fragans tidigare mycket noggranna  genomgang
inte  skulle  kunna ge anledning il en fortsatt  diskussion. I framst tva
avseenden har frggan emellertid  kommit i ett annat lage. FOr det férsta har
kommitténs kommunundersékning gett en bild av kommunernas faktiska
tilampning @V ettarsregeln.  FOr det andra har kommunerna numera béttre
forutsattningar an tigigare att bedéma nér olka delar av kommunens  mark
behover tas i gngprak for annat andamdl  &n jordbruk.

| forarbetena  till bestdmmelsen  om minimitid understréks  vikten av att
kommunerna inte  satter upplatelsetiderna kortare ~ &n som foranleds av
omstandigheterna i det enskilda fallet. Resultatet av kommunundersékning-
€N vederlagger pastdendet att Korttidsavtal tilampas endast nar kommunen
har behov av att snabbt kunna ta arrendejorden i ansprak for olika
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108 ypplatelsetiden Vv

kommunala  andamal. Undersdkningen visar pamligen att ca 7 200 ha eller ca
60 procent av den  orttidsupplétna gérdsarrendearealen ligger ~ inom
omrdden  som enligt vad kommunerna sjglva  har yppgett inte kommer  att
anvandas for annat &andamal an jordbruk ~ under aterstoden av detta sekel.
Ratten for kommun att teckna korttidsavtal betréffande  ggrdsarrende &
avsedd att anvandas endast i de fall arrendejorden vid - ypplatelsetillfallet
bedéms behéva anvandas for annat &andamal an jordbruk inom en néra

framtid. Det har emellertid ocksd havdats att minimitiden bor  kunna
tilampas @ven ifagga OM annan arrendejord. ~ Som skal for denna giandpunkt
har man anfort att planforutsattningarna av olka skal, som ligger ~utanfor
kommunens  kontroll, kan forandras och att kommunen i s&dana fall maste
kunna ta iansprak &ven arrendejord ~ som vid tiden for upplételsen  har ansetts
kunna anvandas for jordbruksandamal under en |gngre tid. Savitt framgar av
uppgifterna | kommunundersékningen om  kommunernas arrendepolicy,
efterstravar  endast ett mindre antal kommuner  eyariga arrendeperioder.
Detta tyder pa att den kommunala  planberedskapen inte  nodvandigtvis
behover std i strid med kommunarrendatorns intresse av att i detta

hanseende s& |angt majligt f& bruka sitt arrende under samma forutsattningar

som andra  gardsarrendatorer.
Mot pakgrund av det nu anférda har kommittén  funnit att arrendetidsre-

for kommunala 3 bor utformas s& att kommunerna aven i
geln gardsarrenden

framtiden far ratt att teckna ettdrskontrakt betraffande arrenden, som
behdver tas i gngprak for annat andamal  &n jordbruk inom en nara
forestende framtid, samtidigt som antalet  korttidsavtal nedbringas i

gorligaste mén. Kommittén har ytgat frin att kommunernas pa senare tid
alltmer  omfattande arbete  med |gngsiktig markplanering gor det mindre
troligt att kommunerna  med kort varsel skall behtva exploatera Mmark p& tid
och for andamdl som inte stimmer o6verens med plan.

Kommittén  foreslar till en borjan att gardsarrende,  som helt eller delvis &r
belaget inom omrdde med faststilld detaliplan, ~ @ven i fortsattningen skall
kunna ypplatas  pa et ar. Aven betraffande gardsarrende, ~ som helt jigger
utanfor detaljplanelagt omrade, bor kommun kunna fa teckna ettarsavtal,
dock endast under fyrytsattning  att kommunen  kan anfora sakliga skal harfor
i varje enskilt fall. For att motverka  att ettarskontrakt tecknas i storre
omfattning 8N SOM &r pakallat av det aktuella  exploateringsbehovet bor for
korttidsavtal utanfor  det getaljplanelagda omrddet kravas ett godkannande
(dispens) av arrendendmnden. Sadant godkannande ~ bor lamnas om t. ex. en
kommunal  syersiktsplan motiverar  det. | f3gg om sadan jord som inte
berors av nagon form av gyersiktsplan ~ kan normalt antas att gypioatering  inte
skall zga rum inom de narmaste tio &ren. For sadan jord bor en minimitid  om
fem &r galla s&som for gardsarrenden i allmanhet.

Den av kommittén foreslagna  andringen  iNNebdr  séledes att kommun
méste ha dispens for avtal 3 kortare tid &n fem a&r betraffande gardsarren-

den, som helt |igger Uutanfor gegliplanelagt ~ Omréde.
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7 Forkops-  och  frikopsratt  for

jordbruksarrendatorn

7.1 Inledning

For narvarande  finns jnga regler OM forkops-  €ler frikgpsratt  for arrenda-

tomn.  Fore jordabalkens infsrande  hade  jordbruksarrendatorn emellertid
forkopsratt | Vissa fall. Fore &r 1977 fanns ocksd i den s. k. ensittarlagen

(1925:334) en sarskild  typ av |5spingsratt  fOr ViSsa nyttjanderattshavare.
7.2 Forkopsratt

7.21  Arrendators forkopsratt  enligt 1943 &S |agstiftning

Regler OM forkopsratt ~ fOr arrendator  fanns i 2 yap 57 §|agen (1907:36 S- 1)

OM  pyttjanderatt til fast egendom  (NJL) OCh |agen (1943:884) ©OM
arrendators  fgrkopsratt. Bestammelserna, som var yingande, hade till gyfe
dels att tillsammans med  reglerna OM  Minimitid och  gptionsratt ge
arrendatorn en ygg besittning och dels att motverka alltfor  talrika

forsaljningar av arrendefastigheter.
Forkopsratt fick utévas nar den arrenderade  fastigheten eller del av den

séldes eller gick | byte under fsrutsattning att arrendatorn  hade gptionsratt.

Optionsratt  forelagi  princip endast vid de sociala arrendena, —dvs. sadana som
omfattade  pggst 50 ha odlad jorg och fillhdrde  vissa zgarekategorier. Nar
forsaljning skedde av fastighet, SOM sammanfoll med det arrenderade

omradet eller vars odlade jord till  stérre  delen ingick i arrendet, hade
arrendatorn ratt att loésa il sjg fastigheten fill det pris som  gxde  for
forsaljningen. Han kunde inte anvanda fsrkopsratten till att forvarva endast
en del av den forsalda fastigheten. ~ Hinder —att utéva fsrkopsratt  forelag, Nar
forsaljning skedde il vissa av gajjarens  slaktingar  (sdljarens  make,
avkomling,  adoptivbarn ~ eller dess aykomling  eller saljarens syskon) eller fil
ndgon SOM redan var delsgare | fastigheten  €ller nNar fastigheten  séldes
tillsammans  med pyyudgard, under vilken den ydde. Forkopsratt  fick inte
heller utovas, nar forsaljningen  skedde enjigt utsokningslagens  regler eller
nar kronan  ygpte fastigheten | rationaliseringssyfte och arrendatorn  redan
agde ©N barkraftig  brukningsdel  €ll€r uppenbarligen ~ iNnehade  fastigheten  av

annan orsak an att pyyydsakligen ~— forsérja  sig pa jordbruket.
Ville  arrendatorn anvanda  gjg av fgrkopsratten, skulle han inom tre

ménader efter det att koparen hade sokt |agfart Véacka talan mot denne vid
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domstol och ggrg anméalan  darom till inskrivningsdomaren. Hade kgparen
anmalt sitt forvarv  for arrendatorn  och overlamnat  en kopia @ kgpehand-

lingen, Vvar tidsfristen en manad frdn anmalan. Avsagelse &V forkopsratt  Var
bindande  for arrendatorn, endast om han hade tagit del av kopehandlingen.

Arrendatorn skulle stélla séakerhet hos &verexekutor for det belopp han
kunde bli gryidig att yige il koparen. Gjorde arrendatorn inte detta, forfoll
hans talan, oM kgparen yrkade det. Bifolls arrendatorns-  tglan, skulle i
domen faststdllas  det belopp ~ arrendatorn skulle  grjagga il koparen.
Beloppet skulle motsvara kopeskillingen med avdrag for intecknad gald, som
skulle avraknas enligt kopeavtalet ~ €ller som koparen hade belastat fastighe-
ten med. Beloppet ~ skulle ocks& omfatta koparens utlagg fOr |agfart och
nodiga kostnader  for fastigheten ~ UOVer  gykastningen. | domen skulle ocksé
besttmmas  viss (ag, fidigast e manader fran dagen fOr domen, d&
arrendeavtalet skulle  ypphgra  och fastigheten ~ anses gyergy | arrendatorns

4go. Betainingen  Skulle  grizggas  semast g den utsatta gagen for att

forkopsratten  inte skulle g3 férlorad.

Ville  jordagaren i forvag ha besked huruvida  arrendatorn 6nskade
forvarva  astigheten, kunde jordagaren erbjuda  arrendatorn att  gpa
fastigheten. Antog arrendatorn inte  hembudet inom  tre  manader, fick

forkopsratten  IN€ goras gallande under ett &r efter hembudet, oM farsaljning
inte skedde p3 villkor, ~som var mindre fsrmanliga  fOr jordagaren.

Ingick | kopet fast eller I6s egendom, som inte skulle |gsas, och hade det
inte satts ut sarskild kopeskilling for den egendomen, skulle domstolen  efter
skalighetsbeddmning ~ bestdmma  hur mycket av den sammanlagda  kopeskil-
lingen som skulle anses panfsrlig  till arrendefastigheten. utovades  fgrkops-
ratt betraffande fastighet, SOM gick byte, SKulle |ssenbeloppet bestdammas till
det varde fastigheten hade den gag bytesavtalet ingicks.

I samband med inférandet av den kommunala forkopsratten gjordes 12
kap. 57 § NJL det tilagget ~ att arrendatorn inte  hade forkopsratt, om
kommun  forvarvade fastigheten genom  forkép  enligt den  kommunala
forkopslagen  (1967:868). Nar en kommun anvander sin farkgpsratt & syftet
att tillgodose et allmant till kommunen  knutet jntresse, vanligen anskaffan-
de av mark for framtida bostadsbebyggelse.  Delta syfte ansags | forarbetena
Séviktigt att det fick foretrade framfér arrendatorns  intresse att forvarva den
fastighet han arrenderar. I férarbetena uttalades  ocks& att arrendators
forkopsratt  inte borde vara (jjamplig pa kommunala  markférvary  gverhu-

vudtaget. Denna  fr3ga borde emellertid lampligen  Gvervagas av arrende-

lagsutredningen  (NJA Il 1967 s. 397),

Genom infoérandet av 1965 ars jordforvarvslag kom samma regler OM
forvarvstilistand att gy|la  for forkopsberattigad arrendator ~ som  for varje
annan forvarvare  av jordbruksfastighet. Tidigare hade |indrigare  bestdmmel-
ser gyt for arrendator  med forkopsratt. Bl. a. hade forvarvstillstand inte
kunnat  yagras @V rationaliseringsskdl.  Skarpningen & 1965 i detta hanseende

féranleddes  av att undantagsregeln ~ hade missbrukats genom att man hade
1&tit en forsaljning  formellt  f5regas  av utarrendering enbart for att satta

jordforvarvslagens regler Ur spel. SOM yiterigare  skdl fOr  sndringen
&beropades  att det forefoll rimligt  att aven en reell arrendators forkopsin-
tresse i det enskilda fallet fick vagas MOt rationaliseringsintresset NaA I

1965 s. 316).



sou 1981:80 Forkops-  °¢h frikopsratt

7.2.2  Forarbetena till 1943 &rs |agstiftning

Tl grund for 1943 &rs andringar | arrendereglerna lag 1936 &rs arrende-
utrednings ~ beténkande ~ SOU 1938:38. Betraffande  frikgps-  OCh forkopsratt

for arrendator  anforde  gedningen  (s. 209) Pl @ fgljande. Det sjalvagda
jordbruket fick i stort sett betraktas som en ur samhallets synpunkt ~ mera
vardefull besittningsform an arrende.  ytredningen ville déarfor inte helt
avvisa tanken p3 att det skulle vara |ympligr att foresld et system for en
alman  gyergang frdn arrendebruk il brukande med zganderatt. Aven om
proportionen mellan antalet arrendebruk  och sjslvagda  jordoruk Nt tydde
pa nagot péatagligt socialt  missforhallande, kunde det inte férnekas att en
utveckling ~ Mot ett storre antal gjgyagda  jordbruk ~ Kunde betraktas  som en

naturlig uppgift O en pa jangre skt bedriven jorgpolitik. Utredningen  anség

det emellertid  tamligen  tvivelaktigt om en ayveckling &V arrendesystemet
genom inférande  av fikgpsrae  for  arrendatorerna var vad arrendatorerna

verkligen ~Onskade.  Det var |gngt ifrdn alltid en arrendator ansag det |ampligt
att ien viss situation férvarva den grendegard han brukade, &@ven om den
erbjpds honom il ett efter marknadslaget  skaligt pris. Eftersom  jamplighe-
ten av en aprendefrilésning i hég grad var beroende av de ekonomiska
konjunkturer, under vilka den kom att ske, skulle |agstiftningsatgarder med
syfte att stimulera eller framtvinga €N frilosning MOta avsevdrda  syarigheter.
Utredningen  ansdg darfor mycket tala for att friigsningen @V arrendejord-
bruken  &ven i fortsattningen borde komma il stdnd sésom ett resultat av
sjalva den ekonomiska  ytyecklingen.  Alt utredningen It foreslog  nagra
atgarder for forcerande  av frjjgspingen  var emellertid  framfor  allt motiverat
med att yiredningens ovriga forslag 1 och for gjg - och utan att en sadan
verkan egentligen Var &syftad ~ Kunde antas frammana en tendens till skning
av antalet fyrsaljningar @ arrendegdrdar.  Utredningen  ansdg det sannolikt
att denna tendens skulle bli starkare &n vad som sérskilt ur arrendatorernas
synpunkt ~var onskvart.  Den framsta ppgiften var darfor - att sdvitt mojligt

skydda arrendatorn mot risken att hans pesittning kom  att brytas vid
arrendeperiodens utgdng SOM en fglid av fastighetens forsalining il tredje
man.

De av ytredningen  féreslagna bestdmmelserna  om minimitid  och gptions-
ratt hade utformats sa att jordens  overgang tll sjalvagande  brukare inte
skulle  forhindras eller forsvéras. Besittningsskyddsreglerna borde  déarfor
kompletteras med en bestdmmelse  att fastigheten Vid forsalining  Plev kvar i
arrendatoms  pesittning. ~ Detta  kunde  jzmpligen Sk genom ©N forkopsratt
for arrendatorn, varigenom denne erholl foretrdde framfér andra spekulan-
ter vid fgrsaljning av  arrendegéarden. En  modell dar I6sesumman for

fastigheten ~ faststélides il skaligt belopp Vid en offentig  vardering ~ Skulle
vara det effektivaste medlet for att uppnd det m&l man hade uppstallt.

Utredningen avvisade  emellertid en sadan I6sning pa grund av att en
nedsattning @V kopesumman ~ under det pelopp koparen hade erpjudit,  skulle
innebara  ett starkt ngrepp 1 agenderatten  OCN  sakerligen @V jordagaren
uppfattas ~ SOM en oréttvisa.  Eyrkgpsratien skulle  andad fyz sin funktion.

Genom den eliminerades  risken for att fagtigheten Séldes utan arrendatorns
vetskap eller utan att han hade fatt tillfalle att bevaka sina intressen. Denna
fordel  skulle yisserligen ~ kunna vinnas redan med en i lag foreskriven
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hembudsskyldighet for jordagaren.  Genom  fsrkgpsratten  fick  emellertid
arrendatorn et yerkligt  rattsansprak  pa att f& bli agare till fastigheten.  ©och
han erhdll  en tryggare  forhandlingsposition gentemot  jordagaren.
Departementschefen berorde  (prop., 1943:346 s. 87) fragan ©OM hembuds-
skyldighet borde inféras i stallet for forkopsrétt. Han forordade  fyrkopsratt
av fgliande SK&l. EN hembudsskyldighet ~ fOr jordagaren Skulle ndrmast ha il

syfte att hindra en forsalining @V fastigheten Utan arrendatorns  yetskap eller
utan att denne hade fatt tillrackligt radrum att bevaka sina intressen. Det

forefoll  emellertid  tveksamt  om f5ryerkligandet av detta gyfte ensamt for gjg
hade nagon namnvard praktisk betydelse. D€t Var namiigen sallsynt att en
jordagare salde arrendefastigheten utan att hora efter om arrendatorn  ville
kopa den. En foreskrift OM  hembudsskyldighet skulle vidare vara foga
effektiv, ~om den inte kombinerades med yegler OM sarskild pafsljg  nar
hembudsskyldigheten eftersattes.  Ett annat proplem utgjorde frigan ©OM en
forsaljning, ~ SOM hade skett istrid med hempudsskyldigheten, med pansyn il

képaren Skulle vara ciiattsligt  giltig. EN tankbar |gsping var att i namnda
fall lata forsaljningen vara gjtig men foranleda  ratt for arrendatorn till

skadestdnd.  EN |agstiftning O™ hembudsskyldighet syntes emellertid inte
agnad att tiligodose de sérskilda gyfien som man hade velat vinna med den

foreslagna  forkopsréatten och  kunde darfér  enjigt departementschefen
knappast Kunna ses som en grsiining  for den.

7.23  Motiven il fgrkppsrattens  avskaffande

Arrendelagsutredningen foreslog At lagen OM forkopsratt  for  arrendator
skulle avskaffas (sou 1968:57 s. 165). Som skél harfor anférde yyredningen
foljande. Lagen hade kommit til omedelbar  tjlampning i ett mycket

begransat antal fall. Visserligen hade den genom sin blotta existens inégon
utstrackning medfért  att arrendestallen hade forsalts direkt till arrendatorn

men inte heller de fallen hade varit sarskilt talika. gyftet med |agen hade
varit att tjigodose ~ arrendatorns intresse av fortsatt  pesitining.  Lagen hade
emellertid  haft gyervagande  negativa verkningar. Utredningen ansdg det
sannolikt  att forkgpsratten | S1OIT®  ytstrackning 8N optionsratten  hade gjort
jordagarna ohdgade att ypplata mark py arrende  och medverkat till
nedidggningen & barkraftiga  arrendegardar. Lagen hade ocksd i viss man
forsvarat  syrukturrationaliseringen. Med ytredningens  forslag blev  besitt-
ningsskyddet for arrendatorn effektivare och  tidsenligare och behovde
darfor inte gompletteras ~ Med  farkopsratt.

I'jordabalkspropositionen anslot sjg departementschefen tillytredningens
forslag  (prop. 1970:20 del B 2 s. 871).

7.3 Frikdpsratt

Nagon allman  fiigsning @V arrendegardar  Nar aidrig forekommit i gyerige.
Under 1900-talet har frggan OM frilgsning OCh friksp @V arrendejordbruk vid
atskilliga  tillfallen  varit foremal  for utredning @ sakkunniga  O¢h prévning  av
riksdagen. ~ Efter ar 1943 har fggan flera ganger varit yppe tll pehandiing |
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riksdagen | anledning @ motionsyrkanden. Férslagen ~Om inforande  av
frilésningsforfarande eller frikgpsratt ~ har dock gjgrig  bifallits.
Ar 1956 uttalade riksdagen - | likhet med figigare uttalanden  ~ att en

lagstiftning O™ utvidgad  frikopsratt for arrendatorer skulle innebéara et

mycket langt gdende ingrepp | den enskilda  sganderatten ~ OCh sannolikt
komma ait medféra, att jordagarna  PleV obenagna @ upplita jord pa
arrende  (3LU  1956:8).

| samband med tillkomsten av |agen (1963:583) OM avveckling av
fideikommiss diskuterades  frggan OM €n sarskild  forkops-  eller  frikopsratt
for fideikommissarrendatorerna i samband med fideikommissens avveck-
ling. Fideikommissutredningen (SOU 1959:40) hade foresiagit att i samband
med ayvecklingen ~ @v ett fideikommiss, arrendatorn i vissa fall vid arrende-
tidens yigang skulle ha ratt il pye arrende for en tid av fem g, sévida han

inte fick tillfalle att forvarva  prykningsdelen p& skaliga vilkor.  Forslaget togs
inte ypp T propositionen (prop.  1963:5). Vid  departementsbehandlingen
hade ayveckiingslagen namligen  blivit utformad  s& att de stérre jordfidei-
kommissen i stor ytstriackning ~ Skulle komma  att hallas samman &ven efter en
avveckling.  Motionsyrkanden om inforande  av sarskild  forkops-  eller
frikdpsratt for  fideikommissarrendatorerna avslogs @V riksdagen med
motivering att barande skdl foér en s&dan ratt inte hade anforts och att
fideikommissarrendatorerna inte borde komma i Zinjutande & €N forman,
som de inte med storre ratt &n andra arrendatorsgrupper kunde gora ansprék

pa (sammansatta  bevillnings- ~ Och forsta |agutskottet ~ 1963:2).
Arrendelagsutredningen skulle gpjigt sina direktiv  bl. a. gvervaga regler,
som ggy arrendatorerna skydd MOt obilliga  uppsagningar, darvid som en
tankbar  atgard angavs vara inforande  av frikopsratt.  Utredningen ~ avvisade
emellertid tanken  pyrpg. At ge arrendatorerna méjlighet att  genom
tvangslosen  Dli agare til de av dem brukade gardarna ansdg utredningen

vécka starka petankligheter ~ @v S&val principiell  SOM praktisk @t Utredning-
en ansag sig Ocksd ha fatt stod for sin yppfattning bl @ genom det sétt pg

vikket  frggan oM fideikommissens avveckling  lostes ar 1963 (Sou 196857 s.
151).

Den s. k. ensittarlagen kom il for att skydda egnahem, SOM fore den 1
januari 1919 hade yppforts pa arrenderad mark.  Enligt lagen Var den som
innehade  annan tillhorig mark  med pyttjanderatt fér  brukande eller
bostadsandamal och dar sgde boningshus under  vissa  fgrutsattningar
berattigad ~ att 16sa till sig marken, &ven om jordagaren motsatte gjg det. Ratt
till frikgp tillkom  yrsprungligen den som innehade pgjaktig Postad uppford
fore den 1 jgpuari 1919. Genom  en |agandring ar 1967 andrades denna
tidpunkt fill den Ljyni 1928. Samtidigt begransades inlésningsratten  genom
att i |agtexten infordes krav pg att nyttjianderattshavaren skulle ha varit
stadigvarande ~ Posatt p& lagenheten Sedan sistndmnda  dag. Ensittarlagen

upphérde  att galla Vid utgangen @v &r 1976. Vid ensittarforrattningar skedde
endast en ofullstandig prévning | jord- ¢ planpolitiskt hanseende.
Harigenom  innebar jagen fran allman  gynpunkt  ViSSa olagenheter. Dessa

blev under 1960-talet alltmer framtradande och samtidigt Minskade _jagens
sociala petydelse. Denna  utveckling ledde fram till att jagen upphorde &t

galla.

frikdpsratt
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7.4 Lagstiftning som maste beaktas vid ett inférande av

forkopsratt ~ for - arrendator

741 Den kommunala  fsrkopslagen  (1967:868)

Syftet med forkopslagen ~ &r att forbattra  kommunernas mojligheter ~ att pg ett

tidigt stadium  kunna forvarva  mark  for samhallsutvecklingen ~ °¢h darigenom

astadkomma  en gampning  av prisutvecklingen i fraga Om sé&dan mark.

Kommun har  fsrkopsratt vid forsalining, som omfattar ~ sadan fast
egendom  Som med pyngyn tll den  framtida utvecklingen kravs  for
tatbebyggelse ~ eller darmed  g5manhangande anordning. Kommun  har

ocksd fyrkapsratt  vid forsalining ~ av sadan fast ggendom SOM behéver rustas
upp. Reglerna  OM forkopsratt  Vid forsalining  ager motsvarande  jiampning
vid pyte. Egnahems- 0Ch sommarstugefastigheter med en areal \nderstigan-
de 3000 m2 har yngantagits  fran  forkopsratt. Hinder att utova f5rkppsratt
foreligger ocksa vid forsalining bl a. till make eller parn, pa exekutiv  auktion
eller i vissa fall till nagon SOM redan zger andel i fastigheten.

Forkopsratten innebar  att kommunen far forvarva  den egendom ~ som
kopet avser fran saljaren pa de villkor som har avtalats mellan saljaren och
koparen. Forkopsratten — UtOvas gepom att kommunen inom tre méanader fr&n

det kgparen har sokt |agfart eller jordfsrvarvstillstand, underrattar  kgparen
och  siljaren Om beslutet att utéva forkopsratt och anmaéler detta till
inskrivningsmyndigheten. Bestrider  gparen  eller  sajjaren  forkopsratten,

skall detta anmélas hos jnskrivningsmyndigheten inom en manad frdn det
forkopsratten utévades. Inskrivningsmyndigheten skall underratta  kommu-
nen om bestridandet. Kommunen skall inom en ménad so6ka tillstdnd till

forkopet  hOS regeringen  for att forkopet  inte skall vara utan verkan. Tillstand
skall ysgras bl a om det ar obilligt At forkop  sker med pspgyn till
forhdllandet  mellan  gxjjare  OCh kopare eller villkoren  for eller omspsndig-
heterna  vid  fgrsljningen.

Nar ferkopet & Kart, @anses egendomen ha gyvergatt frén  gajjaren till
kommunen  vid fidpunkten  fOr forsaliningen  genom frivilig  Overldtelse g de
mellan  ssjjaren  och koparen avtalade villkoren. Kommunen skall erséatta
koparen for vad denne betalat och for nédvandig  Kostnad i samband med

kopet. Bevijas lagfart Utan att kommunen  har tagit stalining Gl fragan om

forkop, & forkopsratten férlorad. Detsamma  g5)gr OM  forvarvstillstéand
enligt jordférvarvslagen meddelas, iNnan fraggan OM frkep  har aygjorts. Har
kommunen  forklarat &g avstd frdn att utdva forkopsratt | fraga om en

tilamnad  f5rsalining,  f&r forkop  inte ske med anledning @V forsaljningen.

742 jordforvarvslagen (1979:230)

Den nya jordférvarvslagen, som traddde i kraft den 1 juli 1979, har
huvudsakligen ~ till syfte att framja uppbyggandet ~ Och  vidmakthallandet av
effektiva familieféretag ~ Och dérmed stdrka sambandet mellan brukande och
4gande. Den skall ocksd fymja en fortsatt strukturrationalisering inom
jordbruket och  skogsbruket.

Enligt huvudregeln  krévs tillstind  av lantbruksnamnden till forvarv  av fast

egendom, Som ar taxerad som jordbruksfastighet, nar forvarvet sker genom
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kép, byte, gava eller vissa associationsrattsliga fang. For forvarv - pg exekutiv
auktion  gyller Sérskilda regler.

Tilstind ~ behdvs inte for forvarv  frén  staten  gepom  Overldtelse  av
lantbruksnamnd eller |antbruksstyrelsen eller for forvarv av staten genom
annan  myndighet ~ &n statens affarsdrivande verk. Tillstdnd  &r inte heller
erforderligt ~ har forvarvaren  ar gift med Gverldtaren  eller aykomling il denne
eller redan 5ger andel i fastigheten eller i vissa fall nar forvarvet — avser
egendom  SOm skall anvandas for annat andamal &n jordbruk. Vissa andra
speciella  forvarv  ar ocksd yndantagna  fr&n tillstandsplikt.

| lagen anges Olika fall nar forvarvstillstand skall yagras, Tillstand  skall
vagras, OM kopeskillingen inte endast opetydligt ~ overstiger ~ egendomens
varde med hansyn till dess avkastning OCh évriga omstandigheter. Vidare
skall tillstand vagras, om det kan antas att forvarvet sker hyyudsakligen for
kapitalplacering, O™ egendomen bPehovs fOr jordbrukets  rationalisering  Samt
om forvarvet kan antas medfora  antingen olamplig = sammanslagning av
lantbruksforetag, som bor forbli  sjsivstandiga,  ©l€" olamplig  uppdelning &V
lantbruksféretag (4 §). Tilstdnd  far ocksd yagras fysisk person, Om det kan
antas att forvarvaren inte kommer  att bosatta sig pa egendomen eller
yrkesmassigt bruka den eller om han inte har erforderliga  yrkeskunskaper for
att driva fgretaget (6 §). Juridiska  personer erhdller inte tillstind annat &n i
vissa fall, namligen Om forvarvaren avstdr ikyardig mark, OM egendom SOM
redan tillhér  forvéarvaren blir mer  andamalsenlig genom forvarvet, om
egendomen  &r avsedd for annat &ndamél &n jordbruk  ©ller  skogsbruk eller
om annat sarskilt skal foreligger.

Tillstdind  skall s6kas hos lantbruksnamnden inom tre manader frn det
forvarvet  skedde. Tillstindsarende far vid forvarv  genom kop, byte €ller gava

inte prgvas forran  forvarvet har skett. Lantbruksndmnden skall underratta
kommunen  OM ansgkningen.  Tillstindsfragan  f&r inte aygsras forran  det
blivit klarlagt huruvida —kommunen kommer att utdva sin forkgpsrat. Dock

far tilstnd meddelas, ©om det & yppenbart ait forkopsratt  inte kommer it
utovas.

Soks inte tillstdnd  inom foreskriven tid eller végras tillstand,  ar forvarvet
ogiltigt.  Beviljas lagfart utan att tilstind  har sokts eller fragan darom  gjutiigt
har avgjorts, ~ar forvarvet  giigr  vagras forvarvstillstand, ar, OM sjljaren
begar det, staten i vissa fall skyldig att losa egendomen till det avtalade priset.
Beslut i arende om forvarvstillstand skall meddelas senast tre manader efter
ansokan, oOm inte séarskilda ské&l foranleder —annat. 5 forvarvstillstand av

) Véagras
lantbruksnamnd, kan beslutet gverklagas ~ hOS lantbruksstyrelsen. Dess
beslut kan i sin tur efter besvar provas @V regeringen.

75 Onskemaél om reformer

7.5.1 Arrendatorerna

| skrivelse den 14 februari 1977 har Skanearrendatorernas samradsgrupp
begart tillaggsdirektiv for  kommitten bl. a. i fragan OM forksps- ~ Och
frikdpsratt fér arrendatorn. Samré&dsgruppen har darvid anfért att arrenda-

torns  forkopsratt bor  aterinforas. Aven fragan ©OM ratt till frikop @ gardar
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tilhdrande  ategorin ~ arrenden  sedan historisk g, bor enligt samradsgrup-
pen prévas av kommittén.

Regeringen har den 24 mars 1977 éverlamnat  skrivelsen till kommittén  for
beaktande under det fortsatta  ytredningsarbetet.

752  Lantbrukarnas riksférbund (LRF)

LRF har i skrivelse den 29 augusti 1979 till  kommittén anfort  fgljande.
Arrendatorn bor erhdlla  nagon form  av forkepsratt Uil arrendefastigheten.

FOVarv - genom forkopsratt  POT prévas av lantoruksnamnden enligt  jordfor-
varvslagen.  Férkopsratten  bOr inte  gxla OM fgsalning  sker til make och
avkomling eller om lantbruksndmnden ar saljare eller gpare. Det kan
vidare finnas andra slaktskapsforhallanden eller foreligga sadana séarskilda
forhallanden av ekonomisk  eller personlig @t mellan  yspare  och séljare  att
ett utbvande av forkopsratt  skulle framstd som obilligt. ~ Sarskilda  omplika-

tioner kan aven yppkomma  Vid byte eller forsaljning @V Stdrre  markkomplex,

dar flera arrendatorer ar perorda, Vid fastighetsregleringar, vid  delfersalj-

ningar 0ch Vid fgrsalining  av andel I fastighet.

7.5.3  Riksdagsmotioner

Efter jordabalkens ~ inforande  har fagan OM forkops-  eller frikgpsrat  for
arrendator varit féremal  for riksdagsbehandling vid flera tillfallen.

| motionen  1975/76: 1673 hemstalldes att jordforvarvsutredningen skulle fa&
i uppdrag att stérka arrendators mojlighet ~ aft kppa den arrenderade gérden,
om denna skulle bli till salu. Om en arrendefastighet salis och den npye sgaren
sjalv vill  6verta prukandet, upphér arrendet  vid arrendetidens utgang. De
héga priserna  pd jordbruksfastigheter kan enligt motionarema  forsvara  for
en arrendator  att forvarva arrendefastigheten, om den grpjuyds honom.  Det
kan i andra sammanhang finnas andra skal il att jordagare ~ och arrendator
inte kan avsluta ett kop. | dessa fall kan det vara otilfredsstallande att
arrendatorn  inte kan férvarva den egendom han brukar. Enligt motionarerna
borde jordfsrvarvslagen ges S&dan ormning  att lantbruksnamnderna far
ratt att utéva statens forkopsratt  till forman  for en gardsarrendator.

Jordbruksutskottet ansdg i sitt av riksdagen 1 denna del gillade beténkande
(JoU 1975/76:36) att motionen  borde overlamnas il jordforvarvsutredning-
en for peaktande, eftersom utredningen  enligt sina direktiv  hade att ta upp
fragor Om arrende av jordbruksjord.

Imotionen 1976/77:975  yrkades forslag T8N regeringen till en lagstiftning
om ratt for arrendatorer att  forvarva jordbruksfastighet efter 20 ars

arrendeinnehav. I motionen framholls att antalet arrendatorer blir  allt
storre.  gpjigt  motionérerna ar agarna il jorden i manga fall personer, ~SOM
inte har anknytning  tll jordbruket  pa annat satt & genom  sjalva agandet.

Motionarerna ansgg att det méste vara rimligt @t genom  lagstiftning
tilforsékra  yarje arrendator  ratten att forvarva jordbruksfastighet efter det
han har brukat fastigheten 120 &r. Vidare borde samhallsorganen se till att i
spekulationspriser inte far rdda samt att arrendatorerna far ekonomisk hjalp

till - forvarven.
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Lagutskottet, som inhamtade  synpunkter fran foretradare  for lantbruks-

namnden i Kristianstads  |an, avstyrkte motionsyrkandet (LU 1976/77:27).
Utskottet ~ hanvisade till att frggan OM forkopsratt — Och Viss  frikopsratt ar

foremal  for arrendelagskommitténs overvaganden ~ Och anforde  vidare:

De nackdelar som var forbundna med den tigigare férkopsratten gér sig sjalvfallet
an mer markbara vid en mer allmén frikppsratt. | vart fall om den skulle vara sa 1&ngt
gdende SOM den motiondrermna  fgreslagit. Lantbruksnamndens foretradare har ocksa
understrukit  att ett bifall till motionsyrkandet ~Skulle komma att ajlvarligt forsvara den

pagéende strukturrationaliseringen.

Riksdagen folide Utskottet.
| motionen  1978/7912165 yrkades forslag fran regeringen OmM att den som
arrenderar mark vid en eventuell fgrsglining @V marken skall forst erpjudas

denna. Motionérerna ansig att det borde vara gjgiyklart @t en arrendator,

som bor pg arrenderad  fastighet och brukar jorden, skall ha foretrade vid en
eventuell  fgrsalining av fastigheten. ~ Arrendatorerna har emellertid  enligt
motionarema  genom prisbildningen  p& jordbruksfastigheter under senare &

haft mycket begransade mojligheter ~ att konkurrera  med andra oM uthjudna
objekt.
| motionen ~ 1978/7922638 yrkades forslag N regeringen il forandringar i

arrendelagstiftningen enligt €t 6-punktsprogram. Bl. a. fgreslog Motiona-
rerna att ratt till inlésen av mark

efter den gamia ensittarlagens  princip
infors  for arrendatorer under stdrre  privata  jordegendomar och under

kyrkan. Inl6senratt borde tillkomma arrendator, som brukat jorden i minst
tio ar.

| sitt av riksdagen godtagna betankande  aystyrkte  lagutskottet (LU
1978/79:23)  bifall  till - motionsyrkandena om forkgps-  Och  frikopsratt  for
jordbruksarrendatorer med pynsyn till att fragan harom redan &r féremal for
utredning "M arrendelagskommittén.

I motionen 1979/80:221  hemstalldes om  fyrslag fran regeringen till
lagstiftning ~ SOM innebér  att arrendator, ~ som brukar jordbruksforetag som ar
aktuellt  for  fgrsaljning, skall ha fortursratt  till forvary, om lantbruksnamnd
inte finner honom  yppenbart  olamplig.

Lagutskottet ~ hanvisade (Lu 1979/80:20) dter till att arrendelagskommit-
tén hade frggan uUnder  gvervagande och att kommitténs forslag ~ borde
avvaktas.

76 Overvaganden ©ch forslag

Lagen 1943 om arrendators  forkopsratt  upphavdes — samtidigt ~med att
jordabalken tradde i kraft &r 1972. Som skal for avskaffandet — av fgrkgps-
ratten anfordes att den hade anvénts endast iett pegransat antal fall samt att
den i viss ystrackning ~ hade forsvérat  strukturrationalisering och avhaliit
jordagare fran att uppldta Mark p3 arrende.

Enligt  9e jordbrukspolitiska riktinjer ~ SOM riksdagen antog | december
1977 skall rationaliseringspolitiken framja uppbyggandet ~ och vidmakthallan-
det av effektiva  familjeforetag. Den nya jordférvarvslagen bygger OCks& pg
den grundsatsen At familjejordbruket skall vara den dominerande fsretags-
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formen och att yrkeskunniga ~ forvarvare, ~ som har fér avsikt att bosatta sig pa

och gjalva bruka  fsrvarvsegendomen, bor erhdlla foretrade vid forvarv  av
familjelantbruk. Lagen syftar sdlunda bl. a. till ett starkande av sambandet
mellan sgande och brukande av jordbruksfastighet.

Samtidigt med att jordférvarvslagen tradde i kraft den Ljuli 1979 skedde
Vissa andringar | arrendelagstiftningen, SOM syftade Ml att starka jorgpruks-
arrendatoms  pesittningsskydd. Den andring SOM i detta sammanhang & av
betydelse aterfinrns i 9 kap. 8§ forsta gtycket 3. JB, som anger har

arrendatorn forlorar  sin réatt il forlangning gy arrendeavtalet till g0 av
jorddgarens  begaran OM sjalvintrade.  Tidgare Var arrendatorn  alltid tyyngen
att lamna arrendestallet  vid arrendeperiodens  utgang, ©M jorddgaren  gjorde
sannolikt  att han sjglv  eller en nara anhorig  till honom  skulle bruka

arrendestallet i forsattningen. N&gon hansyn kunde da inte tas till foliderna
for arrendatorn  av att arrendet upphérde.  Numera skall i gj5yintradesfallen

€N opillighetsprévning aga rum, vilken innebar att jordagarens  intresse av att
fa brukningsratten till arrendestéllet skall y3gas Mot arrendatorns  behov av
social och ekonomisk trygghet.

Vid sin pehandling av den nu &tergivna andringen &V bestdmmelsen  om
jordagarens  sjalvintrade tog riksdagens lagutskott upp Pl & fragan om
sambandet  mellan o rqfgrvarvslagstiftningen och ratten il gjgvintrade  for

€N jordagare, SOM pyligen hade forvarvat en jordbruksfastighet, som brukas
av en arrendator (| y 1978/79:23 s. 26-27). Enligt utskottets mpeping kan det

inte uteslutas  att reglerna  OM forvarvstilistand och pegransningen i jordaga-
rens ratt il gjslvintrade i vissa fall later sig mindre  Vél forenas. Den
situationen  kan exempelvis  uppstd, 2 jordagaren Vil overldta  sin utarren-
derade jordbruksfastighet men i prakiken ~ kommer att sakna mgjlighet
hartill.  Eftersom  jordfsrvarvslagen bygger p& att forvarvstillstand skall ges
endast den som sjaly kommer att bruka en fastighet, kan npamligen tillstand
tdnkas komma att vagras, N&r omstandigheterna pa arrendatorns sida ar
sédana att den pye jordagaren  inte kan antas f& ett gjgvintrade. Enligt
utskoffets  mening & det angelaget att den nya jordforvarvslagstiftningen i
kombination med en begransning @ jordagarens  ratt till gainrade - inte
leder il pnagra mera paragliga negativa  konsekvenser,  Nar det galler
jordagarens  mojligheter  att overléta  fagtigheten.
Enligt kommitténs  yppfattning  kan den av jagytskottet  angivna  konflikten

mellan & ena sidan arrendatorns besittningsskydd och & andra sidan
onskemalet  att motverka fastighetsforvary, som leder il passivt agande, il
en del I6sas genom att arrendatorn erhaller nagon form av foretrade till
arrendefastigheten nar denna  ythjuds Ul forsalining. I den méan en
foretradesréatt leder till att arrendatorn  férvérvar fastigheten, ~ bortfaller  de

olagenheter ~ SOM  |agutskottet har erinrat om. Nar arrendatorn koper den
fastighet som han brukar sker inte nagot sjalvintrade, ~ och nagon konkurrens
uppstar  fsljaktligen inte med de intressen som arrendelagstiftningen har att
sld vakt om.

Kommittén  har i olika sammanhang  hévdat att ormningen av arrenda-
orns  rattsskydd  inte &r en fgga som skall bedomas endast med hansyn till
parterna | avtalsforhdllandet utan ocksd med beaktande av jordbrukets

andamalsenliga utveckling. ~ Eftersom arrende jorden utgor €N vasentiig andel
av landets totala jordbruksareal, far arrendatorns méjligheter och intresse
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att pidgraga till denna  ytveckling stor effekt pg resultatet av den totala

jordbruksproduktionen. Reglerna OM arendatoms  pesittningsskydd ~ spelar

har en grundiaggande Ol Enligt kommitten  bor detta skydd kompletteras
med en ordning @ tidigare skisserad  art, som forbattrar arrendatorns

méjligheter att bli zgare av den jord han brukar. Aven om forsalning  &v
fastigheten inte skulle vara nara forestdende, kommer en foretradesratt till
denna i sjg sjalv At ytterligare framja  arrendatorns intresse  att  ggra
langsiktiga ~ insatser p3 arrendestallet. Fran  rattvisesynpunkt ar det ocksa
onskvart att den som har haft sitt hem och sitt arbete p3 en arrendegard inte
skall behtva riskera att rangas undan eller héllas i ovisshet, Nar garden
utbjuds till - forsaljning pa den allménna  marknaden.

En foretradesratt for arrendatorn  stammer, Sasom tidigare har namnts. val
overens med 1977 &rs jordbrukspolitiska riktlinjer. For jordagarna  kan
inforandet  av en foretradesratt knappast Medfora  nagra storre  olagenheter,
sarskilt som ratten att Overldta en jordbruksfastighet redan nu ar starkt
begransad genom 9€N nya jordférvarvslagen. Visserligen ~ kan ett infrande
av foretradesratt komma att inverka pegativt pa jordagarnas intresse av att
uppldta Mark  pa arrende.  En sddan konsekvens  f&r man emellertid  vara
beredd aft acceptera.

Mot pakgrund av det anférda har kommittén  funnit att arrendatorn  ater

bér erhdlla  en |agstadgad ratt att under vissa fgrutsattningar forvarva
arrendefastigheten nar denna ytbjuds il forsaljning.
Kommittén vill i detta sammanhang & upp den sk frikopsfragan ~ SOM

under senare tid varit foéremdl for jylig diskussion.  Med frikgp ~ avses ett
expropriationsliknande tvangsforvary, som sker p3 arrendatorns initiativ.
Ett s&dant forvarv maste anses innebdra ett |angtgdende  ingrepp i jordaga-
rens ratt att gisponera Over sin egendom. EN frikopsratt rimmar inte heller
sérskilt val med de strdvanden att undvika tyangsmoment,  SOM kannetecknar
den jordpolitiska lagstiftningen. Inférandet  av en frikopsratt méste darfor

kunna motiveras med tungt vagande SKAl. Vid friképsfraigans  bedsmning  har
kommittén  ytgatt fran att arrende aven i framtiden  bor forekomma ~ som

brukningsform. Harav  fsljer att frikop inte kan f4 avse alla glag av arrenden.
Oavsett vilken  st3ndpunkt ~ Man intar i frggan ©OM vilka arrenden som bor
omfattas  av en frikgpsratt, kravs séledes regler Som drar ypp tydliga granser
mellan  frikspsarrenden och andra arrenden. En sadan konstruktion

skapar sannolikt —en rad svarbedomda  gransfall, Vilka kan leda till ytdragna
tvister. Hartill  kommer  syarigheten att lagstiftningsvégen hindra et kring-
géende @ reglerna. Staller man t. ex. ypp som villkor for ratt till frikgp att
arrendet  skall ha haft viss i kan man motverka

varaktighet, knappast

uppségningar &V €N méangd avtal fére den aygorande tidsgransen ~Oavsett om
lagstiftningen gors retroaktiv  eller inte. Liknande problem  Uppstar aven om

andra  kvalifikationsgrunder stélls ypp. | diskussionen  om frikgp har ibland
havdats  att en frikgpsratt skulle vara ett effektivt medel mot s. k.
godsindragningar, dvs. atertagande @ arrendegérdar  fOr eget brukande,

vilket har férekommit vid vissa gods. Ett s&dant 3tertagande kan emellertid
efter |agandring den 1jui 1979 ske endast om det inte bedéms som qbilligt
mot den sittande arrendatorn. Kommittén anser sammanfattningsvis att en
frikopsratt ~ ar férenad med sé stora nackdelar, —att dessa pg intet satt vags upp
av den forman som skulle komma vissa arrendatorer il del. Kommittén  kan
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alitsd inte fororda  att arrendatorn  erhdller ratt att frikopa  Sitt arrendestal-
le.

Den foretradesratt till arrendefastigheten som kommittén tidigare  har
uttalat sig for kan utformas pa olika satt.

Kommittén har till en borjan  prévat Om arrendatorns foretradesratt kan
utformas i pyyudsaklig ~ Overensstimmelse med 1943 &rs lag OM arrendators
forkopsrétt. Kommittén har i ett tankt exempel granskat hur ett s&dant
system SKulle fungera 1 praktiken. Hansyn har damvid agits till jordforvarvs-
lagen och den kommunala forkopslagen, vilka har tillkommit efter 1943 ars
lag.

Arrendestallet i det tankta exemplet forutsétts sammanfalla  med jordaga-
rens fastighet eller omfatta  storre delen av fagfighetens  jordbruksmark.
Arrendet  ar foérenat med réatt till forlangning  @v avtaiet.  gyjjer jordagaren
fastigheten  till en kopare, som inte tillhér den krets av forvdarvare som &r
befriad  frdn gkyidigheten  att anstka om forvarvstillstand enligt jordférvarvs-
lagen, far arrendatorn  kannedom  om forsaljningen  genom €N underrattelse
frén  lantbruksnamnden. Arrendatorn har forst att avvakta besked huruvida
kommunen  avser aft ygpa fastigheten enligt den kommunala  fsrapslagen.
Utévar ~ kommunen  sin forkopsrétt, faller  arrendatorns forkopsratt bort.
Avstdr daremot kommunen  fran sin forkopsratt,  satter lantbruksnamnden ut
en tidsfrist, inom vilken arrendatorn har att avgora OmM han skall utéva sin
forkopsratt. ~ Bestammer  arrendatorn sig for att anvénda sig &V forkopsratten,
anmaler  han detta il lantbruksnamnden och ansoker  gamiigigt oM
forvarvstilistand. Frégan OM forkop Skall ayggras av domstol.  Av process-
ekonomiska  skal bér emellertid fragan Om forvarvstillstand for arrendatorn
vara  aygjord ~ dessférinnan. Sedan arrendatorn har anmélt att han amnar
forkdpa, prévar lantbruksnamnden darfér genast hans ansékan om férvarvs-
tillstand. Bifalls hans ansgkan, har han att inom en ny tidsfrist vacka talan

mot  jordagaren och  sparen  med yrkande  att bli forklarad agare il

fastigheten  p& de villkor  som yapekontraktet mellan jordzgaren  och koparen
innehéller. I enkla fall blir rattegdngen  en formalitet. Domstolen kan
emellertid i nanga fall & prova komplicerade  tvistefrdgor.  Forképsyrkandet
kan t. ex. bestridas under pastdende att arrendestéllet inte  sammanfaller

med fastigheten pa det satt som kravs. Om koparen har forvarvat fastigheten
genom byte eller yapt flera fastigheter 6r en gemensam kopeskilling, ~ kan
tvist yppsta om det belopp SOM arrendatorn  skall betala for arrendefastig-
heten. Vidare kan sadan tvist uppstd, ©OM képaren genom olka  gigarder
minskat  fastighetens ~ varde efter det att gpekontraktet har pprattats.

Finner domstolen  att férutsattningarna for forkop @ uppfyllda, har den att
bestamma vad arrendatorn  skall erlagga | kopeskiling ~ Och kostnadsersétt-

ning till koparen. Domstolen har ocksd att bestamma  vilken dag som
arrendatorn  senast skall ha uppfylit ~ Sina fsrpliktelser enligt domen och det
overtagna  kopekontraktet. Slutligen skall domstolen  férklara  att fagfigheten
den  angivna dagen skall gyerga | arrendatorns sgo Och att arrendeavtalet
darmed yppper  att galla. Sedan arrendatorn  har fullgjort ~ SiNa gligganden, ger
han in domen, kspehandlingama, bevis om petaning Och forvarvstilistandet
Ul inskrivningsmyndigheten ~ for erhdllande  av jagfart. | det anforda  exemplet
har beskrivits endast konturerna till en ioch for sig tankbar  farkspsprocedur.

Manga fragor har kommittén  5ygikiigt  gaw forbi.  En forkopsratt  efter
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monster av 1943 ars lag Skulle  npamiigen enligt kommitténs  mening kréva en
alifor - tungrodd  handlaggning &V bade domstolar och myndigheter. Aven vid
enkla  fgrkgpsarenden skulle  det sannolikt dréja  minst et & innan
arrendatorn  far |agfart pa fastigheten. OM forkopet foregas @V Gverklagan-

den av lantbruksnamndens beslut eller gomstolsavgérande, skulle  tidsut-
drakten  kunna bli flera &r. Den stérsta nackdelen med den nu skisserade
modellen  ygors  emellertid troligen ~av den osdkerhet som skulle pragla
fastighetsmarknaden genom &t €N yapare forst efter relativt  |gpg tid far veta
om hans forvarv  av fastigheten  blir bestdende eller ej. Kommittén har av
dessa skal funnit att arrendatorns  foretréadesrétt inte bor utformas  epjigt den
gamla forkdpslagens principer.

Kommittén har vidare dvervagt ett forfarande, utformat  som en hembuds-
skyldighet ~ fOr jordagaren. | korthet innebar en sddan gyidighet foljande.
Nar jordagaren — avser att gajja eller pyta fast egendom, SOM &r yppisten pa
arrende, skall han forst grpjyda arrendatorn  att kopa egendomen. Detta s. k. g
hembud skall vara gyifligt ~ och innehalla uppgift OM kopeskilling 9N Gyriga
kopevillkor. Awvisar  arrendatorn  hembudet eller lamnar han det obesvarat
under viss tid, star det jordagaren  fritt att sijja egendomen il annan, dock

inte  pa fOr koparen Mera  fyrdelaktiga  Villkor &n de som gaide enligt
hembudet. Ett  hembudsforfarande skulle i mgnga fall vara snabbt och
enkelt. Det har vidare den fordelen att négon utomstaende kopare inte
kommer in i bilden forran det ar klart att arrendatorn inte Vil kopa
fastigheten. En foretradesratt enligt hembudsmodellen rymmer  emellertid
atskilliga  problem, av vika npagra skall berdras i del fgjjande. For att
hembudsskyldigheten skall ha avsedd effekt maste den bl. a. innebdra att
jordagaren  inte far "sld ut’ arrendatorn  genom att pegara ett oskaligt  hogt
pris av denne for att darefter kunna gyjja till en utomstdende  fér det normala
priset. Man méste darfor kunna jamfora den pegarda kopeskilingen  enligt
hembudet ~med den som senare avtalas med annan kgpare fOr att kunna

avgora hurwvida  hembudsskyldigheten har fuligjorts. ~ Detta leder till att
hembudet méaste avse all den fasta egendom SOM jordigaren  avser att gyjja.
For arrendatorn kan en sadan ordning fora med gjg mindre tilltalande
resultat. Man maste namligen rdkna med att hembudet i vissa fall kan avse
fastigheter, som saknar ygrje Samband med arrendestallet. Hembudsférfa-

randet &r vidare inte |ympligt | de fall jorden & upplaten pa tvd eller flera
arrenden. Det &r svart att utforma regler oM hur jordagaren i olika
hanseenden  skall forfara gentemot  flera  arrendatorer och om hur dessa

sinsemellan  skall fordela sina siaganden gentemot jordagaren.  Stannar man

for det har skisserade  hembudsforfarandet, kommer sannolikt manga
arrendatorer - framfor allt  bland godsarrendatorerna och de publika
arrendatorerna T att stallas ytanfor, Savida inte mycket  krdngliga  regler

inférs.  En  sddan  ytformning av foretradesréatten f&r enligt kommitténs
mening €N allfér  pegransad réckvidd  for att kunna godtas.

Mot pakgrund @V de proplem som é&r férenade med en féretradesratt vare
sig den utformas  efter principerna | 1943 ars forkopslag ~ eller som den tigigare
beskrivna  hempudsskyldigheten har  kommittén slutligen ~ Stannat  for en
I6sning, som framst &r avsedd att jjgodose arrendatorns intresse av att fa
kopa sjalva arendestéllet — for en gogtagbar  kopeskiling, ~ MeN SOM samtidigt
motverkar  ppkomsten @ olampliga  jordbruksforetag. Kommittén  féreslar
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ett forkopsforfarande med i huvudsak fgljande innehdll.  En jorgagare,  SOM
har yppiait del av eller hela sin fasta egendom pg ett eller flera arrenden och
som avser aft gjlja egendomen eller nagon del av denna, maste forst erbjuda
varje arrendator, som berdrs av den ftilltankta  fgrsaljningen, att kppa Sitt
arrendestdlle  med de jysteringar SOM &V fastighetshildnings- och rationali-

seringsskal kan vara nédvandiga. Forvarvshinder foreligger for annan
kopare. ~ Antar  arrendatorn inte erpjudandet inom  viss g, star det

jordagaren  fritt att sija  egendomen il utomstéende. Sedan fgrkpp  har
kommit till stand, har arrendatorn  att anséka om forvarvstillstand och |agfart
sdsom kopare | allméanhet.  Den kommunala  frkopsratten skall inte vika for
arrendatorns  fgrkgpsratt. Nar lantbruksnamnden har att prgva fragan OM
forvarvstillstand for arrendatorn, skall néamnden i likhet med vad som sker
f. n. i fgrvarvsarenden, lata beslutet anstd till dess det har blivit Klarlagt oM
kommunen avser att anvanda sig av sin forkopsratt.

Nar det galler fragan ©OM forkopsratt skall galla for alla arrenden vill
kommittén  erinra  om att 1943 ars forkopslag stallde upp kravet att arrendet
skulle vara férenat med optionsratt. dvs. ratt il nytt arrende. Den
optionsratt ~ Som infordes  vid 1943 ars arrendereform motsvaras idag a&v den
ratt il férlangning av arrendeavtalet som tillkommer gardsarrenden och
sddana sidoarrenden som har yppiatits O en jangre tid @n ett ar. Enligt
kommitténs uppfattning ar det naturligt @t anknyta till kravet att arrendet
skall vara forenat med ratt till forlangning for att forkopsratt skall foreligga.
Kommittén anser sélunda att forkopsratt bor gala 1 vart fall betraffande
gardsarrenden. Vad galler forkopsrtt vid sidoarrenden har kommittén gjort
foljande  dvervaganden. visserligen ~ finns  sidoarrenden, ~ SOM ytgsr  |ampliga
brukningsenheter ~ OCh som idet narmaste kan jamstallas Med gardsarrenden.
Det alldeles gyeryagande  antalet  sidoarrenden  ar emellertid inte lampliga
SOM  gjalvstandiga  jordbruksfastigheter. Man kan darfor g3 fran att en
forkopsratt vid sidoarrenden i manga fall inte skulle leda till p3q0t
fastighetsforvarv. Den talrika forekomsten  av sidoarrenden  skulle ocks& med
hansyn till det prgyningsférfarande som behandlas idet fgljande medféra en
ganska Kostsam  grhetshelastning for det allmanna. Det skulle i och for sig
vara mgjligt At “sélla  bort olampliga ~ sidoarrenden  gepom att t. ex. stalla
upp Som villkor  fOr fsrkspsratt att arrendet omfattar  en viss minimiareal.
Kvalifikationsgranser av detta glag kan emellertid  alltfor latt yringgss. Med
hansyn till det anforda och med beaktande av att det vid sidoarrenden i regel
inte finns sociala skal av p3gon pataglig styrka har kommittén inte  varit
beredd att g8 |angre &n att fororda  fyrepsratt  fOr  gérdsarrendator.
Kommittén  vill i detta sammanhang ~€finfa om att ndr en jorgbruksfastighet,
som ar upplaten  pa sddana sidoarrenden SOM ygor tillskottsmark, utbjuds
till forsaljning, ~ lantbruksnamnden regelmassigt gor €N provning, SOM kan ge
sidoarrendatorn foretrade  att forvarva  grrendefastigheten, nér detta bedéms
SOM |smpligt.  Skulle ett s&dant forvarv  anses olampligt, ~ skulle arrendatorn
inte f& Kopa fastigheten ~@ven om han hade fgrgpsratt, — eftersom  reglerna oM
forvarvstillstand inte foreslds &ndrade.

Arrendatorn bor inte i alla |4gen ha foretrade  framfor  utomstdende
forvarvare.  Vissa fastighetsférvary av annan &n arrendatorn  maste kunna ske
utan hinder av fgrkgpsratten. Nar det galler att gygora Vika forvarv  som bor
vara fria, har kommittén  hamtat forebild frdn jorgfarvarvsiagens regler OM
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undantag  fT&n tillstandsplikt vid forvarv  av jordbruksfastighet. I fraga OM
slaktforvarvy har kommittén emellertid funnit skal att lata arrendatorn st

tilbaka for en pggot vidare krets av aphgrign @n den som ar befriad  fran
skyldighet ~ att soka forvarvstillstand. Kommittén har funnit det |smpligt  att
forsalining  far ske till jordagarens make, barn, syskon eller syskonparn utan
ratt  for arrendatorn att fyrkopa  arrendestallet. I 6vrigt bOr galla foljande.

Lantbruksnamndernas och  Jantbruksstyrelsens kop Och forsaliningar @y
jordbruksfastigheter sker regelmassigt | rationaliseringssyfte. Forkopsratt

bor darfor inte fgreligga. N4l nggon av dessa myndigheter  koper eller saljer

en  arrendefastighet. Vid  statens  gyriga  forsaljningar galler emellertid
arrendatorns forkopsratt, dock gj N&r igparen & en kommun. Statens

forvarv  av jordbruksfastigheter ar fria frén forkopsratt ~ utom  nar forvéarvaren
ar ett affarsdrivande verk.  Fgrkopsratten skall ocksd vika, nar kommun

utovar sin ferkopsratt. ~ OM  arrendefastigheten ags av tva eller flera personer
gemensamt  OCh nagon av dem Vil sglja sin andel till annan gelagare, bOr
forkopsratt inte heller kunna utdvas. Fgrkopsratten bor gzla  endast vid
friviliga  forsdliningar.  SKer forsalining  enligt lagen (1971:494) om exekutiv
forsalining @V fast egendom, bOr arrendatorn inte ha pggot foretrade  framfor
andra forvarvare. Nar  reditinrattning forvarvar  fastighet fOr att skydda
fordran, ~ skulle en fsrgpsratt  knappast Vara berattigad.  Detsamma - gajler
Nar  fastigheten ingdr | stadsplan eller ar avsedd for annat &ndamél  &n
jordbruk.

Férvarv  av jordbruksfastighet maste i princip godkdnnas av lantbruks-

namnden  for att bli gjtigr,. Om det erpjudande  SOM jordagaren  enligt
kommitténs  fgrslag skall lamna arrendatorn  avviker frdn vad lantbruksnamn-

den skulle kunna  godkinna i ett &arende om forvarvstillstand, leder
erbjudandet  aldrig Uil nagot forvarv for arrendatorn. Oom  forkopsratten skall
bli effekti,  bor arrendatorn inte  behdva gvervaga andra  erpjudanden an
sddana som i princip kan leda il et forvarvstillstand. Jordagarens

erbjudande ~ bor darfér vara gogkant av lantbruksnamnden for att betecknas
som ett gitigt  erbjudande. Godkénnande skall lamnas nar erpjudandet ar
forenligt  med innehdllet i 4 § jordfsrvarvslagen och &verlatelsevillkoren inte
ar oskaliga. Arrendatorn skall  yisserligen fa ftillfalle  att ytra sig | &rendet,
men  n3gon  prévning av hans forhallanden enligt 6§ samma |ag skall
emellertid  inte  ske, D& erbjudandet  granskas. D€l erbjudande ~ SOM
jordagaren har att ge in till lantbruksnamnden for - godkannande bér ha
formen av ett forslag Ul kopeavtal. AV detta skall famgy bl a. forvarvsob-

jektet  Och  kgpeskillingen. Om jordagaren t €X. avser att gyjja el typiskt
familjelantbruk, som bestdr av gkog Och &ker och vars &kerareal till storre
delen &r ytarrenderad, torde grpjudandet ~ Normalt  komma  att omfatta hela
egendomen.  Avser den filltankta  fgrsaljningen daremot t. ex. ett egendoms-

komplex eller &r jorden upplaten pa tvd eller flera arrenden, blir lantbruks-

namndens forsta yppgift att beddma huruvida  erpjudandet ~ Overensstammer

med vad som fran jordpolitisk synpunkt  kan anses |ampligt. Denna
bedémning kan ge jordagaren anledning @t justera  erbjudandet. Ett
erbjudande  kan saledes komma att utformas p& manga Olika satt beroende pg
fastighetsforhallandena. Det kan t. ex. avse hela arrendestéillet eller del av
detta eller arrendestéllet jamte  exempelvis Viss skogsmark ~ eller kanske all
den egendom SOM jordagaren  har for avsikt att gyjja Utfallet i varje enskilt
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arende om godkannande @V jordagarens  erbjudande  kan inte bestammas i
forvag utan detta blir beroende av séval omfattningen av den egendom Som

jordagaren ~ avser att gzjja  Som den jordbrukspolitiska prévning ~ SOmM
lantbruksnamnden har att gora och som i princip ar densamma  som
regelmassigt sker i forvarvsarenden. Denna kan véxla fran tid till annan
genom statsmakternas beslut. | de fall arrendatorn erbjuds ~ att kopa del av
fastighet  OCh fastighetsbildningsatgard séledes erfordras,  skall lantbruks-
namnden vara beredd att gjsyyrka €N sédan atgard fOr att erpjudandet  skall
kunna  godkannas. AT jordagarens  egendom en s. k. rationaliseringsfastig-
het, som inte bor pest, kan nagot godkinnande inte ldamnas hur erbjudandet
an utformas. | s&dana fall skall efter forklaring av lantbruksnamnden
forkopsratten inte gylla under en tid av tvd & Ar fagfigheten  Utarrenderad
till flera arrendatorer skall i princip varje arrendator erhdlla ett erbjudande
att forvarva sitt arrendestélle. Férhallandena kan emellertid i pggot fall vara
sadana att en uppdelning @V fastigheten p& samtliga arrendatorer  leder till en
Klart olamplig utformning ~ av de tilltankta  fastigheterna, ~ Medan en yppdel-
ning 1 farre fastigheter  kan godtas. FOr att undvika att gamtliga arrendatorer
gar Miste om sin f5rkgpsratt 1 €n situation  som denna bor det finnas en regel,
SOM ger lantbruksnamnden ratt att fran forkopsratt ~ Utesluta  viss eller vissa av
arrendatorerna, om detta kravs for att erbjudanden till de ovriga arrenda-
torerna  skall kunna  godkannas.  Valet  bor grundas pa varje arrendestélles
beskaffenhet i forhallande till den framtida indelning | brukningsenheter som

lantbruksnamnden anser bora astadkommas.  Denna ordning  Kan yisserligen
forefalla  hard mot de arrendatorer  som inte far forkopa  Sitt arrendestalle. Lat
man arrendatorsintresset i detta fall bli utslagsgivande, skulle  emellertid
resultatet - i strid med |agforslagets  principer  leda till en forsamrad
fastighetsindelning ~ Ooch motverka  en fortsatt  strykturrationalisering i jord-
bruket.

Godkannes  erpjudandet ~ och overlamnar  jorgagaren  detta till arrendatorn,
har denne att inom viss tid anta erbjudandet. Kommittén har ansett att
tidsfristen  |gmpligen  bOr vara tre méanader.  Antar  arrendatorn inte  erpjy-
dandet, bor han inte fa utéva forkopsratt, innan  jordagaren  har fatt rimliga
mojligheter  att silja fastigheten till utomstdende. Kommittén anser att den
tidsfrist ~som i motsvarande fall  tidigare gallde enligt den kommunala
forkopslagen, namligen tvd &r, bor galla @ven vid arrendatorns  avvisande av
ett forkopserbjudande.

Kop av fast ggendom &r gitigt bara om det sker i gyriftlig form. Ett anbud
att szja eller kgpa €N fastighet dr inte pindande, &ven om det ar aygivet
skriftligen. Detta  gyler &ven for det fall att arrendatorn accepterar
jordagarens  erbjudande.  Fastighetsforvarvet sker forst sedan ygpehandiing
har undertecknats av bada parter. EN jordigare, SOM erbjuder arrendatorn
att kdpa arrendefastigheten, ar féljaktligen aldrig skyldig att sélja fastigheten
till  arrendatorn, aven om erbjudandet accepteras. A andra sidan har
jordagaren ingen mojlighet att idetta fall sxja fastigheten il nggon annan &n
arrendatorn, eftersom  forvarvstillstand skall végras utomstaende képare sa
lange arrendatorn har kvar sin fsrkgpsratt. I praktiken ~ kommer  darfor s&

gott SOM  yndantagslést  forsaljning att ske i gpjighet Med et antaget

erbjudande.
Om arrendatorn inte har négot intresse  att forvarva  sitt arrendestdlle, blir
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forkopsforfarandet en onsdig omgang. Avstdr arrendatorn  frdn sin fsrkops-
rat, bor jordagaren ha ratt att under en tid av tv& & gzjja fastigheten fl
utomstaende.

Vad som hittills har sagts OM forsalining @V fastighet skall zgq Motsvarande
tillampning N&r fastighet gar | byte.

I det foregiende har sagts att jordagarens  erbjudande  Skall godkannas —av
lantbruksnamnden. | praktiken kommer sannolikt lantbruksnamndens

befattning Med erbjudanden  att stracka sig langre 8N S& Manga jordagare
kan antas vara osdkra pgy vad som kravs for att ett erpjudande skall

godkannas, ~ Sarskilt  nar  fastighetsférhallandena ar - komplicerade. Det
kommer darfér oligen att bli normal rutin - att jordsgaren  tar kontakt med
lantbruksnamnden for att tillsammans med namnden komma Overens om en
lamplig  utformning av erbjudandet.

Lantbruksnamndens beslut att godkanna €t erbjudande bor  kunna
overklagas @V arrendatorn, medan ett beslut om underkannande bor  kunna
overklagas @V jordagaren. Arrendatorn bor vidare fa besvara sig Over beslut,
varigenom ~ nhamnden  meddelat fgrklaring ~ eller beslut enjigt lagférslagets  °
och 6 §§.

Som kommittén  tigigare har namnt skall kringg&ende @V forkopslagen
forhindras  genom att en utomstaende kopare, Som forvarvar  egendom, till
vilken arrendator  kan ggra gallande  forkopsratt, skall yagras forvarvstill-
stdnd. Lantbruksnamnden méste saledes i yarje fOrvarvsarende  inforskaffa
upplysningar ~ huruvida  forvarvet  berdr nagon férkopsberattigad arrendator.
N&gon registrering &V arrenden finns inte. For att lantbruksnamnden skall fa
reda pg om en jordbruksfastighet, SOM nggon Soker tilstdnd ~ att forvarva, &r
upplaten pa arrende, maste darfor  forvarvaren till namnden  ge in en av
saliaren pa heder och samvete aygiven forsakran  om hur det forhaller sig |
detta avseende. En jordagare, SOM &sidosatter forkopslagens ~ bestammelser
genom att lamna oriktiga uppgifter,  kan alltsa adra gjg ansvar for osann eller
vardslos  forsakran  epligt  bestémmelserna i 15 kap. 108 brottsbalken.

Det for arrendatorns orkopsra som kommittén  nu har beskrivit

system forkdpsratt

kan till skillnad fran évriga tankbara  foretradesmodeller tilampas  pa de mest
skiftande  arrendeforhallanden utan att vissa arrendatorer ~ behover riskera att
pa forhand stallas  utanfor  forkgpsratten. Nagra  Villkor rérande  den
arrenderade  arealens storlek behdver t. ex. inte stéllas ypp, och reglerna  kan
tilampas ~ aven i de fall en fastighet &r uppldten pa flera arrenden.  Den
foreslagna  forkopslagens ~ N&ra anknytning  tll jordférvarvslagen bor vidare
ge tiliickliga  garantier f0r att yigangen | de enskilda forkopsfallen  StAr i
samklang Med de riktiinjer ~ SOM galler fOr jordbrukspolitiken.
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8 Overlatelse av  arrenderatt
8.1 Gallande ratt
Enligt huvudregeln  far en jordobruksarrendator inte 6verldta arrenderatten

utan jordagarens  samtycke (9 kap. 318 forsta  gstycket jordabalken/JBY).
Géller arrendeavtalet for minst tio &, far emellertid arrendatorn, om annat

inte har avtalats, Gverldta arrenderatten till annan som jordagaren  skaligen
kan pgjas med (9 kap. 31 §andra stycket JB). Arrendatorn maste dock forst
erbjuda jordagaren  att aterta arrendet mot skalig ersattning  for arrenderat-
tens vérde. Vill jorgsgaren anta erbjudandet, skall han lamna besked darom
inom en manad. For den handelse arrendatorn avlider under arrendetiden,

galler ytterligare et undantag &N huvudregeln, namligen &t dodsboet,
oavsett for vilken ftid avtalet &r jhganget, har samma ratt att overldta arrendet
SOM |angtidsarrendator, om annat inte har avtalats (9 kap. 31 §redje stycket

JB). Erbjudandet till jordagaren  skall dock ggras inom  sex méanader  efter
dodsfallet.  Gverlatelsereglerna ager | princip Motsvarande  fjjlampning  pa
arrenderattens  gvergdng genom bodelning.  arv, testamente,  bolagsskifte
eller liknande forvarv (g kap. 31 8fiarde stycket JB). Bryter arrendatorn  mot
overlatelseférbudet, ar arrenderatten forverkad  och har jordagaren ratt  att
saga upp avitalet.  sager jordagaren upp avtalet, har han ratt till skade-
stand.

For livstidsarrenden galler den specialbestammelsen att vid arrendatorns
ddéd hans make har ratt att intrada som arrendator under sin Jiystid, om
sktenskapet ~ Dar ingaits, innan avtalet traffades.  Gifter den efterlevande
maken om sjg f&r jordagaren  dock saga upp avtalet (g kap. 6§ JB).

Om  arrendatorn avlider under |spande  arrendeperiod, overgdr  enligt

allmanna  sisgrundsatser hans rattigheter ~ OCh skyldigheter  enligt arrende-
avtalet p& hans dédsho. Om dodsboet vill behdlla arrendet, har det ratt att

sitta kvar till - arrendeperiodens utgang.
8.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser
Enligt 1734 &rs |5g hade arrendatorn  vid jordpruksarrende ratt att oOverlata

arrendet il annan  som jordagaren skaligen kunde ngjas mMed.  vanligtvis
fanns det emellertid i avtalen en klausul med forbud att Overldta arrendet

utan jordagarens  samtycke.
Overlatelsereglerna | 1907 &rs |ag OM pyttjanderatt till fast egendom
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utformades i Overensstammelse med den normala  avtalssituationen, och
overldtelse  fick sdledes inte ske utan samtycke @V jordagaren (NJA Il 1908
nr 5s. 40). EN undantagsbestammelse avseende |angtidsarrenden  fanns med
redan i 1907 &rs |ag men aysag d& avtal for |angre tid an 20 Ar
Kvalifikationstiden sanktes &r 1927 ftill minst 15 & och slutligen ar 1943 till
minst tio &r. Aven undantagsregeln for dodsbo efter arrendator, som avlider

under |gpande  arrendeperiod, fanns med i 1.907 &rs |ag,
| forarbetena  till 1907 &rs lag Uttalades som skal for de fsreslagna reglerna

(lagberedningens  forslag Ull jordabalk | 1905 s. 105): D€ skyldigheter ~SOM en
arrendator hade var saddana att det personliga ~Mmomentet  var av storsta
betydelse. Det var inte jjrackligt att aygiften betalades i rétt tid. Av annu
stérre  vikt  fOr  jordagaren var att arrendestallet inte vanskottes  och att
fastighetens ~ varde inte minskade. En omtanksam jordagare maste  darfor
framfor ~ allt soka att i arrendatorns person finna den garanti han behdvde.
Fran jordagarens synpunkt Var darfor detta personliga Moment  s& aygsrande
att  arrendatorn inte  borde  ha mgjlighet att overlata  arrendet utan
jordagarens  samtycke. A andra sidan fick inte forbises att arrenderdtten  ofta
representerade  ©it avsevart ekonomiskt  varde for arrendatorn,  vilket kunde
ha yppkommit  genom det arbete och yapjtal, SOmM arrendatorn i)y hade |agt
ned 3 arrendestallet och hade réknat med att f& tillbaka genom Okad

avkastning ~ under aterstoden  av arrendeperioden. Det skulle vara opjjigt ~att
ta ifrdn  arrendatorn detta varde och utan vidare Overlamna det il
jordsgaren, ~ OM arrendatorn  av pigon omstandighet ~ hindrades  att gjaly
fortsatta ~ arrendet.  Arrendatorns intresse  fordrade  att han - &tminstone
under vissa fgrutsattningar —fick ratt att fsrfoga Over denna tjigang och
tillgodogora sig den genom att Gverldta  arrenderatten. At fullt  iigodose

bada dessa intressen var inte mejligt, och det var inte latt att finna en ymplig
awagning mellan  dem.  Hyyudregeln borde vara ett férbud att overlata
arrendet  utan samtycke @V jordagaren. Undantag borde ggras for arrenden
uppldtna pa lang tid, minst 20 &r. Vid s&dana ypplgtelser fick den pangyn som
méste tas till arrendatorns person trada tilbaka, eftersom parterna  sjalva i
dessa fall maste saga sig att ett personombyte ~ var sannolikt. — For det fallet att
arrendatorn avled under |5pande  arrendetid borde det ocksd finnas ett

undantag fran  overlatelseforbudet och detta oberoende av avtalstidens
langd, eftersom en annan ege| skulle vara gpjjig Mot arrendatorns
efterlevande. Inte heller i yndantagsfallen borde arrendatorn  ha oinskrankt
frinet  att fgrfoga  Over arrendet. Detta  ansags varken  fsrenligt med

jordagarens ~ fatt eller pengviigt for tilgodoseende av arrendatorns  intressen.
Fére en overldtelse  skulle arrendatorn erbjuda jordagaren  att dterta arrendet

mot skalig  ersattning. Det var varken mojligt eller lampligt att narmare ange
hur ersattningen  borde  berdknas, men den borde motsvara vad arrenderét-

ten i brukarens hand kunde anses vara vérd eller vad annan brukare skaligen
kunde antas vara jjlig att betala for att fa overta arrendet med dard av

arrendatorn uppforda  byggnader ~ OCh annat, som han hade bekostat.
Undantagsreglerna borde vara gispositiva.
| forarbetena till 1943 ars arrendelagstiftning uttalades (soy 1938:38

S. 233) att hyyudregeln om forbud att overldta arrendet utan jordagarens
samtycke Dborde bibehdllas ~samt att &ven yndantagen fran overldtelseforbu-

det borde finnas kvar. Nagon anledning aft géra reglerna M denbegransade
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Overlatelseratten tvingande  ansdgs inte  fsreligga betréffande  de allménna
arrendena  men vél betraffande  de sociala arrendena.
Arrendelagsutredningen framhdll  (soy 1968:57 s. 2g3) ait det &r en

allméngilig  regel att den ayialspart  Som har att fuligsra €N forpliktelse  Nte
kan befria sjg frdn den genom Overenskommelse med en tredie Man om att

denne skall ta over fgpliktelsen. For att en sadan dvergdng &V forpliktelsen
skall vara gitig Krévs i regel samtycke @ den  perattigade. | ett avtal om
jordbruksarrende ar arrendatorn  normalt  alltid  fgrpliktad  part. | arrendela-

gen & darfor huyvudregeln  att arrendatorn  inte utan jordagarens  samtycke far
overldta  arrenderétten till annan. Som motiv for rege|n tillkom  att det for

jordagaren  Var ett vasentligt intresse  att gjaly fa bestimma vem som skulle
bruka hans jorg OCh i gyrigt ansvara for arrendestéllet. Eftersom  skalen for
ett yppratthallande av overlatelseforbudet inte kunde gzgas ha minskat sedan
det inférdes &r 1907, borde enligt utredningen forbudet  behallas. Enligt
utredningen  hade den tjingande regeln OM den pegransade Overltelseratten

vid sociala arrenden  ganska liten  praktisk  betydelse, eftersom  avtal om
socialt arrende sallan jngicks p& S& lgng tid som tio ar. Utredningen  foreslog
darfor - att regeln | fortsattningen skulle vara gispositiy  Vid alla arrenden. Fran
arrendatorssynpunkt blev det gpligt utredningen  knappast nagon forsam-
ring. Sharare hade man apledning att tala om en fgrpattring  eller &tminstone
en utsikt dartill  genom att avtal for tio ar eller langre tid kunde forvantas

traffas i storre ystrackning  @N tidigare Ul folid @V utredningens  forslag

indexfragan. Forslagen | overlatelsefragan utformades i huvudsak ~ som
fortydliganden av gillande bestdmmelser.

| propositonen ~ Med ferslag Ul jordabalk  (prop. 1970:20 del B 2 's. g53)
forklarade  departementschefen sig dela utredningens  uppfattning  att over-

latelseforbudet  borde bibehéllas och att nagon andring avseende yndantagen
darifrén  inte borde ggras.

8.3 Motsvarande bestammelser betraffande

andra  arrendeformer

Vid  bostadsarrende har arrendatorn - utom livstidsarrendatorn T en
principiell ~ ratt ait overldta  arrenderatten till annan som jordsgaren  skaligen
kan ngjas mMed (10 kap. 7 § JB). Jordagaren Skall dock forst erpjudas At
dterta arrendet Mot  skilig  ersattning fér  arrenderattens varde.  Aven
byggnad  pa arrendestallet skall  jordagaren erbjudas  att 16sa.  Genom
bodelning, ~ arv, testamente, exekutiv  fgrsalining ~ elleri arrendatorns  konkurs
kan arrenderatten utan fsregdende  Nembud  svergad til annan som jordaga-
ren skaligen Kan ngjas med. Arrendenamnden kan lamna gispens Dbetraffan-
de inskrankning av arrendatorns Gverlatelseratt. Att en bostadsarrendator

har en mera vidstrackt overlatelseratt &n en jordbruksarrendator har
motiverats med att vid bostadsarrende arrendatorns  personliga  egenskaper

ar av mindre petydelse fO jordagaren &N Vid jordbruksarrende. Jordagarens

intresse  far i de flesta fall anses tjjgodosett, om bostadsarrendatorn kan
betala  gygiften ~ OCh i gvrigt gora ratt for sig. Vid  arrenderéattens 6vergang

genom ett familjerattsligt fang har till och med hénsynen till  arrendatorns
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anhoriga anselts vaga tyngre &N jordagarens  intresse, Och hembud &r darfor
inte foreskrivet i dessa fall.

Vid  anlaggningsarrende ar arrendatorns  overlatelseréatt annu  mera omfat-
tande &n vid bostadsarrende. Om annat inte har aytalats, far arrendatorn
utan fsregdende  hembud overldta  arrenderatten till annan som jordagaren
skaligen kan ngjas med (11 kap. 7§ JB). Detsamma galler arrenderattens

dvergdng genom bodelning,  arv, testamente,  bolagsskifte  eller liknande
forvarv. gj heller vid apjaggningsarrende har |agstiftaren ansett samma
behov foreligga  SOM Vid jordbruksarrende att ta pynsyn il arrendatorns

person. Motivet till den vidstrackta Overlételseratten vid anlaggningsarrende
ar att arrendatorn bor kunna &terfd de kostnader som han har lagt ned pg
arrendestallet. Overlatelseratten kan avtalas port, eftersom det kan finnas
situationer  dér jorgagaren har ett pefogat intresse av att kunna utéva kontroll
Gver valet av py arrendator.

Vid fiskearrende fér arrendatorn inte utan samtycke &V fastighetens  agare
overldta arrenderétten till annan. gamtycke ~erfordras ocksd vid arrenderéat-
tens gvergdng genom bodelning, ~arv, testamente, bolagsskifte  eller liknande
forvarv.  Avlider  arrendatorn fore  arrendeperiodens utgang, har dodsboet
ratt att isitt stélle sétta annan som agaren skaligen Kan pgjas med, om annat
inte har avtalats (9 och 10 88 |agen (1957:390) ©OmM fiskearrenden). Fiskear-
rendelagens regler ar utformade efter forebild  av jordbruksarrendereglerna
och pygger sdledes pg samma  principer,

I fraga OM |agenhetsarrende ~ Saknas bestammelser i amnet. Av allmanna
kontraktsrattsliga principer folier ~ emellertid att arrenderatten inte  far
Gverldtas  utan jordagarens  samtycke. Arrenderatten kan inte heller évergé
p& aman  genom  bodelning, arv eller testamente utan  samtycke = av
jordagaren.

8.4 Onskemdl  om reformer

8.4.1 Arrendatorerna

Skanearrendatorernas samrddsgrupp  har i skrivelse den 14 februari 1977
begért tillaggsdirektiv for - arrendelagskommittén bla. i frggan om ratt for
arrendatorn att overlata jordbruksarrende och har darvid anfort foljande.

Arrendatorn bor ha ratt att Gverldta arrendet till anhorig eller ~ efter hembud
till jordagaren -til  annan. Med hansyn fill de stora inyesteringar | mark och
byggnader ~SOM arrendatorn sjalv maste gora for att ett arrendestalle inte
skall bli eftersatt i utvecklingen, maste arrendatorn  kunna arbeta med samma
langsiktiga  perspektiv. ~ SOM €N gjslvagande  brukare.  Med gppgriga  avser
samrddsgruppen ~ S8mma  Krets av personer SOM enligt 1965 &rs jordférvarvs-

lag & undantagen @ filistandstvang ~ vid forvarv - av jordbruksfastighet. vid
overldtelse  til annan bor hembudet il jorgagaren  omfatta  sddana av

arrendatorn bekostade  pyggnader ©Och andra behéviiga  anlaggningar ~ SOM

medfor  yaraktig nytta fOr jordbruket  p& arrendestéllet.  Ersatningen  skall
uppgd hogst il pelopp, SOmM motsvarar vad arrendestéllet  har ¢kat i varde.
Reglerna Om Overldtelseratt for arrendatorn bér inte vara dispositiva. ~ For
narvarande  peqger endast vissa publika upplatare ~arrendatorn  &verlételse-
ratt.
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Regeringen har genom beslut den 24 mars 1977 overlamnat  skrivelsen ftill
kommittén for beaktande under det fortsatta utredningsarbetet.

8.4.2 Riksdagsmotionen 1974:652

| motionen  hemstalldes  om jamkning @V reglerna ©M jordbruksarrendatorns
rétt att satta annan isitt stélle. ppjigr motionarerna & en Viss yppmjukning av

tioarsregeln pékallad. Regeln &r stel och kan leda till otillfredsstéllande

resultat. En arrendator ~med tiodrsavtal har ratt att genast Sétta annan i sitt
stalle, medan en arrendator  med femarskontrakt inte har laglig ratt att séatta
tex. sin son i sitt stille, inte ens om arrendatorn har innehaft arrendet under
hela sitt aktiva liv. ENn pnyss paboriad tioarsperiod  ger alltsd arrendatorn  en
starkare stzliningi  detta avseende &n kanske sjy, atta femarsperioder. For att

inte dra ypp n&gon vidlyfig ~diskussion  O0m ayyagningen mellan  jordagarens
och arrendatorns intressen  inskrankte ~ motionarerna sig till att pegara en

begransad  uppmjukning av odrsregeln.  Denna  bor gpjigt motionarerna
kompletteras med en rege| betraffande forlangda femarsavtal. Har ett
femarsavtal forlangts €N gang, bér arrendatorn ha samma ratt som vid
tiodrsavtal  att satta annan i sitt stélle.

Lagutskottet inhamtade utldtanden gver motionen  frdn  Svea hovratt,
lantbruksstyrelsen, arrendenamnderna for Kristianstads ~ lan och Malméhus
lan samt lantbruksnamnden i Ostergétlands lan. P& begaran @av utskottet

avgavs Vidare yttrande Over motionen  av Lantbrukarnas riksforbund  (LRF).
Yttrande ~ 6ver motionen  inkom  dessutom  frén Foreningen  Sveriges jord-

bruksarrendatorer (SIA).

De bada arrendenamnderna och SJA tilistyrkte motionarernas forslag,
medan  gyriga femissinstanser avstyrkte ~ Motionen.

Arrendenamnderna anforde bla. att forekomsten  av gverlatelsemdjlighe-
ten kan antas starka arrendatorns vija att soka haja produktionen. En
jordagare, som av sarskild apledning ~ Motsatter  sjg overlatelseratt, kan

tilvarata ~ sina intressen gepom att avtala bort denna ratt. Med ygangspunkt
harifdn  delade némnderna  motionarernas uppfattning @t det rimligen inte
bér vara pggon skillnad mellan en arrendator ~som har ett tjpgrigt avtal och en
som har fatt sitt femarsavtal fariangt for fem ar.

SJA, som gansyg att arrendatorns  gverlatelsemajligheter over huvud  aget
borde utredas, framholl att ratten till overlatelse  av arrende isjélva verket &r

en petydelsfull el av pesittningsskyddet. Enligt foreningen  har overldtelse-
ratten avtalats bort i samtliga kontraktsformular. Andring av Gverlatelsere-

geln torde darfor sakna praktisk betydelse, S&lange regeln fOrblir  gispositiv. !
motsats till tidigare vagrar jordagare = Numera i stort sett overlatelse annat &n
méjligen  inom  arrendatorns famil.  Enligt féreningen bér arrendatorn ha
overlatelseratt  S& jange jordagaren iNte har grund At pryta besittningsskyd-
det. En s&dan |agandring Skulle losa den svlra fraggan OM skydd for
arrendatorns  investeringar. En okad overltelseratt kommer ocksd att i hog
grad Vara i naringens intresse.  Arrendatorerna fér stimulans il investering-
ar, eftersom de f&r mgjlighet att av sin eftertradare  ta ut skalig erséttning for
dessa. jordagaren Kommer att vara skyddad genom kravet att eftertradaren

skall vara gksligen godtagbar.
Svea hovratt  erinrade om att pjllighetsskal hade ansetts krava att
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arrendatorn  vid |angtidsarrenden &' tillgodogora  sig arrenderéttens  Gverl-
telsevarde.  Den fgreslagna lagandringen  Skulle  enjigt hovrétten i prakiiken

betraffande  flertalet  gardsarrenden ~ Medfora  en allméan  overlatelseratt sa
snart arrendeavtalet har blivit fsrangt €N gang. Detta strider direkt  mot den
grundprincip pé& vilken lagrummet vilar. Bestammelsens icke tvingande ~ natur

skulle  ocksd, ©OM andringen  genomférdes, troligen ~medfora att bestammel-
sen i storre yistrickning @ SOM nu kan antas vara fallet kommer att sattas ur

spel genom foreskrifter i arrendeavtalet.

Lantbruksstyrelsen medgav att det finns mangq situationer  dar den |ssning
som motionarerna  vill fa til stdnd ter gig naturlig.  Styrelsen ansag emellertid
att det hor il oyanligheten @t €N jordagare  vagrar samtycke il en
overlatelse il exempelvis €N son, SOM har yibildning ~ Och ordnad  ekonomi.
Om garden 4@ven i fortsattningen skall vara utarrenderad, torde den stabilitet
i forn&llandena  som pa detta satt astadkoms ligga 'ka mycket I jordagarens
som i arrendatorns intresse.  Motionarerna vill dock inte begransa  utvidg-
ningen till  slaktsituationer. Erfarenheten visar enligt styrelsen  att, dar
overlatelseratt foreligger, ~denna inte séllan ymytijas s att arrendatorn  mot
vederlag frdn den nytilltradande arrendatorn  Gverlater  arrenderétten till den
som betalar bast. Det forekommer att yederlag darvid betalas for sjalva
arrenderétten. En sadan handel med arrenden &r enligt styrelsen inte till gagn
for néringen och bor inte uppmuntras, vilket skulle bli fallet vid ett bifall till
motionen. Enligt styrelsen skulle  man naturligtvis kunna tanka sig att man
bifaller motionen men  pegransar utvidgningen til  fall dar den nye
arrendatorn  &r nara slakt med den gamle. Utvecklingen har emellertid  sedan
1734 ars lag i stort sett hela tiden gatt i riktning Mot en begréansning av
Gverlatelseratten. Det ar en allvarlig sak att idag upplata sin jord pa arrende.
Upplataren  Gvervager noga OM arrendatorn  med hansyn tll ytbildning,
tidigare  verksamhet, ekonomi  och annat |zmpar sig for uppgiften. Oom
arrendatorerna i okad utstrackning under arrendetiden sjalva skulle fa utse
eftertradare, skulle jordagarens  prévningsratt enligt styrelsens uppfattning
framstd som mer eller mindre éverflodig, viket med all sékerhet i sin tur
skulle  minska  jordagarnas  villighet @t ypplata jord pa arende.  Om
andringen  genomfors ~ OCh  bestammelsens  dispositiva ~ karaktar  behalls,
kommer  sannolikt  arrendatorns ratt att satta annan i sitt stélle i storre
utstrackning ~ @n vad som nu é&r fallet att skrivas bort i kontrakten. Gor man
ddremot den fsreslagna bestdmmelsen  yjingande, @ risken mycket Stor att
man effektivt  pegransar jordagarens  intresse att utarrendera  jorq,

LRF framholl  att den fgreslagna  andringen  inte skulle f& nagon praktisk
betydelse, eftersom  bestdmmelsen inte &r tyingande. De flesta jordagarna

foreskriver i kontrakten medgivande som villkor  for ratt att Overlata
arrende.

Lantbruksnamnden i Ostergétlands lan uttalade  gjg i Gverensstammelse
med vad |antbruksstyrelsen anférde.

Lagutskottet ~ hemstallde(LU  1974:35) att riksdagen skulle avsla motionen.
Utskottet uttalade:

Utskottet  pyser i och for sjg forstaelse for syftet Med motionen, namligen att
underlatta o6verlatelse av arrende till ndra anférvant och att varna om att arrendatorn

far tilgodogora sig vardet av sina jnyesteringar. Nar det gyjler Gverlatelse till nara
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anforvant torde det emellertid héra till gvanligheten aft €N jordagare vagrar samtycke
till s&dan overlatelse, om anférvanten har erforderlig utbildning ©Och ordnad ekonomi.
Har denne redan tigigare deltagit | gardens SKOtsel torde, S&Som |antbruksstyrelsen
papekar, den stabilitet i forhallandena som pg detta satt &stadkommes [igga lika
mycket | jordagarens Som i arrendatorns intresse.

Betraffande darefter fragan Om arrendatorns investeringar, Vilken arrendatorsfore-
ningen funnit  sarskilt angelagen, instammer utskottet i arrendatorsforeningens
pastdende alt utvecklingen p&Omradet medfort att investeringar | jordbruket blivit allt
kostsammare. Detta forhdllande och den stora efterfrigan p& lampliga arrenden har
lett till att ansvaret for ngdvandiga investeringar, SOM enligt grundprinciperna  for
jordabalken avilar jordagaren, | realiteten har kommit att alltmer gijutas Over pa
arrendatorn.  Den av motiondrerna  fgreslagna lagandringen Skulle kunna innebara risk
for att detta forhdllande blir annu mera vanligt.

Utskottet  vill vidare hanvisa till att pggra remissinstanser har yppgivit  att
substitutionsratt, nar sadan ratt har forelegat, enligt deras erfarenheter inte sallan har
utnyttjats  fill - att Gverlata arrendet mot mycket héga vederlag, SOM innefattat inte
endast ersattning fOr arrendatorns jnvesteringar Utan &ven ersattning  for sjava
arrenderétten.  S&dana transaktioner g, &ven om de &r formellt |agliga, uppenbart inte
till gagn fOr jordbruksnaringen. ~ Mot inforandet av okad substitutionsratt talar jamval
det forhallandet att arrendatorn under arrendetiden i stort sett ensam bér ansvaret for
en del av jordagarens formégenhet. Det @r darfor av vikt for jordsgaren att han vid
byte av arrendator kan ygjja den som han finner bast skickad for yppgiften.

Det gyggrande Sskalet mot att infora ytterligare undantag frdn substitutionsforbudet
ar emellertid  att yndantagsbestammelsen &r dispositiv. Sasom Lantbrukarnas  riksfor-
bund framhéallit méste man rékna med att den av motionarerna  fgreslagna lagandring-
en skulle leda till att jordagarna genomgéende i kontrakten  yppstaller Villkor om
medgivande fOr ratten att overldta arrende. Den av motiondrerna  3syftade reformen
skulle séledes inte f& nagon praktisk betydelse utan endast bli en reform ps papperet.
Alt ggra bestdmmelserna  tyingande, nagot SOM inte ens motiondrerna  synes ha avsett,
finner utskottet inte kunna komma i fraga.

Riksdagen folide Utskottet  (rskr 1974:343).

85 @vervaganden och  forslag

Regeln Om att arrendatorn inte far Gverldta arrenderatten utan jordagarens

samtycke Skrevs in i arrendelagen vid 1907 ars arrendereform. Regeln anslét
sig fil den d& normala  avtalssituationen sétillvida som att arrendeavtalen

allmant innehdll  férbehdll om att o6verldtelse inte fick ske. Som skal for
Sverlatelseforbudet anfordes  att det for jordggaren Vvar av storsta vikt att
arrendefastigheten inte p3 grund av vanskétsel ~minskade i varde och att
jordagaren  framfor  allt méste forsoka att i arrendatorns person finna den
garanti som han behdver. Fran  overlatelseforbudet gjordes ~ emellertid

undantag for bla. |angtidsarrenden, vid vilka arrendatorn  fick en pegransad
overlatelseratt, som dock kunde forsattas ur tillampning genom foreskrift i
avtalet.  yndantagsregeln motiverades  med arrendatorns  behov av att kunna
tillgodogora sig arrenderattens ekonomiska varde, ©Om han av nagon
anledning ~ Ville frantrada arrendet i fortid.  Reglerna  OM Overlatelse  av
arrende hari  huvudsak overforts  ofdrandrade il den nu gyjlande arrendela-

gen.
Frén  arrendatorshall har  hemstéllts att den nuvarande begransade
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Overlatelseratten  yidgas bl-a. sa att Gverldtelse  inom famijjen kan ske utan

samtycke @V jordagaren  OCh utan gyyidighet alt hembjuda  arrenderatten.

Aven  dverlatelse Gl annan  bor epligt  arrendatorerna fA ske i storre
utstrackning.  Reglerna OM Overldtelseratt  bor vidare gsras  tvingande.
Den nuvarande  pegransade Gverlatelseratten har tillkommit for att gora

det mgjligt for arrendatorn  att fa ersattning O Sina jpyesteringar, oM han av
nagon anledning Vill lamna arrendet i fértid. Aven arrendatorerna anfor som
skal for en iidgad Overlatelseratt att arrendatorn bor fa ersattning  for
gjorda investeringar.

Enligt NU gallande regler har arrendatorn  vid arrendets upphérande ~ ratt till
erséttning for vissa investeringar endast om annat inte har avtalats. Denna

ratt  har emellertid i de flesta fall satts ur spel genom foreskrift i
arrendeavtalet.
I avsnitt 4.5 har kommittén foreslagit ~ bestammelser, som innebar  att

arrendatorn  skall f& ratt tll ersatning @V jordagaren  for sddana investering-

ar, till vika arrendendmnden har lamnat tillstind. Om kommitténs forslag |
denna del genomfors, kan man inte langre motivera  en utvidgad overlatel-

seratt med behovet av att ge arrendatorn méjlighet att fa erséttning for
gjorda investeringar.

Arrendatorernas begaran OM &ndrade rggler fOr overldtelse  av arrende
motiveras  vidare med o6nskemdlet om att familiemedlem skall &aven mot
jordagarens  vilja kunna fA 6verta arrendet saatt detta stannar inom familjen.
Nér det gyjjer overlatelse il en nara anhérig lar det hora till gyanligheterna
att jordagaren  vagrar samtycke, Om den tilitinkte  arrendatorn har tillrack-
liga yrkeskunskaper ~ OCh en ordnad ekonomi.  Har han tigigare deltagit |
gardens skotsel, 4ar det for jorgagaren | allmanhet en férdel att kunna dra
nytta av den kontinuitet ~ som darigenom  kan astadkommas. Savitt kommittén
har kunnat finna, har den nuvarande ordningen  fOr overldtelse  av arrende fill
en nara anhérig inte  haft ndgra negativa konsekvenser av petydelse.  Det
finns inte heller nagot SOM tyder p& att jordagarna i framtiden  skulle &ndra
installning 1 fraga OM familjedverlatelser.

Frdgan OM |ampligheten av att inféra rggler oM ratt for arrendatorn att
aven mot jordigarens  vilja 6verldta arrende  inom familjen, bér bedémas
ocksd mot bakgrund ~ av det forstarkta besittningsskydd som arrendatorn
nyligen fatt. Den ljuli 1979 andrades bla. regeln om jordagarens ~ ratt att vid
arrendeperiodens utgdng aterta  arrendestallet for eget bruk. Den pya
bestammelsen om  sjslvintrade innebdr  att  jorgagaren inte far A&terta
arrendestéllet, om det ar obilligt Mot arrendatorn att arrendeforhallandet
upphér.  Enligt forarbetena il bestdmmelsen  pegransas jordagarens  mojlig-
heter att aterta arrendet for eget bruk, sarskilt i de fall arrendet har bestatt
under en |gpg tid med olka medlemmar  av samma familj Som innehavare av
arrendet.  Om man harutover  infor en yjqgaq ratt for arrendatorn att  mot
jordagarens  vilja Overldta arrende il en nara anhorig, kan resultatet bli att
jordagaren forlorar  yarje  mojlighet att forutse  nar han skall &terfa
dispositionsratten till den utarrenderade jorden.  Arrendatorns forbattrade
besittningsskydd bor emellertid  gpjigt kommitténs mening kunna  forenas
med jordagarens  berdttigade  intresse  av att med rimliga  tidsintervaller fa
mojlighet  att omprova dispositionen @ SN egendom pa ett efter gmgtandig-
heterna  |5mpligt  satt. En alltfor  hard |gsning | detta hénseende  skulle
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sannolikt gora arrende till en mindre tilltalande upplatelseform. Risken finns
att jord i manga fall skulle upplatas under annan rittslig beteckning &n
arrende. Avtal om s.k. partnership, grodkop och andra liknande dverens-
kommelser skulle kunna fa spridning. Endast arrende ger brukaren ett
rimligt besittningsskydd. En anvindning av andra upplatelseformer skulle pa
sikt kunna vara till skada for jordbruksndringen i stort.

Arrendatorn bar i princip ensam ansvaret for en del av jordégarens
formogenhet. Det ir dérfor helt naturligt av stor betydelse for jorddgaren att
han vid byte av arrendator kan vilja den som han finner skickad for
uppgiften. Aven om kommittén har forstaelse for arrendatorernas dnskemal
om en utvidgad ritt att 6verlata arrende, vager de grundsatser som bér upp
dverlatelseférbudet enligt kommitténs uppfattning tyngre. Kommittén har
dirfér funnit att en utvidgning av arrendatorns rétt att overlata arrende inte
bér komma till stind. Genom de nyligen genomforda forstérkningarna av
besittningsskyddet samt de nu foreslagna bestimmelserna om ritt for
arrendatorn till ersittning for investeringar och forkopsratt vid forséljning av
arrendestillet blir arrendatorernas rittsstallning avsevirt forbéttrad utan att
man behover befara de nackdelar for jordbruksnéringen i stort som enligt
kommittén kan f6lja med en vidgad ritt att overlata arrende.
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9  Arrendeavrakning vid andrat  pennpingvéarde
9.1 Gallande ratt
Reglerna  Om  arrendatorns ansvar for arrendestallets skick innebar i

huvudsak  fgljande. ~ Under  arrendetiden skall arrendatorn underhélla  och
varda arrendestallet. Eftersatter  arrendatorn  sin ynderhalisskyldighet, har
jordagaren  rétt tll ersatning  fOr uppkomna  brister (9 kap. 15 § jordabalken
/JB/).  Arrendatorn ar emellertid inte skyldig  att avhjalpa  brist, som
foreligger ~ Vvid filllradet.  ayhjaiper ~ arrendatorn sadan prist, har han ratt till
ersdttning @ jordagaren (9 kap. 16 8 JB). Ersattningsfragora skall - avgoras
Vid ayrakning.  Avrakning ~ skall ske, nér arrendatorn  avtrader arrendestallet.

I samband med fgrangning ~av arrendeavtal  skall ayrakning ocksd ske, om
mer &n nio & har forflutit  frdn tillradet  eller frdn narmast  fsreggende
avrakning. Om annat inte har avtalats, Skall ayrakning grundas pa syn Vid
avrakningsperiodens borjan  och slut (g kap 23 §3B). Vid gynen skall
undersokas allt som hor till arrendestéllet. Om  brist  fgreligger, skall
anteckning  géras Om bristens peskaffenhet, de 3tgarder som behdvs for dess
avhjalpande ~ samt kostnaden  for detta (9 kap. 26 § JB).

Synen Och avrakningen gar normalt till pafsjande  Satt. Vid filiradessynen
antecknas pristerna, SOmM 8satts ett varde motsvarande  vad det kostari pengar
att ayhjalpa  bristen.  Bristbeloppen bildar tillsammans tilltradets  bristsum-
ma. Vid  ayrakningsperiodens slut gor man pa samma satt och far da fram
avtradets  bristsumma. Vid  avrakningen skall forst avtradets  bristsumma
minskas med de belopp SOM héanfor sig till prister, Ssom arrendatorn inte ar
ansvarig for. Dérefter  sker en jamfgrelse  Mellan ftilltradets  och avtradets
bristsummor. Ar avtradets summa storre  &an tilltradets. skall arrendatorn
betala  skillnaden till jordagaren. Ar avtradets  bristsumma mindre  &n
tilltradets, skall skillnaden  vid avrikningen utbetalas till arrendatorn.

_Reglerna ©M syn OCh avrakning har véllat proplem  genom 2t penning-
véardet har forandrats i snabb takt. Som exempel kan namnas fsjiande.
Arrendatorn tilltrader vid pgrjan  av  arrendedr 1. Det  sammanlagda
bristbeloppet utger da 40 000 kr. Arrendatorn vardar och underhdller  som
lagen foreskriver och |yckas darigenom uppfylla kravet att hélla arrende-
stallet "vid like.  Avtradesbristerna vid slutet av arrende&r 10 ar darfori  stort
sett desamma som antecknades vid tilitradessynen. Om den allmanna
prisnivan  under de tio arrendedren har gtigit med 100 procent, blir den
sammanlagda ~ avitradesbristen 80 000 kr. Trots att de faktiska bristerna inte

har okat i omfattning, har bristsumman  ygryckt | pengar Okat med 40 000 kr.
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Exemplet visar att det itider med en pataglig inflation  yppstar problem da det

galler A tilampa  regeln SOM gxger att arrendatorn har  fuligjort ~ sina
skyldigheter, om han lamnar ftillbaka egendomen  utan forsamring.

9.2 Forarbetena till jordabalken

I' arrendelagsutredningens slutbetankande (SOU 196857 s. 313) anfordes
exempel p& hur inflationen  kunde forsvara en rattvis avrakning.  Utredningen
uttalade i angjutning  hartill  foljande. ~ Forekomsten av dessa fall &ar gpjigt
utredningens  mening et klart missférhallande, SOM man pi pygot Satt maste

komma till ratta med. Det har gagts att arrendatorn  kan férekomma dylika
handelser  genom att omedelbart efter tilitradet  ayhjsipa alla brister  och

sedan halla arrendestillet i bristfritt skick. Ett annat satt att minska
inflationens ogynnsamma verkningar for  arrendatorn ar att parterna
indexreglerar det ingdende husrétebeloppet (tilltradesbristerna). Béda
metoderna  ar anvandbara, och de star inte istrid med lagen. Utredningen har
emellertid i ett annat ggmmanhang fillbakavisat  tanken att i lagen infora en
foreskrift ~om att arrendatorn alltid skall halla arrendestillet i bristfritt  skick.

Lika litet som yredningen  har velat foreskriva  jngexreglering av arrende-

avgifter  ter det gjg realistiskt  med en |agstiftning OM indexreglering av
bristbeloppet vid tilltradet. Déaremot  bor méjligheten i bdda fallen finnas.

I jordabalkspropositionen (prop.  1970:20) blev fragan OM indexreglering
av synebristbelopp inte foremdl  f6r nagon harmare  pehandling.

9.3 Rattspraxis

vagledande ~ rattsfall - frdn pggre instans i fragan  OM  indexupprékning av
tiltradets  pristbelopp ~ har, sévitt kommittén  har kunnat finna, inte publice-
rats. fragan har daremot prgvats @V pagra arrendenamnder i egenskap av
skilienamnd, ~ danvid  nagon enhetlig linje inte har kommit il ek

94 Synpunkter frén organisationer p& arrendemarknaden
Lantbrukarnas Riksférbund (LRF) utfardade i februari 1976 vissa rekom-
mendationer till - arrendemarknadens parter ang&ende indexreglering av
arrendeavgift ~ °Ch synebristbelopp. Irekommendationen ségs OM synebrister
bla. styrelsen rekommenderar  att i tjjradessynen  ing&ende bristbelopp
réknas ypp med ett procenttal, som motsvarar  fgrandringen i konsument-

prisindex  (KPI). SOM perskningsgrund bér anvéndas medeltalet for aret fore
det ar tilltradet skedde och arsmedeltalet aret fére det &r avtradet sker. - Det

foreligger M€ nagra bestdmda  yppgifter  OM  antalet  arrendeavtal. som
innehdller den av LRF rekommenderade Klausulen.  gpjigt LRF  forekommer
emellertid  indexklausuler i viss ytstrackning.

Regeringen har den 28 februari 1980 till  kommittén overlamnat en

framstallning N Fereningen  Hallands  jordbruksarrendatorer. Foreningen
har anfort  bla.  fsljande. Vid  arrendators tilltrade sker  gyn, varvid
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tilltrédesbristerna faststélls. ~ Arrendator har darefter att halla arrendestallet
"vid like". Om tilltradesbristerna kvarstér  vid avtradessynen,  skall syneman-
nen vardera bristerna i enlighet Med dagspriset, Vilket i tider med inflation
medfor att bristerna  kommer att vérderas ftill ett petydligt hogre belopp @n de
hade vid tillradet.  Fgreningen  Onskar darfor —att regeringen utarbetar  fgrsjag

till anvisningar, SOM anger att tilltradesbristernas belopp Vid avrakning skall
indexuppraknas aven ide fall arrendeavtalet inte innehéller nagon foreskrift

darom.

Foreningen  Sveriges jordbruksarrendatorer (SJA) har i skrivelse den 2
mars 1981 till kommittén i indexfragan ~ uttalat sjg i enlighet med hallands-
arrendatorerna samt tjlagt bla. fsljande. Ett stort antal yppgorelser  OM
avrakning ~ har skett med yigangspunkt  fr&n  de rikdinjer som LRF:s
rekommendation innehéller. - Det &r inte oyanligt At bristbeloppen vid en

arrendesyn  Uppgar till nagot eller npagra hundratusen kr. Det hittills  pggsta
bristbeloppet ~ Vid ett tilltrade, ~ SOM SJA kanner ill, yppgar till 2 155 395 kr. -

ENn indexupprakning ar ijnget fall fraga om annat an ett dterstallande  av ett
genom  penningvardefrandringar snedvridet  forhallande.  |ngen part kom-
mer att pg den andra  partens bekostnad  jana pd €N indexregel. SJA

hemstaller  att kommittén lamnar  fgrslag  tll en jagregel OM att justering &v

bristbeloppen skall ske s& att frdn  penningvardesynpunkt jamforbara
prislagen  uppnds, INNan  ayrakning ~ Sker.

95 g@vervaganden och  forslag

Som kommittén  tjgigare har namnt skall arrendatorn  vérda och underhélla
arrendestallet. Eftersatter  han sin ynderhalisskyldighet, har jordagaren  ratt
till ersattning  fOr uppkomna brister.  Arrendatorn ar daremot inte gky|gig att
avhjalpa brist, SOM fyreligger redan vid tilitrddet.  Ayhjaiper ~ han emellertid
en sddan brist, har han réatt till ersatning @V jordagaren.  Ersattningsfragorna
skall avgsras Vid avrakning, ~ SOM skall ske bla. nar arrendatorn avtrader
arrendestallet. Om annat inte har avtalats, skall avrakning grundas p& syn Vid
avrakningsperiodens borjan  OCh slut.  Om nagon brist foreligger, ~ Skall
anteckning  géras ©m bl.a. kostnaden for att gyhjalpa  bristen.

De yggler OM arrendatorns ansvar for arrendestéllets skick, for vilka

kommittén nu i korthet har reqogjort, innebar bla. att arrendatorn har
fullgjort ~ Sina skyldigheter, om han héller arrendestallet vid like”. Han ar
séledes inte  ersattningsskyldig gentemot  jordagaren, ~ OM han &terlimnar

arrendestéllet i samma skick som han mottog det. Har arrendestallet vid

tiltradessynen ~ Vissa brister,  skall i synehandlingen  anteckning ~Ske om bla.
kostnaden for ayhjalpande ~ av bristerna  (iiliradets  bristbelopp). Aterlamnar
arrendatorn arrendestallet i samma faktiska skick som det hade vid ftilltradet
och har under ayrakningsperioden kostnaderna  for bristernas  aypjaipande
okat, ~kommer  ofrankomligen avtradets  pristbelopp ~ at vara pggre an
bristbeloppet vid ftilltradet. En skning @ bristbeloppet enbart  pg denna
grund skall alltsd inte medféra nagon betalningsskyldighet for arrendatorn,
eftersom  arrendestallet har hallits vid like”. — Vid avrakningen maste man
folaktigen 1@ hansyn tll de fgrandringar 1 det allmanna  priglaget Som  har
intraffat ~ mellan  ayrakningsperiodens bérjan  och slut for att  garigenom
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kunna  yjarzgga  huruvida  det har intraffat n&gra faktiska  fsrandringar i
arrendestéllets  skick. Ett sadant synsatt str inte istrid med bestammelsen  att
en icke Kklandrad —gyn galler som fullt bevis fér arrendestallets skick, Vilket
innebar  att mothevisning Mot en sddan gy inte ar tilldten.  Vid ayrakningen
anvands differenserna mellan  de i tilltrades-  och avtradessynerna angivna
penningbeloppen (bristbeloppen) som matare av de fgrandringar | arrende-
stallets faktiska skick som kan ha intraffat  under avrakningsperioden. Om
dessa penningbelopp utan vidare skall kunna beskriva  forekomsten av
faktiska ~forandringar, ~ MAste gjsivfallet  penningvardet  vara konstant mellan
synetillfallena. Eftersom detta forhdllande  nastan aldrig har fgrelegat, Méaste
tilitradets  pristbelopp, Som ttrycker et historiskt  varde, Oversattas till ett
rimligt nuvarde innan det kan anvéndas som ett hjalpmedel  Vid ayrakningen.
Genom en s&dan jystering SKer ingen andring av innehdllet i synehandlingen
frdn ftilltradet. En justering av filltrédets  pisihelopp med pansyn tll de
kostnadskningar ~ SOm har intratt il fsljd @V penningvardets  forandring &' |
stallet att betrakta som en pgdvandig forutsattning  fOr att synehandlingarna
skall kunna anvéndas som underlag  fOr €N rikiig  avrakning.

| huvudfrigan ~ hurwida  penningvardets  forandring  SKall  beaktas,  nar
avrakning Sker med pigyp av bla. tilltradets  och avtradets synebristbelopp, ar
kommitten  séledes av den yppfattningen  att sa skall ske gpligt Nu gallande
regler.  Kommittén foresldr  darfor inte  pagon jagregel harom.  Det far
daremot anses vara en oppen fraga Viken av de olika metoder som star till
buds som man bér anvdanda for att astadkomma en riktig justering = av

tilltrédets bristbelopp vid  avrakningen. Det ankommer emellertid pa
domstolar  och arrendenamnder (de sistndmnda i ggenskap av skilienamn-
der) att narmare  gygsra Viken av metoderna  som skall anvandas i det

enskilda fallet.
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10 Fideikommissarrendatorns rattsstallning

10.1  Gallande ratt

Med ett fideikommissférordnande menasi  allmanhet  ett forordnande,  enligt
vilket viss egendom for all framtid skall bevaras ominskad och 513 en
bestdamd  arysordning. Forordnandet har yanligen tillkommit for att gynna
viss slakt eller vissa slakter. | de flesta fall besitter ygre innehavare

egendomen odelad for sin livstid. Vid innehavarens  dod gvergar egendomen
til dennes narmaste manlige  slakting efter  forstfodsloratt, i forsta hand
sdledes till &ldste sonen. Att egendomen Skall vara ominskad innebdr att den
inte kan overlatas, pantsattas eller anvandas for petalning @v skulder.  Den
bildar alltsd i innehavarens hand en sarskild  fsymggenhetsmassa, som i
viktiga ~ hanseenden  fgljer andra ggler @n de som  gajler for hans  Gyriga
egendom.  Regeringen eller fideikommissnamnden kan gepnom beslut om
S. K. permutation  medge jamkning & villkoren i fideikommissurkunden och
meddela tillstdnd  till att fideikommissfastighet forsalis  eller intecknas.

Det nuvarande fideikommissinstitutet bérjade  komma il anyandning
Sverige under 1600-talet genom att enskilda personer instiftade  fideikommiss
for sina efterkommande genom testamente.  Epjigt 1686 ars testamentsstadga
sgde vem som helst ratt att till  sin famijs heder och conservation” instifta
fideikommiss i bade fast och 165 egendom. S& smaningom insgg Man att
méjligheten att |agga jord under fideikommiss kunde yigsra en fara.
Fideikommissbandet hindrade  jordens havd och forbiattring, och det kunde
forekomma  skadliga  OCh orimliga villkor  som gz|ide for fideikommissinne-
havaren.  Ratten att stifta fideikommiss i fast egendom upphavdes darfor
genom eN férordning & 1810.

Jordbruksfideikommissen omfattar ~ ofta stora jordbruksarealer. Sedan
historisk  tid har stora delar av fideikommissen varit ypplstna pa arrende.
Arrendesystemet har séledes varit en av de ekonomiska  fgrutsattningarna for

fideikommissens bestand. Fideikommissjorden utgérs  sedan  gammait  av
huvudgéardar och  yndergardar. Med  hyvudgard ~ @vses i princip  sjélva
satesgérden. Bestar fideikommisset bara av en storre jordbruksfastighet, ar

denna att anse som hyyudgard. Huvudgérdens  jordbruk  utger fideikommis-
sets karna. Den postadsbyggnad som &r avsedd for fideikommissariens egen
anvandning  skall finnas 3 huyvudgarden. Det har ingen betydelse OM
fideikommissarien sjilv bor pa satesgarden. Det avgsrande & OM fastigheten
ar avsedd for honom. undergard & sadan jordbruksfastighet som inte under
flera  generationer ~ har brukats —av fideikommissarierna sjalva Utan som har
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varit  standigt  Utarrenderad.

Fideikommissarrenden folieri  princip 98 vanliga reglerna M jordbruksar-
rende i jordabalken. I vissa avseenden gzer emellertid — sarbestammelser  for
fideikommissarrendena till f5ljg  av att ypplataren inte ager fastigheten utan
innehar ~ den i ggenskap v fideikommissarie. Sarreglerna avser den

situationen  att fideikommisset overgar Ul ny innehavare.  gpligt  huvudregeln
ijordabalkens 9 kap. 2 §forsta stycke forsta mening skall arrende ppigtas pa
viss tid eller pg arrendatorns  livstid.  gpjigt andra meningen | Samma  stycke
far emellertid i de fall upplataren  inte Kan fsrfoga  OVer fastigheten ~ Utdver sin
egen besittningstid, ~ arende  yppiatas for denna mera obestdmda pesittnings-
tid. Harmed  gsyftas bl @ upplatelser @ huvudgard Ul fideikommiss men
ocksd andra fall dar fastigheten  upplats @V annan an zgaren av jorden, L ex.
av ngon SOM forfogar OVEr jorden p& grund @V tianst (bostalle), testamente
eller avtal  (hyyudarrendator). Upphér  upplatarens ~ ratt il marken, ar

arrendeavtal, SOM  ypplataren har ingatt, inte  bindande for den nye
innehavaren  av jorden. FOr huvudgard il fideikommiss innebar  alltsd et

byte av fideikkommissarie att arrendeavtalet inte & bindande for den pye
fideikommissarien, aven om avtalet ar inganget for bestdmd tid. | fideikom-
missurkunden eller i sérskilt beslut kan dock ha foreskrivits — annat.

Regleringen vilar - pg den  gryndsatsen att fideikommissarien inte  far
forfoga  OVer fastigheten pa sddant satt, att han inkraktar pa sin eftertradares
ratt att tiltrada  fastigheten  Och f& del av dess fulla aykastning.

FOr undergérdar  galler N amnan ordning.  Et undergérdsarrende skall
ingds for bestamd tid eller for arrendatorns livstid  (prop,  1970:20 del B 2
S. 972 och prop, 1970:145 s. 114), Nar fideikommisset overgar il py

innehavare,  ar arrendeavtalet i princip bindande for den pye innehavaren.
Denne har emellertid under vissa fsrytsattningar  uppsagningsratt. En regel
harom finns i1 kap. 9 § 1907 ars nyttjanderattslag, vilken  bestammelse  epligt

118 Jagen (1970:995) Om inférande  av nya jordabalken ~ fortfarande  yger

tillampning. Stadgandet  lyder:

Har arrende- eller hyresavtal Slutits betraffande sadan fideikommissfastighet, ~ SOM gj
&r att anse sdsom huvudgard till fideikommiss, vare avtalet gxjlande jamval for annan
innehavare av fideikommisset &n ypp|ataren; dock vare. dar de avtalade villkoren med
hansyn fill forhdllandena vid tiden for avtalets ingdende icke kunna anses gkzliga eller
eljest aro iyasentlig man stridande mot nye innehavarens perattigade ansprak. honom
oppet att yppsaga avtalet. Sker gj yppsagning iNom  sex manader efter det nye
innehavaren tilltrddde fideikommisset, vare han sin ratt dartill forlustig.

Uppsages avtalet av anledning, SOM NU gagts, Vare pye innehavaren, dar han €j

atnsjes Med det i avtalet tingade vederlaget, berattigad att av nytjanderattshavaren
bekomma  skalig ersattning for den tid denne efter pye innehavarens tilirade av

fideikommisset  utdvat npyttjanderatten.
Har iavtalet jntagits villkor, som strider mot vad i denna §ar stadgat, vare det villkor

utan verkan mot pytjanderattshavareh.

Mellan et yndergardsarrende och ett yapligt arrende  finns saledes den
skillnaden  att py innehavare av ett fideikommiss i undantagsfall ~ har ratt att
saga upp arrendeavtalet under |5pande period. Sadan ratt foreligger ~ forst och
framst om arrendevillkoren inte kan anses vara gksliga. Vid bedémningen
hérav f&r pansyn inte tas till andra forhdllanden  &n dem som fyrel3g, dé
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arrendeavtalet ingicks. Om t ex. arrendevérdet har stigit avsevart under
arrendeperioden, ar detta inget skal for yppsagning. Aven om arrendevill-

koren &r gkaliga 1 0ch for g kan de innebara en yankning av den senare
fideikommissariens ratt. Detta &r fallet om grrendeavgiften inte  &r jamnt
fordelad  over arrendetiden. Arrendatorn har t. ex. gagit sig att betala en

storre  del av grrendeavgifterna i forskott. P& sa satt kan den upplatande
fideikommissarien tillgodogéra sig en del av fideikommissets avkastning,

SOM ratteligen  borde  pelgpa pa hans eftertradares besittningstid. Av detta

skal  foreligger ocksa uppsaAgningsratt, om de avtalade villkoren i yzsentlig

man strider mot den nye innehavarens  perittigade  ansprak.

FOr jamkning av avtal iallméanhet finns sedan &r 1976 en bestammelse (den
S. k. generalklausulen) i 36 § avtalslagen. Enligt denna bestammelse  kan
avtalsvillkor  jsymkas eller lamnas utan avseende, Om villkoret  &r gskzligt  Med

hansyn tll avtalets inneh&ll, omstandigheterna vid avtalets tjllkomst, senare

intraffade  forhallanden och  omstandigheterna i gvrigt. Om villkoret  har
sddan petydelse fOr avtalet att det inte ggligen kan kravas att detta i gyrigt
skall gélla med oforandrat innehall, far avtalet jamkas aven i annat
hénseende eller i sin helhet lamnas utan avseende. Bestammelsen ager
tillampning inom  hela  fsrmogenhetsrattens omrade, sdledes aven 3
arrendeavtal.

Fideikommissen ar numera under ayveckling. Lagen (1963:583) om

avweckling @ fideikommiss tradde i kraft den 1 janyari 1964. Enligt lagen

galler SOM hyyvudregel att fideikommiss, ~ som har yphrsttats O obegrénsad
tid till forman for medlemmar av en eller flera slakter, skall upphora nar den

som vid |agens ikrafttradande ar innehavare  av fideikommisset avlider.  Nar
fideikommisset upphor, skall den avlidnes eftertradare ta halften av
egendomen. Aterstoden  skall fordelas som om den hade tillhért den avlidne.
Eftertradare ar den som gpjig; fideikommissurkunden eller gsrpa grundat
férordnande ar perattigad  att bli py innehavare  av fideikommisset. Om
nagon eftertradare inte finns, skall enligt huvudregeln hela fideikommiss-
egendomen  fordelas som om den hade tillhért den avlidne med agande-
ratt.

Har fore fideikommissets upphorande slutits  arrendeavtal betraffande
sadan fastighet, SOM inte & att anse som hyyudgard, galler avtalet aven for
den som erhdller ggendomen  enligt avvecklingslagen. Om de avtalade
villkoren = med pgnsyn till forhallandena nér avtalet jpgicks -inte  kan anses
skaliga eller villkoren 3 annat satt i yasentlig man strider mot eftertradarens

berattigade  ansprak, har han ratt att saga upp avtalet. En sddan uppsagning
maste for att vara gjitig goras Nom sex ménader frn det zgaren filltradde

egendomen. Bestdmmelsen OM  yppsagningsrétt ar identisk  med uppsag-
ningsregeln il kap. 98 nyttjanderattslagen.
10.2 Bakgrund till nuvarande ordning

Om pakgrunden il den sarskida (ggely; om arrendetiden  vid yppigtelse  av

huvudgard ~ anforde  |agberedningen i sitt & 1905 gygivna forslag  till

arrendelagstiftning i huvudsak  fslande (NJA Il 1908 nr 5 s. pg) Det var
omgjligt  att stalla ypp ett krav g att arrendeavtal  skulle slutas for bestamd
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tid eller for arrendatorns  livstid. Aven om en fideikommissarie hade ypplatit
fideikommissjord for viss tid, skulle arrendatorn inte kunna gynda nagra
ansprak Mot den pye innehavaren, om fideikommissariens besittning
upphorde  fore arrendetidens utgang. Det skulle darfor vara gegentligt, —OM
lagen Skulle tvinga parterna att anvanda en yppstelseform, som for sé&dant
fall inte kunde yppratthallas.

Fore &r 1921 gaide fOr undergérdsarrendatorn samma  rggler som for
huvudgéardsarrendatorn. Namnda  &r infordes emellerid  en |5 (1921:207)
med vissa bestammelser rorande arrende av figeikommissjord. Bestammel-
serna vari stort sett desamma som &terfinns i Lkap. 9 8§ nytjanderattslagen.
Jordkommissionen, som hade forberett  |agen, Utvecklade  pakgrunden till
den nya regeln p& huvudsak fgljande S&tt (NJA I 1921 s. 752) Enligt  gangse
uppfattning ~ kunde  fideikommissarrendator inte gsra gallande arrendeavta-
let —vare gig det gyige for bestamd tid eller for arrendatorns  livstid - mot
annan fideikommissarie an den som hade yppgtit arrendet.  Avied upplata-
ren innan arrendetiden hade gatt ut, ans&gs den nye fideikommissarien
kunna aterta arrendestallet  och krava nytt avtal med arrendatorn. En sédan
anordning v fideikommissarrendatorernas forhallanden  var hogst ofillfreds-
stallande. I' fraga ©Om fideikommissarrenden borde  huyudsakligen galla
samma rggley SOM betréffande  arrende av annan jorg, om det inte I sjalva
fideikommissinstitutionen sdsom sadan kunde pavisas nagot bestamt hinder
haremot. - Betraffande  figeikommissgodset skulle  gjvetyis fideikommissur-
kundens bestammelser  gyjla. EN yanlig bestammelse var att fideikommissa-
rien under sin livstid fick inneha fideikommisset och anvanda gjg av dess
avkastning. Han var dock gkyidig att skota fgrvaltningen sd att fideikommis-
set i oférminskat  skick kunde g5 over p3 hans eftertradare. Fideikommisset
var allts& till sin juridiska ~ karaktar — ndrmast att likstalla med en stiftelse. Det
borde darfor inte finnas p3got hinder mot att e fideikommissarie befogenhet
att med bindande verkan &ven for kommande innehavare utarrendera de
arrendegérdar som hor till  fideikommisset. Tvartom  borde det vara en
skyldighet ~ for fideikommissarien att forsoka Aastadkomma utarrendering p&
de for fideikommisset mest fordelaktiga  Villkoren. Harvid var tvd omstan-
digheter @V petydelse. FOrst och framst bestod fideikommissets arrendegér-
dar av fastigheter, SOM aldrig hade brukats av fideikommissarien sjaly  utan
standigt var utarrenderade. Vidare |3g det i grrendesystemets natur, att en

trygg besittning fOr arrendatorn  skapade  férutsattningar for en béattre skotsel
av den arrenderade  fastigheten  Och alltsd var till fordel &aven for fideikom-

misset och dess innehavare.  En pytilltradande fideikommissarie borde darfor
vara bunden av de arrendeavtal som hans foretradare hade jnggit. EN
férutsattning harfor var dock att avtalen var till pyya fOr fideikommisset och
sgnade att starka dess fortbestand. Detta  galide dock inte tarrendering av
jordbruk, som var att anse som fideikommissets huvudgard.  EN sadan var
avsedd for fideikommissariens personliga  anvandning. EN utarrendering av
huvudgard ~ borde inte hindra en nytilitradande fideikommissarie att genast

vid sitt tilltréade  av fideikommisset overta brukandet av denna gard.
Arrendeutredningen, som forberedde 1943 &rs grrendereform, ansag
(SoU 1938:38 s. 225 att det var mindre tillfredsstéllande att |agen ifréga om
fideikommissarrenden inte stallde upp Samma krav pa arrendetidens fixering
som betraffande  andra arrenden. Eftersom ett undergardsarrende p& viss tid
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eller for arrendatorns livstid ~ var bindande  &aven for py innehavare  av

fideikommisset  fsreldg enligt arrendeutredningen inte |angre né&got hinder

mot alt tyinga parterna @t anvanda p3gon av dessa yppiatelseformer. Med
tanke p3 tryggheten i arrendatorns besittning ~ var en fixerad arrendetid  att

féredra  framfor — en ypplatelse, SOM skedde for fideikommissariens besitt-
ningstid.  Hartill  kom att den gptionsratt  SOM enligt arrendeutredningens
forslag Skulle tillkomma de sociala arrendena inte skulle kunna tjjzmpas, oM
arrendetiden giordes beroende  av fideikommissariens besittningstid. Av
dessa skal infordes &r 1943 den regeln att arrende av yndergard Skulle ske for
viss tid eller for arrendatorns livstid.

Som tigigare har namnts ar fideikommissen nu under ayveckiing.  Fragan
om avskaffande  av fideikommissen har sedan 1900-talets pgrjan Vid flera
tillfallen  varit  féremal  for utredningar och diskussioner. Forst ar 1963
inférdes en |ag 18mnet. | agen utgjorde slutpunkten  pa €t omfattande, i flera
etapper bedrivet  yiredningsarbete, SOm  yrsprungligen hade foranletts  av
skrivelser ~ fran riksdagen s& langt fillbaka som ett halvsekel tdigare ©Och som
avslutades med den & 1952 fillsatta  fideikommissutredningens &r 1959

framlagda forslag tll awvecklingslag ~ (SOU 1959:40). Den |anga tid som hade

Atgatt Var pelysande fOr de syarigheter @ olika glag, SOM |gsningen A
frAgekomplexet innefattade. Vid en avveckling av fideikommissen kunde

betydande olagenheter uppsta  av social och ekonomisk art samt for
kulturvardena, om inte atgarder kunde vidtas till skydd for dessa intressen
(NJA Il 1963 s. 218 och 221).

Fideikommissutredningen foreslog att arrendatorerna skulle f& ett sarskilt
rattsskydd | samband  med fideikommissavvecklingen (Sou 1959:40 s. 122).
Forslaget i denna del ledde emellertid inte till lagstiftning. Fran det
foreslagna  arrendatorsskyddet borde enligt utredningen ~ undantas  huvud-

gérdsarrendator. ~ Aven om det enjigt utredningen  Var vanligt 2t huvudgardar
utarrenderades, framstod ~ arrendebruket pa dessa inte som den normala

bruksformen i motsats till vad fallet var betraffande undergérdarna.
Utredningen anférde  vidare.  Arrendator av huvudgard hade inte kunnat
pérakna nagon SOMe  trygghet och hans gtlning forsdmrades  darfor inte i
hégre grad genom avvecklingen. Intresset  for fideikommissintressenterna att
fritt  kunna  gisponera over jorden var avsevdrt starkare  betraffande
huvudgarden 8N i fraga OM undergdrdama.  Sarskilt gajde detta eftertrada-
ren, som kanske hade inriktat g py att overta  hyyudgardens  jordbruk.
Liknande  synpunkter 1&g fOr ovrigt bakom den olikartade  pehandlingen v
fideikommissens huvudgardar 9N undergardari 1 kap. 9 8§ nyttjanderattsla-
gen.

Departementschefen anforde i propositionen i fragan om fideikommiss-

arrendena  bl. a. fglande  (prop. 1963:5 S. 155). Fideikommissjorden ar i stor
utstrackning utarrenderad. Betraffande undergdrdarna gédller detta med

endast fa undantag. AV huvudgardarna ar mellan en tredjedel Och hélften
upplatna pa& arende. Eniigt 1 kap. 9 § nytjanderattslagen géller arrendeav-
tal betraffande  yndergard dven for annan innehavare  av fideikommisset an
upplataren. I fraga OM huvudgrd  galler nyttjanderattsavtal endast  for

uppldtarens  besittningstid ~ jamte darpa féljande fardagstid.  Utredningen har
for sin del funnit, att awecklingen av fideikommissen inte medfdr  n3gon

annan inverkan 3 arrendatorernas ratisliga  stallning @n att bestammelsen il

10
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emellertid ~ medfora  sérskilda  syarigheter Med hansyn till det |3ngvariga  OCh
omfattande arbete som lag bakom den I6sning @V fideikommissproblemet

som kom till stdnd genom 1963 &rs ayvecklingslag. om man Vil jamstalla
huvudgé&rdsarrendatorn med §yriga  arrendatorer, maste bl. a. inforas regler,
som innebar att arrendeavtalet blir gallande &ven mot eftertradaren. En

lagandring @ detta glag rubbar en yiktig grundsats |1 1963 ars |ag vad galler
eftertrddarens ratt til - figeikommissegendomen. Detta kan medféra konse-

kvenser, som nu inte kan Overblickas.
En vasentlig  andring i 1963 ars lag kan namligen aktualisera  &ven andra

andringar 1 ndmnda |ag. Med hansyn il avveckiingslagens  komplicerade  ©ch

delvis  speciella karaktar ~ ar kommittén av den uppfattningen att nagon
andring  av denna lag inte  bor ske utan att konsekvenserna harav pa
fideikommissavvecklingsfragorna har blivit féremal for sarskild ytredning.

Det saknas emellertid ganledning aft NU paporja et sadant utredningsarbete.
Ytterligare ett skal som talar mot att nu foresla n&gon lagandring ar
osékerheten om det antal arrendeavtal ~som skulle komma att omfattas av ett
forstarkt  pesittningsskydd. Som allmén princip  fOr ny civillag galler namligen
att den far tjlampas endast pa rattsforhallanden, som har yppkommit ~ efter
den pnya lagens kraftradande. Denna princip  galler Med sarskild  styrka pa
fideikommissomréadet, eftersom  sdval nuvarande fideikommissinnehavare
som hans eftertradare far antas ha rattat sina gispositioner efter de
forutsattningar som 1963 &rs awecklingslag har stallt ypp Det &r oklart hur
manga huvudgérdar, som &r ypplatna p4 arrende.  Sannolikt  ror det gjg endast
om ett tiotal. Med pgpsyn tll vad som tigigare har anforts om fideikommis-
sens ayveckling kan man med visst fog anta att en |agandring kommer  att
gilla endast ett pegransat antal huvudgardsarrendatorer, om ens p3gon, Det
kan ocks& frdn mera allman synpunkt  Vverka mindre  valovertankt att andra
avvecklingslagen nu 17 &r efter dess tilkomst och i en tid d& fideikommissen
inom en nara framtid kan beréknas vara gjytigt avvecklade.

Som tidigare har framhéllits  gajier f6r undergardsarrendator i stort sett
samma regler som for arrendatorer i allmanhet.  Skillnaden ar endast den att
en py fideikkommissarie eller en eftertradare  till denne har mgjlighet- om &an i
mycket begransad omfattning @t siga upp arendeavtalet  under |spande
arrendeperiod. P& vissa hall lar regein uppfattas S&att en py innehavare  av ett
fideikommiss ~ skulle ha en mera allmén ratt att gygg upp arrendeavtalet for att

stadkomma  en pgjning & arrendeavgiften under |spande arrendeperiod.
En s&dan yppfattning & emellertid  inte rikfig. AV lagregelns  avfattning
framgar At uppsagningsratten inte kan anvéndas som ett normalt instrument
for  avgiftshojning. Regeln tar i stallet sikte endast pg sddana  arrendeupp-
gorelser SOM innefattar et otjllborligt handlande  mot fideikommissariens
eftertradare.

Vid en pedsmning @V uppsagningsratten i 1kap. 9 § nyttjanderattslagen
och dess motsvarighet | avvecklingslagen ~ Kan en jamforelse  goras med den
nya generalklausulen i 368 avtalslagen. Generalklausuleninnebar att ett
avtalsvillkor far jamkas eller lamnas utan ayseende, om villkoret  &r oskaligt
med pansyn il avtalets innehdll,  omstandigheterna vid avtalets tjllkomst,
senare intraffade forhallanden och  omstindigheterna i ovrigt. Om en
nytilltradande fideikommissarie eller eftertrddare  anser att ett arrendeavtal

innehéller  en fér honom oskdligt I4g arrendeavgift ~ och darfor Vil gyga ypp
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avtalet, kan han hinvisa bara till omstandigheter, som forelag nér avtalet
ingicks. Om han i stéllet vill att en domstol skall jimka avgiften med stod av
generalklausulen, kan han hanvisa ocksa till senare intriffade forhillanden
och omstindigheterna i vrigt.

Det ér visserligen osikert vilka mojligheter en fideikommissarie skulle ha i
praktiken att anvinda sig av generalklausulen for att under lopande
arrendetid fa avtalsvillkor jimkade under pastdende att de ér oskiliga.
Majligheten att anvinda sig av den sarskilda uppsigningsritten i en sadan
situation dr emellertid klart mera begréinsad.

Av det som har sagts i det foregdende framgér att det enligt kommitténs
mening saknas tillrickliga skil att vidare 6verviga huruvida négon éndring
bor ske av de sarskilda regler som giller for fideikommissarrenden.
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11 Underarrendatorns rattsstallning

11.1  Gaéllande ratt

Enligt huvudregeln 1 8 kap. 198 jordabalken (aB) fér arrendatom inte
upplata  nyttjanderatt till - arrendestallet eller del av det utan gamtycke av
jordagaren. ~ Forbudet — mot andrahandsupplételse géller Vid samtliga @rren-
deformer.  Gar jordagaren med p3 att arrendatorn  ypplater arrendet i andra
hand, uttrader  arrendatorn inte ur rattsférhallandet med jordagaren  utan
star kvar som huvudarrendator. Rattsforhallandet mellan  huvudarrendatorn

och den som har fatt arrendet upplatet at sig | andra hand ~ underarrenda-

torn - & ocksd att betrakta som ett arrende i |agens mening. Jordabalkens
arrenderegler &' tillampliga V€N p& upplatelsen  Mellan  huvudarrendator  och
underarrendator. En underarrendator kan alltsd ha besittningsskydd i
forndllande  till  huvudarrendatorn och detta oberoende av om denne har
besittningsskydd. Underarrendatorn har inte battre ratt &n vad huvudarren-
datorn  har gentemot jordégaren. Detta innebar att om huvudarrendatorns
arrenderatt  forverkas, t €X. pa grund @V bristande  aygiftsbetalning, under-
arrendatorn  inte har pggon Sarskild ratt mot jordagaren.  Detsamma  gjjler
om huvudarrendatorn och jordagaren kommer Overens om ait avtalet mellan
dem omedelbart  skall ypphora att galla. Underarrendatorns besittningsratt
blir d& utan varde eller forvandlas il en osdker ratt il skadestand.
Underarrendatorn har saledes en hogst osaker rattsstalining. Detta  gsller
sarskit de fall dar det foreligger €N intressegemenskap ~ Mellan  jordagaren
och huvudarrendatorn, exempelvis genom att huvudarrendatorn ar ett
aktiebolag, | Vilket jordagaren har - aktiemajoriteten.

Det &r inte ovanligt att koloniomréden, ofta  zgda @ en kommun, ar
uppldtna  pa underarrenden. Kommunen kan ha upplatit marken till en
arrendatorsférening, som blir huvudarrendator och som i sin tur i eplighet
med huvudavtalet arrenderar ut  kolonilotter till  sina medlemmar. Det
forekommer  ocksd att hela gods av agaren eller fideikommissinnehavaren
arrenderas  ut till ett aktiebolag,  Vvars aktier fill gyervagande delen 395 av
fastighetsagaren  (fideikommissinnehavaren). Aktiebolaget  upplater ~sedan i
sin tur marken till brukarma.  systemet forekommer vid ypplatelser av bade
jordbruk  0¢h sommarstugetomter. Aven andra konstruktioner kan férekom-
ma med ypplatelser av arrende i andra hand.
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1.2 Tidigare forslag il reglering

Arrendelagsutredningen uppmarksammade frdgan OM underarrendatorns

svaga rattsstallning  gentemot jordagaren  Och uttalade (soy 1968:57 s. 3gg)
bl. a. fgljande. N&gra direkta  missforhallanden hade inte kommit till
utredningens ~ kénnedom i annan man &n att underarrendatorerna hade ként

en viss osakerhet om innebdrden  av sin ratt. Utredningen  fann det emellertid
inte tillfredsstallande att  den trygghet i besittningen SOM  |agen ger
arrendatorn kunde asidoséttas p& detta satt. Enligt utredningen fanns det
jordagare, som hade satt metoden i system. Aven om i de fall huvudarren-

datorn  ar eft aktieholag, | Viket jordagaren  har ett aygsrande inflytande,

domstol i vissa fall skulle kunna anse att jordagaren skulle  svara for
skyldigheter som huvudarrendatorn inte hade yppfylit, var det enligt
utredningen U underarrendatorns synpunkt M€ llrackligt At en mgjlighet

kunde finnas att véanda sig direkt - mot jordagaren.  Det var svart att pa ett fullt
tillfredsstéllande satt l6sa proplemet ~Med underarrendatorernas rattsstall-
ning. Utredningen ~ awisade s&val tanken att fgrpjuda  eller ogittigforklara
avtal om underarrende som tanken att betrakta jorddgare  och huvudarren-
dator som solidariskt ansvariga gentemot underarrendatorn. Utredningen
foreslog | stallet att den ratt som tillkommer gardsarrendator vid underar-
rende skulle galla @ven mot sgaren, OmM denne inte inom en tidsfrist och innan
huvudarrendatorns ratt hade ypppgrt hade friskrivit  gjg frén s&dan bunden-
het. Om gystemet Med underarrende  skulle bli vanligare OCh zgarna generellt

friskriva  gjg  borde  enjigt  utredningen ytterligare lagstiftningsétgéarder
dvervagas.

under  remissbehandlingen avstyrktes  forslaget @V Sveriges Jordagarefor-
bund med motivering @t regeln skulle innebdra stor fara for rattsforlust — och
att forbundet inte kande ftill nggor fall som gay erfarenhetsméssigt  underlag
for en sddan regel som hade fyreslagits.  Sveriges Lantbruksforbund, Sveriges
Skogséagareféreningars Riksforbund  och  gyeriges  Jordbrukskasseftrbund
framholl  att det &r ett yngantag att avtal kan skapas genom passivitet frdn ena
partens Sida och att det har inte fanns anledning @t frangd regeln att avtal

kraver yirycklig  vilieférklaring frén  béda parterna.

I'jordabalkspropositionen forklarade  gepartementschefen att han inte var
beredd —att foresld pnagon andring @ gallande  ordning  Med foliande
motivering  (prop. 1970:20 del B 2 s. g5p):

Det &r opestridligt att underarrendators  pesittningsskydd 8" svagt enligt gallande
ratt. En forstarkning @V detta skydd i enlighet Med den |ssning utredningen forordar
innebé&r som framhallits  under remissbehandlingen & andra sidan att jordagarens
passivitet kan f& ingripande ratisverkningar. Redan detta gsr att jag stéller mig
tveksam till fgrslaget | denna del. Hartill kommer att jag inte &r gyertygad om behovet
av en sddan rggel SOM ytredningen  foreslar. Regeln skulle med all sannolikhet fora
med sjg att jordagare | Stor utstrackning Skulle redan i arrendeavtalet friskriva sig fran
bundenhet vid ,ppstelseavtal | andra hand. Enligt MN mening &r det bade naturligare
och |ampligare  att fragan OmM underarrendatorns  ratt nar huvudarrendeforhallandet
upphér regleras genom Overenskommelse med jordagaren. | manga fall torde f. 6.
omstandigheterna  vara sddana att underarrendatorn  kan anses ha férvarvat en

sjalvstandig arrenderatt gentemot jordagaren.
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11.3  Onskem&  om reformer

ENn fsrening @V sommarstugearrendatorer i Halland har i en skrivelse &r 1977
till  bostadsministern redogjort  for bl a. de proplem sSOmM har yppstatt  for
arrendatorerna genom att de arrenderar  sina sommarstugetomter av ett
aktiebolag, ~ vars aktier ags av jordagaren  OCh slaktingar il denne. |
skrivelsen  yppges bl a. foljande. De flesta arrendatorerna har  49-ariga

kontrakt, ~ SOM |gper Ut ar 1981. FOr nagra ar sedan ymyttiade  jordagaren
méjligheten att under hot om att forsatta polaget i konkurs tjlitvinga  sig

hojning & avgifterna  redan under |spande period. Hade polaget forsatts i
konkurs, skulle arrendatorerna inte jangre ha haft mgjlighet  att havda nagon
som helst ratt, eftersom deras aytalspart M€ Jangre skulle existera. Genom
konstruktionen i forevarande fall  synes jordabalkens skyddsregler for
arrendatorn ha satts ur spel. Har jordagaren denna mgjlighet @t kringga
lagstiftningens  syfte, PO’ €N |agandring  Ske. Forslagsvis borde det inforas en
regel @ foliande  lydelse: Om jordagaren  ©och forstahandsarrendatorn har
intressegenskap, U €% genom &l jordgaren  upplater ~Marken il sjakting
eller il juridisk person, | Viken han gjay eller  hans  gjaktingar har

bestimmande inflytande, ~ S& galler reglema OM besittningsskydd ~ for andra-
handsarrendatorn gentemot  jorddgaren ~ p& Samma sait som om arrendeav-

talet var traffat direkt med denne.
Skrivelsen  har av regeringen den 10 november 1977 &verlamnats till
kommittén for beaktande.

114 Hyresomradet

P& hyresomradet &' andrahandsupplatelser férhéllandevis  vanliga | Storsté-
derna och sarskilt i Stockholm. En  andrahandshyresgasts rattsstalining ar i
stort sett densamma som en underarrendators. Gentemot  hyresvarden  har

han séledes ej battre ratt &an forstahandshyresgasten, och han sitter kvar i
lagenheten endast S& jange SOM forstahandshyresgastens avtal med pyres-
varden galler. Al férstahandshyresgastens ratt ypphsr kan bero pg olika
omstandigheter, SOm  andrahandshyresgésten inte kan paverka, Det ar til
och med mgjligt att hyresvarden OCh forstahandshyresgasten traffar  Gverens-
kommelse om att deras hyresforhallande skall upphéra  just isyfte att bli av
med andrahandshyresgéasten. Anledningen hartill  kan vara att forstahands-

hyresgasten & bulvan for nyresvarden OCh att hyresvarden — Onskar pyrg Ut
lagenheten till annan person SOM betalar béttre.

Hyresrattsutredningen har gvervagt —forstarkningar av andrahandshyres-
gésternas rattsstillning  pa Olka satt. En s&dan forstarkning ~ Skulle  kunna
stadkommas  genom @t €N andrahandshyresgast efter tre &rs frhyrning far
ratt att under vissa fgrutsattningar dverta  fyrstahandshyresgastens hyresratt
och att f& avtalet fgriangt fOF egen del, OM férstahandshyresgastens avtal med
hyresvirden  upphor @it galla p& grund & uppsagning  eller av annan
anledning.  Enligt utredningen ~ gor emellertid  den treariga  karenstiden  regeln
ganska vérdelés som gkydd i bulvanférhallanden, eftersom  hyresvarden i ett
s&dant forhdllande inte torde ha pggot €mot en ganska snhabb omsattning &V

hyresgaster ~ OCh darfor gama ordnar  sd att  andrahandshyresforhallandet

rattsstallning
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upphor  fore karenstidens utgang. En sarskild reglering har darfor dvervagts

for  pulvanférhallanden, vilken innebar att i vissa angivna  situationer, som
kan tyda pa att pulvanskap foreligger, upplitelse | andra hand skall anses
vara en yppiatelse direkt av fastighetsagaren, OM  andrahandshyresgésten

begar det och om det kan antagas att upplétaren inte har handlat sjalvstandigt

i forhallande till hyresvarden vid upplatelsen. Denna regel skulle galla nar
lagenhet har upplatits i andra hand av

1) nagon SOmM ar narstdende il hyresvarden  (ar gift med hyresvarden  eller ar i
ratt ypp- eller nedstigande sliaktskap €ller svagerlag mMed hyresvarden  eller &r
syskon till hyresvarden eller pa annat likande satt ar hyresvarden narstaen-
de),

2) juridisk person, for vilken pyresyarden eller honom narstdende enligt 1) &r
stallforetradare eller 6ver vilken han eller honom nérstdende enligt 1) har ett
bestammande inflytande ~ p& grund @V aktiedgande eller av annan liknande

anledning,

3) ngon som, NAr hyresvarden &' juridisk person, sjalv har sddan gxining |
forh&llande il hyresvarden ~ SOmM avsesi ) eller &r narstiende till n&gon Som
har en s&dan  ggjining,

4) nagon Som a&r anstdlld hos pyresvirden  eller har ekonomisk intressege-

med  pyresvarden eller st&r i annat liknande forhallande till

menskap
denne.

115 gvervaganden ©oc¢h fyrslag

Underarrendatorns rattsstallning ~ kénnetecknas  av att han inte har battre ratt
an vad huvudarrendatorn har gentemot jordagaren.  Traffar jordagaren  och
huvudarrendatorn overenskommelse OM ndring v villkor i det mellan dem
gallande  arrendeavtalet, kan underarrendatorns rattsstallning férandras

utan att han har gejtagit | 6verenskommelsen eller haft mojlighet  att paverka
den. Som exempel kan namnas att jordagaren  och huvudarrendatorn tréaffar
avtal om att huvudarrendet omedelbart skall upphora. Oavsett  vad
huvudarrendatorn och underarrendatorn har &verenskommit om arrendeti-

dens |angd, gar underarrendatorn miste om sitt arrende och far i stillet en
osdker skadestandsfordran gentemot  huvudarrendatorn.

Mbjligheten att forbattra  underarrendatorns besittningsskydd ar emeller-

tid pegransad,  eftersom  underarrendatorn inte  harleder  sin ratt fran
jordagaren  utan frin  en annan arrendator. Ett starkare susskydd — fOr

- underarrendatorn kan innebara att 3 av underarrende
upplatelsens  egenskap

gar forlorad.  For att starka underarrendatorns rattsstallning  Kr&vs  npamiigen
att man infér pestammelser, som innebar att jordagaren  p& ett eller annat satt
far svara foér huvudarrendatorns forpliktelser gentemot  underarrendatorn.
Bestammelserna kan utformas  s& att denna skyldighet 0" jordagaren
antingen  intrader  redan vid underarrendets tillkomst  och skall fyligsras
solidariskt ~ med huvudarrendatorn eller intrader  forst nar huvudarrendet
upphor.  valier ~man den jssningen  att jordagarens ~ ansvar intrader  vid
underarrendets tillkomst, blir effekten  for jordagaren & en yppjgtelse  av
underarrende  snarlik den som uppstar Vid en overldtelse  av arrende.  Avtal
OM egentligt  underarrende kommer d& inte att kunna ingas, eftersom dessa
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skulle vara att mer eller mindre jymstalla med Overldtelse av arrende. Aven
den andra |gspingen, SOM innebar att jordagaren blir bunden av underar-
rendatorns ~ avtal férst sedan huvudarrendet har  ypphort, far effekter  som
p&minner OM dem SOM yppstar vid Overlatelse av arrende, dock forst sedan
viss tid har forflutit. Framforallt den sistnamnda  |gspingen  Skulle ocksa
medfora  en rad praktiska  problem, ~ SOM kan vara ganska svarlosta.  En
jordagare Vill t. ex. anvanda marken for annat andamadl &n fritidsbebyggelse,

nar den |gpande arrendeperioden g&r ut och kommer darfor overens med
huvudarrendatorn om att arrendet inte skall fgrangas. Om huvudarrenda-
torn  forhaller sig passiv gentemot underarrendatorerna, kan jordagaren
komma att bli bunden av en automatisk forlangning & underarrendeavtalen
for en ny arrendeperiod. ~ Denna och andra yppenbart  opraktiska ~ konsekven-
ser kan visserligen elimineras, ~ men detta kraver en komplicerad  regle-
ring.

Av vad som har gsagts NU framgar att ett starkande av underarrendatorns
rattsstallning kan inneb&ra  att avtal om underarrende mer eller mindre
avskaffasi  prakiiken. ~ Eftersom avtal om underarrende  ivissa fall kan vara en
for alla parter lamplig anordning, % €X. for kolonistugeomraden, ar de
lésningar  som hittills  har diskuterats  alltfor  |angtgaende. Savitt  kommittén
har kunnat finna, foreligger det inte heller nagot praktiskt behov av att inféra
generella regler OM forbatting 8V rattsskyddet  for underarrendatorn.

Kommittén har emellertid uppmarksammat en sarskild  gategori  av
underarrenden, pa Vilken det &r motiverat  aft anjagga ©tt annat synstt.
Dessa underarrenden kénnetecknas  av att jordggaren OCh huvudarrendatorn
handiar  samstammigt ~ 9¢h i intressegemenskap ~ Samt av att yppiateisen il
huvudarrendatorn har skett av andra skal &n intresset av att j;st denne skall
sjaly utéva arrenderatten. Som exempel kan némnas det fallet att jordagaren
upplater Marken ill ett aktiebolag, over vilket han gepom aktieinnehav eller
pa annat satt har ett bestammande inflytande, och att polaget | sin tur
arrenderar  ut marken till olika sommarstugesgare. Ett liknande fall &r nar
huvudarrendatorn ar jordagarens barn, hustru eller annan néarstiende.
Eftersom  jordagaren ~ Och huvudarrendatorn i dessa fall i regel far anses
upptrada  gentemot ~ Underarrendatorn sdsom en och samma person, bor
jordagaren ~ svara for de skyldigheter ~ SOM huvudarrendatorn inte  yppfyller.
Enligt allménna  rattsgrundsatser torde avtal, som har jngags mellan en sadan
speciell huvudarrendator som nyss har beskrivits, ~och en underarrendator i
vissa situationer  kunna &beropas mot jordagaren @V underarrendatorn, som
oM jordagaren sjalv hade traffat avtalet. Det kan emellertid i en rittegang
vara svért att garlagga forh&llandet  mellan jorgagaren  Och huvudarrenda-
torn.  Epjigt kommitténs uppfattning utgér avtalen om underarrende inte
nagot SIOIe praktiskt problem UM  mgjligen fOr vissa kategorier ~ bostads-
arrendatorer. Underarrendatorerna skulle emellertid  fa en klar forbéttring,
om ilag anges atminstone mera typiska  Situationer, nar underarrendatorn
borde kunna rikta sina ritsansprak MOt jordagaren, oavsett de motiv. som
har |ggat bakom ypplatelsen  av huvudarrendet. Mot pakgrund hérav och
med pansyn tll vad pyresrattsutredningen kan forvantas foresld forordar
kommittén  att det i 8 ap JB infors en bestammelse om ait underarrenda-
torns arrende skall anses ha yppigtits @V jordagaren,  OM huvudarrendeavta-
let ypphor och huvudarrendatorn antingen fillhdr  viss krets av narstdende ill
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jordagaren eller dr en juridisk person, éver vilken jordégaren eller honom
narstaende har det bestimmande inflytandet, eller ér enskild person och
jorddgaren ér juridisk person, over vilken huvudarrendatorn eller honom
ndrstaende har det bestimmande inflytandet.

Kommittén utesluter inte att huvudarrendatorn dven i andra situationer in
de nu angivna pa grund av intressegemenskap med jorddgaren kan inta
samma osjalvstandiga stallning som den i typfallen beskrivna. Det bor liksom
hittills std domstolarna fritt att bedoma dessa fragor.

Kommitténs forslag overensstimmer inte i alla delar med vad hyresriitts-
utrednmgen i denna fraga kan forvintas foresla pa hyresrittens omrade.
Aven om det i och for sig dr onskvirt att rittsreglerna pa hyres- och
arrendeomradena dr s likartade som mojligt, anser kommittén att det pa
arrendeomradet inte har visats foreligga skal att infora andra regler om
underarrende dn vad som har redovisats i det foregaende.
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12 Forverkande a  jordbruksarrende pa
grund & vanvard

12.1  Gallande ratt

Enligt 8 kap. 23 & 3. jordabalken (@B) & arrenderatten forverkad, om
arrendatorn  vanvardar  arrendestéllet. Ar det som ligger arrendatorn fill last
av ringa betydelse, intrader dock inte fyryerkandepafslid. Att arrenderétten

ar forverkad  innebar  att jordagaren  har ratt att gyga ypp avtalet ifortid.  Sker

uppsagning,  upphor avtalet att gxja pa den fardag Ssom intraffar  narmast
efter yppsigningen, ©OM inte domstol eller Gverexekutor  finner det gyzjigt att

alagga arrendatorn alt fiytta tidigare (8 kap. 4 § forsta stycket JB). Vidtar
arrendatorn  rattelse, iNNan jordagaren  har anvant gjg av sin rétt att gxiga upp
avtalet, far arrendatorn darefter inte  giijjas fran  arrendet pd grund &
vanvarden.  Vid forverkande  pa grund a@v vanvard har jorgagaren  ratt il
ersattning  fOr den skada han lider gepnom att arrendet ypppgr 1 fortid.

Om arrendestéllet forsamras  genom att arrendatorn  eftersatter  den vard
och det underh&ll som Avilar honom, har jordagaren  ratt till ersattning  vid
avrakning. Sadan skall ske nar arrendestallet — avtrads eller tidigare, 1 den man
detta har avtalats. Vid fgrangning  Skall avrakning ocksd alltid ske, nar mer
an nio &r har forflutit  frdn tillradet  eller senaste ayrakning (9 kap. 23 §JB).
Avrikning  skall grundas pa syn, savida parterna  inte har avtalat annat. Vid
synen antecknas bristernas beskaffenhet, de atgarder ~ Som behovs  for
bristernas  ayhjalpande samt  kostnaderna harfor (9 kap. 26 § JgB). Vid
forverkande  pa grund @v vanvard  har jordagaren  Séledes ocksa ratt till
ersattning  fOr den skning @V bristbeloppet som vanvarden ofta medfor.

12.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

| 1907 &rs |ag OM pyttjanderatt till fast egendom fanns i 2 kap 36§ en
bestammelse om forverkande  vid vanvard med i stort sett samma lydelse SOM

motsvarande  bestdmmelse i jordabalken. Stadgandet  10d:  Arrenderatten
vare forverkad  och jordagaren  forty berattigad At uppsaga avtalet, om
arrendatorn  gsr sig skyldig il vanvard av fastigheten.” | forarbetena  till 1907
ars |gg uttalades (1905 &rs beténkande  med fgrslag Gl jordabalk S 171)
endast att det ,ppenbarligen borde tillkomma  jordagaren  att hava avtalet,
om arrendatorn  vanvardade den &t honom anfortrodda fastigheten.  Nagon
precisering @V nar vanvard skulle anses fsreligga gjordes INe. Enligt 1907 ars
lag var arrendatorn  skyidig att val havda jorden Samt varda och underhalla
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fastighetens ovriga ftillhérigheter. Arrendatorn fick sdledes inte under
arrendetiden forsamra  fastigheten ~ Utan var ggy|dig att aterlamna  den i
samma skick som han hade mottagit den. Betraffande  jorgen var han till och
med skyldig att val havda denna, vilket innebar att han inte fick lata jorden
ligga | vanhavd aven om han hade motagit den vanhavdad. Lat arrendatorn

séledes en vanhavdad fastighet forbli i samma skick, kunde arrenderéatten

forklaras ~ forverkad  p3 grund  av vanvard.

| 1943 ars samma bestédmmelser om forverkande vid

arrendelag  upptogs
vanvard och arrendatorns vardnads-  och underhallsskyldighet som hade
funnits i 1907 &rs lag.

Arrendelagsutredningen foreslog ~ att bestammelsen om forverkande p&
grund av vanvard skulle behdllas oférandrad.  Ett forslag @V utredningen ~ OM
andring | reglema OM arrendatorns skyldighet ~ att varda och underhdlla
arrendestéllet skulle emellertid  fa konsekvenser  for forverkandeparagrafen.
N&gon skyldighet ~ att forbattra  jordens hévd skulle pamiigen inte  jangre

foreligga.  Arrendelagsutredningen anférde (sou  1968:57 s. 374) vidare
foljande. Med hansyn till att det &r arrendatorn som har besittningen till

egendomen,  bor det tilkomma  honom att utéva den tilsyn och vard som pa
grund hérav framstdr som papyrlig. Han far inte underldta att vidta sadana
atgarder som fordras  for att skydda arrendestallet fran uppkommande

skaderisker. I allmanhet far han inte droja Med atgarden il avtradet eller
avrakningen,  Han bor aven i gyrigt hélla arrendestallet i ett s vardat och
vélskott  skick som  gmstandigheterna medger. Aliggandet att varda kommer
darigenom @t korrespondera med  forverkandepaféliden vanvard  aven i
situationer ~ d& denna kanske inte medfér nagon  erséttningsskyldighet for
arrendatorn. Samma  ynderhallsprinciper skall galla  for jorg och hus.

Arrendatorn skall sdlunda inte behova riskera forverkande — darfér att han har
underldtit ~ att val havda en redan vid tilltrddet vanhavdad jord. Detta petyder
dock inte att arrendatorn  far lamna den vanhévdade jorden utan tjjjsyn,  Om
en Jindrig vanhavd  gyergar il groy eller om jorden  blir ett tillhdll  for
skadedjur ~ Och parasiter, PO f5rverkandep&folid kunna  intrada.

[propositionen med fyrslag il jordabalk  (prop. 1970:20) togs iNte fragan
om férverkande  vid vanvard upp fill diskussion.

Négra prejudikat — angdende ftillampningen  av bestammelsen  om férverkan-
de vid vanvard har inte kunnat dterfinnas i rapsfallssamlingara for de
senaste 25 aren.

123 Lagen (1979:425) om skotsel  av jordbruksmark

Skétsellagen tradde i kraft den 1ju|i 1979 och ersatter 1969 ars vanhavdslag.
Enligt skotsellagen  skall jordbruksmark, som med pansyn Uil jage, beskaf-
fenhet och gyriga  omstandigheter ar jamplig  fr  jordbruksproduktion,
brukas s att markens produktionsférmaga tas till vara pg ett gndamalsenligt
satt. gyftet Med |agstiftningen ar endast att sakerstdlla att den bruknings-
vérda jordoruksmarken kommer att brukas och att brukningen  uppfyller ~ Viss
minimistandard. Lantbruksnamnden utdvar  jisyn  Over efterlevnaden av

lagen Och kan jhgripa med bla. jtesfsrelaggande.
| forarbetena  uttalades  (prop. 1978/792163 s. 13) foliande. Vilka krav som
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skall gxia for att prukningen  skall anses godtagbar — &r svart att precisera.
8 maste bedémas bla. med py till forhallandena & orten, markens
Fragan hansyn pa )

beskaffenhet  och frdn ekonomiska  och andra synpunkter.  Brukningen  skall
exempelvis inte  anses  godtagbar nar akrar lamnas utan skotsel eller
kultiverad  betesmark inte yinytijas ~ Or betesgang eller nar diken och ayiopp
vanskots eller nar god &kerjord inte anvands annat &n som extensivt utnyttjad
betesmark.

124 Qvervaganden ©och  forslag

Enligt 8 kap. 238 3. JB ar arrenderatten forverkad, om arrendatorn
vanvardar  arrendestéllet. Forverkande innebéar  att jordagaren far saga upp
arrendeavtalet i fortid. Sker s&dan uppsagning, upphor avtalet  att gilla pa
den fardag som intréffar narmast  efter uppsagningen. Domstol eller
Overexekutor kan dock bestdamma att arrendatorn skall flytta tidigare.
Lagens forarbeten ger inte négon narmare beskrivning av inneborden av

begreppet ~ vanvard.  Man kan inte hellr hamta p3gon ledning  fran
rattspraxis. Genom  kontakter med olika foretradare for parterna  pa
arrendemarknaden har kommittén  fatt det jnyrycket att man pg manga hall
har den yppfattningen @t forverkandep&fslid inte intrader  forran  groy

vanvard  fareligger.
Det sager sig sjalvt att det finns yyymme  for olika meningar, nar det gajer
att gygora huruvida  ett arrendestalle ar vanvardat eller inte. Visserligen

saknas ysgledande rattsfall, men harav kan man inte dra den slutsatsen att
domstolar  och arrendenamnder allmant  skulle anse arrenderatten forverkad
forst sedan vanvérden har gan A |gngy att den ar att anse som groy,  S& Jange
det saknas pelagg fOr att ramstillimpningen avviker  frén vad |agsiftaren
rimligtvis ~ kan antas ha gsyftat mMed regeln om forverkande vid vanvard av
arrendestallet, finns  enligt  kommitténs uppfattning ~ inte skal att gyeryaga €N
andring av bestdmmelsen i frgga.

Bedomningen @V fragan OM ndr vanvard fsreligger kan ° &tminstone  vad
galler marken - antas bli pn3got lattare att ggrg efter den 1y 1979, da lagen

om skotsel av jordbruksmark, den sk. skotsellagen, tradde i kraft.  Epjigt
denna skall prykningen — av &kermark  och kultiverad  betesmark (jordbruks-
mark)  uppfylla viss minimistandard. Jordbruksmark, som med hénsyn till

lage, omfang ©OCN Gvriga foérutsattningar ar lamplig  fOr jordbruksproduktion,
skall brukas sa att markens produktionsférmaga tas till vara p3 ett andamals-
enligt satt. Om prykningen  inte yppfyller  foreskrivna  kray, kan lantbruks-
namnden  ingripa.

Jordabalkens regler om forverkande av arrenderatten vid vanvard av
arrendestallet & av cjjlrattslig  natur, Medan  gysisellagen & att hanfora till
den  offentligrattsliga lagstiftningen. Det ar darfor inte alldeles giyer att
skotsellagens ~ foreskrifter utan vidare kommer att tizna SOM yzgledning  Vid
domstolarnas och arrendendmndernas tillampning av fgrverkanderegeln.
Enligt kommitténs  pedgmning POr man emellertid  rakna med att de centrala
varderingar rérande  jordbruksmarkens skotsel som statsmakterna har gett
uttryck 8t i skgtsellagen  inte kan lamna tolkningen ~ @v termen vanvard utan

paverkan. Med nzansyn fill att gkgtsellagen har gair endast under en Kkort tid
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och till att pggon fast praxis darfor &annu inte har hunnit utvecklas  kommer

domstolar  och arrendenamnder sannolikt  gtt, atminstone i ett inlednings-
skede, med viss forsiktighet lata  lantbruksnamndernas tillampning av
skétsellagen ~ Vvara normerande. Endast den omstandigheten att lantbruks-
namnden  har ansett gystsellagen  tillamplig | fraga OM ViSS  arrendejord
kommer formodligen inte att tillméatas nagon avgorande vikt vid bedémning-
en av en forverkandetvist. Har lantbruksndmnden daremot med stod av
skétsellagen utfardat vitesférelaggande utan att rattelse sker, kommer med
all sannolikhet  domstolar ~ och arrendendmnder att anse jordbruksmarken
vanskott.

Arrendegardarna representerar | dag betydande Vvarden. Kostnaderna  for

reparationer av framfor  allt pyggnader Och andra  storre anlaggningar har
under senare &r Gkat avsevart. Aven om kommittén inte har belagg for annat
an att yarrendestallena | @llménhet kénnetecknas av god vard och gott
underhdll, ~ &r det for jordsgaren  likval nu av storre betydelse &n forut att i tid
kunna  pejgg  en begynnande vanvard av ett arrendestélle. Regeln ©Om
skyldighet ~ for arrendatorn att vid ayrakning  betala  ersitining  for  okade
bristoelopp ~ utgér namligen N nagot tillkackligt  skydd 0" jordagaren, oM
arrendestallets forsamring  har gat sa langt aftt arrendatorn inte formar  att

betala. Av dessa skal bor ifortsattningen  noggrann  uppmarksamhet  &gnas 8t
sddana mal och &arenden som ger domstolar  och arrendendmnder anledning

att prgva fragan om forverkande  av arrenderétten pa grund av vanvard.  Ger
en sddan granskning Vvid handen att termen vanvérd i rattstillampningen ges
den innebdrd som bla. LRF har invant mot (se tillaggsdirektiven, avsnitt

1.1), bOr fragan OM en |agindring @S upp il fomyad  provning.
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13 Maximitiden for arrendeupplételse

13.1  Gallande ratt

Avtal  om jordbruksarrende skall traffas for viss tid eller for arrendatorns

livstid (9 kap. 28 jordabalken/JBY). Ar arrendetiden inte  pestamd, galler
avtalet fem ar. For arrende, som omfattar bostad &t arrendatorn, ar
minimitiden fem &r. For évriga  jordbruksarrenden finns ingen Minimitid.

Avtal om ypplatelse av arrende av alla slag & inte bindande |yngre @n 50 ar
frén den figpunkt  avtalet jngicks (7 kap. 58 JB). AVSer ppidtelsen  fast
egendom INOM  stadsplan, & maximitiden dock 25 &r. Samma regler galler for
upplitelse @ @vriga nyttjanderatter utom tomtratt  och  skogsavverknings-
rétt. yUndantagna  fran bestammelserna  &r ocksd ypplatelser  Or nagons livstid
och ypplatelser frn staten. Bestammelserna, SOM &r tyingande, inverkar inte
p& arrendatorns ratt il fsriangning av avtalet 3 grund @ Jag, dvs.
automatisk  fgriangning  pa grund @V utebliven  yppeagning  eller  wangsfor-
langning pa grund &V reglerna  ©M pesittningsskydd.

Avtal for langre tid an maximitiden ar inte ogiltigt, och avtalet forfaller inte

automatiskt vid maximitidens utgang. Parterna  kan emellertid  fréntrada
avtalet efter yppsagning.  Ar det jordagaren  SOM  ggr uppsagningen,  har
arrendatorn  réatt till fsangning, ~ OM inte pagon av de pesittningsbrytande

grunderna  foreligger  (prop. 1970:20 del B 2's. 9gp)  Sker yppsagning och blir
avtalet inte fgriangt, uppher det att gxa den fargag som intraffar  narmast

efter sex ménader frdn ppsagningen.

13.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

Bestammelser om  maximitid for  arrendeupplatelse infrdes  genom en
kunglig forordning  den 13 junj 1800. Reglerna hade yasentligen il syfie att
hindra  jordsgaren frdn att binda sin handlingsfrihet for alltfor |3ng framtid.
Tidsgransen ~ sattes redan da til 50 &r.

50-arsregeln  gallde till en pgrjan endast for arrende av visst slag &V jord
men kom s& smaningom  att omfatta arrende av all glags jord pa landet. For

staderna  infordes  ggler OM  maximitid & 1857. For tomt bestamdes
maximitiden  till tio &r och fér annan mark till 50 &r. Den kortare maximitiden
for tomt motiverades med att férhallandena i omrdden med stadsbebyggelse
anségs véxla snabbare &n p& landsbygden. Regler OM maximitid  for dvriga

nyttjanderatter infordes  ar 1875.
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| forarbetena  till 1907 ars lag OM nyttjanderatt till fast egendom Uttalades

bl.a. att det inte endast for fastighetsagaren sjaly utan ocksa iutvecklingens

intresse  var av storsta vikt att fastighetsagaren inte lamnade ifran sig
dispositionsratten over sin fastighet fOr |ang tid och darigenom  satte sjg ur
stdnd att handla s& som omstandigheterna kravde. Sarskilt under perioder av

starkare ekonomisk  ytyeckling  Kunde en fastighets anvéndningssatt ~ behova
andras tid efter annan. Nggra krav p3 att regeln skulle andras hade inte
framstalits, ~ OCh 50-Arsgransen  foreslogs bibehdllen.  Daremot  fgresogs At
maximitiden for ypplatelse @V fastighet | stad inom omrade med stadsplan
skulle  fsriangas il 25 &r. Darvid hanvisades till att det &ven vid upplatelser
inom  staderna ibland  kunde vara erforderligt med en |zngre tid for att

nyttjanderattshavaren skulle  kunna dra pyita av pedlagt arbete och gapital
(NJA II' 1908 nr5 s. 4).

N&gon &ndring &V tidsgransen har inte gjorts sedan ar 1907.

13.3  Onskemdl  om reformer

Lantbruksstyrelsen har i en framstalining till regeringen  foreslagit ~ att

kommittén  far i uppdrag att se 6ver frggan OM |angsta tid fOr arrendeuppla-
telser. Regeringen har den 10 november 1977 dverldmnat  framstaliningen till

kommittén for beaktande.

Till stod  for sin  framstalining har jantbruksstyrelsen anfort  fsljande.
Jordférvarvslagstiftningen utgér €t vasentigt  !€d 1 genomférandet av
jordbrukspolitiken, och den ger bla. mgjlighet att hindra  markforvary, ~ som
motverkar statens insatser till stod for jordbrukets rationalisering. Det ar
viktigt  aft |agstiftningen far avsedd effekt och att alla forsok till kringgéende
férhindras. Genom enkéter till lantbruksndmnderna har lantbruksstyrelsen
SOkt kartiagga  fall av  kringgdende. N&gon Klar bild av de yerkiga
férhallandena har detta inte gett, men vissa typfall har uppmérksammats.
Den senaste enkaten, avseende aren 1973-1976, synes ge vid handen att ett
ganska vanligt Satt att yringgd lagen & att teckna |angvariga  arrendeavtal. |

stallet for att overldta genom kép ingdr parterna  exempelvis €t 49-rigt
arrendeavtal  med en gprendeavgift 1 form av ett engangsbelopp ~ Motsvarande

den beraknade  kgpeskillingen, varjamte ~ arrendatorn far ratt att disponera
Over ggendomen p& | princip Samma satt som om han var |agfaren &gare.

Visserligen kan man komma tillratta med s&dana kringgdenden  genom lagen
(1925:221) Oom bulvanforhallande i fraga om fast egendom, men et

domstolsforfarande kan ta |gng tid, och ide fall arrendetiden  &r kortare an 49

ar — i 25 ar - kan det vara tveksamt om domstolarna anser
exempelvis

bulvanforhallande foreligga. Lantbruksstyrelsen vill  ifragasatta Oom  det

betréffande  jordbruksfastigheter verkligen ~ finns  behov av arrendeperioder
utéver 25 &r. Flertalet kontrakt tecknas for fem eller tio ar. Arrendetider om

20 ar eller langre torde vara gjjsynta Och dessutom inte ngdvandiga.

Arrendelagen ger arrendatorn ett  petydande  besittningsskydd. Langre
arrendetider an 20 ar kan darfor inte behévas for att arrendatorn skall ha en

trygg besittning.  Enligt lantbruksstyrelsens mening torde gyftet Med arren-
deavtal fdr |zngre tid &n 20 ar vanligen Vvara ett annat an att fillférsakra

arrendatorn  yrygghet | besittningen.
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13.4  Forekomsten av  |angtidsarrenden

I den  arrendeundersokning som stafistiska  centralbyran ~ under &r 1977
- utforde  p3 uppdrag @ kommittén inhamtades  yppgifter OM arrendeperio-
dernas |gngd Vvid de i yndersokningen ingdende 2 000 |antbruksféretagen i

Uppsala lan, Ostergétlands 1an, Jonkopings !&n och Malmohus  lan.
Nedanstéende  tabell visar andelen avtal jnggngna for tio ar och for |angre

tid &n tio ar

Gards- och sidoarrenden

Omrade 10 ar Mer &n 10 ar Totala an-
talet i un-
Antal Andel. %  Antal Andel. % dersdkningen
C-lan 114 0.5 657
E-lan 4] | 585
F-lan 30 0,5 667
M-lan 119 0.5 799
Av tabellen  framgyr att avtal med |ingre arrendeperioder an tio ar ar
séllsynta.

135 QOvervaganden ©och  forslag

Maximitiden for upplatelse @ jordbruksarrende p& landet bestamdes redan
ar 1800 till 50 &r och har darefter inte &ndrats. Skalet till att maximitid
dverhuvudtaget infsrdes  var att man frdn statsmakternas sida ansag det
olampligt @t en jordagare  skulle vara bunden av ett arrendeavtal under
alltfér  1ang  tid.  Jordagaren  kunde  pamligen  behdva  gora  andringar |
fastighetens  anvéandning och déarigenom  framja  utvecklingen.

Forhallandena inom jordbruket har liksom inom samhallet i Ovrigt

undergdtt Stora fgrandringar ~ Sedan porjan av 1800-talet.  FOr aft jordbruks-
foretagen Skall kunna yinyttjg  de fordelar  som yyeckiingen medfér  kravs en

fortgdende  anpassning @V brukningsenheterna till pyg forhdllanden.  Behovet
av en fortsatt  strukturrationalisering inom  jordbruket ~ kommer  darfor
knappast att minska. | angvariga  arrendeupplatelser kan motverka  den av
samhallet  dnskade  ytyecklingen.

FOr  jordbruksnaringens och samhallets del finns allts& inga skal att
understodja  S&rskilt  |angvariga  arrendeavtal. Inte heller for en jordpruksar-
rendator finns med nuvarande  arrendelagstiftning n&got behov av att kunna
teckna extremt |gngvariga  arrendeavtal. Sedan s50-arsgransen  infordes,  har
arrendatorns rattsliga  stallning ~ foréndrats. Framfor  allt har arrendatorns
situation  forbattrats  genom inforandet  av fgyjangningsratten. Vid  ytgangen
av den arrendeperiod SOM parterna har kommit  Gverens om vid ppistelsen
har arrendatorn  iregel ratt till fgriangning av avtalet for en ny arrendeperiod.
Denna  fsriangningsratt kan yinyttias €t obegransat antal ganger. Tidigare
gdllde SOM huvudregel  att arrendet  ypphorde vid den avtalade arrendetidens
utgdng, ©OM jordagaren Sade ypp avtalet. Arrendatorn hade da inget annat val

161
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an att lamna arrendet.  Sedan forlangningsratten har inférts,  foreligger  inte
ndgot egentligt behov for arrendatorn  att kunna teckna arrendeavtal med en
giltighetstid, SOM jigger 1 narheten av maximitiden.

Sévitt kommittén  har kunnat finna &r avtal for langre tid an tio & yyerst
sallsynta, Vilket visar att det varken for arrendatorn  eller for jordagaren  finns
nagot behov av att traffa avtal for en extremt 1ang tidsperiod.

Ytterligare ~ ett skal som talar for att maximitiden  for upplatelse av arrende

bor sattas ned &r att denna tid kan utnytjas  fOr att kringga jordforvarvslag-

stiftningen. ~ Den  av |antbruksstyrelsen foretagna  undersokningen visar  att
49-ariga  arrendeuppltelser har skett i detta syfte, SOM |antbruksstyrelsen

har  framhallit gar det att komma till ratta med vissa av dessa fall av
kringgdende  genom  bulvanlagen. Denna lag kommer  emellertid sallan till
anvandning pa grund av att forfarandet tar 1ang tid och &r omstandligt. En
betydande  sankning &V maximitiden  for arrendeupplételser kommer att gora
upplatelser | syfte att kringg&d  jordférvarvslagstiftningen mindre  lockande

och sdledes pjgraga fill att minska antalet sadana kringg&enden.

Om kommitténs  farslag | investeringsfragan  genomfors,  torde det sallan

finnas  behov av |yngre arrendeperioder an tio ar | nagra fall kan det
emellertid  finnas ské&l for en langre arrendeperiod. Kommittén  anser att den
nya Mmaximitiden lampligen ~ bor bestammas tll 20 &r.

Arrende  kan uppldtas inte bara for bestdmd tid utan ocksd for arrenda-
torns livstid. | jvstidsarrende, SOM |agreglerades  fOrst genom 1734 &rs |og
men som har forekommit alltsedan  1200-talet, &r inte forenat med ratt till
forlangning. Om arrendatorn  avlider, har den efterlevande  maken rétt att ta

Over arrendet, OM sktenskapet Nhar ingatts fOre  arrendeupplételsen. Sanks
maximitiden for upplatelse av arrende enligt kommitténs  fyrglag,  ar det
tankbart  att livstidsarrenden kommer att anvandas for att kringg&  jordfor-
vérvslagen. Skulle s&bli fajlet, far kommitténs forslag | denna del inte avsedd
verkan.  Mgjligheten att ypplata arrende for arrendatorns  livstid bor darfor
avskaffas.

Forslagen OM sankning av maximitiden  frén 50 &r till 20 &r och avskaffande
av livstidsarrende tar sikte endast pa jordbruksarrende. De nuvarande
reglema  OM  tidsbegrénsning bor bibehéllas ~ for 6vriga  arrendeformer och

nyttjanderétter. Vidare Dbor statens mgjighet  alt upplata arrende  for jangre
tid an maximitiden St& kvar.
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14 Arbetsavtal i samband med arrende

14.1  Géllande ratt

I'9 kap. 36-39 88 jordabalken (@B) finns bestammelser ~ om arbetsavtal  vid
jordbruksarrende. En overenskommelse mellan jordagaren  Och arrendatorn
om att arrendatorn skall utféra arbete fOr jordsgarens rakning kan vara av
tva olika slag. Overenskommelsen kan vara jntagen | sjalva arrendeavtalet
och yigsr d& en del av detta. Parterna kan emellertid  ocksé& traffa en separat
Gverenskommelse, och denna yger da ett helt fristhende arbetsavtal.

For arbetsavtal som yiger del av arrendeavtalet  giller foliande. —Arbets-
skyldighetens ~ omfattning ~ skall vara bestdmd (9 kap. 368 JB) OCh anges
antingen 1Visst antal gagsverken eller annat bestamt arbete (ackord). Om det
inte i avtalet har gngetts hur arbetet skall férdelas pg Aret, skall hela antalet

dagsverken fordelas  jamnt  pa &rets veckor, | den man det kan ske.
Jordagaren  skall i gog tid lamna arrendatorn uppgift Om nar arbetet skall
utféras.  Arrendatorn ar inte gkyldig att instélla gy forran g andra  gagen
efter meddelandet. Arbete  far i princip inte utkravas s& att arrendatorn
hindras  att skéta sitt eget jordbruk.

Arrenderatten och arpetsprestationen skall yppskattas ~ var for sig och till
Sitt verklign Varde.  Arrendeavgiften skall enligt 9 kap. 29 §JB vara bestamd

till storleken och yigg ipengar. Det ar saledes ogiltigt  att avtala att yederlaget
for arrendet  skall yigg i dagsverken eller annat arbete. En ytterligare  garanti
for att arrendatorns arbetsprestation inte  underbetalas har arrendatorn
genom Dbestdmmelsen 19 kap. 37 §JB, enligt vilken ersattning  skall utga efter
ortens i Vid tiden for arbetet. Detta innebar i allménhet att arbetet betalas
efter de lokala kollektivavtalens priser.

Undandrar  gjg arrendatorn arbetsskyldighet enligt avtalet, kan arrende-
ratten forklaras ~ forverkad (8 kap. 23 § 2. JB). Tillhandahaller jordagaren
inte arbete som arrendatorn & gkyldig att utfora eller annat lika fsrmanligt

arbete, har arrendatorn  enligt 9 kap. 388 JB 1 princip ratt att siga upp

arrendeavtalet. Arrendatorn har ocksd ratt till skadestdnd utom nar tekniska
eller ekonomiska  forhallanden har hindrat  jorgagaren  att tillhandahalla
arbete.

Om arrendatorns  gligganden & @ ringa betydelse, U €% vedhuggning
eller deltagande Som drevkarl  vid jakt  galler inte de sarskilda  bestammel-
serna om arbetsavtal 19 kap, 36-38 §§ JB. Inte heller galler regeln i 9 kap.
298 JB att arrendeavgiften skall vara till sin storlek bestimd och ygg i

pengar. D€ "ringa tjanstbarheterna behover séledes inte vara bestamda till
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omfattningen eller ersattas enligt ortens prig utan  kan vara en del av
arrendatorns skyldighet @t utge vederlag for arrendet.

For sadana arbetsavtal ~som inte &r en del av arrendeavtalet utan ar
fristéende gdller Samma  regler Med fyliande undantag. Arrenderazten kan
inte forverkas, OmM arrendatorn  undandrar  gjg arbetsskyldigheten. Arbetets
omfattning behover inte vara bestimd och jordagaren  &r inte skyldig ~ att
meddela arrendatorn om arbetet viss tid i faryag.

142 Bakgrund til nuvarande bestammelser

Tidigare ~Var arbetsavtal i samband med jordbruksarrende mycket  vanliga.
Sédana avtal tillgodoség bade arrendatorernas och jordagarnas  intressen.
Arrendatorn var ofta for sin fsrssrining beroende av arbete vid sidan av

jordbruket. Jordagaren & sin sida ypplar  mark  pa arende i gyfie  att
darigenom  ha séker jgang fll  erforderig ~ arbetskraft i sin  paring.
Kombinerade arrende-  och arbetsavtal ~ forekom bl a. vid godsens S k.
dagsverkstorp.  Aven  hos skogsbolagen  Var det yanligt Med  arrendeuppla- I
telser, som kombinerades med skyldighet att arbeta at jordagaren.

I borjan av 1900-talet jhgick arbetsavtal i arrendeavtalet vid de flesta
mindre  grrendestallena, och oftast bestod yederlaget for arrendet helt eller i
delvis av arbete. Den petydande  beroendestillning som de kombinerade
arrende-  och arbetsavtalen medférde for  arrendatorn samt risken  for
missbruk  frédn jordagarens  Sida gjorde det angelaget At parternas  rattigheter
och skyldigheter ~ Vid de kombinerade avtalen |agreglerades.  Vissa tvingande
regler Oom arbetsavtal i samband  med jordbruksarrende infordes  darfor
genom 1907 &rs nytjanderattslag (NJA Il 1908 nr 5. 24) Dessa regler har
kompletterats | Olika |agstiftningsérenden. De nu gallande bestammelserna i
jordabalken overfordes  dit i huvudsak of6érandrade frdn 1943 ars arrende-
lag.

I' jordabalkspropositionen uttalade  gepartementschefen (prop.  1970:20
del B 2 s. 1010) i denna del bl. a: Bestammelserna torde ha vida mindre
betydelse idag an for bara 20-25 &r sedan, men darmed &r inte sagt att de nu
forlorat  all petydelse. Det kan antas att det ocksd iframtiden, &t vara kanske
endasti enstaka fall, Vid jordbruksarrenden kommer att finnas kombinerade
arrende-  och arbetsavtal ~ och for dessa behOvs gjamt en sérskild (egle-
ring.

Vid jordabalkens ~ tillkomst  Overfordes de s. k. skogsarbetararrendena och

darmed  jamfsrliga arrenden il pyreslagens  tillampningsomrade (prop.
1970:20 del B 2 s. 1017). De ypplatelser det &r fraga om ar sddana som i

framstdr som en kombination av arrende-,  hyres- och arbetsavtal. men dar

anknytningen till jordbruket ~ &r forhdllandevis ringa OCN upplatelsen  avd
bostad framstdr som det vasentlign. Genom denna |agandring foll en stor
grupp av de kombinerade  arrende- och arbetsavtalen  bort. Det var bl. a. for
dessa arrenden  SOM reglerna OM arbetsavtal  var avsedda att utgéra  ett.

skydd.
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14.3 Synpunkter frén jordagare och arrendatorer

Kommittén har hos Sveriges Jordagareférbund, domaénverket, Foreningen

Sveriges  jordbruksarrendatorer (SJA) samt  syeriges  Kronotorpare- och
Kolonistférbund (SKKF) hemstallt  om synpunkter ~ Och onskemal i fragan

huruvida  reglerna OM arbetsavtal ~ bor avskaffas.  jordagareforbundet har
uppgett att bestammelserna  enligt forbundets  erfarenheter  har ringa praktisk
betydelse, och forbundet har  férordat att  bestammelserna avskaffas.
Domanverket har forklarat —att arbetsavtal inte férekommer i konventionella
jordbruksarrendeavtal men i enstaka fall for wronotorpare. ~ Verket forutsat-
ter att en eventuell |agandring iNte kommer  ait fa retroaktiv.  verkan for
kronotorpen utan gylla endast pyg avtal. SJA har uttalat att kombinerade
arrende- och arbetsavtal férekommer i mindre omfattning  INOM  foreningens
huvudsakliga ~ verksamhetsomréde, Gotaland  och Svealand, men att sédana
avtal synes vanligare | Norrland. SJA hanvisar i frgga Oom de norrlandska
forhdllandena  till kronotorparnas forening. SJA anser att skal saknas for att
bibehalla regler OM arbetsavtal inom  grrendelagens ~ fam.  Skulle kommittén
anse att reglerna  POr finnas  kvar, bor dessa fa ett innehdll, som innebar att
arrendatorerna erhdller med heltidsanstallda jamforbara  villkor,  eftersom
arbete  hos jordagaren | kombination med verksamhet 3 arrendestallet  bor
ses som en enhet. Reglerna  POF ocksé ge arrendatorn  den yrygghet och den

moéjlighet  till  medinflytande SOM |agen OM anstallningsskydd och  medbe-

stammandelagen lamnar. SKKF har anfort att kronotorparen inte langre har
nagot intresse av arbetsavtal i samband med arrende.

144 pvervaganden ©och  forslag

Reglerna  Om arbetsavtal i samband med jordbruksarrende tilkom under en
tid med helt andra sociala och ekonomiska  férhallanden an de nuvarande.
Arrendatorerna stod allmént sett i ett mera uttalat beroendeférhéllande till
jordagarna. Ménga arrendestéllen kunde inte ge arrendatorn tillrackliga
inkomster, och for sin forsorjning var han darfor beroende av det arbete som
jordagaren tillhandahdil. FOr jordagaren  Kunde det ocksd vara nédvandigt
att han vid olika tillfillen under &ret hade tillgang till arbetskraft, som for sin
forsérjning  inte var beroende  av peltidsanstallning. For att inte arrendejord-
bruket skulle riskera samre skotsel och arrendatorns  arbete bli underbetalt
kravdes regler for sddana arbetsavtal.

Utvecklingen under de senaste decennierna  har efter hand inneburit  att
iffigavarande  lagstiftning ~ har kommit att framstd som alltmer otidsenlig. ~ EN
stor grypp  arrendatorer, som reglerna bl @ var avsedda fer, har  genom
lagandring  Vid jordabalkens tilkomst ~ fallit utanfér bestammelsernas tj|lamp-
ningsomrdde.  Enligt Vad organisationema  pa jordagare- respektive arrenda-
torssidan  har yppgett utger 9e fataliga arbetsavtal  som fortfarande kan
férekomma inget barande skal for att behdlla reglerna OM arbetsavtal i
samband med arrende. Forutom denna faktiska ytyeckling, som till storre
delen har yckt undan det yrsprungliga behovet av en sarskild ygglering av

arbetsavtalen,  talar epjigt kommitténs  yppfattning  féliande  omstandigheter
for att reglerna bOr avskaffas.

med
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Bestammelserna tillkom bl. a. av det skélet att arrendatorer i allmanhet
kunde befaras st& iett sddant beroendeférhllande till jordagaren ~ att de utan

tvingande  lagregler  Skulle  komma

att ataga sig alltfor petungande  arbets-

skyldighet. Detta skal far nu anses ha forlorat stérre delen av sin giltighet.

Nya arbetsrattsliga varderingar

parterna, Nar det galler forhandlingar

kan antas

framja €N battre balans mellan

OM arbetsataganden  Vid jordbruksar-

rende. Det har tillkommit vél fungerande organisationer, som verkar  for
arrendatorernas intressen.  Det  fgreligger  inte langre n&gon hamnvard  risk
for att arrendatorn skall ataga sig arbete, som skulle fa skadliga aterverk-
ningar pa hans ekonomi eller arrendejordbrukets skotsel.  Skulle i framtiden
likval enstaka arbetsavtal tréffas i samband med arrende, foreligger séledes

inget behov av annan reglering
allméanhet.

an sadan som giller  arbets&taganden !

Trots  aft reglerna oM  arbetsavtal i samband med arrende bl. a. har

motiverats  med arrendatorns  behov av skydd, kan de ivissa fall vara direkt

ogynnsamma for honom. Om arrendatorn

jordagaren och bestammelser harom

kap. 7-3§JB att arrenderatten

att utfora arbetet. Sambandet mellan

darfor f& till f5jg att arrendatorn

ar forverkad,

atar gjg att utfora visst arbete &t

tas in i arrendeavtalet, géller enligt 8

om arrendatorn undandrar  gjg

arbetsavtalet  och gjyva arrendet kan

i handelse av tvist om arbetsavtalets ratta

tolkning  tvingas att forhandla  med jordagaren  under trycket @V mgjligheten

att forlora  arrendestallet. Enligt
stallande. En tvist om arbetsskyld

pa et s& aygorande  Satt  paverka

kommitténs

mening &r detta inte ftillfreds-

igheten bor l6sas for sig och inte tillatas att

arrendets fortbestand och darmed

arrendatorns  grsrining. Detta kan ske om underlatenhet att arbeta tas bort
SOM  fgrverkandeanledning. Om  det skull
asidosatt nagon skyldighet enligt arbetsavtalet, f&r jordagaren  anses tillrack-
ligt gottgiord  genom den ekonomiska

kontraktsbrott.
Enligt 9 kap. 39 §JB far i ar

rendeavtalet

e visa gjg att arrendatorn har

ersattning som kan yygg vid

intas villkor om  gyyidighet  for

arrendatorn  att utféra arbete som ar av ringa betydelse Uutan att det behdver

bestammas nagon  erséttning

Snoréjning & mindre  gmfattning,

vedhuggning ~ €t¢. Vid  f5riangni
bestdmmande  av arrendeavgiften

och sdledes ocksd till dessa mindre

till  arrendatorn. Sadant arbete kan galla

ng

deltagande vid jakt SOM  drevkarl,
av arrendeavtal skall  yisserligen ~ Vid

hansyn tas till arrendeavtalets olika villkor

sakens natur att det msnga génger &r ogérligt
faktorer ~som t. ex. arrendestéllets normala

datorns  egna investeringar ~ bedoéma  vilken

ganden bOr ha pg arrendeavgifiens
att dessa grpetsitaganden | de fl

Detta forhdllande  &r sjzvfallet  Sarskilt

storlek.

arbetsdtaganden.  Det jigger emellertid i

att vid sidan av sddana viktigare

avkastningsférméga och arren-
betydelse ~ d€ssa ringa arbetséta-

Man bor darfor  kunna yigg frén

esta fall blir utférda utan séarskild betalning.

ofillfredsstallande, om oklarhet  rader

om var gransen gar Mellan  jinga och icke inga arbete. Aven om fragan

ekonomiskt  sett normalt inte spelar ndgon Stérre  roll, vinner man vid ett

avskaffande  av grpetsavtalsreglerna

Enligt kommitténs  meping  &r det pamiigen
synsatt att arbete, dven om det rdkar vara fjngg ftildts ske utan betalning.

den foérdelen att klarare linjer skapas.

inte  fyrenligt Med ett modernt

Kommittén  vander gjg saledes inte mot (inga  tjanstbarheter sdsom sadana

men anser att parterna  bOr tréffa  sérskilda

avtal om dessa, ddr &aven fagan

o Q
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om ersittning till arrendatorn regleras.

Kommitténs hittills forda resonemang leder sammanfattningsvis fram till
foljande. Mdjligheten for arrendatorn att triffa arbetsavtal skall sta 6ppen
dven i framtiden. Reglerna om arbetsavtal i 9 kap. JB bor emellertid
avskaffas. Undandrar sig arrendatorn arbetsskyldighet enligt arbetsavtalet,
skall arrenderitten inte kunna forklaras forverkad. Arbetsatagandet skall
saledes inte lingre utgdra en del av arrendeavtalet. For arbetsavtal mellan en
jordigare och en arrendator bor i fortsittningen gélla samma regler som for
arbetsavtal i allmanhet.
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15 Rénta pé retroaktiv arrendeavg”‘t m.  m.

15.1  Gallande ratt

Nar arrendenamnden bestammer  en pygre  arrendeavgift an den som har
utgatt under den tigigare  arrendeperioden, galler den pya avgiften for tiden
frdn och med periodskiftet. Meddelar  arrendendmnden sitt beslut forst sedan
viss tid har forflutit  av den pya arrendeperioden, galler provisoriskt ~ den
gamla avgiften for tiden fére arrendenamndens beslut.  Arrendatorn blir

séledes skyldig att for den tid som har gatt av den nya arrendeperioden betala
skillnaden  mellan den gamla och den nya avgiften. P& denna retroaktiva
arrendeavgift  utgar enligt arrendelagen  ingen ranta.

Sanker arrendenamnden arrendeavgiften, skall jordagaren betala tillbaka

vad han har uppburit for mycket. Inte heller i detta fall foreligger  nagon
skyldighet ~ att betala rénta.

15.2  Allmant om ranta

Sedan |ange galler | svensk ratt den allmanna principen ~ att det inte g
ranta py en fordran  fér tiden innan fordringen  har forfallit  till betalning,
sdvida inte annat har avtalats eller folier av sarskild laghestammelse. Denna
princip  &terfinns  numera i1 och 2 88 rantelagen (1975:635). Undantag  galler
enligt 2 §andra stycket samma |gg for det fallet att en redan erlagd betalning
gar ater, nar ett avtal havs fil folid @V petalningsmottagarens kontraktsbrott

eller av liknande gpjedning, t X ogitighet av avtal. Rantan utgar da frén

dagen fOr petainingen tills Zterbetalning  Sker.
Ranta, som yigg for tiden innan en fordran har forfallit il betalning

kallas  aykastningsranta, eftersom  den genomsnittligt sett skall motsvara
skalig avkastning ~ Vid €N placering pa lang Skt (sou 1974:28 s. g3),
Rantefoten for  avkastningsrantan motsvarar  riksbankens diskonto  med
tilagg av va procentenheter (5 § rantelagen).

Om den betalningsskyldige inte betalari ratt tid, ar han i drojsmal  och &r da
Pprincip  skyldig 2% utge S- K- drojsmalsranta.  OM frfallodagen & bestamd i
forvag genom avtal eller sarskild lagbestammelse, utgdr ranta frén forfallo-
dagen. Exempel pa s&dana fordringar & hyra OCh arrendeavaift. FOr svriga

fordringar  borjar  '&nta yigg en manad efter den gag den petainingsberatti-
gade har skickat rskning eller pa annat satt har kravt petalning av beloppet.

Sérskilda  regler galler for vissa slag @V fordringar, t. ex. skadestand.
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Dréjsmalsrantan motsvarar riksbankens diskonto med tilzgg AV fyra
procentenheter (68 rantelagen).
15.3  Réantebestammelser pé hyresomrédet

1531 12 kap. jordabalken (JB)

FOr fsriangning @V hyresavtal ~ och faststdllande  av villkor — vid  f5115ngning
galler regler SOM i stort OGverensstammer med motsvarande  bestammelser  pg
arrendeomradet. Bostadshyresgast har i princip  ratt il fsrangning av
hyresavtalet ~ Vid den avtalade pyrestidens utgang. Tréffas inte overenskom-
melse i fsrlangningsfragan, kan tvisten hanskjutas  fll hyresnamnden  for
avgérande.  N&r hyresnamnden  avgor forlangningsfragan, skall - namnden
faststalla villkoren  for det fortsatta hyresfsrhallandet. AT forlangningsfragan
inte avgjord NA&r hyresperioden  gér ut, f&r hyresgasten Sitta kvar pg de gamia
villkoren tills tvisten har blivit gutigt avgjord. Vil nagon av parterna ha
andring @ hyresbeloppet ~ ©ller annat nyresvillkor ~ for kommande  phyrespe-
riod, skall yppsagning Ske. Enas inte parterna, kan tvisten  panskjutas il
hyresnamnden. D€ gamia Villkoren  gajler provisoriskt  fills villkoren  for den
nya hyresperioden blir  faststéllda.

Om  pyresnamnden i en fsriangnings- eller villkorstvist faststaller  pygre
hyra for forfluten  del av den nya hyresperioden ~ &n den som har igait forut,
skall pyresgasten enligt rantebestammelsen i 12 gap. 53 §andra gpycket JB
betala ranta pg skillnaden mellan den gamia och den pya hyran. Detsamma
galler Oom  bostadsdomstolen faststaller  pggre hyra for forfluten  tid. Ranta
skall gy som om pejoppet har forfallit till petaining samtidigt Med den forut

utgéende  hyran. Rantan skall beréknas enligt 58§ rantelagen  (s. k. avkast-
ningsranta) ~ for tiden innan  beslutet har wvunnit |aq5 kraft och epjigt 6§

rantelagen  (s. K- dréjsmalsranta) for tiden darefter.

For att minska  olagenheterna for nyresgasten av att en myndighet
bestammer hégre hyra i efterhand  kan enligt 12 kap. 53 § tredje  stycket JB
hyresnamnden medge anstdnd  med petalningen av det  gyerskjutande

beloppet jamte rantan, om skal fsreligger il det. Réntan kan da berédknas pa
annat satt an enligt huvudregeln.

Hyra skall, om annat inte har avtalats, |regel betalas senast sista yardagen
fore yaje mAanads pahan (12 kap. 208 JB). Har hyresnamnden  eller
bostadsdomstolen faststallt hégre hyra for forfluten  tid, anses det gverskju-
tande peloppet forfalla  till petaning den dag beslutet om pginingen  Vinner
laga Kraft (orop. 1973:23 s. 17g).

Foreskrift ~ saknas i pyreslagen OM att hyresvarden  skall yige ranta pg for
mycket uppburen hyra | de fall pyresnamnden  eller bostadsdomstolen i tvist
som  avgsrs  efter  hyrestidens utgang bestammer  pyran  for den  nya

hyresperioden till Jagre belopp &n den gamia hyran.

Hyresrattsutredningen haller f n. pg att utarbeta forslag Gl nya regler
betraffande hyrestid, uppsagning @ hyresavtal M- M. Eniigt vad kommittén
har inhamtat overvager  hyresrattsutredningen darvid att i 12 gy JB infora

en regel OM skyldighet fOr hyresvarden  att betala ranta pg pyresbelopp,  SOM
han skall betala tillbaka efter pyressankning.
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153.2  Hyresférhandlingslagen (1978:304)

Till - skillnad ~ frén hyresreglerna | jordabalken  innehdller hyresférhandlings-
lagen €n bestammelse oM skyldighet for hyresvard ~ att utge ranta vid
terbetalning @ fOr mycket uppburen hyra (228 tredje  stycket hyresfor-
handlingslagen). Enligt  lagen kan kollektiva hyresforhandlingar foras
gemensamt  fOr alla pyresgasterna €N fastighet rorande bl. a pyran mellan &
ena sidan hyresvard eller organisation av hyresvardar ~ och & andra sidan
organisation @ hyresgaster. ~ Den enskide  pyresgasten  blir bunden av en
forhand]ingsoverenskommelse, om  kontraktsklausul darom finns.  pyresvill-
koren enligt N frhandlingséverenskommelse far gilampas frén den dag som
anges i dverenskommelsen. Hyran kan saledes &ndras nar som helst under
I6pande  hyresperiod.

Om en hyresgast inte & ngjd Med  farhandlingsoverenskommelsen, kan
han hos hyresnamnden anséka om prévning @V Gverenskommelsen sdvitt
angar honom. Uppsagning  behdvs inte, men ansbkan skall ha kommit in till

hyresnamnden ~ inom viss tid frdn den gaqg det pya vilkoret pgrjade tillampas.
Sanks hyran @ hyresndmnden  skall hyresvirden  Alaggas att betala tillbaka
den hyra han har fatt for mycket jamte ranta. Réantan skall berdknas enligt 5§

rantelagen  fOr tiden frén beloppets mottagande  tills beslutet har vunnit laga
kraft och epligt 6§ rantelagen  for tiden darefter.

15.4  Forarbetena till  rantebestammelsen i 12 kap. JB

Bestammelsen  om rénta pa retroaktiv  pyrg kom till vid hyreslagsreformen ar
1968. Som skal for att infora bestammelsen anforde hyreslagskommittén

féliande  (SOU 1961:47 s. pqg):

Da hyran efter hyrestidens utgdng hojes med retroaktiv  verkan, medfér detta att
hyresgasten ~ till skillnad frdn andra hyresgaster, Vilkas sak aygjorts pa enahanda sitt,
ehuru avgorandet fallit redan fore nhyrestidens utgang =~ kunnat tilgodogsra  sig

avkastningen @V det gyerskjutande hyresbeloppet under tiden hans sak provades,
medan hyresvarden under motsvarande tid gatt miste om avkastningen av detta

belopp. Hyresvarden bor emellertid icke lida ekonomisk forlust eller hyresgasten gora
ekonomisk vinst gzrpy att saken icke hunnit avgoras fore hyrestidens utgdng. Fastmera
bor efterstravas att forsatta parterna | samma ekonomiska lage, vari de skulle ha
befunnit sig om saken varit avgjord redan fore hyrestidens  utgang.

155 Onskemél om reformer

under  remissbehandlingen av forslaget il rantelag  kritiserade  Svenska
kommunférbundet det forhallandet att pestammelser, som svarar mot 12
kap. 53 & andra giycket JB, inte finns  betraffande andra avgifter  for
nyttjanderatter, S&SOM  arrendeavgit 9N tomtrattsavgald. Férbundet  gngag
att sidana bestammelser borde inforas. | propositionen med forslag till
rantelag Uttalades (prop. 1975:102 's. 137) att kommunforbundets begaran
inte_kunde yppfyllasi et |agstiftningsarendet  samt att iden M&n reglema oM

arrende och tomtrétt  behgvde anpassas Dattre till reglerna OM pyra detta fick

ske i annat  ggmmanhang.
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Kommittén har hos gyeriges Jordagareférbund. domanverket och Fore-
ningen Sveriges jordbruksarrendatorer (sJa) hemstallt  om synpunkter  och
onskemal i fragan huruvida en rantebestammelse bor inféras.  jordagarefor-
bundet och domanverket forordar  att rantebestammelser motsvarande 12
kap. 53 §andra stycket JB inférs b3 arrenderéttens omrade. SJA anser- med
hanvisning  till att arrendenamnderna i de flesta fall torde hinna aygora
forlangnings- ~ och villkorstvister  fore |spande arrendeperiods  utgang ~ att det
inte finns skél att inféora en rantebestammelse for beslut som meddelas av
arrendenamnd. Eftersom  provning | fastighetsdomstol eller ppgre ratt eller
en eventuell arrendedomstol kan medfdra |3ng tidsutdrakt finns  daremot
enligt SJA skal for en rantebestammelse for dessa fall. SJA framhaller att en
rantebestammelse pa arrendeomradet i motsats till nuvarande bestammelse i
12 kap. JB bOr gyjg &ven ndr aygiften SaNnks.

156  Qvervaganden ©ch forslag

Nar arrendeavtal  fgrlangs ar det iférsta hand parternas sak att gjzlya komma
overens om arrendeavgiftens ~ Storlek  och tigpunkten ~ fOr dess petalning.  den
mén en overenskommen arrendeavgift aven avser forfluten tid kan vid
bestammande  av aygiftsheloppets storlek  parterna & beaktat  réntan eller
lamnat den helt &t sidan. Det stdr har partemna fritt att vid bestimmande av

arrendeavgiften valia den perakningsmetod de anser |amplig. Réader enighet
mellan  parterna  uppkommer séledes inte n&gra problem Dbetraffande rénta p3

retroaktiv.  arrendeavgift.
Det forhaller sig emellertid  annorlunda, N&r jordagaren  Och arrendatorn

inte kan komma Overens om gaygiften fOr ett fortsatt arrende.  avgiften skall i
dessa fall faststéllas av arrendenamnden. Gar arrendetiden ut. innan

avgiftsfragan  har blivit  aygjord, skall enligt 9 kap. 11 §JB den forut gjiande

arrendeavgiften tilampas il dess beslut om den npya avgiften féreligger.
Bestams den nya arrendeavgiften  fill €t hogre belopp @n det som har yigay
tidigare Och meddelas beslutet under den pya arrendeperioden, &r arrenda-

tom  gkyldig att betala skillnaden mellan den gamig och den pyg trrendeav-
giften. Han behover — emellertid inte betala pggon réanta py mellanskilina-

den.
Sésom lagreglerna & konstruerade innebar  en psjning @V avgiften for
forfluten  tid att arrendatorn i vissa fall kan erhdlla viss tids betalningsan-

stdnd. En arrendator  som har gpledning att rékna med en aygiftshajning, bor
reservera medel for vad han kan komma att bli gkylgig att retroaktivt  betala.

Den avkastning i form av t. ex. bankranta SoM  yg&r  pa dessa medel

motsvaras  av den avkastningsfériust  jordagaren  gor genom att hm inte har

méjlighet  att frfoga  Over medlen i frgga Vid  arrendeavgiftssauknin or
g g g g g

arrendatorn motsvarande forlust.

Enligt kommitténs  yppfattning ~ bOr inte nagon @ parterna  kunna  pa

motpartens ~ bekostnad  dra ekonomisk  nytta av att aygiftsfragan  avgors forst
viss tid efter arrendeperiodsskiftet. Harav fgljer att arrendatorn  bor betala

ranta  pg en retroaktiv avgiftshajning. Réantan  bor  5pa frii  den nya

arrendeavgiftens  forsta ordinarie  forfallodag. AV samma  skal psrjordagaren
betala ranta fér samma tid pg det aygifisbelopp ~ SOm han skall betzla ftillbaka,
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ndr den nya avgiften blir ligre dn den gamla.

Detir frimst av rittviseskil som man bor infora skyldighet att betala rinta
i de fall som nu har niamnts. Kommittén dr medveten om att en
rantebestimmelse i manga fall inte far nagon storre praktisk betydelse. Detta
giller t. ex. ndr arrendeavtalet foreskriver att arrendatorn skall betala
avgiften forst nagon gang i slutet av varje arrendeér. Enligt lag giller att
avgiften skall betalas senast tre manader fére varje arrendedrs utging, om
parterna inte har avtalat annat. Aven kommitténs forslag till ett nytt
uppsagningsforfarande kan komma att minska en eventuell rintebestimmel-
ses praktiska betydelse genom att villkorstvister mdste hinskjutas till
arrendendmnden pa ett tidigare stadium dn vad som nu ir fallet. Om tvister
om arrendeavgiftens storlek i framtiden kan avgéras i nira anslutning till den
gamla arrendeperiodens utging, blir givetvis rintebestimmelsen av under-
ordnad betydelse. En rinteregel kan dock spela en stor roll, nir utgangen av
en tvist innebir en mera pataglig forindring av arrendeavgiften och tvisten
avgors lang tid in pa den nya arrendeperioden. Ytterligare ett skl for att
infora en riinteregel ar att man hirigenom astadkommer en bittre
Gverensstimmelse med vad som i motsvarande fall giller pa hyresrittens
omrade.
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16 Dispensreglerna

16.1  Gallande ratt

|'8 kap. 28 forsta grycket jordabalken (IB) sags At arrendereglerna ar
tvingande il arrendatorns  fsrman, om inte annat anges. Frén vissa av de

tvingande reglerna kan arrendenamnden emellertid g dispens ©och saledes
godkanna  ett avtalsvillkor, SOm  ger arrendatorn samre ratt an han annars
skulle ha haft enligt lag. Lagstiftaren  har pg detta satt velat tillgodose ~ behovet
AV smidiga Iosningar, SOM Kkan appassas efter de enskilda  férhdllandena  vid
olika arrenden. Dispens kan lamnas endast ide fall som lagen sarskilt gnger.
Vid arrende kan dispens ges bl a frén  bestammelserna om arrendetidens

langd, &tertagande @V arrendestallet  under arrendeperioden, uppsagnings-
kravet,  uppsagningstidens langd, arrendetiden  vid automatisk  friangning

och  fsriangningsratt.

Kommer  parterna  Gverens om en avvikelse frdn en tvingande regel, skall
de i avtalet sarskilt ange att dispens far sokas (8 kap. 2 §andra stycket JB).
Saknas sadant forbehall, kan arrendenamnden inte medge dispens, och
avtalet kommer i stillet att galla enligt 9€ tvingande lagreglerna.

Avslar  arrendenamnden en ansbékan om dispens, forfaller hela avtalet, om
parterna inte har kommit Gverens om annat (8 kap. 2 § andra stycket Sista
meningen  JB). Motivet till denna rege| &r att en vagrad dispens normalt

innebar en vasentlig rubbning | de forutsattningar under vilka avtalet har
tillkommit. Forfaller  avtalet och har arrendatorn redan tilltratt  arrendestél-

let, uppstdr €N pesvarlig situation  for honom. Detta lar ofta gora arrende-
namndema  obenagna At avsld en gigpensansokan  (Bertil Bengtsson,  Hyra

och annan nytfjanderatt il fast egendom, 1979, S. 133).
Dispensarenden avgérs av arrendenamnd efter anspkan, som skall vara

skrifig ~ 0ch innehdlla  skal for gispenspegaran.  Stkanden och annan som
arendet angar skall kallas att installa sig infor namnden, om det inte kan anses
obehévligt (148 lagen (1973:188) ©OmM arrendenamnder och  hyresnamn-
der).

16.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

Mojligheten &t & myndighet  erhdlla  gispens 8N 4rendelagstiftningens
tvingande  regler tillskapades redan vid tillkomsten  av 1909 &rs norrlandska

arrendelag.  Denna  var den forsta ggentiga  Sociala arrendelagen | Sverige,
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och den innehdll en rad tyingande regler till skydq for arrendatorerna av vissa
arrendestallen i Norrland ~ och Dalarna.  Genom  gispens kunde ett arrende-

avtal undantas frén |agens tillampningsomrade. Fragan huruvida —en yagrad
dispens Skulle medféra  att avtalet gnsags forfallet eller gaillande  enligt de
tvingande  reglerna diskuterades i forarbetena  och lostes gepom en foreskrift

om att yagrad dispens medférde  att avtalet forfoll, Savida inte parterna hade
avtalat annat. Genom denna ordning behovde man inte iyarje sarskilt fall av

vagrad dispens avgora OM avialet gaiide enligt de tyingande reglerna eller var
helt  ogiltigt  enligt avtalslarans allmanna  grunder  (prop. 1907:10 och

1909:154).
1927 &rs reform av den allmanna  arrendelagstiftningen innebar  att
atskiliga @V arrendereglerna blev tvingande fill forman for arrendatorn. Det

ansdgs att i det enskilda fallet skal kunde fgreligga fOr en avvikelse fran de
tvingande  reglerna  Och darfor inférdes  dispensmojligheten aven i den

allmanna  arrendelagen.
Regeln Om verkan av att en dispensansokan avslds har ofgrandrad  statt

kvar sedan &r 1909 och har inte foranlett p3gra Uttalanden i forarbetena till de
olika arrendereformerna.

Fragan OM €N tidsgrans fér stkande av gispens togs emellertid — ypp i den
proposition ~ SOM 1ag tll grung fr 1943 &rs arrendelagstiftning. Departe-
mentschefen  uttalade  (prop. 1943:346 s. 142):

Vad angar spérsmalet OM bestammande av Viss tidpunkt, fore vilken ansoékan om

dispens skall vara gjord. har sadan reglering ej ansetts erforderlig. Det torde |igga i
kontrahenternas intresse att snarast mgjligt genom dispens fé sitt kontrakt godkant, |
den méan detta strider mot de tyingande lagbuden. Ar en kontraktshestammelsc

beroende av dispens, ager 9en tydiigen icke nagon gilttighet, fOrrdn  dispens
meddelats.

16.3  Onskemal om reformer

I sin skrivelse med peggran OM tillaggsdirektiv for kommittén  har Lantbru-
karnas riksférbund (LRF) framhéllit  att avsaknaden av en tigsgrans, iNOM
vilken gispens Skall sokas, innebar  att ansékan kan ggras Sedan arrendefor-
hallandet har varat Hera &r. Om gispens vagras Och avtalet till fg)jg dérav blir

ogiltigt, forsatts  arrendatorn ien mycket besvarlig situation. LRF har darfor
foreslagit  att dispensreglerna  S€s Over och att det bl a. bor gvervagas
huruvida  en bestammelse om  tidsgrans  fOr stkande av  dispensbér
inforas.

Ordféranden i arrendenamnden i Linkgping  hyresr&det  Stieg Synnergren

har i en skrivelse till kommittén framfort  kritiska synpunkter p& dispensreg-

lerna.  Synnergren  har anfort  fsljande.  Regeln att arrendeavtalet i princip

forfaller, ~ OM 5rrandenamnden avsldr en anstkan om gigspens - Oavsett om

arrendatorn har tilltratt arrendestéllet och oavsett om forbehallet ar av

avgorande  betydelse  fOr jordagaren ~ kan inte i sin nuvarande  utformning
anses godtagbar Med hansyn till |agstiftningens  syfte. Det torde vara alldeles
uppenbart  att arrendatorn i rege| fOrsattsi  en mycket penibel situation ~ framst

i ekonomiskt hanseende, om han har tilltratt  arrendestéllet och avtalet
forfaller. medan jordiagaren  pa sin hgjd kan gg miste om ett ars arrendeav-
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gift. Vissa forbehdll, ~som kraver gispens, kan utgéra €N forutsattning for att
ett zirrendeavtal 6ver huvud taget kommer till stdnd. Andra daremot &r av
mindre betydelse for jordagaren. | bada situationerna forfaller  avtalet vid
vagrad dispens. Av parterna i ett arrendeforhallande ar det bara jordagaren,
som bestdmmer nar ett avtal skall upprattas och nér en dispensansokan skall
ges in il arrendenamnden.

164  @vervaganden och  forslag

Ett avarrendelagstiftningens viktigaste ~ syften &r att ge arrendatorn  en yyqgg
besittning  av arrendestéllet. Detta syfte kommer till uttryck bl. a. genom att
lagens bestdmmelser i stor  ytstrackning ar tvingande il arrendatorns

forman. Attt en bestammelse  &r tvingande  innebar i detta sammanhang  att
jordagaren inte far mot arrendatorn &beropa €N avtalsklausul, som strider
mot en tyingande bestémmelse.  En arrendator,  SOM Vid jnggende av ett pyyt
arrendeavtal  anser gjg pgdgad att i ett eller annat avseende avstd fran det
skydd SOM |agen erbjuder, blir séledes ggrig bunden av ett sadant
avstdende.

Fran denna huvudregel har |agstiftaren ~ emellertid ansett vissa ysteg
noédvandiga. ~ Arrendendmnden har tilagts befogenhet att i det enskilda fallet
p& begdran @ parterna  Salta Vissa tyingande lagregler ur kraft. Meddelas

dispens. galler namligen avtalet i den delen framfor |agens regler.
vagras dispens, forfaller avtalet, oM partemna inte har kommit Gverens om

nagot annat. Har arrendestéllet inte tilltratts, bor avtalets ogiltighet inte
medféra  nagra Mera glivarliga  problem.  Har arrendatorn daremot  redan
tilitratt  arrendet, gar han miste om ratten att sitta kyar, vilket - sarskilt om
han har |agt ned kostnader 3 arrendestéllet - ofta kan leda till ekonomisk
forlust. BN ordning,  SOM medger att dispensprévningen kan ske trots att
ganska lang tid har forflutit  efter tiliradet, innebar  fgljaktligen risk for att
socialt stétande  konsekvenser kan yppsta.
Mot dispensmajligheten som s&dan kan inte ggras nagon  invandning.

Arrendendmndernas behandling @ dispensarendena  Skall bl. a. garantera

att avvikelser  fran lagens tvingande  bestdmmelser  endast sker i de fall

jordagaren  har pefogade skél for sin pegsran oM dispens. Man far inte heller
bortse fran att manga arenden  sannolikt  gigrig  skulle  ha yppiaiis, oM

dispensméjligheten inte hade funnits.
Sasom  figigare har framhdllits  kan daremot gyyarig  kritk  riktas  mot
mojligheten  att drgja  Med  gispensansokningen under obegransad fid. Om

dispens inte soks eller ansokan sker mycket sent, uppstar ipraktiken den
effekten  att arrendatorn  med bindande verkan avstdr frén de rattigheter ~ SOM

arrendelagens tvingande bestammelser ar avsedda att ge honom.  Har
arrendatorn . ex. pgdgats avstd fran ratten il forlangning  av arrendeavta-

let, saknar han, sedan viss tid har forflutit  fr&n tlitradet, ipraktiken varje
mojlighet ~ att hanvisa il - sin |agliga  férlangningsrétt. Jordagaren  kan
namligen, OmM arrendatomn  gsr gallande  SIN forlangningsratt, svara med att
anstka om gispens, Viket for arrendatorn bara kan leda till avtalets
ogilighet, ~ OM dispens vagras, ©ller dispensens godkannande.  OM dispens-
frigan INte aygors | N&ra ansiutning  fill arrendeavtalets  jngaende,  uppstar
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séledes for arrendatorn samma situation  som om grrendelagens tvingande
regler inte skulle gz for honom.

Kommittén  har till en pgrjan  overvagt ©OM man kan komma il ratta med
de pnegativa effekterna  av sena dispensansokningar genom att andra den
réttsverkan  som intrader  ndr gispens vagras. Till skilnad  mot vad som nu
galler skulle kunna foreskrivas  att avtalet skall gglla enligt lag Vid vagrad
dispens. Man méste emellertid  ockséa gora det tijlagget att denna rattsverkan
intrader, sévida parterna inte har avtalat annat. Resultatet harav  skulle
emellertid  sannolikt  endast bli att arrendeavtalen generellt forses med det
tilagget att avtalet forfaller,  OM gispens vagras. Aven om man skulle ta bort
denna  mgjlighet O parterna  att bestdmma  att avtalet skall forfalla  vid
vagrad dispens, innebar detta inte pggor Okat skydd for  arrendatorn,
eftersom  jordagaren  under alla omgtandigheter  redan frdn pgjan  kan gera
avtalets tillblivelse beroende av att gispens mMmeddelas. En yigrad dispens
betyder | detta fall endast att nagot bindande arrendeavtal  6ver huvud taget
aldrig har tréffats.  En |agregel Med innebdrd  att arrendeavtalet skall  galla
enligt lag, ©M dispens vagras, INNebar  fsljaktligen ingen losning  pa
problemet.

Kommittén har i stallet stannat for den I6sning SOm LRF har fsrordat,
namligen att foreskriva  en tidsfrist, inom vilken anstkan om dispens maste
goras for att kunna tas py il provning.  Dispensfragans — avgorande har ett sd
nara samband med gjyva avtalssiutandet  att det saknas anledning  att godta
en omotiverad  tidsutdrakt ~ mellan avtalets jhggende OCh framstaliningen till

arrendenamden oM godkannade av Visst avtalsvillkor. Lésningen ~ innebar  att
ingen arrendator  behover riskera att hamna i den situationen att han redan
har |agt ned kostnader pa arrendestallet innan  frggan  OM arrendeavtalets
giltighet ~ har blivit  aygjord.

Kommittén kan inte finna att p3qrq nackdelar & férenade  med en
foreskrift ~ om tidsfrist for sokande av dispens. Kommittén vill erinra  om att
bl. a. sveriges Jordagareforbund i sitt tryckta  kontraktsformular har intagit
en foreskrift med i huvudsak samma innehdll som den av kommittén

foreslagna  lagregeln.
Nér det gxjer att bestimma langden & den tidsfrist  inom  vilken

dispensansokan  skall ggras, maste en awagning ske mellan & ena sidan det
principiella  Kravet att ett giligt avtal bor foreligga vid tiden for tilltrader och &
andra  sidan  parternas  behov av gialig tid for rent prayiska  Atgarder.
Kommittén anser aft tidsfristen  bor bestammas till en manad frdn det att
jordagaren ~ och arrendatorn  har traffat avtal om villkor, som for sin giltighet
kraver  godkannande av arrendenamnden.

Om ftidsfristen  fgrsitts, bOr arrendeavtalet i dess helhet f)jq arrendelagens
bestammelser. Lagtekniskt ~ bOr detta ytryckas sd att en ansokan om dispens
inte far goras efter det att tidsfristen  har ggy till &nda. En for sent inkommen
dispensansékan skall  fgljaktligen avvisas. Efter tidsfristens utgng kommer

darfor  enligt huvudregeln  lagens tvingande ~ bestammelser  att gya for
avtalet.
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17 Uppsagningsforfarandet vid
jordbruksarrende
17.1  Gallande ratt

Ett arrendeavtal kan inte ssgas upp @V jordagaren  ©Och i princip ej heller av
arrendatorn under  |gpande arrendeperiod annat an i de fall som a&r sarskilt
angivna | lagen. S&dan yppsagningsratt foreligger ~ endast  yndantagsvis.

Jordagaren  Kan tex. ggrg en sadan fortida uppséagning, ©M pant eller porgen,
som stéllts av arrendatorn, skulle forsamras och arrendatorn inte staller ny
sakerhet inom viss tid. Arrendatorn kan gpra en fortida uppsagning Pla. om
arrendestéllets  zgor minskas eller forsamras genom vattenflode,  jordras eller
annan sadan handelse. Ytterligare nagra fall av forida  yppsagning  finns

angivna 1 lagen.

Arrendeavtal for kortare tid &an ett ar upphér | princip  att galla Vid den
avtalade  fidens yggang Utan att yppsagning  SKer.  Arrendetiden  forlangs
emellertid enligt 9 kap. 4 § jordabalken (@B) pa tid som motsvarar
arrendetiden, om arrendatorn fortsatter  brukandet under tvd manader efter
arrendetidens utgadng utan att jordsgaren anmodat  honom att lamna

arrendestallet (tyst forlangning). Annat kan dock avtalas.

Arrendeavtal for viss tid - ett ar eller langre ~ maste i princip  sagas upp for
att ypphora att ggla vid den avtalade arrendetidens utgang (9 kap. 3 8JB).
Vid avtal for fem &r eller |angre tid skall yppsagning goras Senast ett &r fore
arrendetidens  igang, och vid avtal fér kortare tid an fem &r ar uppsagnings-
tiden &tta méanader. Sker inte yppsagning,  Dlir avtalet automatiskt férlangt
for tid som motsvarar  grrendetiden, dock hagst fem &r. Vid sddan automatisk

orla i kommer de villkoren att 4 aven for den
foérlangning gamla galla nya
arrendeperioden. Arrendenamnden kan meddela gjispens frin dessa bestam-
melser.

For arrenden  med pesittningsskydd galler vidare fgliande  bestammelser.
Arrendeavtalet skall - s5gas upp inte endast da part Vil att avtalet skall
upphora att galla utan ocksd da part Vil att arrendet skall fortsatta men med
andra villkor.  yppsagning  skall vara skriftig, ~ OM inte  giyifligt  erkannande
av yppsagningen  !dmnas (g kap. 88 JB). Uppsagningen skall ocksd vara
skriftig ~ nar arrendatomn  gager ypp avtalet for jjkorsandring. Skriftlig

uppsagning  Skall delges motparten.  Sager jordagaren upp avtalet, behover
han inte gnge huruvida han avser avflyttning ~ eller endast yngring av villkoren

for en ny arrendeperiod. Han behéver inte heller gnge skalet till att han
vagrar  forlangning. Sager arrendatorn  ypp avtalet och &r det inte hans avsikt

att fiya, Maste han i ypheagningen  ange @t han pegar forlangning  pa
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andrade yjjlkor.Sager han ypp avtalet plankt, galler uppsagningen  fOr
avflyttning.

En yppsagning av ett arrendeavtal  gyer alltid avtalets ypphgrande. Aven
om arrendatorn har sagt ypp avtalet for sndring av villkoren, kan han bli
tvungen 2t lamna arrendet vid avtalstidens  yigang, oM jordagaren  vagrar
forlangning ~ Med hanvisning Ul nagon & de pesittningsbrytande grunderna.
Sedan yppsagning  har skett, skall parterna  férhandla  om fortsatt arrende
eller om de nya arrendevillkoren. Lyckas de inte traffa  gverenskommelse,
skall jordagaren ~ Meddela arrendatorn  att denne, om han inte vill flytta, har
att hanskjuta tvisten till arrendendamnden inom tvd manader frdn delfaende
av meddelandet (9 kap. 10 § JB). Nagon frist for lamnande av avflyttnings-
meddelande ar inte foreskriven. Avflyttningsmeddelandet skall delges
arrendatorn. Det ar tilldtet att ta in avflyttningsmeddelandet i sjalva

uppsagningshandlingen. Arrendatorn skall hanskjuta tvisten  inom  tv&
manader till arrendenamnden. Gor han inte detta. forfaller hans ratt till

forlangning @V avtalet, och han blir saledes tvungen att avirada arrendet vid
arrendeperiodens slut.

Har tvist mellan arrendatorn  och jordagaren  inte aygjorts fore arrendeti-
dens ,igang, har arrendatorn  ratt att sitta kvar pa arrendestallet, tills  fragan

ar siutligt  avgjord. D€ gamla Villkoren  skall ggjg, tills slutliga  Villkor  for
samma tid blir bestamda (9 kap. 118 JB). Om arrendatorns talan om

forlangning bifalles, skall arrendevillkoren for den nya arrendeperioden
faststéllas  epligt 9 kap. 98 JB. Blir arrendatorns forlangningstalan inte
bifallen, ar arrendatorn skyldig att avirada  arrendet. Pa begdran  av
arrendatorn  eller jordagaren  kan i sadant fall skaligt uppskov Med avtradet 6
medges. OM  frlangningstvisten avgors efter arrendetidens  ygang  eller
uppskov med avtradet meddelas, skall arrendevillkoren for tiden fr&n i

avtalets ypphorande  till avtradet faststéllas enligt 9 kap. 98 JB.
D& ett arrendeavtal  sags upp @ nagon Orsak Som ger part rétt att frintrada

avtalet under |5pande  arrendeperiod (tex. Vvid arrendatoms  konkurs). 2
uppher ~ avtalet —att gaja pg den fardag Som intraffar  narmast efter sex

ménader  frdn nhsagningen (8 kap. 48 JB).

17.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

1721  Arrendelagsutredningen

Arrendelagsutredningen (SOU 1968:57 s. 305) fyreslog aft vid arrendeavtal
for ett ar eller langre td yppsagning skulle ske for att avtalet skulle upphéra !

att gylla Vid avtalstidens yggng. Skedde inte uppsagning,  Skulle avtalet anses i

automatiskt forlangt. Saval jordagaren som arrendatorn skulle  enligt

forslaget kunna begdra &ndring &V arrendevillkoren for den nya arrendepe-

rioden.  Andrade i liksom  andrade forhallanden kunde
konjunkturer yttre

enligt utredningen ~ Motivera  en gunyning av arrendet utan att arrendatorn  for
den skull gepom att saga upp avtalet for ayfyiining  skulle behova riskera att '
forlora  arrenderatten. Uppsagning  Skulle  enjigt utredningen ~ anvéndas béde
for prytande @ optionsratt  och fOr andring av vilkoren. I yppeagningen g
skulle  anges huruvida  avfiyttning  eller villkorsandring var gsyftad. Vidare  f
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skulle  anges aft mottagaren, ~OM han inte godtog uppsagningen,  hade att
vacka klander vid domstol eller arrendenamnd inom tvd manader. Forsatts
klandertiden, ~ skulle yppsagningen  galla enligt Sitt innehdll.  [yppsagning  for
villkorsandring skulle de nya villkoren  gnges. | jordagarens  uppsagning  av

arrendatorn  f0r ayfiytining  Skulle enligt forslaget jordagaren  ange 9€N grund
for prytande @V optionsratten ~ SOM han stodde g pa. Det var pamligen enligt
utredningen angelaget fér en arrendator  att veta om det var nagon mening
med att klandra ppsagningen  eller vad han skulle grynda Kklandertalan g

Var  yppsagningen ofullstandig, var den inte gjtig. Vid kolliderande
uppsagningar  ansdg utredningen det |ampligt att man &t jordagarens
uppsagning  galla, eftersom det normala torde bli att yijkorsandring begars

av jordagaren  fO' hojning @V arrendeavgiften.

I7.2.2 jordabalkspropositionen

I propositionen till jordabalken forklarade departementschefen (prop.
1970:20 del B 2s. 867) att han godtog  férslaget att aven arrendator med ratt
tll foriangning  @v avtalet  skulle  kunna  pakalla  villkorsandring. I fraga om
forslaget | ovrigt anforde  gepartementschefen:

Besittningsskyddsprocedurens  utformning  torde i ytredningens forslag huvudsakli-
gen sammanhanga med att arrendatorn tillerkants ratt att pakalla villkorsandring.
Enligt  MiN  mening behdver detta forhallande inte medféra att forfarandet i
hesittningsskyddsfragor  Vid jordbruksarrende  utformas principiellt annorlunda &n vid
hyra och bostadsarrende. yppsagning POr sélunda i princip galla nytjanderéttens
upphorande. Arrendator som onskar fatill stand prévning av villkoren fér kommande
arrendeperiod  POr i yppsagningen Kunna pegara forlangning  av avtalet pg andrade
villkor.  Har jordagaren sagt upp avtalet men kan overenskommelse inte tréffas om
forlangning  av arrendeavtalet eller om villkoren for den nya perioden, bor det aligga
jordagaren att meddela arrendatorn att denne har att dra tvisten under provningsor-
ganets bedomande, om han inte gar med p3 att flytta. Hanskjuts tvisten inte till
prévningsorganet, forfaller arrendatorns  ratt till forlangning.  Sags avtalet upp av
arrendatorn  utan pegaran OM villkorsprévning,  upphor det att gajia vid arrendetidens
utgang. Innehéller yppsagningen S&dan pegaran. bor samma férfarande tillampas Som
nar jordagaren Verkstallt yppsagningen. S&vél forlangningsfragan  SOM villkorsfragan
blir saledes féremal for forhandling Mellan jordagaren och arrendatorn och bada dessa
fragor kan understéllas prgyningsorganet.  Vill jordagaren paskynda férhandlingarna
kan han ftillstalla arrendatorn meddelande att han psfordrar att arrendatorn  skall
flytta. Underlater arrendatorn att hanskjuta tvisten till provningsorganet, forlorar han
ratten till foriangning. Nagon skyldighet fOr part att i yppsagningshandlingen  precisera
de onskade villkoren bor inte fgreligga.

Betraffande det narmare innehéllet i de aktuella bestammelserna anforde

departementschefen foliande  (prop.  1970:20 del B 2 s. 9g3). Sedan
uppsagning  skett, forutsatts  att parterna 1 regel tar ypp enskilda  férhand-
lingar betraffande  de tyistiga fragorna. OM uppgérelse  iNte traffas,  vidtar
sjalva  besittningsskyddsproceduren, viken inleds med att jordagaren  ger
arrendatorn et gyfiyitningsmeddelande. Arrendatorn kan emellertid  obero-

ende av vem Som giort uppsagningen ~ vanda sig il arrendenamnden utan att

awakta nggot avflyttningsmeddelande. En regel oM att ayfiyttningsmedde-
lande skulle ldmnas senast inom viss tid efter uppsagningen  passar Mmindre val
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ihop med vad som fyreslagits betraffande  arrendators  ratt att saga upp avtalet

for  villkorsandring. Regeln  skulle  namligen kunna  medfora  risk  for
rattsforlust for arrendatorn genom @it avtalet fyriangs pa oforandrade
vilkor, ~ ©M jordagaren ~ underldter  att l&mna  avflyttningsmeddelande,
varjamte  svérigheter  Skulle yppstg i fall av relativt kot yppsagningstid  fOr
arrendatorn.

17.2.3  Riksdagsbehandlingen

Vid  riksdagsbehandlingen av  jordabalkspropositionen vacktes  motioner
med yrkande ©OM et fortydligande av 9 kap. 108 JB sa att det klart skulle

framga att avtalet maste ha sagts upp for att bestammelserna om villkors-
andring Skulle  ga tillampning.  Tredje lagutskottet tillstyrkte  motionsyrkan-
dena (3LuU 1970:80 s. 209).

Utskottet  uttalade i samband darmed att det inte framgick alldeles Kiart,
nar avflyttningsmeddelandet skulle ha tillstéllts  arrendatorn, men  utskottet
vile framhdlla  att det inte var uteslutet att man, om alltfor |ang tid far forfiyta
mellan  arrendetidens utgdng  °ch  avflyttningsmeddelandet, far anse att
jordagaren  harigenom  har samtyckt tll att uppsagningen inte skall gajia,

Riksdagen  godtog utskottsutlatandet i denna del (rskr 1970:443).

Fragan ©M uppsagnings innehall  var uppe till diskussion  &ven i samband
med inférandet  av |agstiftningen om bostadsarrende.

Arrendelagsutredningen hade foreslagit 2t jordagaren i uppsagning &
optionsberattigad bostadsarrendator for avfiytining ~ Skulle ange varfor han
vile  pryta  optionsratten (Sou 1966:26 s. 215). | propositionen (prop.

1968:19) fanns emellertid  denna bestammelse inte med. yppsagningsforfa-
randet foreslogs bli detsamma som for hyra. | samband med riksdagsbehand-

lingen &V propositionen vacktes motioner  med yrkande att arrendelagsut-
redningens forslag | denna del skulle genomféras. Tredje lagutskottet  (3LU
1968:38 s. 51) avstyrkte yrkandena Med foliande  motivering:

9

For arrendatorns  staliningstagande | anledning @V jordagarens meddelande &r det
uppenbarligen @V vasentlig betydelse Vilken grund jordagaren vill - apberopa  for
optionsrattens  bortfallande.  Forst sedan jordagaren angivit Skalen for sin standpunkt
kan arrendatorn bedéma om en talan om fgriangning v arrendeavtalet kan vinna
framgéng. | likhet med motiondrerna anser utskottet sdalunda att det ar av vikt att

jordagaren pa et tidigt Stadium ijarger Vilken eller vilka gptionsbrytande grunder han ;

anser fyreligga. Man synes dock ha gnledning rékna med att ett jarlaggande harav
SOm regge| kommer  att ske vid de frhandlingar Mellan parterna SOM €N uppségning ger
anledning till, &ven om |agen inte upptar nagon formell foreskrift i &mnet. Mot en
sadan foreskrift synes Ocksd vissa skal tala. For att bli effektiv méste den salunda
forbindas med en regel OM att avtalet fgriangs pa Viss tid, om meddelandet inte
innehéller  foreskrivna  uppgifter | allménhet torde det val inte méta nagra Storre

svarigheter att avgéra OM jordagaren uppfylit SN skyldighet eller inte. Det |igger

emellertid i sakens natur att skalen kan anges med stdrre eller mindre exakthet cp:

utskottet befarar att en del svirbedomda gransfall kan uppkomma, —Sérskilt da& den
allménna bestammelsen i pynkt 6 &beropas. Fréga uppstér ocksa huruvida det bor vara:
tilldtet for jordagaren att i en rattegdng Aaberopa annat skal an han angivit |
meddelandet. Det kan vidare tankas att en formell skyidighet leder till en stravan hos
jordagarenatt  lata meddelandena tacka s& manga Situationer som mgjligt for att vid

forhandlingar 0ch i en process ha alla mgjligheter oppna. | séfall forfelas syfet med en

<
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foreskrift i amnet, namligen att arrendatorn ps ett tigigt stadium skall kunna beddma
sina mgjligheter till forlangt arrende med nagorlunda Sakerhet.

Riksdagen godiog Vvad utskottet hade anfort (skr 1968:222).

17.3  Kritik mot  nuvarande regler

De nuvarande  yppsagningsreglerna medfor  vissa olagenheter  fOr parterna
och har ocksd utsatts for atskillig  Kritk  fr kommitténs  delbetankande ~ SOU

1978:36 s. 116). Kritken  kan sammanfattas i fgliande  punkter.
Nar arrendeavtal  s5gs upp, Onskar parterna | regel att arrendeforhallandet
skall bestd och att endast villkoren fér det fortsatta arrendet skall provas av

arrendenamnden. Enligt Nuvarande  ordning tvingas jordagaren i dessa fall
att pegara arrendatomns  avfiyttning  (avflyttningsmeddelande) for att fa den
s.K. hanskjutandefristen att poria I16pa. Detta skapar | manga fal en ongdig

irritation mellan  parterna.

En annan nackdel med de nuvarande  (egena & att de fyrsvagar
arrendatorns  fgrhandlingsposition. Arrendatorn kan namligen fa full visshet
om vilken jordagarens  verklign avsikt med en yppsagning ar, forst sedan
arrendatorn har  nanskjutit en tvist till arrendenamnden. Det &r alltid
arrendatorn, som, om han inte vill férlora  sin  farjangningsratt, skall
hanskjuta ~ tvist till arrendenamnden, aven i de fall arrendatorn inte vill ha
nagon andring | det bestdende arrendeférhallandet.

En annan gjzgenhet mMed det nuvarande  gystemet 4@r aft bade fragan OM
fortsatt arrende och frggan OM pyg Villkor  kan hdllas svavande under lang tid
aven efter arrendetidens  yiggng, eftersom det Star jordagaren  fritt att lamna
avflyttningsmeddelande nar helst han gjypy sd Onskar, och en arrendator inte
garmna hanskjuter €N tvist, innan han har erhdlit ett sddant meddelande.

174 Reglerna  p& hyresomradet

1741  Hyreslagen (12 kap. JB)

Hyreslagens  regler ©M pesittningsskyddsprocedurens inledande  vid nhyra av
bostadslagenhet ar utformade pa i huvudsak samma satt som de motsvarande

reglerna  pa arrendeomradet. Tl en bérjan hade hyresgast emellertid inte
ratt att ssga upp avtalet for andring v villkoren.  S&dan ratt inférdes dock &r
1973 (sps 1973: 187). Reglerna OM hyresgasts uppsagning  fOF villkorsandring
avviker  nggot frdn  motsvarande bestammelser pa arrendeomradet. En
hyresgast Med pesittningsskydd ~ Nar rétt att med jakttagande av foreskriven
uppsagningstid  sdga upp hyresavtalet till den |spande hyresperiodens  utgéng
for andring av villkoren (12 kap. 54 § gB). En sadan uppsagning ~ avser inte
avtalets  ypphérande. De pyg villkoren  behdver inte anges | uppsagnings-
handlingen. Kan &verenskommelse inte traffas, skall hyresgasten inom tre
veckor frén uppsagningen  hanskjuta  tvisten il hyresnamnden. Gor han inte
det, & yppsagningen utan verkan. pyresgast har inte ratt att guga ypp avtalet
for iforsta hand yjlkorsandring och iandra hand ayfiytining. | Villkorstvister

sker inte  nggon prévning A hyresgastens  besittningsskydd, sdvida inte
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hyresvérden ocks& har sagt upp avtalet (prop, 1973:23 s. 108 och s. 182). Om
de villkor  pyresnamnden faststaller & s&dana att hyresgasten  inte Vvill  bo
kvar, kan han inte flytta, eftersom en hyresgasts uppsagning fOr andring @V

villkoren inte gy|lgr avtalets ypphérande. En postadshyresgast ~ har emellertid
alitid ratt att ggga upp avtalet for ypphsrande vid det manadsskifte  som

intraffar  tigigast efter tre ménader frdn yppsagningen,  OCh han kan pg s& séatt
bli fri frén avtalet under |spande hyresperiod (12 kap. 4 @ 8 JB). VYtterligare

en skillnad  foreligger Mellan  hyres- och arrendereglerna i forevarande  del
genom alt det i pyreskapitlet ~ Sedan &r 1973 har funnits en foreskrift —om tid for
sandande av ayflyttningsmeddelande. Avflyttningsmeddelande, som erford-
ras endast ide fall phyresvarden har sagt upp avtalet, skall skickas senast inom
tre ménader efter pyrestidens utgang. lakttages inte denna tid, & yppsag-
ningen Utan verkan, Om inte hyresgasten fore fristens ygang redan har
hanskjutit ~ tisten till pyresnamnden  eller &ndd fiytat (12 kap. 498 JB).

17.4.2  Hyresfoérhandlingslagen (1978:304)

En annan orgning  fOr villkorsandring galler NAr hyran ©0ch andra hyresvillkor
bestdms genom forhandlingar ~ Mellan  hyresgastorganisation dena sidan och
hyresvard  eller hyresvardsorganisation dandra sidan gpjigt bestimmelserna i
hyresférhandlingslagen. | dessa fall innehdller det enskilda hyresavtalet ~ €n

Klausul om att pyran m.m. faststalls genom forhandiingséverenskommelse.
De pyg Villkoren far tilampas frin den dag SOM anges | Overenskommelsen.

Villkorsandring behover  slledes inte anknytas tll  den tidpunkt, da
hyresavtalet ~ formellt  |sper UL Hyresgast, SOM inte & pgiq med den pyg
hyran, kan f& denna pyad @ hyresnamnden. N&gon uppsagning  av

hyresavtalet ~ 0ehovs inte, men anstkan il pyresnamnden maste ges in inom
viss tid. Har fgrhandlingen oM nya hyror strandat, Kan pyresvarden — eller
hyresgast, UtAN uppsagning @V avtalet, ansoka hos hyresnamnden  OM &ndring

av hyresvillkoren.

1743 Hyresrattsutredningen

Enligt sina direktiv  skall hyresrattsutredningen 6vervaga frdgan ©M proce-
duren vid fgrlangnings-  9Ch villkorsprévning p& hyresomradet. I direktiven
framhdlls  att det i olka sammanhang har framforts forslag om olika

procedurer ~ beroende g om part Vill att hyresforhallandet  Skall upphora  eller
om han endast Vill ha vyj|lkorsandring till stdnd. Genom att man har infort ratt
for postadshyresgast ~ att med tre manaders ppsigningstid  saga upp avtalet

for upphorande ~ Nar som helst under |5pande hyresperiod har fsrutsattning-
arna for en fgrenkling ~ av forfarandet i villkorstvister i vasentlig man okat. |

direktiven  gnges att en nara til hands |iggande I6sning &r att stalla ypp krav
pa att hyresvard, i likhet med vad som redan ggler fOr nyresgast, 1 Sin
uppsagning  skall ange huruvida han avser ayfiyttning  eller villkorsandring.

Andra  |gsningar sags Ocks& kunna yyjias. Betraffande  hyresrattsutredning-
ens gyerviaganden hénvisas till avsnitt 17.8.
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175 Arrendelagskommitténs tidigare forslag il nytt
uppséagningsforfarande

Kommittén hade som allmén ,igangspunkt O sitt tidigare forslag  (SOU
1978:36 s. 117) att forfarandet  borde vara gnppassat fill normalsituationen vid
forlangning samt kannetecknas  av s& klara och enkla regler SOM  mgjligt.

Framfor — allt fsljande  krav borde tiigodoses.  N&r ena parten sager upp
avtalet, borde den andra parten sa tidigt  S°M  majligt fa kannedom om syftet
med  yppsagningen. For att det frdn pgran skulle std klart vad den
uppségande parten ~Onskade  borde det inte vara tildtet att andra en

uppsagning 0T villkorséandring till att avse avtalets ypphgrande. De nya

reglerna  Skulle  framja et snabbare  aygérande @V tvistefragor ~ an de
nuvarande.  Villkoren for ett fortsatt arrende borde normalt vara bestamda

fore arrendetidens  tgang. Det borde gjigga den parr som onskade andring |
ett bestdende  férhallande att panskjuta  eventuell  tvist till arrendenamn-

den.

Kommittén  fsresiog  foliande  reglering @V uppsagningsforfarandet. Upp-
sagning SKall goras skrifigen  OCh galla fOr antingen avtalets  ypphérande
eller andring  av villkoren. Syftet med uppségningen maste framga av
uppsagningshandlingen. Sager jordagaren upp avtalet for yppphsrande,  skall
dessutom  den pesittningsbrytande grunden anges | uppsagningshandlingen.

Nagon amnan gnd f&r darefter inte aperopas. Uppfyller — uppsagningen inte
dessa kray, &r den utan verkan. Avtalet blir da forlangt  pa de gamla Villkoren.

Uppséagningshandlingen skall delges motparten enligt de regler SOM NU gajier
for delgivning @V avflyttningsmeddelande. De nuvarande ppsagningstider-
na skall gxila &ven i fortsattningen. Uppsagning O villkorsandring behcver

inte innehalla uppgift om de villkor som pegyrs fOr det fortsatta arrendet.  Det
ar emellertid  |ampligt At parterna  S& tidigt SOM mgjligt lagger @M forslag till
villkor  som ynderlag  for fsrhandiingar. Efter  yppsagning  skall parterna
kunna forhandla om fortsatt arrende eller villkoren  harfor. Uppsagning ~ for
villkorsandring far inte &andras il att avse avtalets upphorande. Har
6verenskommelse mellan  parterna  inte  tréffats  senast sex ménader frdn den
dag uppsagning Senast kunde ggras, skall den part som har gagt ypp avtalet
hanskjuta tvisten till arrendenamnden. Underlater den uppsdgande  parten
att iaktta denna tidsfrist, & yppsagningen  utan verkan. Har fgga om avtalets

upphorande  hanskjutits il namnden, har denna att prova S&val farangnings-
fragan Som vilkoren  for ett eventuellt fortsatt arrende. Har daremot endast

villkorsfragan ~ hanskjutits, ~ far arrendenamnden inte prova fraga Om arren-
deférhéllandets upphérande. Har arrendenamnden beslutat oM f5r15ngning
av avtalet p& nya villkor  eller endast faststallt nya villkor, skall arrendatorn
ha ratt att senast fyrg ménader  efter det att villkoren har blivit  gjytigt
faststdllda  gzga upp avtalet.  Det ypphar da att gdlla pa den fardag SOM
intraffar  narmast  efter sex ménader frdn yppsagningen. D€ @V provningsor-
ganet faststéllda villkoren — skall gy|a for tiden frén arrendeperiodens utgéng
til dess avtrade sker. vagras forlangning, skall samma (ggler Som de
nuvarande  gy|la betraffande  villkoren  for tiden fram ftill avtradet.
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17.6  Remissinstanserna

Vid  remissbehandlingen av kommitténs  fgrslag till et nyit  uppsagningsfor-
farande var flertalet remissinstanser  ense om att forslaget  innehdll  yasentliga

forbattringar av nuvarande  regler. Atskilliga remissinstanser ~ framforde ~ &nda

kritiska  synpunkter bdde i fraga OmM de principiella I6sningarna  Och
betraffande  olika getaljer i forslaget. Frén flera héll framholls  dessutom att
en reform av yppsagningsreglerna betréffande  arrende borde anstd till dess
att pyresrattsutredningen hade |agt fram fgrslag il motsvarande reform
iNOM  hyresratten.  Nagra remissinstanser  ansgg att det nya yppsagningsfor-
farandet  enligt  forslaget  Var komplicerat och oklart och déarfér  borde
omarbetas.

Remissyttrandena aterfinns pa S- 137 7 1631 pjlaga 3 till prop. 1978/79: 183

OM &ndring | arrendelagstiftningen. I det fsljande redogérs fOr nagra mera
principiella  synpunkter frdn remissinstanserna.
Kommitténs forslag  att inféra  skilda  forfaranden for uppsagning ~ for

avflyttning  9CN  yppsagning  fOr  villkorsandring tillstyrktes ~ av s gott Som
samtliga remissinstanser. Endast stiftsnamnderna i Linksping  och Géteborg

samt Svenska kyrkans forsamlings-  OCh pastoratsforound ~ ansag att nuvaran-
de regler bOr behdllas, dock kompletterade med en bestammelse om tidsfrist
for sandande av ayfiyttningsmeddelande. Lantbrukarnas riksférbund (LRF)
foreslog &t termen  ypnssgning skall anvandas endast nar pap Vil att
avtalet skall ypphsra Ssamt att i de fall endast yjjkorsandring avses detta
borde kunna tjlkannages | form av "anmélan” ed. Svea hovratt gnggg att
den procedur som forut fanns for de sociala arrendena  (underrattelse ett ar i
forvag att arendet skulle ypphora och &tta manader i fsnag att villkorsand-

ring onskades) Med Vissa jysteringar ~ Var batre &n béde gllande lag och
kommitténs forslag.  Universitetet i Uppsala foreslog att forfarandet vid
uppsagning 10" avflytining  Skulle helt gyjlias fran forfarandet  vid villkorsénd-

ring. Den senare stgsrden  Kan epligt  universitetet kallas anmélan om
vilkorsandring. ~ Tidsgransen  for de bada gigarderna bor liksom nu vara ett ar
fore  arrendeperiodens utgang. Juridiska  fakultetsnamnden vid  yppsala
universtet  uttalade att det kan vara |ympligt att markera skillnaden  mellan

forfarandena vid  yppsagning  for  avflyttning respektive  villkorsandring

genom att ge &tgarderna olika namn.
Betraffande  den nuvarande  ppsagningstiden om ett ar vid femariga  eller

langre arrenden  fgresiog  kommittén ingen &ndring ©ch mot denna del av
forslaget ~ framfordes  jngen erinran  annat  &n av |antbruksstyrelsen och
lantbruksnamnden i Skaraborgs lan, Vika fgreslog @t uppsagningstiden

borde fyrjangas il tv& &r. En ledamot av Svea hovratt ansag att nagon

andring betraffande  tigpunkten O uppsagning 0" avflytning  inte bor gsras

men att yppsagning  fOr villkorséndring bor kunna  ggras sd sent som sex
manader fore arrendetidens utgang.

Kommitténs forslag ~ att det skulle  gjjgga den part som har  gjort
uppsagningen  att hanskjuta eventuell tvist till arrendendamnden tillstyrktes ~ av
de flesta remissinstanserna. Domaénverket, Sveriges  Jordagareforbund,
Svenska kyrkans forsamlings-  OCN pastoratsforound ~ samt  sfiftsnamnderna i
Uppsala, Lund,  Linképing, Skara och  Ggteborg avstyrkte ~ emellertid

forslaget.  De  kyrkliga  jordagarféretradarna hanvisade  bla. il att ett
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genomférande av fgrslaget Skulle  medfora  problem, da det &r oklart vem

inom  den kyrkiiga  forvaltningen som skulle vara pehsrig att hanskjuta
tvist.
Uppsala universitet  gpsgg vidare att vid anmélan  om yjjikorsandring bada

parter DOr ha rétt att hanskjuta fragan till arrenenamnden oberoende av vem
som har gjort anmalan men att anmalan bor vara utan verkan, om inte

anmalande  part har panskjutit  tvist till arrendenamnden inom viss tid. Aven
arrendenamnden i Goteborg  foreslog att den som har blivit yppsagd skall
kunna hanskjuta tvist till  arrendenamnden, vilket skulle vara lampligt nar

den yppsagde Vil ha ett snabbt aygsrande, t€X. nar den yppsagde anser
uppsagningen  Vara felaktig Ooch darfor inte har apledning att forhandla  om
nya Villkor.

De flesta remissinstanserna tillstyrkte forslaget  att en jordagare, som
vagrar forlangning,  Skulle ange orsaken hartill redan i yppsagningshandling-
en och darefter g skulle fa Sberopa @nnan  grynd.  Arrendenamnden i
Goteborg  ifragasatte  dock det ampliga 1 @it jordagaren inte senare skulle f&
beropa @nnan grund, LEX. OM jordagaren 0TSt langt efter yppsagningen far
kannedom om att arrendatorn har misskétt — arrendestéllet. Sveriges Jordé-
gareféround  ansag det olampligt @ jordagaren  '®dan i yppsagningshand-
lingen Maste precisera grunden fOr SN yagran att forlanga  arrendet,  vilket

skulle  kunna  skapa onddiga motsattningar mellan jordagare  Och arrendator.
Enligt ~domanverket och  yppsala  universitet bér grunden inte behdva

preciseras  forran i samband  med forfarandet infér  arrendenamnden,
eftersom et genomforande av forslaget innebar risk for rattsforlust  for part,
som av forbiseende  underlater  att ange grunden eller har misstagit sig pa
innehéllet i 9 kap 8§ JB.

Enligt KOmmitténs  fgrslag  uppstalides Nt nagot krav pa att en yppsagning
for  villkorsandring skule innehélla uppgift O0m de pyg villkor  som  pegirs.
Kommittén framholl  emellertid lampligheten av att de pyg villkoren  3ggs

fram s& tidigt SOM mgjligt.  Arrendendmnden i Linkoping, Lantbrukarnas
lansforbund i Ostergétland,  stiftsndmnden i Géteborg och  Fgreningen
Sveriges  jordbruksarrendatorer (SJA) foreslog emellertid  en foreskrift — om
att de onskade villkoren  skall anges | uppsagningshandlingen eller inom viss
tid fore hanskjutande  fill arrendenamnd. Som skal harfor gperopades att det i

manga fall hade visat gjg svért att fd igang férhandlingar ~ OM de pya villkoren
inom rimlig tid.

Enligt kommitténs forslag  skulle  fristen  fOor hanskjutande av tvist il
arrendenamnden bade vid uppsagning  fOr avflyttning  och Vid yppsagning  for

villkorsandring vara sex manader, raknat frdn den dag uppsagning Senast
kunde ske. Kortare tidsfrist, tre till fyrg ménader, féreslogs @V lansstyrelsen i
Malméhus  |an, stiftsndmnden i Lund, SJA, arrendenamnderna i Malmé och
Géteborg ~ Samt  Syeriges Jordagareforbund. LRF, en ledamot av Svea
hovrétt, ~Uppsala Universitet — och Juridiska  fakultetsnamnden vid  yppsala
universitet ~ forordade  olika tidsfrister  for panskjutande av forlangningstvist

respektive villkorstvist. Fristen vid férlangningstvister bér vara kortare, t.ex.
tvd manader, och vid villkorstvister langre 8N forslagets  Sex manader.
Harigenom  skulle forfarandet  vid fgrangningstvister paskyndas Och risken

minska for patryckningar pé& arrendatorn att infor hot om avflyttning ga med
pa tyngande villkor. Uppsala universitet, domanverket och en ledamot av
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Svea hovratt ansgg att hanskjutande — av tvist om villkorsandring skulle  kunna
ske t.o.M.  periodens utgdng. Tidsgransen  fOr hanskjutande =~ av tvist enligt
kommittéforslaget var enligt Uppsala Universitet  synnerligen  olamplig | den

praktiska tillampningen med hansyn till arbetet inom jordpruket. Parterna
skulle komma i tidsnéd och gora framstalining till arrendendmnden enbart i

syfte att erhdlla anstand.

Vad  galler den idounkt 98  hanskjutandefristen skulle  porja  I5pa
framforde  endast arrendenamnden i Goteborg €N frn  kommitténs forslag
avvikande  mening. Enligt arrendenamnden bor ytgangspunkten vara gagen
for  uppsagningens delgivning, eftersom  man  parigenom  skulle  undvika
svarigheter 1 de fall den uppsagande  dr tveksam om nar sista gagen for
uppsagning  infaller.

Mot forslaget att en arrendator, som finner de av arrendenamnden faststallda
villkoren  alltfor petungande,  skulle ha ratt att saga upp arrendeavtalet  viss tid

efter beslutet framférdes  kritk endast av Sveriges Jordagareférbund, som
ansdg att denna pnsagningsmojlighet inte bOr fgreligga  har arrendatorn
siglv har sagt upp avtalet for yijkorszndring. Den av kommittén  fgreslagna
tidsfristen  for en sddan yppsagning ~ fyra Manader fran det att vilkoren
slutligt har faststalits = &r for |ang enligt Aatskilliga remissinstanser, ~ bl.a. LRF,
stiftsnamnderna i Lund och Linkdping, SJA, domanverket, Sveriges
Jordagareférbund och arrendenamnden i Géteborg. Arrendenamnden i

Goteborg  ans&g Vidare att arrendatorn bor fa generell ratt att ggpg fortida

uppsagning, eftersom  arrendatorns verkliga  bevekelsegrunder kan vara
svdra att utreda och nagon namnvard risk for missbruk knappast  forelig-

er.

’ Arrendenamnden i Malmo foreslog ~ att arrendenamnderna © i likhet med
vad som nu gller for hyresnamnderna - skall fa méjlighet att meddela
mellanbeslut i fgriangningsfragan, nar saval férlangningsfragan SOm  fragan
om villkoren vid eventuell férlangning ar tyistig.  Harigenom skulle ett
omfattande  arbete med besiktningar och annan utredning kunna undvikas.
Nar  fsrlangningstalan ogillas.

17.7 " Propositionen 1978/791183  om  yndring |

arrendelagstiftningen

I' propositionen uttalade  gepartementschefen (prop.  1978/792183 s. gy att
han inte var beredd att d& lagga fram nagot forslag tll nytt uppsagningsfor-
farande p& grundval av kommitténs forslag. Till stod for sitt stallningstagande

&beropade  departementschefen remissutfallet  samt anforde  fsljande.  Utfal-
let av yemissbehandlingen visar att arrendatorns  reella  fgrhandlingsunderld-
ge | besittningsskyddsproceduren inte helt har kunnat ynganrgjas  Med

kommitténs forslag.  Flera  remissinstanser anser att kravet p& uppsagning
helt bor avskaffas, nar tvisten endast galler &ndring av villkoren.  Av olika
skal har det inte varit mgjligt for arrendelagskommittén och  hyresrattsut-
redningen &t samordna  tredningsarbetet. Reglerna  OM yppsagningsforfa-

randet &r sygrgverskadliga och getaljerade. En andring NU & yppsagnings-
reglerna vid arrende skulle leda till att den principiella likhneten  mellan

forfarandet i pyrestvister ~ OCh i arrendetvister gick fdrlorad. Forfarandereg-
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lerna  bor  emellertid vara  s& jikformiga som  mgjligt  pa dessa bada

rattsomraden. Aven om en reform av uppsagningsforfarandet betraffande
arrende  ar angelagen. bor den darfor anstd till dess motsvarande andringar
kan goras ifraga OM hyra. Hyresrattsutredningen arbetar fn. med fggan om
et nytt uppsagningsforfarande I hyrestvister. ~ Det &r |zmpjigt  att arrende-
lagskommittén i tillaggsdirektiv far i yppdrag att se over det fsreliggande
forslaget M  uppsagningsforfarandet.

Tillaggsdirektiven finns i sin helhet intagna | avsnitt I 1.
178 Hyresrattsutredningens dvervaganden
Kommittén har vid utarbetandet av sitt reviderade forslag  till et nytt
uppségningsforfarande samrétt  med hyresrattsutredningen och darvid  (aqit
del av ygedningens Svervaganden i fraga OM nya uppsagningsregler pa
hyresomradet. vika redovisas i det fgliande. D€ nya ¢vervaganden ~ Som
hyresrattsutredningen kan ha gjort efter  samradet har  kommittén av
tidsmassiga skal inte haft mojlighet  att beakta.

Mot nuvarande uppsagningsregler ihyreskapitlet har riktats i stort sett
samma  kritk  som mot arrendelagens  uppsagningsregler  (jfr avsnitt  17.3)
Hyresrattsutredningen har forsokt yndanréja  olagenheterna i den nuvarande

regleringen  OCh anpassa hyreslagens  regler Uil hyresforhandiingslagen.
Hyresréttsutredningens overvaganden  bygger pa foliande huvudprinciper.

Hyresavtalen skall lbpa p& obestamd  td, sdvida inte parterna  kommer
overens om bestdmd pyrestig. Detta ar en anpassning fill nuvarande  praxis pa
bostadsmarknaden. Olika forfaranden  skall tilampas 0" avflyttning  respek-
tive  yillkorsandring. I' avflyttningsfallen skall aitjamt  krévas  yppsagning.
Nar endast villkorsandring avses, behdvs daremot inte nagon uppsagning. |
stallet skall part | meddelande il motparten  ange 9deN ndring han o6nskar.

Kan parterna  inte komma  gverens, skall den part som har begart &ndring

inom viss tid ansoka om andring @V villkoren  hos pyresnamnden. Ansok-
ningen ersatter nnsagning.

Hyresrattsutredningens forslag tar sikte ps fsliande  fyra typfall.

Om  pyresgasten Vil ha andring  av  villkoren, skall han lamna ett

meddelande  till pyresyarden om den andringi  Villkoren  som han 6nskar. Kan
dverenskommelse OM villkorsandring Nt traffas, fa&r nhyresgasten  hanskjuta
tvisten il pyresnamnden.

I ansokningen  tll hyresnamnden  skall anges den angring av villkoren  som
onskas. Denna behdver inte vara densamma som har uppgetts | meddelan-

det. Part far inte begéra for motparten ~ Mera ofsrmanliga villkor ~an han har
begart | ansokningen  fll  hyresnamnden. Foreligger ~ sarskilda  skal, fér
hyresnamnden préva villkor som har samband med vad som har begérts i
ansokan till namnden.

Om  hyresvarden  Onskar att villkoren g5, den fortsatta upplatelsen  skall
andras bor. om Bverenskommelse inte kan traffas efter det att hyresvarden
har meddelat nyresgasten Sin 6nskan  om yjikorsandring, uppsagning  kunna
ersittas med ett hanskjutande ~ av tvisten il pyresnamnd.  Det blir i detta fall
hyresvarden. ~ SOm far vanda gjg till pyresnamnden.

Om hyresgasten villfiytta, ~ skall han gaga ypp avtalet. Nagot hanskjutande
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till hyresnamnden kommer  ¢j I fraga.
Idet fall gytigen At hyresvarden Vill att hyresgasten skall fiyga Och tvist

séledes foreligger ~ OM  forlangning av avtalet skall pyresvarden  siga upp

hyresgasten. | uppsagningen  skall hyresvarden uppge anledningen il att han
vagrar medge férlangning. Om &verenskommelse inte  kan traffas, skall
hyresvirden  hanskjuta tvisten il hyresnamnden.  Har hyresvarden  sagt upp

hyresgasten il omedelbar  ayfiyttning ~ under  3peropande @ att hyresratten
ar forverkad,  kan han dock pegsra vrakning @V hyresgasten  handracknings-

vagen.

179 QOvervaganden och forslag

Pa grund @v den kritk som kan riktas mot det nuvarande  yppsagningsfor-

farandet  (se avsnitt 17.3) framhdll  kommittén i sitt tidigare férslag  att
follande  principer ~ borde vara yagledande Vid utformningen @Y nya uppség-
ningsregler: 1) Syftet Med en yppsagning  bOr s tidigt SOM mgjligt  Sté Klart  for
motparten.  2) Det bor &vila den part som 6nskar en zngring av det bestdende

arrendeforhallandet att ta initiativ  till att eventuell tvist fors ftill arrende-
namnden.  3) Tyistefragorna bor normalt  vara aygjorda fore den |gpande
arrendeperiodens utgang.

Kommitténs  tidigare forslag tll et nytt uppsagningsférfarande innebar i

huvudsak  fsliande.  EN uppsagning Skulle vara gkriftig Och avse antingen
avtalets ypphorande  ©ller andring av villkoren.  Sade jordagaren upp avtalet
for upphorande, ~ Skulle jordagaren T uppsagningshandlingen ange orsaken till
att han yagrade medge forlangning.  Uppfylide  INt® uppsagningen — dessa krav,
skulle den vara utan verkan. Avtalet blev d& forlangt  p& de gamla Villkoren.

De nuvarande  yppsagningstiderna skulle  galla &ven i fortsattningen. Hade
overenskommelse inte traffats senast sex manader frdn den dag uppsagning
senast kunde gyras, skulle den pat som hade gagr ypp avtalet  pynskjuta
tvisten till arrendenamnden. Gjorde han inte det, var hans yppsagning  utan
verkan. Hade endast f3gq om &andrade Vvillkor panskjutits till arrendenamn-

den, fick namnden inte prgva fragan OM arrendeférhallandets upphorande.

Hade arrendendamnden forlangt  avtalet  p3 pya Villkor eller endast faststallt
nya Vvillkor, hade arrendatorn ratt att senast fyra méanader  frdn det att
villkoren  hade blivit gytigt bestdmda saga upp avtalet for ypphorande, om
han fann de pyy vilkoren  alltfor  petungande.  Avtalet  ypphorde da att galla
p& den fardag, som intraffade  ndrmast efter sex manader  fran uppsagning-

en.

Enligt tilliggsdirektiven skall kommittén  undersdka p3 vilka punkter SOM
forslaget Uil €t nytt uppsagningsforfarande kan behova justeras Med hansyn
til de synpunkter ~Som har framforts  av remissinstanserna. Vid  ytformningen

av ett pytt forslag DPOr kommitten ocks& beakta de principiella  lésningar  Som
kan komma att ygzjas fOr nyresrattens — del.

Kommittén  har giort €N genomgang 2V remissyttrandena och  hyresritts-
utredningens  6vervaganden. ~ Hérvid har kommittén  funnit att de iplednings-

vis namnda yigledande principerna, ~ SOM i allt yasentligt har godtagits,  POr
ligga till grund aven for kommitténs reviderade forslag. Vad sedan galler

olika enskildheter i yppsagningsforfarandet har genomgangen  gett kommit-
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tn anledning @t ta ypp foliande punkter il pehandling.
Flera remissinstanser har foreslagit @t uppsagning @v arrendeavtal  skall

behdva ggras endast nar jorgsgaren  eller arrendatorn  Onskar att arrende-
férhdllandet  skall ypphora. Om bada parter &r Gverens om att arrendet skall
bestd, men under andrade villkor, bor det enligt dessa remissinstanser vara
tillrackligt att part i anmalan il motparten  ger tillkénna - att han onskar

andrade villkor for den pya avtalsperioden. Isak skulle anmalan fy)a samma
uppgift ~Som den av kommittn  tigigare  foreslagna  uppsagningen  fOr
villkorsandring, ~ ™MeN genom UeN nya beteckningen = anmalan ~ skulle man
vinna  |agtekniska  fordelar.  Hyresrattsutredningen ar inne pa liknande
tankegdngar. Kommittén foreslar foljaktligen att yppsagning for  villkors-
andring ersatts med “anmalan”. Harigenom  kan myppsagning O uppho-
rande  ersattas med den yrsprungliga  termen  yppsagning. Anméalan  om
andrade villkor  bor i likhet med en yppsagningshandling delges motparten

och detta bor ske inom samma tidsfrist som gger fOr uppsagning  av avtal.
Enligt kommitténs  tidigare forslag &' jordagaren  inte efter yppsagning O
upphérande  &beropa annan orsak till sin yigran att medge forlangning @n den

som har angetts | uppsagningshandlingen. Med pgnsyn till remissutfallet  och
till vad kommittén  har inhamtat om pyresrattsutredningens arbete bor denna
regel mjukas upp nagot. Har arrendatorn tex.  underlatit att betala
arrendeavgift eller gjort sig skyldig il annat kontraktsbrott. och  har
jordagaren  inte  rimligen  kunnat fa kannedom om detta forran uppsagning

har skett, skulle ett forbud mot att gperopa kontraktsbrottet leda till stétande

resultat  och onddiga  processkostnader. Kommittén foreslar — darfor  att
jordagaren ~ forutom  vad han har angett | uppsagningshandlingen skall fa
&beropa  kontraktsbrott av arrendatorn utom sadana som jordagaren  har

kant fill eller bort kanna ftill vid tiden for yppsagningen.

Vissa remissinstanser anser att den part som onskar andrade villkor  skall
vara skyldig 2t ange Sina andringsforslag ianmélan  eller ivart fall i ans6kan
til  arrendendmnden. Fragan om ait &stadkomma en storre fasthet i
arrendendmndsprocessen har numera kommit i ett annat |55 med hzinsyn
bla. il hyresrattsutredningens arbete  med att skapa nya regler for
forfarandet i hyresnamnd. D€ ferfaranderegler som i framtiden  kommer att
tilampas @ hyresnamnd ~ Maste  yppenbarligen gdlla ocksd for arrende-
namnd.  N3got slutligt forslag | detta  hénseende  fgreligger  visserligen  @nnu
inte. Enligt kommitténs  mening bor emellertid  under alla forhallanden  den
framtida  arrendenamndsprocessen bla. pygga pa regler, Som innebar att
part, Som onskar &ndrade  arrendevillkor, har att ange sina yrkanden |
anstkan och att béda parter sdledes méste gsrq  Sddan  ansgkan,  N&r
villkorsandring begars av S&védl jordagare SOM arrendator.  Det forhéller sig
emellertid  annorlunda nar det ggler sjalva anmalan  om villkorsandring.
Denna ar avsedd att |igga till grung fOr férhandlingar mellan  parterna.  Det
far anses helt naturligt &t den part som onskar  gngring  av ett eller flera
arrendevillkor Vil kargora  SIN instalining | villkorsfragan genom  att i
anmalan |59gg fram sina fgrglag utan att foreskift i detta hanseende finns
intagen ilagen. Om man infor regler, SOM ggr anmalans gijtighet beroende  av
oM forslagen  fill nya villkor  har (a4its upp 1 anmaélan  eller inte, kréavs
dessutom  bestammelser som &tminstone p& nagot Satt binder papen  vid
innehéllet i anmalan. Enligt kommittén skulle man darmed riskera att i
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onddan 18sa forhandlingara utan att pagon sarskild fordel skulle vinnas.
Kommittén  foreslar  darfor  inte nagon regel SOM innebar att a4 skall vara
skyldig ~att i anmalan  om yjlkorsandring ange 9e andringar Som han
Onskar.

I diskussionen  om vilken part som skall hanskjuta tvist till arrendenamnden
har under  remissbehandlingen foreslagits ~ dels att = liksom hittlls -
arrendatorn allid  skall  panskjuta tvist till  arrendendmnden, dels att
motparten ~ POr ha rétt att hanskjuta tvist &ven i det fall gkyldigheten att
hanskjuta  vist |aggs pa den part som onskar en andring i arrendeforhallan-
det. De skal som talar for att part Som szger upp avtalet eller gy anmélan om
villkorsandring bor ta initiativ il arrendenamndsférfarandet vager enligt
kommittén  tyngre @n vad som under remissbehandlingen har anforts till stod
for att behdlla nuvarande ordning. P& grund hérav och d& pyresrattsutred-
ningen har valt en likartad |5sning gor kommittén inte n&gon andring | Sitt
tidigare forslag. En ratt for motpart att hanskjuta  tvist till arrendenamnden
kan vyisserligen befria  honom frin den ovisshet som han kan svava i under

fristen fram till sista gagen for hanskjutande. En sadan ratt medfér emellertid
uppenbara  hackdelar. Om ett pinskjutande &V tVist gors av en par, som inte
har gjort vare sig uppségning eller anmalan  om yijllkorsandring, inleds ett

forfarande i arrendenamnden trots att det &r ovisst huruvida pagra yrkanden

éverhuvudtaget kommer att framstéllas. Den part SOm har gjort uppsagning

eller anmalan  om yjjkorsandring kan jy av olika skal ha bestamt gjg for att
avstd frin att pegara nagon &ndring av arrendeforhallandet. | s&dana fall
foreligger  ingen tvist, vilket innebar att det inledda forfarandet i arrende-

namnden har varit helt gnggigt.  Dessutom gz en sadan ordning inte att
forena med kommitiéns  forslag betréffande  gkyidighet fOr part att i ansokan
till  arrendenamnden ange SN yrkanden. Kommittén vill - darfor  aystyrka
denna  ordning, som drar kostnader  for det almanna  genom onédiga
processer.

Nar det sedan galler den tidsfrist inom vilken tvist skall hanskjutas till
arrendenamnden har vissa remissinstanser uttalat att fristen bor vara kortare
vid yppsagning &n vid anmalan om andrade villkor. Kommittén  har funnit att
en sédan ordning & lamplig &V foljande skal.  Ar parterna ~ Overens  om
arrendets  fortbestand men har de svart att enas om nya Vvillkor, bor

regleringen | forsta  hand gsras S& att den framjar  uppgérelser ~ Mellan
parterna  Utan att arrendenamnden behdver tas i ansprak. Den tid som
parterna  POr ha il fsrfogande for  gverlaggningar bér darfér inte vara

kortare  &n vad som & psdvandigt @v andra skl Kommittén har tdigare
gjort den  peddmningen att sex manader bor kunna godtas SOM €N rimlig
medelvag Mellan & ena sidan intresset av att framja uppgorelser  UtN process
och & andra sidan onskemélet att villkoren bor vara bestdmda innan den pya
arrendeperioden borjar.  Kommittén har inte funnit skal att f3nggy denna
bedémning ~ har det gzjler Villkorstvister. Hanskjutandefristen vid villkors-

tvister bér darfor vara sex ménader. Det férhaller sig emellertid  annorlunda

N&r jordagaren  har sagt upp avtalet for ypphérande. | denna situation  har
partema  egentigen M€ mycket att forhandla om . Onskar jordagaren  att
arrendatorn  skall fyita och vill arrendatorn  stanna kvar, & kompromissmoj-

ligheterna  inte sérskilt stora. Man kan inte heller vanta sjg att jordagaren ien
sadan situation skulle vara benagen att porja forhandla om villkoren  for en py
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arrendeperiod. Langden @v den frist som bor |5pa mellan  yppsagningen  och
hanskjutandet behover darfér bestammas endast med pzpsyn till det behov

parterna  kan ha av att forbereda  argumentationen infor  arrendenamnden.
Den tid som behdvs for detta &r petygligt kortare &n den tid som parterna  bor
ha till fsrfogande  for att forhandla om andrade villkor.  Vid ppssgning kan
fristen darfor |gmpligen  bestammas il tvd ménader. - En remissinstans  har
forordat att den tjd, inom vilken tvist skall hanskjutas till arrendenamnden,
bor |5pa frén den gag d& yppsagningshandiing eller anmalan om villkorsand-
ring ha’ mottagits. ~ Kommittén  anser att en sadan ordning & mindre  |3mplig.

Enligg MU gallande regler Kan jordagaren narhelst  han &nskar  efter

uppsagning sanda ett avilyttningsmeddelande till arrendatorn. Har sé skett,
méste arrendatorn inom tv& ménader panskjuta tvist for att inte férlora
forlangningsratten. En sista gag fOr hanskjutande ~ av tvist eller en gyp.

stock”  kravs, om man vill uppn& mélet att flertalet arrendetvister skall vara
avgjorda fore den |gpande arrendeperiodens  utgang. Man bor emellertid inte
bestamma tidsfristen  s& att den blir mera inskrankande  for parterna  @n vad
Som &r pgdvandigt  Med phansyn fill  tidsfristens andamdl. Den frist som
kommittén  har stannat for innebar for t.ex. de normala femarsavtalens  del att

den 14 maj respektive den 14 september &r slutdag fOr hanskjutande ~— av tvist.

Knyter ~man fristen il den faktiska yppsagningen eller  mottagandet av
anmalan oM yjjikorsandring, kommer fidsfristen i manga fall att |gpa ut

tidigare Uutan att det behdver finnas nagra sakliga skal for detta. Fordelen
med kommitténs forslag  &r att parterna far ett okat utrymme  fOr egna

dispositioner. Om nsgon jordagare €ller arrendator — anser gjg behdva sarskilt
l&ng  férhandlingstid, kan han gjgy Aastadkomma  detta genom alt gsra
uppsagningen  eller anmalan  om yjjlkorsandring extra gigt. Kommittén

foreslar darfor att fristema bérjiar  1opa 9en dag da uppsagning  eller anmalan
oM yjllkorsandring senast f&r geras.

Enligt kommitténs tidigare forslag Skall arrendatorn ha ratt att i fyrtid
frantrada  arrendet, Om han inte anser gig kunna fortsétta arrendet 3 de av
arrendenamnden faststallda  villkoren. I' lagtextforslaget uttrycktes ~ saken sa
att arrendatorn  skulle  ha yppsagningsratt om han fann att villkoren for det
fortsatta  arrendet var for petungande for honom. Under remissbehandlingen
har framhallits  att arrendatorns verkliga bevekelsegrunder kan vara svara att
utreda. En arrendator, som vill fréntrada arrendet, kan alltid genom att
hanvisa il petungande vilkor"  g5ga upp avtalet, &aven om det ar andra skal
sOm |igger bakom arrendatorns  onskan att frantrada  arrendet.  Eftersom  det
aldrig gar att faststalla  riktigheten av arrendatorns pastdende | detta
hanseende, bor han f& ratt att utan motivering  séga upp avtalet inom viss tid.
Den av kommittén  tigigare foreslagna  fisten  pa fyra ménader anses av flera
remissinstanser ~ vara for |gng. Kommittén  har kommit till samma yppfattning
och foresldr darfor att fristen bestams till tvd ménader frén det att |agq kraft
agande DeslUt i vilkorsfragan  foreliger. ~ Arrendenamnden bor f& mgjlighet
att besluta om gkaligt uppskov ~Med avtradet.

En remissinstans  har foreslagit att arrendenamnd, i likhet med vad som nu
galler fOr nhyresnamnd,  skall fa mojlighet  att meddela  s.k. mellanbeslut, ~ dvs.
att genom sdarskilt beslut aygsra ViSS delfraga. TVIStar parterna  OM rétten till

forlangning @V avtalet, Kan genom mellanbesiut  fgriangningsfragan avgoras
for sjg utan att yjjkorsfragan behover behandlas. Foérdelen med en sé&dan

13
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mojlighet & At parterna  harigenom  Kan undga att dra p3 sig kostnader och
arbete, Som senare visar gjg vara il jngen nytta. Kommittén anser att
forslaget Om mellanbeslut & yaigrundat  och foreslar att &ven arrendenamn-
derna skall fa ratt att meddela mellanbeslut. Regler hdrom bor ypptas i den
kommande  processlagen.

Kommittén har tagit del av vissa andra gyervaganden @V hyresrattsutred-
ningen.  Hyrestidens  langd & 1 detta sammanhang @ Storst intresse.
Utredningen Vil sppna  méjlighet O parterna  att i normalfallet traffa  avtal
utan bestamd hyrestid. Denna skall s&lunda 16pa tills vidare, dvs. till dess
endera  parten Vil frintrada  avtalet.  Detta fgrslag kan emellertid inte
overforas il arrendeomrédet. Bla. pa grund harav  kommer  aven i
fortsattningen vissa skillnader  att kvarstd mellan de bada rattsomradenas
uppsagningsregler.  Hyresrattsutredningen har vidare varit inne pa tanken att
hyresnamnden skall f& ratt att meddela interimistiskt beslut i villkorstvist.
Savitt  kommittén har kunnat finna &r inforandet av en sadan mojlighet  fOr
arrendenamndens del inte pakallat AV nagot praktiskt —PeNOV.  Hyresrattsut-
redningen  har vidare ,pomarksammat gransdragningen mellan  forverkan-
detvist och fgrjangningstvist. Handlaggningen av dessa tva slag av tvister ar
f.n. beroende av om jordagaren | uppsagningen  &beropar forverkande eller
inte. Frgga OM forlangning  uppkommer  inte ide fall nar jordagaren  sager upp
arrendatorn  under pgst3ende att arrenderatten ar forverkad.  [sddana fall ar

uppsagningen  antingen befogad, Och da &r arrendatorn  skyidig At fiytta, eller

obefogad, ©Och d& bestdr arrendeforhllandet SOM OM yppsagning inte hade
skett. yagrar arrendatorn  att fiyia,  kan jordagaren f& fragan provad av
fastighetsdomstol eller 6verexekutor. Aven arrendenamnden kan f.n. préva
fraga OmM férverkande. For detta kréavs emellertid att fgrverkandegrunden

inte har gperopats | uppséagningshandiingen. Huruvida  jordagaren | uppség-
ningen &beropar att forverkande foreligger eller inte, kan vara paverkat av
tilfalliga ~ omstandigheter. Mera patagligt &r OM jordagaren  Vill att avtalet
upphér omedelbart eller forst i och med arrendeperiodens utgéng. Med
hansyn hartill boér i framtiden arrendenamnden f& behandla samtliga

uppségningar till arrendeperiodens utgang, alltsd &ven sa&dana dar forver-

kande har gperopats SOM hesittningsbrytande grund. Forslaget foranleder — en
andrad |ygelse @ 9 kap. 78 och 8§ 1. JB.

Kommitténs  reviderade fgrslag tll nytt uppsagningsforfarande, SOM pygger
pa SaMMAa principer  SOM det tidigare forslaget, S€ sammanfattningsvis ut pa
foliande  satt. Vill jordagaren  eller arrendatorn  att avtalet skall ypphora att
gidlla, Skall siriftig  uppsagning  goras. Vil part att arrendet skall fortsétta
men pg andrade villkor,  skall han i gyifig anmalan till motparten  ange
detta. Sker jngen uppsagning utan endast anmalan om jjikorsandring, blir
avtalet automatiskt forlangt  pa tid och pa villkor idvrigt som arrendenamn-
den bestdmmer eller parterna kommer Overens om. Uppsagningstiden skall
vara densamma som i dag och tilampas  aven betraffande anméalan  om
villkorsandring. Uppsagningshandling och anmalan om yjlkorsandring skall
delges motparten  enligt SAMMa  regler SOM NU gxller fOr  delgivning @V
uppsagning.  Séger jordigaren upp avtalet, skall han i yppsagningshandling-
en ange orsaken ftill att han yigrar medge forlangning. Efter uppsagningen

far jordagaren  forutom  vad han har angett | uppsagningshandiingen inte
&beropa  annan orsak an sadant  kontraktsbrott av  arrendatorn, som
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jordagaren  Vid ftiden for yppsagningen inte har kant till eller bort kanna till.

Underlater jordagaren att iuppsagningen ange orsaken till att han vagrar
medge férlangning, ar uppségningen  utan verkan och ar inte att anse som en

uppsagning | arrendelagens  mening.  S#ger jordagaren upp avtalet, har han
att senast tvd méanader frdn den gag uppsagning Senast fr gsras hanskjuta
tvisten  till  arrendenamnden, om inte arrendatorn fore fristens utgéng
skiiftigen ~ ar gar med pg att fiyia, Ett sddant medgivande  innebar  att
uppsagningen  bibehéller  sin verkan och att arrendeférhallandet upphor  Vvid
arrendeperiodens utgang. Saknas arrendatorns medgivande ~ och forsitter
jordagaren  tvAmé&nadersfristen, far uppségningen endast verkan som anma-
lanom yjjkorsandring, viket  petyder att avtalet har blivit automatiskt
forlangt pa Vilkor  som sedermera bestams av parerng  eller Tvid tvist T av
arrendenamnden. I en anmalan  om yjjkorsandring behdver inte tas in
uppgift OM vilken  sngring  av villkoren  som pegyrs, Kan inte uppgorelse
i, traffas,  har part, som  har gjort ~ anmalan, att  hanskjuta tvisten il

arrendenamnden senast sex manader fran den dag anmalan senast far ske. 1
ansokan skall gnges de villkorsandringar som oOnskas. Forsitts tidsfristen  och
har uppgorelse inte traffats, forlorar anmalan sin rattsliga  verkan, vilket  far
til foljg att de gamla vilkoren  skall fortsatta att gyia aven for den nya
arrendeperioden. En uppsagning, SOM gérs @ jordagaren,  POr av naturliga
skal i andra hand anses innefatta en begdran ©M villkorséndring for det fall
avtalet blir fsangt.  Jordégaren behdver alltsd inte i yppsagningshandiingen

@ ypp fragan om eventuell yjjkorsandring. Har tvist om avtalets pphgrande

hanskjutits  till - arrendenamnden, har ndmnden att prgva S&VAl forangnings-

fragan Som villkoren  for ett eventuellt fortsatt arrende. viterligare €N foljd
av att en yppsagning Ocksd skall anses innefatta en anmalan om villkorsénd-

ring & att jordagaren, OM han inte under tvdmanadersfristen hanskjuter ~ tvist
om avtalets ypphgrande, likval har mgjlighet  att hanskjuta Villkorstvist intill
dess sexmanadersfristen har gai till anda. Har arrendenamnden beslutat om

forlangning  p& nya Villkor eller endast faststallt pyg villkor, har arrendatorn

ratt att senast tvd ménader efter det att beslutet i yjjkorsfragan  har vunnit
laga Kraft siga upp avtalet. Detta ypphgr d& att galla pa den fargag, SOM
intraffar ~ narmast  efter sex mdnader frdn  yppsagningen. P& ansokan av
jordagaren  eller arrendatorn kan arrendenamnden medge skaligt uppskov
med avtréadet i dessa fall. De av arrendenamnden faststallda  villkoren  skall
galla fran arrendeperiodens utgang il dess avtrade sker. Bifalles jorgaga-
rens talan om arrendets pphgrande,  Skall samma regler Som de nuvarande

galla betraffande  villkoren  for tiden fram till avtradet.  Arrendenamnd bor
ha  msjlighet att i en fyrangningstvist meddela  sarskilt  beslut - sk
mellanbeslut  ~ i fgrjangningsfragan, varigenom ~ eventuell  villkorstvist far vila

tills fsriangningsfragan har blivit sjutligt avgjord. Regler harom bor ypnias i
den sarskilda processlagen.
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18 Vissa processfragor

18.1  Gallande ratt

18.1.1  |nledning

Instansordningen i tvistemdl i alménhet &r tingsratt, ~ hovratt  och pageta
domstolen. nskrankningari ratten - att f|if5lja  talan mot ett inggrats.  eller
hovrattsavgérande  foreligger ~ endast i yndantagsfall. ~ Rétten att f& sin talan
provad | tre instanser ar en av grundprinciperna for den svenska rattegangs-
ordningen.

Arrendetvister provas | forsta instans av arrendenamnd eller tingsratt |
sarskild  sammansattning, fastighetsdomstol. Olika  fylifslidsregler  galler for
sadana arrendetvister SOM  prgvas av  arrendendamnd i forsta instans och
sédana som viacks omedelbart  vid fastighetsdomstol.

Arrendetvisternas handlaggning i arrendenamnd sker enligt  sarskilda
regler | jordabalken  (JB) OCh i |agen (1973:188) OM arrendenamnder  och
hyresnamnder  (namndlagen).  FO' handiaggning & arrendetvister i faqtig-

hetsdomstol  galler reglerna i lagen (1969:246) ©Om domstolar i fastighetsmal

och iandra hand rayegangshalkens regler.

18.1.2 Forsta instans i arrendetvister
18.1.2.1 Arrendenamnd

Arrendenamnd skall i princip ~ finnas i vare lan (g kap. 29 § JB), men
regeringen  kan bestimma att annat omrdde &n lanet skall vara verksamhets-
omrdde for en arrendenamnd. F. n. finns det tolv arrendenamnder i landet.
Arrendenamnden har gemensamt kansli  med hyresnamnden i lanet.
Arrendenamnden bestdr av en lagfaren ordftrande  och tv& andra |edamoter,
av vilka den ene som agare 2V jordbruksfastighet eller pg liknande satt skall
ha erfarenhet  av arrendeforhallanden och den andre vara jordbruksarren-
dator eller, nér arendet ror bostadsarrende, bostadsarrendator. Innan annan
ledamot  &n ordférande  fgrordnas,  skall sa&dan riksorganisation av jordagare
eller arrendatorer som med hansyn till mediemsantal, verksamhet  och évriga
omstandigheter kan anses val foretrada den intressegrupp ~ SOom  det & fraga
om, beredas tillfalle att avge forslag.

Arrendenamnden har till uppgift (8 kap. 30 §JB och 1§ namndlagen) ~ ait
medla i arrendetvister  och skall prova tVISter Om fgrangning  av arrendeavtal

vid jordbruks-  eller postadsarrende, ~ om villkoren  fér sédan forlangning, oM
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flyttningsersattning enligt @ kap. 14 8 JB, OM pyggnadsskyldighet enligt 9
kap. 18 § JB och om nytackdikning av arrendatorn enligt 9 kap. 21 § JB.

Arrendenamnden prévar Ocksd &renden om gispens frdn  |agens tvingande
bestammelser. Vidare  &ar arrendenamnden skilienamnd i arrendetvister.
Arende upptas &V den arrendenamnd, inom vars omréade fastigheten ~ &r
belagen.

Arrendenamnden i dess nuvarande ytformning tillskapades vid inférandet
av jordabalken. Den & yppbyggd efter forebild av nhyresnamnden, som har
att  handlagga  forlangnings- och villkorstvister m. M. p& hyresrattens

omrdde. En pa detta satt anordnad  prgyning infor  arrendenamnd anségs
utgéra et enkelt, ~snabbt och pijjigt ~ forfarande utan att rattssékerheten
aventyrades  (prop. 1970:20 del B 2 s. gga),

Forfarandet i arrendenamnden regleras 1 forsta hand av namndiagen. Ger
denna inte nggon ledning, tillampas  férvaltningslagen. Arrendenamnden ar
namligen  inte en domstol utan en fsrvaltningsmyndighet. Genom  denna
ordning  fOr arrendenamndsprocessen har tjiskapats et smidigt férfarande,
som tilldter att tvister loses under petygligt Mera obundna former &n vad som
skulle vara fallet, OM rattegangsbalkens  regler, Vika galler for domstolarna,
skulle tillampas.

Tvist hanskjuts  till arrendenamnden genom skriftig ~ ansokan.  Namnden
skall kalla parterna il sammantrade och i férsta hand forsoka forlika dem.
Traffas inte fgrlikning, skall namnden aygora tvisten. Besiktning @V fastighet
skall goras, OM anledning dartill  férekommer. lvissa darenden skall yirande
inhamtas ~ frdn lantbruksnamnd. Vittnes-  eller  sakkunnigbevisning kan inte
upptas Men &ven andra an parter kan kallas for att horas. Vardera parten Star

sin rattegangskostnad.

18.1.2.2  Fastighetsdomstol

Arrendetvist, som inte skall prgyas @V arrendenamnd, skall tas ypp av
fastighetsdomstol, ~ inom vars omrdde fastigheten & belagen (8 kap. 32 §JB).
For forfarandet i fastighetsdomstolen géller fastighetsdomstolslagen och i
andra  hand rattegangsbalken. Forfarandet i fastighetsdomstol styrs  av
betydligt ~ fler  processuella regler &n arrendenamndsforfarandet och blir
darfér mera formbundet. Forberedelse  och hyyudférhandling skall hallas.
Huvudforhandlingen kan eventuellt sga rum Vid syn pa stllet, om sadan
behdvs. Vittnes-  och sakkunnigbevisning kan férekomma.

Fastighetsdomstol skall i princip finnas i varje 1&n (1 § fastighetsdomstols-
lagen).  Fastighetsdomstol i lanet & den tingsratt SOM regeringen  har
bestamt. Arrendemal  handlaggs T N @ 24 tingsratter  SASOM fastighetsdom-
stolsmal. | arrendemdl  bestdr fastighetsdomstolen av V& |agfarna  ledamoter  /
och tre nédmndemén. Namndemannen, som skall vara allmént betrodda och?
vél fgrirogna  Med sin orts  forhallanden, vilis av landstinget. En teknisk:
ledamot kan efter ordférandens ~ bestimmande  jnga i domstolen i stallet for
en av namndemannen, om maélets beskaffenhet eller annat sarskilt  skal;
foranleder  det. Den tekniske ledamoten  skall ha teknisk ytpildning ~ och:

erfarenhet  av fastighetsbildning eller fastighetsvardering. Fragan ©Om ratte-

gangskostnader ~ bedoms enligt reglerna  fOr tvistemdl i 18 yap  rattegangs-
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balken.  Hyyudregeln ar att tappande part skall ersatta motparten  dennes
kostnader.

1813  Fyllifolid  av talan i arrendetvister

18.1.3.1 Arrendetvister i arrendenamnd som forsta instans
Part, som inte ar néjd med arrendenamndens beslut i en arrendetvist, kan
klandra  beslutet genom att vacka talan vid fastighetsdomstol. Beslut i

dispensarende kan dock inte klandras. Klandertalan skall vackas inom tva
ménader frén den ag beslutet meddelades (8 kap. 31 § B).

FOr fulfolid ~ av talan mot fastighetsdomstols ~ avgsrande | M3l om  kiander
av arrendenamnds beslut gzjler olika regler beroende 3 tvistens art. Mot
fastighetsdomstols dom ifréga om faststallande  av arrendevillkor i samband
med  f5rlangning av arrendeavtal far talan inte féras (8 kap. 338 JB).
Detsamma  galler | fraga OM jordagarens  byggnadsskyldighet enligt 9 kap.
18 §JB eller om pytsckdikning  enligt 9 kap. 21 §JB. Ovriga arrendemdl,  som

har pgrjat | arrendenamnd, ~ fér foras fill hovratt. Talan far inte fullfolias Mot
hovratts ~ dom i frgga  OM  fsriangning av  arrendeavtal, uppskov ~ med
arrendators avflyttning, faststéllande  av arrendevillkor i fall som nu har

namnts eller bestammande av flyttningsersattning.

For vissa  processuella beslut av arrendenamnd, t. ex. awvisande av
ansokan, utdémande av vite, galler sarskilda regler. Mot besluten far besvar
anféras hos fastighetsdomstol. Mot dess beslut fari vissa fall talan féras men i

andra fall inte (23 a§ namndlagen).

18.1.3.2 Arrendetvister vid fastighetsdomstol som forsta instans
Mot fastighetsdomstolens avgérande | sddant arrendemal,  som inte g
klandertalan ~ mot arrendenamnds beslut, kan talan fyfgljas till hovratt inom
de sedvanliga tidsfristerna. Antalet  hovratteri landet &r sex. Hovratt bestari
arrendemdl  av fyra lagfarna ledamoter —men efter hovrattens  bestammande
kan en teknisk  ledamot ingd | stallet for en av juristdomarna (13 &
fastighetsdomstolslagen). For den tekniske ledamoten i hovratt galler samma
kompetenskrav som for teknisk ledamot ifastighetsdomstol. For forfarandet

i hovratten i arrendemdl  galler | princip Samma regler som for tvistemal i
allmanhet. Mot hovrétts  aygsrande | arrendemal kan talan  fyjifslias il

hogsta domstolen.

Vissa processfragor
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18.2  Antalet arrendetvister

Antalet inkomna é&renden och mal om arrende Vid fastighetsdomstolarna ~ &ren
1977-1980 (samtliga arrendeformer)

Hela landet
Klander av Direkt ypptagna
arrendenamnds arrendetvister
beslut

1977 30 256

1978 64 284

1979 34 70

1980 43 74

Kalla: Domstolsverket, Tabell G for &ren 1977-1980.

183  Hyresomradet

183.1  |nledning

Hyreslagstiftningen och  arrendelagstiftningen ar uppbyggda  efter samma
grundprinciper. En  hyresgast har  liksom arrendatorn i princip ratt il

forlangning v avtalet  vid hyresperiodens  utgéng och kan f& nyresvillkoren
provade | samband med  fgrlangning av avtalet.

1832 Hyresnamnd  °ch fastighetsdomstol

Hyrestvister ~ provas | forsta instans av hyresnamnd eller  fastighetsdomstol.
Hyresnamnd  Destdr av en |agfaren ledamot och tvd andra ledamoter, av vilka

den ene skall vara Val fgrirogen Med forvaltning @V hyresfastighet ~ Ooch den

andre  med postadshyresgasters forhdllanden (5 § namndlagen). ~ S&dana
riksorganisationer av fastighetsagare  OCN hyresgaster, SOM med  hansyn till
medlemsantal, verksamhet och  gvriga  omstandigheter kan anses val

foretrada  den jntressegrupp ~ SOM det &r fraga om, skall, innan ledamdéter  som
inte &r |agfarna  utses, beredas fillfalle  att lamna  fgrslag.  Hyresnamnd far
anlita  teknisk  gxpert, OM arendets  beskaffenhet eller annat sarskilt skal
foranleder  det.

Vad gyller fOrfarandet i hyresnamnd  galler | Stort samma  regler SOM for
arrendenamnd. Dock far hyresnamnd hélla forhér med vittne eller sakkun-
nig under ed och forhér  med g under  sanningsforsakran (19 2 8§

namndlagen).
Reglerna Om vilka tvister som skall handiaggas @V hyresnamnd  respektive

fastighetsdomstol i forsta instans & ypppyggda  €fter samma riktlinjer ~ SOM
galler for arrendetvisterna. Hyresnamnd skall sdledes bl. a. vara skilienamnd
ihyrestvist, prova forlangnings- och villkorstvister, godkanna overenskom-

melser om avstéende fr&n pesittningsskydd men ocksé prgva t ex. tvister om

overlatelse  av |agenhet, upplatelse @V lagenhet | @ndra hand, reparationsfs-

relaggande S@Mt fragor enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), bostadssa-
neringslagen (1973:531)  och  postadsforvaltningslagen (1977:792). Aven
vissa bostadsrattstvister och |okalhyrestvister prévas @V hyresnamnd.  Hyres-
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tvister, som inte skall g4 il hyresnamnd,  prévas &V fastighetsdomstol i forsta
instans.  For forfarandet ifastighetsdomstolen galler samma  rggler som for
arrendetvister.

1833 Fulifelid av talan i pyrestvister

18.3.3.1  Tiden fore bostadsdomstolens inrattande

Fram il den 1 ;ui 1975, d& bostadsdomstolen inrattades,  galide  for
hyrestvister ~ ungefar Samma  fy|ifgljds-  och instansordning ~ SOM i gag galler for
arrendetvister. Den som inte var nojd med hyresnamndens beslut kunde
vacka klandertalan  vid fastighetsdomstolen. Vissa domar i mél efter klander
& hyresnamnds ~ beslut stannade i fastighetsdomstolen, bl. a. bruksvarde-
prévningsmalen. Avgéranden | fgrlangningstvist ~ kunde emellertid  overkla-

gas fill hovratt. Mot hovréttens avgorande fick dock inte talan féras.

| hyresmdl,  SOM ypptagits  direkt  av fagtighetsdomstol, kunde  talan

fullioljas Ul hovratt och vidare till pagsta domstolen enligt rattegdngsbalkens
regler for tvistemdl i allménhet.

18.3.3.2 Tiden  efter bostadsdomstolens inrattande

Som skél for inrattandet  av bostadsdomstolen anfordes  bl. a. fjjande (prop.
1974: 151 s. 77). Avsikten  hade tidigare varit att tyngdpunkten av prévningen
i bl. a. bruksvardemalen skulle jigga i hyresnamnderna. Dessa skulle snabbt
utveckla  en ennetiig praxis, Som skulle gsra avgsranden  av Gverinstans
overflodiga. ~ Framst av rattssakerhetsskal skulle emellertid hyresnamndernas

avgoranden  kunna - bli - gyerprovade  Vid  fastighetsdomstol. Utvecklingen
hade emellertid inte  blivit  den forutsatta. Systemet Mmed ett stort antal

slutinstanser,  Vilka  pyydsakligen ~ var inrattade  for rasiig  pedsmning, fylide
inte det behov av prejudikat som hade visat sig foreligga.  Vidare  kunde
reglerna OM fulifslid MOt hyresnamnds ~ avgéranden inte anses gy befogade
ansprdk pa enkelhet  och  gyerskadiighet. En pataglig svaghet med den
gallande  ordningen ~ var ocksd att det inte fanns nggon representation i
domstolarna  for parterna  pa bostadsmarknaden.

Sedan den 1y 1975 galler folande fullfolids- €N instansordning  for
hyrestvister. ~ Sddana mal som tas yp, av fastighetsdomstol i forsta instans
fulfolies il hovratt och darifran il hsgsta domstolen. Hyrestvister, ~ som tas
upp & hyresnamnd,  fullfélies il bostadsdomstolen.

Part, som inte &r g med hyresnamndens  beslut, kan anféra besvar mot
det inom tre veckor frAn den dag beslutet meddelades. Vissa beslut, t. ex. om

overltelse  eller angrahandsupplatelse v jagenhet far dock inte overklagas

(12 kap. 708 JB). Bostadsdomstolens beslut kan inte dverklagas.
Bostadsdomstolen bestar av lagfarna  ledaméter, teknisk  ledamot  och
intresseledamoter. Den tekniske ledamoten skall ha teknisk utbildning ~ och
erfarenhet  av yyderings-  eller pyggnadsteknik.  Intresseledaméterna skall ha
sarskild  gakkunskap OM forhallandena pa bostadsmarknaden och utses efter
forslag @V riksorganisationer for hyresgaster OCh fastighetsagare (5 0ch 7 §§
lagen (1974:1082) ©OM postadsdomstol). Bostadsdomstolen ar domfér  med

sju ledaméter, varav tre skall vara lagfarna ledaméter  och fyra intresseleda-
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moter. Av dessa skall tva foretrdda fastighetsagarintressen och W& hyresgast-
intressen.  Bostadsdomstolen ar ocksd domfér med fyrg ledamoter (g

lagfarna  ledamoter  och en frén vardera fastighetsagare-  9Ch hyresgastsidan),
om inte pagon av ledamdtema  pegyr att malet skall prgvas av gjy ledamoter. |
mél med inslag av tekniska  fragor kan en av jyristdomarna bytas Ut mot
teknisk  ledamot.

For forfarandet i bostadsdomstolen galler bostadsdomstolslagen och i
andra hand raitegangsbalken. Handlaggningen i bostadsdomstolen ar mera
formbunden an den som férekommer I hyresnamnderna. Forfarandet ar

skriftigt. ~ Muntlig  forhandling ~ K&n aga rum, t eX. OM part pegar det och
domstolen inte anser det giampligt (20 § bostadsdomstolslagen). Domstolen
kan halla syn i malet, om det behdvs. Bostadsdomstolen sammantrader i

Stockholm,  men sammantrade  kan ocksd héllas pa annan ort.
| bostadsdomstolen star vardera parten sin kostnad i férlangnings- och
villkorstvister samt i vissa andra mal. | dvriga mal galler rattegangsbalkens

regler ©M tappande parts kostnadsansvar.

184  Hyresrattsutredningen

Hyresréattsutredningen haller f. n. pa att utarbeta ett fyrslag tll hyrespro-
cesslag fOr handiaggningen av hyrestvister. Om forslaget genomfors, — Skulle
forfarandet i hyresnamnderna narmare  anknytas till  forfarandet enligt
rattegangsbalken och bli mera bundet &n vad det &r i dag. Forebild  har
hamtats  frdn den s. k. smamalslagen  (lagen (1974:8) OM rattegdngen |
tvistemdl om mindre yyrden). | den mén hyresprocesslagens  regler inte skulle
ge ledning, @ det tankt att (ygegangsbalkens regler  Skulle  tjjlzmpas.
Hyresnamnden skulle komma att jamstallas med domstol.

Hyresrattsutredningen Svervager ocks& fragan ©OM de hyrestvister, ~ Som i
dag handlaggs @V fastighetsdomstol i forsta instans, skall gyerfiyttas  till
hyresnamnd. Enligt et preliminart utkast ~ skulle  samtliga  hyrestvister i
overforas il phyresnamnd  Med undantag @V betalningstvister.

185 Onskemal om reformer

Ar 1974 uttalade riksdagens lagurskoir | samband med pehandlingen @ en

motion  rérande  yppsagningsforfarandet p& arrendeomradet f(‘jljavde (LU
1974:35 s. 44).

I detta sgmmanhang Vill utskottet ta ypp ytterligare ©tt sporsmal som ror forfarandet
i arrendetvister.  Liksom nar det gyjer bestammelserna om pesittningsskydd ~ har
forfarandet i arrendetvister anordnats i phyyudsaklig Sverensstammelse med férfaran-
det i hyrestvister. Riksdagen har nU genom propositionen  1974:151 fgrelagts forslag
om inrattande av en sérskild domstol - bostadsdomstolen - for gyerprovning  av
hyresnamnds avgérande. Enligt forslaget &r bostadsdomstolen sista instans i tvister i
som fors dit frdn hyresnamnderna. Avsikten med den forordade reformen &r i forsta
hand att skapa forutséttningar  fOr enhetlig rattstilampning  p& hithdrande  réattsomré- 2
de. Utskottets majoritet har i betdnkandet LU 1974:36 tj|styrkt forslaget Oom <
inrattande av bostadsdomstolen.
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Sedan en sarskild instans- och fylifslidsordning ~ skapats T hyrestvister synes enligt
utskottets mening | konsekvens harmed &ven éverprévning  @v arrendendmnds
avgoranden bora gestaltas pa ett liknande sétt. Fgredragande statsradet anfor i den
ovannamnda propositionen  (s. 86). att fragan dock behéver utredas narmare och att
han darfor inte for narvarande &ar beredd att ta stallning il hur instans- och
fullfolidsordningen i arrendetvister skall vara utformad. Utskottet vill for sin del uttala
att det &r angelaget att en s&dan ygedning kommer till stand.

Ostergétlands  synemannaklubb har i skrivelse den 19 januyari 1981 fill
justitiedepartementet hemstéllt  om viss andring @v bestammelsen i 9 ygp.
248 JB om aft ratten pa pegaran &V synemannen & forianga  synetiden.
Synemannaklubben har fgreslagit att forfarandet  med ansokan il fastighets-
domstolen  om sédan forlangning ~ bOr forenklas  och ersdttas av ett forfarande
med ett meddelande  fr&n synemannen il fastighetsdomstolen att synen
kommer att avslutas vid ett visst senare datum. Férfarandet bér dessutom

vara fritt frdn anssknings-  9Ch  expeditionsavgift.

Skrivelsen  har den 19 februari 1981 av yegeringen ~ Gverlamnats till
kommittén.

Foreningen  Sveriges jordbruksarrendatorer (SJA ) hari skrivelse den 2 mars
1981 till  kommittén framhallit att det pg arrendeomradet snarast  bor
tillskapas €N instansordning ~ Sharlik den som nu gxler fOr hyrestvister Samt att
arrendenamnderna och "arrendedomstolen” bor handiagga alla typer av
arrendetvister.

18.6  Kommitténs synpunkter
186.1 Instans-  och fy]ifgljdsordningen i arrendetvister

€N principskiss

Den nuvarande  nstansordningen i arrendetvister kan utsattas i huvudsak for
samma  kritikk, som riktades  mot instansordningen for hyrestvister, innan
bostadsdomstolen inrattades &r 1975. Antalet  slutinstanser i atskilliga
arrendetvister (24 fastighetsdomstolar) ar for stort for att en Onskvard
enhetlighet I rattstillampningen skall kunna astadkommas. Instansordningen

har ocksd fort med gjg att antalet arrendemal  vid varje fastighetsdomstol har

blivit for litet for att domarna skall fa en onskvard vana vid handlaggningen
av dessa mal. Den idet fyreggende l4mnade redogsrelsen  fOF fullfslidsreg-
lemas ytformning  ViSar siutligen att reglerna  inte uppfyller  befogade ansprak
pa enkelhet och gyerskadiighet.

Vid gvervagandena | fragan OM en &ndrad jnstansordning  for arrendetvis-
ter har kommittén  forst undersokt om inte fragan enklast kan lésas sd att
fastighetsdomstolen fors undan frdn jnstansordningen, vilket  innebar  att
talan mot arrendendmnds beslut skulle foras i hovratt. En sadan ordning
forutsatter  att de nuvarande reglerna Om forfarandet i arrendenamnd andras
sd att processen far storre fasthet och Skad stadga. Hovratterna & sex ftill
antalet. Antalet domstolar i andra instans skulle darigenom  drastiskt  skaras
ned jamfort med vad som nu gyjler. Om arrendetvist i framtiden far foras fran
hovratt till hogsta domstolen, b6ér man kunna komma tillratta med frAnvaron

av yagledande avgoranden | rattstillimpningen. Ratten il prgyning | hogsta
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domstolen  &r yisserligen Ul folid av fullfolidsreglerna begransad. Aven om
hovrétt i denna téankta ordningi flertalet mal skulle komma att bli sjutinstans,
skulle  emellertid behovet —av prejudikat i arrendemal kunna  yppfyllas.
Hogsta ~domstolens domar  och viktiga  hovrattsavgoranden publiceras

fortiopande. Om ett 139t mélantal eller andra skal skulle motivera det. &r det
ocksd tankbart med en ordning SOM innebar att prsypingen 1 andra instans
koncentreras  till endast en av hovratterna. Aven om det i enlighet med det nu
anférda  finns skal som talar for att inratta en jnstansordning  enligt Modellen

arrendenamnd  ° hovrdtt ~ pygsta domstolen,  Aterstdr att berdra  fagan Om
hovratts  sammanséttning i arrendemal. Den nuvarande egeln harom i 13 §

fastighetsdomstolslagen (1969:246)  innebar  att en teknisk ledamot  med
teknisk ythildning ~ 0ch erfarenhet  av fastighetshildning eller fastighetsvarde-
ring Kan inga i hovratten i stdllet for en av de fyra |agfara ledamoterna.
Enligt KOMMItténs  mening utgor denna regel iNte tilracklig — garanti for att
domstolen  fortispande skall kunna halla sig underrattad om de sarskilda
forhéllanden SOM  giller p& arrendeomradet och som kan ha stor petydelse
vid malens bedémning.  Detta proplem Skulle dock sannolikt till en del kunna
l6sas, om i hovratten kunde gy en sérskild teknisk ledamot med |nskaper
pé jordbrukets omrade. Kommittén kommer darmed in pg fragan, huruvida
intresseledamater bor delta i mélens avgorande inte bara i arrendenamnden
utan &ven iandra instans. Blir svaret p3 denna friga jakande, bOr alternativet
med hovratt som &verinstans  till arrendenamnd inte  vidare  gyervagas.
eftersom det f. n. inte bdr komma ifréga att tillféora  hovratterna ledamoéter,
SOm &r intresserepresentanter. Kommittén har erfarit att det hos arrende-
marknadens parter finns et uttalat fortroende for arrendenamndernas
medlande  och rstsskipande verksambhet, viket kan vara en pidragande
orsak till det relativt laga antalet  syerklagade arrendenamndsbeslut.
Kommittén  har kommit till den yppfattningen att detta fortroende  till stor del
har sin gryng 1 att intresseledamoter deltar i arrendetvisternas avgéranden. !
fragan OM €N |amplig sammansatning ~ av Overinstansen  kan givetvis en rad
skilda  gynpunkter ~ anféras. Kommittén avstdr emellertid ~ frdn att narmare
utveckla dessa, eftersom gystemet Med intresseledamdteri arrendetvister har
visat gjg fungera sd véal att endast starka motskal bor gora att man inte tar il
vara dessa ledamoéters medverkan i andra instans. Sadana motskal har
kommittén inte  kunnat finna.  gpligr  kommittén  talar  darfor - gyervagande
skal for att ioverinstansen  bor jpgy intresseledamoter. Modellen  med hovrétt
som @verinstans il arrendenamnd bér darfor inte komma i f3ga. Vid denna
bedémning  ligger det ndra till hands att understka om inte den instans- och

fullfsljdsordning som nu gxller fOr hyrestvisterna  0Cksd kan ijampas  for
arrendetvisternas del. De |agfarna ledaméter  som nu jngyr | bostadsdomsto-

len skulle kunna tillsammans med intresseledaméter, foreslagna @V arrende-
marknadens  parter, bilda en arrendedomstol sdsom andra och sista instans
for arrendetvisternas del. Haremot kan yjsserligen invandas att |5spingen
stdr i strid med stravandena att halla samman det almanna domstolsvasen-

det. Man bor dock halla i minnet att bostadsdomstolen redan &r inréttad och
att det séledes inte & frgga OM att tiiskapa nagon Nelt ny specialdomstol. ~ De

grundtankar ~ SOM |3g bakom inréttandet  av bostadsdomstolen anser kommit-
tén i stort sett vara tillampbara aven pa arrendetvisterna. En prejudikatin-

stans tilskapas, OCh rattstillimpningen torde komma att bli mera ennetlig.
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Antalet instanser blir for villkorstvisterna desamma  som i gag. Férlangnings-

tvist kan fér narvarande provas av tre instanser (arrendenamnd, fastighets-

domstol  och poyraty).  Infors  en arrendedomstol, blir antalet provningsin-

stanser endast tva. Enligt ~kommitténs mening  behover  emellertid ett

tvéinstanssystem  fOr fsrlangningstvisterna inte foranleda  nagra betanklighe-

ter fran rattssakerhetssynpunkt, iall synnerhet som arrendedomstolen kan fa

€N sammansattning ~ SOM gor den sarskilt  skickad att gsra de pedsmningar
som behdvs.  Dessutom bor en  tysinstansprévning kunna  bli  mindre

tidsodande  och framfér allt mindre kostsam &n den nuvarande ordningen.
Slutigen undgér Man med detta fyrslag en konstlad  gpjitting | fullfélidshan-

seende mellan arrende- och hyrestvister, som dock handlaggs pa vasentligen
samma satt i forsta instans.

Mot tanken att inrétta en central overinstans kan invandas att domstolen i
arrendemal ofta behdver pegiktiga ~ arrendestéllena och att detta medfor
langa och tidsddande resor for domstolens ledamoter. Aven om detta
argument inte kan avfardas som oviktigt, ~kommer  dess barkraft ~att vara
beroende av hur man utformar reglerna  OM  pesiktning. Utformas  dessa
regler s& att arrendedomstolen i detta héanseende normalt skall grunda Sitt
avgérande p& vad arrendenamnden har jakttagit pa platsen, blir behovet av
resor fOr pesiktning  begrénsat.

Sammanfattningsvis anser kommittén  att fy|ifsljds-  OCh instansordningen
for arrendetvisternas del boér utformas enligg modellen  arrendenamnd

arrendedomstol i likhet med vad som nu géller fOr hyrestvisterna.

18.6.2 Regler OM fgrfarandet i arrendetvister

Hyresrattsutredningen har utarbetat et fsrglag il hyresprocesslag ~ Med
regler for forfarandet i hyresnamnd ~ och bostadsdomstol. Kommittén har

tagit del av de principer,  enligt Vilka hyresprocesslagen foreslds bli utformad.
Dessa principer ~ innebar bl a. att hyresnamnd far stallning som domstol och

att forfarandet i namnderna praglas av storre fasthet och stadga.  Enligt
kommitténs uppfattning bér  dessa principer kunna  godtagas daven for
handlaggningen av arrendetvister. Det ar emellertid  nu for ygig; att uttala sig

om hur den tilltdnkta processlagen  kan komma att fungera for arrendetvis-

ternas del. Kommittén  anser det dock vara sjalvklart ~ att det iframtiden  skall
galla SamMMa  {grfaranderegler for arrende-  och pyresnamnder. Kommittén

utgar darfor frdn att den hyresprocesslag ~ Som torde komma att bli en folid av
hyresrattsutredningens arbete  skall  gg)a OCksd for handlaggningen av
arrendemdl.  Med hansyn il att |agstifiningsarbete i detta amne redan péagar
avstdr kommittén  fran att utarbeta egna forslag till lagregler i processfragor-
na och inskranker sig darfor till ait, sdsom nu har skett. uttala vissa allmanna

synpunkter 1 dessa fragor.

1863  Qverflyttning a mél fran fastighetsdomstol
till  arrendenamnd

Hyresréttsutredningen har ocks& utarbetat ett forslag Om att talan i alla

hyrestvister ~ Utom tvister  0m pyrespetaining  skall vackas vid  pyresnamnd,
vilket innebar att en rad mal 6verfors frén fastighetsdomstol till hyresnamnd
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sasom forsta instans. Onskemalet att arrende- och hyrestvister sa liangt
mojligt skall folja samma processregler talar for att de reformer som i detta
hinseende kan komma att genomforas for hyrestvisternas del ocksa bor
provas betriffande arrendetvisterna. Eftersom det for narvarande ér oklart
huruvida den av hyresriittsutredningen vickta tanken kommer att forverk-
ligas, bor den nirmare granskningen av fragan om en overflyttning av
arrendetvisterna ansta till dess tillriicklig klarhet har vunnits betraffande
mojligheten att 6verflytta hyrestvisterna. Aven om hyresrittsutredningens
overviganden i denna fraga inte leder till nagot mera genomgripande
overforande av mal fran fastighetsdomstol till arrende — respektive hyres-
nimnd, bor dnda enligt kommitténs uppfattning en Overflyttning fran
fastighetsdomstol till arrendenimnd ske av atminstone mal om klander av
syn, arrendeavrikning, arrendeavgifts bestimmande utan samband med
egentlig villkorstvist samt drenden om dispens fran regeln om sista dag for
syns avslutande.
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19 Taxeringsvarderegeln vid postadsarrende

19.1  Gallande ratt

Enligt 10 kap. 18 jordabalken (IB) foreligger  bostadsarrende nar jord
upplats for annat andamdl an jordbruk och arrendatorn har ratt att pé&
arrendestallet  yppfsra  eller ha kvar ett bostadshus, och det inte ar uppenbart
at upplatelsen  huyudsakligen  syftar il n&got annat &n att bereda bostad &t
arrendatorn och honom  narstaende.

Bestammelserna Oom  postadsarrende har till syfte alt skydda de arrenda-
torer som ager eller tanker uppfora  €tt eget bostadshus pa en arrendetomt.
N&got krav 3 att huset skall vara arrendatorns huvudsakliga bostad finns
inte. 1 yrycket  bostadshus ligger Al arrendatorns — hus yerjigen  kan tjana
som bostad. Nggon ViSS minimistandard erfordras  emellertid  jnte, och huset
behover inte vara beboeligt 8ret runt. Aven arrenderade  kolonilotter  hanfors
till postadsarrende, om arrendatorn  har ratt att uppfora €N kolonistuga.  SOM
kan tjzna som bostad.

Bostadsarrende skall upplatas  for viss {id, minst fem ar, eller for
arrendatorns livstid. Reglerna  om uppsagning och verkan av utebliven
uppsagning  &r istort desamma som vid jordbruksarrende. En bostadsarren-
dator har ocksd i likhet med jordbruksarrendatorn i regel ett s. k. direkt
besittningskydd.  Vid arrendetidens utgdng har han ratt il forlangning  av
avialet, sdvida inte pag0n av de | lagen angivna  pesittningsbrytande

grunderna  foreligger.  En forutsattning  for att arrendatorn  skall ha férlang-
ningsratt & emellertid  att det vid den tidpunkt d& avtalet senast kan ségas
upp, finns ett postadshus p& arrendestallet och att huset di ar &satt
taxeringsvarde.

Fore ar 1981 galide enligt kommunalskattelagen ~ (1928:370)  att axerings-
varde skulle &sattas fagtighet.  sévida fastigheten  inte var ngantagen  frén
Skatteplikt. ~ Med fastighet  jamstalldes byggnad pa annans mark.  gyateplikt
forelag inte for byggnad p& annans mark, om byggnadens  vérde understeg
5000 kr. Denna yadegrans infordes & 1965. Taxeringsvarde  pd byggnader
pa annans mark faststalldes vid de allmanna fastighetstaxeringarna ~ vart
femte & Under &ren daremellan kunde en otaxerad byggnad ~ 8séttas
taxeringsvérde  genom  sarskild  gagighetstaxering.  Agare av byggnad  p&
annans mark med varde 6ver 5000 kr. var skyldig att utan anmaning lamna
deklaration. Om vardet p& en otaxerad byggnad genom ombyggnad € d-.
hojdes UNder |opande taxeringsperiod  S& mycket att byggnaden blev vard
mer &an 5 000 kr, hade byggnadens agare rétt att genom sarskild fastighets-
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deklaration  anméla fgrandringen  tll taxeringsnamnden, om han gnggg att py
taxering borde ske.

Enligt den nya fastighetstaxeringslagen (1979:1152)  ar alla pyggnader pa
annans mark i princip  skattepliktiga, men for sédana byggnader Med ett |5gre
varde an 10 000 kr. skall det inte bestdmmas nagot taxeringsvarde (3 kap. 14
8§ och 7 yap. 16 8§ fastighetstaxeringslagen). Agaren av byggnad pa annans
mark ar skyldig att avge deklaration till allman  fastighetstaxering utom  nar

byggnadens Varde ynderstiger 10 000 kr. Befrielse frén deklarationsskyldig-
het fsreligger dock inte for pyggnad pa @nans mark, OM pyggnaden anvands

SOM  stadigvarande bostad eller dess bostadsyta ~ overstiger tio kvadratme-
ter.

19.2 Bakgrund till nuvarande bestammelser

Bostadsarrende  som arrendeform  tillkom  &r 1968 genom &ndringar 1 1907 ars
nyttjanderattslag. Andringarna  syftade tll et okat ragsskyad ~ for de
arrendatorer som har sina fritidshus eller &retruntbostader pa arrenderad

mark. ypplatelse av mark for sddant &ndamél hade tigigare Skett iform av
lagenhetsarrende, en arrendeform som inte medfor pggon ratt for arrenda-

torn il fgriangning  av arrendeavtalet.

Arrendelagsutredningen framholl i sitt forslag il Jagstiftning oM bostads-
arrende  (soy 1966:26 s. 122) att det i fraga OM fritidsbebyggelse p& ofri
grund forelag et alvarligt - K- skrapbebyggelseproblem. Utredningen
foreslog  darfor  att gptionsratten inte skulle omfatta den planmassigt  Och
byggnadstekniskt  undermaliga  bebyggelsen  eller andra friidshus ~ av mera
provisorisk ~ Karaktdr.  Nar det gxide det |ampligaste Sattet att aygransa Vvad
som skulle raknas il gkrapbebyggelse  ansdg utredningen @t det knappast
var mgjligt  att konstruera  en yrege| Som var Klar och tydlig samtidigt ~SOM
endast de jsyftade fallen tréffades. Utredningen foreslog ~ darfor  en
schablonregel, som innebar att utanfor  gptionsratten skulle falla arrenden
med hus som inte hade &satts taxeringsvarde.

I'anledning @V att schablonregeln utsattes for kritik under remissforfaran-

det uttalade  departementschefen (prop. 1968:19 s. g7):

For egen del vill jag framhélla att en rege| av nu avsedd innebdrd behtvs framst
betraffande den allra enklaste pepyggelsen. JU higre gransen Saits desto storre ar
risken for att aven sddana bostadshus som bor skyddas genom optionsratt utestiangs
frAn pesittningsskyddet.  Utredningens ~ grdnsdragning gor att sadana flider inte
behdver befaras.

Det har aven gjorts gallande att det inte skulle fgreligga nagra Strre svarigheter for
en arrendator  att kringg& begransningsregeln genom alt sjalv begara taxering av sitt
hus, en pegaran som ofta skulle efterkommas. jag anser att dessa farhagor &r
Gverdrivna.  Taxeringsforfarandet bygger visserligen pa att arrendatorn inlamnar
deklaration om sin pyggnad, MeN fragan OM taxeringsvarde skall asattas byggnaden
avgors efter ett i kommunalskattelagen ~ N&rmare angivet prévningsforfarande  och
enligt Vissa objektiva Normer. Pa grund av det anforda anser jag att regeln OM
undantag frdn  optionsrattsomradet ~ bOr utformas i enlighet Med utredningens
forslag.
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Vid  sin granskning 3V |agférslaget  fiktade |agradet kritk  mot schablonre-
geln och anférde (prop. 1968:19 s. 148):

Lagradet ~SOM redan jpjedningsvis pétalat vanskligheten ~att utnyttja  forevarande
lagstiftning O att tillgodose planintressena  -finner anknytningen till taxeringsvardet
inge ViSsa betankligheter.  Taxeringsvardena avser att gjigodose helt andra syften an de
som ar akwella T detta |agstiftningsarende.  OM reglerna rorande  taxeringsvérden
andras, kan latt aierverkningarna —darav pa férevarande omrade férbises med risk for
rattsforlust  for enskilda som folid. Vidare gxler att arrendatorn, som har att avgiva
deklaration  for asattande av taxeringsvarde, | motsats till jordagaren  Ovar ett
inflytande  pd detta. Vad gepartementschefen i detta avseende anfort utesluter ej
mojligheten  alt beslutet om (ayeringsvirde genom arrendatorns inverkan blir i sak
oriktigt.  Hartill  kommer ovissheten om vad som menas med att ett hus &r &satt
taxeringsvarde. Vid sarskild taghighetstaxering ~ och det torde vara sadan som har &r av
praktisk betydelse ~ fattar taxeringsnamnden beslut om taxeringsvarde under varen
fore juni manads igang med gitighet fran Arets bérjan  0ch pa grundval av
forhdllandena vid sistnamnda tidpunkt. FOr att den fgreslagna regeln skall vara j3mplig
SOM schablonregel  bOr den hanfora sig Gl gagen, d& beslut om (ayeringsvarde
meddelas, och gj till den tigpunki, fran vilken det &satta taxeringsvardet  galler.
Konsekvensen torde bjuda att, OM hggre instans andrar pesjutet, avgorandet far
verkan férst fr. 0. m. gagen for avgorandet. Med hansyn till vad som nu antytts dr det
forbundet - med  gskilliga vanskligheter 8t anknyta €N ovillkorlig ~ schablonregel il
taxeringsvardet.

FOr forefintiigheten 8V optionsrétt & enligt forslaget avgsrande huruvida arrende-
stéllet har hus med taxeringsvarde €N Viss gag, namligen den gag da uppsagning senast
kan ske. | vissa hanseenden kan dessa férh&llanden ej Mer &n i pegransad utstrackning
paverkas av arrendatorn. Detta gzller exempelvis tiden, d& beslut om &sattande av
taxeringsvarde ~ meddelas.  Qjyckshandelse, exempelvis brand, kan medféra att
beboeligt hus gj finns den ayggrande dagen. Tidpunkten for uppsagning enligt 133 §
utsékningslagen  kan arrendatorn ej forutse. Den foreslagna ordningen synes alltsa
kunna medféra, att arrendatorn mer eller mindre utan egen forskyllan kan vara i det
lage att han ej har gptionsratt.

Lagraddet ansdg alt schablonregeln  borde goras mindre stel och modifieras
sdatt viss guzlighetsavvagning  kunde  ske. Avgorande  betydelse  kunde gpjigt
lagradet tillerkannas omstandigheten att pyggnaden Vvar sadan att den skulle
&sattas taxeringsvarde | stéllet for det formella forhdllandet  huruvida sidant

varde - med ratt eller oratt- hade &satts. Hansyn kunde tas il exempelvis
sédana omstandigheter som att huset &r brandskadat eller att uppsagning  pa
grund @v exekutiv  auktion kommer vid en helt oparaknad tidpunkt. Detta
kunde enligt lagradet Vinnas genom en allman skalighetsregel.  Lagradet
férordade att optionsratt inte  skulle foreligga, nar hus ej finns pa
arrendestéllet eller, om sadant hus finns, detta ej ar av beskaffenhet  att skola
&sattas taxeringsvarde  Samt omstandigheterna ej &r s&dana att arrendeavtalet

andock  skaligen  bOr fariangas.

Med anledning @V lagradets kritk anforde  gepartementschefen i proposi-
tionen (prop. 1968:19 s. 161):

Som framgar av motiven till det remitterade fgrsjaget syftar schablonregeln till att
hindra_ att den undermaliga OCh ej onskvarda arrendebebyggelsen bevaras genom ett

VIdStrackt pesitiningsskydd. ~ Utredningens  undersokningar,  Vilka styrkts av en stark
remissopinion, Visar att sérskilda regler harom behovs. Fragan hur en sédan reglering
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skall utformas &r emellertid, Som inte minst framgér aV lagrddets yttrande, svarlost. |
sjalva Verket torde det inte finnas nagon lésning SOM gar fri fran varje invandning.
Det remitterade forslaget Overensstammer i sak med ytredningens forslag. Detta
stods av en s& gott SOM enhallig remissopinion. En vasentlig skillnad mellan den av
lagradet forordade regleringen och det remitterade forslaget bestdr i att |agradet
téanker sjg en bestammelse enligt vilken domstol idet enskilda fallet skulle kunna prgva
om arrendatorns hus dr sddant att det skall &sattas taxeringsvarde, ™Medan det
remitterade  fgrslagets bestdmmelse ar utformad som en schablonregel enligt vilken det
avgorande &r om huset faktiskt blivit &satt taxeringsvarde. Det ligger i sakens natur att

en schablonregel har vissa nackdelar.  Avgransningen maste i vissa fall bli godtycklig.
Regeln har emellertid  den bestamda férdelen att det inte behover réda ovisshet

angdende dess tillzmpningsomrade.  B&de jordagare ©och arrendator kan forutse, Oom
ratt till forlangning  foreligger eller ej, Vardet hérav méste ansesvara petydande. Den

av |agradet foreslagna bestdmmelsen skulle kunna inpjuda Ul processer i syfte att
uppskjuta den tidpunkt 98 avflyttning maste ske trots att det star tgmligen Klart att ratt
tll foriangning  inte  foreligger. Bestammelsen skulle med hansyn hartill  samre
tillgodose det syfte den har. Det kan inte heller bortses frdn att regeln | den av |agradet

foreslagna utformningen  skapar viss otrygghet fOr arrendatorn. Aven om huset blivit
satt taxeringsvarde, kan denne inte vara saker pj att ocks& domstolen finner huset

vara sébeskaffat att det bor taxeras. Med hansyn till vad som sélunda anférts vidhaller
jag aitt den nu diskuterade bestammelsen bor utformas som ett schablonmassigt
undantag frdn bestdmmelserna om forlangning av arrende.

19.3 Onskemal om reformer

I riksdagsmotionen 1975:452 pegardes att bestammelsen i 10 kap. 48 1B
skulle &ndras i forsta hand pa sa sétt att kravet pg dsatt taxeringsvarde ~ SOM
vilkor  for ratt till fsrlangning  tas bort och iandra hand p3 sa satt att uttrycket
‘om sddant hus finns, det d& g dsalls taxeringsvarde” ersatts av ytirycket
om sédant hus finns, det g kan bliva foremdl  for taxering. Enligt
motionaren  berdr |agstiftningen praktiskt taget samtliga S- k. fritidshus ~ har i
landet. Antalet yppgick omkring &r 1965 till cirka 300 000, varav cirka 25 000 !
hus p3 kolonitradgardslotter. Genom  schablonbestammelsen oM taxering
har gpligt  motionaren praktiskt  taget hela den sistndmnda  gryppen @
arrendatorer ~ berovats den sdkerhet for sin egendom SOM ligger i pesittnings-
skyddet, Ytterst f& kolonistugor ~ torde kunna forvarvas for ett sd |agt pris som A
5000 kr. Trots detta har ggarna inte blivit anmodade  att deklarera  sina
stugor. Orsaken  hartill torde epjigt Motionaren  vara bl. a. att det férvantade
ekonomiska utbytet 1 form av skatter inte anses st i proportion till - det
arbetskravande och kostsamma férfarande ~ som en taxering @V kolonistugor i
skulle inneb&ra.  Motionaren hanvisade till den kritik ~som |agrgdet hade
riktat mot taxeringskravet och menade att denna kritk i praktiken hade visat
sig berattigad.  Lagradets forslag att sddana bostadsarrenden som kunde Dbli

foremal  for taxering skulle omfattas av pesittningsskyddet vari praktiken det
enda rattvisande.

Lagutskottet inhamtade  utldtanden  frdn Svenska kommunfdrbundet och
Svenska forbundet  for kolonitradgérdar och fritidsbyar. Kommunférbundet \
instamde i de synpunkter  SOM departementschefen hade anfort vid schablon-

regelns tillkomst. Forbundet ansag att erfarenheterna fran tillampningen av;
bestammelsen inte heller hade geyt vid handen att np3gon lagandring var
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motiverad eller |xmplig.  Kolonitradgardsférbundet erinrade  om att fagtig-
hetstaxering  ager fum var femte &, varvid husagare tillstélls  en deklarations-

blankett.  Far zgaren inte en sddan planket, anses det enligt forbundet  att
man inte behdver deklarera, 0ch foliden blir att byggnaden blir otaxerad. En
undersokning bland férbundets medlemmar  har visat att 6ver halften av dem
saknar pesittningsskydd pa grund av att deras ggygor &r otaxerade, trots att

vérdekravet  fOr (axering  ar uppfyllt.  Enligt forbundets  yppskattning torde
andelen av landets dvriga  bostadsarrendatorer utan  pesittningsskydd vara

storre an bland forbundets medlemmar.  Forbundet  forklarade sig 1 och for gjg
bitrada  schablonregelns syfte, namligen att salla bort den yndermaliga
bebyggelsen 8N pesittningsskydd. Sparregeln  ang&ende  taxering  kan
emellertid enligt  forbundets uppfattning latt  pytas Ut mot motiondrens
férslag, samtidigt ~SOM nackdelarna — med det kategoriska Kravet pg taxering
elimineras.  Underlatenhet att deklarera  skulle darvid inte medféra bortfall
av pesittningsskyddet, oM pyggnaden ar sa vardefull  att den skulle ha kunnat
taxeras. P& grund @ det anforda tillstyrker forbundet yrkandet oM en
uppmjukning av regeln.

Lagutskottet (LU 1975:18) ansdg @t skrapbebyggelsen ~ borde undantas
frdn  pesittningsskyddet och aystyrkte darfor yrkandet At taxeringsvardebe-

stammelsen  helt skulle gopas, Den  gxllande  schablonregeln hade gpjigt
utskottet den bestamda fordelen att det inte behoéver rdda ovisshet om dess

tillampningsomrade. Bade jordagare  och arrendator  kan férutse om ratt il
forlangning  foreligger  €ller gj. Enligt utskottet kan ett bifall till andrahands-

yrkandet inbjuda Ul utdragna processer. ! fréga OM kolonistugor ~ understrok
utskottet  vikten av att yg|onistugor ~Med ett varde av 5000 kr. taxeras samt

erinrade  om kommunernas skiftande  praxis nar det gyler taxering  av
kolonistugor. Utskottet  aystyrkte  andrahandsyrkandet med hanvisning il
att detta kunde fa negativa Konsekvenser. Med hansyn fill utvecklingen i

fraga OM standarden pé& kolonistugor och till behovet av att kolonilottsinne-

havarna far ett fullgott  besittningsskydd forutsatte  utskottet  att regeringen
sag Over jfragavarande  bestdmmelse.

Kommittén har berett Svenska kommunforbundet och Svenska f3rbundet
for  kolonitradgardar och fritidsbyar ~ fillfdlle  att lamna  sina gynpunkter |
fragan. Kommunférbundet har anfért bl. a. att utvecklingen inte har varit

sddan att en lagandring &' pakallad Samt att proplemet Med den s. k.

skrapbebyggelsen  kvarstdr, varfor nagon form av pegransning av besittnings-

skyddet allfamt @ nodvandig. Den nuvarande  gchablonregeln  innebar  att
bade jordagare  och arrendator  latt kan se om ratt till forlangning  foreligger

eller ¢j samt att pggon oklarhet om vilka regler SOm skall tjjzmpas darfor inte
uppkommer. Forbundet  har gyslytningsvis ~ Uttalat att det varken &r motiverat

eller jampligt att &ndra  nu gallande regler. Aven  Kolonitradgardsforbundet
understrok  vikten av att man bor undvika regler SOM skapar Oklarhet i frggan

huruvida  pesittningsskydd ~ foreligger ~ eller ej och att varken markagaren  eller
kolonilottsinnehavaren skulle  yara betjant av en sadan ordning.  Forbundet
forordade emellertid i forsta hand den |ggningen  att kravet p3 asatt

taxeringsvérde helt slopas.

211
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194 gvervaganden och  foérslag

Den diskussion ~som har redovisats i det fyregdende OM anknytningen av
bostadsarrendatorns besittningsskydd till  beskaffenheten av det hus som kan
vara yppfort  pa arrendestéllet har varit ganska utforlig. Vid  kommitténs
genomgang &V fragan har nagra nya principlésningar inte  kunnat  konstrue-
ras. Fragan har darfér i huvudsak bedémts mot bakgrund ~ av de argument
SOM tidigare har forts fram.

Riksdagen understrok i 1975 &rs arende vikten av att undermélig och ej
onskad arrendebebyggelse inte bevaras genom ett vidstrackt besittnings-
skydd.  Enligt kommunférbundet kvarstar idag problemet med den s. k.
skrapbebyggelsen, och kommunférbundet anser darfér att nagon form av
begransning @V tillampningsomradet for bestimmelsen  om pesijttningsskydd
alltiamt & nodvandig.

Enligt kommittén bor reglerna oM rétt till  friangning av arrendeavtal
aven framdeles utformas s att frdn besittningsskyddet undantas  bostadsar-
renden med hus, vars beskaffenhet inte nar upp fill en viss godtagbar nivd. En
sédan nivd kan rent teoretiskt beskrivas med olika matt sdsom postadsyta
0. d. Det matt som for narvarande géller, namligen  husets varde, ger
emellertid  gpjigt kommitténs uppfattning ~ det mest rattvisande  resultatet.

Enligt Nuvarande  regler méste huset ha ett varde av minst 10 000 kr. for att

forlangningsratt  skall foreligga.  Det kan givetvis sattas ifrgga OM detta varde

inte ar alltfor |35; for att helt halla den yundermdliga  arrendebebyggelsen

utanfor  pesittningsskyddet. Anknytningen till minimivardet  for taxering har
gallt sedan & 1968, da reglerna  OM  bostadsarrende tradde i kraft.

Bestammelsen  far darfor antas ha fatt en viss havd bland arrendemarknadens
parter. Kommittén har inte ansett tjackliga  SK&l foreligga At infora  nagon
annan yirdegrans &n den som nu gyjler SOM nedre grans fOr pesittningsskyd-
det.

Vad som nu &terstdr att diskutera ar huruvida vérdet bor vara bestamt i
forvag genom taxering eller bestammas  vid en yardering,  SOm sker forst i
samband med en tvist om fgrangning ~av avtalet.

For att bostadsarrende skall fgreligga kravs att huset verkligen kan tjana

som bostad.  Det  gyervagande antalet  bostadsarrendehus kan  darfor
berdknas ha et varde, SOM |igger langt OVer vardegransen. Dessa hus a&r
&satta taxeringsvarde och berdrs inte av diskussionen. gj heller berdrs

uppenbart undermdliga  hus. Problemet  gzjer alltsd framst de hus som har ett

virde nara taxeringsvardegransen. | denna gategori kan man anta att det
finns vissa hus, som &r taxerade, medan andra av olika skal saknar

taxeringsvarde ~ @ven om vardet jigger OVer gransen.
Anknyter man  pesittningsskyddet til  husets varde, oavsett om detta

framgér @V nagot asatt taxeringsvarde ~ €ller gj vinner man yisserligen den

fordelen att vissa arrendatorer, som i gag saknar pesittningsskydd p& grund
av utebliven  taxering, Skulle komma i ginjutande A sadant skydd. Denna
fordel  maste  emellertid vagas MOt  fsliande. Slopas kravet pg asatt
taxeringsvarde,  uppstar | tskiliga ~ arrendeftrhallanden hos savdl jordagare

som arrendator ~ osakerhet  huruvida  pesittningsskydd foreligger ~ eller inte.
Denna osakerhet kan helt natyrligt fa ménga negativa Konsekvenser, ~och den
kan inte heller gutigt undanrdjas pa annat satt an att arrendenamnder och

oy
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domstolar tas i ansprak. Férutom att parterna och det allménna drabbas av
kostnader, har ett slopande av kravet pa asatt taxeringsvirde den ytterligare
nackdelen att jorddagaren maste processa dven gentemot en arrendator, som
uppenbart saknar besittningsskydd till f6ljd av att hans hus dr undermaligt
men som av olika skl vill forhala en flyttning.

Mot bakgrund av det anférda har kommittén funnit att skil saknas att
dndra den nu gillande bestammelsen.
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20 Foljdandringar

Flertalet forslag i detta betinkande har utformats med hansyn till férhallan-
dena inom arrendejordbruket. Foljande forslag bor till foljd av forslagens
karaktir och onskemdlet om sa langt mojligt enhetliga regler for olika
arrendeformer gilla dven bostadsarrende och fiskearrende, namligen réinta
pa retroaktiv arrendeavgift m.m., uppsigningsforfarandet vid jordbruksar-
rende och vissa processfragor. For fiskearrende bor dessutom gilla forslaget
betriffande arbetsavtal i samband med arrende. Kommittén anser vidare att
lamplighetsskal talar for att forslaget betriffande muntliga arrendeupplatel-
ser bor gilla dven bostadsarrende och fiskearrende. Forslagen rorande
investeringar pa arrendestiillet, forkops- och frikopsratt for jordbruksarren-
datorn och maximitiden for arrendeupplatelse anser kommittén bora gilla
endast jordbruksarrende.
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21 Specialmotivering

21.1 Inledning

Bestimmelserna i kommitténs lagtextforslag har i allt visentligt kommente-
rats i allmanmotiveringen i betankandet. I det foljande limnas i férekom-
mande fall hénvisning till det avsnitt i allmédnmotiveringen, under vilket
motiveringen kan éterfinnas, och vidare ges vissa kompletterande kommen-
tarer.

21.2 Forslaget till lag om édndring i jordabalken

21.2.1 7 kap.
5§

Se allmédnmotiveringen (avsnitt 13.5).

13§
Forsta stycket

I paragrafens forsta stycke, som behandlar arrendators och hyresgists ritt
mot en ny dgare av fastigheten, har gjorts ett tilligg, enligt vilket en
arrendator, som har ansokt om arrendeforklaring enligt den foreslagna 8
kap. 3 a §, skall ha samma ritt mot en ny #dgare som en arrendator som
grundar sitt arrendeansprak pa en skriftlig upplatelse. Sdsom framgar av den
foreslagna bestimmelsen i 8 kap. 3 ¢ § skall en arrendeforklaring anses som
ett skriftligt avtal om arrende. I tydlighetens intresse har darfoér i 13 §
foreskrivits att en arrendeférklaring géller mot en ny dgare av fastigheten,
dven om Overlataren inte har gjort forbehall om arrenderittens bestind.
Fragan om arrendeforklaringens nirmare innebord berors i motiveringen till
den foreslagna 8 kap. 3 a §.

Det sakrattsliga skydd som tillkommer en arrendator, at vilken har
upplatits arrende endast genom muntligt avtal, blir efter den foreslagna
kompletteringen utformat enligt foljande. Nir Overlatelse sker av en
fastighet, som ar upplaten pa ett muntligt arrende, skall arrendatorns ritt
mot den nye dgaren bedomas pa samma sitt som f.n. Har arrendatorn
emellertid ansokt om arrendeforklaring fore overlatelsen, intrider ett
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provisoriskt  besittningsskydd, ~ Som har verkan mot den pye zgaren, aven om
overldtaren  inte har gjort forbehdll om yppiatelsen. Defta  besittningsskydd
galler till dess arrendenamnden har meddelat beslut ifrégan om arrendefor-
Klaring. Avslar  arrendenamnden arrendatorns ansokan om arrendeforkla-
ring, forlorar han rétten att sitta kvar pé& arrendestéllet. Om arrendenamnden
daremot  bifaller en ansdkan om arrendeférklaring, bortfaller  det provisoris-
ka  skyddet. Det ersatts emellertid med det skydd Som tillkommer varje
arrendator, SOM  grundar sin arrenderatt  pg ett skriftligt avtal och som har
tilitratt  arrendestallet. Se vidare  gpecialmotiveringen till 8 kap. 3¢ § (avsnitt

21.2.2).

Andra  stycket

Tillagget  &r endast av redaktionell art.

2122 8 kap.

2§

Se allmanmotiveringen (avsnitt  16.4).

3§

Frdn  paragrafen  har  skadestandsregeln i fraga OM anlaggningsarrende
fyttats Ul den foreslagna 3 b §. Betraffande  jordbruksarrende och bostads-
arrende  foreslds  skadestandssanktionen slopad Och ersatt med en ratt att
anstka om arrendeforklaring enligt den foreslagna 3@ 8.

3a§

Paragrafen upptar 9€ grundlaggande bestammelserna ~ om det fgreslagna nya
institutet  arrendeforklaring. Sadan  forklaring kan meddelas endast vid

jordbruksarrende och  bostadsarrende. Betraffande anlaggningsarrende
foreslds inte nadgon andring & de regler SOM NU gzller OM skadestand  vid

jordagarens  vagran At medverka till att arrendeavtalet far skriftlig ~ form.

Forsta stycket

Paragrafens fOrsta stycke behandlar de forutsattningar  Som skall fereligga  Or

att en arrendeférklaring skall f& meddelas samt anger arrendeforklaringens
allmanna  innebdrd.  Ferutsatiningarna for en arrendeférklaring ar desamma
som nu kan leda till skadestdnd enligt 8 kap. 3 8. Skadestandsregeln i ndmnda
ar utformad s i huvudsak samma s&tt som motsvarande  bestam-
paragraf pa
melse i 1943 &S arrendelag (2 kap. 1 8 nyttjanderéttslagen). I enlighet Mmed
vad som anférdes i forarbetena till detta |agrym Vil kommittén uttala
follande  betraffande forutsattningarna for meddelande av arrendeforkla-
ring. FOr att arrendenamnden skall kunna forklara  att arrende  fyreligger
méste till en pgrjan  hatraffats en overenskommelse om jordbruksarrende

respektive bostadsarrende utan att denna Overenskommelse har erhallit den

N
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féreskrivna  skrifliga  formen.  Vidare  skall arrendestallet  ha tilltratts.  Innan
tiltrade  har skett, finns allts& ingen ratt att anstka om arrendeforklaring.

Tiltradet ~ méste givetis ha skett med jordagarens  medgivande.  Ett sadant
medgivande ~ behdver inte vara yiryckligt. Har arrendatorn  en jgngre tid haft

arrendestallet i sin pesittning  9Ch jordigaren  trots kannedom  harom inte har
giort négra invéandningar, maste et tyst samtycke aNSeS foreligga.  Har
arrendatorn  utan lov gjagit sig "ed pa arrendestallet, saknar han paturligtvis
varje rétt att stanna kvar.  For meddelande av  arrendeforklaring kravs

slutligen  att det inte har berott 3 arrendatorn  att ett gijjtigt arrendeavtal  inte
har kommit till stdnd. Om jordagaren efter tilltradet  ar vilig att uppratta €N
skrifig  handling enligt lagens regler OCh enligt 9N muntliga Overenskom-

melsen, kan arrendatorn  inte gepom att vagra att medverka vid ypprattandet

av det gkriflign  avtalet ha kvar ratt att utverka en grrendeférklaring. Har
daremot  arrendatorn ansokt  om  grrendeférklaring och har detta skett
relativt |3ng tid efter tillradet,  skall ansskningen ~ inte avslds enbart p& den
grunden 8t jordagaren  Infor arrendenamnden for forsta gangen foreter ett
skrifligt  kontraktsforslag. Betraffande  pevisskyldigheten ~ Vid tvist huruvida

férutsattningarna for en  arrendeférklaring foreligger ~ bOr framhallas  att
arrendatorn har att visa saval att ett muntligt avtal om arrende har tréffats

som att arrendestéllet har tilitrdtts  med jordsgarens  medgivande.  Arrenda-

torn  bor anses ha fygjort  SiN pevisskyldighet, om han gtyrker att han en
langre tid har suttit 3 arrendestallet och betalat  grrendeavgift utan att
jordagaren  har gjort nagra invandningar ~ daremot.  P&Stdr jordagaren  att det
har berott 5 arrendatorn alt nggot skrifligt  avtal inte har ypprattats,  &r
jordagaren 1 princip  bevisskyldig ~ for de fakta som han gperopar fill stod for
sitt pastiende. Jordagaren torde dock inte vara skyidig att bevisa innehallet i
den muntliga 6verenskommelsen, om arrendatorn  p3styr att denna innehal-

ler formanligare  Villkor  &n vad jordagaren  har tagit upp | €t skriftligt

avtalsforslag, ~ Som har overlamnats  till arrendatorn, innan denne ansoker om

€n  arrendeforklaring.

Andra  stycket

Arrendatorns ratt att anséka om a-rrendeférklaring skulle  bli av mycket
begransat vérde, OM jordagaren Uutan vidare kunde gjjja arrendatorn  frén
arrendestallet under den tid som arrendenamnden behandlar ett &rende om
arrendeférklaring. Kommittén har darfor ansett det psgvandigt  att skapa et
provisoriskt  besittningsskydd ~ fOr arrendatorn,  vilket skall gzjja frén det att
ansokan  ggrs  fill  dess arrendenamnden meddelar ~ beslut i é&rendet. |

paragrafens andra stycke foreskrivs sdledes att arrendatorns  ratt att sitta kvar
pa arrendestallet till dess arrendenamnden har meddelat peslut ifrégan skall
bedémas s&dsom om arrendet hade uppldtits genom skriftigt_  avtal. Regeln
innebar  att jorgagaren  inte kan gjljg arrendatorn frdn arrendestéllet  enbart
pa den grunden At nagot giltigt arrendeavtal inte fsreligger.  OM arrendatorn

daremot tex. underldter  att betala arrendeavgift eller vanvardar  arrende-

stallet, Str det naturligtvis  jordagaren  Tritt att pegara arrendets  ypphsrande
til g0 av forverkande.
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3b§
Paragrafen  innebar for aniaggningsarrendenas del ingen andring | forhallan-
de till gallande ratt.
3cs§
Forsta stycket
Huvudmotivet for inférandet  av det fgreslagna  institutet arrendeférklaring
ar att en arrendator, ~ SOM har ngatt et muntligt  arrendeavtal, i princip  skall
f& mojlighet  att f& det myngiga  avtalet ersatt med ett gyriftigt. | paragrafens
forsta  gtycke foreskrivs i eplighet harmed att dom eller pesiut, varigenom
arrendeforklaring meddelas, skall anses som ett grifiligt  avtal om arrende.
Beslutet skall sdledes i alla hanseenden vara att jamstalla  Med et gyrifligt
avtal, vilket far till folid bla. att arrenderatten kan bli féremal  for
inskrivning. | vissa fall har tigpynkten ~ for arrendeavtals  jngaende  rattslig
betydelse. |7kap. 22 gforeskrivs tex. att flera rattigheter i samma fastighet
under vissa angivna  férutsattningar sger sinsemellan  foretrade  efter den
tidsfolid, 1 viken de har yppiatits,  Har arrendeférklaring meddelats, ~ skall

enligt kommitténs  fgrslag et skrifiligp  arrendeavtal  anses ha ingatts den gag

beslutet meddelas, &ven OM pagondera parten o6verklagar ~ beslutet.

Andra stycket

Kommittén  anser gjg kunna rgg frén att gngskningar OM arrendeforklaring i
de flesta fall kommer att bifallas och att férekommande tvistefragor ~ hormalt

kommer  att galla arrendevillkoren. Skulle undantagsvis arrendenamnden
avsld en ansékan om arrendeforklaring, vore det alltfor obilligt mot
jordagaren, om arrendatorn hade ratt att sitta kvar pé& arrendestéllet till dess
lagakraftagande avgorande  foreligger | fragan OM  arrendeforklaring. Det
skulle  knappast Vvara godtagbart att en arrendator, SOM rimligen kan antas
sakna rétt till arrendet, skulle gjuta ett fortsatt besittningsskydd genom att
kanske i fgrhalningssyfte dverklaga ~arrendenamndens beslut eller domstols
dom. P& grund hérav har kommittén  ansett att dom eller beslut i arende om
arrendeforklaring skall galia fill dess |agakraftagande  avgorande  féreligger.
Avslar arrendenamnden en ansékan om arrendeforklaring, far arrendatorn
givetvis Gverklaga beslutet, men han maste vara beredd pg att genast flytta
frdn arrendestallet. Denna  ygge] OM ayggrandets Omedelbara giltighet ~ 0Or
jamforas  Med ytformningen av arrendatomns  provisoriska  besittningsskydd
enligt den foreslagna bestammelsen i3 a § andra giycket. Detta pesittnings-
skydd foreslas upphora samtidigg Med att arrendendmnden meddelar  beslut i
arende oM grrendeforklaring. Innebar  beslutet ett gyglag, bortfaller — arren-
datorns  ratt till besittning &V arrendestéllet. Om, & andra sidan, arrendefor-
klaring meddelas, ~behdvs inte |ingre nagot provisoriskt  skydd, eftersom
beslutet om arrendeférklaring genast skall gxlla med samma réttsverkan  som
et skriftligt ~ arrendeavtal.
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68

Se allmanmotiveringen (avsnitt ~ 13.5).

88

I denna  paragraf ges bestammelser  om formen  for uppsagning  av arrende-
avtal och om gelgivning @ uppsagning. DEN foreslagna andringen  iNnebar  att
uppsagning  alltid skall vara skriftig. ~Kommittén  har inte funnit skal foreligga
att bibehdlla  den muntiga  uppsagningsformen. EN uppsagning,  som  sker
muntligen,  kan, &ven Om gyfigt  erkannande  |amnas, Vélla osakerhet och
medfora  risk for missforstdnd.  Genom att det nu foreslds att den skriftliga
uppsagningsformen skall gzla for alla arrenden A&stadkoms en forenkling ~ av
regelkomplexet betraffande uppsagning v arrende.  Kravet att en uppsag-
ning skall vara skriftig ~ for med gjg att en uppsagning  alltid  maste delges
motparten  pa SA SOM anges | paragrafen.  Nagot behov av att til den py,
lagstiftningen fora over den sarskilda undantagsregeln for delgivning ~ av
avflyttningsmeddelande i nuvarande 9 kap 10§ har kommittén  inte ansett
foreligga.

I paragrafens  sista stycke foreslds  en hanvisning  aven till de sarskilda

reglema fOr jordbruks-  och bostadsarrende om vad en uppségningshandling
skall innehélla for att vara g,

192§

| paragrafen  behandlas vissa gpeciella fall av underarrende, ~ som kanneteck-
nas av att yppldtaren  (huvudarrendatorn) Star i ett visst personligt  eller
rattsligt  forhllande il jorgagaren.

I allmanmotiveringen (avsnitt  11.5) har redogjorts ~ for bakgrunden till
bestammelsen, varvid bla. har framhéllits de svérigheter ~ SOM kan ypnsts,
nar en underarrendator vill - g6ra gallande att  arrendeavtalet mellan
jordagaren och  huvudarrendatorn har jngatts for skens skul, och att
jordagaren ~ darfér har att svara for huvudarrendatorns forpliktelser  gentemot
underarrendatorn. Den fsreslagna 19 @ § innebér  inte nigon begransning  av
underarrendatorns mojligheter  att i en ragegang fa faststallt att jordagaren
skall bara ett sadant ansvar. Paragrafen  utsager endast att jorgsgaren
oavsett om huvudarrendet har ypplatits  for skens skull eller inte - i de
angivna  situationerna har att svara for huvudarrendatorns forpliktelser
gentemot  underarrendatorn, nar huvudarrendet upphor.

Avgorande 0T paragrafens tillampning ar forhallandena vid tiden for
upplatelsen av underarrendet. Betydelse skall sdledes inte tillmatas andring-

ar som sker under arrendets bestdnd  tex. att ett sktenskap mellan
jordagaren ~ 0ch  huvudarrendatorn upploses  eller att jordagaren  genom
avyttring @V aktier forlorar  det bestammande inflytandet ~ Over det pojag som
innehar  huvudarrendet.

Nar  huvudarrendet upphor,  skall underarrendeavtalet anses ha ingatts
mellan  jordagaren  och underarrendatorn. Jordagaren har sélunda att svara
for de forpliktelser som huvudarrendatorn hade gentemot underarrenda-

oM. Omfattningen & dessa fgrpliktelser ~ bestdims  av underarrendeavtalets
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innehdll.  Har huvudarrendatorn atagit sig att fullgéra nagot Som inte ar att
hénféra till arrendeavtalet, blir jordagaren inte bunden harav. yppiatelse @V
underarrende far inte ske utan jordagarens  samtycke. ~Genom  kravet p3
samtycke Kan jordagaren  alltid ha full kontroll  Gver innehdllet i underarren-

deavtalet  0ch garigenom  undga att drabbas av odnskade fgrpliktelser vid
huvudarrendets upphérande.

21 och 22 s§

Andringarna | 21 och 22 8§ har skett for att frdn dessa paragrafers

tilampningsomrade undanta s&dana investeringar som  arrendatorn har
utfért  med arrendenamndens tillstand enligt 9 kap. 21 §ikommitténs  fgrslag.

Betraffande arrendatorns ratt il ersatning  for dessa mera  kvalificerade

investeringar samt  aganderattens dvergang M-m.  finns  bestammelser i
forslaget 9 kap. 21 och 21 a §8.
23 §

Se allmanmotiveringen (avsnitt  14.4).

2123 9 kap.
2§
Forsta  stycket

Se allmanmotiveringen (avsnitt ~ 13.5).

Andra stycket

Betraffande upplatelsetiden for kommunernas arrenden  hanvisas il vad
som har namnts i denna frgga | allmanmotiveringen (avsnitt  6.6).

Ovriga andringsforslag i paragrafen @ €N folid av forslaget att infora
minimitid ~ for sidoarrende.  Se allmanmotiveringen (avsnitt  5.6.2).
38

Den fgreslagna andringen | denna paragraf & €N fgljg v kommitténs  farslag

till ett pytt uppsagningssystem for jordbruksarrende med skilda forfaranden
dd avfiyttning avses och da endast yillkorsandring avses (gg avsnitt 17.9),
I tilagget | paragrafens andra  stycke anges att ett arrendeavtal anses
automatiskt  fgriangt  fOr €N ny arrendeperiod, O0m part endast har pegart att
villkoren  skall &ndras. Avtalet |gpgr Vidare utan att dess innehdll vad avser
villkoren  for den npya arrendeperioden ar kant for parterna.  Enligt forslagets
14b§ skall efter anmalan om yjllkorsandring de forut gxllande  villkoren

tilampas  till dess att vilkoren for det fortsatta ~arrendet har blivit bestamda
antingen av arrendenamnden eller gepnom Overenskommelse mellan  parter-
na.
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I denna paragraf foreslds till en borjan en redaktionell andring foranledd av

de i kapitlet tillagda nya reglema OM anmalan om villkorsandringi l4a 14D

och 14d - 14 e §5. Den andrade lydelsen @ paragrafens forsta punkt &r en
folid av kommitténs  fgrglag  att alla sidoarrenden  skall vara forenade med
forlangningsratt  (se avsnift 56.2). Enligt 9eN fgreslagna  nya lydelsen av 2 §
infors en minimitd ~ om ett &r for sidoarrenden. Sidoarrenden  for kortare tid
kraver gispens av arrendenamnden. Undantag gors dock for yppigtelser av
lantbruksnamnd. Som kommittén  har framhallit I allmanmotiveringen (se
avsnitt 56.2) bOr dispens fr&N  minimitidsregeln  lamnas, nar jordagaren  har
sakliga Skal for sin begaran OmM kortare arrendetid  &n minimitiden. I de fall
det &r befogat med kortare tid &n ett & bor forlangningsratt inte  komma
ifraga.  Kommittén har darfor inte foreslagit — ndgon regel Om ratt il
forlangning ~ for sidoarrenden  for kortare tid &n ett &r.

I allmanmotiveringen (avsnitt  17.9) har kommittén  reqogjort  for vilken
betydelse ~ det nu har for grsnggragningen mellan  forverkandetvist och
forlangningstvist 3t jordagaren | uppsagningshandlingen  Aberopar  forver-
kande som skal for arrendets upphérande. Foreligger ~ 9ch  aberopas
forverkande,  galler iNte  fgrlangningsreglerna. Foreligger ~ forverkande  men
har  jordagaren inte  sagt upp avtalet och &beropat  detta  forhallande i
uppsagningen,  Kan jordagaren i €N forlangningstvist  iNfor  arrendenamnden
gora gallande forverkande som grynd for att arrendet inte skall forlangas.
Kommitténs forslag tll andring 1 denna del innebar att i fortsattningen det
avgorande  for gransdragningen mellan  forverkandetvist och férlangnings-
tvist blir till vilken tidpunkt  jordagaren  sager upp avtalet gygg avtalet upp
med speropande  av forverkande till omedelbart upphorande, skall  fragan
om arrendets upphérande  provas | forverkandetvist mMen gors uppsagning il

den avialade arrendetidens  yigang, skall fragan provas | forlangningstyist.
Med forverkandeskal jamstalls  har forhdllande  epjigt 8 kap, 14 §. Férslaget
har lett till en andring | paragrafens  andra punkt och foranleder  ocksd en

andring 188 1

8§

Den  fsreslagna  andringen i paragrafens inledningsmening ar en flid av
kommitténs forslag @t en yppsagningi fortsattningen ~ alltid skall avse avtalets
upphérande, medan en begaran OM d&ndrade villkor  skall ske genom €N
anmalan  om ijkors&ndring.

Betraffande  andringsforslaget 1 fOrsta  punkten, e specialmotiveringen till
78

9b§’

Se allmanmotiveringen (avsnitt  5.6.1).

223
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108
Paragrafen innehaller de sarskilda  bestammelserna Om  yppsagning &
jordbruksarrendeavtal. Forsta  stycket, SOm i sak Overensstammer med

gédllande ordning, ~foreskriver  att en yppsagning, SOM sker frdn arrendatorns
sida, inte ensidigt kan dterkallas. Den &r m.a.0. definitiv. Om arrendatorn
efter en yppsagning @v olika skal &ndd onskar fortsatta arrendet. kan en
forlangning  komma till stdnd endast efter en Overenskommelse darom med
jordagaren. I andra gycket fOreskrivs — att en yppsigning,  SOm sker frén
jordagaresidan, ~ skall innehdlla yppgitt om orsaken till att fgriangning  vagras.
Detta krav innebar inte att jordzgaren méste som orsak 3peropa nagon av de
i8§upptagna besittningsbrytande grunderna. For uppsagningens  giltighet ar
det tillrackligt ~ att han anger nagot skal for sin vagran att g med pa ett fortsatt
arrende. Orsaken maste dock anges s& tydligt att arrendatorn verkligen kan
bedéma jordagarens motiv. Det kan alltsd inte godtas att orsaken anges med
ett sd vagt uttryck ~SOm t.ex. andrade forhallanden” eller “pa forekommen
anledning. Det bor dock erinras om att uppségningen inte kan leda till
arrendets upphdrande, om den av jordagaren uppgivna orsaken inte kan
hanforas il nagon besittningsbrytande grund enligt 8 § N&gon annan orsak
an den som ar angiven iuppségningen far inte &beropas i arrendenamnden
bortsett  frdn vissa kontraktsbrott. Betraffande dessa hanvisas till allman-
motiveringen (avsnitt  17.9). EN uppsagningshandiing, som inte  yppfyller
lagens foreskrifter, ar utan verkan och &r inte att anse som yppsagning i
arrendelagens  mening. D€l rattsliga laget blir d& att beddma som om ingen
uppsagning hade skett. vilket innebar att arrendeavtalet  fgrjangs automatiskt
enligt 38 pa oférandrade villkor.

I allmanmotiveringen (avsnitt 17.9) har kommittén  redogjort  for skalen il
att jordagaren enligt forslaget har att - om arrendatorn inte griftligen  har
gatt med pg att fiytta ~ inom en tvdméanadersfrist hanskjuta  forlangnings-
tvisten till arrendenamnden. Har skall darfor endast i korthet  beréras

bakgrunden il bestimmelsen  ifiarde  stycket, enligt Vilken en yppsagning,
om jordagaren forsitter tidsfristen, endast far verkan som anmalan om
villkorsandring enligt 14 a & Om arrendenamnden i en fsrangningstvist

avslar jordagarens  yrkande OM arrendeavtalets upphérande,  Skall enligt den
foreslagna 128 avtalet  fgriangas och villkoren  for det fortsatta  arrendet

faststdllas  enjigt 9 §. Behandlingen av friggan OmM andrade villkor  skall i

sédant fall ske, dven Om jordagaren inte har gjort nagon anmalan om
villkorsandring eller har framstdllt  nagra yrkanden 1 villkorsfragan vid
hanskjutandet av tvisten till arrendenamnden. Om frlangning ~ av avtalet i
stallet kommer il stdnd efter en uppgorelse mellan  jordagaren och
arrendatorn. bor samma mgjlighet  foreligga 2t astadkomma andring  av
vilkoren  utan krav 3 en fsregdende anmalan  om vjllkorsandring. Aven rent

praktiska Skél talar for en sadan ordning.  Skulle  man lata en uppsagning  Nelt
forlora sin verkan, nar tvdmanadersfristen forsitts, skulle resultatet sannolikt
bli att med yarje uppsagning skulle for sakerhets skull” fglja en anmélan om

villkorsandring. En  yppsagningshandling frin jordagaren  bor darfor alltid
anses ~ i andra hand ~ innefatta en anmalan om yjjkorsandring.
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128

Enligt forsta stycket Skall arrendenamnden  fsrjanga Mt arrendeavtal, Om den
inte  bifaller jordagarens talan om avtalets upphérande. Det foreslagna
agni 5 ndet innebar bla. att ratten att framstalla infor
uppséagningsforfara yrkanden
arrendenamnden tillkommer endast part, som har hanskjutit tvist il
namnden.  Eftersom  arrendatorn inte  kan  panskjuta forlangningstvist till
namnden och séledes inte heller kan framstalla yrkande OM fgrlangning,  har
arrendenamnden  idenna paragraf &lagts skyldighet aft utan yrkande forianga

arrendeavtalet, N jordagarens  talan oM pegittningsavbrott avslas eller nar
tvisten avskrivs efter &terkallelse.

Andra  stycket & helt i Gverensstammelse med gsllande  rétt.

138

Den foreslagna lydelsen ar endast en folid av den "omvanda” partsstalining-

en i arrendenamnden och innebéar inte n&gon &ndring | sak.

14a8

Sker ingen uppsagning @ arrendeavtalet, anses detta fgrangt med en py
arrendeperiod. Huruvida  de gamla villkoren  skall galla aven ifortséttningen

beror g om n&gon part har gjort anmalan om andrade villkor enligt forsta
stycket. At parten for egen del har giort en sadan anmalan &r namligen €N

forutsattning for  den partens ratt att till arrendenamnden hanskjuta
villkorstvist. Paragrafen staller inte ypp n&gra sarskilda  krav g en
villkorsanmélans innehdll.  Det &r tillrackligt att det av anmalan framgar att
parten Vil ha sngring av villkoren  for den nya arrendeperioden. Skalen till
denna  ordning  framgar @ allmanmotiveringen (avsnitt  17.9). Betraffande
aven andra stycket hanvisas il gmanmotiveringen  (avsnitt  17.9). AV hansyn

till kostnaderna  saval for det allmanna som for parterna & det av petydelse
att tvisten, nar den panskjuts  tll - arrendenémnden, genast Dlir fixerad.
Bestammelser harom har upptagits | tredje stycket, enligt Vilkka anstkan il
arrendenamnden skall innehalla uppgift OM den sngring av arrendevillkoren

SOM  pegars. Saknas s&dan ppgift  aven sedan part har fatt ftilfalle  att

komplettera  ansokningen,  Kan ansgkningen Nt jigga Gl grund 8r nagon
prévning @v namnden och skall sdledes awvisas. | s&dant fall har nagon tvist

inte rateligen  blivit hanskjuten  till arrendenamnden. Regler OM  awvisning
bor tas upp | den tilltankta  sérskilda processlagen.  Vidare framggr av detta
stycke att yrkande OM yjllkorsandring far framstallas i arrendenamnden

endast av pgrt som har gjort ansékan. En grundlaggande princip & att part,
SOM har hanskjutit  villkorstvist, & bunden vid de yrkanden Som har (agits
upp | ansékningen il arrendenamnden. Det &r pawrligtvis  alltid  tilldtet  for
part att inskranka  sin talan. Principen  OM parts bundenhet  vid gngskningens

innehéll  kan inte gga helt undantagslost.  Ett Visst yrymme Méste namiigen

finnas for en pefogad andring av ett eller flera yrkanden. I tredje stycket har
darfor tagits upp ©N bestammelse, SOM ger part ratt att p3 grund av sarskilda
skal pegara annan andring @ arrendevillkoren an vad han har gjort |
ansokningen il arrendenamnden. Kommittén  anser det inte vara mojligt  att

15
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ge en uttbmmande beskrivning av vad som kan rymmas inom begreppet
sérskilda skal. Allmént kan dock sagas att sérskilda skal boér anses foreligga,
nar arrendeforhallandet har kommit — att paverkas 2@V €N yitre omstandighet,
SOM  parten inte  rimligen har kant till eller kunnat forutse fore ansokans
ingivande tll namnden.  Vid fr3gans bedémning bor ocksd alltid tillses att

andrade  yrkanden inte tillkommer i ett dverraskande  eller annat otillborligt
syfte. Det far overlamnas  till arrendenamnder och domstolar  att narmare
avgora tillampningsomradet for bestammelsen i fraga. | enlighet ~Med

principen  major includit minor  sags ifiarde stycket att €N av jordgaren  gjord
uppsagning fill arrendetidens  ytgang alltid ocksd har effekt som anmalan om

villkorsandring.Det kravs emellertid  att yppsagningen &' giltig enligt 10 8.

Enligt 108 fiarde stycket Nhar en uppsagning  ©fter  hanskjutandefristens
utgang endast verkan som anmalan om yjjlkorsandring. Av  bestammelsen
14 2 § fiarde stycket framgar alt €N yppsagning aven fore  hanskjutandefris-

tens yigang ger jordagaren At att pakalla  prévning endast av villkorstvist
utan  fsregdende anmalan.  Jordagaren ar alltsd inte forhindrad  att hénskjuta

villkorstvist till  arrendenamnden omedelbart  efter det att han har gagt upp
avtalet. Arrendenamnden bor dock fore proyningen v tvisten alltid i de fall
villkorstvist hanskjuts ~ fore sista  qag for anmalan  efterhdra huruvida

motparten ~ avser ait for sin del ggra anmalan  om villkorséndring.

14b§

Bestammelsen har i sak samma inneh&ll som den nu gyjlande 11 8.

14c8

Faststalls  hggre avgift for forfluten  tid, anses det Qverskjutande beloppet
forfalla il petalning  den dag beslutet om hgjning ViNNer  jaga kraft. Betalas
inte  avgiften Na&mnda  dag, ar arrendatorn i drojsmal  Med  betalningen och
drojsmalsranta  utgar for tiden darefter.  Om aygiften sénks, galler motsva-
rande betraffande  det pejopp  jordagaren skall betala tillbaka.  Se i @yrigt

allmanmotiveringen (avsnitt  15.6).

14d0ch 14e88

Se allmanmotiveringen (avsnitt  17.9).

208

| paragrafen  har endast giorts det tillagget Mt ersattning for brist inte skall
utgd Nar en pyggnad eller annan gaplaggning &r forenad med ratt till ersattning

enligt 21 8.

218

I' paragrafen aterfinns  de grundlaggande bestdmmelserna om arrendatorns

investeringar pa arrendestallet.
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9 kap. 16, 18och 19 85 innehdller regler OM ersattning  fOr avhjalpande  av
tilltrédeshbrist (16 §), om- eller pyhyggnad av en forsliten byggnad eller annan
anlaggning (18 §) Samt ayhjalpande @V brandskada (19 §). Dessa bestammel-
ser foreslds inte bli andrade. | den foreslagna 21 § som bla. innehdller en
definiion  av de jnyesteringar ~ Med vika Kan fsia  en ersattningsrat,
foreskrivs  darfér  ifgrsta stycket att arbetet i huvudsak inte far vara att
hanféra till 16, 18 eller 19 §. Atgérder, som ar att héanfoéra till arrendatorns
underhdll  av arrendestillet, ar givetvis aldrig att beddma som arbete enligt
21 8. NSgon uttrycklig ~ bestammelse  harom har inte ansetts behovlig. Genom
kravet 3 att ett visst arbete i huvudsak skall falla utanfor omrddet for
atgarder enligt 16, 18 eller 19 § uppkommer  inte den situationen  att ett arbete
till viss del skall bedmas sdsom panferligt exempelvis Gl omradet  for

jordagarens byggnadsskyldighet, medan den ovriga delen av arbetet skall
betecknas som en av arrendatorn gjord investering. Om en jordagaren
tillhérig  ekonomibyggnad har blivit s& forsliten att den inte langre tjanar Sitt

andamal och arrendatorn  vill erséitta den forslitna byggnaden Med en annan,
som endast till en mindre del motsvarar den gamla byggnaden, behéver han
inte  pakalla prévning  enligt saval 18 § som 21 § Faller den nya byggnaden |
huvudsak utanfor omradet for jordagarens  byggnadsskyldighet, skall arbetet
i sin helhet bedémas enligt 21 &

Ratten att stka arrendenamndens tilstdnd  till en investering ~ samt att till
folid av ett sddant tillstdnd  utféra investeringen ~ kan inte ypphavas genom
avtal mellan parterna. ~ Daremot  kan papterna - efter det arrendenamnden
har lamnat tillstand - genom avtal yeglerg dels fragan OM storleken av den
ersattning  SOom skall tillkomma  arrendatorn p& grund &V €N jnyestering, SOM
har  gjorts till folid av arrendenamndens tillstand, och dels fragan Oom
tidpunkten  fOr ersatningens  utbetalande.  Fragan  OM  grsattningsregleras
dispositiva  hatur behandlas  vidare under 21 a §.

I allmanmotiveringen (avsnitt 4.53) har behandlats  fggan om vad som
fordras  for att investeringen enligt kravet i andra gtycket skall bedémas

medfora varaktig nytta fOr jordbruket pa arrendestallet. Det  gjigger iprincip
arrendatorn  att forebringa  nodvandig  utredning  hdrom.  Nar lantbruksnamn-

dens yttrande inhamtas, bor namnden darfor inte vara skyldig att foreta egna
utredningar ~ utan skall i princip  grunda Sitt ytrande pa det material  som
arrendatorn och  eventuellt jordagaren lagger fram.  Bestammelsen att
tillstand  skall vagras, ©M jordagaren gor sannolikt  att han inom skalig tid
kommer att utféra arpete, Som fyller vasentligen Samma andamél som det
arbete till vilket arrendatorn ansoker om tjllstand, vilar pa den allmanna

grundsatsen  att det i allmanhet & |ympligast At investeringar pa arrende-
stallet utfdrs av jorgagaren.  Tillstdnd  skall i dessa fall dock inte vagras endast

pd grund & jordagarens  blotta  pastdende.  Ger omstandigheterna i det
enskilda fallet inte stod for péstiendet, far narmare utredning  férebring-
as.

Tillstdnd  f&r enligt  tredje stycket inte lamnas till et arpete, som har
paborjats. Ett arbete skall anses ha péborjats N&r atgarder, SOm medfor inte
endast opetydiiga  kostnader,  har vidtagits v arrendatorn. Rent foérberedan-
de atgarder, Som har endast ringa petydelse | kostnadshanseende,  skall alitsa
inte foéranleda avslag pa en ansdkan om tillstind.  Arrendatorn ar naturligtvis
oforhindrad  att vidta de atgarder som behévs for att arrendenamnden skall f&
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ett tilrackligt ~ underlag fOr SN provning @v drendet, tex. att l&ta  uppratta
erforderliga  ritningar ~ OCh  kostnadskalkyler.

Nar arrendenamnden lamnar  tillstand il en investering, far namnden
enligt fidrde stycket forena tilstndet ~ med villkor.  Om jordagaren  ©ller
lantbruksnamnden har anfért  omstandigheter, som arrendenamnden anser
béra beaktas Vid investeringens ~ utforande,  kan foreligga Skal att meddela
villkor.  Gverhuvudtaget bér arrendendmnden utforma tillstdndsbeslutet p&
et sddant satt att jnvesteringen  PIir lamplig ™Med hansyn fll de omstandig-
heter som  fsreligger i varje enskilt fall. | |agen har inte tagits upp négon
bestammelse om att tillstindet ar gjtigt ~ endast under viss tid efter
meddelandet. Med  hansyn till  att arrendatorns investeringar kan antas
komma att bli utforda under mycket Skiftande forhallanden  skulle en sddan
bestdammelse inte vara |amplig. Arrendenamnden kan emellertid ~ stalla ypp
sdsom villkor  fér ftillstdndet  att investeringen ~ kommer il stand inom viss
angiven tid.

For att s |angt mojligt eliminera  risken for framtida  ersattningstvister ar

det av petydelse att den investering SOm arrendenamnden tilldter tillrackligt
tydligt  beskrivs i tillstdndsbeslutet.

| arrendeavtalet kan finnas villkor, som innebar att arrendatorn ar
forhindrad att anvanda arrendestéllet p& Visst satt. Arrendatorn kan tex.
genom avtalet ha bundit sjg fér en speciell driftsinriktning. Om arrende-
namnden ger arrendatorn tillstand ~ att gora €N investering, ~ SOM leder till att
driftsinriktningen andras, Skall arrendenamndens tillstdnd  anses innefatta
aven detta andrade anvandningssatt. Arrendatorn kan sdledes inte gsra sig
skyldig il avtalsbrott  genom att anvénda sig av en investering, till  vilken
tillstind  har lamnats. Detta framgdr @V paragrafens sista stycke.

Kommentareri ovrigt till paragrafen lamnas i allmanmotiveringen (avsnitt
45).

21 a §

Forsta  stycket

Paragrafen  behandlar till en pgrjan pa Vvilket satt arrendatorns  ersattning  for
utforda  investeringar ~ Skall bestammas och nar den skall réknas arrendatorn
till godo. Jordagaren och arrendatorn  kan i dessa béda fragor tréffa  avtal,
som awviker fr&n |agens huvudregel.  Ett sddant avtal &ar emellertid  bindande
endast om det har jngars efter det att arrendenamnden har lamnat tillstand.
Genom denna pegransning 2V parternas avtalsfrihet  betraffande  ersattning-
en for investeringar. som har tilldtits av arrendenamnden, har kommittén
velat férhindra  att arrendatorns  ersattningsratt  avtalas bort redan i samband
med att arrendeupplatelsen sker. Bestammelsernai detta stycke reglerar inte
ersattningen for investeringar, som har kommit till stdnd efter Gverenskom-
melse mellan  jordagaren och arrendatorn. For dessa investeringar  behover
inte stallas ypp nagra begransningar i parternas  ratt att traffa  avtal, eftersom
arrendatorn, om Overenskommelse inte kan traffas, har mgjlighet  att utverka
arrendenamndens tilstind il jnvesteringen. Arrendatorns ratt il ersatt-
ningfor  Utforda investeringar & inte nagon principiellt  ny konstruktion inom
arrenderdtten  utan &r i gystematiskt hanseende av samma natur som den ratt
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till ersattning  SOM nu tillkommer  arrendatorn  for s.k. fristdende forbattring-
ar. Betraffande  bestammande  av erséttningsbeloppet hanvisas till allman-

motiveringen (avsnitt  4.5.4).

Andra  stycket

| detta stycke ges bestammelser om vad som skall ske iaganderattshanseende
betraffande egendom enligt 21 § nar arrendet upphor.  Betraffande den

begransade  mojligheten A genom avtal bestimma annan {igpunkt &n den
som skall  gz|la enligt lagen hanvisar kommittén til vad som har anforts i

specialmotiveringen tllforsta  sycket. Tl foljd av de fsreslagna  investe-
ringsreglerna  Kan i pagot flera fall &n i gag yppsta tvist om aganderatten  ill
det som har tiliférts  arrendestillet. Sédana tvister kan emellertid inte finna
SN Josning  NOM  4rrendelagstiftningens ram utan far losas epligr allménna

civilrattsliga regler.

Tredje stycket

Se allmanmotiveringen (avsnitt  4.5.5).

22 och 26 ss§

Andringarna 22 §och 26 §andra stycket &r endast en folid av att nuvarande

21 § foreslds  bli ypphavd och ersatt av de nya investeringsbestammelser-
na.

| 26 § andra stycket | Jagforslaget M@ gjorts e andring Med pansyn il
synemannens  ligganden enligt 9 nya investeringsreglerna.

29§

Se allmanmotiveringen (avsnitt  14.4).

36 ~ 39 s§

368 i |agforslaget  innehéller  vissa grundlaggande bestammelser ~ om den

foreslagna  forkopsratten for arrendatorn  samt anger Vilka arrendatorer  som
har forkopsratt. De narmare bestammelserna om  fyrfarandet, nar arrenda-

torn skall utéva sin forkopsratt, har samlats i en sarskild lag OM arrendators

forkopsratt.  SOM narmare  framgar av detta lagforslag skall det ankomma pa
lantbruksnamnd - att handlagga fragor OM forkopsratt.  Endast gardsarrenda-

tor, som har ratt il forlangning @V avtalet, har tillerkants forkopsratt. |
specialmotiveringen  tll 6 a8 jordforvarvslagen  redogors  nérmare  for  hur
lantbruksnamnden skall handlagga fragor OM farkopsratt. I allménhet  &r det
inte  forenat  med nagra  syarigheter  fOr  lantbruksnamnden att bedéma
huruvida  en arrendator har  fgrkspsratt eller inte. Om bostad ingar i
arrendet,  foreligger NOMalt  fgrangningsratt  och darmed  frgpsratt.  Gor
jordagaren  gallande att arrendet likval inte &r férenat med forkopsrétt, har
han att visa detta genom att forete dom eller beslut, som utvisar att ratt till

16
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forlangning inte foreligger. Det ankommer siledes inte pa lantbruksnamn-
den att avgora huruvida arrenderitten t.ex. ér forverkad. Hévdar jordéigaren
att sa ar fallet, inverkar detta pa lantbruksnamndens prévning forst om
jordigaren foreter ett av arrendendmnd eller domstol meddelat réttskraftigt
avgérande av sddan innebdrd. Lantbruksnamndens avgdrande huruvida ett
arrende i forkopshinseende ér att bedéma som ett gards- eller sidoarrende
har inte nagon verkan utanfor férkopsférfarandet och ér sdledes inte
bindande for arrendenimnd eller domstol. Har emellertid fragan avgjorts av
domstol, har lantbruksnidmnden sjilvfallet att folja domstolens bedom-
ning.

Betriffande upphivandet av de nu gillande bestimmelserna i 36 - 39 §8§
hinvisas till avsnitt 14.4 i allmdnmotiveringen.

21.2.4 10 kap.
38

Se allmédnmotiveringen (avsnitt 17.9) och specialmotiveringen till 9 kap. 3 §
(avsnitt 21.2.3).

4 och 5 $§§

Se allmanmotiveringen (avsnitt 17.9) och specialmotiveringen till 9 kap. 7
och 8 §§ (avsnitt 21.2.3).

6a$

Som framgar av avsnitt 20 féresldr kommittén att samma uppsdgningsforfa-
rande skall gilla fér jordbruks- och bostadsarrende. Uppsagningsforfarandet
behandlas i avsnitt 17.9 samt i specialmotiveringen till de paragrafer som
namnsi6a§.

6b§

Paragrafen innehéller bestimmelser om faststéllande av villkor vid arrende-
forklaring och utgdér en motsvarighet till 9 kap. 9 b §, som avser jordbruks-
arrende.

21.3 Forslaget till lag om éndring i lagen (1957:390) om
fiskearrenden

1§

Se allmédnmotiveringen (avsnitt 16.4).
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Se alimanmotiveringen (avsnitt  5.6.1) Och gpeciaimotiveringen till 8 ap 3a

och 3 c §§ samt 10 kap. 6b 8JB (aysnitt 21.2.2 och 21.2.4).

38

Andringen 4@ endast av redaktionell  art.

48

Se allmanmotiveringen (avsnitt  17.9) 9ch  gpeciaimotiveringen till 9 yap.

38JB (avsnitt 21.2.3).

58

S€ allmanmotiveringen  (avsnitt  17.9) och specialmotiveringen  till 9ap 7, 8,
10, 12, 13 och 142~ 14 e §§ JB (aysnitt 21.2.3).

88

Se allmanmotiveringen (avsnitt  14.4).

98

Se allmanmotiveringen (avsnitt  11.5) 0N gpecialmotiveringen till 8 kap.

192 §JB (avsnitt 21.2.2).

21.4 Forslaget il lag om arrendators forkopsratt

18

|9 kap. 36 §JB ikommitténs |agforslag  anges de grundlaggande  Villkor  som
maste vara uppfylida  or att forkspsratt  skall foreligga. 1§ | forkopslagen
innehdller  darfér  en hanvisning till denna bestammelse ijordabalken samt
darutover  en peskrivning @V forkopsrattens  innebord,  namiigen  att jordaga-
ren, innan han till annan &n arrendatorn salier eller genom byte Overldter
fastighet, SOM helt eller delvis omfattas av det arrenderade omradet,  skall
erbjuda  arrendatorn alt kopa fastigheten eller del av denna.
I de foliande  paragraferna ges harmare  bestdmmelser  om forkopsforfa-

randets ytformning.  Forkopsratten  innebar en guyidighet  for jordagaren  att
vara verksam g det s&tt som lagen foreskriver. Denna  skyldighet  avilar varje

jordagare, SOM har yppiait arrende, mMed vilket fsljer forkopsratt.  Jordaga-
ren ar inte bunden av forkopsratt, nar han overlater fastighet p& annat sétt &n

genom forsalining  €ller hyte  Forkopsrattens  objekt har i jagen beskivits
SASOM fastighet eller del av denna, OM fagtigheten helt eller delvis omfattas av

det arrenderade omrddet.  Omfattar  arrendet  flera fastigheter ~ helt eller

delvis, galler forkopsratten givetvis samtliga dessa tastigheter. Jordagaren  ar
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dock inte skyidig att l&a erbjudandet ~ Omfatta mera &n vad han avser att sjlja.
A andra sidan kan i erbjudandet ingd 8ven fastighet, SOM inte omfattas av
arrendet.  Vill jordagaren 18X salja flera fastigheter, av Vilka endast nagon
eller nagra omfattas av arrendet, kan det i manga fall vara jampligt At
arrendatorn erbjuds att forvarva  samtliga fastigheter, M dessa kan utgéra

underlag f0r en jamplig brukningsenhet. Fragan OM erbjudandets innehall
behandlas mera yforligt under 4 8.

Som framgar @ paragrafens lydelse Kan ivissa fall erpjudandet avse del av
fastighet. Sa &r fallet nédr erpjudandet  galler arrendestallet och detta omfattar
endast en del av fastigheten. Fragan OM ett s&dant erpjudandes  forenlighet
med bla. villkor for fastighetsbildning behandlas  under 4 8. Erbjudandet
kan vidare avse del av fastighet DN&r fraga &r om andelsforvarv.

2§

| paragrafen  anges de fovar,  vid vika forkopsratt Nt foreligger.
Forkopsratten  upprétthdlls  Pla- genom den kontroliskyldighet som  &vilar
lantbruksnamnden enigt  den foreslagna 62§ i jordforvarvslagen Y
prévningen & arenden om forvarvstillstand. Vid  fastighetsforvarv, som inte
prévas av lantbruksnamnd, kan inte nagon Sédan kontroll  zga rum. Vid alla
forvary,  SOM enligt jordforvarvslagen kan betecknas som fria, saknar
arrendatorn  forkopsratt. Harav  foljer emellertid  inte  att  forkepsratt
foreligger  Vid alla ilistndspliktiga forvarv.  undantag har gjorts betraffande

forsalining il ett syskon eller  syskonbarn. Sadant forvarv  kraver forvarvs-
tilstind men kan ske utan hinder av arrendatorns  fyrkgpsratt. Med  hansyn
til den sarskida reglering SOM galler for utlandska  medborgares  forvarv - av
fast egendom hari landet har kontrollskyldigheten vid utlandsk  medborgares
forvarv |agts pa lansstyrelsen.  Det bor emellertid  erinras om att en jordagare,
som avser att gyjja Sin fastighet till s&dan forvarvare, har att p3 vanligt Satt
utverka  lantbruksnamndens godkdnnande &V ett erbjudande.

38

Det grpjudande  SOM arrendatorn  skall beredas tillfalle  att gyerviga bOr vara

fullstandigt | 48N meningen &t kontraktsférslaget skall kunna undertecknas i

foreliggande ~ Skick och darmed ytggra €N giltig overldtelsehandling. Det star
givetvis jordagaren ~ Och arrendatom  fritt att genomfsra €N overldtelse  av

fastigheten ~ p& villkor, ~ som avviker fran det av lantbruksndmnden godkanda
erbjudandet.  Forkopslagens ~ bestammelser  tgor alltsd inget hinder mot att
astadkomma  frivilliga dverldtelser  utan att lantbruksndmnden har  provat
fragan OM godkannande @V €t erbjudande.

Aven i de fall forvarvstillstand skall meddelas av |antbruksstyrelsen eller
regeringen ~ SOM forsta instans ankommer det 3 lantbruksnamnden att prova

fragor OM godkannande & erbjudande.
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48

Paragrafen innebar il en pgrjan att ett erpjudande  inte skall godkannas, oM
forvarvstilistand skulle  ha ysgrats enligt 48 jordforvarvslagen. | forvéarvs-
arenden kan den situationen  yppsty att lantbruksnamnden lamnar  forvarvs-
tillstind ~men i samma beslut antecknar  att erforderlig fastighetsbildning
avstyrks. Kommer den sokia fastighetsbildningsétgarden inte till sténd, blir
forvarvet ogiltigt. I syfte att forenkla  férfarandet enligt  férképslagen
foreskrivs  darfor 14 gatt ett grhjudande  iNte skall godkannas, OM erforderlig
fastighetsbildning inte kan tillstyrkas.  SOM framgar & paragrafens lydelse far
Gverlatelsevillkoren inte vara oskalign. Vid provningen  av ett erpjudande
skall lantbuksnamnden inte ta hansyn till omstandigheter, som &r att hanfora
till arrendatorns  person. Sadan provning  sker forst nar arrendatorn  efter ett
forkop ~ ansoker  om forvarvstillstand enligt  jordférvarvslagen. Som har
namnts i aimanmotiveringen ar arrendatorn, sedan fyrkpp har kommit il
stdnd, skyldig att i likhet med yare annan spare @V jordbruksfastighet
ans6ka om forvarvstillstand. Betraffande innehéllet i paragrafen 1 6vrigt

hanvisar  kommittén il gImanmotiveringen (avsnitt  7.6).

5§

AV féregdende paragraf  framgar att lantbruksnamnden skall  yagra att
godkanna €t erbjudande, som inte &r fgrenligt med innehallet i 48
jordférvarvslagen. Jordagaren har da att andra erpjudandet  S& att det kan
godkannas. Ar emellertid  fastigheten | friga €N S-K. rationaliseringsfastighet

enligt 4 83. jordférvarvslagen, kan nagot erbjudande iNt® godkannas hur det
an utformas. | paragrafen  foreskrivs  darfor  betraffande  rationaliseringsfas-

tigheter att lantbruksnamnden skall meddela en fsriaring  att forkop  inte far
aga fum under tvd & efter forklaringen.  Harigenom  Kan fastigheten  stéllas
till forfogande  fOr rationaliseringsandamal. Tidsfristen g tvé &r skall pgrja
lbpa den dag som beslutet om fsrkiaring vinner |aga kraft.  Fgrkiaring far

meddelas utan att det i arendet fgreligger né&got erbjudande @V jordaga-
ren.

68

Om flera arrendatorer kan ggra gallande forkopsratt  till samma  fastighet Och

denna inte medger €N lamplig uppdelning Mellan  samtliga arrendatorer, kan

forkop inte komma il stdnd betraffande  alla arrendatorerna. Av detta skal
har i denna paragraf lamnats  pefogenhet &t lantbruksnamnden att meddela
en s.k. exklusionsférklaring betraffande  en eller flera av arrendatorerna. Vid
en sadan forklaring ~ bor arrendestéllenas beskaffenhet i forhallande  till den
framtida  indelningen 1 brukningsenheter ha en aygsrande betydelse. | ovrigt
far namnden med beaktande av innehéllet i3 § jordférvarvslagen traffa  sitt

avgorande Med pansyn il omstandigheterna i varje enskilt fall.
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78
Lantbruksnamnden skall vid provningen  av forvarvsarenden kunna  kontrol-
lera att forkopslagens ~— bestdmmelser  har jakitagits. | de fall arrendatorn  har

fatt del av ett erbjudande, maste det darfor i férvarvsarendet finnas  yppgift

om tidpunkten  fOr erbjudandets  delgivning.  Jordagaren  bOr sdledes alltid
tillse att han av arrendatorn  far en skriftig ~ bekraftelse  pa mottagandet ~ av

erbjudandet.  Tidsfristerna i paragrafen  raknas frén den dag arrendatorn  far

del av grpjudandet.

88

Om arrendatorn  antar ett grpjudande,  Sker inte garigenom  nagon Gverlatelse
av fastigheten. Detta sker forst nar ygpehandlingarna har undertecknats.

Underlater arrendatorn att fylfslia €t antaget erbjudande, bér samma
rattsfolid  intrada somom  erpjydandet ~ INte  hade  antagits.  Uppstar  tvist,

dligger det jordagaren  att visa att det har berott pg arrendatorn  att Gverlatelse
inte har kommit il stdnd inom den angivna tidsfristen.

9§

| de fall arrendatorn saknar ygrje intresse av att utdva sin fyrkopsratt kan
jordagaren, ~ Om han vill undvika ett fsrkgpsforfarande, erhdlla  en griftlig
forklaring ~ av  arrendatorn att denne avstdr frdn sin farkepsratt. For att

undvika framtida tvister och ggrg Klart vad arrendatorns avstdende innebér

bor parterna  tllse  attravstaendeférklaringen ar s& preciserad  att det tygligt
framgar vilken fastighet ~SOM avstdendet avser. Tidsfristen raknas frdn den

dag 9et skrifiga avstdendet &r gagtecknat.

108

Av lagtekniska skal har reglerna M pafolid vid &sidosattande  av forkopsla-
gens bestdammelser  ypptagits | de foreslagna  reglerna | 6 a8 jordférvarvs-
lagen respektive 18 inskrankningslagen. I 108 forkopslagen hanvisas till
dessa |agar. | detta sammanhang kan det vara |zmpligt att pggot berdra
forhéllandet  mellan  fastighet, SOM erbjuds arrendatorn,  OCh fastighet, ~SOM
jordagaren  har ratt att g5z OM erpjudandet  inte antas. Sa lange arrendatorn

ar bevarad vid sin fgrkepsratt  rader  farsaliningsforbud for jordagaren pa det
sattet att tillstnd  skall \agras utomstdende  ygpare att forvdrva  den eller de
fastigheter ~ SOM  forkopsratten avser. Under 1§ behandlas  fagan OM
forkopsrattens  objekt. EN jordagare, SOM vill szja tll utomstdende, ~ méste
hava  fsrkgpsratten. Detta sker bla. gepnom att arrendatorn awisar  ett
erbjudande.  Det bOr ynderstrykas At forkopsratten i ett sadant fall yppher
betréffande  all den egendom SOM jordagaren | Sin ansdkan oM godkannande

av erpjudandet har forklarat  gjg ha for avsikt att gyjja, Visar det g i ett
forvarvsarende att jordagaren har salt ytterligare  fastigheter ~ belastade  med
forkopsratt ~ @n de som gpjigt vad som pygg har gagrs har blivit  befriade fran

forkopsratt, ~ skall  forvarvstillstand vagras betraffande  samtiiga fastigheter,
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som jnggr 1 forvarvet.  jordagaren har d& att understalla  lantbruksnamnden

ett nytt erbjudande  Omfattande  &ven de pytilkomna  fastigheterna.

11 och 12 §§

Paragraferna innehéller  foreskrifter oM handlaggningen av  forkopsaren-
den.

138

Besvarsreglerna & utformade  efter forebild av jordférvarvslagen.

215  Forslaget Ul jag oM andring | jordférvarvslagen
(1979:230)

6a§

Som har namnts i specialmotiveringen till 2 §fgrslaget fill 1ag oM arrendators
forkopsratt upprétthalls forkopsratten bla. genom den kontroll  som
lantbruksnamnden har att utéva i samband med tjjstandsprévning enligt
jordférvarvslagen. Den prvning SOM enligt 6 @ § skall ske bor iforsta hand ta
sikte  pg huruvida den fastighet Som har forvarvats ar belastad med
forkopsratt.  Framgdr det av handiingarna | drendet att fastigheten  inte vid
tiden for overldtelsen  var ypplaten pa gardsarrende,  K'&S ingen ytterligare
provning, Savida inte omstandigheterna ar sddana att de ger anledning il
antagande att den av overldtaren avgivna och forvarvaren  jngivna forsakran
enligt jordférvarvsforordningen ar oriktig. | sddana fall har lantbruksnamn-
den att gjzlvmant utreda om fyrkgpslagen ar tillamplig. Om & andra sidan
fastigheten ~ har brukats —av en fgrkopsberattigad arrendator, ~ kravs  for
forvarvstillstand att farkopsratten har varit havd vid oOverlatelsetilifallet.
Angéende sattet  for havande  av forkopsratten hanvisas till 5 - 9 8§
forképslagen. Lantbruksnamnden bor i de fall fyrkopsratten pastas ha blivit
havd genom att arrendatorn inte har gntagit €t erbjudande (7 § hos
arrendatorn  inhamta  besked hur det forhdller gjg i detta hanseende. Péstar
arrendatorn mot  jordagarens bestridande att han inom den gpgivna
tidsfristen  har gntagit €t erbjudande, aligger det arrendatorn att genom

mottagningsbevis ed. styrka Sitt pastdende.

216  Forslaget Ul forordning  ©™ andring | jordférvarvs-
forordningen (1979:231)

38

Lantbruksnamnden méste | yarje fOrvarvsarende inhamta  ypplysningar
huruvida  forvarvet berdr  nagon forkopsberattigad arrendator. | denna
paragraf har darfor  foreskrivits att den som soker forvarvstillstand skall

tillsammans  med sin ansékan jnge sérskild forsakran av Gverlataren  huruvida

forkopsberattigad arrendator  finns eller €.
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217 Forslaget Gl Jag oM andring | lagen (1916:156) om

vissa inskrankningar i ratten  att forvarva fast  egendom

m.m.

18

Betraffande det  foreslagna  tillagget  tll  denna paragraf ~ hanvisas till
specialmotiveringen till 108 forslaget Ul jag om arrendators forkopsrétt
(avsnitt  21.4) OCh 6 a§ forslaget OM andring | jordforvarvslagen (avsnitt
21.5).

5§

Betraffande  sngringen | denna paragraf hanvisas till specialmotiveringen till
andringen ijordft‘)rvé':irvsf(‘jrordningen (avsnitt  21.6).

218 Forslaget tl Gvergdngsbestammelser

21.8.1  Jordabalken och fiskearrendelagen

Som allman  regel galler att ny civilag inte skall tiizmpas pa gamla avtal, om
inte starka skal talar harfor. Kommittén  har utformat Overgangsbestammel-

sema i gplighet Med denna princip.P4  arrenderattens omrdde har i vissa fall
huvudregeln ~ modifierats  s& att nya bestammelser  fér giltighet @ven pa gamla
avtal men forst fran den tidpunkt il vilken avtalet tidigast Kan sagas upp
genom uppsagning  efter ikrafttradandet.De skdl som kan motivera ett avsteg
frén huvudregeln ~ anser kommittén  vara tilampliga  p& forslagen betréffande

muntliga  arrendeupplatelser, underarrendatorns rattsstalining ~ 9CN forkops-

ratt for jordbruksarrendatorn. Om ett arrendeavtal sags upp fore de nya
bestammelsernas ikrafttradande och tvist yppstgr  mellan parterna, maste av
praktiska ~ Skaél for hela yppsagningsforfarandet tillampas 9 regler SOM galide
vid - yppsagningstilifallet. Nya processrattsliga ~ bestammelser  skall i princip
tilampas @ven pg dldre rattsforhallanden. Gors en uppsagning  efter jagens
ikrafttradande, skall sdledes de pya uppségningsreglerna och bestammelser-

na oM pandiaggning  av mal eller &rende om arrende galla &ven gamia avtal.

AV processekonomiska skal bor ny civilag inte under pagaende  handidgg-
ning Vvid domstol eller arrendenamnd fa andra férutsattningarna for tvistens

beddmning.

2182 Qvriga lagforslag

Den  foreslagna  forkopsratten for arrendatorn  bor i gpjighet med vad
kommittén i det tidigare har sagt galla aven gamla arrendeavtal. Forkopsratt
bér  emellertid inte  kunna utévas vid kop eller pyte, som har skett fore
bestammelsernas ikrafttradande.

Fr&gan huruvida  ett kop eller byte har agt rum fore ikrafttradandet far

bedémas  gpjigt allmanna civilrattsliga  principer.
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Reservation
Av  ledamoten Thorsten  Larsson ifréga om overlatelse av
arenderatt  samt  grrendeavrakning ~ Vid andrat  penningvarde.

Jag delar  majoritetens uppfattning ~ att det f. n. inte finns n&got behov av att
ge arrendatorn generell ratt att utan jorgagarens samtycke overldta  ett
jordbruksarrende. Nér det galler overldtelse  av arrende till en néra anhérig
ar jag emellertid inte  enig Med  majoriteten. Har en ndra gppgrig il
arrendatorn  vuxit p, eller mera stadigvarande ~ arbetat  pa arrendegérden,

kan det ofta anses pefogar att slakten far stanna kvar p& garden, &ven om
arrendatorn  av olika skal inte langre kan fortsétta arrendet.  Detta galler helt
naturligt ~ Sarskilt  arrendegérdar, som har brukats av samma slakt flera
generationer. Majoriteten skriver harom: Nar  det gyler overldtelse  till en

nara aphgrig 1ar det hora till gyanligheterna  att jordagaren  vagrar samtycke,
om den tilltankte  arrendatorn  har tilrackliga  yrkeskunskaper och en ordnad

ekonomi.”  Det & yisserligen INt€ vanligt att en jordagare vagrar samtycke il
en overlatelse  inom familjen. ~ Likval finns det en risk for att jordagaren
motsatter sig en Overlatelse  utan béarande skal, vilket kan leda till socialt
stétande  resultat.  jag anser darfor  att arrendatorn bor f& ratt att utan

jordagarens  samtycke Overldta et jordbruksarrende till make. barn. syskon
eller syskonbarn, ©Om arrendenamnden har lamnat tillstdnd  dartill.  Tillstand
bor |amnas, om den tilltankte  arrendatorn  har jordbruksutbildning och avser
att  agna  sig &t att bruka arrendestillet samt i gyrigt & |amplig ~ SOM
arrendator. Ar dessa krav uppfylida,  PO" jordagaren  skaligen Kunna néjas
med den nye arrendatorn. AV jordpolitiska skal bor ocksd som en

forutsattning for en overldtelse  kravas att arrendestllet ar en parkraftig

brukningsenhet.

Vad sedan gxjler fragan OM arrendeavrakning ~ Vid andrat penningvarde &
jag helt ense med kommittén i sjglva sakfrigan. Jag Vill sarskilt stryka under

foliande ~ uttalande  av kommittén (avsnitt ~ 9.5): "Aterlamnar arrendatorn
arrendestallet i samma faktiska skick som det hade vid tilltrddet och har
under avrakningsperioden kostnaderna for  bristernas avhjalpande okat,

kommer  ofrankomligen ~ avirddets pyisthelopp  alt Vara pagre 4N pristbeloppet
vid tilltradet.  En okning @V bristbeloppet enbart p3 denna grypg skall alltsd

inte  medfora betalningsskyldighet for arrendatorn, eftersom  arrendestéllet
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har hallits vid like.” Till skillnad fran kommittén anser jag emellertid att
rattslaget bor lagfastas genom en regel i 9 kap. JB av innebord att tilltriidets
bristbelopp vid avridkning skall justeras med hénsyn till den andring i det
allmédnna prisliget som kan ha intriffat sedan tilltridessynen agde rum.
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Bilaga Investeringar pa arendestalle ur
skattesynpunkt

Genom |agstiftning 1972 (SFS 1972:741) har sarskilda  gpatteregler tillskapats

betraffande  jnvesteringskostnader pa arrenderad  jordbruksfastighet. Dessa
regler har kompletterats ~ genom lagstiftning 1978 (SFS 1978:944 och g4g),
Reglerna  har generell giltighet Sedan alla jorgbruksfastigheter overgatt  till

att redovisa inkomst  epligt bokféringsmassiga grunder. Den s. k. kontant-
principen ~ @r séledes numera helt avskaffad i fraga oM jordbruksfastighet.
Reglerna  innebar i huvudsak  fgljande.
Direktavdrag medges endast for sddana kostnader som har karaktar av

underhdlls-  och reparationskostnader. Alla gyriga  investeringskostnader
skall tas ypp pa avskrivningsplan och avskrivas  genom &rligt vardeminsk-
ningsavdrag.  Avskrivningstiden varierar  beroende  p& jnvesteringens  art
Man  gkjlier har mellan byggnader,  markanlaggningar och inventarier. Till
inventarier  hanforsi  skattehdnseende  &ven sadant som civilrattsligt ~ utgor fast
egendom. Al den jordbruksberoende inredningen iekonomibyggnader
hanfors till inventarier  (pyggnadsinventarier). Detsamma  galler markanlagg-
ningar SOM direkt  petianar  jordbruksdriften (markinventarier).

Avskrivningsreglerna ar olika for jorgzgare Och arrendatorer.

FOr jordagare galler att pyggnaden avskrivs med 155 % per &r beroende
pa4 byggnadens ~ karaktdr.  Det |igre procenttalet  galler for bostadshus.
Betraffande  ekonomibyggnader far harutéver s. k. primaravdrag ~ goras med
2 % per &r under de forsta fem dren. parkanlaggningar far i regel avskrivas
arligen Med 5 % av ett pelopp Motsvarande 75 % av gnskaffningskostnaden.
Tackdikesanlaggning avskrivs dock med 10 % per &r av hela anskaffnings-
kostnaden.  Inventarier ~ far avskrivas enligt olika metoder, namligen réken-
skapsenlig  avskrivning, restvardeavskrivning eller planenlig  avskrivning.

Snabbaste  ayskrivningen uppnas Vid  rakenskapsenlig avskrivning. Arligt
avdrag medges hérvid med 30 % av restvardet med mojlighet ~ att avskriva

inventarierna helt under fem ar.

For  arrendator galler Samma  regler Som for jorgagare 1 fraga Oom
inventarier. Betraffande byggnader maste man hélla i sar arrendators egen
byggnad p& O grund T8N jordagares byggnad. Har arrendator uppfort €N
egen byggnad tillampas  9€ avskrivningsregler som galler fOr jordagare.  ROr

det gjg daremot om en forbattring p& jordagarens byggnad far arrendatorn
alitid  gsra  &rlig  avskrivning med 5% av kostnaden med pgjlighet il

priméaravdrag under de forsta fem é&ren. Betréffande  markanlaggning far
arrendator  avskriva  hela anskaffningskostnaden med 5 % per ar.
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Om viss del av jyyesteringskostnaden kvarstdr oavskriven  nar arrendet
frantrads,  far avdrag goras for det oavskrivna  pelgppet. Detta gyer dock
inte arrendators  egen byggnad. FOr sddan pyggnad & ytrangeringsavdrag
goras OM byggnaden Vs eller szjjs fOr rivning.

FOr ersattning SOM jordagaren utger fll arrendator tjjzmpas reglerna  OM
beskattning @V realisationsvinst, OM ersattningen ~ @vser arrendatorns  egen

byggnad. Al annan  ersattning 01 investeringskostnader pa arrendestallet
beskattas hos arrendatorn som intékt  av jordpruksfastighet. Jordégaren &

andra sidan skall behandla ersattningen  pa Samma sétt som om han gjgly gjort
investeringen  Vid ersattningstillfallet. Han far alitsd ta yp, hela eller 75 % av
ersattningsbeloppet p& avskrivningsplan.

Oom jordagaren inte utger n&gon ersattning till  arrendatorn for investe-
ringar | byggnader 9N markanlaggningar, skall jordagaren | regel beskattas
for det kvarstdende  vardet av investeringarna nar arrendet upphar. Har
ersittning  erlagts till underpris, skall skillnaden mellan det verkliga véardet
och  ersattningsbeloppet tas ypp som intdkt hos jorgagaren. Jordagarens
avskrivningsunderlag okas i motsvarande ~ man som beskattning ~ SKer.

Tl den del arrendators forbattringskostnader avser pyggnads-  eller
markinventarier uppkommer  inga Skattekonsekvenser for jordagaren. Man

har utgatt frin att inventarierna ar slutavskrivna och saknar egentligt varde
nar arrendet  ypphor.

Av ovanstdende redogdrelse  framgr att arrendator i yeqge| far gora avdrag

for hela den jnyesteringskostnad som han peglagger pa arrendestdllet i form
av grliga vardeminskningsavdrag. Nar arrendet yppphgr skall arrendatorn i
regel redovisa  den  grssttning han far av jordagaren som intakt av
jordbruksfastighet med ratt att samtidigt géra avdrag fOr oavskrivet
restvarde. Om det gyerskjutande intaktsbeloppet uppgdr il hogre belopp,
kan  peskattningen lindras  genom tillampning av reglerna Om  sarskild

skatteberakning for ackumulerad inkomst.  Detta gler @ven Vid ayrakning
enligt @ kap. 23 8§ JB. OM jnyesteringen  avser arrendators  egen byggnad,

tilampas ~ dock  realisationsvinstreglerna.
Savitt kan bedémas medfor  kommitténs forslag  INte  nagra  sérskilda

komplikationer Sett ur  skattesynpunkt. De ifragavarande investeringarna
tacks in av ggllande  skatteregler. Arrendatorn far gora avdrag for investe-
ringskostnaden i form av yardeminskningsavdrag och beskattas for ,ppburna
ersattningar, medan jordagaren far ta upp Motsvarande  pejopp p& avskriv-
ningsplan.

Om det oavskrivna  restvardet av arrendatorns  jnyestering dverstiger  den
ersdttning  SOM jordagaren  sSkall yige, uppkommer  ett underskott. Problem
kan yppsty Nar det gyler att yinyttja detta underskott  vid den kommunala
inkomsttaxeringen. Flyttar namligen arrendatorn  till en annan kommun  &n
den déar arrendestéllet ar pelaget, kan han komma att sakna inkomst som
underskottet ~ kan kvittas mot. Detta kan framfor allt tankas intraffa i fall d&
tvist yppkommer ~ OM ersiattningens ~ Storlek  och pejgppet  darfor inte  ar kant

det peskattningsar ~ d& arrendet  ypphor,
Betréffande reglerna  for  sérskild  skatteberskning fér  ackumulerad

inkomst  ar dessa tjlampliga ~ har arrendet ypphor och Vid ayrakning  enligt 9
kap. 23 §JB. Emellertid  kan ersattning  ©fter frivilig ~ dverenskommelse utgd
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dven vid annan tidpunkt. Ifragavarande regler kan — savida de inte dndras —
motverka frivilliga 6verenskommelser om ersattning till arrendatorn under
1opande arrendeperiod.

13.8.1981
Jan Ossmark
LRF:s skattebyra
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