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Nr 19

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med férslag till lag
angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36
s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom, m.m.;
given Stockholns slott den 26 januari 1968.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under aberopande av bilagda utdrag av stats-
radsprotokollet dver justiticirenden och lagridets protokoll, féresla riks-
dagen att antaga harvid fogade forslag till

1) lag angdende &ndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om
nyttjanderatt till fast egendom,

2) lag angdende dndrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (nr
807) om handldggning av domstolsirenden.

GUSTAF ADOLF

Herman Kling

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds, att arrendator som enligt arrendeavtalet har
ratt att pa arrendestillet uppfora eller bibehilla byggnad ges en lagfast
ritt till besitiningsskydd. Forslaget skiljer mellan arrende fér att tillgodo-
se arrendatorns bostadsbehov (bostadsarrende) och arrende for att tillgodo-
se en ndringsdrivande arrendators behov av byggnad i férvirvsverksamhe-
ten (anldggningsarrende). Bostadsarrende kan avse savil sommarstuga eller
annat fritidshus som helarsbostad.

Betriffande bostadsarrende fdreslas flera bestimmelser av tvingande
natur som syftar till att trygga arrendatorns réttsstillning. Arrendeavtal
skall sdlunda upprittas skriftligen med en minsta arrendetid om fem &r.
Sdgs arrendet inte upp inom viss tid, férldngs det automatiskt. Ar arrende-
stillet bebyggt med hus som 4&satts taxeringsviirde, har arrendatorn be-
sittningsskydd i form av en ritt till forlangning av arrendeavtalet. Begir
jordagaren oskilig avgift fér en kommande arrendeperiod eller uppstiller
han annat obilligt villkor, kan avgiften nedséttas eller villkoret jimkas efter
provning vid domstol. Besitiningsskyddet kan brytas endast pa vissa i lagen

1 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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angivna grunder. Arrendatorn tillerkénns dessutom en vidgad ritt att 6ver-
lata arrenderitten.

Nir det giller anldggningsarrende féreslas att avtalsfriheten for parterna
skall behallas i hogre grad an i frdga om bostadsarrende. Avtal skall dock
upprittas skriftligen med bestimd arrendetid. Har ej annat avtalats, for-
langs arrendet automatiskt, om uppsigning inte sker. Vidare f&r anligg-
ningsarrendatorn, om ej annat avtalats, ett indirekt besittningsskydd i form
av ritt till ersittning for férlust, om arrendeavtalet sigs upp utan befogad
anledning. Ocksa reglerna om overlatelse av arrenderitten &ndras i vik-
tiga hinseenden.

Lagindringarna foéreslas trida i kraft den 1 juli 1968. Bestimmelserna
om besiltningsskydd vid bostadsarrende foreslis gilla dven avtal som slu-
tits dessforinnan. I princip forutsitts dock att arrendet vid arrendetidens
utging skall ha varat under minst tio ar.
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Forslag
till
Lag

angiende éindring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) em nyttjanderitt

till fast egendom

Hirigenom forordnas, dels att 1 kap. 3 § samt 2 kap. 1, 7 och 36 §§ lagen
den 14 juni 1907 om nyttjanderatt till fast egendom! skall erhilla dndrad
lydelse pa siitt nedan anges, dels att 2 kap. lagen? fran och med rubriken
narmast fére 70 § skall erhalla nedan angivna 4ndrade lydelse.

(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

1 KAP.

3 §.

Sker 6verlatelse av fastighet, var-
till nyttjanderitt upplatits, vare nytt-
janderitten ej gillande mot nye 4ga-
ren, med mindre vid &verlatelsen
skett férbehall om nyttjanderittens
bestand eller pa grund av inteckning
eller inskrivning, enligt vad dirom
ar stadgat, nyttjanderiiten skall fort-
farande galla; dock att i fraga om
ritt for arrendator eller hyresgist att
i visst fall njuta sin nyttjanderitt till
godo giller vad i 2 kap. 28 och 3
kap. 28 § dirom stadgas.

Varder fastigheten — — — — — —

Aterkopes fastigheten enligt lagen
om Aaterkdpsritt till fast egendom,
vare nyttjanderdtten ej bestandande
mot aterkdparen, med mindre denne
sidant utfést eller han sjilv dr upp-
latare eller tidigare forvirvat fastig-
heten med férbehill om nyttjande-
rittens bestand eller nyttjanderitien
jamlikt 2 kap. 28 § eller 3 kap. 28 §
tidigare gillt mot honom eller pa
grund av inteckning eller inskriv-

Sker dverlatelse av fastighet, var-
till nyttjanderédtt wupplatits, vare
nyttjanderitten ej gillande mot nye
dgaren, med mindre vid éverlatelsen
skett férbehall om nyttjanderittens
bestind eller pa grund av inteckning
eller inskrivning, enligt vad dirom
ir stadgat, nyttjanderitten skall
fortfarande gilla; dock att i fraga
om ritt foér arrendator eller hyres-
gast att i visst fall njuta sin nytt-
janderitt till godo giller vad i 2
kap. 28, 70, 71 och 83 §§ samt 3 kap.
28 § ddrom stadgas.

nyttjanderittens bestind.

Aterkdpes fastigheten enligt lagen
om Aaterkdpsratt till fast egendom,
vare nyttjanderétten ej bestindande
mot dterkdparen, med mindre denne
sadant utfist eller han sjélv ir upp-
latare eller tidigare forvirvat fastig-
heten med férbehall om nyttjande-
rittens bestand eller nyttjanderitt-
ten jamlikt 2 kap. 28, 70, 71 eller
83 § eller 3 kap. 28 § tidigare gillt
mot honom eller p4 grund av in-

! Senaste lydelse av 1 kap. 3 § se 1939:364 samt av 2 kap. 1, 7 och 36 §§ se 1943:883,
* Senaste lydelse av rubriken nirmast foére 70 § se 1943:883 och av 70 § se 1963:539.
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(Nuvarande lydelse)

ning, enligt vad ddrom &ir stadgat,
nyttjanderdtten skall fortfarande
galla. Ar nyttjanderitt, enligt vad nu
sagls, gillande mot &terkoparen pé
grund av dennes utfistelse eller till
foljd av att han sjalv dr upplatare
eller tidigare forvéirvat fastigheten
med forbehéall om nyttjanderittens
bestand, vare si ansett som hade
aterkopet skett med sadant forbehall.

(Féreslagen lydelse)

teckning eller inskrivning, enligt vad
dirom &r stadgat, nyttjanderitten
skall fortfarande gilla. Ar nyttjande-
riatt, enligt vad nu sagts, gillande
mot aterképaren pa grund av den-
nes utfistelse eller till foljd av att
han sjalv ar upplatare eller tidigare
forvirvat fastigheten med férbehéll
om nytijanderittens bestdnd, vare
s ansett som hade Aterkdpet skett
med sadant férbehéll.

2 KAP.

18

Avtal, varigenom — — — — — — utan verkan.

Har fastigheten dvertagits till bru-
kande mot lega, utan att skriftligt av-
tal blivit upprittat, njute brukaren,
dér det ej berott pA honom, att gil-
tigt arrendeavtal sedermera icke
kommit till stind, ersdtining fér den
skada, som ddrigenom tillskyndas
honom. Foérbehal]l, som strider mot
vad salunda stadgats, vare utan ver-
kan.

Har arrendatorn tilltrditt fastighe-
len utan att skriftligt avtal blivit
uppréttat och har det ej berott pa
honom att giltigt arrendeavtal seder-
mera icke kommit till stand, har
han rdtt till ersdttning for skada.
Forbehall, som strider mot vad sa-
lunda stadgats, vare utan verkan.,

Den, som — — — — — — — — — — ritt forlustig.

7 8.

Utan jorddgarens — — — — ——

liknande d4ndamal.

Arrendatorn fdr uthyra egen bygg-
nad, om det kan ske utan pdtaglig
oldgenhet fér jorddgaren.

36 §.
Arrenderitten vare — — — bestdmts och icke pa tillsdgelse vidtager rit-

telse;

4. om han mot bestimmelserna i
7 § och 8 § férsta stycket &l annan
upplater nyttjanderitt till fastighe-
ten eller del déirav eller dverldter ar-
renderitten eller om han, i fall som
8 § andra stycket eller 9 § forsta
stycket avser, éverldter arrendet d
annan, utan att ddr givna féreskrif-
ter iakttagits;

5 omhan——— — — — — — —
Finnesi ————m————— —
Uppséges avtalet, — — —————

4, om han i strid med bestimmel-
serna i detta kapitel 4t annan upp-
liter nyttjanderatt till fastigheten
eller del dirav eller 6verlater arren-
deritten;

— sadan bestimmelse.

fran arrendet.
— — —till skadestand.
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(Nuvarande lydelse)

Om arrende for annat dndamal

én jordbruk.

(Féreslagen lydelse)
Om ligenhetsarrende.

70 §.

Avtal, varigenom jord upplates pa
arrende fér annat dndamal dn jord-
bruk, skall uppréttas skriftligen, dar
ej upplataren och arrendatorn annor-
lunda asdmjas.

Ldgenhetsarrende féreligger ndér
jord upplates pa arrende fér annat
andamal idn jordbruk och arrendet
icke dr att anse som bostadsarrende
eller anldggningsarrende. Avtal om
lagenhetsarrende skall upprittas
skriftligen, dir ej upplataren och ar-
rendatorn annorlunda asimjas.
kan ndjas.

Arej —m— ——— sidan skett.

— —— honom gillande.

Efmg — —— utan verkan.

Om bostadsarrende.

71 §.

Bostadsarrende féreligger ndr jord
uppldtes pd arrende fér annat édnda-
mdl dn jordbruk sami arrendatorn
enligt arrendeuppldtelsen har riitt att
pa arrendestdllet uppfora eller bibe-
halla bostadshus och det ej dr uppen-
bart att uppldtelsens huvudsakliga
syfte dr att tillgodose annat dndamadl
dn att bereda bostad dt arrendatorn
och honom ndrstdende. Har uppld-
telsen skett fér arrendatorns livstid,
foreligger dock icke bostadsarrende.

I frdga om bostadsarrende gilla 1,
3, 28 och 43 §§ samt, om ej annat
[oljer av 72—82 §, 70 § andra styc-
ket.

72 §.

Uppldtelse skall ske for viss tid,
minst fem dr. Ar arrendetiden icke
sd bestimd, gdller uppldtelsen for
fem dr.

Férbehdll att arrendeavtal skall
upphdra att gdlla fore arrendetidens
utgdéng om arrendatorn dor dr utan
verkan.

73 §.
Fér att arrende skall upphéra vid

arrendelidens utgdng skall uppsdg-
ning alltid ske.
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

Uppsdgning fran jorddgarens sida
skall dga rum tidigast tvd dar och se-
nast ett dr fore arrendetidens utgdng,
dven om annan tid avtalats. Arren-
datorn dr alltid berdttigad att gora
sin uppsdgning senast ett dr fore ar-
rendetidens utgdng eller inom den
kortare tid fére utgdngen, som kan
ha éverenskommits.

Uppsdges ej arrendeavtal inom rdtt
tid, anses det férlingt pd fem dr, om
ej lingre tid avtalats.

74 §.

Bestammelserna i 75—80 §§ om
forlingning av arrendeavtal galla,
ufom ndr

1. hus som avses i 71 § forsta
stycket ej finns pd arrendestdllet dd
avtalet senast kan uppsdgas frdn
jorddgarens sida eller, om sadant
hus finns, det dd ej dr dsatt taxe-
ringsvdrde,

2. arrendet upphér pd den grund
att arrenderdtten dr forverkad eller
forhdllande som avses i 34 § fére-
ligger.

75 §.

Om jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet, har arrendatorn rdtt till for-
langning av avtalet, utom ndr

1. arrenderdtten dr forverkad el-
ler arrendeavtalet kan uppsdgas en-
ligt 34 § utan att likvdl jorddgaren
uppsagt avtalet att upphéra pd nd-
gon av dessa grunder,

2. arrendatorn i annat fall dsido-
satt sina forpliktelser i sddan mdn
att arrendeavtalet skdligen icke bor
forlingas,

3. byggnad pd arrendestdllet upp-
féris utan byggnadslov i fall dd sd-
dant erfordrats eller i strid med
plan eller ddrmed jdmférligt beslut
av myndighet angdende markens be-
byggande eller anvdndning,

4. i annat fall byggnad pd arrende-
stdllet icke stdr i overensstimmelse
med gdillande plan och jorddgaren
gor sannolikt att han skall anvinda
marken i enlighet med planen,
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{Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

5. jordigaren gér sannolikt, att
marken skall anvdndas for bebyggel-
se av annat slag dn det som avses
med uppldtelsen eller for jordbruk,
industri eller annan ekonomisk verk-
samhet, samt intresset fér honom
att kunna férfoga éver marken fér
sddant dndamdl pdtagligt verviger
arrendatorns intresse av fortsatt ar-
rende,

6. jorddgaren i annat fall har be-
fogad anledning att upplésa arrende-
férhdllandet.

76 §.

Vid forlingning av arrendeavtal
dr arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jordigaren
fordrar. Om hans krav dr oskdligt,
skall dock avgiften utgd med skdligt
belopp. Annat av jorddgaren upp-
stallt villkor skall gdlla, om det ej dr
obilligt. Arrendetiden skall dock ut-
gora fem dr, om ej kortare tid av
sarskild anledning dr ldmpligare. I
den mdn dndring i arrendevillkoren
ej pdkallas, skola samma villkor
som férut gdlla.

Trdffas vid férlingning av arren-
deavtal dverenskommelse om arren-
deavgiften eller annat villkor, gdller
overenskommelsen utan hinder av
bestimmelserna i forsta stycket.

77 §.

Foreligger tvist om férlingning av
arrendeavtalet eller villkor fér sd-
dan férlingning, dligger det jorddiga-
ren att skriftligen meddela arrenda-
torn att denne, om han icke gdar med
pad att flytta, har att senast tvd md-
nader efter det att han fdatt del av
meddelandet vdicka talan i tvisten.
Meddelandet skall limnas i den ord-
ning som enligt 38 § gdller fér upp-
sdgning. Bestimmelsen i 38 § tredje
stycket gdller dock icke om det ej
finns husfolk.

Om jorddgaren fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta stycket,
har arrendatorn att vdicka talan in-
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{Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

om den i férsta stycket avsedda ti-
den. lakttages ej denna, forfaller
rdtten till férlingning av arrendeav-
talet.

78 §.

Ar frdga om férlingning av arren-
deavtalet dnnu ej avgjord ndr arren-
detiden gdr ut, har arrendatorn rdtt
att kvarsitta pd arrendestdllet, till
dess frdgan dr slutligt avgjord. For
tid som arrendatorn sdlunda kovar-
sitter skola de férut gdllande arren-
devillkoren tillimpas i avbidan pd att
arrendevillkoren fér samma tid bli
slutligen bestimda.

79 §.

Bifalles arrendatorns talan om for-
lingning av arrendeavtalet, skola
villkoren fér det fortsatta arrendet
faststdllas enligt 76 §.

Dom varigenom arrendatorns ta-
lan bifalles anses som avtal om fort-
satt arrende.

80 §.

Bifalles ej arrendatorns talan om
férlingning av arrendeavtalet, fdr i
domen skdligt uppskov med frdn-
tridet medges, om jorddgaren eller
arrendatorn begdr det. Avgores tvis-
ten efter arrendetidens utgdng eller
medges uppskov med frdntrddet,
skola arrendevillkoren fér tiden frdn
avtalets upphdérande till frantridet
faststéllas enligt 76 §.

81 §.

Vill arrendatorn dverldta arrende-
ritten till annan, skall han erbjuda
jorddgaren att dtertaga arrendestil-
let mot skyldighet att betala arren-
datorn skilig ersdttning for arrende-
rittens vdirde samt, om arrendatorn
onskar att jorddgaren skall overtaga
byggnad eller annan anldggning som
avses i 18 §, att inlosa dessa till skd-
ligt belopp. Forklarar jorddgaren sig
villig att l6sa, men kan éverenskom-
melse ej trdiffas om ersdttningen,
skall denna faststdillas av skiljemdn
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

i den ordning 18 § féreskriver. Har
jorddgaren ej inom en mdnad efter
erbjudandet limnat férklaring som
nyss angivits, fdr arrendatorn i sitt
stdlle sdtla annan med vilken jord-
dgaren skdligen kan néjas.

Genom bodelning, arvskifte eller
testamente eller genom exelkutiv for-
sdljning eller i arrendalorns konkurs
Lan arrenderdtten dvergd till annan
med vilken jorddgaren skdligen kan
néjas, utan att erbjudande enligt
forsta stycket limnats.

82 §.

Forbehall som strider mot bestdm-
melse i 72—81 §§ dr utan verkan
mot arrendatorn, om ej annat anges.
Ritten kan medge undantag frdn
sddan bestimmelse, om sdrskilda
omstandigheter féranleda till det och
avtalet innehdller férbehdll att sd-
dant medgivande fdr sokas.

Innehdller avtalet att medgivande
av undantag fdr sokas men avslds
ansokningen, forfaller avtalet, om ej
annat éverenskommits.

Om anliiggningsarrende.

83 §.

Anldggningsarrende féreligger ndr
Jord uppldtes pd arrende fér annat
dndamal dn jordbruk samt arren-
datorn enligt arrendeuppldtelsen har
rdatt ait fér férvdrvsverksamhet pd
arrendestallet uppféra eller bibehdl-
la byggnad, som ej dr av endast
ringa betydelse fér verksamhetens
bedrivande. Har uppldtelsen skett
for arrendatorns livstid eller fér viss
tid som understiger ett dr, forelig-
ger dock icke anldggningsarrende.

I fraga om anldggningsarrende
gdlla 1, 3 och 28 §§ samt, om ej
annat foljer av 84—89 §, 70 § and-
ra stycket.

84 §.

Uppldtelse skall ske for viss tid.
Ar arrendetiden icke sd bestdmd,
gdller avtalet fér fem dr.

Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen Iydelse)
85 §.

Har ej annat éverenskommits, an-
ses arrendeavtal innefatta villkor att
om uppsdgning ej sker inom rdtt
tid, avtalet skall anses forlingt pd
tid som motsvarar arrendetiden,
dock lingst fem dr.

Uppsdgning skall ske minst sex
mdnader fére arrendetidens utgdng,
om ej annan tid éverenskommils.

86 §.

Bestimmelserna i 87 och 88 §§ om
rdtt till ersdtining med anledning av
arrendets upphérande gdlla, utom
ndr arrendet upphér pd den grund
att arrenderdtten dr forverkad eller
férhdllande som avses i 34 § fore-
ligger.

87 §.

Har jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet och vdgrar han att forlinga
arrendet eller kommer férlingning
i annat fall ej till stdnd pd den grund
atl jorddgaren fér férlingning krd-
ver avgift som ej dr skdlig eller upp-
stiller annat villkor som dr obilligt,
skall han i skdlig omfattning ersdtta
arrendatorn dennes férlust pa grund
av arrendets upphérande, om ej

1. arrendatorn dsidosatt sina for-
pliktelser i sddan mdn att det icke
skdligen kan fordras att jorddgaren
forlinger arrendeforhdllandet,

2. jorddgaren gor sannolikt, att
marken skall anvindas fér annat dn-
damdl dn det med uppldtelsen av-
sedda och intresset fér honom att
kunna férfoga éver marken fér sd-
dant dndamdl pdtagligt évervdger
arrendatorns intresse av fortsatt ar-
rende,

3. jorddgaren i annat fall har be-
fogad anledning att uppldsa arren-
deférhadllandet.

Forlust fér arrendatorn som har
samband med att denne bekostat
uppforande av byggnad eller utfo-
rande av annat arbete pd arrende-
stdllet skall beaktas vid ersdttning-
ens bestimmande endast om dtgdr-
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{Nuvarande lydelse) (Foreslagen lydelse)

den vidtagits i enlighet med arren-
deavtalet.

88 §.

Om arrendatorn icke inom tre
veckor frdn uppsdgningen meddelar
jorddgaren att han onskar behdlla
arrendestdllet, dr hans rdtt till er-
sdttning enligt 87 § férfallen. Ldm-
nas sddant meddelande inom den
angivna tiden, har jorddgaren att
inom tre veckor frdn det att medde-
landet limnades underrdtta arren-
datorn om de villkor han uppstdller
for att férlinga arrendeférhdllandet
eller om orsaken till att han vdigrar
medge forlingning., Underldter han
detta, har arrendatorn rdtt till er-
sdttning fér forlust som avses i 87 §.

Arrendatorns meddelande enligt
forsta stycket skall limnas i den
ordning som enligt 38 § gdller fér

uppsdgning.

89 §.

Arrendatorn fdr i sitt stille sditta
annan med vilken jorddgaren skd-
ligen kan néjas. Férbehdll varige-
nom denna arrendatorns rdtt begrdn-
sas fdr ej géras gdllande ndr éver-
ldtelse sker genom exekutiv férsdlj-
ning eller i arrendatorns konkurs.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1968.

2. Lagen éger ej tillimpning pa arrendeavtal som slutits foére lagens
ikrafttridande, om icke annat foljer av vad nedan sigs.

3. Avser avtal, som slutits fore lagens ikrafttridande, saddant arrende
som enligt lagen utgér bostadsarrende, skall 2 kap. 74—80 §§ tillimpas
pa avtalet, om arrendet vid arrendetidens utgdng varat minst tio ar. Detsam-
ma giller, om den arrendetid som 16per vid ikrafttriddandet enligt avtalet ut-
ghr forst sedan arrendet varat minst tio ar.

Giller avtalet bestimd tid utan férbehall om uppsiigning, dger dven 2
kap. 73 § tillimpning. Om arrendetiden gar till dnda inom ett Ar fran
lagens ikrafttridande, anses dock uppsidgning som skett inom en manad
frdn ikrafttriddandet ha skett i ritt tid.

4. Har avtal om arrende f6r annat #indamal én jordbruk slutits fére lagens
ikrafttradande och &r avtalet trédffat pa obestdmd tid eller med forbehall om
ratt for savil jorddgaren som arrendatorn att uppséga avtalet samt sker ej,
sedan lagen tritt i kraft, uppségning till den tid da pa grund av sadan upp-
signing avtalet tidigast kunnat frantradas, skall lagen tillimpas p4 avtalet
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fran namnda tid. Forlinges avtal till f6ljd av bestimmelserna under punkt
3, dger direfter lagen i dess helhet tillimpning pa avtalet.

Ar avtal som avses i forsta stycket ej skriftligt, skall dock 2 kap. 70 §
fjirde stycket i stillet for 2 kap. 28 § tillimpas pa avtalet.

5. Har arrendeavtal som slutits fore lagens ikrafttriddande ej upprit-
tats skriftligen, skall det ske, om jordéigaren eller arrendatorn begér det.

Forslag

till

Lag
angiende indrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (ur 807)

om handliggning av domstolsiirenden

Hirigenom férordnas, att 6 § lagen den 20 december 1946 om handligg-
ning av domstolsirenden' skall erhélla dndrad lydelse pa sitt nedan anges.

(Nuvarande lydelse)

Underratt vare —— — — — — —
Vid annan — — — — — — — — —

eller

9. dddande av forkommen hand-
ling.

Skall i hiradsrdtt ndmnd delta-
ga, vare hiradsritten i arende, som
avses i andra stycket 2, 3, 6, 7 eller
9 eller angar intagande i rittens pro-
tokoll av férening varom under 8.
formales, domfér med tre i nimn-
den, dock ej di fraga &r om till-
stand till viss forvaltningsatgird el-
ler talan mot 6verférmyndares be-
slut.

(Féreslagen lydelse)

— — — lagfaren domare.
— om #agofred;

9. medgivande av undantag en-
ligt 2 kap. 82 § lagen om nyttjande-
rdtt tll fast egendom; eller

10. dédande av forkommen hand-
ling.
Skall i haradsriatt ndmnd deltaga,
vare hidradsritten i drende, som av-
ses i andra stycket, 2, 3, 6, 7, 9 eller
10 eller angar intagande i réttens
protokoll av férening varom under
8. formailes, domfér med tre i ndmn-
den, dock ej da fraga ér om tillstind
till viss forvaltningsatgird eller ta-
lan mot éverférmyndares beslut.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1968.

1 Sepaste lydelse av 6 § se 1963:524.



Kungl. Maj:ts proposition nr 19 dr 1968 13

Utdrag av protokollet éver justitiedrenden, hdllet infér Hans
Kungl. Hoghet Regenten, Hertigen av Halland, i
statsrddet pd Stockholms slott den 20 oktober 1967.

Narvarande:

Statsministern ERLANDER, ministern for utrikes 4drendena Nirsson, statsriden
STRANG, ANDERSSON, LANGE, Kring, Jomransson, HoLmQvisT, ASPLING,
PaLME, SveEN-Eric NiLssoN, Lunpkvist, GUsTAFssoN, GEIJER, ODHNOFF,
‘WickmaN, MoOBERG.

Chefen for justitiedepartementet, statsraddet Kling, anméler efter gemen-
sam beredning med statsradets §vriga ledaméter fraga om lagstiftning be-
triffande ldgenhetsarrende m. m. och anfdr.

INLEDNING

Den nuvarande arrendelagen ingir som 2 kap. i lagen den 14 juni 1907
(nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom (NJL). Arrendelagen inne-
haller bestimmelser om dels jordbruksarrende, dvs. markupplatelse for
jordens brukande, dels arrende for annat indamal &n jordbruk. Denna se-
nare arrendeform, som brukar bendmnas ldgenhetsarrende, regleras i 2
kap. 70 § NJL.

Med stéd av Kungl. Maj:ts bemyndigande den 11 december 1959 tilikal-
lade davarande chefen for jordbruksdepartementet samma dag sakkun-
niga! for att gora en Oversyn av och avge forslag rérande arrendelagstift-
ningen och dirmed sammanhéngande frigor. De sakkunniga antog namnet
arrendelagsutredningen.

Utredningen avgav den 27 maj 1966 delbetinkandet »Bostadsarrende
m. m.» (SOU 1966: 26). Betinkandet innehéaller foérslag till reformer be-
triffande tva ofta forekommande slag av ligenhetsarrenden, vilka utred-
ningen bendmner bostadsarrende resp. anldggningsarrende. Bostadsarrende
anser utredningen foreligga, nir arrendatorn pd arrendestéllet dger eller av-
ser att at sig uppfora bostadshus. Denna arrendekategori omfattar i forsta
hand sommarstugor och andra fritidshus men ocksa heldrsbhostider. An-
liggningsarrende karakteriseras enligt utredningens forslag av att arren-
datorn har ratt att fér forviarvsverksamhet pd arrendestillet uppfoéra eller

1 Borgmistaren Bjorn Widegren, tillika ordférande, riksdagsminnen Fredrik-Adolf
Hamilton af Hageby, J. S. Jonsson, Thorsten Larsson och Gunnar Pettersson samt direk-
téren Arne Ohrstrom och foérbundssekreteraren Gustav V. Jonsson. Jonsson avled den
31 juli 1962. I hans stille utsigs den 11 september 1962 riksdagsmannen Eric Moss-
berger.
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behalla lagerhus, fabrik, bensinstation, kiosk eller annan sidan byggnad.
I betinkandet foreslas skilda regler i syfte att stirka arrendatorns ritts-
stilining vid bostads- och anléggningsarrende. Utredningens forslag torde fa
fogas vid statsradsprotokollet i detta drende som bilaga 1.

Yitranden 6ver betinkandet har efter remiss avgetts av hovritten fo6r
Vistra Sverige, hovritten f6r Ovre Norrland, statens jarnvigar, byggnads-
styrelsen, kammarkollegiet, bankinspektionen, riksskaitenimnden, domin-
styrelsen, lantbruksstyrelsen, lantmiteristyrelsen, statens vatteninspektion
(vattenvirdsniamnden), kommerskollegium, statens institut fér hantverk
och industri, bostadsstyrelsen, statens friluftsndmnd, ldnsstyrelserna i Stock-
holms, Sodermanlands, Gotlands, Malméhus, Géteborgs och Bohus, Virm-
lands, Orebro, Givleborgs och Norrbottens lin, lagberedningen, 1960 Ars
ecklesiastika bostéillsutredning, Kungl. Djurgirdens forvaltning, Svenska
kommunforbundet, Svenska stadsférbundet, Svenska pastoratens riksfor-
bund, Sveriges lantbruksférbund, Riksférbundet Landsbygdens folk (RLF),
Svenska naturskyddsféreningen, Foreningen Sveriges hiradshévdingar,
Foreningen Sveriges stadsdomare, Sveriges advokatsamfund, Svenska bank-
féreningen, Foreningen mellan ombudsménnen hos Sveriges landshypo-
teksinstitution, Sveriges lantmitareférening, Sveriges industriféorbund, Svensk
industriférening, Sveriges hantverks- och industriorganisation, Svenska pe-
troleuminstitutet, Sveriges kioskigares riksférbund, Sveriges korvhand-
lareférbund, Sveriges kolonitridgardsforbund, Hyresgédsternas sparkasse-
och byggnadsforeningars riksféorbund (HSB), Sveriges jordigareférbund
och Sportstugefrimjandet.

Yttranden har desutom avlimnats av doménstyrelsen fran dels overjég-
mistarna i bergslagsdistriktet samt 6stra och vistra distrikten, dels doméin-
intendenterna i ostra, mellersta, sédra och norra doméanomradena, av lant-
miteristyrelsen fradn §verlantmitarna i Stockholms, Uppsala, Séderman-
lands, Ostergétlands, Jonkopings, Kronobergs, Gotlands, Blekinge, Malmo-
hus, Hallands, Goteborgs och Bohus, Alvsborgs, Skaraborgs, Virmlands,
Orebro, Vistmanlands, Gévleborgs, Visternorrlands, Visterbottens och
Norrbottens lin, av kommerskollegium fran Stockholms, Ostergétlands och
Sodermanlands, Gollands saml Skines handelskammare, handelskamma-
ren i Goteborg, Vistergotlands och norra Hallands handelskammare, han-
delskammaren for Orebro och Vistmanlands lin och handelskammaren i
Givle, av lansstyrelsen i Stockholms lidn frin &verlantmitaren och lédnsar-
kitekten i lénet, av lansstyrelsen i Gotlands lin frin Gotlands léns hus-
hallningssillskap, av linsstyrelsen i Malméhus 14n fran ldnsarkitekten och
lansingenjoren i ldnet samt Skénes jordigareférbund, av linsstyrelsen i
Goteborgs och Bohus ldn fran lidnsarkitekten i linet och stadskollegiet i
Goteborg, av linsstyrelsen i Orebro lin fran O6verlantmitaren och tillfor-
ordnade lidnsarkitekten i linet samt av lidnsstyrelsen i Norrbottens lin
fran 6verlantmétaren, ldnsarkitekten och lantbruksnimnden i linet.
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Jag anhdller nu att f4 ta upp frigan om lagstiftning betriffande ligen-
hetsarrende.

Inom justitiedepartementet har upprittats férslag till lag angdende dnd-
ring i lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom m. m. For-
slaget torde fa fogas vid statsradsprotokollet i detta Arende som bilaga 2.

HUVUDDRAGEN I GALLANDE RATT

De centrala bestimmelserna om arrende finns i 1 och 2 kap. NJL. I
fraga om jordbruksarrende har lagen efter sin tillkomst undergitt flera
andringar. Sérskilt betydelsefulla dndringar vidtogs ar 1927 och ar 1943.
Dessa reformer har endast indirekt och i begrinsad utstrickning aterver-
kat pa reglerna om lidgenhetsarrende. Liigenhetsarrendet har darfér allt-
jamt kvar i huvudsak den rittsliga innebérd som det erholl i 1907 Aars
lagstiftning. T frdga om arrende av ecklesiastik jord giller vid sidan av
NJL:s regler sirskilda bestimmelser i ecklesiastik bostillsordning den 30
augusti 1932 (nr 400). Dessutom finns en omfattande specialreglering av
administrativ karaktér for bl. a. kronoegendom.

Forsta kapitlet i NJL innehdller allminna bestdmmelser £6r alla former
av nyttjanderitt. Bestimmelserna giller bl. a. upplatelsetidens lingd, sak-
rattsliga frdgor och upplatarens skadestdndsansvar om nyttjanderitten for-
faller.

I lagens andra kapitel, arrendelagen, tas de nirmare reglerna fér arrende
upp. Alltefter sitt indamal indelas arrerden i jordbruksarrende och ligen-
hetsarrende. Jordbruksarrende bestims positivt i lagen och foreligger nér
jord genom avtal uppléts »till brukande mot lega» (1 § forsta stycket), me-
dan ligenhetsarrende avser markupplatelse pa arrende »for annat dndamal
dn jordbruk» (70 § forsta stycket). Varje arrendeupplatelse enligt arrende-
lagen som inte dr att hiinféra till jordbruksarrende utgor siledes ligenhets-
arrende.

Bestimmelserna om jordbruksarrende dr uppdelade i tre avdelningar,
nidmligen allméinna bestimmelser om jordbruksarrende (1—44 §§), bestiam-
melser som ror arbetsavtal i samband med jordbruksarrende (45—48 §§)
och sirskilda bestimmelser foér vissa jordbruksarrenden — s.k. sociala
arrenden — (49—69 §§). I 70 § regleras slutligen ligenhetsarrende. For
lagenhetsarrende giller dessutom paragrafer i arrendelagen till vilka 70 §
andra stycket direkt eller indirekt hénvisar. Salunda giller bl. a. reglerna
om arrendes férverkande och uppsigning (4 och 36—39 §§), fardag (5 §)
och dverlatelse av arrenderitt (8—9 §§).

De allménna reglerna fér ligenhetsarrende 4r uppbyggda pa principen om
full avtalsfrihet. I den min bestimmelserna ej utvisar att de ir av tvingan-
de karaktir, kan de sittas ur funktion genom férbehall i arrendeavtalet.
Eftersom en stor del av de viktigaste reglerna ér dispositiva, har avtalspar-
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terna en tdmligen stor frihet att reglera sitt mellanhavande p det sitt som
de finner lampligast. Det star sdledes parterna fritt att sjilva bestimma
om arrendeavtalet skall upprittas skriftligt eller muntligt samt att avtala
om arrendetidens lingd, legans storlek samt tiden for uppsigning och av-
flyttning m. m.

Reglerna for ldgenhetsarrende avviker fran bestimmelserna for jord-
bruksarrende i allménhet i viktiga hinseenden. Detta giller frimst bestim-
melserna om formen for avtalet och tiden fér upplitelsen men dven reglerna
for avtalets fortsatta bestand. For jordbruksarrende géller enligt 1 § att den
skriftliga avtalsformen ar obligatorisk. Enligt 2 § skall jordbruksarrende i
allméinhet som regel upplatas for viss tid eller fér arrendatorns livstid. Ar
tiden inte bestimd pa sadant satt, skall avtalet anses inganget for en tid
av fem ar. For ligenhetsarrende finns ingen motsvarande regel. Sidant
arrende kan darfér upplatas pa helt obestdmd tid. Vid jordbruksarrende
med bestimd avtalstid har arrendatorn ritt till foérlingt arrende pi fem
ar om han fortsédtter brukandet efter arrendetidens utgang. Fér en ligen-
hetsarrendator i motsvarande situation finns ingen bestimmelse i lagen om
forlingning av arrendet.

Vid jamforelse mellan ligenhetsarrende och de sociala jordbruksarren-
dena ar skillnaderna dnnu stérre. For de sociala jordbruksarrendena giller
en minsta arrendetid av fem ar med ratt fér arrendatorn till nytt arrende
foér en tid av fem ar (optionsritt). Brytande av optionsritten tilldts endast
i vissa i lagen niirmare angivna situationer. Nagon ritt fér ligenhetsarren-
datorn att kriva férnyelse eller forlingning av avtalet foreligger inte.

Som forut sagts har det inte forekommit nidgon reform med tanke pa de
sérskilda problem som sammanhénger med ligenhetsarrenden. Ar 1918 gjor-
des dock en betydande grupp av ligenhetsarrenden till féremal for sirbe-
handling genom den forsta s. k. ensittarlagen. Enligt den nu gillande en-
sittarlagen — lagen den 7 juli 1925 (nr 334) om ritt i vissa fall for nytt-
janderittshavare att inlésa under nyttjanderitt uppliatet omradde — har
nyttjanderattshavare ritt att inlosa det upplatna omradet, under forutsitt-
ning bl. a. att boningshus som tillhér nyttjanderdtishavaren och liamnar
ndjaktig bostad at honom och hans familj 4r uppfort pA marken samt att
ett sddant hus fanns uppfért dven den 1 januari 1919. I prop. 1967: 144
foreslas vissa dndringar i ensittarlagen. Som villkor fér inlésen uppstills
enligt propositionen att marken sedan den 1 januari 1928 varit bebyggd
med nyttjanderédtishavare tillhorigt boningshus som under samma tid ut-
gjort stadigvarande bostad 4t honom och hans familj.
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ALLMANNA SYNPUNKTER

Tidigare reformkrav och reformforslag

Kategorin ligenhetsarrende kom genom den bestdmning den erholl i 1907
&rs lag att innefatla ett stort antal olikartade typer av nyttjanderitisupp-
latelser. Nagra mera enhetliga slag av avial som motiverade sirbehandling
ansigs inte foreligga. Under senare tid kan emellertid tydligare &n forut ur-
skiljas vissa grupper av ligenhetsarrenden som avviker fran aterstoden och
dirfor kan sammanfdras i speciella avtalstyper. Detta giller i synnerhet
arrendeuppldtelser fér sommarstugor och andra fritidshus. Med hinsyn till
fritidsbebyggelsens stora omfattning &r det lattforstaeligt att Gnskemalet
om reformer belriffande denna avtalsiyp gjort sig sérskilt géllande. En
annan homogen grupp av ligenhetsarrenden som framtréitt efter hand kén-
netecknas av att arrendatorn driver férvirvsverksamhet pa arrendestillet.
Méanga ganger har dessa arrenden stor ekonomisk betydelse.

I motioner lill 1955 ars riksdag (I: 165 och II: 206) begirdes utredning
om oOkat rattsskydd it innechavare av sommarstugearrenden. Motionirerna
framhoill sarskilt osikerheten i ligenhetsarrendatorns rittsstillning nér
hans nyttjanderitt grundade sig pa muntlig upplatelse eller gillde fér obe-
stimd tid. Molionerna behandlades i tredje lagutskotiet, som i utldiande
(L2U 1955:29) bl. a. fastslog att det otvivelaktigt méaste anses otillfreds-
stillande att den som pa ofri grund uppfort en byggnad av inte alltfor
enkel beskaffenhet innehade tomtomradet pa sd osdkra villkor som mo-
tionérerna péatalat. Utskottet forklarade dock att négra egentliga oligen-
heter av gilllande réttsregler inte framtriitt. Detta férhallande utesidt emel-
lertid inte att i en del fall osikerheten i arrendatorns rittsliga stillning
kunde medféra verkningar av inte 6nskad art. Ifrdgavarande arrenden fyll-
de dven den viktiga sociala uppgiften att tiligodose mindre bemedlade med
mark for frilidsbebyggelse. Det syntes ddrfoér utskottet befogat alt over-
viga i vad mén nyttjanderittshavarnas stédllning i dessa fall kunde stir-
kas. D& emellertid inom jordbruksdepartementet vid tillfdllet 6vervigdes
dndring i lagstiftningen om jordbruksarrende m. m., ansig utskotlel att
sporsmadlet lAmpligen kunde tas upp i samband didrmed. Utskottet féror-
dade dirfor, att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:l skulle hemstilla att
nytijanderittslagens regler om lidgenhetsarrende i ldmpligt sammanhang
gjordes till foremadl for 6versyn i syfte att 6ka arrendatorns skydd mot upp-
sdgning. Riksdagen bifoll utskottets forslag (rskr 1955: 375).

Vid 1961 ars riksdag hemstilldes i motion (II: 7) att forslag som biittre
tryggade ligenhetsarrendatorns stillning snarast skulle framliggas for
riksdagen. Férutom avsaknaden av skriftligt avtal och bestimd arrendetid
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patalade motiondren dven arrendatorns otrygghet mot oskélig héjning av
arrendeavgiften. Motionen behandlades av tredje lagutskottet. Utskottet
forklarade (L3U 1961: 6) att de skil for en 6versyn av arrendelagen som
utskottet anfort i 1955 Aars utlitande alltjamt kvarstod. Det borde dock
overlimnas &t arrendelagsutredningen att avgora huruvida ett delbetéin-
kande limpligen kunde avges. Utskottet forordade déirfor att motionen inte
skulle féranleda nigon atgird. Riksdagen beslot i enlighet med utskottets
forslag.

Fritidsbebyggelsens markdispositionsformer togs sedermera upp inom
1962 ars fritidsutredning. I det delbetdnkande som fritidsutredningen lade
fram &r 1965 — sFriluftslivet i Sverige», del II (SOU 1965: 19) — stéller sig
utredningen starkt kritisk mot ligenhetsarrendet, savil med hinsyn till
kravet pA samhillets planering av frilidsbebyggelsen som till arrendatorns
behov av trygghet i besittningen. Fritidsutredningen framhaller salunda
(s. 160) att ligenhetsarrende enligt gillande riatt kan avse vilket markom-
rade som helst. I motsats till dganderitts- eller tomtréaltsférvirv av bygg-
nadstomt for fritidsbebyggelse, finns betriffande arrende ingen sidkerhet
for att omradet dr lampligt for sitt indamal. Géllande arrenderegler ger
inte heller husigaren ett tillfredsstédllande besittningsskydd. Vidare utesluter
arrendesystemet mdéjligheten att beldna fritidshuset, eftersom byggnad p&
ofri grund utgor 16s egendom. Sammanfattningsvis férklarar utredningen
att ligenhetsarrendet utgér en alltfér 18slig och osdker markdispositions-
form for att kunna utgora ett limpligt underlag for en sa betydande och
langsiktig investering som byggandet av ett bostadshus utgér. Om ligen-
hetsarrende skail kunna anvindas for fritidsbostadsindamal, krivs enligt
fritidsutredningens mening en reform av reglerna dérhin att de nirmar
sig vad som giller for tomtritt. En byggnadstomt som upplits genom ar-
rende for bebyggelse bor definieras med samma omsorg och fylla samma
krav pa dndamaélsenlighet som ett omrade som forséljs eller upplats med
tomtratt for samma idndamal. Detta syfte vinns enklast genom en regel att
endast fastighet far vara foremal for arrende for bostadsindamal. Ifall be-
stimmelser om obligatoriska l1anga upplételsetider med fast avgild inte kan
genomforas, bor i stillet 6verviigas langa upplatelsetider mot indexreglerad
avgift eller alternativt mdjlighet att efter kortare perioder omproéva avgil-
den med hiinsyn till intriffad penningvirdeférindring. Fritidsutredningen
forklarar att den under alla forhillanden bestimt avstyrker sidana former
for ldgenhetsarrende som mdjliggdr for markigaren att successivt hdja ar-
rendeavgiften med utnyttjande av det tvingslige en nyttjanderéttshavare
befinner sig i nir han investerat ett avsevirt byggnadskapital pa ofri grund.

Aven fragan om Okat rittsskydd for arrendatorer som driver forvérvs-
verksamhet p& arrenderad mark har aktualiserats i riksdagen. Slunda be-
girdes i motioner till 1945 ars riksdag (I: 76 och II: 106) lagstiftning om
ritt i vissa fall f6r innehavare av jordbrukets foradlingsindustrier pa ofri
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grund att inl6ésa det under nyttjanderitt upplédtna omradet. Motionérerna
framholl att dessa industrier, bl. a. mejerier, stirkelsefabriker och brin-
nerier i manga fall var beligna pi mark som anliggningens igare inne-
hade endast med arrenderéitt. Nir arrendetiden gick ut var det vanligt att
arrendatorn ville forldnga arrendet eller férvirva dganderitten till marken.
Det hade i flera fall visat sig att jorddgarna dérvid betingade sig oskiliga
villkor. En ldmplig metod att komma till rétta med detta problem var en-
ligt motionirerna att efter férebild av ensittarlagen ge arrendatorn ritt att
tvingsvis forvirva marken. P4 férslag av andra lagutskottet (L2U 1945: 73)
beslot riksdagen att hos Kungl. Maj:t anhalla om en utredning huruvida
och under vilka forutsitiningar innehavare av industrianliggning pa ofri
grund borde fa ratt att inlésa den mark pa vilken anliggningen var beligen
(rskr 1945: 525). Sedan bl. a. vissa yttranden inhémtats avskrev dock Kungl.
Maj:t drendet.

Fragan om arrendators mdjlighet att belana arrendestiille och byggnader
togs upp i tvd motioner vid 1961 ars riksdag (I:496 och II: 508). Motio-
nirerna framholl bl. a. att det maste betraktas som ett allmiint intresse
att formogenhetsobjekt i stdrsta méjliga utstrdckning kunde utnyttjas
for kredit. Nagon tillfredsstidllande 16sning hade emellertid inte astadkom-
mits betriffande byggnad pa annans mark. Motionerna behandlades av
forsta lagutskottet. I sitt utldtande (L'U 1961:45) forklarade utskottet —
liksom flertalet av de remissinstanser, som yttrat sig éver motionerna —
att de framférda synpunkterna fértjinade beaktande. Med hinsyn till
fragans starka anknytning till arrendelagsutredningens uppdrag férorda-
de utskottet att motionerna jimte utldtandet skulle 6verlamnas till arren-
delagsutredningen. Riksdagen beslot enligt utskottets hemstillan (rskr
1961: 337).

Utvecklingen betriffande bostads- och anliggningsarrende

Fritidsbebyggelsen pa savil egen som annans mark har ékat i
snabb takt under senare tid. 1957 ars fastighetsskattesakkunniga angav
antalet sommarstugor ar 1957 till cirka 180 000. Enligt vissa éverslagsbe-
rakningar tvd ir senare — bl. a. med utgingspunkt frdn en undersékning
av konjunkturinstitutet — uppskattades antalet fritidshus da till 200 000. En
nirmare undersékning av fritidsutredningen (SOU 1964: 47 s. 93) visade
att det — 1agt riknat — vid arsskiftet 1962/63 fanns 297 000 fritidshus i
landet. Samma utredning har senare (SOU 1966: 33 s. 160) beriknat att
fritidsbebyggelsen efter 1963 torde ha 6kat med omkring 20 000 hus per ar
och att totalantalet ndrmar sig 400 000.

Fritidsutredningens undersokningar ar 1963 belyser #ven bebyggelsens
karaktir och lokalisering. I sammandrag indelades de 297 000 fritidshusen
pé foljande satt.
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Antal Procent
(runda tal)
Fritidshus pa egen grund .......... 180 000 61
» » arrenderad mark...... 101 000 34
» i form av fritidsbyar eller
enstaka hus for uthyrning 16 000 5
Summa fritidshus 297 000 100

Frekvensen av arrendebebyggelsen vixlade betydligt mellan olika delar
av landet. I Gévleborgs ldn utgjorde den 73 % av alla fritidshus och i Stock-
holms ldn 8 %. For 6vriga lin vixlade frekvensen mellan 68 ¢, (Orebro)
och 23 % (Goéteborgs och Bohus). Riknat i absoluta tal fanns de flesta av
de pa arrenderad mark stiende fritidshusen i Hallands lin (9 832) och
Givleborgs lin (9 358). De minsta talen representerades av Jimtlands lin
(1 256) och Gotlands lidn (1 010).

Fragan i vad man fritidsbebyggelsen #dr beroende av myndighets till-
stind har undersékts av arrendelagsutredningen och nirmare redovisats
i betdnkandet (s. 240). Av unders6kningen, vilken avser férhallandena vid
arsskiftet 1965/66, framkom att pA grundval av raddande bestimmelser ny-
byggnad inte far ske utan sirskilt tillstdnd foér i genomsnitt tva tredjedelar
av rikets hela landyta. TillstAndstvinget beror vanligen pa detaljplan eller
utomplansbestimmelser. Andra anledningar ir faststilld generalplan eller
férordnanden enligt naturvardslagen den 11 december 1964 (nr 822), lagen
den 12 juni 1942 (nr 350) om fornminnen, lagen den 9 december 1960 (nr
690) om byggnadsminnen eller 86 § och 122 § byggnadslagen den 30 juni
1947 (nr 385). Aven viglagstifiningen innehdller regler som gor ritten att
bygsga beroende av tillstind. Férdelningen av omriden med krav pa bygg-
nadsiov och éaterstdende tilistindsfria omraden inom olika delar av riket
i procent av landarealen framgir av nedanstidende uppstillning.

Léan Onirade, ddar ny-| Omrade, Lin Omrade, dir ny-| Omrade,
byggnad kraver | dar till- byggnad kréver | dar till-
byggnadslov el- | st&nd inte byggnadslov el- | stind inte
ler annat liknan-{ kravs i ler annat liknan-| kravs i
de tillstdnd i procent de tillstand i procent
procent procent

Stockholm (sta- Goteborgs och

den) ........ 100 0 Bohus ...... 95 5

Alvsborgs .. .... 72 28

Stockholms .... 100 0 Skaraborgs . ... 79 21

Uppsala ...... 99 1 -

; Virmlands .... 91 9
Sodermanlands 84 16 Orebro o1 9
Ostergotlands . . 81 19 EDYO e

P Vastmanlands .. 100 0
Jonkopings .... 84 16

Kopparbergs .. 80 20

Kronobergs .... 35 65 =

Gavleborgs ... 88 12

Kalmar........ 59 41 )

Vasternorrlands 57 43

Gotlands ...... 35 65 - .

: Jamtlands .... 39 61

Blekinge ...... 96 4 .

s Vasterbottens .. 5 95
Kristianstads .. 96 4 Norrbotten 02 3
Malmohus. .. . . . 100 0 OTDOLLERS v
Hallands ...... 88 12 Hela riket 67 33
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Antalet heldrsbostdder pa arrenderad mark har under senare
tid minskat avsevarl. Ensittarlagen och vissa senare bostadssociala atgirder
har hafl stor betydelse for denna utveckling. Allitjimt finns dock ett antal
hus med helarsbostader diar marken disponeras endast med arrenderitt.
Enligt uiredningen torde upplatelserna i de allra flesta fall grundas pa rela-
tivl gamla avlal. 1954 ars fastighelsbildningskommiité har i sitt ar 1965
framlagda betankande »Andringar i ensittarlagen m. m.» (SOU 1965: 26 s.
30, 53, berdknal anialel kvarvarande »ensitlare» till cirka 6 000. Vid en
framiiytining av lidsbeslamningen for 16sningsritten — sasom kommitlén
foreslagil — till den 1 januari 1928 har antalet nylillkommande lésnings-
beraiigade med helarsbosiader uppskallats till aiminstone 2 000. Uléver
nu namnda boslader [6rekommer enligl ulredningen viss arrendebebyggel-
se pa mark som ulihor kronan.

Tuilgangnga uppgiller om térekomst och utvecklingstendenser betriffande
anlaggningsarrende ar inte lika fullstandiga som i fraga om fri-
tidsbebyggelsen. 1 samband med 1945 ars riksdagsmotion om jordbrukets
toradiingsindustrier framkom att det i Kristiansiads lan fanns elt 20-tal
brannerier, starkelsetfabriker och mejerier pa ofri grund. Sveriges industri-
férbund uppgav vid samma tiilfalle att det bland férbundels medlemmar
fanns ell 70-tal indusirier som var direkt beroende av arrenderad mark for
sia anlaggningar. Arrendeupplatelserna agde rum (il savil sma som
slora foretag. Marken anvandes {0r byggnader och andra anlaggningar av
flera olika slag, t. ex. industribyggnader, kontor, bostider tér anstillda,
bradgardar, lager, torrad, upplagsplalser, kajer, varvsanlaggningar, arbets-
maskiner, garage, kolugnar och masugnar.

For att fa ytierhigare underlag f6r sitt bedomande har arrendelagsutred-
ningen inférskaftat ett antal uppgifier om férekomsten av anlidggningsar-
renden. Av undersokningarna, som redovisats i betinkandet (s. 143—145),
framgar bl. a. att arrendeformen anvénds {ér ett stort antal bensinstationer
och torsialjningsstallen for korv- och kioskhandeln. Vidare férekommer an-
laggningsarrenden i viss omfatining av organisationer anslutna till lant-
bruksférbundet.

Upplatlare av anliggningsarrende synes vanligtvis vara staten eller kom-
mun. Ar 1961 stod slatens jarnvigar som jordidgare i cirka 3 300 arrende-
avtal, vilka till 6vervigande delen avsidg annat dndamal dn jordbruk. P&
kommunal mark i de 15 stdrre stiderna — dvs. sidana med mer dn 50 000
innevdnare — férekom ar 1965 sammanlagt omkring 2 000 anlaggnings-
arrenden for lingre tid dn ett ar. Dessutom hade 13 av dessa stider om-
kring 1700 upplitelser av mark med tomtritt f6r annat #ndamal i4n bo-
stader.

Sammanfattningsvis férklarar utredningen att det finns anledning rikna
med att antalet anliggningsarrenden ar av ungefir samma storleksord-
ning som antalet bebyggda arrendestillen for jordbruk, dvs. omkring 30 000
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Forekomsten av vissa upplételsevillkor i avtalet mellan mark-
dgaren och arrendatorn har av utredningen nirmare undersdkts genom foér-
frdgan hos ett flertal olika myndigheter och organisationer. Utredningen
har ocksia under sitt arbete fatt del av ett antal kopior och formulér till ar-
rendekontrakt. Resultatet av undersékningarna har redovisats i betinkan-
det (s.41—51 och 143—145).

Nir det galler fritidsbebyggelsen ger undersokningen vid handen att ar-
rendeavtalen genomgdende dr knapphindiga och mer eller mindre obestim-
da till sin natur. Nagon enhetlig praxis tycks inte férekomma. Det kan sale-
des konstateras att mycket varierande arrendetider tillimpades i avtalen.
Den vanligaste upplatelseperioden torde vara mellan fem och tio &r. Upp-
latelser pa arrendatorns livstid ir séllsynta. Endast i ett fatal fall innehaller
avtalen nigon form av optionsritt fér arrendatorn, medan ritt till auto-
matisk forlingning av avtalet 4r nagot vanligare. Uppsdgningstiden &r da of-
tast sex ménader till ett 4r. Nigon enhetlig avgiftssitining férekom ej. En-
dast i sdllsynta fall 4r avgiften indexreglerad. Ibland ridknas de arliga av-
gilderna som avbetalningar vid ett eventuellt framtida kép av omradet. Stund-
om férekommer utfistelser om att arrendatorn framdeles dger ritt att mot
i avtalet bestimt kvadratmeterpris forvirva det arrenderade omradet med
dganderitt. I andra fall erliggs samtliga under arrendeperioden utgiende
avgilder som ett engdngsbelopp vid periodens borjan.

Betriffande upplatelsevillkoren fér anliggningsarrenden for-
klarar industriférbundet att arrendetiden véxlar mycket, men relativt kort-
variga upplatelser dr vanliga. Oftast har dock marken varit i arrendatorns
hand sedan lang tid tillbaka. Ursprungligen langvariga upplatelser har inte
sillan efterhand ersatts med visentligt kortare. Muntliga avtal torde vara
sillsynta. Jiarnvigsstyrelsen uppger att i arrendeavtalen med statens jarn-
vigar upplatelsetiden ir ett, fem eller tio ar. Kontrakten brukar vara for-
sedda med uppsédgningsklausul. Uppsigningstiden dr tre, sex eller tolv méa-
nader. Skriftliga avtal férekommer som regel. Korvhandlare- och kiosk-
dgareforbunden foérklarar att marken vanligen upplats for ett ar i sidnder
eller tills vidare. Skriftligt avtal forekommer i regel inte, men dédremot ofta
ett skriftligt meddelande frin den upplidtande myndigheten om upplatelse-
villkoren.

Huvudgrunderna for utredningens férslag

Utredningen konstaterar betrédffande bostadsarrende att utveck-
lingen av frimst fritidsbebyggelsen ganska tydligt visar att arrendeformen
i alltmer 6kad utstrickning kommit till anvindning i sddana fall dir man
tidigare enligt traditionellt synséitt valde att forvirva marken med dgande-
ritt. A andra sidan torde det knappast rdda nagot tvivel om att de flesta
stugéigarna hellre skulle vilja inneha den disponerade marken med #gan-
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deritt 4n med arrenderitt. Aganderitt till tomtmarken innebir odiskuta-
belt en mera tryggad besittning fér stugiigaren. Han har 4ven genom det
gingse inteckningsférfarandet méojlighet att utnyttja sin ritt som sikerhet
for kredit. Erfarenheten visar ocksa att fritidsbebyggelsen pa mark med
dganderdlt dr av patagligt hogre kvalitet &n arrendebebyggelsen. Genom
kravet pa fastighetsbildning finns dessutom vid dganderittsforvarv stérre
mojlighet till kontroll av tomtplatsens limplighet for det avsedda #nda-
mélet.

Fastan siledes skilda skil talar mot arrendeformen for bostadsindamal
finner utredningen vid sina Gverviganden att det ofta ligger ett starkt och
pd det hela taget legitimt behov bakom den omfattande sommarstugebebyg-
gelsen pa arrenderad mark. Enligt utredningens mening bér dirfér arren-
demdjligheten finnas kvar som ett alternativ till andra markdispositions-
former. Manga arrendatorer viljer arrende darfér att de saknar kapital for
kép av marken eller att de tycker att det ir ekonomiskt fordelaktigare att
arrendera in att képa tomt for sommarstugan. Utredningen forklarar dock
att valet sillan stdr mellan att forvidrva eller arrendera ett markomrade
utan mellan arrende och ingen markdisposition alls. Atskilliga markégare
foredrar nimligen t. ex. av skattetekniska skl eller dnskan att i egen hand
behélla en framtida markvirdestegring att arrendera ut marken framfér
att silja den. Fér manga markinnehavare kan férsiljning dven framsta som
direkt olimplig. En jordéigande kommun kan exempelvis i en — 1at vara
avligsen — framtid behdva den for fritidsbebyggelse upplatna marken fér
annat dndamdil. Ett bruk eller skogsbolag kan vilja reservera mark for
framtida industriell utbyggnad och fér andra stérre jordigare kan det vara
olampligt att skapa luckor i sammanhiingande och kanske vilarronderade
dgovidder.

Enligt utredningens mening bor en reform av reglerna om arrende for
fritidsindamal i férsta hand avpassas fér sommarstugor och annan be-
byggelse av mindre kapitalkrivande art. Under den samlande beteckningen
bostadsarrende bor emellertid enligt utredningen innefattas alla former av
arrende for fritidsbebyggelse samt den numera ganska lilla gruppen hel-
arsbostider pa arrenderad mark.

Bestdmmelserna om bostadsarrende bér i férsta hand anpassas till vad
parterna i allménhet kan antas dsyfta vid ett arrendeavtals ingdende. Ut-
redningen har vid sina undersékningar i denna fraga konstaterat, att bada
avtalsparterna vanligtvis utgir fran att arrendatorn skall fa ha kvar sitt
hus pa platsen s linge han onskar sivida jordigaren inte behéver marken
f6r annat dndamal. I regel rilknar parterna dven med att en fortsittning eller
forlingning av arrendet inte under alla férhallanden skall ske pa ofdrind-
rade villkor utan att dessa skall kunna #dndras med hinsyn till férind-
ringar hos penningviirde, markvirde, utférda férbittringar o. dyl. Vidare
torde parterna utgd fran att arrendatorns déd inte skall inverka pa ar-
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rendeférhallandet och atl arrendatorn i samband med huset skall kunna
Gverlata ocksa arrenderiitten, om den nya arrendatorn kan gora ratt for sig.

I och for sig ligger den gillande lagen inte nagot hinder i vigen for par-
ferna att formulera ett arrendeavtal si att det far det nyss antydda inne-
hallet. Vid en granskning av skilda arrendekontrakt har utredningen emel-
lertid funnit, att avialen som regel endast innehéaller bestdmmelser om ar-
rendetidens lingd och avgiftens storlek. I de fall avvecklingsiragorna ar
berdrda sker det summariskt och ofta ensidigt till jordiigarens fordel. Namn-
da férhallande torde visentligen forklaras dirav att jordigaren genom den
stora efterfrigan pa arrenden inom omraden for fritidsbostiader som f. n.
rader, oftast framstar som den Overlidgsne i en avtalssituation. Ndgon sva-
righet fér honom att fa en ny arrendator foreligger i regel inte. For en ar-
rendator, sirskilt sedan denne fatl sitt hus pa plats, ar liget diremol eit
annat. Manga ganger kan han vara beredd till stora eftergifter for rétten
alt fa behalla den arrenderade marken. Enligt utredningens mening ér si-
tuationen sirskilt bekymmersam och osédker for en arrendator vid liden for
den avtalade arrendetidens uigang savil vad avser mojligheten till arrendets
forlingning som villkoren fér den kommande arrendeperioden.

Fran bl. a. nu angivna synpunkter anser utredningen alt tvingande regler
bor inféras till skydd for arrendatorns intresse av ati f& ha huset kvar.
Denna ritt bor dock avvigas mot jordigarens intresse av att s& linge mar-
ken dr upplaten komma i atnjutande av en skiillig avkastning pa det aktu-
ella markvirdet och att efter rimligl varsel kunna aterfa besiltningen till
marken, niir ett verkligt behov dirav foreligger. Genom denna avvégning
mellan parternas olika intressen uppnds enligt utredningens mening ett
mera jamviktsbetonat férhandlingslige mellan dem. Nagon stérre anled-
ning att hysa oro for ait jordagarna fér den skull mera allméint skulle
komma att #ndra instillning till arrendeformen anser utredningen inte
foreligga.

Att hirutéver stirka arrendatorns stillning genom att inféra exempel-
vis skyldighet for jordidgaren att ulge ersittning fér arrendatorns hus om
arrendet upphér finner utredningen inte tillradligt. En sidan regel skulle
verka mera himmande pa utbudet av arrendemark an ett besittningsskydd.
Forutom att en l16sningsskyldighet kunde bli mycket betungande for jord-
dgaren skulle en arrendator kunna tinkas p4 denna vidg forsbka fram-
tvinga férlingning som eljest inte skulle ha kommit till stdnd. Utredningen
avvisar darfor forslag i denna riktning.

Nir det giller anlaggningsarrende framhdller utredningen att
den kritik mot gillande ritt som anférts avseende bostadsarrende i sina
huvuddrag dr tillimplig dven vid anliggningsarrende. Vésentliga likheter
betriffande de bakomliggande férhallandena finns mellan dessa arrende-
former. Gemensamt for bida ir alt arrendatorn pa arrendestillet gjort be-
tydande investeringar i kapital och arbete. Karakteristiskt fér bada &r vi-
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dare att avtalen som regel avser en kortare tid 4n den som arrendatorns
hus tdnkts sta kvar.

Vid évervdgande av bestimmelser fér anldggningsarrende bdr emellertid
enligt utredningen beaktas att &ndamaélet frdn arrendatorns synpunkt sett
vid anldggningsarrende &r mera renodlat ekonomiskt 4n vid bostadsarren-
de. Vidare boér for anldggningsarrendenas del uppmérksammas att marken
i atskilliga fall inte i planhinseende fitt sin slutliga anvdndning bestamd.
Utredningen anser darfor att man hir maste ingripa med storre forsiktig-
het nir det giller att inféra sddana bestdmmelser som alltfér mycket kan
ladsa den framtida markanvidndningen. Ett mera omfattande besittnings-
skydd for dessa arrendatorer kan med h#nsyn hértill enligt utredningens
mening inte komma i friga. Ett sidant ingripande kunde ocksa fa till £61jd
alt jordigarna mera allmint skulle bli obeniigna att upplata mark fér an-
liggningsarrende och samtidigt forsoka avveckla de redan bestiaende. Ett
starkt besitiningsskydd for arrendatorn skulle vidare kunna mer &n vid
bostadsarrenden komma i konflikt med det allméinna intresset att — exem-
pelvis i samband med ett stadsplanebeslut — relativt snabbt kunna genom-
fora en dndring i markanvindningen.

Av framst dessa skil anser utredningen att anldggningsarrendatorn bor
ges endast eft visst grundskydd till stirkande av férhandlingspositionen
gentemot jorddgaren. Det dr rimligt att i mojligaste man ansluta till den av-
talspraxis som vanligen tillimpas nér parterna dr nagot s& nir jimnstarka.
Med hinsyn till forhillandena inom detta avtalsomrade behévde man bara
i ringa mén och i viisentligt mindre omfattning 4n vid bostadsarrende in-
gripa med tvingande bestimmelser. Utredningen féreslar tvingande regler
vid anldggningsarrende endast i sidana situationer dir det &r befogat att
rikna med att de nya bestimmelserna eljest skulle bli utan all praktisk
betydelse.

¥ anslutning till reglerna om anliggningsarrende har utredningen narmare
diskuterat och dverviigt frigan om arrendatorns méjlighet att utnyttja bygg-
nader och arrenderitt som underlag for kredit. Utredningen har darvid
funnit att behovet av en inteckningsreform synes vara sérskilt stor fér just
anlidggningsarrendatorerna. Speciellt géller detta betrdffande de anlaggningar
som omfattar dyrbarare maskiner och inventarier. En reform f6r dessa f6-
refaller &ven mota de minsta svarigheterna.

Utredningen forklarar emellertid att arbetet med en inteckningsreform i
allt visentligt faller utanfor dess egentliga arbetsomrade. Nagot férslag om
hur inteckningsfrdgan skall 16sas framliggs déarfor inte. Kreditfrdgan bor
dock beaktas vid utformningen av de nya arrendebestimmelserna sa att de
inte ligger hinder i vigen for ett framtida inteckningsinstitut.

Med hénsyn till bebyggelseplaneringen framhaller utredning-
en att en reform av reglerna om ldgenhetsarrende maste samordnas med bygg-
nadslagstiftningen och annan offentligrittslig reglering av markens anvind-
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ning. Kritik har i olika sammanhang riktats mot arrendet som markdispo-
sitionsform, sérskilt vad avser fritidsbebyggelsen. Grunden foér kritiken har
framfor allt varit att sambéllets planiniresse inte i tillracklig utstriackning
tillgodosetts. Utredningen delar denna &sikt och framhaller att dven om
detl finns manga undantag ir det en allmén iakttagelse att fritidsbebyggelse
pa arrenderad mark ofta dr simre planerad och av siimre kvalitet &n den
bebyggelse som sker pi egen mark.

Orsaken till de uppkomna férhallandena anser utredningen till en del
vara att finna i de alltfoér 16sliga former vari avial om ldgenhetsarrende hit-
tills kunnat ingéas och arrendatorns rent faktiskt mycket svaga stillning en-
ligt gillande lag. I &n hogre grad hénfor sig emellertid missférhallandena
till den bristande samordningen mellan de civilréittsliga och de byggnads-
reglerande bestaimmelserna. Mest i6gonfallande dr att mojligheten att utova
kontroll 6éver de byggande ir simre nir husen byggs pa annans mark in
nir de byggs pa egen. Vid dganderattsforvarv ar fritidsbyggaren skyldig att
soka lagfart pa sitt forvdrv. Detta kommer déarvid till offentlig kdnnedom.
Skall tomten genom avstyckning goéras till en sérskild fastighet, aligger
det lantmitaren — oavsett huruvida planbestdmmelser géller eller inte —
beakta att fastighetsbildningslagstiftningens krav pa lamplig fastighetsin-
delning iakttas. Bl. a. skall tillses att tdtbebyggelse inte uppstar utan plan.
Fordras byggnadslov, t. ex. for omradde med utomplansbestdmmelser, skall
lantmétaren dessutom underratta byggnadsnidmnden.

Om marken i stéillet utarrenderas dr samhiéllets mojligheter till insyn och
paverkan betydligt mindre. Ingen motsvarighet finns till skyldigheten att
soka lagfart. »Fastighetsbildningen» Ar fullkomligt fri. Byggnadslagstift-
ningens olika begrénsningar i rédtten att bygga giller visserligen lika vil for
arrendatorer som for andra. Dir byggande ej far ske utan lov underlater
emellertid manga enligt utredningens erfarenhet att inhamta tillstand, an-
ungen detta beror pd okunnighet eller att den byggande helt enkelt inte bryr
sig om bestdmmelserna. Det boér emellertid ocksi hallas i minnet att bygg-
nadslov inte krédvs under alla férhallanden.

Nar det giller titbebyggelse av fritidshus far nybyggnad ej ske incm om-
riiden med plan eller utomplanshestimmelser utan byggnadslov. Sadant far
lamnas bara om det planerade huset till utseende, konstruktion och place-
ring stimmer Overens med planen (35 § och 54 § 1 mom. forsta stycket bygg-
nadsstadgan den 30 december 1959 [nr 612]). Om byggnadsnimnden anser
alt huset skulle komma att utgdra del av titbebyggelse far byggnadslovsan-
sokningen ej bifallas, forrdn marken detaljplanerats (56 § 1 mom. andra
stycket byggnadsstadgan). Méjlighet finns att 1imna dispens (67 § 1 mom.
andra stycket och 2 mom. byggnadsstadgan).

Utredningen konstaterar att foér fritidsbebyggelsen dr sérskilt reglerna
om utomplansbestimmelser av intresse. Sidana bestdmmelser har inforts i
allt storre omfattning och géller numera i allménhet pa de platser dir det
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finns fritidsbebyggelse pa arrenderad mark. Férhallandet &r emellertid en-
ligt utredningen mycket ofta det att utomplansbestimmelser tillkommit se-
nare an husen. En omfattande mer eller mindre tit fritidsbebyggelse pa
arrenderad mark har vidare under de géngna 4ren igt rum pa mark som
redan vid bebyggelsens tillkomst var underkastad utomplansbestimmelser
men saknade detaljplan. Forklaringen finner utredningen i en del fall vara
att byggnadslov inte har sokts och att byggnadsnimnderna ej heller pa an-
nat sétt fatt kdnnedom om bebyggelsen forrédn en mer eller mindre olimp-
lig tatbebyggelse redan varit ett faktum. Ibland har byggnadslov begirts och
erhéllits. Byggnadsndmndernas beslut hirom kan ha grundats pa mojlig-
heten att i vissa fall kunna ldmna dispens.

Ulredningen pekar vidare pa svérigheten att i praktiken bestimma
vad som ar att anse som titbebyggelse. Enligt 6 § forsta stycket byggnads-
lagen férstads med tdtbebyggelse sddan samlad bebyggelse som nédviandig-
gor sérskilda anordningar for att tillgodose gemensamma behov. Tétbe-
byggelsebegreppet &r — sasom framhélls vid lagens tillkomst — att tolka
olika med hénsyn till platsens och bebyggelsens art. Den tolkningsfrihet
som héarigenom fdéreligger har enligt utredningens mening en inte obetydlig
del i ansvaret for att sirskilt pa arrenderad mark den tita fritidsbebyggel-
sen inte sillan erhallit en mindre dnskvard utformning.

Aven vid glesbebyggelse med ulomplansbestimmelser forekommer inte
sillan forhallanden som maste betecknas som mindre 6nskvirda. Manga
hus ér fult och slarvigt byggda. Andra hus har fatt en olycklig placering i
landskapet eller bebyggelsemiljon. Utredningen ndmner som exempel hus
pa smd eller kala dar, pa bergstoppar, i skoglésa dalgangar eller pa 6ppna
strander eller uddar. Denna kritik drabbar i mycket hég grad arrendebe-
byggelsen. Utredningen férklarar att &ven hir har man att rikna med att
i manga fall ansékan om byggnadslov ej gors eller att nigot ingripande i
anledning av ett olovligen uppfért hus ej sker. Men dven om byggnadslov
soks foreligger enligt utredningen tveksamhet i vilken utstrickning bygg-
nadsnamnderna lagligen &ger ritt att vigra byggnadslov i de fall tomtplat-
sen visserligen ar tillrdckligt stor men bebyggelse inte bér ske med hinsyn
till bebyggelsemiljon. Det i lagen (29 § byggnadsstadgan) angivna limplig-
hetskravet synes mera hanféra sig till sjilva byggnaden och dess fortsatta
anvandning &n till synpunkter som har att géra med exempelvis landska-
pets skonhet. Vissa och inte helt betydelselosa mojligheter finns dock att
ingripa mot sddan enstaka bebyggelse som aniingen skulle bli uppenbart
anskriamlig eller erhdlla en klart oldmplig placering (35, 38 och 39 §§
byggnadsstadgan).

Nér det géller omrdden som helt saknar plan konstaterar utredningen, att
husbyggaren praktiski taget har obegrinsad frihet att bygga. Inom sadana
omraden intriffar det litt att tit fritidsbebyggelse uppkommer innan myn-
digheterna hinner ingripa.
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Viss kritik riktas i betinkandet &ven mot byggnadsnidmnderna. Atskil-
liga byggnadsnamnder ingriper silunda inte med tillriacklig kraft till fore-
kommande av oldmplig bebyggelse och tycks inte sillan stidlla mindre
stringa krav p& arrendebebyggelsen &n p& annan. Man vidtar ej heller all-
tid i tid de atgdrder som en begynnande tdtbebyggelse bor foranleda.

Mot bakgrunden av & ena sidan de missférhallanden som i vissa fall visat
sig vara férknippade med fritidsbebyggelse pa arrenderad mark och & andra
sidan sannolikheten att denna markdispositionsform inte skall minska i
anvindning, foérklarar utredningen att atgarder bor vidtas for att inte blott
hindra en vidare utbredning av forekommande missférhillanden utan ock-
sd frimja en sanering. Utredningen diskuterar i detta sammanhang nér-
mare fritidsutredningens asikt att problemen i samband med sommarstuge-
arrendena bér losas pa det sittet att det skall fordras att objektet for
arrendeupplatelsen alltid skall vara en fastighet eller dtminstone definieras
pé i princip samma sétt som sker vid fastighetsbildning. Arrendelagsutred-
ningen forklarar att detta forslag &r synnerligen radikalt. Innebérden kan
ej bli annan #n att den civilrittsliga giltigheten av upplételsen gors beroen-
de av att upplatelsen provas vid en av en offentlig tjinsteman foretagen
forrattning ungefar pa samma sitt som giltigheten av Overldtelse av dgande-
ritt till jord avses bli beroende av foretagen fastighetsbildningsforrattning.
Arrendelagsutredningen anser for sin del att ett si drastiskt steg inte &r
nodviandigt. Forslaget triffar inte heller siddana féreteelser dir exempelvis
dgaren av ett markomrade, som ar lampligt for fritidsexploatering, sjilv 14-
ter utan plan bygga ett storre antal fritidshus som sedan hyrs ut. Behovet av
dndamaélsenlig planldggning ar hér inte mindre an foér arrendebebyggelsen.
Det dr dven svart att gora tvanget till fastighetsbildning effektivt. Arrende-
lagsutredningen ifragasédtter dessutom om det finns praktiska resurser —
framst tillging till lantmétare — for att kunna genomféra fritidsutred-
ningens forslag. Tveksamhet kan dven rdda om det i allminhet dr lAmpligt
att med tanke pa fritidsbebyggelsen foreta en sd omfattande nybildning av
fastigheter. Det &r enligt arrendelagsutredningen ej sikert att rddande fri-
tidsbebyggande dnnu har funnit sin slutliga form. Minga av sommarstélle-
na motsvarar sidkerligen inte den grad av varakiighet som eljest kravs for
att en fastighet skall f4 bildas.

Av dessa skil avvisar arrendelagsutredningen fritidsutredningens férslag.
Det allminna planintresset kan dock till en del tillgodoses inom arrendelag-
stiftningens ram. Med ett férbattrat besittningsskydd foér arrendatorn har
man anledning rdkna med att han blir mera intresserad av virden av hus
och milj6. Det dr samtidigt av vikt att besittningsskydet inte utformas si
att mindervirdiga bebyggelsemiljoer bevaras och att sanering av »fritids-
slum» forhindras eller férdrojs. Arrendelagsutredningen foérklarar sig dock
medveten om att enbart nya civilrdttsliga regler inte ar tillfyllest i denna
fraga. Det 4r nodvindigt att ocksd byggnadslagstiftningen fértydligas och
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kompletteras for att béttre anpassas till de behov som sammanhinger med
fritidsbebyggelsen. Vidare bor byggnadsmyndigheternas resurser stirkas sa
att arbetet med planer intensifieras och kontrollen av efterlevnaden av gil-
lande bestimmelser och beslut blir effektivare. Dessa frigor bor emellertid
beaktlas i samband med fritidsutredningens férslag rérande fritidsbebyggel-
sen. Utredningen framléigger darfor inte nagra egna forslag till forfatinings-
andringar i dessa delar.

Sammanfattning av utredningens forslag

I betinkandet foreslds nya bestimmelser for bostadsarrende och anldgg-
ningsarrende. For 6vriga grupper av ldgenhetsarrende, vilka sammanfatias
under bendmningen ligenhetsarrende i allménhet, foreslds inte nagra sak-
liga andringar.

Utredningen foreslar att bostadsarrende skall anses foreligga nir
arrendatorn pé arrendestéllet dger eller avser att at sig uppfoéra hus, som
lamnar bostad a4t honom och hans familj, och det inte &r uppenbart att
upplatelsens huvudsakliga syfte ar ett annat #n att tillgodose bostadsinda-
malet.

Bland de mera betydelsefulla nyheter som foéreslds i frdga om bostads-
arrende mirks féljande. Skriftlig form uppstills som ovillkorlig
forutsattning for giltigheten av ett arrendeavtal. Muntligt avtal blir i prin-
cip ogiltigt men kan under vissa férutsattningar grunda ratt for arrenda-
torn att erhalla skadestind av jorddgaren.

Den viktiga frdgan om arrendetidens léngd har fatt den 18sningen,
att arrendeupplatelsen skall avse viss tid, minst fem Ar.
Upplatelser pa obestdmd tid eller tills vidare blir inte ogiltiga utan anses
omfatta fem &r. Livstidsarrende hianférs genom en undantagsbestimmelse
till idgenhetsarrende i allminhet. Vid arrende som inte sigs upp intrader
automatisk avtalsférldangning med fem &r i sénder.

Uppséags arrendet far arrendatorn optionsrétt till fortsatt arrende.
Optionsritten skall i princip kunna brytas endast om jordédgaren kan visa
objektivt godtagbara skil for uppsidgningen. Tvist huruvida optionsratt fo-
religger skall handliggas av allmin domstol.

Optionsritien utesluter inte 4ndring av villkoren f6r upp-
ldtelsen, Uppnar parterna ej enighet om de villkor som skall gilla un-
der en ny arrendeperiod kan tvisten prévas av domstol. Om uppséigningens
villkor ar skiliga, skall dessa faststillas av domstolen men eljest jimkas
till skilig niva. Faststidller domstolen en hdgre avgift 4n vad arrendatorn
tidigare betalat, far dock arrendatorn ritt att uppséga arrendet.

Utredningen foresldr vidare en utvidgning av arrendatorns
ratt att 6verlata arrenderdtten. Som villkor fér 6verlatelsen
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skall dock gilla att jordigaren skiligen kan godta den nye arrendatorn.
I vissa ndrmare angivna fall ar denna ratt obetingad. I andra fall — i hu-
vudsak vid egentliga Gverlatelser — skall arrendet inklusive dganderitten
till huset forst erbjudas jordagaren till inlésen. Vill jorddgaren ej 15sa eller
svarar han ej inom viss tid p4 hembudet, far arrendatorn férfoga fritt Sver
arrenderétten.

De féreslagna bestdmmelserna ar tvingande till forman fér arrendatorn,
Dispens skall dock kunna medges av linsstyrelsen. Harfor krivs att sar-
skilda omsténdigheter foreligger och att avtalet innehéller forbehall att
dispens far sokas.

For tillgodoseende av planintresset foreslar utredningen att op-
tionsritt skall foreligga bara i friga om sidana arrendehus som blivit asatta
taxeringsvirde. Genom att fran optionsritten pa detta sdtt utesluta
hus av jimférelsevis obelydligt virde avser utredningen att undvika att den
simsta bebyggelsen konserveras. For 6vrig arrendebebyggelse foreslas bl. a.
att optionsridtten skall kunna brytas i de fall arren-
datorns hus star i strid med bestimmelser om mar-
kens bebyggande eller anvidndning.

Anlidggningsarrende foreligger nir avtalet medger arrendatorn
riatt att for forvarvsverksamhet pd arrendestéllet uppfora eller behalla la-
gerhus, fabrik, bensinstation, kiosk eller annan sddan byggnad.

Liksom betrdffande bhostadsarrende foreslar utredningen att for anlagg-
ningsarrenden skall gélla obligatoriskt krav pad skriftlig avtals-
form och bestimd arrendetid. Nigon viss lingd pa upplatelse-
tiden férordas diremot inte. Avtal for kortare tid 4n ett ar och f6r arren-
datorns livstid hanfors ej till anldggningsarrende utan till ldgenhetsarrende
i allménhet.

Upplételser for viss tid som inte sédgs upp skall enligt forslaget aut o-
matiskt férldngas med samma tid, dock hogst fem ar i sinder. Re-
geln hirom kan emellertid frangds genom avtal.

Parterna kan avtala om substitutionsrédtt for arrendatorn. Har
arrendatorn erhallit s&dan ritt, far han i sitt stdlle sidtta annan, med vil-
ken jorddgaren skiligen kan ndjas. Hembud till jorddgaren skall ej krévas.
Med hénsyn till kreditfrdgan foéreslds, att avtal som dérutéver begrinsar
arrendatorns ratt att 6verlata arrenderitten ej far géras medan arrendatorn
ar forsatt i konkurs.

Den foreslagna lagstiftningen ar avsedd att tillimpas pa avtal som triffas
efter lagens ikrafttridande. For é&ldre avtal foreslds sérskilda &ver-
gédngsbestimmelser, utformade bl. a. med sikte pa att de nya be-
stimmelserna si snart som méjligt skall bli tillimpliga dven pd dem.

Utredningen foreslar darfor att 4ldre tillsvidare-avtal, som
inte sigs upp till férsta mojliga tidpunkt, skall automatiskt féras in under
den nya lagens ordning.
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Envar av parlerna skall dga ratt att pakalla att elt tidigare munt-
ligt avtal skall upprittas skriftligt, i sista hand genom domslols for-
medling.

Optionsrdtt for d4ldre bostadsarrenden skall féreligga
om vid tiden for den nya lagens ikrafttradande dels utarrenderingen pagatt
i minst tio ir, dels arrendestéllet d& dr bebyggt med hus som &satts taxe-
ringsvarde.

Remissyttrandena

Bostadsarrende, De av utredningen anférda allménna synpunkterna pi
behovet av nya och dndamalsenliga regler for framst fritidsbebyggelsen pa
arrenderad mark delas av samlliga remissinstanser. Det alldeles 6vervigande
antalet remissinstanser ansluter sig dirvid till utredningens uppfattning
att arrendeformen bor behdllas dven i framtiden. Hovrdtten fér Vistra
Sverige framhéller sdlunda att det fran allmin synpunkt framstar som énsk-
vart att tillfélle finns att pa skéliga villkor arrendera mark for fritidsdnda-
mal. Ldnsstyrelsen i Sédermanlands lin forklarar att en limpligt utformad
arrendelag kan vara férménlig inte blott fér markiigare och arrendator
utan dven for samhillet. Av flera remissinstanser — bl. a. ecklesiastika bo-
stdllsutredningen, linsstyrelsen i Goteborgs och Bohus lin, éverlantmdtarna
i Virmlands, Visterbottens och Norrbottens lin, RLF, HSB och Sveriges
Jorddgareférbund — uttalas att arrendeinstitutet utgér ett vardefullt komp-
lement till den rena #dganderittsdverlatelsen och den mellanform tomtratts-
institutet utgor.

Négra remissinstanser ar kritiska mot arrendeinstitutets bibehallande.
Overlanimdtaren i Hallands ldn finner knappast de av utredningen angivna
skilen for arrendeformen — fér jordégarens del skatte- och markvirdes-
synpunkter och fér arrendatorns del bristande ekonomiska resurser for kép
— bérande. Enligt 6verlantmitaren r det angeldget att inte franga kravet
pé att hus och mark skall utgéra en rittslig enhet i vidare mén #n sirskilda
skél foranleder och formerna gors betryggande. I vissa fall anser dverlant-
métaren att det dock kan innebéra en rationell markanvindning att forst
ha en generation sommarstugor for att direfter 6verféra marken till annan
anvindning om vilken man i dag inte har en klar uppfattning. I sidant fall
kan enligt 6verlantmitaren arrendet vara det ritta alternativet men da
skall detta utformas med en bestimd upplatelsetid av endast kort varak-
tighet. Overlantmdtaren i Alvsborgs lin framhaller att arrendeformen i var-
je fall inte bor generellt uppmuntras. Overlantmdtaren i Visternorrlands
lan ifragasitter om man inte hir har att géra med tva skilda problem som
knappast kan behandlas pa enahanda séitt i en ny lagstiftning. I ena fallet
géller det sanering av de nuvarande sommarstugearrendatorernas situation
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och i det andra fallet huruvida och pa vilket sitt helt nya bostadsarrenden
skall legaliseras for framtiden. Enligt 6verlantmitaren bér arrendeformen
finnas kvar for befintliga arrenden. Daremot far det nuvarande arrendein-
stitutet anses helt otillrdackligt for att tillfredsstilla rimliga krav pd Il0s-
ningen av det nya fritidsbostadsbestandets markfriga. Arrendeformen bdr
darfor avvecklas eller goras likartad tomtrattsinstitutet vad avser nya ar-
renden. Aven Sportstugefrimjandet och overlantmdtaren i Goteborgs och
Bohus lin finner arrendet som upplatelseform for fritidshus fér framtiden
olimpligt och forordar en 6kad anvéindning av tomtrittsinstitutet.

Tveksamma mot arrendeformen &r dven dverlantmdtaren i Orebro lin
och lantmdtareféreningen. De anser att fragan om arrendets bibehallande
Atminstone bor ytterligare utredas. Overlantmétaren framhaller att bygg-
nad, fasta anlidggningar och mark utnyttjas sisom en odelbar enhet och att
det da synes rimligt att den dispositionsform, som géller for den avgjort
stérre delen av dennas viirde, dvs. dganderitten, normalt skall tillimpas i
fraga om det hela. Overlantmétaren fortsétter.

Att tillampa arrendeformen i friga om tomtmark, som skall bebyggas
och utnyttjas pa langre sikt, innebér, 4ven om de féreslagna forbattringarna
i arrendatorernas stillning genomférs, ett osdkerhetsmoment som ur all-
min synpunkt inte skiligen synes motiverat med hdnsyn enbart till en-
skilda jorddgareintressen. Vad betridffar den formenta foérdelen for fritids-
byggaren av att startkostnaden blev lagre vid arrende én vid kép torde bora
beaktas, att denna férdel mer an vl torde kompenseras av mojligheten att
utnyttja hela den fasta anldggningen (dvs. ej endast tomten utan dven
byggnaden) sasom kreditobjekt. Aganderittsformen underlittar ocksi ge-
nom mdjligheten till inteckning overlatelser, som allt oftare aktualiseras i
vara dagars rorliga samhille. Jorddgarnas ovillighet att sdlja tomtmark
torde dven minska eller helt bortfalla, om arrendeformen ej lingre kan
tillimpas. Det priméra vid bada formerna av upplatelse dr dock ytterst en
dnskan att Lillgodogora sig ett exploateringsvirde. Kan detta inte realiseras
genom arrendeformen, torde man i regel inte ha si mycket att erinra mot
dganderittsupplatelser. Ddrmed skulle ocks planintressena kunna tillgodo-
ses pa ett tillfredsstallande sitt. Av hir anférda skél anser 6verlantmataren,
att frdgan om bibehéllande av bostads- och anldggningsarrende sdsom legal
upplatelseform bor upptas till ytterligare utredning och férnyat évervigande.

Lantmitareforeningen ifrigasitter om inte en viss ytterligare Gversyn
erfordras for att hindra att arrendeformen fér mer permanenta anliggning-
ar far olyckliga konsekvenser frin allmin synpunkt.

Nir det giller den ndrmare utformningen av lagen motsitter sig ingen
remissinstans att arrendereglerna i forsta hand anpassas for fritidsbe-
byggelse av mindre kapitalkrdvande art. Aven utredningens stréavan att
astadkomma en normalisering av avtalsldget mellan markégaren och arren-
datorn gillas allmént. Flera remissinstanser framhéller uttryckligen att sir-
skilda rittsregler fordras for att undanrdja arrendatorns osikerhet om
riattsforhallandet och fér att stirka dennes férhandlingsposition gentemot
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jordagaren. Till dessa hor hovrdtten for Vdstra Sverige, hovrdtten fér Ovre
Norrland, lantmdteristyrelsen, vissa overlantmdtare, friluftsndmnden, ldns-
styrelserna i Stockholms, Sdodermanlands, Malméhus och Gdteborgs och
Bohus lin, kommunférbundet, stadsférbundet, naturskyddsféreningen, ad-
vokatsamfundet och HSB. Aven RLF och Sveriges jorddgareforbund tillstyr-
ker lagstiftning fran dessa utgdngspunkter men framhaller dock att det sy-
nes felaktigt att utga ifran att det skulle vara vanligen férekommande att
markagarna pa ett otillborligt siatt utnyttjar sin stillning vid férhandlingar
med arrendatorn.

Aven vad utredningen anfort om angeldgenheten av att tillvarata det all-
ménna planintresset delas av remissinstanserna. Det Overviéigande antalet
ansluter sig darvid till utredningens férslag. Flera uttalar dock att ytterliga-
re atgirder behovs for att komma till rdatta med de oldgenheter arrendein-
stitutet hittills medfért.

Utredningens foérslag till avvidgning mellan de olika intressena i avtals-
forhallandet mellan markagaren och arrendatorn godtas av en klar majori-
tet av remissinstanserna. Till dessa hor bankinspektionen, domdnstyrelsen,
overlantmdtarna i Stockholms, Uppsala och Skaraborgs lin, friluftsndmn-
den, linsstyrelserna i Stockholms och Sdédermanlands lin samt hdradshév-
dingeforeningen. RLF anser att det naturligaste ar att 1ata parterna handla
under storsta mojliga avtalsfrihet och att till dem o6verlata bestimmandet
av de villkor som skall gilla for arrendet. Savitt géller nya avtal synes en-
ligt forbundet denna grundsats sjilvklar. Genom lagférslagets utformning
av framst arrendatorns optionsrédtt anser férbundet dock att jordigarens
intresse blivit tillgodosett.

Ocksa lantmadteristyrelsen ar i huvudsak positiv till férslaget. Styrelsen
konstaterar att problemstéillningarna till visentlig del avser rittsférhillan-
det mellan jorddgare och arrendator medan fragan om anknytningen till
statsmakternas malsittning angdende en dndamalsenlig markanvindning
endast berdrts sekundirt och kommit att paverka reglerna om angivna
riattsforhillanden i begrinsat avseende. Lantméteristyrelsen finner goda
skal tala for denna uppliaggning av utredningsarbetet. En mera allmén 6ver-
syn av den vidstriacktare problematiken i fraga om reglering av ligenhets-
arrendet i nyttjanderittslagen eller utbrutet i speciell lagstiftning i linje
med stalsmakternas mélsittning fér att fradmja ett dndamalsenligl mark-
uinyttjande torde kunna ansta och tas upp i samband med en revision av
byvggnadslagstiftningen, da hela fragekomplexet kan mera allsidigt belysas.

Viss kritik mot utredningens férslag framstills av bankféreningen, som
anser att forslaget alltfoér starkt &sidosétter jorddgarens berittigade intresse
av att kunna forfoga 6ver sin mark. I sjilva verket innebar de foreslagna
reglerna att ett arrendeforhallande kan komma att besta under generationer
utan att jordigaren har mojlighet att fa det upplost. Aven dverlantmdtaren
i Gotlands lan och oéverjigmdstaren i Vdstra distriktet finner att forslaget

2 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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i alltfér hoég grad tar hinsyn lill arrendalorns rattigheter. Lantbruksfor-
bundet anser att lagen bor omarbetas si att markdgarens behov av dispo-
sitionsfrihet och arrendatorns behov av besittningsskydd béttre avviigs mot
varandra.

Kommunforbundet och stadsférbundet vander sig mot alt utredningens
forslag i vissa delar dr si utformat, att kommunernas verksamhet for be-
byggelseutveckling och bebyggelsesanering kommer att forsvaras. Forbun-
den anser diarfor att siirskilda regler bor inforas till forman fér kommu-
nens intresse.

Anliiggningsarrende. Liksom belriffande bostadsarrende ar remissinstan-
serna enhiilliga om ait en reform av reglerna {or anldggningsarrenden ar av
néden. Majoriteten av remissinstanserna tillstyrker dirvid i prineip eller
lamnar ulan erinran utredningens forslag fér denna arrendegrupp. En-
dast en remissinstans - handelskammaren i Géteborg — séger att de fore-
slagna forbiltringarna for arrendatorn inte &r tillfredsstallande och knap-
past innebir nagon ndmnvird dndring av rddande foérhallanden.

Nagra remissinstanser tar emellertid avstind {ran utredningens é&sikt att
parterna #r likstdllda vid avlalsférhandlingarna och anser att sarskilda
skyddsregler till formén fér arrendatorn #r behévliga. Hantverks- och in-
dustriorganisalionen uttalar att likstélligheten endast giller vid den lid-
punkt da det forsta arrendeavtalet ingas. Vid detta tillfélle torde namligen
en néringsidkare normalt ha ett eller flera alternativ tillgéngliga. Efter av-
talets ingaende medfor emellertid varje langsiktig disposition av den arren-
derade marken en férsamring av arrendatorns stillning och en motsvarande
férbatiring av markiigarens forhandlingslige. Lantbruksférbundet fram-
haller att arrendena ofta giller mark inom hamn- och stationsomraden
e. dyl. dir efterfrigan vida overstiger tillgingen. Markdgaren har dérfor
enligt férbundets mening etl dvertag som ar mycket starkare 4n vad en fri-
tidsmarkigare har éver sina spekulanter. Handelskamumnaren i Géteborg
forklarar att enbart den omstindigheten att elt arrendeavtal kommer till
stand tyder pa att markigaren — i det dverviigande anialet fall en kommun
— befinner sig i ett férhandlingsméissigt 6verlage. I annat fall hade marken
overlatits med #aganderitt. Alt en foretagare acceplerar ett arrendeavtal
torde enligt handelskammaren oftast bero pa att marken pa grund av sin
beldgenhet #r vil limpad for visst slags forvarvsverksamhet och darfor liv-
ligt efterfragad av olika foretagare. I sadana fall ir det kommunen som kan
stalla villkor. Aven kioskdgareférbundet och korvhandlareférbundet fram-
haller arrendatorns svaga férhandlingsposition.

Fran bl. a. denna synpunkt anser flera remissinstanser att anliggnings-
arrendatorns besittningsskydd bor yiterligare forstidrkas gemom inférandet
av optionsritt. Uttalanden i denna riktning gérs av institutet for hantverk
och industri, lagberedningen, lantbruksforbundet, industriféreningen, hant-
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verks- och industriorganisationen, petroleuminstitutet, kioskdgareforbundet
och korvhandlareférbundet. Samstimmigt framhalls darvid att vidgande skl
inte foreligger for en 4tskillnad mellan bostads- och anliggningsarrenden i
detta avseende och att oplionsritten for anldggningsarrenden borde goras
likarlad den fér bostadsarrenden. Lagberedningen framhaller att med op-
tionsritt skulle anldggningsarrenden fi elt Gkat virde for borgenérerna.
Beredningen anser att dessa arrenden rimligen bér likstdllas med hyra av
affirsldgenhet, om sadant avtal utrustas med besittningsskydd. Lantbrulks-
férbundet anser att det inte dr rimligt att markigaren, som vid avtalsteck-
nandet oftast 4r medveten om att betydande investeringar skall ske, ensi-
digt skall kunna bestdimma Sver uppsiigningar. Hantverks- och industrior-
ganisationen hivdar bestimt att det i fraga om anldggningsarrenden fore-
ligger sirskilt slarka skél fér ett limpligt utformat besittningsskydd och
att ndgra visentliga nackdelar ej synes uppkomma genom ett sddant skydd.

Betydelsen av optionsrilten med hinsyn till anliggningsarrendatorns in-
vesteringar framhalls sdrskilt av institutet fér hantverk och industri, in-
dustriféreningen, petroleuminstitutet, Lioskigareférbundet och korvhand-
lareférbundet. Industriféreningen férklarar att optionsritten skulle ge stér-
re {rygghet for arrendatorn och dirigenom dven stimulera till ur samhille-
lig synpunkt nyttiga invesleringar.

Inteckningsfragan. Atskilliga remissinstanser framhaller vikten av att ar-
rendereglerna utformas si att arrenderiitten och byggnader pa ofri grund
kan utnyttjas fér kredit. Lagberedningen finner angelédget, att arrenderit-
ten och byggnader m. m. dtminstone nér arrendalorn ir rérelseidkare kan
tjana som kreditunderlag. Lantbruksférbundet anser att det utan tvekan
ar en av den nuvarande lagstiftningens stérsta brister att de pé arrenderad
mark uppférda byggnaderna inte gir att belana pa ett tillfredsstillande sitt.
Bankforeningen forklarar att del dr hégeligen angeldget alt en lagstifining
om nagon form av registerpantritt i byggnad pa ofri grund kommer till
stdnd. Foreningen kan ej finna nagra barande skil for att darvid goéra un-
dantag for fritidshus. Overlantmdtaren i Orebro lin framhaller att det med
hénsyn till de allt stérre investeringar, som fritidsbebyggelsen kraver, ar
nodvéndigt att denna kan utnyttjas som kreditunderlag. P& lingre sikt
torde enligt dverlantmétaren kreditméjligheten inte kunna undvaras fér alt
mojliggora en fritidsbebyggelse av godtagbar standard. Behovet av en kre-
ditmgjlighet for arrendatorn uttalas dven av statens jdrnvdgar, bankinspelk-
tionen, vissa éverlantmdtare, instilutet fér hantverk och indusiri, Gotlands
lans hushdllningssdllskap, Féreningen mellan ombudsménnen hos Sveriges
landshypoteksinstitution, industriféreningen, kioskéigareférbundet och korv-
handlareforbundet.

Av minga remissinslanser uttalas att utredningens férslag kan vara av
betydelse {6r en framtida inteckningsreform. Fran denna synpunkt ndmner
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bankinspektionen sirskilt optionsritten fér bostadsarrende samt den utvid-
gade overlatelseritten for arrendatorn. Liknande synpunkter anfors av bo-
stadsstyrelsen, oéverlantmdtaren i Uppsala lin, kommerskollegium och
kioskdgareférbundet.

Fran flera remissinstanser framhalls emellertid att utredningen ej till-
rickligt beaktat kreditfragan i sitt forslag. Lagberedningen forklarar att
det for genomforande av beldningsméjligheten for rorelseidkare till en bor-
jan krivs att arrenderitten kan oéverlatas och att bestimmelsen hiarom bor
vara tvingande. Av bl. a. institutet fér hantverk och industri, lagbered-
ningen, lantbruksférbundet, industriféreningen, hantverks- och industrior-
ganisationen, kioskigareférbundet och korvhandlareférbundet uttalas att
dven anliggningsarrendatorn av detta skal bor tillerkénnas optionsratt.
Lantmdteristyrelsen och vissa ¢verlantmdtare framhaller att belaning av
arrendestillet med noédvindighet forutsidtter krav pa utformningen av ar-
rendeobjektets individualisering. Lantmiteristyrelsen forklarar att arren-
datorns besittning dirvid bor avse hel registerfastighet. Pantsattningens ut-
formning diskuteras nirmare dven av Féreningen mellan ombudsmdnnen
hos Sveriges landshypoteksinstitution.

Bebyggelseplanering. En klar majoritet betonar vikten av att arrendelagen
utformas med hinsyn till samhillets intresse av att olimplig bebyggelse inte
uppstar eller konserveras. Till dessa hor hovrdtten for Vdstra Sverige, bo-
stadsstyrelsen, lantbruksstyrelsen, lantmdteristyrelsen, flertalet éverlant-
mitare, vatteninspektionen, friluftsndmnden, linsstyrelserna i Stockholms,
Sédermanlands, Malméhus, Goteborgs och Bohus, Virmlands, Orebro och
Norrbottens lin, hdradshévdingeféreningen, industriforbundet och HSB.
Lantmiiteristyrelsen framhéller att ligenhetsarrende — till skillnad fran
jordbruksarrende, som i princip avser upplatelse av mark fér samma dnda-
mal som férut — innebir att den upplidtna marken i allmiinhet skall anvén-
das for ett nytt andamal, t. ex. fér bostad. Med lidgenhetsarrendet blir dir-
genom i siirskild utstriackning forenade problem vid sidan av det privatritts-
liga forhaliandet mellan parterna. Samhiillsplaneringsaspekter gor sig sa-
lunda gillande i princip p& samma sétt som da mark overlits med dgande-
ratt for att tas i ansprak for ett nytl &ndamal.

Fran flera hall bestyrks utredningens iakttagelse att arrendebebyggel-
sen hittills skapat stora och svérldsta problem ur plansynpunkt. Overlant-
midtaren i Stockholins ldn forklarar att linet uppvisar atskilliga exempel pa
fritidsomraden, dir arrendebebyggelsen forsvarat, for att inte siiga omdj-
liggjort, en lamplig planléiggning. Liknande uttalanden att fritidsbebyggel-
sen skett pa olampliga platser och pa olampligt sitt gors av bl. a. dver-
lantmdtarna i Kronobergs, Skaraborgs, Orebro och Norrbottens lin och
linsstyrelserna i Malméhus och Géteborgs och Bohus lan. Den sistndmnda
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lansstyrelsen framhéller att bristerna varit sarskilt patagliga i sanitart hén-
seende.

Av méanga remissinstanser férklaras emellertid att visentliga férbéttring-
ar intritt under senare ar. Byggnadsstyrelsen uppger att byggnadsnimn-
derna i alltmer 6kad utstrickning kommit till insikt om nédvéndigheten av
att agna fritidsbebyggelsens reglering erforderlig uppmairksamhet genom
planer och utomplansbestdmmelser. Ndmnderna har &ven skaffat sig storre
mdéjligheter for att kunna utéva en effektivare kontroll dver detta slag av
bebyggelse. Overlantmdtaren i Norrbottens lin antar att en betydande for-
battring av plan- och byggnadsfragornas handliggning kan ske i och med
genomférande av en ny kommunindelning. Fér Norrbottens del har kom-
munerna och de av byggnadsverksamhet berérda kommunala nimnderna
visal stort intresse och forstaelse for fritidshebyggelsens planering och det
bedrivs ett nira samrad mellan byggnads- och fastighetsbildningsmyndig-
heter samt byggnadsmyndigheter sinsemellan. Overlantmétaren uppger att
i ldnet har stérre delen av fritidsbebyggelsen i samband med untomplans-
bestimmelsers inférande inventerats och inprickats pa kartor, litta att
halla a jour i fraga om meddelade byggnadslov m. m. Néigra storre svarig-
heter med dvervakningen av bestimmelserna har enligt 6verlantmitaren ej
kunnat férmarkas. Aven éverlantmdélarna i Stockholms, Kronobergs, Géte-
borgs och Bohus och Visimanlands ldn och ldnsstyrelserna i S6dermanlands,
Orebro och Norrbottens Idin forklarar att utomplansbestdmmelser numera
inforts i resp. lan.

I likhet med utredningen anser de flesta remissinstanserna att orsakerna
till de radande missférhallandena i férsta hand beror pa bristande effektivi-
et hos byggnadslagstiftningen. Overlantmdtaren i Norrbottens lin framhal-
ler att 1959 ars #ndringar i byggnadslagen inte var helt dndamalsenliga
med tanke pd fritidsbebyggelsens reglering. En effektiv naturvardslagstift-
ning tillskapades med giltighet forst ar 1965. Dessférinnan hade visserligen
strandlagen kunnat tillampas men detta hade enligt 6verlantméataren skett
i alltfor liten utstrackning. Bl. a. éverlantmdtaren i Stockholms ldn patalar
siarskilt att byggnadsniimndernas méjlighet att med hjélp av utomplansbe-
stimmelser och ovriga i byggnadsforfatiningarna upptagna féreskrifter tiil-
se att bebyggelsen far en ladmplig utformning och placering 4r begrinsade
vad giller glesbygd. Utomplansbestimmelserna kompletteras visserligen
med bestdmmelser om utformning och firg pa byggnad enligt 38 § bygg-
nadsstadgan men byggnadsférfattningarna uppstéller ej nagot krav pa
lamplig inpassning av nybyggnad i landskapet. Flera remissinstanser fram-
héller dven att byggnadsnidmnderna har for smé resurser foér att kunna
utéva en effektiv koniroll 6ver de byggande.

Vad angar fragan om behdvliga atgirder foér att tillvarata det allménna
planintresset ansluter sig en klar majoritet av remissinstanserna till det for-
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slag arrendelagsutredningen lagt fram. Till dessa hor hovrdtten fér Vistra
Sverige, byggnadsstyrelsen, éverlantmdtarna i Stockholms, Uppsala, Séder-
manlands, Vdstmanlands, Jénkdpings, Kronobergs, Blekinge, Skaraborgs,
Vidrmlands, Visterboitens och Norrbottens ldn, ldnsstyrelserna i Stock-
holms, Sédermanlands, Malméhus, Géteborgs och Bohus och Orebro lin och
linsarkitekterna i Sédermanlands, Malmdéhus, Géteborgs och Bohus och
Orebro ldn.

Méanga remissinstanser diskuterar fritidsutredningens asikt att objektet
for arrendeupplitelsen alltid borde vara fastighet eller atminstone definie-
ras pa i princip samma séitt som sker vid fastighetsbildning. Till detta for-
slag ansluter sig framst dverlantmdtarna i Gotlands, Hallands, Alvsborgs,
Orebro och Gdvleborgs ldn, linsarkitekien i Stockholms lin och ldnsstyrel-
sen i Norrbottens ldn.

Lantmdtareforeningen ifragasiitter om inte arrendeinstitutet borde utfor-
mas efter monsier av tomiritten. I varje fall borde efterstriavas ett enhetligare
och fastare system med ndra anknytning till byggnads-, fastighetsbildnings-,
naturvards- m. fl. offentligrittsliga speciallagar. Aven éverlantmdtarna i
Goteborgs och Bohus och Vdsternorrlands ldn och Sporistugefrimjandet ut-
talar sig for en utékad mdojlighet att anvinda tomtrittsinstitulet eller att
arrendereglerna utformas i betydligt nirmare anslutning till detta inslitut.

Néagra remissinstanser stéller sig uttryckligen avvisande till fritidsutred-
ningens forslag. Till dessa hér hovrditen fér Vdstra Sverige, overlantmdtar-
na i Stockholms och Malméhus och Gdéteborgs och Bohus ldn. Flertalet av
dessa anser — pa liknande skil som arrendelagsutredningen — att forslaget
ar alltfor langtgaende och knappast realistiskt eller lampligt.

Delvis kritiska mot arrendelagsutredningens forslag ar lanfmdteristy-
relsen och lantbrulksstyrelsen. Lanimiterisiyrelsen konstaterar att arrende-
upplatelser till skillnad fran férviarv med 4ganderitt &r helt oberoende av
offentlig provning. I de fall arrendet endast avser en kort tid utan att for-
langas dérefter, kan en cldmplig l6sning ur plansynpunkt medféra mera be-
grinsade oligenheter &n vid #dganderitt. Men ar arrendet langsiktigt eller
blir ett korttidsarrende automatiskt forlingt med eller mot jordagarens
vilja synes en olimplig planlésning vara till slorre nackdel vid upplatelse
av del av fastighet 4n om omradet Overlatils och avstyckats till sirskild
fastighet. 54 t. ex. saknas mdojlighet att utan alla parters medverkan for-
dndra grinser for arrendeomriden. Verkningarna ur samhillsplanerings-
synpunkt av en mindre dndamalsenlig markdisposition synes sdledes kunna
bli betydligt mera kinnbara vid upplatelse med nytljanderitt av del av fas-
tighet 4n vid Overlitelse med atféljande fastighetsbildning eller vid upp-
latelse av hel fastighet. Anledning synes darfér enligt styrelsen inte bora
féreligga att godta langsiktiga arrendeférhallanden utan att prévning sker
av uppldtelsens lamplighet ur plansynpunkt eller pa annat sétt konstruktio-
nen av regelsystemet kan vintas leda till planenliga ldsningar. Styrelsen
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patalar vidare att utredningen inte fullfsljt tanken pé att lagforslaget skul-
le utformas si att de civilrittsliga reglerna inte skall f4 hindra att planin-
iresset tillgodoses. Tvirtom framhaller styrelsen skall enligt forslaget dven
planstridiga arrenden forlangas om de inte sigs upp och arrendatorn ges
optionsratt, Lantmateristyrelsen anser altt planintresset bor beaktas sa att de
fordelar, som arrendelagsutredningen féreslagit, skall avse sidana arrenden
som i fraga om bebyggelse samt omradets omfattning och utformning inte
motverkar samhillets strivanden att frimja en Andamalsenlig markanvind-
ning. I andra fall bér automatisk forlangning av arrende inte férekomma
och inte lreller bér optionsritt tillkomma arrendatorn i sidana fall. Fér att
kunna ansluta till fériindrade forhallanden i enlighet med de krav som nyss
anforts och med hénsyn till oldgenheter ur plansynpunkt i évrigt av langtids-
arrenden sivitt avser del av fastighet bor tillses att ldgenhetsarrenden inte
kan upplatas for alltfér lang tid. En ldngsta tid av fem ar bor stadgas. Aven
overlantmdtaren i Hallands ldin férordar en bestdmd, kortare, giltighetstid
foér arrenden.

Lantbruksférbundet och flera éverlantmdtare och linsstyrelser framhéller
att frimst byggnadsnimnderna bor ges O0kade resurser och fa biittre mdoj-
ligheter i sin dvervaknings- och tillsynsverksamhet. Ldnsstyrelsen i Géte-
borgs och Bohus ldn antar att behovet av slatligt ingripande och kontroll
hirigenom skulle minskas liksom att manga oliigenheter av en mera ingripan-
de byggnadslagstiftning skulle bortfalla. Fran nagra hall — déaribland éver-
lantmdtarna i Ostergétlands och Norrbottens lin och ldnsstyrelserna i Vdirm-
lands, Orebro och Norrbottens ldn — uttalas att utomplansbestimmelser bor
tillgripas i storre omfaltning och att bestimmelserna hirom i byggnads-
stadgan bor adndras si att byggnadsnimnderna far stérre mojligheter att
reglera byggnads lidge och omfattning betriffande glesbebyggelsen.

Eit av ménga uttalat férslag ar att ndgon form av allmin kontroll av
arrendeomradets limplighet ur plansynpunkt bér inféras. Bl. a. dverlant-
mdtarna i Stockholms, Ostergdtlands, Géteborgs och Bohus och Virmlands
ldn forordar dirvid en anmélningsskyldighet till vederbdérande byggnads-
nimnd, som diirefter skulle ha att préva omradets limplighet fran plansyn-
punkt.
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BOSTADSARRENDE

Kategorins avgrinsning

Gillande ritt. Enligl 70 § arrendelagen avses med ldgenhetsarrende varje
arrendeupplatelse av fast egendom som inte ér att hanféra till jordbruks-
arrende. Bestimmelserna om lidgenhetsarrende omfattar darfor ett stort an-
tal olikartade grupper av nyttjanderittsupplatelser. Reglerna ar salunda
desamma, fastan markupplatelsen kan avse sa skiftande anvindningssatt
som upplatelse fér upplagsplats, lekplats, eller uppférande av byggnad for
bostadsandamal eller fér fabriksdrift. Som ligenhetsarrende ir inte att an-
se gravratt enligt lagen den 18 oktober 1963 (nr 537) om gravritt och ej
heller vigritt enligt lagen den 30 juni 1943 (nr 431) om allménna vagar (1
kap. 8 § andra stycket NJL). Vissa fiskearrenden &r enligt lagen den 27
juni 1957 (nr 390) om fiskearrenden undantagna fran arrendelagens till-
lampningsomrade.

Utredningen. De arrendeupplatelser dir arrendatorn har ett eget hus pa
den upplatna marken framtrider till foljd av den betydande fritidsbe-
byggelsen pa ofri grund alltmera som en timligen enhetlig och dominerande
grupp av lidgenhetsarrenden. Inom gruppen finns inte bara upplatelser for
fritidsbebyggelse utan dven sadana upplatelser dir arrendatorns hus ar en
helarsbostad. Enligt utredningens mening kan det i det enskilda fallet vara
svart att dra en klar grins mellan vad som é&r att hanfora till fritidsbe-
byggelse och vad som bér anses som helarsbebyggelse. Dessutom torde vil-
laarrendatorerna och andra #gare av helarsbostdder pad annans mark nu-
mera vara fa och deras problem knappast sdrpriglade. Med hénsyn hirtill
bor alla lagenhetsarrendatorer som dger bostadshus pd den uppldina mar-
ken behandlas enhetligt vid en lagreform inom detta omrade.

Den foreslagna nya arrendekategorien bostadsarrende karaktiriseras av
att arrendatorn pa arrendestéllet har eller &mnar uppfora ett eget bostads-
hus. Hiiri ligger att upplatelsen skall vara gjord med tanke p& att bereda
arrendatorn mdgjlighet att uppfora ett hus som verkligen kan tjédna som
bostad. Utredningen anser att de nya bestdmmelserna inte bér bli till-
limpliga, om nagon med stod av arrenderitt uppfor ett hyreshus eller en
fabrikshbyggnad som ocksa inrymmer en eller flera bostader. Bostadsarren-
de bor darfor begrinsas till fall da det fardiga eller avsedda huset ldmnar
bostad &t husets dgare och hans familj och deita syfte framstar som hu-
vuddndamalet med upplatelsen.

Kravet pa bostadshus bér inte grundas pa nagon viss minimistandard
eller att huset skall vara beboeligt aret runt. Jakthyddor och sjobodar ar
dock inte att anse som bostadshus bara déarfor att de erbjuder en primiiiv
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overnattningsmojlighet. Télt — av tyg eller masonit — kan vidare lika litet
som husvagnar riknas som bostadshus. Tillracklig ledning fér bostadsbe-
greppets bestimmande torde sta att finna i det allminna sprakbruket. Ut-
tryck som bostadshus och sommarstuga har en si pass klar innebéord, att
nagon stérre tvekan i allménhet inte behdver rada i grinsdragningsfragan.

Enligt utredningens forslag skall lagens mera fullstindiga system for be-
sittningsskydd vid bostadsarrende intrdda endast i sidana fall d& arrenda-
torns hus ar taxerat. I och for sig kan det synas praktiskt att lata ej taxe-
rade hus pa arrenderad mark falla helt utanfér reglerna for bostadsarrende.
Hirigenom skulle man slippa fran att ha olika typer av bostadsarrende.
Utredningen anser emellertid att en arrendator under den tid som hinner
forflyta fran tilltriadet av ett obebyggt omrade till dess taxeringsvirde kun-
nat asittas ett nyuppfoért hus behover 6kat skydd, exempelvis ritt till mini-
mitid och skriftligt avtal. Den omsténdigheten att vid taxering sirskilt
byggnadsvirde asatts arrendatorns hus bér darfoér inte utgéra nagot krite-
rium for bostadsarrende. Om ett tillimnat hus av nagon anledning inte
blir uppfort, bor upplatelsen: likval kunna rubriceras som bostadsarrende
under férutsdttning att syftet med upplatelsen kan bevisas.

Remissyttrandena. Fragan om avgransningen av bostadsarrendeupplatel-
serna limnas utan erinran av flertalet remissinstanser. Hovrditen fér
Vistra Sverige, linsstyrelsen i Gdvleborgs ldn, RLF och industriférbundet
godtar uttryckligen utredningens férslag. Lantbruksférbundet invinder att
idrottsanldggningar, klubbhus o. dyl. faller utanfér bostadsarrendekatego-
rin. Anliggningens virde synes ocksa i dessa fall bora féranleda att arren-
datorn erhaller forstirkt besittningsskydd. Dartill kommer att dessa arren-
den torde tjiina samma sociala fritidssyfte som motiverar den férménliga
behandlingen av bostadsarrende.

N&gra remissinstanser anser att rekvisitet bostadshus bor bestammas
nirmare. Enligt dverlantmdtaren i Géteborgs och Bohus lin ar hénvis-
ningen till det allménna sprakbruket alltfér svivande foér alt kunna ge till-
ricklig ledning. Overlantmdtaren i Givleborgs lin befarar att ett stort och i
praktiken besviarande antal gransfall kan uppkomma.

Linsstyrelsen i Givleborgs ldn och dverlantmdtaren i samma ldn anser
alt hiansyn bor tas inte bara till den avsedda anvindningen utan dven bygg-
nadens grundkonstruktion. Lénsstyrelsen yttrar.

Del allménna sprakbruket torde inte, som utredningen symes formena,
ensamt kunna filla utslag vid bedémandet om en byggnad erbjuder mera
in »en primitiv 6vernattningsmdojlighet>. Manga jakthyddor och liknande
ar av mycket hog klass. Da det ekonomiska virdet inte kan tillitas vara
bestimmande fér byggnadens hanférande till kategorien bostadshus, torde
det bli nodvindigt att hir beakta dven sadana foérhallanden, som avser bygg-
nadens konstruktion, dess anvindning eller dess mer eller mindre varaktiga
forening med den mark, vard den 4r uppford.

2+ Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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Overlantméitaren anfor.

Upplatelsens huvudsakliga syfte bor, sdsom i forslaget anges, vara till-
godoseende av ett bostadsindamal fér en familj. Darutover bor emellertid
kriavas att den uppforda eller avsedda bebyggelsen har siddan grundkon-
struktion att en flyttning av densamma &r férenad med betydande kostna-
der. Avtal om arrende for tiltning, uppstillning av husvagnar eller fortsj-
ning av husbatar skulle da automatiskt komma att falla utanfér kategorin
bostadsarrende, vilket synes dndamalsenligt. Ifrdga om exempelvis jakt-
hyddor och sjébodar blir i sadant fall avsikten med upplatelsen och den fak-
tiska anvindningen avgorande for om bostadsarrende foreligger eller ej.

Besittningsskydd

Behovet av besitiningsskydd

Giéllande ritt. Den nuvarande arrendelagen tillerkdnner vid ldgenhets-
arrende ingendera parlen ritt att kridva avtalets férnyelse eller forlang-
ning. Vigras arrendatorn fortsatt arrende, aligger det honom att flytta.
Har arrendatorn egna hus eller anldggningar pa arrendestéllet, &r han nor-
malt beriittigad att avligsna dem under den lopande arrendetiden. Men
finns sddan egendom kvar vid arrendetidens slut, far han inte fritt riva
eller flytta bort egendomen. Enligt 70 § andra stycket och 18 § dr arrenda-
torn skyldig att forst hembjuda byggnaden eller anliggningen till jord-
dgaren. Denne kan fritt vilja mellan att anta eller forkasta hembudet. For-
kastas det eller svarar inte jorddgaren, har arrendatorn viss tid pa sig att ater-
stilla arrendestiillet i ursprungligt skick. Hus eller anliggning som limnas
kvar efter denna tid tillfaller jorddgaren utan losningsskyldighet. Antar
jordigaren hembudet, maste han ersitta arrendatorn egendomens viirde.

Vid socialt jordbruksarrende foreligger i allmiinhet optionsritt, dvs. fo-
retridesritt till nytt arrende. Optionsriatten omfattar en bestimd arrende-
tid om fem &r. Nagon grans for antalet arrendefdrnyelser finns inte.

Utredningen. Den form som upplitelser for bostadsarrende erhaller 1 prak-
tiken #r ofta inte dndamalsenlig och stimmer daligt 6verens med avtalens
funktion. Den avtalade arrendetiden ar vanligen betydligt kortare dn den
tid under vilken arrendatorns hus kan std kvar och tjdna som bostad. 1
regel torde det vid avtalets tillkomst ha varit en tyst forutsiattning mellan
parterna att avtalet skall fornyas efter den bestimda tidens utging eller —-
vid upplatelse iills vidare — inte uppséigas vid férsta méjliga tidpunkt. Del
ar vidare anmirkningsvirt att det inte vare sig i lag eller — annat 4n i
sillsynta undantagsfall — i avtalen &r sorjt for att husets virde vid arren-
detidens slut kommer husidgaren-arrendatorn till godo.

Utifrdn dessa synpunkter foéreligger behov av en bittre avpassad ord-
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ning betriffande bostadsarrenden. Denna 4asikt ir desto mera berittigad
som det inom andra omriden av fastighetsritten — exempelvis i fraga om
tomtritten, sociala jordbruksarrenden och hyresférhillanden — finns de-
taljerade rittsregler om besittningsskydd. Det bor ocksa beaktas att inom
omradet for bostadsarrende inte heller foreligger sidana yttre férhallanden
— sdsom forekomsten av starka organisationer eller en normaliserad och
fran objektiv synpunkt godtagbar avtalspraxis — att bristerna i lagen pa
annat silt uppvigs.

Till formén for ett besittningsskydd talar dven den ekonomiska risken
for arrendatorn att vid arrendetidens slut tvingas flytta och riva eller gra-
tis laimna sitt hus till jorddgaren. Denna synpunkt viger enligt utred-
ningens mening tyngre in den ekonomiska risken fér jordigaren att ar-
rendet — i férekommande fall med dndrade upplatelsevillkor — fortsitter
viss tid.

Ett legalt besitiningsskydd passar dock inte alla upplatelser av bostads-
arrende. Fall kan férekomma dir parterna redan fran bérjan inriktat sig
pa alt en upplitelse for viss tid inte skall férlingas, i varje fall inte for
nigon ldngre tid. Enligt utredningen #r dock saddana markupplatelser fér
bostadsindaméil si pass sillsynta att det ifragavarande behovet kan till-
godoses dispensviigen. Den tidsutdrikt och det besvir detta kan komma
att medfdra for undantagsfallen uppviigs mer in vil av férdelarna for den
stora mingden av bostadsarrenden.

Besittningsskyddet maste emellertid utformas pa sadant sitt att ga-
rantier ges for att forbittringarna i riittsliget for arrendatorn inte ldgger
hinder i vigen fér samhillets planintresse och behovet av indrad mark-
anvandning. Besittningsskyddet far inte heller bli si starkt att jordéigaren
inte ldngre vill upplidta mark f6r dndamaélet. Sirskilt av sistnimnda anled-
ning avvisar utredningen den form av indirekt besittningsskydd som fore-
slagits bl. a. i 1955 ars riksdagsmotion och som innebir att en jordégare
som végrar arrendatorn férlingning skall ersiitta arrendatorn virdet av
byggnad som han ldmnar kvar nir han flyttar.

Utredningen finner darfor att den lampligaste 16sningen for tillvarata-
gande av de sirskilda intressen och behov som féreligger i fraga om bo-
stadsarrendatorns besitiningsskydd &r ett direkt skydd och att detta ges
formen av en optionsritt.

Remissyttrandena. Remissinstanserna uttalar genomgéende alt bestim-
melser om besittningsskydd till forman for arrendatorn bér inféras i la-
gen. En klar majoritet ansluter sig dirvid till forslaget om ett direkt
skydd utformat som en optionsritt. Hit hor hovrdtten foér Vistra Sve-
rige, hovrdtten for Ovre Norrland, bostadsstyrelsen, lagberedningen, eckle-
siastika bostdllsutredningen, stadsférbundet och RLF. Vissa betinklig-
heter mot optionsritten reses dock av hovrdtten fér Ovre Norrland. Hov-
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ritten foérklarar att det med viss rétt kan goras gilllande att jordigarens
intressen siitts tillbaka ill forman for arrendatorn i sa hég grad, att risk
foreligger att jordigarna kommer att bli mindre benéigna att upplata mark
for bostadsarrende. Antagandet torde sarskilt gélla de sékerligen ej fataliga
upplatelser som inte sker i vinningssyfte, exempelvis for vinskaps eller
sliktskaps skull. Forslaget torde ocksa vara dgnat att hoja avgiftsnivan och
motverka samhillets planintresse. Hovriitten dr emellertid ej dvertygad om
att ett genomférande av den foreslagna optionsritten skall behova medfora
alltfor oférmanliga verkningar, i varje fall ej betriffande den mera val-
ordnade och fran samhillets synpunkt onskvirda fritidsbebyggelsen. De av
utredningen framhallna olédgenheterna med nu ridande férhillanden viiger
enligt hovrittens mening tyngre, och hovritten tillstyrker diarfor forslaget
om optionsritt.

Aven Sveriges jorddgareforbund ir tveksamt om det kan vara lampligt eller
fran allmin synpunkt énskvirt att i lagen inféra en bestimmelse om op-
tionsratt for vissa arrenden. Férutom risken fér minskat utbud av arrende-
mark samt prishéjning pa bristorter framhaller férbundet att en arrenda-
tor genom den foreslagna lagindringen kan tillfogas en allvarlig forlust.
Denne kan nimligen i forlitan pa alt lagen ger honom en »evig» nyttjande-
ritt ha 1atit uppféra en dyrbar sommarvilla som sedermera maste flyttas
efter optionsavbrott.

Nigra remissinstanser motsétter sig att optionsritt inférs. Ostergot-
lands och Sodermanlands handelskammare forklarar att ett arrendeavial
ar inganget under forutsitiningar om vilka bada parter 4r vil medvetna. Be-
tinkandet ger inte heller beldgg for att sidana missférhallanden eller miss-
bruk av markigaren foreligger att optionsritt pa grund dirav ir pékallad.
Liinsstyrelsen i Gotlands ldn siger sig med hinsyn till optionsriittens ne-
gativa verkningar inle vara beredd tillstyrka forslaget, eftersom det kan bli
en spiirr mot lillgodoseende av del behov som féreligger av att sommarstu-
gor genom arrendeupplételser stills till allménhetens férfogande. Bankfor-
eningen finner att forslaget om optionsriitt alltfér starkt asidosilter jord-
figarens beriittigade intresse av att kunna foérfoga dver sin mark. I sjilva
verket innebir den foreslagna regeln att ett arrendeférhillande kan kom-
ma att bestd under generationer utan att jordidgaren har mdojlighet alt {4 det
upplost. I och for sig har foreningen ingen inviindning mot att en arrenda-
tor far en irvggad besittning till sin bostad i sidana fall nir bostaden ir
innehavarens egentliga hem. En lagstiftning om bostadsarrende kommer
emellertid huvudsakligen att bli tillimplig pa fritidshus. Behovet av hem-
skydd for dessa kan enligt foreningen inte anses pd langt nir ha samma
styrka som dA friga dr om helarshebyggelse. Utredningens asikt att bo-
stadsarrendatorn i princip skall vara lillférsikrad kvarboenderétt gar dér-
for alltfér langt. Enligt foreningens mening bor det vara tillrackligt att
arrendatorn i rimlig utstriickning skyddas mot ekonomisk forlust.
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Omprovning av arrendevillkoren

Gillande ritt. Inom omradet for ligenhetsarrende fger parterna fritt be-
stimma Over arrendeavgifien och &vriga villkor fér upplételsen. Nagot hin-
der foreligger saledes inte foér jordidgaren att som villkor fér fortsatt ar-
rende ensidigt begiira att avgilden skall héjas. En jordigare som medger
forlingning av ett arrende men dérvid uppstiller uppenbart oskiliga vill-
kor kan dock under vissa forutsdtiningar drabbas av ansvar foér ocker
jamte skadestindsskyldighet (9 kap. 5 § brottsbalken och 31 § lagen den 11
juni 1915 (nr 218) om avtal och andra rittshandlingar pa férmogenhets-
riattens omréide). Kommer ett arrendeavtal med klart oskiliga villkor {ill
stand, foreligger vidare mojlighet att f3 avtalsvillkoren jaimkade.

Motsvarande regler giller i fraga om jordbruksarrende i allmiinhet. Fér
sociala jordbruksarrenden finns diremot i 54 § arrendelagen sirskilda be-
stiimmelser. Envar av parterna dger salunda viss tid fére lopande arrende-
periods slut pakalla dndring av avgiflen eller annat avtalsvillkor fér kom-
mande arrendeperiod. Sadan begiran skall goras i den form som giller for
uppsigning och skall innehalla uppgift om de dndringar som o6nskas. Trif-
fas ej overenskommelse om de nya villkoren, kan den part som yrkar énd-
ring av villkoren hinskjuta tvistefragan till ett opartiskt organ.

Utredningen. Ett besittningsskydd i form av optionsritt fér arrendatorn
férutsitter med nédvindighet nagon form av kontroll av arrendeavgiften
och andra villkor. En fullkomligt fri prissiattning kan litt medféra att op-
tionsritten blir utan verkan. Enligt utredningens bedémande ulgér emel-
lertid frigan om avgiftens bestimmande endast ett komplemenl till besitt-
ningsskyddet. Avtalsfrihet bor i princip rada nir det giller reglering av
avgiften.

For att forverkliga onskemalet att inte lasa fast avtalsvillkoren fér all
framlid och att halla dndringarna inom skiiliga grinser foreslar utred-
ningen att en motsvarande regel inférs som hyreslagskommittén tar upp i
sitll forslag till ny hyreslag (SOU 1961: 47 s. 29) for bostadshyresgéster. Detta
forslag innebédr att om parterna inte kan enas om villkoren {ér en ny hy-
resperiod sd skall hyresgiisten »erligga hyra med belopp som hyresvirden
fordrar. Begdr han oskilig hyra, skall dock hyra endast utgid med skiligt
belopp». Om regeln skall kunna tillimpas pa arrendeforhallanden, krivs
den kompletteringen att i forsta hand de villkor skall giilla som foreslas av
den som vill ha en #ndring, oavsett om denne ir jordiigaren eller arrenda-
torn. Sker uppsigning samtidigt fran béda sidor, bér avtalet, om saken inle
gar till rattegang, forlidngas pa oférindrade villkor.

Betrdffande tillvigagangssittet nir édndring av villkor begirs foreslar
utredningen att meddelande om sadant onskemal skall géras skriftligen
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och i 6vrigt i form av uppsigning. Man far hirigenom tva slag av uppsig-
ningar dels for avflyttning, dels for dndring av villkoren. Bada méjlighe-
terna skall kunna férekomma samtidigt. Det far direfter ankomma pa den
som mottagit uppsigningen att ta néista initiativ, dvs. antingen begira f&r-
handlingar eller hénskjuta saken till opartiskt organ. Underlater motta-
garen — jorddgaren eller arrendatorn — att vidta ndgon av dessa atgérder,
skall de i uppsigningen angivna villkoren gilla.

Vad som skall anses vara en skilig dndring av avtalsvillkoren i samband
med en ny arrendeperiod far bero p4 omstindigheterna i varje sirskilt fall.
Att i lagen inféra generella normer med utgidngspunkt frén réntelige,
taxeringsviarde, konsumentprisindex eller liknande 4r inte findamaélsen-
ligt. En norm for vad som skall anses vara skiligt arrende torde i stillet
vara att soka i vad som kan anses vara ortens pris for jimforliga arren-
detomter eller, om sadant jimférelsematerial inte foreligger, vad sommar-
stugearrendatorer i allméinhet kan antas vara beredda att betala.

I samband med avgiftsregleringen beror utredningen spoérsmalet om vil-
ken inverkan en viardeférhdéjning av arrendestillet till £6ljd av forbittrings-
arbeten som arrendatorn utfoért kan ha pa bedémningen av avgildens stor-
lek. Hiansyn far hirvid tas till om kostnaderna stannat pa arrendatorn
eller om jordédgaren senast vid tidpunkten for den nya arrendeperiodens
borjan pa ett eller annat siitt ersatt arrendatorn. Bedémningen ansluter sig
till den foreslagna regeln att arrendatorn inte behover betala oskilig av-
gift for ett forlangt arrende. Det behdvs dirfér inte ndgon lagregel av-
seende forbittringsarbetes inverkan pa avgiftsregleringen.

Remissyttrandena. Den foreslagna mojligheten till omprévning av arren-
devillkoren och arrendeavgiften moéter ingen erinran fran remissinstanserna.
Fran flera hall uttalas att reglerna dr smidiga och tillgodoser bada parters
intressen.

Ostergétlands och Sdédermanlands handelskammare och handelskam-
maren fér Orebro och Vdstmanlands lin avstyrker dock att ett opartiskt
organ vid tvist skall kunna avgéra de nya villkoren. Den forstnimnda han-
delskammaren férklarar att regeln innebir ett for stort ingrepp i mark-
dgarens iiganderiit. Den senare anser ait parternas ekonomiska handlings-
frihet inte bor inskrinkas genom en opartisk prévning.

Undantag fran optionsrdtten

Utredningen. Sasom tidigare redovisats finns betriffande fritidsbebyg-
gelse pa ofri grund ett allvarligt s. k. skripbebyggelseproblem. Skripbe-
byggelsen har vanligen uppforts i strid med statsmakternas och myndig-
heternas beslut eller intentioner i fraga om bebyggelse och naturvard.
Sadan bebyggelse bor inte konserveras. Om optionsritten tillats omfatta
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iven denna bebyggelse skulle reformens syfte till stor del forfelas. Utred-
ningen foéresldr dirfoér att optionsritten inte skall omfatta den planmis-
sigt och byggnadstekniskt undermaliga bebyggelsen eller andra fritidshus
av mera provisorisk karaktir. Diremot finns det inte tillrickliga skil for
att 1 ovrigt stilla dessa arrenden utanfér det begransade skydd som utred-
ningen foéreslar, t. ex. riitt till skriftligt kontrakt, bestimd minsta arrende-
tid, skydd mot uppsidgning, automatisk férlingning och utvidgad substitu-
tionsratt.

Nir det giller det limpligaste séittet att avgrinsa vad som skall riiknas
till skriipbebyggelse ar det knappast mojligt att konstruera en regel som ir
enkel och tydlig samtidigt som endast de asyftade fallen triffas. Den verk-
lighet som man vill ticka utgérs inte av klart avgridnsade kategorier. Det
dr darfor nodvindigt att anvinda sig av en schablonregel. Utredningen f6-
reslar med héinsyn hiirtill att utanfér optionsritten skall falla hus som
ej asatts taxeringsvirde. Enligt kommunalskattelagen den 28 september
1928 (nr 370) skall sadant virde i princip aséittas inte bara alla fastigheter
utan ocksa »byggnad, inda att den enligt allmiin lag ej dr hinforlig till fast
egendom». I'rdn taxeringsvirde undantas dock enligt 5 § 4 mom. kommu-
nalskattelagen byggnad pi ofri grund, om virdet av byggnaden eller med
varandra sammanhéngande byggnader understiger 5 000 kronor.

Visserligen kan ingalunda alla pa annans mark uppférda otaxerade bo-
stadshus anses som skripbebyggelse. Man kan ej heller bortse fran méjlig-
helen aft dven sddan bebyggelse ibland kan vara asatt taxeringsvirde. Ut-
redningen har emellertid under sina studieresor konstaterat att den fore-
slagna metoden pa det hela taget ger ett godtagbart resultat.

Betriffande frigan om hur manga av fritidshusen pa arrenderad mark
som saknar taxeringsvirde finns ingen nirmare uppgift. Enligt fritidsut-
redningens berakningar ar cirka 90 % av alla fritidshus taxerade (SOU 1964:
47 s. 139 och 1965: 19 s. 20). Nir det giller fritidshus pa arrenderad mark
antar arrendelagsutredningen att de hus som asatts taxeringsviirde ér firre
an 90 %. En inventering i Sédermanlands och Hallands lin tyder pa att
siffran f. n. 4r omkring 70 %. Efter genomférandet av utredningens férslag
antar utredningen dock att antalet otaxerade hus kommer att utgéra mellan
10 och 20 % av alla arrendehus.

Remissytirandena. Utredningens forslag att optionsritt skall foreligga
bara i fraga om fritidshus som blivit 4satt taxeringsviirde godtas av det Sver-
vigande antalet remissinstanser. Till dessa hor hovrdtten for Vistra Sverige,
riksskattendmnden, naturskyddsféreningen, industriférbundet och Sveriges
jorddgareférbund.

Mera tveksam till regeln ar hovrdtten fér Ovre Norrland, som ifragasiit-
ter om inte avgrinsningen av de privilegierade arrendatorerna boér ske pa
annat sitt. Harvid ir inte for hovritten avgérande att den foreslagna me-
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toden ir tamligen schematisk och inte torde medféra att den onskade av-
gransningen helt uppnés. Av stérre betydelse dr diremot att man later in-
nehallet i en lag bestimmas med tillhjélp av en forfatining av ldgre digni-
tet — hir taxeringsférordningen — om vars framlida innehall man dess-
utom ej kan vara férvissad. Hovrétten forklarar dock ait nagon batire me-
tod fér avgrinsningen synes vara vansklig att finna och vill darfor inte
avstyrka forslaget.

Nagra remissistanser forklarar att det i och for sig hade varil pakallat
med en hégre virdegrins én 5 000 kronor. Bland dessa ir lansstyrelsen i
Norrbottens lin, naturskyddsféreningen och industriférbundet. Lanssty-
relsen papekar att det for en #gare av byggnad pa ofri grund ménga
ganger inte torde vara forenat med storre svarigheter att fa byggnaden
taxerad. Deita giller dven ytiterst enkel bebyggelse. Linsstyrelsen fram-
haller dock att varje virdegrins skapar problem, sasom att en arrendator
ogirna river en dalig byggnad och riskerar att mista optionsritten. Med
hinsyn hirtill ifragasitter lénsstyrelsen om inte en bittre avvigning av
allmanna och enskilda intressen skulle vinnas om en provning i varje sir-
skilt fall forelogs innan optionsritt medges. Aven dverlantmdtaren i Hal-
lands lin befarar att den skriapbebyggelse som utredningen velat undvika
kan lillféras optionsrilt genom att dgaren deklarerar ett virde av 5 000
kronor for byggnaden.

De optionsbrytande grunderna

Utredningen. Varken optionsrittens natur eller kravet pa dndamélsenlig-
het medfér att arrendatorn under alla omstindigheter bor ha ratt till for-
lingt arrende. Besittningsskyddets virde bestims emellertid i hég grad av
det siitt pa vilket skiilen for jorddgarens ritt att bryta optionen utformas.
Det dr dirfér av visentlig betydelse att dessa direkt och ultémmande fram-
gar av lagen. Vid bedémningen av denna friga har tva synpunkler varit
vigledande. Fér det forsta bor inte de arrendatorer som ar forsumliga i sitl
forhallande till jordigaren fa gbra ansprak pa att sitta kvar efter den ge-
nom avtal eller optionsreglerna bestimda tiden. Med hiinsyn hirtill foresias
att jordagaren far ritt att bryta optionen i de fall arrendalorn patagligt
eftersatt sina forpliktelser enligt arrendeavtalet.

1 évrigt anser utredningen att optionen skall kunna brylas néar jordaga-
ren har ett patagligt intresse av att fa utnyttja marken pa annat sitt. En-
ligt utredningens mening bor huvudprincipen dérvid vara att jorddgaren
inte skall kunna bryta arrendatorns optionsritt enbart darfor att han av
rent personliga skl vill bli av med arrendatorn eller darfor alt jordigaren
riknar med att dirigenom av en sittande eller efterféljande arrendator
kunna fa ut en hogre avgift. Utgor 4 andra sidan arrendatorns hus ett hin-
der for jordagarens jordbruk, industri eller annan ekonomisk verksamhet,
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bor jordidgaren vid arrendetidens slut i princip fa tillbaka besittningsrit-
ten. Vidare bor beaktas att utarrendering for fritidsbebyggelse fran jord-
dgarens synpunkt dr en ekonomisk verksamhet. Normalt kan det dirfor
antas att jorddgaren inte dvergar fran tomtupplatelse till exempelvis jord-
bruk eller skogsbruk, om han inte bedémer de senare alternativen som
mera fordelaktiga. Utredningen menar att det déirfoér inte bér vara nagon
belastning foér jordagaren om det for optionsavbrott tillika kravs att hans
intresse att fa foérfoga Oover marken klart skall viga tyngre dn intresset
hos arrendatorn att fa sitla kvar. Det ar saledes inte tillrickligt vare sig
med ett nakel pastaende fran jordidgaren att han tidnker anvinda marken
for exempelvis jordbruk eller att han kan gora sannolikt att si kommer
att ske. Metoden torde emellertid for sin anvindbarhet forutsitta att dven
arrendatorns intresse reduceras till ett ekonomiskt plan och da i betydel-
sen av vad han eller en annan arrendator i allménhet kan antas vara be-
redd att betala i lega for fortsatt arrende. Risken f6r missbruk torde dir-
igenom bli ringa. Enligt forslaget skall sdledes jordigarens pistiende om
markens anviindande for annat dndaméal underkastas en saklig provning
samt en avvigning ske av parternas motstiende intressen.

Ett bostadsarrendes fortbestand kriaver att hinsyn tas till samhillets all-
ménna virderingar angaende fastighetens anvéndning. Det skulle vara fel-
aktigt om sambhillets planintresse fick std tillbaka for arrendatorns op-
tionsratt i siddana fall d4 dennes hus star i strid mot planintresset, antingen
genom att huset byggls utan byggnadslov dir sadant kravs eller att huset
star pa en plats som enligt en senare dn huset tillkommen byggnadsplan
utgér gronomrade, som skall ldmnas fritt fran bebyggelse. Utredningen pa-
talar vidare att mojligheten ati genomfdéra beslutade planer nir det gil-
ler fritidsbebyggelse dr av ringa praktiskt viirde. I den méan detaljpla-
ner finns dr det niistan enbart fraga om byggnadsplaner. Som regel kan
dessa inle genomféras tvangsvis i1 fraga om bebyggelse som tilikom-
mit fére planen. Om ett fritidshus inte kunnat inpassas i byggnadspla-
nen, finns det dirfér i regel vid sidan av jorddgareiniresset ett starkt
allmint intresse av att vid den l6pande arrendeperiodens slut oplionsritt
inte skall foreligga. Ulredningen foéreslar att jordigaren medges ritl att
bryta arrendatorns option i dessa fall. I och for sig kunde det anses mera
konsekvent om en representant for planintresset, exempelvis byggnads-
nimnden, tillerkdndes ritt att bryta optionen. Utredningen avvisar emel-
lertid denna tanke., Man bor halla fast vid att arrendelagen i férsta hand
reglerar ett privatriittsligt féorhallande. Det skulle vara frimmande {6r den-
na lagstiftning alt lata eit allmént organ ingripa mot t. ex. bida de enskilda
parternas sammanfallande intresse. Om négot sddant anses behovligt i stor-
re utstrickning dn vad géllande ritt medger bor dndringen i stillet goras
i speciallagstiftningen.
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Remissyttrandena. Ingen remissinstans motsitter sig att jordigaren skall
ha ritt att bryta optionsritten nér arrendatorn patagligt eftersatt sina for-
pliktelser enligt avtalet.

Aven forslaget att jordigaren skall kunna bryta optionsritten nir mar-
ken skall anviindas for annat dndamal godtas i princip av remissinstanser-
na. Ndgra anser emellertid att jordigaren dessutom boér fa bryta optionen
om han ger arrendatorn full 18sen for virdet av arrenderiitten och bygg-
naderna. Till dessa hor advokatsamfundet, bankféreningen, industriférbun-
det och overjdgmdstaren i Bergslagsdistriktet. Samfundet yttrar.

Utredningen anfér att vid en avvigning av arrendatorns intresse mot
jordiigarens skall i huvudsak ekonomiska synpunkter vara avgoérande. Ett
mindre ekonomiskt 6vertag & jorddgarsidan kan ej i och for sig medfora
att arrendatorns ritt tvingas vika. Jorddgaren maste dessutom goéra san-
nolikt att marken skall anvindas pa det sitt som omnéimnes i punkten tre.
Arrendeuiredningen anfér sirskilt att denna sannolikhetsutredning maste
stdlla ritt stora krav pa fullstindighet. Samfundet vill papeka att den si-
tuationen kan uppsta, att jorddgaren maste ombesérja ingdende och dyr-
bara utredningar — kanske fullstiindiga ritningar, berdkningar eller kal-
kyler -— innan han kan uppsiga arrendatorn. Han kan trots detta inle
vara silker pa att lyckas bryta optionsritten. En mycket besvirande bevis-
skyldighet, bade betriffande sannolikhetsrekvisitet och betriffande in-
tresserekvisitet, har siledes enligt forslaget dlagts jordidgaren. Det kan en-
ligt samfundets mening darfor vara lampligt att jordigaren, om han sa
onskar, skall fa ratt att férfoga 6ver sin mark, om han erbjuder arrenda-
torn full l6sen av hus- och arrenderitt. Det kan néimligen fér jordigaren
vara fordelaktigt att alltid veta att han mot full ekonomisk gottgorelse skall
kunna bryta optionsritten. Fran jordiigarens sida kan &dven finnas andra
intressen att erhalla marken, vilka kanske inte omedelbart kan avlisas i
penningar. Sddana intressen kan ocksa vara svara att precisera och i eko-
nemiskt hiinseende styrka i rittegdng, men kan dnda ha den tyngden att
jordigaren ir villig alt ekonomiskt kompensera arrendatorn fullt ut for att
erhalla tillgang till arrendestillet.

Svarigheten for jordidgaren alt avbryta optionsrilten patalas dven av
lansstyrelsen i Norrbottens lin, lantbruksférbundet och Skdnes handels-
kammare. Linsstyrelsen anser att stadgandet atminstone bor jamkas sa att
jordigaren kan disponera marken friare fér de fall han avser uppriitta de-
taljplan for ett omrade dir arrendebebyggelse forekommer.

Skdnes handelskammare anser att kravet pi att jorddgarens intresse
att f4 forfoga Over marken skall viga klart tyngre dn arrendatorns in-
tresse att fi sitta kvar pa arrendestillet inte dr adekvat och innebir ett
alltfér omfaltande ingrepp i1 jordigarens dispositionsritt Gver sin mark.
Handelskammaren anser att bestimmelsen i allt fall bér dndras si att da
en objektivt sett ekonomiskt berittigad planerad dndring av markens an-
vindning konstaterats, sa skall ritt till optionsavbrott tillkomma jordiga-
ren om ej sirskilda skil talar mot ett sddant avbrott.

Néar det giller mojligheten att avbryta optionsritten betriffande plan-
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stridiga arrenden ansluter sig majoriteten av remissinstanserna till utred-
ningens forslag. Viss kritik riktas dock mot regelns planpolitiska bety-
delse.

Lantmadteristyrelsen framhaller att det enligt forslaget krivs aktivitet
frin jorddgarens sida for att planstridiga arrenden inte skall férlingas.
Man torde enligt styrelsen fi rikna med att sddana aktiva atgdrder blir sa
sillsynta att regeln kommer att medféra vésentliga oldgenheter i samhills-
planeringssammanhang i férhillande till gillande ritt fran savil allmén
som enskild synpunkt. Liknande uttalanden goérs av éverlantmdtarna i Jon-
Lipings, Goteborgs och Bohus och Vdistmanlands lin samt lantmdtarefor-
eningen. Overlantmiitaren i Goteborgs och Bohus lin tilligger att ritten
att hdvda det allménna planintresset maste for att bli verkningsfullt pa ett
eller annat sitt kanaliseras till kommunen. Overlantmdtaren i Norrbottens
lin finner att effekten av regeln dr svarbedombar, sirskilt vad avser vill-
koren om plandverensstimmelse. I séimsta fall kan regeln innebiira den ne-
gativa foljden att de byggnadsreglerande myndigheterna tvekar att tillgripa
nodvindiga regleringar av hidnsyn till att den optionsbrytande bestimmel-
sen dirigenom skulle bli tillimplig. Overlantmdtaren i Gotlands ldn anser
att dven andra fastighetsiigares intresse inom planomrédet bér pa nagot
satt tillgodoses. Sddana fall kan ndmligen forekomma dir det fran plansyn-
punkt — t. ex. nér en bebyggd arrendetomt enligt planen skall inga i grén-
omrade — &r angeliget att ett arrende upphor men dér jordigaren inte har
nigot intresse av att det sker.

Nigra remissinstanser avstyrker forslaget av principiella skil. Advokat-
samfundet anfor silunda att regeln innebir att ett visst férvaltningsritts-
ligt férfarande, t. ex. antagande av byggnadsplan, far en undantagslos ritts-
verkan i ett centralt civilrittsligt hinseende. Enligt samfundets mening 4r
det knappast lampligt att pa detta sitt >korsa» tvd system av rittsregler.
Samfundet fortsitter.

I ett planirende tas visserligen hédnsyn till individuella intressen. Dessa
hinsyn far emellertid ofta vika for mera allméinna dverviiganden, som till-
godoser bebyggelsen for framtiden och allmiinna intressen i vidare be-
mirkelse. Den enskilde har inte samma mdjligheter att hivda ett in-
dividuellt ekonomiskt intresse i ett planeirende som han rent allmint
har enligt den nu féreslagna lagen om bostadsarrende. Det kan dirfér ej
anses lampligt att knyta en automatisk civilréttslig rittsverkan i ifraga-
varande hinseende till antagande av en byggnadsplan. Vad som samfun-
det i detta hénseende finner sérskilt betdnkligt dr saledes att man i den
nya lagen, som innehlller ett visentligt skydd for arrendatorn, infér be-
stimmelser som férringar hans rétt. En sidan rittsverkan har en stads-
eller byggnadsplan aldrig i andra fall. Principen ir snarare den att sadana
planer inte har omedelbar civilrittslig verkan. Betiinkligheterna &r sa

myckel storre, eftersom arrendatorn inte kan parikna att huset inléses av
jorddgaren, nir optionsritten bryts pa grund av denna bestimmelse.
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Samfundet framhaller vidare att jorddgaren enligt utredningens ulta-
landen kan bryta optionsriatten genom att siga upp avtalet under aberopan-
de av alt marken skall anvindas for annat dndamal. Om man tilldmpar reg-
lerna om optionsavbrott pa grund av dndrad markanvindning dven i plan-
sammanhanget vinner man en mera nyanserad bedémning som tar hinsyn
till 4ven andra faktorer dn enbart plan{ragan. Aven éverlantmdtaren i Jon-
képings ldn uttalar sig for att optionsavbrott med hinsyn till planforhal-
landena skall inordnas under regeln om markens #ndrade anvidndning.
Overlantmdtaren i Blekinge lin framhaller att forslaget i omtanke om sam-
hillets planintresse ger at jorddgaren inte bara befogenhet ait Overvaka
byggnadslagstiftningens efterlevnad utan ocksd en exekutiv makt alt be-
ivra overtridelser. En bestimmelse av denna arl &r helt frimmande for syf-
tet med den nu akluella reformen.

Forfarandet

Utredningen. Det system som utredningen foéresldr innebidr att en av-
viigning sker mellan parternas motsatla intressen vid prévning av options-
ritlens bestind. For att erhdlla en fullstindig prévning ir det ofrin-
komligt att dven villkoren fér en kommande arrendeperiod i férekomman-
de fall provas samiidigt. Det kan vara fullt legitimt ait jorddgaren i forsta
hand vill lata arredatorn sitta kvar mot en hogre avgild men alt han, om
héjningen inte gar atl gemomfora, onskar bryta oplionsridilen for att ut-
nylija marken fér annat dndamal. Oavsett om jordigaren (eller arrenda-
lorn) endast vill ha till stand en dndring av villkoren eller eil brytande av
optionsritten, bor uppsdgningstiden och 6vriga didrmed sammanhingande
formaliteter goras likformiga.

Enligt utredningens asikt ar det vidare klart att handliggningen av fo-
rekommande tvislefrigor mellan parterna inle ldmpligen bor anforiros
annat organ dn domstol.

Remissyttrandena. Utredningens forslag att tvistefradgor rérande options-
ritt och arrendevillkor skall handliggas av allmin domslol limnas utan
erinran av remissinstanserna. Endast éverlantmdtaren i Uppsala ldn anser
att dgodelningsritten dr limpligare 4n allmin domstol med hiinsyn till ago-
delningsrittens sammansitining och arbetsformer.

Linsstyrelsen i Malmohus ldn ifragasétter om inte storre fordelar skulle
vinnas med medling och sirskilt domstolsférfarande liknande den ord-
ning som hyreslagstiftningssakkunniga foreslagit {ér avgorande av hyres-
tvister. Aven dverlanimdtaren i Norrbottens ldn utlalar sig for elt med-
lingsforfarande.
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Upplatelsens form

Gillande ritt. Av 70 § forsta stycket arrendelagen framgar att avial om
ligenhetsarrende skall upprittas skriftligen, dir ej upplitaren och arren-
datorn annorlunda asdmjas. Regeln innebir att den skriftliga avtalsformen
i forsta hand skall tillimpas. En muntlig 6verenskommelse dr giltig bara
om parterna enas om sadan avtalsform.

1 fraga om jordbruksarrende gillde samma rittsregel enligt den ur-
sprungliga lydelsen av NJL. Genom senare lagstiftning har formkravet
emellertid skérpts. Ar 1909 infordes for vissa jordbruksarrenden i Norr-
land och Dalarna skriftlig form som forutsattning for avtalets giltighet.
Arrendatorn gavs ritt att — i sista hand i domstolsviig — kriva skriftligt
avtal. Ar 1927 utvidgades denna ritt till att gélla alla jordbruksarrenden.
En ytierligare skirpning till forméan for skriftlig form skedde genom 1943
ars arrendereform. DA inférdes den alltjamt gillande regeln att ett munt-
ligt avtal om jordbruksarrende ir ogiltigt. Arrendatorns tidigare ritt att i
efterhand framtvinga skriftligt avtal togs bort och ersattes med en ritt
till ersdttning fo6r skada som tillskyndas arrendatorn genom att han ej
erhallit skriftligt avtal. Ansvaret for den skriftliga formens iakttagande
ligger dirigenom pa jorddgaren mied det undantaget att arrendatorn saknar
riatt till skadestand, om han ar orsak till att kontrakt inte skrivs (1 § arren-
delagen). Ritten till skadestind kan i likhet med formkravet inte med giltig
verkan upphivas genom avtal.

Skriftligt avtal om ligenhetsarrende har vidstricktare rittsverkningar
in eit muntligt avtal i fraga om arrendatorns ritt vid 6verlitelse av fastig-
heten. Overlats den utarrenderade marken under arrendetiden, giller av-
talet utan sirskilt forbehill mot den nye dgaren, om arrendatorn tilltratt
fastigheten (70 § fjidrde stycket arrendelagen). Ett skriftligt avial kan vi-
dare intecknas, om forbehéall ej gjorts om att inteckning ej far ske. Har
inteckning sokts innan en ny dgare sokt lagfart pd sitt forvirv, vinner ar-
rendaiorn skydd mot denne oavsett om tilltrade lill arrendestillet sketll
[46 § forordningen den 16 juni 1875 (nr 42 s. 12) angdende inteckning i fast
egendom]. Inteckning medfor ett forstirkt skydd for arrendatorn dven vid
dubbeldverlitelse och exekutiv auktion.

Utredningen. Enligt utredningens erfarenhet tillhér det numera undan-
tagen att nya upplatelser fér bostadsarrende sker genom enbart muntligt
avlal. Diremot dr det alltjimt vanligt att gamla — muntliga eller skrift-
liga — upplatelser forlings utan att tilliggsavtalet ges skriftlig form.

Den skriftliga formen har enligt utredningens mening si méanga férdelar
att nagon tvekan knappast kan rdda om det limpliga i att avtal om bo-
stadsarrende alltid avfattas skriftligen. Ddremot kan det vara tveksamt
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hur 6nskemaélet skall genomféras och hur man skall behandla de uppla-
telser déir en foreskrift om skriftlig form inte f6ljts.

Den metod for problemets 16sning som kom till anvindning ar 1943 i
fraga om jordbruksarrende har enligt vad utredningen erfarit pa det hela
taget fungerat vil. Det finns knappast anledning att féormoda att samma
metod inte skulle vara godtagbar ocksa i friga om bostadsarrende. Erfa-
renheterna rérande jordbruksarrende talar for alt en lagregel om obligato-
risk skriftlig form inom relativt kort tid kommer att leda till asyftat resul-
tat. Motsvarande krav pé skriftligt avtal som giller vid jordbruksarrende
bér dérfor enligt utredningens mening inféras for bostadsarrende.

Remissyttrandena. Forslaget om obligatorisk skriftlig avtalsform fér bo-
stadsarrende bitrdds av remissinstanserna. Reformférslaget stods uttryck-
ligen av hovrdtten for Vistra Sverige, éverlantmdtarna i Blekinge, Malmo-
hus och Visterbottens ldin, ldnsstyrelsen i Gotlands lin, stadsférbundet, RLF
och Sveriges jorddgareférbund. Endast overlantmdtaren i Gotlands ldn &r
kritisk mot regelns inférande. Han anser orimligt att en jordigare, som
kanske av vilvilja och utan storre ersittning medger nigon bekant eller
slakting att uppfoéra en sommarstuga pa sin mark, skall riskera att bli skade-
standsskyldig lill arrendatorn om skriftligt arrendeavtal inte kommer till
stand.

Arrendetiden

Gillande ritt. Enligt 1 kap. 1 § NJL 4r arrendeavtal ej bindande utover
50 ar fran det avtalet slots, om den arrenderade marken ligger utanfér
omrade som ingar i sladsplan. Annars giller en maximitid av 25 ar. Nagon
nedre grins savitt giller ligenhetsarrenden anges inte i lagen. Inget hind-
rar parterna att komma overens om arrende tills vidare.

Ett avtal om ligenhetsarrende som ingas pi obestimd tid kan bringas
att upphoéra nir som helst och av vilken anledning som helst genom upp-
sdgning fran endera sidan. Ar arrenderitten inile forverkad och har sér-
skild uppsédgningstid ej avtalats, intriader arrendatorns skyldighet att flytta
pA fardagen nist efter sex ménader frin uppsigningen (39 §). Fardag in-
faller den 14 mars (5 § forsta stycket). Har annan uppsigningstid eller
fardag avtalals giller denna. Arrendeavtal pa bestimd tid upphér utan
foregaende uppsédgning pa arrendetidens sista dag. Under l6pande avtalstid
kan arrendet bringas att upphéra endast pi nagot av de férverkandeskal
som sirskilt anges i lagen (70 § femte stycket samt 36 och 37 §§). Uppségs
arrendet av siddan anledning, far arrendatorn i allminhet sitta kvar till
nista fardag (39 §).

Betriaffande jordbruksarrende giller i betydelsefulla hidnseenden andra
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regler. Enligt 2 § forsta stycket skall i huvudfallet upplatelse fér jord-
bruksarrende ske pa viss tid. Ar arrendetiden inte bestimd, anses avtalet
ingénget for en tid av fem ar. Nir det giller de sociala arrendena ir re-
geln dn mera skirpt till forman for arrendatorn. I 50 § uppstills salunda
krav pa att upplatelse for viss tid skall ske fér minst fem ar. Ar kortare tid
avtalad, skall arrendet likvil gélla for denna tid. Fér bada slagen av jord-
bruksarrende foreskrivs dessutom férbud fér jordigaren att under arren-
detiden bringa avtalet att upphéra pa andra grunder &n de i lagen sérskilt
angivna (3 § med hénvisningar).

Utredningen. Ett tidsobestamt arrendeavial som ingas i syfte att arren-
dalorn pA den upplatna marken skall kunna ha ett bostadshus stiller f. n.
arrendatorn i starkt beroende av jordigaren. Arrendatorn kan ofta inte
forutse nir en uppsigning kan komma och ovissheten hirom gor att han
inte pa ett indamalsenligt siitt kan planligga sina investeringar. Det nuva-
rande rittslédget dr vidare sddant att en jordigare, sa linge han inte gér
sig skyldig till ocker, praktiskt taget ensidigt kan genomféra de andringar i
villkoren som han dnskar i samband med avtalets férnyelse. Det prekira i
bostadsarrendatorns situation aterverkar uppenbarligen pa dennes intresse
av ait viarda sig om hus och miljo.

Av bl. a. dessa skil anser utredningen att méjligheten att triiffa arren-
deavtal pa obestidmd tid inte dr forenlig med arrendatorns intresse. Denna
synpunkt viger enligt utredningen tyngre dn jordigarens iniresse av att
med kort varsel kunna &terfa besitiningen till jorden eller att pa ett for
honom praktiskt sétt kunna héja avgiften eller eljest dndra avtalsvillkoren.
Utredningen framhdller sérskilt att eit férhindrande av tidsobestimda av-
tal kommer att leda till att arrendebebyggelsen och miljon forbittras, vilket
pa langre sikt torde vara i alla parters intresse.

Arrendatorns situation skulle kunna férbittras ocksi genom att lagens
bestimmelser om uppségningstid gjordes tvingande, ev. i kombination med
en langre uppsidgningstid &n den nuvarande. Utredningen avvisar emeller-
lid denna tanke. Arrendatorns beroendestillning skulle énd4 i det viseni-
liga kvarstd. Det kunde ocksd befaras att arrendatorn skulle utsittas for
ofta dterkommande uppséigningar. En avviigning mellan olika férekomman-
de intressen resulterar dirfér enligt utredningens mening i att avtal om
bostadsarrende skall avse viss tid och att en upplatelse som gjorts £6r obe-
stimd tid i stillet skall anses ingangen for viss i lagen angiven tid.

Nér det giller fragan huruvida behov féreligger av att i lag idven in-
fora krav pa bestimd minsta arrendetid framhaller utredningen ait det
for jordbruksarrendels del finns ett naturligt tvang till ej allifér korta
arrendetider. Nagon motsvarighet hirtill foreligger inte betriffande bo-
stadsarrende. Det dr dérfér inte dndamaélsenligt att kopiera den fér bl. a.
jordbruksarrenden i allménhet gillande ordningen att arrendetiden skall
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vara bestimd utan angivet minimum. Risk foreligger 1 s& fall for att
manga avtal om bostadsarrende skulle innehalla en arrendetid av exempel-
vis ett &r. Utredningen foreslar ddrfor att en viss minsta tid utsitts i lagen.
En siddan bestimmelse bor giilla med tvingande verkan till forméan fér ar-
rendatorn. De fataliga fall dir ett verkligt behov féreligger att bestimma
arrendetiden pa annat sitt kan pa ett tillfredsstillande sitt tillgodoses dis-
pensvigen.

Frigan om minimilidens lingd bdr ses i sammanhang med sporsmaélet
om utformningen av uppsignings- och besittningsskyddet i dvrigt. Om arren-
datorn vid arrendetidens slut inte ges nigon optionsritt eller om denna gors
svag, bor arrendetiden goras ldng och tvirtom. Vid minimitidens fixeran-
de maste vidare beaktas hur uppsiigningstiden och ordningen fér arrende-
avgiftens fortsatta bestimmande konstrueras. Utifrdn dessa synpunkter
framhaller utredningen att erfarenheterna fran de sociala jordbruks-
arrendena visat att det dr bittre med en inte alltfor lang minimitid i for-
ening med optionsritt dn forhallandevis langa minimitider. Den minsta
upplatelsetiden av fem ar som giller f6r huvudparten av de sociala jord-
bruksarrendena kan visserligen {6r bostadsarrendels del sigas vara vil
kort med tanke pa dndamaélet. A andra sidan skulle fem &r som minsta
arrendetid fér bostadsarrende nira sammanhinga med det system for ar-
rendatorns besittningsskydd efter arrendetidens slut (optionsritt) som ut-
redningen samtidigt foéreslir. En arrendetid pa exempelvis tio ar eller
mera kunde medféra att jordiigarna blev avseviart mindre benigna att
upplata mark fér bostadsarrende. En lang upplitelsetid kunde &ven ver-
ka hindrandc mot behov av en dndrad markanvindning. Ocksd for till-
godoseende av behovet att ompréva arrendeavgiften med jimna intervaller
ar det forenat med vissa fordelar att lata upplatelseperioder och avgilds-
perioder sammanfalla. Ett enkelt och praktiskt system skapas hirigenom.

Utredningen har vid évervigande av dessa synpunkter stannat for att
som minsta arrendetid fér bostadsarrende foresld fem ar. Denna &sikt {in-
ner utredningen vil foérsvarad i de fall nér arrendatorn tillika har options-
ritt. Fér dvriga arrenden kan fem 4ar inte séllan framstd som vil kort.
Emellertid ar det i dessa fall i regel friga om hus som relativt 1dtt kan
bade resas och rivas.

I nira anslutning till arrendatorns rétt till minimitid star frigan om
dennes uppsiigningsskydd. For att fa avsedd verkan maiste ett stadgande
om arrendetiden kompletteras med bestimmelser som hindrar att upp-
siigning fritt kan ske under arrendetiden och arrendet dérigenom bringas
att upphora fore den avtalade arrendeperiodens slut. Av denna anledning
finner utredningen att en motsvarighet till det forbud mot andra uppsig-
ningsskil 4n de i lag sérskilt angivna som giller {6r jordbruksarrenden
boér inforas betridffande bostadsarrende. En sidan regel torde knappast
innebira nigon nackdel fér den jorddgare som tidigare dn ursprungligen
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tankts har ett legitimt behov av att aterfi besittningen till hela eller en
del av arrendestillet. Den féreslagna minimitiden fem ar far anses for
flertalet fall vara tillrdcklig for att erforderliga justeringar skall kunna
genomfoéras utan nadmnvért dréjsmal. For 6vriga fall dar ett aktuellt och
forutsebart legitimt behov av annan reglering finns, bér méojlighet ges
till dispens fran den tvingande regeln.

Utredningen diskuterar &ven bestammelserna om avtalens maximitider.
Utredningen anser ait det inte finns nagot praktiskt behov av att redan
vid den ursprungliga arrendeupplatelsen kunna fixera arrendetiden langre
idn vad gillande ritt tilliter. Nagon &ndring i detta avseende foreslis sa-
lunda ej.

Remissyttrandena. Forslaget om en i lag faststdlld minsta arrendetid
kombinerad med férbud mot att bryta arrendet under arrendetiden av annan
anledning &n som sérskilt anges i lagen limnas utan erinran av samtliga
remissinstanser. Virdet av att mojligheten att inga tillsvidare-avtal tas
bort framhalls sirskilt av hovrdtien for Vdstra Sverige, éverlantmdtarna i
Blekinge och Malméhus ldin, linsstyrelsen i Gotlands lin, ecklesiastika bo-
stdllsutredningen, stadsférbundet, RLF och Sveriges jorddgareférbund.

Aven den féreslagna minimitiden fem &r fér bostadsarrenden godtas av
remissinstanserna. Ecklesiastika bostdillsutredningen ansluter sig till den
foreslagna tiden i betraktande av mdjligheten till dispens i sddana fall nir
sdrskilda skal motiverar en kortare tid. Overlantmdtaren i Vdsterbottens
lin anser visserligen att tiden dr anmérkningsvirt kort men férklarar att
denna kombination med en stark optionsritt dock kan godtas. Howvrdtten
for Visira Sverige framhaller att det moéjligen kan diskuteras om det inte
dtminstone vid de bostadsarrenden som ej foérenats med optionsriitt borde
[oreligga mojlighet for parterna att utan anlitande av dispensviigen avtala
om kortare tid idn fem ar. Hovritten forklarar dock att fragan ar av tim-
ligen underordnat intresse, eftersom parterna, om de dr ense, nir som helst
kan lata arrendet upphora.

Overlatelse av arrenderiitten

Gillande ritt. Enligt 8 § forsta stycket och 70 § andra stycket arrende-
lagen &r en lidgenhetsarrendator ej berittigad att utan jordidgarens sam-
tycke overlata arrenderitten till ndgon annan. Undantag frin denna re-
gel géller for det fall att arrende ingatts for lingre tid eller att arrenda-
torn avlidit under I6pande arrendeperiod.

Har salunda arrende avtalats fér en tid av minst tio ar far enligt 8 §
andra stycket arrendatorn overlata arrenderatten, om jorddgaren skiligen
kan ndjas med den nye arrendatorn. Innan substitutionsritten far utévas
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ir arrendatorn dock skyldig att hembjuda fastigheten till jordigaren. Den-
ne har inte nagon skyldighet att aterta arrendet. Forklarar han sig villig att
aterta arrendet, skall han ersitta arrendatorn dess vérde. Tvist i virde-
ringsfragan handliaggs av skiljemén (18 §).

Om arrendalorn dor fére arrendetidens utgang, intrader dddsboet i arren-
datorns rilt. Dodsboet dger i sin tur overlita arrenderitten till annan.
Enligt 9 § {orsta stycket krivs ej harfor att avtalet ingatts for viss minsta
tid. Diremot géller i 6vrigt de i 8 § andra stycket foreskrivna reglerna om
hembud till jordidgaren. 1 lagen utsdgs inte huruvida personféridndring pa
arrendatorssidan kan ske utan hembud genom arv, giftoratt eller testamen-
te. I doktrin och rittspraxis har detta ansetts tillatligt. Utredningen &r
emellertid av annan 4sikt och anser att ny arrendator inte genom familje-
rittsligt fang kan insittas i andra fall &n sidana dir substitution ocksa
i ovrigt 4&r medgiven.

Nu angivna regler, vilka ar av disposiliv natur, giller dven for jord-
bruksarrende. For de sociala jordbruksarrendena dr bestdmmelserna tving-
ande.

Utredningen. Sjukdom, hoég alder, dndrade anstillnings- eller familje-
forhillanden 4r exempel pa foérhallanden som gor att en bostadsarrenda-
tor under arrendetiden kan vilja 6verlata sitt hus med atféljande arrende-
ritt. T den man inte nigot beaktansvirt intresse déirigenom krénks, finns
inte ndgon anledning att féreskriva nagra grianser for en saddan dverlatelse-
ritt. T regel ldmnar ocksa jordégaren sitt samtycke till begirda arrende-
overlatelser. T det slora flertalet fall far jordigarens intresse anses tillgodo-
sett, om den nye arrendatorn kan betala arrendeavgiften och i ovrigt gora
ritt for sig. Detta géller framfor allt i de fall da jorddgaren bedriver mark-
upplatelse i stérre omfaltning. Det foreligger dirfoér skal att liberalisera
det hittillsvarande o6verlalelseforbudet och goéra bestimmelsen tvingande
till arrendatorns férméan. Under sddana omstdndigheter synes emellertid
jordagarens intresse kriava att overlatelseriitten inte gors helt fri. Forhal-
landena varunder avtal om bostadsarrende ingas dr hogst varierande. Man
kan dirfér inte bortse fran att det i undantagsfall kan vara ett visentligt
och beaktansvirt intresse fér jordigaren att sjilv kunna ta del i valet av
ny arrendator.

Av bl.a. dessa skl féreslar utredningen att arrendalorn fir en prin-
cipicll ratt att overlata arrenderétten till ny arrendator, om denne frin
objektiv synpunkt kan anses vara godtagbar fér jordidgaren. Bade for att
jorddgaren inte skall vara okunnig om forekommande oéverlatelser och for
att bereda honom tillfdlle att bevaka sina intressen, bor overlitelsen fore-
gis av hembud till jorddgaren i samma ordning som enligt 8 § andra
stycket redan nu géller néir arrendetiden ar bestimd och omfattar minst
tio ar. Mot erliggande av full ersilining till arrendatorn bereds jordigaren
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sdledes tillfalle att hindra en av honom inte 6nskad &verlitelse. Regeln in-
nebir dven att om en Overlatelse vagras pa grund av att den féreslagna
arrendatorn ej 4r godtagbar och om jorddgaren har fog fér sin viigran,
skall jorddgaren inte vara 16sningsskyldig.

I friga om forfarandet vid hembud och handliggning av tvist foreslar
utredningen ej nagon dndring i férhallande till gillande ritt. Detsamma
géller i princip dven om berdkningen av arrenderittens virde. Utredning-
en erinrar om att detla virde normalt inte omfattar den del av virdet pa
arrendatorns hus som hénfor sig till vad som foljer efter arrendetiden.
Man utglr sdledes ifran att virdet pa huset skall hinna avskrivas under
arrendetiden. Betridffande bostadshus dér optionsritt foreligger och det
inte finns sirskild anledning till antagande att optionsriitten kommer att
brytas, bor ocksa denna ritt kunna beaktas vid bestimmandet av arrende-
riattens virde. Nagra preciserade regler for denna fraga ar emellertid var-
ken limpligt eller mojligt att lamna.

Utredningen har hittills behandlat &verlatelser i egentlig mening, sa-
dana som sker i samband med kop, byte eller gdva av arrendatorns hus.
Om insittandet av ny arrendator sker i samband med férutvarande arren-
dators dod eller genom bodelning i hans #ktenskap, tillkommer andra
synpunkter. En avtalsklausul av innebdrd att arrendatorns déd medfér att
rattsforhallandet upphor skulle forsatta dédsboet i ett underlige. Arrendet
bor darfor inte upphora eller kunna uppsigas av den anledningen att arren-
datorn avlider under arrendetiden. Liksom f.n. bér alltsi dodsboet in-
trida i den avlidues stiille och dddsfallet bér inte utgéra uppsigningsgrund
for nigondera parten. Utredningen foreslar att bestimmelsen for att inte
bli verkningslés gors tvingande till forman fér arrendatorn.

Nir det giller de fall dd arrenderitten genom arvskifte eller bodelning
tilidelas exempelvis arvinge, testamentstagare eller den andra maken fram-
haller ulredningen att hinsynen till nyttjanderaitshavarens nirmaste an-
horiga viger tyngre dn fastighetséigarens intresse. Aven hir bér emellertid
en avvagning ske. Den eller de anhoriga till vilka arrenderitten genom
familjerittsligt fang overgar bor vara befriade fran risken att i samband
med hembudsférfarande bli utlosta av jordigaren. A andra sidan finns
det knappast anledning att en sddan ny arrendator medges en sa stark ritt
att han — liksom dédsboet - automatiskt inirider i den avlidnes ritt.
Uiredningen féreslar dirfor att den nye arrendatorn skall fa dverta arren-
deritten utan hembud men att han {ran jordigarens sida sett skall vara
godiagbar. Denna s.a.s. privilegierade substitutionsriitt bor tillkomma ar-
rendatorns make, arvingar och universiella testamenistagare. Makens ritt
bér darvid vara oberoende av om bodelningen sker i anledning av dkten-
skapets upplésning, boskillnad eller hemskillnad.
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Remissyttrandena. Utredningens forslag om arrendatorns substitutions-
ritt tillstyrks eller limnas i princip utan erinran av det 6vervigande an-
talet remissinstanser. Till de som uttryckligen tillstyrker forslaget hor
hovrdtten for Vistra Sverige, éverlantmdtaren i Malmdéhus ldn, lansstyrelsen
i Gotlands lidn, RLF och Sveriges jorddagareférbund. Det sistnimnda for-
bundet forklarar sig dock ej kunna tillstyrka att annan én optionsberittigad
arrendator tillerkinns overlatelseratt.

Arrendatorns méjlighet att overlata arrenderitten till utlindsk medbor-
gare berdrs av Djurgdrdsforvaliningen och ldnsstyrelsen i Malméhus lin.
Forvaltningen framhaller siledes att den for fast egendom obligatoriska
tillstandsprévningen hirvid inte kommer i fraga. En jorddgare borde med
hinsyn hirtill inte vara skyldig att godta en ny arrendator i de fall da
denne dr sadan fysisk eller juridisk person som avses i 1916 ars s.k. in-
skriankningslag. I motsats till férvaltningen vill lansstyrelsen inte mot-
sitta sig att en utlindsk medborgare kommer i dtnjutande av det for-
stirkta besittningsskydd forslaget innehaller. I detta sammanhang upp-
ger linsstyrelsen att redan nu fran framst dansk sida mérkis intresse av
att forvarva mark i Sverige for [ritidsdndamal. Det finns skil att anta att
detta intresse kommer att oka sedan en broférbindelse skapats mellan
linderna. Genom de fdrbéttrade kommunikationsmojligheterna torde i
framtiden dven kunna périknas att en én vidare krets av europeiska med-
borgare visar intresse for fritidshus i landet.

Ej heller det féreslagna hembudsforfarandet méter négon principiell
invindning av remissinstanserna. Overjdgmdstaren i Ostra distriktet pa-
talar dock att stora svarigheter kan uppsta vid vérderingen av byggnader
pa tomter med stort attraktionsvirde, exempelvis strandtomter i narheten
av storstider. Domdnintendenten i Ostra domdnomrddet framhaller vikten
av att det i arrendeavtalet bestims hur stor frihet arrendatorn har att
investera pa arrendeomradet. Enligt intendenten far jorddgarens inldsen-
ritt ej omintelgdras av dverinvestering som ej kan ldsas.

Kritiska mot forslaget ar Sveriges jorddgareforbund och handelskam-
maren for Orebro och Visimanlands lin. Forbundet yttrar,

Sjalva arrenderitten torde endast i undantagsfall dga ett sjdlvstdndigt
virde, savida det inte dr fraga om ett langtidsavtal med en alltfor 14g lega
utan indexklausul eller annat forbehall. Att jorddgaren, som i ett sadant
fall av oforstand redan fororsakat sig en forlust, sedermera skulle darut-
over kunna bli alagd att betala arrendatorn ersittning om och nir han
antar ett hembud, skulle vara stotande. Fall kan dven forekomma, dar
arrenderitten av olika skil kan ha ett negativt viarde — t. ex. pad grund
av att en stérande industri uppférts eller en kommunikationsled framdra-
gits i grannskapet. Antar jordiagaren hembudet, bér skiljendmnden givetvis
dven dga prova storleken av den ersittning arrendatorn skall utgiva till

jorddgaren for réiten att bli befriad fran ett ur jorddgarens synpunkt for-
delaktigt avtal.
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Betriffande avgriansningen av den privilegierade kretsen, for vilken hem-
budsskyldighet inte skall foreligga, forklarar overlantmdtaren i Gdvleborgs
Idn att eftersom hembudsskyldighet inte foreligger vid bodelning och arv-
skifte bor sddan skyldighet ej heller foreskrivas vid overlatelse av arrende-
ritten mellan dkta makar eller till brostarvinge. Aven ldnsstyrelsen i Norr-
bottens lin ifragasidtter om inte hembudsskyldigheten bor uteslutas vid
overlatelse till nira anférvant utan samband med bodelning, arvskifte eller
iestamente. Ett sadant stadgande skulle stimma bittre 6verens med jord-
forvirvslagen och forslaget till lag om kommunal forkoépsritt. Handelskam-
maren fér Orebro och Vistmanlands ldn forklarar sig inte kunna medge att
den foreslagna substitutionsritten tillférsiakras avligsnare sliktingar och
universella testamentstagare. De sistnimnda kan ju enligt handelskamma-
ren tillhdra vilken »personkretss som helst, t. ex. en hushallerska, nira vin
cller vetenskaplig eller ideell institution.
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ANLAGGNINGSARRENDE

Gallande ratt

I nuvarande arrendelagstiftning behandlas ligenhetsarrende som en en-
hetlig kategori. Vid anlidggningsarrende giller dirfor f. n. samma bestim-
melser som tidigare redovisats f6r bostadsarrende.

Kategorins avgrinsning

Utredningen. Enligt utredningens forslag utmiirks anlidggningsarrende lik-
som bostadsarrende av att arrendatorn i enlighet med arrendeavtalet pa
arrendestiilllet uppfort — eller overtagit — en egen byggnad. Till skillnad
frdn bostadsarrende skall emellertid arrendatorns hus eller annan bygg-
nad inte i forsta hand tjina bostadsdndamal utan anvindas fér nigon pa
arrendestilllel bedriven forvirvsverksamhet. Anliggningsarrende sarskiljs
sdlunda frin andra ligenhetsarrenden frimst genom sin ekonomiska struk-
tur. Utredningen foreslir att gruppen anlidggningsarrende pa samma sitt
som bostadsarrende skiljs ut fran dvriga lidgenhetsarrenden och gérs till
foremAl for siirskild lagstiftning.

De nya bestimmelserna bor séledes begriinsas till att omfatta endast sa-
dana arrendestilllen som 4r bebyggda i och for en néringsverksamhet. Be-
greppet byggnad ir enligt uiredningen att tolka pa4 samma sétt som f. n.
giller inom byggnadslagstiftningen och dértill anslutande praxis. For obe-
byggda arrendestiillen eller sddana dir dndamaéalet endast dr att ldmna en
upplagsplats 4t anliggningsarrendatorn &r nagra nya regler inte pakal-
lade. Utanfér den foreslagna definitionen faller silunda exempelvis en
idrottsférenings klubbhus eller dskadarliktare pd annans mark. Har arren-
datorn p& arrendeslilllet etl virkesupplag eller en briddgard och foérvaras
de till rorelsen horande effekterna under tak eller eljest i en byggnad blir
de foreslagna reglerna tillimpliga. Sker forvaringen under bar himmel
giller molsatsen. Samma blir forhéallandet om arrendatorns anldggning be-
stir endast av en kaj eller ett jirnvigsspar.

Enligt utredningens mening bor reglerna om anliggningsarrende dess-
utom begriinsas till rittsforhallanden av inte allt for kort varaktighet. Helt
tiilfalliga upplatelser bér undantas. Utredningen foreslar didrfor att de nya
bestimmelserna ej skall tillimpas om upplatelsetiden 4r bestidmd till kor-
tare tid 4n ett 4r. Genom denna bestimmelse blir behovet av en sirskild
dispensregel éverflodig.

De foreslagna reglerna om anléggningsarrende bér kunna tillimpas éven
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om arrendatorns forvirvsverksamhet pa arrendestillet #r en del av en
storre verksamhet. Det dr t. ex. vanligt att en industri ir si beligen att
byggnaderna till en del ligger pa mark som disponeras med dganderitt och
i 6vrigt pa arrenderad mark. Ej heller finns det anledning att kriiva att
just arrendatorn driver verksamheten. Behovet av nya arrenderegler ir
inte mindre dirfor atl rorelsen igs av ett aktiebolag, i vilket arrendatorn
méhdnda &r delédgare.

Om det pa arrendestillet finns en byggnad som lillhér arrendatorn men
byggnaden framstar som mindre visentlig fér verksamhelen, bér vid griins-
dragningen ses till huvadindamalet med avtalet. Anviinds arrendestéllet
till ett storre grusupplag, bor siledes arrendet inte anses som anliggnings-
arrende bara dirfor atlt det finns ett vaghus eller vaktkur. Men drivs en bil-
verkstad p&4 omrédet, bér upplitelsen hinféras till anlidggningsarrende
aven om huvuddelen av marken tas i ansprik for utomhus uppstillda for-
don.

Remissyttrandena. Den féreslagna avgrénsningen av anliggningsarrende
godtas eller limnas utan erinran. Endast lantbruksforbundet anser att de-
finitionen dr for sniv och limnar arrenden utanfér den nya regleringen
vilka f6r arrendatorn kan vara av stor ekonomisk betydelse. Kraven pa for-
virvsverksamhet och att det skall finnas byggnad i byggnadslagstiftningens
mening dr enligt férbundets mening utan betydelse for det intresse som be-
sitiningsskyddet skall viirna. Saledes 4r fragan huruvida arrendestillet skall
forses med byggnad utan betydelse niir mark arrenderas for ett jirnvigs-
spar som skall betjina arrendatorns industrianldggning. I detla fall kan
just tillgdngen till spar ha varit det avgérande fér att arrendatorn forvir-
vat den hirskande fastigheten. Motsvarande férhallande giller vid arrende
av mark for kaj, upplagsplats eller dylikt. Enligt forbundels mening bér
dirfor arrendatorns besittningsritt skyddas i alla fall niéir besitiningsriitten
objekiivt dr av siirskild betydelse f6r arrendalorn.

Besittningsskydd

Utredningen. Skyldigheten for arrendatorn enligt nu gillande lag att
utan sirskild uppsiigning eller anmaning flyita frin arrendestillet nir ett
tidsbestimt avtal 16per ut ldmnar stora méjligheter for jordigaren att illo-
jalt uinyttja arrendatorns oénskan att fortsdtta arrendet. Detta tillsland
blir om ingen form av besittningsskydd inférs 4n mera framtridande om
det foreslagna forbudet mot tills-vidare-avtal genomférs. For att i denna
situation stirka arrendatorns férhandlingsposition é&r det enligt utredning-
ens mening nodvindigt att han erhéller ndgot slag av besittningsskydd.

Vid anlaggningsarrende ér emellertid de sociala skilen for besittnings-
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skydd mindre framtridande. For dessa upplatelser méste samtidigt beaktas
jorddigarens intresse av att med relativt stort matt av frihet sjilv kunna
forfoga over marken. Av dessa skil anser utredningen att en i lag inskri-
ven optionsritt inte innebér en ldmplig 16sning. Det Gverensstdmmer bést
med saviil parternas som allménna intressen, om en bestimmelse infors i
lagen om att upplatelsen automatiskt forlings om uppsidgning inte sker
fore arrendetidens slut. Denna ordning ir avgjort bitire 4n det system
med tyst férlingning som giller vid jordbruksarrende i allménhet.

Utredningen finner vidare rimligt att parterna vid anliggningsarrende i
god tid fore den 15pande arrendeperiodens slut genom uppsigning under-
riittar varandra, om férlingning av avtalet inte skall ske eller om dndring
av villkoren 6nskas for en kommande arrendeperiod. Utredningen foreslar
i detta avseende att uppsigningstiden bestdms till senast sex manader fore
arrendetidens slut. Hiirigenom erhaller arrendatorn en godtagbar frist att
forbereda flytining for den hindelse jordigaren siger upp avtalet for av-
flyttning. Uppsigs arrendet endast for dndring av villkoren erhalls en
lampligt tilltagen forhandlingstid.

Sker ej uppsigning i ritt tid, ir det noédviindigt att lagen anger for vil-
ken tid upplatelsen férlings. En limplig regel dr at! avtalet forlings med
samma tid som férut gillt, dock hogst fem ar i sinder.

Utredningen har évervagt huruvida bestimmelsen om automatisk forlang-
ning skall géras tvingande men stannat for att inte foresla en saddan regel.
Som skil hirfor anfors att férhallandena vid anliggningsarrende 4r mye-
ket viixlande och att méinga av dem kan betecknas som »affirsarrenden».
I friga om dem bor sa langt som mdojligt bestimmelser undvikas som i ono-
dan ligger band pa parternas avtalsfrihet.

Remissyttrandena. Forslaget om automatisk avtalsférlingning godtas eller
liimnas utan erinran av det 6vervigande antalet remissinstanser. Som tidi-
gare anforts har dock flera remissinstanser uttalat sig for optionsritt aven
i fraga om anliiggningsarrende. Utredningens mening om alt regeln om av-
talsférlingningen bor vara dispositiv delas uttryckligen av hovrdgtten fér
Vistra Sverige, kommerskollegium, hdradshévdingeféreningen och advo-
katsamfundet.

Tiden for upplatelsens forldngning bor enligt handelskammaren fér Ore-
bro och Vdstmanlands lidn i likhet med vad som ofta forekommer vid
hyresforhallanden, bestiimmas till ett &r om annat ej avtalas.

Kioskagareforbundet och korvhandlareférbundet uttalar att markigaren
bor aliggas skyldighet att redovisa skillen fér en uppsigning av arrende-
avtal. Férbunden anser att det skydd som den automatiska avtalsforlang-
ningen avser att ge eljest reduceras.
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Upplatelsens form

Utredningen. Vid anliggningsarrende ir enligt utredningens erfarenhet
skriftlig avtalsform vanligare &n vid bostadsarrende. Med tanke pa det
stérre vidrde som anliggningsarrendatorns investering representerar kan
franvaron av skriftligt avtal blir mera kénnbar fran ekonomisk synpunkt.
Liksom betriffande bostadsarrende talar starka skil fér att krav pa skrift-
ligt avial inférs vid anldggningsarrende.

Utredningen férordar sdlunda att avtal om anldggningsarrende fér sin
giltighet skall kridva skriftlig form enligt samma grunder som redan gél-
ler vid jordbruksarrende. Forslaget innebir bl.a. att bestimmelserna inte
kan upphédvas genom dverenskommelse mellan parterna.

Remissyttrandena. Utredningens férslag i denna del godtas eller limnas
utan erinran av samtliga remissinstanser.

Arrendetiden

Utredningen. Nir det géller tidsobestimda arrendeavtal med kort eller
ingen uppségningstid kan det férekomma situationer med ett patagligt be-
hov av att med kort varsel kunna séiga upp avtalet. Sidana fall ir emellertid
ovanliga vid anliggningsarrende. Ej heller torde det vara vanligt att jord-
dgaren i otrdngt mal utnyttjar mojligheten enligt nuvarande lag att med
mycket kort tidsfrist avhysa en lagenhetsarrendator. Enbart méjligheten
hirtill medfér dock ett ojimnt utgingslige vid forhandlingar mellan par-
terna, sarskilt om det 4r friga om foérlingning av avtalet. Den radande
ordningen ger ocksid méingen ging arrendatorn en kinsla av otrygghet och
ovisshet som han inte kan underlita att ta héinsyn till i sina ekonomiska
kalkyler och som i sista hand far betalas av kunderna. I betraktande av
den ekonomiska betydelse som ett anliggningsarrende har foér arrendatorn
— och indirekt 4ven fér anstillda och kunder — #r det uppenbart att ar-
rendatorn i allménhet &r mera betjant av att avtalet giller for bestimd
dn for obestimd tid. Utredningen anser dirfor att tidsobestimda avtal for
anliggningsarrenden inte bor £ forekomma.

Kravet pa att arrendet skall avse viss tid bor dock inte konstrueras s&
att det innebéir oldgenhet fér jordagaren. Av denna anledning anser utred-
ningen att arrendetidens lingd inte bér stipuleras i lagen. Diremot behévs
det en sirskild regel for det fall att avtalet i strid med lagen inte anger na-
gon bestimd arrendetid eller att avtalet anges gilla tills vidare. Fér jord-
bruksarrende anges att upplatelsen i denna situation giller fér fem ar. For
bostadsarrenden foreslds en regel av samma innehall. En motsvarande be-
stimmelse behdvs ocksa vid anldggningsarrende.

3 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19



66 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 ar 1968

I analogi med reglerna om jordbruksarrende bor den foreslagna bestim-
melsen om verkan av tills-vidare-avtal ges tvingande effekt.

Om man kréver bestdmd arrendetid for anldggningsarrende ir det ofrin-
komligt att man — liksom foreslagits for bostadsarrende — ocksa infér den
vid jordbruksarrende gillande regeln att parterna inte med giltig verkan
kan avtala om andra uppsédgningsanledningar &n s&dana som éar sirskilt
anges i lagen,

Remissyttrandena. Forslaget om krav pa bestimd arrendetid och upp-
signingsskydd méter ingen erinran.

Overlatelse av arrenderitten

Utredningen, Av bl. a. hinsyn till arrendatorns mdjlighet att utvinna det
virde som ligger i en av honom upparbetad rorelse foreslas att anligg-
ningsarrendatorn fir en vidgad ritt att overldta arrenderitten. Generellt
bor dock gilla att den nye arrendatorn skall frin objektiv synpunkt vara
godtagbar. Nigon anledning att — sisom foreslagits betriffande bostads-
arrenden — tillika gora substitutionsritten beroende av hembud finner
utredningen diremot inte foreligga. Anlaggningsarrenden &ar i betydligt
storre utstrickning renodlat affirsméissiga avial. Om den nye arrendatorn
kan betala arrendeavgiften och i1 6vrigt gora ritt for sig torde det som
regel vara likgiltigt for jordigaren vem den nye arrendatorn ar. Skulle
motsatsen undantagsvis vara fallet bor emellertid jorddgaren inte vara
hindrad att i avtalet férbehdlla sig ritten till nirmare prévning av efter-
tridaren eller — eventuellt — helt och hallet forbjuda dverlatelse. Hirige-
nom lidmnas dven mojlighet 6ppen fér jorddgaren att genom oOverlitelse-
forbud hindra spekulation i arrenderitten.

Remissyttrandena. Forslaget om en utvidgad oOverlatelseratt for arren-
datorn godtas eller limnas utan erinran av néstan alla remissinstanser.
Endast Sveriges jorddgareférbund, Ostergétlands och Sédermanlands han-
delskammare och handelskammaren for Orebro och Vdstmanlands lin av-
styrker forslaget. Den forstndmnda handelskammaren foérklarar att mark-
dgaren bor oinskrinkt ha inflytande 6ver vem som bedriver ekonomisk
verksamhet pa hans mark.

Hovrdtten for Vdisira Sverige, kommerskollegium, hdradshévdingefir-
eningen och advokatsamfundet anser i likhet med utredningen limpligt att
substitutionsritten gors dispositiv. Nagra remissinstanser dr didremot kri-
tiska mot forslaget i detta hénseende. Institutet for hantverk och industri
och hantverks- och industriorganisationen anser att en dispositiv éverlétel-
seritt dr av begrinsat virde och knappast dgnad att nimnvért stirka arren-
datorns stéllning.
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OVERGANGSBESTAMMELSER

Allminna synpunkter

Utredningen. Utredningen anser att det fér de avtal om bostads- och
anliggningsarrende som ingatts innan den foreslagna lagstiftningen tratt i
kraft i och for sig foreligger samma reformbehov som betriffande sddana
som ingas direfter. Samtidigt 4r emellertid att beakta att civillag ej bor
ges tillbakaverkande kraft utan att alldeles sirskilda och starkt vigande
skil talar diremot. Vid avvigningen mellan dessa motsatta intressen mé-
ter det mindre betadnkligheter att géra avsteg fran den vedertagna prin-
cipen att gammal lag bibehalls fér gamla avtal, nir det 4r friga om ritts-
forhallanden som i likhet med bostadsarrenden men ofta dven anldggnings-
arrenden normalt ir langvariga. Aven praktiska skil talar for denna asikt.
En tyst forutsdtining for avtalets tillkomst ar ofta att forlingning skall
ske om inte visentligt dndrade forhallanden intraffar. Férlingning ar
ocksd det vanliga i praktiken. Det foreslagna besittningsskyddet ansluter
sig sdledes nira till rddande sedvdnja. Om endast nya avtal om bostads-
arrenden utrustas med exempelvis optionsritt, kan man vidare ej under-
lata att rikna med att en del jordigare kommer att vilja hindra att de
gamla avtalen férs in under den nya lagens ordning och diarfér kommer
att viigra medverka till att de gamla avtalen vid avtalstidens slut blir fér-
langda. Den foéreslagna reformen foér de nya avtalen skulle dirigenom
kunna leda till en visentlig forsimring av avtalsldget for de gamla avtalen.

Av bl.a. dessa skil anser utredningen det ndodvindigt att den nya lag-
stiftningen i vésentliga avseenden far gilla ocksd for de gamla avtalen.
Nar det giller aldre tidsobestimda arrendeavtal bér undvikas att dessa
kommer att bli géillande ling tid efter den nya lagens antagande. Utred-
ningen foreslar darfér att sidana avtal i sin helhet fors in under den nya
lagen, om de inte uppsigs till forsta méjliga tidpunkt efter den nya lagens
utfirdande. For tidsbestimda gamla avtal bér Gvergingen ordnas si att
den gamla lagen i princip alltjimt far gilla men att den samtidigt — sir-
skilt i de mest angeligna fallen -— kompletieras med vissa av den nya
lagens regler om uppsiignings- och besittningsskydd. Diremot finner ut-
redningen inte anledning férorda att de nya reglerna om substitutionsritt
gors tillampliga pa de gamla avtalen.

Remissyttrandena. Utredningens férslag betriffande de dldre arrendeav-
talen tillstyrks eller limnas utan erinran av det dvervigande antalet re-
missinstanser.

RLF forklarar att &dven om det i och for sig maste anses betinkligt att
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lita nya lagregler fa retroaktiv verkan skil ej kan anses foreligga att mot-
sitta sig forslaget i dessa delar. Forbundet konstaterar sirskilt att férsla-
get om framtvingande av skriftliga avtal &r vilgrundat. Detta medfor nam-
ligen enligt férbundet méjlighet att precisera villkor och didrmed undvika
framtida tvister. Aven 6verlantmdtaren i Vdstmanlands ldin tillstyrker for-
slaget men anser att dldre arrendatorer dessutom bor erhélla substitutions-
ritt. Tillrickliga skil for att undanta denna ritt har enligt dverlantma-
taren inte anférts av utredningen.

Nagra remissinstanser avstyrker eller stiller sig kritiska mot de fore-
slagna overgangsbestimmelserna, diribland éverlantmdtaren i Gotlands
lin, handelskammaren for Orebro och Vdstmanlands lin och Skdnes jord-
dgareférebund. Handelskammaren anser att forslaget star i strid mot héivd-
vunna allminna principer. Forbundet forklarar att rittssidkerheten i an-
nat fall stills i fara. Sportstugefrimjandet, som uttalar sig fér en avveck-
ling av framtida bostadsarrenden, foéreslar att inom omréden med detalj-
plan arrendatorerna bor berittigas 18sa de tomter som kan inarbetas i pla-
nen medan ovriga endast bor fa bestd arrendetiden ut. Sveriges jordagare-
forbund anser att det bér verlimnas at parterna avgérandet huruvida ett
tidigare ingdnget avtal skall fortsitta att galla i ett genom ny lagstiftning
visentligt forindrat lige. Férbundet har diirvid inget att invinda mot att
nya lagens regler blir tillimpliga pa sidana avtal, som efter lagens ikraft-
tridande forlings utdver tidigare bestdmd tid, respektive genom underla-
ten uppsigning till den tid, d& pa grund av sidan uppségning avtalet tidi-
gast kunnat frantridas.

Vissa av de dverlantmaitare, diribland dverlantmdtarna i Virmlands och
Gdvleborgs lin, som uttalar sig foér en mera individualiserad arrendeform
anser att arrenden for fritidsbebyggelse, som tillkommit fére nya lagens
jkrafttridande, skall anses som bostadsarrende endast om arrendestillena
ar bebyggda efter erhallet byggnadslov eller att de eljest Gverensstimmer
med de vid tiden for lagens ikrafttridande gillande planerna och bestim-
melserna.

Avtalets skriftliga form

Utredningen. Aven om gamla tills-vidare-avtal, som inte sigs upp, fors
ver till den nya lagens ordning och dirmed ocksa blir underkastade kra-
vet pa skriftlig form, kommer det efter den féreslagna lagéndringen san-
nolikt att finnas manga gamla arrendeavtal som inte avfattas skriftligen.
Atskilliga oldgenheter ir forenade dirmed. Tvist om avtalets innebdrd in-
traffar oftare nir avtalen dr endast muntliga. Risken for rittsforluster ar
stor nir det muntliga avtalet fortgatt en lang f6ljd av ar. Svérighet kan
uppkomma att rekonstruera det faktiska avtalsldget nir upprepade munt-
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liga forandringar Overenskommits i de ursprungliga avtalsvillkoren. En
allvarlig brist foreligger dven i att avtal om bostads- och anldggningsar-
rende, som inte #r skriftliga, kan uppsidgas under l6pande arrendetid om
arrendestillet genom &verlitelse byter dgare. Det bdr dven uppméirksam-
mas att den nya lagen som férutsittning for avtalets giltighet kriver skrift-
lig form. Om en jorddgare skulle vigra att frivilligt medverka till upprit-
tande av ett kontrakt, finns det risk for att avtalet inte kommer att be-
traktas som ett arrendeavtal och arrendatorns rétt mot jordigaren reduce-
ras till endast en skadestandsritt. Utredningen forordar diarfér en ordning
som betriffande dldre avtal ger envar av parterna befogenhet att pakalla
upprattande av skriftligt avtal till bekriftelse av den tidigare muntliga dver-
enskommelsen. Vigrar motparten att medverka till tillkomsten av kon-
trakt skall som en yttersta méjlighet samma resultat kunna ernis genom
ritteging.

En pa detta sétt i efterhand gjord skriftlig bekréftelse innebir natur-
ligtvis inte att det ingdngna avtalet dndras. Avtalet dr alltsd i princip att
anse som ett »gammalt> avtal dven om bekraftelsen dger rum efter den nya
lagens ikrafttridande. Parterna dr dock oférhindrade att samtidigt #ndra
avtalet eller foreta precisering av oklara punkter.

De riattsverkningar som lagen tilldgger skriftligt kontrakt bor ocksa
medfélja den skriftliga, i efterhand gjorda bekriftelsen. I likhet med andra
skriftliga avtal om ligenhetsarrende bor salunda bekréftelsen ge arrenda-
torn skydd mot uppsigning frdn den som genom frivillig 6verlatelse blivit
dgare till arrendestillet. Annorlunda foérhaller det sig emellertid nir det
ar fraga om dispositiva avtalsvillkor, t. ex. frigan om kontraktet skall fa
intecknas eller ej. Eftersom parterna fran borjan valt den muntliga formen
och eft muntligt avtal inte ar inteckningsbart, synes det rimligt att det i efter-
hand gjorda kontraktet in dubio f6rses med motsvarande undantag.

Uppségningsskyddet i évrigt

Utredningen. Betridffande sporsmalet i vad méan det for Ovrigt finns skal
att sirskilt skydda bostads- eller anliggningsarrendatorer med #ldre avtal
fortjanar det enligt utredningen sarskilt att uppmirksammas det fallet att
arrendatorns ritt maste vika till f61jd av kollision med andra intressen an
upplatarens. Oavsett om en ligenhetsarrendator har tilltritt arrendet eller
ej kan en ny jordigare, som forviarvat marken genom frivillig 6verlitelse,
inom tre minader efter forvirvet uppsidga en arrcndator som endast har
muntligt arrendeavtal (70 § fjarde stycket). Det ér enligt utredningen
ofrdnkomligt att detta rattslige fér arrendatorn medfér en stindig kénsla
av otrygghet, som i sin tur maéaste menligt aterverka pa byggnadernas och
omradets skétsel. Hans mojligheter att utverka skriftligt avtal vid férhand-
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lingar med jordigaren ér erfarenhetsmissigt sma. Utredningen antar darfor
att dven efter ett genomforande av de olika forslagen i betdnkandet att for
framtiden bli kvitt de muntliga avtalen, miste man rikna med att atskilliga
siddana kommer att finnas kvar. En reform ocksa i fraga om de gamla munt-
liga avtalen dr hir fran arrendatorns synpunkt mycket angeligen.

Utredningen foreslar -— i overensstimmelse med lagberedningens for-
slag till ny jordabalk (SOU 1960:24, 11 kap. 11 § JB och 38 § promulga-
tionslagen till nya JB) — att ny dgare till arrendestéllet skall dven nar

det giller gamla avtal vara bunden av en tidigare gjord upplatelse, om
han ként till eller bort kinna till den. Narmast i syfte att underldtta be-
visskyldigheten bhirom féreslir utredningen att den nye &garen skall
vara bunden av gammalt muntligt avtal, om arrendatorn tilltriatt och detta
tagit sig uttryck i att arrendatorn uppfért en sddan byggnad som avsetts
med avtalet. Hiarmed &r att likstilla det fallet att byggnaden paborjats
men inte hunnit bli fardig.

Remissyttrandena. Forslaget moter ingen erinran av remissinstanserna.

Besittningsskydd

Utredningen. Risken att en forbattrad rattsstiallning fér arrendatorer med
nya avtal kan oférmanligt inverka pa rattsliget for arrendatorer med
gamla avtal anser utredningen i forsta hand far antas hinfora sig till den
fér bostadsarrendatorerna foreslagna optionsritten. Gérs besittningsskyd-
det inte till nigon del retroaktivt har man anledning att rdkna med att
ju férdelaktigare det blir for arrendatorerna, desto mera angeligna blir
jordiagarna att forhindra att gamla upplatelser far mdjlighet att foras in
under den nya lagen. Detta kan bl. a. medféra att jordigare kommer att
viigra forlingning av avtal som eljest skulle ha forlingts eller dver huvud
taget i stérre omfattning an hittills utnyttja det &vertag som den nuva-
rande lagen ibland ger dem. Trots att arrendatorns besittningsskydd an-
passats till den avtalspraxis som i allminhet rdder pd marknaden kan
man enligt utredningen knappast underlata att i en lagstiftning om bo-
stadsarrende beakta behovet av besittningsskydd ocksa fér de arrendatorer
som grundar sin ritt pa avtal tillkomna fére den nya ordningen.

Vid avvigningen i vilken omfattning lagstiftning ar behdvlig i denna
fraga uttalar utredningen allmint att beténkligheterna mot att ingripa i
bestdende avtal ar storst i frdga om siddana avtal som tillkommit helt
kort tid foére den nya lagen. Genom den uppmérksamhet som frigan un-
der senare ar har vickt kan det ocksa antas att den berérda allméinheten,
sirskilt blivande arrendatorer, i 6kad utstriackning fatt sin uppméarksam-
het riktad pa osidkerheten i sommarstugearrendatorns rétt. Det torde dven
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forhalla sig si att jorddgarna genom att under senare ir mer an tidigare
begagna sig av tidsbestimda upplatelser med relativt korta arrendeperioder
i allt stérre utstrackning sjalva blivit inférstddda med att avtalen nor-
malt skall férlingas. Nir det didremot giller avtal vilkas tillkomst ligger
lingre tillbaka i tiden &r betinkligheterna mot att ingripa med komplet-
terande bestimmelser mindre, samtidigt som behovet av ett besittnings-
skydd foér dessa upplatelser i allmanhet torde vara storre.

Med hénsyn till bl. a. dessa synpunkter foreslar utredningen att den nya
lagens bestimmelser om optionsratt — under i dvrigt samma forutsitt-
ningar som vid de nya avtalen — skall 4ga tillimpning pi gamla avtal i
sddana fall dir vid tiden f6r lagens ikraftiridande finns ett arrendatorn
tillhorigt, och med taxeringsvirde forsett, bostadshus och marken under
en sammanhéingande tid av minst tio ar varit uppliten fér samma #nda-
mél. Optionsratten blir dirigenom inte beroende av huruvida avtalet varit
skriftligt eller muntligt eller om upplatelsen avsett bestimd eller obestimd
tid. Aven hir giller dock begrinsningen att livstidsupplatelser faller utan-
for reglerna om bostadsarrende.

Remissyttrandena. Den foreslagna optionsritten &t innehavare av ildre
bostadsarrenden mdter viss kritik av remissinstanserna. Forslaget avstyrks
av principiella skal av hovrdtten for Ovre Norrland. Hovritten anfor.

Detta innebér ett kraftigt ingrepp i bestdende avtalsforhallanden, dgnat
att beskéra jorddgarens dispositionsritt till den upplatna marken. En all-
mént vedertagen grundsats &r att civillag ej bor ges tillbakaverkande
kraft, sdvida ej sirskilda skil talar darfor. Hovritten finner ej sidana
skil foreligga att genom retroaktiv lagstiftning tilligga arrendatorn op-
tionsritt, i varje fall inte utan att jorddgaren dven vid tidsbestimda arren-
deavtal bereds tillfille att genom uppséigning bringa till upphérande sidana
avtal, som han ej 6nskar underkastade den nya lagstiftningen.

Overlantmdtarna i Blekinge och Vdstmanlands lgn férklarar sig inte
kunna ansluta sig till forslaget att arrendeupplatelsen skall ha pagatt
minst tio ar for att erhalla optionsritt. Den forstndmnde 6verlantméitaren
anser att differentieringen mellan avtal tillkomna minst tio ar fore ikraft.
tradandet och sidana under tio ir synes komma att te sig skiligen god-
tycklig vid tillampningen. Han anfor.

En arrendator med ett 25-arskontrakt, tillkommet 9 ar fore lagind-
ringens ikrafttridande, borde vil inte vara mindre beriittigad till option
an en arrendator, som sedan minst 10 ar haft ett successivt forlingt ettars-
kontrakt. Den sannolikt mycket talrika kategori av bostadsarrendatorer, som
pa grund av overgingsbestimmelsen inte skulle bli optionsberittigad, kan
ingalunda forutsittas vara i mindre behov av 6kad trygghet dn andra.
Ocksd med hinsyn till intresset av enhetlighet ar det angeliiget, att sam-
ma rittsregler snarast mojligt kommer i tillimpning foér alla bostadsarren-
datorer oberoende av tidpunkten for avtalets tillkomst.
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Den senare overlantmitaren férordar att tiodrsregeln slopas med tanke
pa optionsrittens stora trygghetsskapande betydelse. En siédan atgird kan
enligt 6verlantmitaren knappast vara till egentligt forfang for jordigaren,
eftersom denne i regel riknat med att arrendet forlings. Aven dverlant-
mdtaren i Vdsternorrlands ldn ifragasétter varfor arrendet maste ha pa-
gitt i tio ar for att optionsritt skall tillerkinnas arrendatorer med gamla
avtal.

I motsats hértill anser Skdnes jorddgareférbund att minimitiden &r i
kortaste laget. Enligt férbundet bor marken i varje fall ha varit utan av-
brott utarrenderad for bostadsindamél under minst 20 ar. Kammarkol-
legiet uttalar allmint att de sociala skilen for optionsrittens inférande
inte alls ar lika framtridande vid sommarstugearrende som fér sidana
arrenden som avser helarsbostad. A andra sidan giller dven for dessa att
jordagarens intresse att fritt kunna forfoga 6ver marken objektivt sett for-
svagas ju lingre avtalsforhdllandet bestir. Det synes dirfér kollegiet rim-
ligt att sommarstugearrenden som bestatt under en lang f6ljd av ar, om-
fattas av optionsritt.
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DEPARTEMENTSCHEFEN

Allmiinna synpunkter

Arrende for uppférande av byggnad for bostadsindamal (bostads-
arrende) har under de senaste decennierna blivit allt vanligare. Utveck-
lingen beror frimst pa den 6kade férekomsten av sommarstugor och annan
fritidsbebyggelse pa ofri grund. Avtal om bostadsarrende grundar sig pa
NJL:s regler om ldgenhetsarrende. Dessa regler — som i huvudsak behal-
lits oférindrade sedan lagens tillkomst ar 1907 — bygger pa principen om
parternas avialsfrihet. Reglerna har emellertid alltmer kommit att framsta
som otillrdckliga. Kritik har riktats frémst mot att arrendatorn inte har
nigon trygghet i besittningen till arrendestillet eller nigot skydd mot oské-
liga dndringar av arrendevillkoren. Bristen pa bestimmelser i dessa avseen-
den ger jordigaren mojlighet att utan nagra egentliga skil siga upp arren-
datorn till avflyttning eller under hot om uppsédgning férma honom att
acceptera de villkor jorddgaren onskar fér en kommande arrendeperiod. Det
ar naturligt att arrendatorerna genom denna ordning kan kinna sig utlim-
nade at jorddgarens godtycke. Mot bakgrunden hérav har krav rests pa
en revision av arrendelagens bestammelser f6r bostadsarrende.

Den asikten har emellertid ocksa framférts att arrende 6ver huvud taget
inte ar limpligt som markdispositionsform nir det giller fritidsbebyggelse.
Byggande av ett hus med inte alltfér enkel boendestandard medfér i dag
betydande kostnader och kriver en langsiktig anvindning av marken och
en storre trygghet i besittningen dn som kan erbjudas genom arrende. All-
varliga anmérkningar har iven riktats mot att arrendebebyggelsen i manga
fall sker pa olimpliga platser eller pa annat oldmpligt siitt. Bebyggelsen bor-
de darfor enligt mangas uppfattning inriktas pa andra markdispositionsfor-
mer in arrende. Vissa remissinstanser har rent av hivdat att arrendemdj-
ligheten borde helt férbjudas for bostadsindamal.

De synpunkter som anférts mot arrendeformen har onekligen visst fog for
sig. Disponeras marken dir huset dr uppfort i stéllet med dganderitt
eller tomtritt, blir husidgarens rittsstillning betydligt starkare. Samhiillets
mojligheter att reglera och kontrollera bebyggelsen blir ocksa storre. Skiil
talar dirfor for att i varje fall mera dyrbara hus bor uppforas pa mark
som innehas med #dganderitt eller tomtriitt. Vid bedémningen av arrende-
formens limplighet maste emellertid hiinsyn ocksa tas till att efterfrigan
pa limplig tomtmark &r stor och att det i méanga fall finns klart uttalade
onskemadl om att kunna anvinda arrendemdjligheten. I och for sig torde
det stora flertalet stugdgare helst vilja inneha den disponerade marken

3t Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19



74 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 ar 1968

med dganderdit. Man kan dock inte bortse fran att manga inte vill eller
kan ta pa sig de kosinader som ett kép av tomtmark innebir. Fér dem
som avser att uppfora t. ex. enklare, monteringsfirdiga stugor som litt gar
att flytta fran platsen torde vidare ett férvirv av tomtmarken manga ganger
te sig opékallat. Hinsyn maéste dven tas till att jorddgaren kan ha svarig-
heter att sdlja tomimark eller ha vilgrundade betdnkligheter mot att silja
marken. Det 4r vidare dnskvért att den form av fritidsverksamhet som fri-
tidsbebyggelsen erbjuder gors tillgdnglig for alla som har intresse hirfér.
Det dr min Overtygelse att arrendeformen, om den ges stéd av lagbestim-
melser som ar ulformade efter nutidens krav, dr ldmplig for fritidsbebyggel-
se och ignad alt frimja ménniskors 6nskemadl att skaffa ett eget fritidshus.
Arrende kan hirigenom bli ett betydelsefullt och dndamalsenligt komple-
ment till andra markdispositionsformer.

Av det sagda framgir att arrendet enligt min mening fyller ett angeliget
och praktiskt behov for i forsta hand sadan fritidsbebyggelse som ir av
mindre kapitalkridvande art. En majoritet bland remissinstanserna delar
denna uppfattning. Arrende som markdispositionsform boér diarfér fa besta
aven i framtiden som ett alternativ till andra markdispositionsformer. En
revision av arrendelagens bestimmelser om arrende fér bostadsindamal ér
mot bakgrunden hirav synnerligen behovlig.

En utbredd arrendebebyggelse {érutsitter att de byggnads- och planreg-
lerande bestimmelser som i olika sammanhang géller f6r annan bebyggelse
blir tillampliga dven pa arrendebebyggelsen. Gors lagen sadan att en oregle-
rad och olamplig fritidsbebyggelse tillats uppkomma eller att redan bestden-
de sddan bebyggelse konserveras, forfelas reformens syfte till stor del. Ar-
rendebestimmelserna far diarfér inte utformas pa sadant sétt att intresset
av en god bebyggelseplanering motverkas. Jag aterkommer senare till dessa
fragor men vill redan nu framhalla att jag inte finner att forekomsten av
arrende bor hindras av detta skil.

De forslag som uiredningen ligger fram betriffande arrende fér bo-
stadsindamdl uppbirs av den tanken att de nya reglerna i stérsta mojliga
utsirdckning skall anpassas till vad parterna i allminhet kan antas avse
vid arrendeavials ingdende. Endast i den man siarskilda skyddsregler be-
hovs for att dstadkomma likstidlldhet mellan parterna skall tvingande regler
tillgripas. Utifran dessa utgdngspunkter féreslar utredningen att fragan om
arrendatorns besittningsskydd l6ses pa det sittet att arrendatorn far ritt
till viss minsta arrendetid samt ratt till forisatt arrende. Reglerna komp-
letteras med bestimmelser som vid tvist gér det majligt att fa till stand en
provning genom myndighet av uppsigning och av arrendevillkoren vid fort-
satt arrende. Dessutom foreslas en utvidgning av arrendatorns ritt att 6ver-
lata arrendet till annan person. Samtidigt tillgodoses jorddgarens intresse
av att kunna aterfi besittningen till marken genom en mdjlighet att bryta
optionsritten nir skil hirfor foreligger.
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Utredningens forslag har fatt ett verviigande gynnsamt mottagande un-
der remisshehandlingen.

Den tidigare redogorelsen falar otvivelaktigt starkt fér att betriffande
bostadsarrende {érhallandet mellan de avtalsslutande parterna underkastas
en fastare reglering dn den som hittills géllt och att spelrummet fér parter-
nas fulla avtalsfrihet begrinsas. I valet mellan dispositiva och tvingande
regler maste emellerlid hiinsyn tas iill att tillkomsten av ett arrendeavtal
forutsitter ett frivilligt avtal mellan jordigaren och arrendatorn. AUtfér
starka ivangsingripanden betriffande vissa delar av arrendeférhallandet
kan dirfor latt terverka pa andra delar av avialet och pa jordigarens villig-
het 6ver huvud taget att ingé arrendeavtal. En sadan konsekvens skulle kun-
na bli till nackdel f6r arrendatorerna snarare 4n att gynna dem. Tvingande
lagregler bor darfor tillgripas endast nér sidana dr starkt motiverade. Ut-
redningens foérslag far anses limpligt avpassat och innebir att skilig hiin-
syn las till bade jordigarens och arrendatorns beriittigade ansprak. Som
narmare framgéar av det foljande anser jag mig dirfér kunna i stort selt
godta de foreslagna reglerna om bostadsarrende.

En annan betydelsefull grupp inom kategorin ligenhetsarrende kinne-
tecknas av atl arrendatorn driver forviarvsverksamhet pa arrendestillet (a n-
laggningsarrende). Enligt utredningens berikningar finns omkring
30 000 sddana arrenden. De byggnader och §vriga anliggningar som arren-
datorn uppfort pa arrendestillet kan vara av skilda slag, sasom lagerhus,
fabriker, bensinstationer och kiosker. Ofia representerar byggnaderna eller
anlaggningarna ett belydande virde. Den kritik mot gillande bestimmelser
som anforts betraffande bostadsarrende dr i sina huvuddrag tillimplig ock-
sa 1 fraga om anliggningsarrende. Utredningen har ansett behov féreligga
av klarare och fastare rattsregler dven for dessa arrendeférhallanden. Utred-
ningens asikt delas av remissinstanserna. Aven jag finner en éversyn av hit-
horande fragor inom arrendelagen behovlig.

Utredningen kommer emellertid fram till i viss man andra lésningar be-
triaffande anldggningsarrende an i fraga om bostadsarrende. Utredningen
har sarskilt beaktat tvd omstiindigheter som skiljer anliggningsarrende
fran bostadsarrende. Dels ir de avtal som ingas for markens nyttjande for
forviarvsverksamhet mera renodlat av ekonomisk art. Dels pastds jordiga-
rens intresse av att utan storre omgang kunna &terfa besitiningen till arren-
destillet vara starkare vid anldggningsarrende an vid bostadsarrende. I at-
skilliga fall har marken i planhinseende inte fatt sin slutliga anviindning
bestimd. Elt alltfor starkt ingripande till arrendatorns férman skulle dérfor
kunna lisa den framtida markanvindningen eller hindra genomférande av
onskad planindring. Ett sddant ingripande skulle aterverka pa jorddgarens
villighet att upplata nyttjanderétt till marken.

Mot denna bakgrund tar utredningens forslag i hégre grad in vad fallet



76 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 ar 1968

ir betriffande bostadsarrende sikte pa att behalla avtalsfriheten. Hirut-
Over tas i viss man hinsyn till arrendatorns behov av att kunna utnyttja
sina byggnader pa arrendeslilllet som underlag for kredit. Forslaget inne-
fattar endast nagra fa tvingande regler till arrendatorns formén. I frimsta
rummet miirks riitten till bestimd arrendetid med uppsidgningsskydd. Nagon
bestimmelse som direkt ger arrendatorn mdjlighet till forlingt arrende
foreslas diremot inte.

Remissinstanserna har i princip tillstyrkt utredningens forslag eller
lamnat detta utan erinran. En samlad opinion fran frimst féretridarna
for niaringslivet uttalar sig dock starkt for inférandet av optionsritl. Jord-
dgaren och arrendatorn betecknas som likstédllda férhandlingsparter endast
nir det forsta arrendeavtalet ingas. Allt eftersom arrendatorn ligger ner
kostnader pa arrendestillet blir han alltmer beroende av jordigaren vid
forhandlingar om avtalets forlingning. En skyldighet att flytta kan sidlunda
medfora svara konsekvenser for rérelsens drift och vérdet av specialinred-
da byggnader m. m.

Aven nir det giller anliggningsarrenden ansluter jag mig till utredning-
ens siitt att angripa problemen kring arrendatorns rittsstillning. Arrende-
forhallanden av detta slag utgér i de flesta fall ett led i en affarsmaissigt
driven verksamhet, och siirskilda skil kan knappast dberopas for att i storre
utstrickning gora avsteg fran avtalsfriheten. Stor hinsyn bor ocksa tas till
jorddgarens intresse av hur marken anvinds. Som utredningen konstate-
rat férekommer anliggningsarrenden till dvervigande del pd mark som
dgs av kommun eller offentlig myndighet eller inom omraden dir allménna
intressen eljest gor sig sirskilt gillande.

Fragorna rérande arrendatorns rittsstillning kretsar emellertid dven hir
i hég grad kring 16sningen av besittningsskyddet. Utan regler om sidant
skydd blir arrendatorn underligsen jordigaren som avtalspart. Behovet av
riattsligt skydd bottnar ytterst i arrendatorns intresse att inte genom arren-
deférhallandets upplésning g& miste om det ofta betydande ekonomiska
virde som han investerat pa arrendestéllet. Det kan inte anses tillrickligt
att hiinvisa till att arrendatorn redan vid det férsta arrendets ingdende kan
forsakra sig om ett besitiningsskydd i avtalet. Det nu anférda talar enligt
min mening for att en mera fast skyddsform bor inféras an vad utredningen
foreslagit.

Valet av form for besitiningsskyddet dr emellertid vanskligt. Som nyss
framhallits maéste jordigarens mdjlighet att dndra markens utnyttjande
beaktas. Vidare moter det betydande svarigheter att inom ramen for ett
direkt besittningsskydd utforma lampliga regler for att bestimma arrende-
avgiften vid fortsatt arrende. Jag kan dirfor inte fororda ett direkt besitt-
ningsskydd liknande det som foreslagits for bostadsarrende. Det synes
mig emellertid lampligt att inféra ett indirekt besittningsskydd i nira over-
enssiimmelse med den metod som i annat sammanhang har foreslagits
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komma till anvindning betrdffande hyresavlal utanfér bostadssektorn. Jag
foreslar darfor att arrendatorn, om ej annat avtalats i arrendeupplatelsen,
tillforsakras ratt att i skillig omfattning erhalla ersittning for viss forlust
genom arrendeférhallandets upplosning, om markigaren utan gillig anled-
ning vagrar arrendatorn nytt arrende. En sadan regel tillgodoser savil jord-
agarens intresse av att ulan stérre omgang vid behov aterfa besitiningen till
marken som arrendatorns ansprak pa att kunna forhandla med jordigaren
pa mera jamstidlld fot. Den ndrmare utformningen av besittningsskyddet
aterkommer jag till i det féljande.

Fraganom elt for nyttjanderédtt sdrskilt avpassat in-
teckningsinstitut som ger arrendatorn majlighet att utnyttja ar-
renderitten och de egna byggnaderna for kredit har aktualiserats av ut-
redningen. Behov dirav gor sig frimst gillande i fraga om anliggnings-
arrende. Ndgot ularbetat forslag till en inteckningsretorm har dock inte
lagts fram. Utredningen har likvil sokt beakta kreditfragan genom att for
anlaggningsarrende foresla sidana dndringar i arrendelagen som kan an-
fas vara dgnade atf underlitta genomférandet av en pantrittsreform. I detta
hinseende foreslas obligatorisk skriftlig aviaisform och en utvidgad substi-
tutionsratt.

Onskvirdhelen av en inleckningsreform fér framst anliggningsarrenden
har bekrifiats av alskilliga remissinstanser. Flera har uttalat att anligg-
ningsarrendatorn dven av detta skil borde tilldggas optionsritt.

Jag vill erinra om att genom lagen den 29 juli 1966 (nr 454) om fore-
tagsinteckning har bokféringsskyldig niringsidkare fatt mojlighet att ta ut
foretagsinteckning med bl. a. byggnad eller anliggning pé ofri grund som
sakerhel. Genom denna lag har atminstone fér storre anliggningsarren-
den mojligheterna att utnyltja arrenderitt och byggnader som kreditsiker-
hel forbéatirats. Trots detla torde for anlaggningsarrendatorn ett visst behov
kvarsta att fa till stand en registerpantritt. Ocksa betriaffande bostadsar-
rende lorde vissa kreditférsorjningsproblem foreligga. Fragan om en pant-
ratt av nu antytt slag innehaller emellertid manga komplicerade och svar-
losta sporsmal. Fragan torde under alla férhallanden inte kunna tas upp till
niarmare behandling, férrin det pagaende reformarbetet pa inskrivnings-
visendets omréde slutforts. Nagon anledning att pa detta stadium utforma
arrendelagen med sirskild hinsyn till ett eventuellt framtida pantriittsin-
stitut anser jag dirfor inte foreligga. A andra sidan ir det givel alt varje
atgird som vidtas i syfte att stirka arrendatorns rittsstillning ocksa bidrar
till att hoja arrendets kreditvirde.

Nu behandlade slag av ligenhetsarrende bor benimnas bostadsarrende
resp. anlaggningsarrende. De bor skiljas ut fran institutet ligenhetsarren-
de och goras till foremal for sidrskild lagstiftning pa liknande siitt som
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skedde vid 1943 ars reform betriffande de sociala jordbruksarrendena.
Hirigenom kommer de allminna reglerna om ligenhetsarrende dven i fort-
sidttningen att gilla for de utbrutna grupperna savida inte sirskilda regler
meddelas.

Avsikten ar att NJL skall ersittas av vissa kapitel i den nya jordabalk
varom forslag dr remitterat till lagradet. Arrendebestaimmelserna avses skola
ingd i 8—11 kap. Arbetet med jordabalken &r @nnu inte avslutat, och flera
ar kan beriknas forflyta innan balken trider i kraft. Eftersom det &r an-
geliget att reformen av reglerna om ligenhetsarrende genomférs utan drojs-
mal maéaste de indringar jag nu foreslar utformas som andringar i arrende-
lagen. 1 samband med att denna reformeras i sin huvuddel — vilket inte
kan ske forran arrendelagsutredningen overlidmnat sitt betinkande om jord-
bruksarrende avses arrendelagen i sin helhet bli infogad in i den nya
jordabalken.

Betriiffande frigan om bebyggelseplaneringen visar uired-
ningens undersokningar att undermalig fritidsbebyggelse dr sérskilt vanlig
nir husigaren disponerar marken med arrenderiitt. Ofta bérjar fritidsbe-
byggelsen i liten omfattning. Ett markomrade som parterna sjilva finner
limpligl arrenderas och bebyggs. Efterhand tillkommer flera hus, och en
oreglerad tiitbebyggelse uppstar. Denna nédvindiggér forr eller senare ge-
mensamma anliiggningar och diirmed ocksa planliggning. Stora svérigheter
kan da foreligga att genomfoéra en indamalsenlig plan. En annan mera fram-
tradande foreteelse ar att fritidshus fatt en olycklig placering i landskapet
eller bebyggelsemiljon. Hus kan ha placerats exempelvis pa sma eller kala
dar, pa bergstoppar, i skogldsa dalgangar eller pa 6ppna strinder och uddar.
Ej sidllan har férekommit att bvyggnadsmyndigheterna stiiller mindre strianga
krav pa fritidsbebyggelsen och att byggnadslov limnas trots att nirmare
planliggning forst bort ske.

Utredningen och remissinstanserna ir eniga om att reglerna for bostads-
arrende méaste utformas si att olamplig bebyggelse inte uppstar eller kon-
serveras. Delade meningar rader emellertid om séattet att férverkliga detta
onskemal.

Utredningen anser for sin del att ett godtagbart resultat kan uppnas ge-
nom sirskilda regler i arrendelagen. Forslaget syftar till att eliminera ris-
ken av att optionsritten hindrar nédvindiga dndringar i markanviindningen.
Enligt utredningens erfarenhet ir det de enklare fritidshusen som vallar de
storsta oldgenheterna. Dessa foreslas diarfor falla utanfér optionsrétten. For
ovriga fall foreslar utredningen att optionsritten skall kunna brylas nir
huset strider mot planintresset.

En klar majoritet av remissinstanserna har anslutit sig till utredningens
standpunkt. I motsats hértill stir en mindre remissopinion som anser att
arrende for bostadsindamal bér underkastas samma prévning som sker
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vid fastighetsbildning. Arrendeupplételsen hor darfér avse hel fastighet. 1
varje fall bor upplatelseobjektet definieras pa i princip samma sitt som
sker betriffande fastigheter. En tredje stindpunkt intas av lanlméteristy-
relsen. Styrelsen tar fasta pa att det d&r de mera l4ngsiktiga arrendeférhal-
landena som innebér de stérsta nackdelarna fran nu angivna synpunkt.
Sadana bor déirfér inte godtas utan prévning av om upplatelsen stdmmer
overens med plan. Hirigenom vinns den férdelen att den enskilde maste visa
sin aktivitet for att fortsdtta ett inte planenligt arrendeférhallande, till skill-
nad fran uiredningens forslag som férutsitter sadan aktivitet £6r att arren-
deférhallandet skall avbrytas. Dessutom bér enligt styrelsens forslag den
lingsta tillitna arrendetiden utgora fem ar. I 6vrigt har négra remissin-
stanser foreslagit att regler inférs om férprévning av byggnadsnimnden
i friga om arrendeomradets limplighet.

For att erhilla fritidsomraden av godtagbar standard och utformning kan
en niarmare allmin reglering av byggnadsverksamheten inte undvaras. Kri-
tik har i detta hidnseende riktats mot arrende som markdispositionsform.
Det stir utan vidare klart att nigon sirbehandling av arrendebebyggelsen i
férhallande till 6vrig bebyggelse inte kan accepteras. Byggnadsverksamhe-
ten pa arrenderad mark maste underkastas samma krav pa andamalsenlig-
het som giller i andra fall. De olika forslag som framféorts uppbirs genom-
gaende av tanken att en arrendeupplatelse redan pa ett tidigt stadium skall
komma under byggnadsmyndigheternas kontroll och prévning. En sadan
onskan &r vil forstielig. Bara hirigenom skapas garantier for att arrende-
bebyggelsen inte far menliga konsekvenser i framtiden.

Det kan emellertid ifragasittas om inte detta intresse visentligen kan till-
godoses med tillampning av redan gillande bestimmelser fér markens be-
byggande. For stora delar av landet giller att byggnad inte far uppféras
utan byggnadslov. Sadant tillstdnd skall inhdmtas om marken — oavsett
om den innehas med dganderitt eller arrenderitt — ir beldgen inom om-
ridde med faststilld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan eller med
utomplansbhestimmelser (35 och 54 §§ byggnadsstadgan). Skyldighet att
ansoka om tillstdnd fér byggande féreligger dessutom pa vissa platser en-
ligt bl. a. naturvirds-, fornminnes- och byggnadsminneslagen. I ovrigt ar
bebyggelseritten fri. I och for sig kan detta ge upphov till sirskilda problem
betriffande fritidsbebyggelsen, eftersom denna manga ganger uppkommer
just inom omraden dar skyldighet att inhdmta tilistand inte rader. Forelig-
ger behov av reglering och kontroll av bebyggelsen inom omraden med gles-
bebyggelse kan emellertid utomplanshestimmelser inféras.

I motiven till nu giilande byggnadsstadga framhalls att utomplansbe-
stammelser inte borde anvindas i alltfor stor utstrickning. Institutet borde
tillimpas endast niir en mera avsevird byggnadsverksamhet var att viinta
och anledning dirfor foreldg att med uppmirksamhet félja utvecklingen
(prop. 1959: 168 s. 94). Vad som numera &r kiint om fritidsbebyggelsens
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uppkomst och de negaliva konsekvenser som darvid kan uppsia, talar
emellertid starkt for en utvidgning av institutets anvindning. Den restrikti-
va syn pa fragan om inférande av utomplansbestimmelser som kommit till
uttryck tidigare bor dérfor inte ldngre anses bindande. Flera byggnads-
namnder synes ocksa ha slagit in pa denna linje. Utredningens undersok-
ningar visar atl vid arsskiftet 1965/66 skyldighet ati séka tillstand for ny-
byggnad forelag for cirka tva tredjedelar av rikets landyta. Enligt utred-
ningens uppfatining gillde tillstandskrav i stort selt fér alla omraden
som ir aktuella for fritidshbebyggelse. Utredningens uppfalining bekrif-
tas av flera remissinslanser. Den mdjlighet till kontroll av fritidsbe-
byggelsens utbredning som byggnadsmyndigheterna behéver kan saledes
enligt min mening skapas genom tillimpningen av utomplanshestammelser.

Nar det galler byggnadsmyndigheternas méjlighet att ingripa mot olamp-
lig arrendebebyggelse bér framhallas att oavsett vilken markdispositions-
form som anvinds s far byggnadslov inte medges om tomtomrade eller
hus inte star i Overensstimmelse med plan eller utomplanbestdmmelser.
Ett verksamt medel ait reglera fritidshebyggelsen pa arrenderad mark finns
saledes i provningen av ansékan om byggnadslov. Sarskilt géller detta nar
arrendestillet ligger inom omradet med byggnadsplan eller stadsplan. Sadan
plan skall upprittas inle bara niir tithebyggelse uppkommit utan dven nar
siadan bebyggelse vantas inom niira férestaende tid. Enligt utredningens er-
farenhet brister visserligen byggnadsmyndigheterna inte sillan i sin skyldig-
het att inféra detaljplan betriffande arrendebebyggelse men samtidigt har
framkommit alt planverksamheten intensifierats sedan problemen kring fri-
iidsbebyggelsen blivit kdnda. Jag utgar dirfor fran att planbestimmelserna
framdeles kommer att iakttas for arrendebebyggelsen i samma grad som
fér annan bebyggelse. Hirigenom skapas enligt min mening tillrickliga ga-
ranlier {6r att arrendebebyggelsen inte far en oldmplig inrikining, nir
marken ir beligen inom omrade med detaljplan.

En viss sirstillning intar arrendebebyggelsen i de fall da byggnadstom-
ten ar beldgen inom omréade for vilket endast utomplanshestimmelser gil-
ler. Den prévning som hir féregar byggnadslovgivningen tar nirmast sikte
pa att tomt och hus uppfyller vissa minimikrav (29 § byggnadsstadgan).
Risk kan darfér foreligga att enstaka arrendehus uppférs utan hinsyn till
lamplig inpassning i landskapet cller bebyggelsemiljén. Byggnadsmyndig-
heterna har dock vissa mojligheter att paverka bebyggelsen. Framstar det
som nédvindigt att inskrida mot mera patagliga overdrifter i fraga om
byggnadens storlek och utférande for att skydda landskapsbilden eller be-
hyggelsemiljén, kan byggnadslov vigras (35, 38 och 39 §§ byggnadsstad-
gan). Vidare kan framhallas det férbud mot bebyggelse inom strandskydds-
omrade som kan utfirdas med stod av naturvardslagen (15 och 16 §§). Det
ir vanskligt att bedéma om ytterligare regler behévs for att trygga en lamp-
lig inrikining av fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark i nu berdrda hénse-
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enden. Flera remissinstanser havdar att behov hiirav foreligger. Enligt min
mening hor man dock forst avvakta vad reformen betridffande bostadsar-
renden kan fa fér inverkan nar det giller alt tillgodose planintresset.
Fragan bor ytterligare uppmiarksammas i samband med en nirmare éver-
syn av byggnadslagstiftningen.

Av det sagda framgar att enligt min mening de patalade svarigheterna
med att fa arrendebebyggelsen i 6verensstimmelse med planmyndigheler-
nas intentioner ndrmast hinfor sig till byggnadslagstiftningens praktiska
tillimpning. I allt visentligt synes skillnaden mellan arrende och ovriga
markdispositionsformer géra sig gillande bara vid glesbebyggelse inom om-
raden med utomplansbestimmelser. Dessa arrenden synes dock utgora en
forhallandevis liten grupp. Att inféra en bestimmelse om att endast hel
fastighet kan arrenderas for bostadsindamal eller att infora elt system lik-
nande fastighetsbildningsreglerna fér provning av upplatelseobjektets limp-
lighet anser jag med hinsyn till det relativt ringa behovet vara att ga allt-
for langt.

Syftet med reformen betraffande bostadsarrende ir att skapa okad trygg-
het for arrendatorn i besittningen till arrendestallet. Som utredningen fram-
hillit kan emellertid ett utvidgat besittningsskydd medféra att mindervir-
diga bebyggelsemiljoer bevaras och att saneringen av slumartad fritidsbe-
byggelse hindras eller fordréjs. Lagen bor darfor inte utformas sa att den
motverkar planintresset. Jag bitrader dirfér utredningens férslag att lamna
den mera undermaliga arrendebebyggelsen utanfér optionsritten. Alt som
lantmiteristyrelsen foreslagit stilia alla arrenden som strider mot plan utan-
for optionsritten anser jag emellertid i betraktande av vad som lidigare an-
forts om arrendebebyggelsens foérhéllande till byggnadslagstiftningen mind-
re lampligt. Det kan inte vara dndamalsenligt alt i lagen foreskriva under
vilka betingelser optionsriiten skall komma {ill stand eller ati sasom lani-
miteristyrelsen foéreslagit hindra parterna frin alt avtala den arrendetid
de onskar. En lampligare utviig 4r enligt min mening utredningens férslag
att arrendatorns oplionsritt far vika om den hindrar planintressets tillvara-
tagande, eller att regeln konstrueras inte som ett undantag fran optionsrit-
ten utan som en s. k. optionsbrytande grund. Genom en sadan ordning kan
arrendemarken dterforas till jordégaren for sanering nir sadan blir aktuell.
Nagon risk for att arrendatorn kommer att helt bortse fran plan- och miljo-
fragorna torde inte foreligga. Regeln om optionsavbroit synes snarare inne-
bira att han i eget intresse innan huset uppfors skaffar sig nirmare kinne-
dom om de planer och riktlinjer som féreligger betriffande arrendeomra-
det. Jag dterkommer i det f6ljande till den nirmare utformningen av de nu
behandlade bestimmelserna.
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Bostadsarrende

Begreppet bostadsarrende. Huvudsyftet med reformen betraffande bostads-
arrende ar att visentligt stiarka rittsstillningen for den grupp av ligenhets-
arrendatorer som éiger eller tinker uppfora ett eget bostadshus pa den ar-
renderade marken. Det dr hir framférallt friga om sommarslugor och
annan fritidsbebyggelse, men dven bebyggelse for helarsbruk férekommer
pa arrenderad mark. Det ér svart att dra nigon klar skiljelinje mellan
dessa bebyggelseformer. I betydande omfattning forekommer att dldre hel-
arsbebyggelse pa arrendemark forvirvas for fritidsindamal. Ett stort antal
fritidshus uppfors ocksa pa sddan mark for att anviindas aret runt. Den
verkliga heldrshebyggelsen dar byggnaden utgér nyttjanderdttshavarens
egentliga hem ar ddremot numera sillsynt. Enligt utredningen &r inte de
problem som rér sddan bebyggelse sdrpraglade i férhallande till évrig bo-
stadsbebyggelse pa arrenderad mark. Utredningen menar darfér att alla 13-
genhetsarrenden dir arrendatorn iiger bostadshus pa den upplatna marken
bor innefattas i kategorin bostadsarrende. Samtliga remissinstanser har
godtagit denna asikt.

Jag ansluter mig till utredningens férslag. Med denna 16sning vinns den
fordelen att samma regler kommer att gélla fér alla arrendeavtal som ingés
for bostadsindamal oavsett bostddernas faktiska anvindning.

Fran nagot hall har framhallits att kategorin borde utékas till att omfatta
iven idrottsanliggningar, klubbhus o.d. I och f6r sig dr det riktigt att si-
dana anlaggningar 4r av allmént intresse. De angivna arrendena faller emel-
lertid utanfor den i 6vrigt enhetliga grupp som syftar till att bereda arren-
datorn bostad. Nigot patagligt behov av fdndrade regler for dessa arrenden
har inte framkommit. Det finns déirfér inte anledning att lata bostadsar-
rendegruppen omfatta iiven nu berérda arrenden.

Den nirmare bestdimningen av bostadsarrende bor enligt utredningens me-
ning komma till uttryck i lagtexten genom ett krav pa att det firdiga eller
avsedda huset limnar bostad at husets dgare och hans familj och att detta
syfte ir huvudidndamalet med upplatelsen. Héirigenom blir enligt utred-
ningen de nya bestimmelserna inte tillampliga pa exempelvis ett hyreshus
eller en fabriksbyggnad som ocksi inrymmer en eller flera bostider.

Utredningens uppfattning delas av remissinstanserna och #éven jag anslu-
ter mig till utredningens precisering av den féreslagna nya arrendekatego-
rin. Avgransningen bor sdledes ske utifran ett krav pa bostad. Det sagda
innebar dock inte att upplatelsen inte skall anses som bostadsarrende bara
darfor att avtalet diven medger arrendatorn rétt att i anslutning till bostaden
uppféra en byggnad foér annat dndamal eller att bostadshuset innehaller
nagot rum foér uthyrning. Det ricker med att det visentliga dndamalet med
upplatelsen ar att bereda arrendatorn bostad.

Enligt utredningens mening skall hirutéver krivas att arrendatorns hus
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verkligen kan tjina som bostad. Utredningen diskuterar fragan huruvida
kravet p4 bostaden bor preciseras nirmare men avvisar for sin del en sidan
16sning. Nagot krav pi att bostadshuset skall vara av viss minimistandard
eller att huset skall vara beboeligt aret runt stills alltsa inte upp. Utred-
ningen héinvisar i stéllet till innebérden av uttryck som bostadshus och som-
marstuga i det allminna sprakbruket. Sidana féreteelser som jakthyddor
och sjébodar som endast erbjuder en primitiv évernattningsméjlighet menar
utredningen hirigenom faller utanfér begreppet bostad. Samma ar férhal-
landet med husvagnar eller télt av tyg eller masonit.

Liksom utredningen anser jag att det kravet bor uppstillas att arrenda-
torns hus kan tjana som bostad. Att avgora vad som kan anses som tjinlig
bostad 4r ménga ginger vanskligt nér det giller fritidsbebyggelsen. Manga
fritidshusidgare nojer sig med forhallandevis enkla bostader. Olikheter kan
dven foreligga med hénsyn till bostadens belidgenhet och faktiska anvind-
ning. Under sidana férhallanden synes utredningens foérslag om avgrans-
ning utan nagot sirskilt minimikrav vara vilmotiverat. Som regel torde det
inte méta ndgon stérre svarighet att avgéra om boendemégjligheler ordnats
endast tillfalligt eller permanent. I de fall osdkerhet uppkommer om en upp-
latelse &r att beteckna som bostadsarrende torde man fa tillricklig ledning
for vad utredningen anfért. Jag godtar dirfér utredningens férslag.

Besittningsskydd. Som jag tidigare framhallit féreligger ett klart uttalat
behovavbesittningsskydd. Starka skil talar {or att i lagen till-
férsdkra bostadsarrendatorn viss garanti for att hans besitining av den ar-
renderade jorden inte blir endast tillfallig och fér att han vid arrendeperio-
dens slut ej blir utlimnad at jorddgarens godtycke. Ett besittningsskydd far
entellertid inte medféra alltfor stort ingrepp i parternas avtalsfrihet. I de
avtal som ingds ar arrendeperioden vanligtvis av forhallandevis kort varak-
tighet. Samtidigt ir kontrahenterna oftast infoérstadda med att upplatelsen
skall fortsiitta dven efter den avtalade iidens utging eller i varje fall inte
uppsigas vid forsta méjliga tidpunkt.

Utredningen har mot bakgrund hirav funnit att den limpligaste 15s-
ningen av arrendatorns besittningsskydd &r ett direkt skydd i form av op-
tionsritt. En betydande majoritet bland remissinstanserna har anslutit sig
till utredningens slutsats. Ett par remissinstanser inviander ddremot att op-
tionsritten utgdr ett alltfér hart ingrepp i jorddgarens radighet ver mar-
ken och kan vara liktydig med slutlig avhindelse av marken. Arrendatorns
skydd borde darfor begriansas till en garanti mot ekonomisk foérlust. Andra
remissinstanser befarar att den féreslagna optionsriitten medfdr en minsk-
ning av utbudet pd lamplig arrendemark och en héjning av arrendeavgiften.

Jag delar utredningens uppfattning att besittningsskyddet bér utformas
sé att det si nira som mojligt ansluter till vad som normalt &r parternas av-
sikt nér avtalet triffas. Som utredningen funnit torde parterna regelmissigt
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anse att avtalet skall forldngas nir avtalsperioden gar ut. Fran denna syn-
punkt ter sig ett besittningsskydd i form av optionsritt naturligt. Fran vissa
remissinstanser har framforts tanken att arrendatorns intresse bor skyddas
genom en ratt till ersattning for ekonomisk forlust. Jordagaren skulle alltsa
alaggas ersitiningsskyldighet mot arrendatorn for den skada en obefogad
uppsagning kunde innebdra. En sadan ordning skulle emellertid enligt min
mening endast obetydligt minska risken for uppségning och tvang att flytta
frdn den miljé arrendalorn sjilv varit med om att skapa. En fullgod
trygghet for arrendatorn kan erhallas endasl genom en optionsratt. Nagon
storre oldgenhet uppkommer inte for jorddgaren. Institutet har ocksd en
viss hdvd inom nyttjanderattslagstiftningen.

Avsikten med optionsritien ar inte att arrendemarken skall mer eller
mindre definitivt undandras jorddgaren. Har denne ett legitimt behov
att upphiva arrendet for att kunna utnyitja marken pa annat sitt bor
han ej hindras hirifran. Inte heller far jordagaren hindras fran att er-
halla en befogad dndring av arrendevillkoren. Utformas optionsritten un-
der beaktande hirav, foreligger enligt min mening ingen storre risk for att
arrendeutbudet minskas i nagon hogre grad eller att avgiftsnivan hojs
opékallat. T och f6r sig ar det naturligt om jordagaren blir mera tveksam
mot att uppldta mark for bostadsarrende, sarskilt betriffande mark som
han inte 6nskar binda under allifér lang tid. En minskning av arrendeut-
budet av denna anledning kan emellertid inte anses vara till skada for ar-
rendeformen som sadan. Den aterhallsamhet som mdjligen kan intrdda
kommer sannolikt att i huvudsak avse mark som jorddgaren inom en nira
framtid kan utnyttja pa ett mera dndamalsenligt sitt 4n genom arrende for
fritidsbebyggelse.

For att na sitt syfte maste reglerna om optionsrétt goras ivingande. Si-
tuationer kan emellertid forekomma déar parterna av en eller annan anled-
ning redan fran borjan ar inriktade pa att upplatelsen inte skall fortgd en
langre tid eller forlangas. For dessa fall har utredningen darfér foreslagit
att lagen skall innehalla mojlighet till dispens fran den tvingande regeln.
Jag godtar detta forslag. Som utredningen framhaéllit torde sddana mark-
upplatelser héra till undantagen. Det exira besvdr som en ansékan om
dispens for med sig synes saledes mer in vidl uppviigas av fordelen med ett
enhetligt optionssystem.

Jag dvergar nu till frdgan om den ordning som bor gilla fé6r omprov-
ning av arrendevillkoren i samband med att besittningsskyd-
det aktualiseras.

Effekten av etl besittningsskydd beror i hég grad pa hur arrendeavgift
och andra villkor skall bestimmas for en ny period, ifall parterna inte kan
komma Overens pa egen hand. Utan nirmare bestimmelser hirom kan be-
sittningsskyddet latt omintetgéras genom att jorddgaren kriver en alltfér
hog avgift. En kontroll av villkkoren behdvs for att hindra jorddgaren frin
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alt utnyttja arrendatorns beroende av fortsatt arrende. Lagen boér inte lam-
na oppet for jordigaren att uppna formaner som inte skulle ha statt honom
till buds vid avtal med en nytilltridande arrendator. Hinsynen till arrenda-
torns trygghet kriver diarfér kompletterande regler om att ett opartiskt or-
gan skall prova de fortsatta villkoren.

Likavil som arrendatorn bér vara skyddad mot oskiliga héjningar av
arrendeavgiften bor emellertid jordidgaren #ga ritt till den ersittning for
upplatelsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Motsvaran-
de intresseavviigning foreslas ske pa hyresrittens omrade. Som lamplig 16s-
ning av problemet férordas i 48 § forslaget till ny hyreslag (prop. 1967: 141>
betriffande hyra av bostad den regeln att, nir parterna inte kan enas om
villkoren fér den nya hyresperioden, hyresgisten ir skyldig att godta den
hyra som hyresvirden fordrar om hans krav inte ir oskilligt. Ar kravel
oskaligt skall hyran utga med skiligt belopp. Som utredningen foreslagit
bér en motsvarande regel inféras for bostadsarrende.

Betraffande tillvigagangssittet for indring av villkoren och verkan dirav
foreslar utredningen féljande regler. Savill jordidgaren som arrendatorn
skall kunna fordra 4ndring i arrendeavtalets inneh&ll. Sadan begiran skall
alltid goras skriftligen och i form av uppsiigning. Underlater den som mot-
tagit uppsédgningen att ta upp férhandlingar eller att inom viss tid hiinskjuta
saken till provningsorganet, skall de i uppsigningen angivna villkoren gilla.
Sker uppsigning samtidigt fran bada sidor ulan att fragan gar till rittegang
skall arrendeférhallandet férlingas pa oférindrade villkor. I de fall ater da
saken hinskjuts skall de fordrade villkoren — oavsett om dessa framfdrs av
jordigaren eller av arrendatorn — faststiillas i enlighet med uppsigningen,
om det inte dr oskiligt.

Det foreslagna forfarandet for éndring av villkoren skiljer sig i visent-
liga avseenden fran motsvarande regler i férslaget om ny hyreslag. Eftersom
hyreslag och arrendelag avses skola ingd som avsnitt i en och samma lag,
den nya jordabalken, bor enligt min mening optionsproceduren goras si
likartad som mdjligt och skiljaktigheter i 16sningarna godtas endast om siir-
skilda skil motiverar att avvikelser gors.

Frian denna ulgangspunkt finns det forst och frimst anledning att ifraga-
sitta om initiativet till en villkorsindring skall kunna tas inte bara av
fastighetsdgaren — som foreslas i hyreslagsforslaget — utan édven av
arrendatorn. Utredningen motiverar sin stindpunkt att ocksa arrendatorn
bor fa denna ritt med att kravet pa 6msesidighet och konsekvens fordrar en
sddan 16sning. Jag kan inte dela denna uppfattning. Fér besittningsskyd-
dets uppritthallande 4r det tillrdckligt att arrendatorn ges mojlighet att fa
skéligheten av jordigarens ansprak provad. En ritt for arrendatorn att ta
initiativet till en villkorsindring skulle i sjdlva verket innebiira att man
inférde en form av priskontroll pa arrendeomradet. Arrendatorn skulle
niamligen inte behéva kidnna sig bunden av de avtalade arrendevillkoren
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annat &n for den forsta, kanske relativt korta arrendeperioden. IFér tiden
dérefter skulle han kunna péakalla myndighets prévning av villkoren. En
s&édan ordning, som avviker fran vad som géller betriffande hyresavtal, kan
inte anses motiverad. Jag foreslar dirfér att arrendatorn inte tillerkiinns
nagon ritt att ta initiativet till en villkorsdndring. En uppsiigning fran
arrendatorns sida bor alltsa alltid gélla arrendets upphérande.

Utredningens f{oérslag innebér vidare att jorddgarens uppsigning skall
kunna avse antingen avflytining eller dndring av villkoren. Jag kan inte
se alt en sddan konstruktion ar nodvindig. Som foéreslagits betriffande hy-
ra bor uppsidgningen alltid gidlla nyttjanderdttens upphorande. Har upp-
signing skett och kan jorddgaren och arrendatorn ej direfter komma dverens
om forldngning av arrendeavtalet eller villkoren for den nya perioden, bor
det ankomma pé jordigaren att meddela arrendatorn att dra besittnings-
skyddsfragan under prévningsorganets bedémande, om denne inte gar med
pé ait flytta. Detta meddelande bor utgora upptakten till optionsproceduren.
Ar jordagaren fran bérjan instdlld péa att inte medge en forlingning av ar-
rendefdrhallandet, bér han redan i uppsidgningen kunna limna det nyss-
nimnda meddelandet. Med denna 18sning pa fragan om tillviigagangssiittet
vid dndring av arrendevillkoren finns inget utrymme fér uiredningens for-
slag att uppsidgningshandlingen skall innehalla de villkor jorddgaren fordrar
for att medge forlingning av arrendet och att dessa villkor blir géillande,
om arrendatorn inte vinder sig till prévningsorganet. Det bor visserligen
alltid vara de av jorddgaren fordrade arrendevillkoren som skall prévas
fran skalighetssynpunkt, men jordadgaren bor inte vara skyldig att precisera
villkoren redan i uppsigningshandlingen.

Det stiller sig svart att i lagen nirmare precisera vad som skall anses
utgora skilig arrendeavgift. Sérskilt arrenden for fritidsindamal har en
mangskiftande karaktir och avser mark beldgen pa vitt skilda stallen.
Aven om arrendeavgiften tilldrar sig det stdrsia iniresset kan oenigheten
mellan parterna réra ocksi andra delar av avtalet. Som uiredningen fram-
hallit dr det knappast lampligt eller ens mojligt att i lagen ange nigra nar-
mare riktlinjer. Fragan far i stillet 6verlatas till rittstillimpningen. En
viss ledning nir det géller avgoranden i fraga om arrendeavgiften kan man
dock fa genom att utréna vad som kan anses vara ortens pris fér jaimforliga
arrenden. Utvecklingen av fritidsbebyggelsen har lett till att sidan bebyggel-
se koncentrerats till forhallandevis avgransade omraden, i narheten av tat-
orter eller i sirskilt attraktiva miljéer. En undersdkning av andra arrenden
inom sddana omraden synes dirfér inte innebdra alltfér stora svarigheter.
Om sadant jamforelsematerial inte foreligger, torde frigan fa avgoras efter
vad arrendatorer i allminhet kan antas vara beredda att betala. Om en
begird avgiftsreglering motiveras med att arrendestillets virde hojts genom
forbattringsarbeten som arrendatorn svarat fér, bor bedémningen ske under
beaktande av om férbittringen bekostats av arrendatorn eller om denne
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kompenserats hirfér av jordidgaren. Har arrendatorn sjalv bekostat for-
béttringen, bér denna sjilvfallet inte kunna ulgdra grund for all héja ar-
rendeavgiften.

Som jag tidigare berdrt krivs for visst fall ett undanta g fran op-
tionsrdtten. Besittningsskyddet for arrendatorn far infe tillitas mot-
verka planintresset. Det har férut konstaterats att det huvudsakligen ér
den enklare hebyggelsen som vallar svarigheter. Som redan anférts delar
jag utredningens mening atl dgare till sddan bebyggelse bér stillas ulanfér
den féreslagna optionsritten.

Utredningen féreslar en schablonmissig avgransning som gar ut pa alt
arrendatorns bostadshus skall ha &satts taxeringsvirde for alt oplionsratt
skall foreligga. Vissa remissinstanser menar att en hogre vardegréins ir
pakallad. For egen del vill jag framhalla att en regel av nu avsedd innebérd
behovs frimst betriffande den allra enklaste bebyggelsen. Ju hogre gran-
sen satts desto stdérre dr risken for att dven sadana bostadshus som hér
skyddas genom optionsrilt utestings fran besitiningsskyddet. Utredningens
gransdragning gor att sidana féljder inte behover befaras.

Det har dven gjorts gillande att det inte skulle foreligga nagra slorre
svarigheter for en arrendator att kringga begrinsningsregeln genom att
sjélv begira taxering av sitt hus, en begiran som ofta skulle efterkommas.
Jag anser att dessa farhagor dr overdrivna. Taxeringsférfarandet bygger
visserligen pa att arrendatorn inlimnar deklaration om sin byggnad, men
fragan om taxeringsvirde skall asittas byggnaden avgors efter ett i kom-
munalskattelagen niirmare angivet prévningsférfarande och enligt vissa
objektiva normer. Pa grund av det anférda anser jag alt regeln om undantag
fran optionsrittsomradet bér utformas i enlighet med ulredningens forslag.

Om arrendeférhallandet upphér pa den grund att arrenderiitten &r for-
verkad i de sirskilda fall som anges i 36 § arrendelagen, bér besittnings-
skyddsbestammelserna naturligtvis inte vara tillimpliga. Undantag boér
ocksd goras for fall di sidkerhet som arrendatorn har stillt enligt 34 § ar-
rendelagen férsimras och arrendatorn underlater att pa anfordran stiilla
ny sikerhet.

Ett besitiningsskydd i form av optionsriitt kan inte ges utan inskriink-
ningar. Vissa optionsbrytande grunder boér uppstillas. Den
nidrmare intresseavvigningen mellan arrendatorns onskan att fa behalla
huset kvar pa arrendestillet och jordigarens krav pa att vid behov kunna
aterfa besittningen till marken innebir emellertid manga svarlésta spors-
mal. Optionsrittens virde fér arrendatorn beror direkt av hur reglerna om
optionsavbrott utformas. Utredningen har darfér uttalat att grunderna for
avbrott i stérsta mojliga utstriackning bor framga direkt och uttémmande
av lagen. Jag delar denna uppfattning.
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Utredningsforslaget anger nirmare tre situationer i vilka jordigaren skall
kunna bryta optionsritten. Tva av dessa avses tillvarata rena jordigarintres-
sen medan det aterstiende tillkommit fér att frimja det allminna plan-
intresset. Nagon generell regel for situationer som inte sérskilt anges i la-
gen — en generalklausul — har diiremot inte foreslagits.

Som forsta punkt tas upp en riitt till optionsavbrott i de fall da arrenda-
torn pétagligen forsummat sina skyldigheter mot jordigaren. Ingen remiss-
instans har motsatt sig en sddan foreskrift. Aven jag finner den fullt be-
riattigad. I konsekvens med vad som foreslagits i propositionen om ny hy-
reslagstiftning bor optionsritten kunna brytas ocksa nir arrenderitten ir
forverkad eller arrendeavtalet kan uppsédgas enligt 34 § utan att jordiga-
ren uppsagt avtalet att upphora pi grund dérav.

Utredningen har foreslagit en regel att optionsriitten skall kunna brytas
ocksa nir jordigaren gor sannolikt att marken skall anvdndas till bebyg-
gelse av annat slag 4n som avses med upplatelsen eller till jordbruk, industri
eller annan ekonomisk verksamhet. Arrendeférhallandet bor dock enligt
utredningen kunna brytas bara niir betydelsen foér jordigaren att sjilv kun-
na férfoga dver marken klart overviger arrendatorns intresse av fortsatt
arrende.

Jag ansluter mig till vad utredningen silunda uttalat. Jag vill sirskilt
framhalla att jorddgarens behov av marken fér annat dndamal boér vara
sakligt motiverat. Andringen maste dven framsta som ekonomiskt befogad.
Enbart en mindre évervikt i fraga om lonsamhet for den tillimnade anvind-
ningen kan inte vara tillrdcklig. Vissa remissinstanser har invint att jord-
figaren alaggs en alltfér omfattande bevisskyldighet i fraga om l6nsam-
heten. Jag kan inte dela denna uppfattning. Det far forutsittas att jord-
dgaren omsorgsfullt bedémer de ekonomiska konsekvenserna, innan han
overgar fran en verksamhetsgren till en annan. Det torde inte vara alltfér
svart att jaimfora den avkastning som kan viintas uppkomma vid den 4dndra-
de markvindningen med avkastningen vid fortsatt utarrendering. Om vir-
det av avkastningen vid det nya anvindningssiittet patagligt 6verviger in-
komsten av arrendet skall jorddgaren fa bryta optionen.

Vid sidan av hinsynen till jordigarens ansprak foreligger ett allmint
intresse av att arrendatorns optionsritt inte motverkar planintresset. Jag
har tidigare berért denna fraga och anslutit mig till utredningens uppfatt-
ning att kvarboenderitten i allméinhet bor fa vika. Det forslag utredningen
lagt fram innebir att arrendatorn gar miste om sin optionsritt i alla de fall
da hans byggnader inte star i Gverensstimmelse med planliggningen och
detta oavsett om byggnaderna tillkommit fore eller efter planens ikrafttra-
dande.

Forslaget har i denna del godtagits av det 6verviéigande antalet remiss-
instanser men flera har framfort kritiska synpunkter. Det har dirvid an-
forts bl. a. att man inte kan rdkna med att jordigaren visar nagot storre
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intresse for planfragorna. I siamsta fall kan bestimmelsen Aberopas bara
for att tillgodose jordidgarens egna syften.

Som utredningen framhallit &r praktiskt taget all arrendebebyggelse, i
den mén detaljplan finns, beldgen inom byggnadsplan. Sidan plan kan en-
dast i speciella hinseenden genomféras tvingsvis om huset tillkommit fore
planen. Det foreligger darfor ett intresse av att en optionsratt inte far hindra
planens genomforande. Enligt min mening 4r emellertid den av utredningen
foreslagna regeln att arrendatorn alltid skall g4 miste om optionsritt nar
huset strider mot plan eller annat darmed jamférligt beslut av myndighet
alltfor langtgiende. Betrdffande forst det fallet att huset uppférts utan
byggnadslov déir sddant behdvs eller i annat fall i strid med myndighets be-
slut, bor besittningsskyddet obetingat fa brytas. Hirigenom uppnis éverens-
stammelse med 148 § byggnadslagen enligt vilket lagrum handrickning kan
meddelas till rattelse av en olagligen uppférd byggnad.

For det fall ater da arrendehus tillkommit fére plans ikrafttridande an-
ser jag att utover den av utredningen angivna férutsittningen foér options-
avbrott, ndmligen att arrendebebyggelsen strider mot planliggningen, det
dessutom bor fordras att jorddgaren avser att genomfora planen och att hans
avsikt 4r aktuell. Frin remisshall har foreslagits att en regel av detta inne-
hill skall inordnas under regeln om optionsavbrott pa grund av #ndrad
markanviandning. For min del anser jag lampligare att denna grund for
optionsavbrott tas upp i en sérskild punkt.

Vad hérefter giller frigan huruvida en generalklausul skall tas upp i la-
gen bor 4 ena sidan beaktas att en siddan regel alltid innebér en viss otrygg-
het for arrendatorn. A andra sidan kan det vara svart att genom konkreta
bestimmelser licka alla de situationer dir jordagaren har ett berittigat in-
tresse av att inte vara bunden av en optionsratt. Onskemal om en regel av
mera generell natur har uttalats under remissbehandlingen. Aven jag anser
det onskvirt med en generalklausul av mera allmant innehéll. Optionsav-
brott bor medges bara om jordigaren har befogad anledning att uppldsa
arrendet.

En sarskild situation som i detta sammanhang fértjdnar uppmirksamhet
ar det fallet att jorddgaren onskar bryta arrendet for att i stillet avyttra
arrendeomréidet. F. n. torde denna situation i allminhet 16sas i samférstand
genom att arrendatorn foérviarvar marken. For arrendatorn ar detta nim-
ligen normalt en betydande fordel. Det galler sdrskilt nir som ofta dr fallet
arrendebebyggelsens virde visentligt 6verstiger markvirdet. Laget kan
tankas bli ett annat nir ett besittningsskydd inférs. Arrendatorn kan da
finna det formanligare att avvisa jorddgarens erbjudande att férvirva mar-
ken, under forutsittning att han under &beropande av besittningsskyddet
ar garanterad att fi fortsatta arrendet. Ofta skulle emellertid en sadan ut-
veckling vara obillig mot jordidgaren. Aven fran allmin synpunkt ir det
mindre tilltalande om optionsritten far den verkan att frikép av arrende-
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stallen minskar. Som foérut anférts 4r ju Adganderitten att foredra som
markdispositionsform i varje fall nir det giller fritidsbebyggelse av god
standard. Om jordigaren erbjuder arrendatorn att férvirva arrendeomra-
det pa skiliga villkor och arrendatorn avboéjer detta, bor jordidgaren som
regel anses ha ett beriittigat intresse av att inte vara bunden av optionsrat-
ten. Generalklausulen bor alltsa i ett sddant fall kunna vara tillimplig. Vid
bedémningen bér dock hénsyn tas till arrendatorns ekonomiska férhallan-
den.

Savil de foreslagna reglerna om arrendevillkorens bestimmande fér en
ny arrendeperiod som reglerna om optionsrittens brytande forutsatter ett
provningsférfarande. Jag bitrdder utredningens forslag att detta
forfarande bor vara likformigt for bigge dessa fragor. Jag instimmer dven
i utredningens uttalande att tvisterna inte limpligen kan anfdrtros annat
organ an domstol. Savil réttssikerhetssynpunkten som domstolens mojlig-
het till bevisupptagning talar for denna uppfattning. Tvisterna bor provas
av de allminna domstolarna och samma rittegangstférfarande bor tillimpas
som i vanliga tvistemal. Att, som vissa remissinstanser foreslagit, féreskriva
ett sarskilt medlingsférfarande fére malets hdnskjutande till domstol fin-
ner jag inte pakallat.

Upplatelsens form. Som framgatt av den tidigare redogérelsen medfor ett
forstiarkt besittningsskydd méanga betydelsefulla och ingripande réttsverk-
ningar for parterna. Besittningsskyddet utgor emellertid bara ett komple-
ment till det avtal som parterna sjdlva ingatt vid arrendets borjan. Av sar-
skild betydelse blir for den skull avtalets utformning. Enligt gillande ritt
rader valfrihet mellan skriftlig eller muntlig avtalsform. Utvecklingen har
emellertid i allt stérre omfattning gatt mot skriftliga avtal. Verkstéallda un-
dersokningar visar sidlunda att muniligt avtal numera sluts endast i un-
dantagsfall. En saddan utveckling ir ocksa fran olika synpunkter tillfreds-
stallande. Parterna ligger redan fran bérjan stérre vikt vid avtalets inne-
hall och risken minskar for att det i framtiden skall uppstd osidkerhet om
avtalets innehall. Utredningen har foreslagit obligatorisk skriftlig avtals-
form foér bostadsarrende. Detta forslag stéds av en i det nirmaste enhillig
remissopinion och dven jag ansluter mig till forslaget.

Det lampligaste sittet att genomféra och uppritthalla kravet pa skriftlig
avtalsform anser utredningen vara att inféra samma regler som géiller for
jordbruksarrende. Detta innebér att avtalets samtliga villkor skall upprittas
skriftligen och att muntliga 6verenskommelser blir ogiltiga. Ansvaret foér
den skriftliga avfattningen liaggs p& jorddgaren. Om skriftlig form inte iakt-
tas, far arrendatorn ritt till ersédttning fér skada. Jag anser utredningsfor-
slaget vara godtagbart.
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Arrendetiden. Uppforande av bostadshus kriver som regel att den mark
pé vilken huset byggs kan disponeras under en lingre tidsrymd. Reformens
syfte ar ocksi att tillgodose intresset av att bebyggelse pa ofri grund ges
vissa garantier for fortsatt bestdnd. Sett ur denna synvinkel ar det inkon-
sekvent att avtal om ligenhetsarrende for bostadsbyggande enligt gillande
ritt kan ingas tills vidare eller fér en mycket kort tidsperiod. Som tidigare
flera ginger framhallits stiller sidana upplatelser nyttjanderittshavaren i
en vansklig situation. Beroendet av jordidgaren skapar litt vantrivsel och
bristande intresse hos arrendatorn att halla hus och omgivningar i vardat
skick. Ocksé det besittningsskydd i form av optionsritt fér arrendatorn som
nu foreslds kriaver for att praktiskt fungera att upplatelsen &r av bestimd
tid. Enighet rdder om att de tidsobestdmda avtalen inte vidare skall fa fore-
komma fér bostadsarrende. Detta bér i lagen framga pa s sitt att upplatel-
sen skall avse viss tid och att avtalet, nér tiden inte dr bestdmd, skall anses
inganget for viss ldngre tid.

Enligt utredningens mening bor lagen dessutom innehalla en féreskrift
om att arrendeupplitelser inte far understiga en viss minsta tid. Minimi-
tiden har {éreslagits till fem ar. Aven till detta forslag har majoriteten bland
remissinstanserna anslutit sig.

Foér egen del delar jag utredningens uppfattning att minimitiden bér be-
staimmas med hénsyn till optionsrittssystemet. Tiden bér ocksa anpassas
s& att jorddgarens villighet att utarrendera mark inte minskas. En minsta
tid av fem ir synes utgéra en lamplig avvigning. Med en sadan tidsperiod
tillgodoses intresset av att med jamna mellanrum kunna omprova arrende-
avgiften och 6vriga villkor. Jordigaren kan ocksi ha svart att 6verblicka
sitt behov av marken, om han maste binda sig for langre tid 4n fem &r. Sam-
tidigt synes den foreslagna tiden val ansluta till de arrendeperioder som
parterna i allménhet brukar avtala om. Jag ar dérfor beredd att tillstyrka
foérslaget.

For att na sitt syfte maste regeln gdras tvingande till arrendatorns foér-
man. Fran frimst kommunalt hall har invints att regeln ldgger stora band
pi jordégarna och hindrar behévliga snabba #ndringar av markanvind-
ningen. Jag finner dock inte av dessa hinsyn pakallat att — som begirts —
utforma sirskilda regler som tillgodoser i forsta hand kommunala mark-
agare. Visserligen kan det i vissa fall vara befogat for jorddgaren att inte
vara bunden for en si lang tid som fem &ar. Detta behov bér emellertid till-
godoses genom sirskilda bestimmelser om dispens. Jag dterkommer senare
till denna fraga.

En bestimmelse om ritt fér arrendatorn till viss minsta arrendetid fér-
utsitter kompletterande regler om uppsdgningsskydd under kontraktsti-
den. Avtalet bér inte kunna uppsigas fore arrendeperiodens slut. Utred-
ningen har darfor foreslagit att de for jordbruksarrende gillande bestim-
melserna om att uppsigning inte kan ske pa andra skil 4n dem som sar-
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skilt anges i lagen skall géras tillimpliga &ven pa bostadsarrende. Jag finner
forslaget dndamalsenligt.

Som utredningen anfort foreligger inget praktiskt behov for parterna att
kunna bestimma lingre arrendetid &n vad som &r tillitet enligt gillande
ritt. Det kan darfor inte anses behovligt att dndra lagen i detta avseende.

Overlatelse av arrenderiitten. Huvudregeln vid alla slag av arrenden ir en-
ligt nu gillande ritt att arrendatorn inte utan jordidgarens samtycke far
overlata arrenderitten till annan under arrendetiden (s. k. substitution).
Bestammelsen har utformats i forsta hand med hénsyn till de speciella for-
hallanden som rader for jordbruksarrende. P4 detta omrade framstar det
som sérskilt betydelsefullt for jorddgaren att jorden brukas av en darfér
tillriackligt kvalificerad person. Jordigarens ritt att vid jordbruksarrende
sjalv valja ny arrendator kan darfér inte sittas at sidan. Endast vid arren-
den som ingatts for en lingre tid har denna grundsats fringétts. Syftet har
d& varit att bereda arrendatorn méjlighet att tillgodogora sig de forbatt-
ringar han lagt ned pa arrendestillet for att h6ja dess avkastning. Undan-
tagshestimmelsen ger arrendatorn ritt att i de fall avialet d slutits for en
tid av minst tio ar i sitt stille sitta annan med vilken jorddgaren skiligen
kan nojas. Arrendatorn skall dock forst erbjuda jordigaren att éterta fas-
tigheten med skyldighet att lamna arrendatorn skilig ersittning fér arren-
derattens virde.

Enligt utredningens mening kan inte samma synpunkter tillimpas pa
bostadsarrende. Vid dessa arrenden fir i det stora flertalet fall jordégarens
intresse anses tillrickligt tillgodosett, om den nye arrendatorn kan antas
betala arrendeavgiften och i dvrigt géra ratt for sig. Bostadsarrendatorn bor
darfor fa en friare 6verlatelserdtt. Utredningen foreslar att arrendatorn far
ritt att dverlata arrenderitten till en ny arrendator, sivida denne kan god-
tas av jordagaren. For att jorddgaren skall f& kinnedom om dverlatelsen och
sjalv kunna aterta arrendestillet skall overlatelsen dock foregas av hembud
enligt samma ordning som nu giller betraffande arrendeavtal som ingatts
£6r mer an tio ar. Huvuddelen av remissinstanserna har godtagit utredning-
ens forslag.

Jag delar utredningens uppfattning att jorddgarens intresse av arrenda-
torns personliga egenskaper vid bostadsarrende i ménga fall begrinsar sig
till dennes formaga att fullgéra forpliktelserna enligt avtalet. Sarskilt galler
detta nir markupplatelser sker i storre skala. Erfarenheten visar dven att
jordigaren som regel ldmnar sitt samtycke till en begird Gverlatelse. Sett ur
arrendatorns synvinkel féreligger dessutom flera omsténdigheter som bor
beaktas vid avgorandet av fragan om en liberalisering av &verlatelsebestam-
melserna. Arrendatorns skil att vilja uttrdda ur arrendeférhillandet under
den 16pande avtalsperioden kan av olika anledningar vara befogade. Bortsett
fran de fall da avtalet ingatts for lang tid med férdelaktiga villkor f6r honom,
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torde den verkliga betydelsen av en i lag garanterad overlatelseritt vara att
arrendatorn da lattare far tillbaka de kostnader han lagt ned pa huset och
arrendestillet. Eftersom nigon skyldighet fér jordigaren att 16sa in huset
inte ansetts bora komma i friga, kan jordigarens vigran att medge 6ver-
latelse darfor innebdra en svar ekonomisk forlust fér arrendatorn. I detta
sammanhang bor papekas att den nuvarande ordningen framstar som sir-
skilt ogynnsam fér arrendatorn med hénsyn till att jorddgaren inte behdver
lamna nigon forklaring till sin vigran att ga med pa en 6verlatelse. Det kan
inte heller bortses fran att en regel som medger mdjlighet till Gverlatelse
bara vid arrendeavtal av en fixerad lidngre tid kan medféra att jorddgaren
kraver avtal av endast kort varaktighet. En sadan foljd skulle strida mot
reformens syfte. Till férman foér en utvidgad 6verlatelseritt talar ocksa det
forhallandet att dven om avtalet ingatts for den i lagen minsta tillitna ti-
den kommer det att férldngas genom de foreslagna reglerna om optionsritt.
Det far darfér anses rimligt att nagon skillnad inte goérs mellan avtal som
slutits f6r mindre 4n tio &r och sddana avtal som fran bérjan ingatts for en
lingre tidsperiod.

Av nu redovisade skél anser jag att bestimmelserna om substitution bér
bittre anpassas till férhallandena inom bostadsarrendet. Utredningens fér-
slag att overldtelserdtten i princip gors oberoende av jordigarens samtycke
ar enligt min mening en godtagbar 16sning. Jag ansluter mig dirfor till for-
slaget.

En helt fri 6verlatelseritt for arrendatorn kan dock inte komma i fraga.
Utredningen har beaktat jorddgarens intressen genom regeln att arrenda-
torn fore overlatelsen forst skall erbjuda jorddgaren att Aterta arrenderit-
ten mot l6sen. Erbjudandet skall darvid dven kunna omfatta arrendatorns
byggnad eller annan sadan anlaggning. Forslaget stimmer 6verens med vad
som f. n. géller i fraga om arrenden for en lingre tid 4n tio ar. Jag kan godta
att dessa regler gors tillaimpliga pa bostadsarrende 6ver huvud taget.

Jag ar vidare ense med utredningen om att den nirmare avvigningen mel-
lan jordigarens och arrendatorns intressen i denna fraga dessutom kriver
att den nye arrendatorn — i de fall jordigaren inte antar hembudet — skall
frdn objektiv synpunkt vara godtagbar for jordagaren. Jorddgaren far hiri-
nom mojlighet att vigra en misskotsam arrendator tilltrdde till arrende-
stillet. Aven andra for jordigaren visentliga och berattigade skal mot den
nya arrendatorn kan hirigenom vinna beaktande. Nagon ytterligare be-
grinsning av arrendatorns substitutionsrdtt anser jag diremot inte boéra
inféras.

Nir det giller arrendets bestidnd fér den hindelse arrendatorn avlider
fore arrendetidens utgang innebdr utredningsférslaget ingen #ndring av
gallande lag. Dodsboet intrider saledes i den avlidnes stille och dddsfallet
utgor ingen uppsigningsgrund for nagondera parten. Daremot har utred-
ningen ansett att dodsboet inte bor 4laggas hembudsskyldighet till jordaga-



94 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 ar 1968

ren i de fall arrendet genom arvskifte eller testamente 6vergir till annan
eller nir 6vertagandet sker i anledning av bodelning. Enligt utredningens
mening krdver hdnsynen till nyttjanderdttshavarens nirmaste anhoriga att
de befrias fran risken att bli utlosta av jordigaren. Utredningen foreslar
darfor att substitutionsritten i dessa fall skall begridnsas endast av jord-
agarens krav pa att den nye arrendatorn ir godtagbar for honom.

Liksom det overvigande antalet remissinstanser anser jag mig dven pé
denna punkt kunna godta utredningsférslaget. En viss tvekan kan forelig-
ga betriffande lampligheten att lata arrenderitten utan hembud 6vergé till
annan genom testamentariskt férordnande. Hirigenom kan 4ven andra éan
den avlidnes nirmaste anhériga inséttas som arrendatorer. Med hénsyn till
att jordagaren enligt forslaget far behilla ratten att neka en inte godtagbar
arrendator tilltrade till arrendestéllet, anser jag emellertid att nagon in-
skriankning i detta hinseende inte behovs.

Enligt den nu gillande arrendelagen dr reglerna om arrendatorns dver-
latelseriitt dispositiva. Jorddgaren kan saledes i avtalet hindra &verlatelse-
ritten. Utredningen féreslar att reglerna om oOverlatelserdtt gérs tvingande
till arrendatorns férman. Jag godtar utredningens férslag. En mojlighet till
dispens fran de tvingande reglerna bor dock tas upp dven har.

Anliiggningsarrende

Begreppet anliggningsarrende. I det foregiende har framhallits att arren-
deformen anvinds i ej obetydlig utstrackning for att tilljgodose dven nérings-
idkares behov av mark. Upplatelserna kan avse skilda verksamhetsomraden
och marken kan helt eller delvis rymma rorelsen. I atskilliga fall har arren-
datorn gjort en betydande investering i kapital och arbete pd den upplitna
marken. Reformen av bestimmelserna om anlaggningsarrende bor begran-
sas till sadana fall di arrendatorns investering pa arrendestillet annars Iatt
kan spolieras. Reformens syfte 4r siledes att hindra att stérre ekonomiska
viarden for arrendatorn sitts i fara och att jordidgaren med vetskap om
arrendesituationen utnyttjar sin position péa ett otillborligt sitt vid avtals-
uppgorelsen med arrendatorn.

Utredningen foéreslar att anldggningsarrende skall anses foreligga bara
nir arrendestillet 4r bebyggt. Detta star vil i 6verensstimmelse med den nu
angivna utgangspunkten. I och for sig kan dven obebyggd arrendemark vara
av stor och avgdrande betydelse for rérelseidkaren. Marken kan utnyttjas
som upplagsplats eller kajplats eller upptas av jiarnvigsspar som ansluter till
niringsidkarens egen fastighet. Som utredningen funnit torde emellertid
nya regler for arrende av sadant slag inte behévas. Jag forordar dérfor att
de nya bestimmelserna om anldggningsarrende skall gilla bara nar arren-
datorn enligt arrendeupplatelsen har ratt att for forvdrvsverksamhet péa
arrendestéllet uppféra eller bibehdlla byggnad.
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Genom kravet att arrendestillet skall vara bebyggt kommer kategorin
anlidggningsarrende att bli timligen avskild fran ligenhetsarrende i allmén-
het. Kravet forutsatter dock ett nirmare angivande av begreppet byggnad.
Sarskilda vanskligheter foreligger darvid nir det giller byggnader for ni-
ringsverksamhet. En anliggning som skall betjina en rérelse kan givetvis
skifta avsevirt i utférande. Enligt utredningens mening bér den nirmare
besldmningen anslutas till den definition av byggnad som tillimpas inom
byggnadslagstiftningen och dartill anslutande praxis. I sin motivering har
utredningen dock uttalat att en byggnad av hur enkel och obetydlig beskaf-
fenhet som helst inte bor foranleda att reglerna om anliggningsarrende blir
tillampliga. Fragan bor i stillet avgéras med hénsyn till upplatelsens hu-
vudsakliga d4ndamal. P4 si sitt — menar utredningen — faller ett anligg-
ningsarrende for exempelvis ett stérre grusupplag utanfér de nya reglerna
dven om det finns ett vaghus eller en vaktkur pa platsen.

Jag finner mig kunna godta forslaget att begreppet byggnad far samma
innebdrd som inom byggnadslagstiftningen. Det skulle dock strida mot re-
formens syfte att &ven arrenden dir en mycket enkel byggnad uppforts pa
marken hanférs till anlaggningsarrende. Som utredningen uttalat bor darfor
en begransning ske. En sddan féreskrift dr emellertid enligt min mening av
s& stor betydelse att den bor komma till uttryck i lagtexten. Griinsdrag-
ningen erbjuder dock vissa svarigheter. Problemet kan belysas genom det av
utredningen anférda exemplet. Finns salunda vid grusupplaget en storre
kontorsbyggnad bér med den uigangspunkt fér lagen som nyss angetts ar-
rendet vara att bedéma som anldggningsarrende. Samma #r forhallandet
med ett annat av utredningen nidmnt exempel, ndmligen nir en bilverkstad
drivs pA omradet och storre delen av marken upptas av uppstallda bilar un-
der bar himmel. En tinkbar 16sning skulle vara att — i likhet med vad som
foreslds betriffande bostadsarrenden — foreskriva ett visst ligsta virde for
anlaggningen. En sidan foreskrift skulle dock krédva en férhallandevis 1ag
virdegrans, Den skulle dven drabba mindre rérelseidkare dir kanske beho-
vet av skyddsregler ar storst. Jag finner darfér en sddan utvig mindre éinda-
malsenlig. Inte heller anser jag det lampligt att parterna sjilva i avtalet far
bestdmma om reglerna angdende anldggningsarrende skall gilla eller ej. En
battre 16sning synes enligt min mening vara en foreskrift om att anlagg-
ningsarrende inte skall anses foreligga nar den pa arrendestillet uppforda
byggnaden endast dr av ringa betydelse fér verksamheten. Mot en sidan
regel kan visserligen invandas att fragan blir beroende av roérelsens drift
och att hansyn inte tas till byggnadens varde. Dessa synpunkter synes emel-
lertid sammanfalla. I den méan byggnaden ar av betydelse for verksamheten
torde den ocksi representera ett tillriickligt stort virde for att vara i behov
av skydd. Jag forordar darfor en regel av detta slag.

En forutsattning for att anlaggningsarrende skall foreligga 4r vidare att
marken anvinds i forviarvsverksamhet. Nagon foreskrift om att verksam-
heten skall vara av visst nirmare angett slag anser jag inte behovlig. Utred-
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ningen synes inte heller ha avsett en saddan inskrankning. De nya bestim-
melserna bor saledes gélla oavsett om roérelsen pa arrendeomradet giller
servicendringar, handel, industri, hotell och restaurangverksambhet eller lik-
nande. Som utredningen uttalat bor inte heller kriavas att just arrendatorn
driver rorelsen.

Utover kravet pa att byggnad skall uppféras eller finnas uppford pa mar-
ken har utredningen som en allmén begrinsning féreslagit att reglerna om
anlidggningsarrende inte skall gilla nér upplételsetiden ar bestdmd till kor-
tare tid dn ett 4r. Jag finner ett sidant undantag lampligt. Det torde ligga i
parternas intresse att kunna inga avtal fér endast en kort tid utan att beho-
va underkasta sig de sdrskilda foreskrifterna foér anldggningsarrende. Jag
kan dirfor godta utredningens forslag i detta avseende.

Ett sdrskilt sporsmal foreligger nar arrendemarken upplatits for sival
bostadsindamail som foérvirvsverksamhet. Eftersom vid bada dessa typer
av ligenhetsarrende byggnad skall uppforas eller vara uppférd pi marken
kan bostadsarrende och anliggningsarrende foreligga samtidigt. Jag har del-
vis berért frigan i samband med bestimningen av kategorin bostadsarrende
och dirvid férordat att sidant arrende skall foreligga i alla de fall dir det
inte Ar uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte ar ett annat 4n att
tillgodose bostadsindamalet. Utgdngspunkten vid de s.k. kombinerade av-
talen blir siledes att upplatelsen i forsta hand skall betraktas som bostads-
arrende. Ar bostaden diremot av endast ringa betydelse skall upplitelsen
hinféras till anldggningsarrende. Sa bor ske vid upplatelse av mark fér in-
dustriandamal, holell, pensionat, restaurangrorelse och liknande, 4ven om
byggnaden dessutom #r avsedd att bereda bostad &t dgaren. Om marken
diremot i forsta hand upplatits for att bereda arrendatorn bostad och dess-
utom anviinds for t. ex. handel eller kontorsindamal bor avtalet hinféras till
bostadsarrende. En forutsittning ar dock givetvis att arrendeavtalet asyftat
att bereda arrendatorn bostad och att byggnaden ocksa anvinds som sddan.

Besittningsskydd. Enligt utredningens mening ar jordigarens behov av
att kunna disponera éver sin mark vid anldggningsarrende av sddan styrka
att arrendatorns intresse av besittningsskydd far sta tillbaka. Ett visst
grundskydd for arrendatorn behévs dock. Férslaget har begrinsats till en
foreskrift om att avtalet forlangs automatiskt, om det inte ségs upp viss tid
fore arrendetidens utgang. Férldngningen foreslds avse samma tid som gall-
de forut, dock hogst fem ar i sdnder. Det stora flertalet remissinstanser
som yttrat sig i frdgan har funnit den foreslagna regeln pikallad. Vad ut-
redningen anfért om automatisk foérlingning av avtalet moter inte heller
nagon erinran fran min sida. Jag bitrdder darfor forslaget p4 denna punkt.

Som jag redan har anfért behovs emellertid ytterligare skyddsregler till
arrendatorns forméan. Jorddgaren bor hindras fran att otillbérligt utnyttja
arrendatorns onskan att f& sitta kvar pa arrendestillet nidr den avtalade
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arrendetiden 16per ut. Jag foreslar darfér — som framgatt av det forega-
ende — ett indirekt besittningsskydd vid anlidggningsarrende. Forslaget
innebdr att, om jordigaren utan sakligt skiil vigrar forlangning av arren-
det eller kriaver en avgift som inte &r skélig eller uppstiller annat obilligt
villkor fér fortsatt arrende, arrendatorn i princip skall vara berittigad till
ersittning for den skada som arrendeférhatlandets uppldésning medfor {or
honom. Forslaget star i niira 6verensstimmelse med vad som enligt forslaget
om ny hyreslag avses gilla betriffande hyresférhallanden utanfoér bostads-
sektorn.

Liksom utredningen anser jag emellertid att stor hinsyn maste tas till
intresset hos jordigaren att kunna rida éver sin mark. Enligt utredningens
iakttagelser har mark som utnyttjas for anliggningsarrende ofta inte fatt
sin slatliga anvéindning bestamd. Det bér dirfor inte foreligga nagot hinder
f6r jordégaren att redan vid arrendeavtalets ingdende géra férbehall om att
besittningsskyddsreglerna inte alls eller bara i begriinsad utstriackning skall
galla. Arrendatorn fir hirigenom pa ett tidigt stadium vetskap om jord-
agarens avsikt med upplitelsen och kan redan fran bérjan ratta markut-
nyttjandet hirefter. Jag foreslar darfor att bestimmelserna om besittnings-
skydd skall vara dispositiva.

Besitiningsskyddsregeln har som utgingspunkt att férlingning av avta-
let vanligtvis sker. Av betydelse blir darfér att s langt mojligt i lagen ange
de omsténdigheter under vilka jordigaren utan risk for ersitiningsskyldig-
het kan éterta besittningen av arrendeomrédet. Liksom nir det galler avbry-
tande av optionsritten vid bostadsarrende bor till en bérjan foreskrivas att
jorddgaren vid anldggningsarrende inte skall vara bunden nir arrendet
upphor pd den grund att arrenderitten dr forverkad eller att arrendatorn
féorsummat att stilla ny sikerhet enligt 34 § eller nir arrendatorn i annat
fall 4sidosatt sina forpliktelser i sidan mén att arrendeavtalet skiligen inte
bér férlingas.

Det for jorddgaren kanske viktigaste skilet att avbryta arrendeférhal-
landet dr att marken behdvs fér annat dndamal. Vid arrende av hir avsedd
art torde i atskilliga fall markomradet inga i ett stérre framtida projekt,
t. ex. for vigbyggnad eller annat liknande allmint utnyttjande. Det &r up-
penbart att arrendatorns ritt i dessa fall méste st4 tillbaka foér jordigarens
behov av marken. Jordigaren bor dock &laggas skyldighet att visa dels att
marken behovs for den nya anvindningen, dels att intresset féor honom att
sjalv kunna férfoga dver marken pétagligt éverviger arrendatorns intresse
av fortsatt arrende.

Jordégaren bor dessutom vara obunden av arrendeférhallandet nir det
frdn ekonomisk synpunkt ar fordelaktigare fér honom att arrendera ut
marken f6r annan verksamhet &n den som arrendatorn driver. Nigon ritt
for en sittande arrendator att utan erbjudande av lika férmanliga villkor
fa behdlla arrendestillet bor saledes inte féreligga. Har kriavs dock en av-

4 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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vigning mellan jordigarens och arrendatorns intressen. Jordigarens behov
av marken skall vara befogat. Det bor diarvid bedémas hur hans intresse
forhaller sig till arrendatorns intresse av att fa behalla arrendet. Sddana om-
standigheter som exempelvis arrendatorns behov av arrendestillet och méj-
ligheter att erhalla annan limplig plats, den tid arrendalorn drivit sin verk-
samhet pa arrendeomradet, arten av verksamheten och beroendet av viss
kundkrets eller visst lage bér dirvid beaktas. A andra sidan far jordigarens
onskan att aterfa marken anses vara sakligt grundad om denna behdvs t. ex.
for hans egen rorelse eller for utvidgning av roérelse som en annan arrenda-
tor driver pa fastigheten. Har arrendatorn erbjudits ekonomisk gottgdrelse
eller anvisats annan arrendemark bor detta ocksi raknas jordigaren till
godo.

Foreligger andra skil 4n de nu nidmnda for jordigaren ait vilja bli fri
fran arrendeférhallandet torde det fa 6verlimnas at ritistillimpningen att
prova den nirmare intresseavvigningen mellan parterna enligt en general-
klausul. Jorddgaren far anses ha befogad anledning att upplosa arrendefér-
hallandet dven nir byggnad pa arrendestillet uppférts utan byggnadslov i
fall da sadant erfordrats eller nir i annat fall sidan byggnad inte star i
overensstaimmelse med gillande plan och arrendeupplatelsen hindrar jord-
dgaren fran att vidta atgird for planens genomférande. Dessa situationer
synes kunna hidnféras till generalklausulens tillimpningsomrade och bor

inte — till skillnad mot vad som féreslagits betridffande bostadsarrende,
dir planfriagan har sin avgjort stoérsta betydelse — tas upp som sirskilda

optionsbrytande grunder.

Arrendatorns besittningsskydd avser inte bara att hindra obefogad upp-
signing fran jordagarens sida. Ocksa genom att uppstilla krav pa orimligt
hog avgift eller andra oskéliga villkor kan jorddgaren utdéva press pi arren-
datorn. Myndighet bér darfor kunna préova arrendevillkoren. Ndgon mojlig-
het for arrendatorn att fa fragan prévad av domstol under arrendets be-
stind bor emellertid inte féreligga. Préovning av de begirda villkorens ské-
lighet bor kunna komma till stind forst efter det att arrendet upphort. En
god viagledning vid avgdérandet av denna friga erhélls i den avgift eller de
ovriga villkor jorddgaren kunnat betinga sig av eftertrddaren. Har marken
statt outnyttjad under en inte alltfér kort tid bor det presumeras att jord-
dgaren inte kunnat uppna de villkor han fordrat. For att undga ersitinings-
skyldighet i detta fall bor han visa att anledningen till att marken inte har
arrenderats ut ir en annan dn att han kravt £6r hog avgift.

Effekten av ett besittningsskydd enligt nu féreslagen ordning bestims av
det satt pa vilket jorddgarens ersdttningsskyldighet utformas. Upphér ar-
rendet utan befogad anledning ar det fullt rimligt att arrendatorns hela for-
lust tacks, Ersdttningen bér omfatta exempelvis flyttningskostnader och
vardeminskning av arrendatorns egendom som beror pa arrendeférhallan-
dets upplosning samt skada som ar att hinfora till hinder eller intrdng i na-
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ringen eller annan verksamhet. Som jag uttalat i samband med fragan om
ersittningens bestimmande nir det giller lokalhyresgister bér ersittning-
en faststdllas enligt samma grunder som giller for s. k. rorelseskada vid
expropriation.

En ovillkorlig ersittningsskyldighet for jorddgaren kan emellertid inne-
bira stotande resultat i de fall da arrendatorns investeringar pa arrendestil-
let 6verskrider vad parterna avtalat. Forlust f6r arrendatorn som édger sam-
band med att denne bekostat uppférande av byggnad eller utférande av an-
nat arbete pa arrendestéllet bor darfér beaktas endast om atgirden vidta-
gits i enlighet med arrendeavtalet.

Det kan dven diarutéver finnas skél till att i det sirskilda fallet inte med-
ge full ersattning for arrendatorns férlust. Sidant kan léget vara, om jord-
dgaren vidtagit dtgirder i syfte att begrinsa arrendatorns skada, exempel-
vis genom att anvisa annan mark. Jamkning av ersittningen bdr dven kun-
na ske nir arrendatorn efter uppsigning férsummat sina skyldigheter en-
ligt arrendeavtalet eller underlatit att vidta sddana atgirder for att minska
skadan som skiligen kunnat fordras av honom. Arrendatorns férlust bér
darfor ersittas bara i skilig omfatining. Det boér dock understrykas att den
foreslagna jamkningsmojligheten bor utnyttjas med forsiktighet sa att inte
reglernas verkan férsvagas.

Betriffande proceduren vid uppségning och den rittsverkan som intré-
der om proceduren eftersitts bér samma ordning gilla som foreslagits be-
traffande lokalhyra. Har jorddgaren sagt upp avtalet utan att arrenderitten
ir forverkad, skall arrendatorn inom tre veckor fran uppsigningen limna
jordidgaren meddelande att han vill behélla arrendestéllet. Underlater han
det, forlorar han sin ritt till ersitlning. Har 4 andra sidan sadant medde-
lande skett, aligger det jordédgaren att inom ire veckor direfter uppge pa
vilka villkor han &r villig att forlinga arrendeférhallandet eller ocksa av
vilken orsak han vigrar medge foérlingning. Svarar jordigaren inte inom
denna tid, bér han bli ersattningsskyldig gentemot arrendatorn, om ej ar-
renderiiten upphér pi den grund att arrenderéitten ar férverkad.

Upplatelsens form. I likhet med remissinstanserna ansluter jag mig till
utredningens forslag att muntlig avlalsform inte vidare bér tillitas. En
muntlig é6verenskommelse blir siledes att betrakta som ogiltig. Liksom vid
bostadsarrende bor ansvaret for den skriftliga avfattningen laggas pa jord-
dgaren. Regeln bor goras tvingande till arrendatorns forman.

Arrendetiden. Nuvarande mojlighet att ingd arrendeavtal endast tills vi-
dare innebidr, som jag tidigare uttalat, manga oldgenheter fran arrenda-
torns synpunkt och férsitter denne i underlige vid féorhandlingar med jord-
dgaren. I sirskilt hég grad giller detta i de fall ndr jorddgaren gjort forbe-
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hall om att reglerna om besittningsskydd inte skall tillimpas pa avtalet.
Ett avtal som ir helt obestamt till tiden méste dven anses std i dilig over-
ensstimmelse med det krav pa fasthet som bor uppstillas pa sd ekono-
miskt betydelsefulla upplatelser som det hir ror sig om. Det torde vidare
sta klart att arrendatorn for produktiv anvindning av arrendet maste till-
forsikras en bestimd tid under vilken han ar tryggad i besittningen. I lik-
het med remissinstanserna kan jag dirfér ansluta mig till utredningens for-
slag att avtal om anlidggningsarrende skall ske for viss tid.

Hinsynen till jorddgarens intressen kriver emellertid enligt utredning-
ens mening att nagon minimitid inte foreskrivs i lagen. Endast for det fall
att parterna inte kommit éverens om en bestdmd tid bor foreskrivas att av-
talet skall anses inganget fér fem ar. Samtliga remissinstanser som uttalat
sig i fragan har godtagit forslaget dven i detta avseende.

Ocksa jag finner den foreslagna ordningen dndamaélsenlig. Vid anlagg-
ningsarrende foreligger enligt min mening inte samma allménna intresse av
att lagstiftningsvigen frimja arrendeavtal av liangre varaktighet. Denna
fraga bor i stillet 6verldimnas at parternas avgérande i samband med avta-
lets utformning i évrigt. Nir det giller behandlingen av de avtal som in-
gatts utan preciserad tid har jag ddremot ingen erinran mot att en femérig
arrendetid skall gilla. Ocksa denna regel bor goras tvingande till arren-
datorns férman,

For att regeln om bestimd avtalstid inte skall kunna kringgas krivs en
bestimmelse om att arrendeavtalet inte fir sigas upp i fortid. Som utred-
ningen foreslagit bor foreskrivas att jordéigaren inte under den avtalade
arrendetiden skall kunna siga upp avtalet i andra situationer d4n dem som
sarskilt angivits i lagen.

Overlatelse av arrenderitten. Jag har for bostadsarrendets del forordat
att, om jordigaren inte efter hembud vill aterta arrendestillet arrenda-
torn fritt skall f4 overlata arrenderiitten, savida jorddgaren skiligen kan
nojas med den nye arrendatorn. Nir det giller anliggningsarrende har ut-
redningen foreslagit att Overlatelserdtten utvidgas ytterligare genom att
hembudstvanget slopas. Arrendatorns ratt att dverlata arrendestillet skall
saledes begrinsas endast av att den nye arrendatorn skall vara godtagbar
for jordigaren. A andra sidan anser utredningen att regeln bor vara av dis-
positiv natur. Det overvagande antalet remissinstanser delar utredningens
uppfattning.

Jag finner starka skil tala fér utredningens &sikt. Som jag uttalat vid be-
handlingen av bostadsarrendatorns substitutionsrétt foreligger vid arrenden
av nu angivet slag inte samma behov av att ta hinsyn till jorddgarens in-
tresse av arrendatorns person. For arrendatorn ar diremot en mera obun-
den overlatelseritt av visentlig betydelse. Hirigenom okar hans mdéjlighe-
ter att aterfa de kostnader han investerat pa arrendestillet. Den goodwill en
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rorelseidkare upparbetat dr dérvid inte minst viktig. En utvidgad substitu-
tionsritt pa detta omrade ar darfor enligt min mening fullt motiverad. Jag
kan dven ansluta mig till férslaget att dverlatelseriatten inte forknippas med
hembudsskyldighet.

Situationer kan emellertid férekomma déir jorddgaren har ett befogat in-
tresse av att kunna utdova kontroll av den nye arrendatorn eller hindra en
overlatelse. Forslaget att substitutionsritten skall géras dispositiv lamnar
jordigaren mojlighet att tillvarata detta intresse. En férdel med en sadan
regel torde dven vara att arrendatorn redan fran bérjan blir upplyst om
jordigarens instédllning till en framtida overlatelse. Jag bitrader darfér ut-
redningens forslag ocksa pa denna punkt.

Overgangshestimmelser

Den nya lagen bér trida i kraft den 1 juli 1968.

Overgangsbestammelserna tilldrar sig sirskilt intresse pa detta rdttsom-
rdde, med hénsyn till att arrendeavtalen i stor utstrickning ingas fér lang
tid. Om de nya bestimmelserna ej alls ges tillimpning pa avtal som slutits
fore bestimmelsernas ikrafttriddande, blir f6ljden att reformen inte pa lang
tid far nagon betydelse for en avseviird del av avtalsomridet. Vidare kom-
mer skilda lagregler att gilla vid sidan av varandra under lang tid. Det torde
dirfor vara ofrdnkomligt att gora vissa avsteg fran principen att civilritts-
lig lagstiftning inte bér ges tillbakaverkande kraft.

Nir det giller det for bostadsarrendatorer féreslagna besittningsskyddet
finns sirskild anledning att verviga en retroaktiv tillimpning. I annat fall
kan man ndmligen befara att vissa jordadgare skulle utnyttja de Overtag
som lagen f. n. ger dem till att hindra att arrendet férs in under den nya
ordningen eller att betinga sig sérskilda villkor for att tillita att si sker.
De nuvarande arrendatorernas beligenhet skulle alltsd komma att férsam-
ras och reformen i dvergangsskedet verka i rakt motsatt riktning mot vad
som asyftats.

Utredningen féreslar mot bakgrunden av vad som nu har anférts att be-
sittningsskyddsbestimmelserna betriffande bostadsarrende ges tilliimpning
dven pa ildre avtal. Detta bor dock enligt utredningens mening gilla bara
nir det vid lagens ikrafttriddande finns ett arrendatorn {illhérigt bostadshus
med taxeringsviirde pa arrendestiillet och marken dessutom under en sam-
manhingande tid av minst tio ar varit upplaten for samma 4dndamél.

Forslaget har i allménhet inte métt ndgon erinran under remissbehand-
lingen. Nagra remissinstanser motsitter sig emellertid att besittningsskydds-
bestimmelserna ges retroaktiv verkan, medan flera andra anser att forsla-
get inte ar tillrdckligt ldngtgdende. Salunda anses regeln alt arrendet skall
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ha pagatt minst tio ar vid lagens ikrafttrddande vara alltfor restriktiv och
dessutom godtycklig i tillimpningen.

For egen del bitrider jag utredningens uppfattning att bestimmelserna
om besittningsskydd betriffande bostadsarrende bor ges retroaktiv verkan
men att regeln dirom bér begrinsas till att avse de mera langvariga arren-
dena. Till skillnad fran utredningen anser jag dock att dven siddana ling-
tidsarrenden dir upplatelsen skett senare én tio ar fore lagens ikrafttradan-
de bér foras in under besittningsskyddet. Annars kommer det att under
lang tid finnas kvar bostadsarrenden utan besittningsskydd. Allt eftersom
tiden gar kommer det att te sig alltmer sttande att dessa arrenden inte
tryggas genom besittningsskydd bara av den orsaken att avtalet tillkom fére
tidpunkten for den nya lagens ikrafttradande. Jag foreslar att bestimmel-
serna om besittningsskydd skall tillampas &ven pa éldre avtal, om arrendet
vid arrendetidens utgang varat under minst tio ar.

En férutsittning for att besittningsskyddsbestimmelserna skall gilla for
en idldre arrendeupplatelse dr att arrendetiden gatt ut efter den nya lagens
ikrafttridande. Det har diremot ingen betydelse om uppsiigningen skett
fore ikrafttridandet. I sadant fall leder visserligen uppsiigningen till att
arrendetiden gar ut men jordigaren maste dessutom fér att kunna fa till
stand en upplosning av arrendeforhéllandet skriftligen meddela arrenda-
torn att denne har att viicka talan om han inte gar med pé att flytta. Innan
fragan om forlingning av arrendeavtalet avgjorts behdver arrendatorn inte
flytta fran arrendestillet. Sddant meddelande som nyss nimnts kan inte
med laga verkan tillstillas arrendatorn forrin efter den nya lagens ikraft-
tridande.

I fraga om anliggningsarrende har jag féreslagit bestimmelser om in-
direkt besittningsskydd. Eftersom dessa bestimmelser foreslas bli av dispo-
sitiv natur, kan de inte ges verkan i frdga om avtal som slutits fére den
nya lagens ikrafttradande.

Som regelmiissigt har skett vid inférandet av nya lagregler pa nyttjande-
rittens omrade bor — i enlighet med vad utredningen féreslar — avtal
som ingatts fér obestimd tid eller med forbehall om ritt till uppségning
féras in under den nya lagen, om de inte sigs upp till forsta méjliga tid-
punkt efter den nya lagens ikrafttridande.

Lagforslaget innebir att skriftlig avtalsform blir obligatorisk for bostads-
och anliggningsarrende. Utredningen anser alt forekomsten av muntliga
arrendeavtal ir férenad med betydande oligenheter fran skilda synpunkter
och att man dirfér bér efterstriva att dven gamla avtal erhdller skriftlig
form. Av den anledningen féreslar utredningen en sirskild bestimmelse
i fraga om ildre avtal som ej upprittats skriftligen. Bestimmelsen innebar
att part skall vara skyldig att medverka till att skriftligt avtal kommer till
stand, om den andra parten begir det. Jag kan bitrida detta forslag.

Utredningen foreslar dessutom en sirskild Gvergingsregel som tar sikte pa
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sddana muntliga arrendeavtal som tillkommit fére den nya lagens ikraft-
tridande. Enligt gillande ritt &r ett muntligt avlal om ligenhetsarrende
inte bindande mot en ny jordigare som férvirvat marken genom frivillig
overlatelse. Denne dger inom tre manader efter foérviirvet uppsiga arrenda-
torn. For att ligenhetsarrendatorn skall vara sakriittsligt skyddad fordras
dels att arrendeupplatelsen skett skriftligen, dels att arrendatorn tilltratt
arrendestiillet. Utredningen féreslar nu ett utstriickt skydd fér muntliga upp-
latelser av bostads- och anlidggningsarrende. Om arrendatorn bérjat uppfoéra
byggnad pé arrendestillet, skall enligt forslaget avtalet gilla mot den nye
dgaren.

For egen del anser jag knappast att en sddan regel ir motiverad. Arren-
datorn synes tillrickligt tillgodosedd genom att han tillférsikras maojlighet
att framtvinga skriftligt avtal och genom att besittningsskyddet far retroak-
tiv verkan. Det bor tilliggas att i den man bestimmelserna om obligatorisk
skriftlig avtalsform blir tillampliga pa arrendeavtalet si kan arrendatorn
dessutom fa ratt till ersittning fér skada, om arrendet inte kommer att be-
sta. Slutligen vill jag erinra om att jordabalksférslaget i 7 kap. 14 § inne-
haller en regel som innebir att ett arrendeavtal av nu ifrigavarande slag
blir bindande mot fastighetens nye #gare, om denne vid dverlatelsen #gt
eller bort dga kinnedom om arrendeupplatelsen. Min avsikt ar att foéresla
att denna regel skall gilla dven éldre upplatelser, om &verlatelsen av fastig-
heten skett efter balkens ikrafitridande. Med hiinsyn till det anférda fore-
slar jag inte nu nigon regel om utstriickt sakrittsligt skydd fér aldre munt-
liga arrendeupplatelser.

Reglerna om obligatorisk skriftlig avialsform kan i &vergangsskedet fa
vissa negativa verkningar. Jag syftar pa det férhallandet att enligt vad nyss
anforts den nya lagen foreslas gilla dven ildre avtal, om dessa ar triffade
pa obestdmd tid ecller med foérbehall om ritt att uppsiiga avtalet och upp-
sdgning ej sker vid forsta tillfédlle efter lagens ikrafttradande. Ar ett sidant
avial muntligt, blir f6ljden att avtalet, om det inte ges skriftlig form, for-
lorar sin verkan. Arrendatorn far i stillet en skadestdndsriitt mot jordiga-
ren, om det inte berott pa arrendatorn att giltigt avtal ej uppriittats. Detta
kan sjidlvfallet vara en betydande oligenhet. Motsvarande friga uppmirk-
sammades vid 1943 &rs reform av arrendelagen, da skriftlig avtalsform
blev obligatorisk for jordbruksarrende. For att underlitta dvergangen till
den nya ordningen inférdes formkravet forst tre ir senare iin lagéindringar-
na i ovrigt. Hérigenom bereddes parterna skiligt rddrum att ge avtalen
skriftlig form. Detta tillvigagangssitt synes vara dndamalsenligt dven nu.
Jag foreslar darfor att bestimmelserna om skriftlig form i fraga om bo-
stads- och anliggningsarrende inte skall 4ga tillimpning betriffande avtal
som slutits fore den 1 juli 1971.
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SPECIALMOTIVERING

Forslaget till d@ndring i vissa delar av NJL

Departementschefen. Arrendelagen omfattar endast upplatelser som grun-
dar sig pa privatrattsligt forhallande. Arrenden som grundas pa offentlig-
rattsligt férhallande ar saledes uteslutna fran lagens tillaimpning. For upp-
latelser av kyrklig jord eller jord som tillhor staten eller vissa allmidnna
inrdttningar har i viss utstrickning utfardats sirskilda forfattningar. I den
man de avviker fran eller kompletterar arrendelagen och &r av civilritislig
karaktar géller alltsa betriffande ndmnda upplatelser delvis en annan ord-
ning.

1 KAP.

Departementschefen. 1 kap. 1 § NJL innehéller bestdimmelser om ldngsta
giltighetstid fér avtal om nyttjanderitt till fast egendom och séiledes dven
arrende. Bestimmelserna innebir att avtalet efter maximitidens utgang
inte lingre dr bindande foér parterna. Uppsagning maste dock ske. Uppen-
barligen bér denna uppsédgningsritt inte gilla, nidr maximitiden 6verskrids
p4 grund av att avtalet forlings med stod av lag eller avtal. I sadant fall
har avtalet {frdn bérjan inte varit bindande utéver maximitiden. Utredning-
en foreslar nu en sirskild lagregel, som innebir att bestimmelserna om
maximifid inte skall verka brytande bl. a. nir arrendeavtal forlingts ge-
nom utnyttjande av arrendators optionsriitt. For egen del anser jag inte
noédvindigt att i detta sammanhang inféra en sddan regel. S4 har for 6vrigt
ej heller skett i forslaget till ny hyreslag. Saken torde kunna ansta till dess
forslaget till ny jordabalk genomférs (jfr i detta sammanhang remissproto-
kollet ang. forslaget till jordabalk s. 366).

3 §.
Paragrafen innehaller bestimmelser om nyttjanderitishavares rattsstall-
ning vid dverlatelse av fastigheten.

Giillande ritt. Som huvudregel giller att nyttjanderitt fdger bestand mot
den som efter frivillig dverlatelse hlivit 4gare av den upplatna fastigheten
endast om férbehall skett om nyttjanderittens bestdnd eller om pa grund
av inteckning eller inskrivning nyttjanderédtten fortfarande skall gilla. I
fraga om jordbruksarrende giller dessutom genom hénvisning till 28 § ar-
rendelagen att den nye 4garen utan sirskilt forbehall har att iakita arren-
deavtalet, om o¢verlatelsen skett sedan arrendatorn tilltratt fastigheten.
Motsvarande regel géller enligt 70 § fjirde stycket vid ligenhetsarrende
under forutsittning att avtalet upprittas skriftligen. Ndgon hénvisning till
70 § ar dock inte intagen i denna paragraf.
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Utredningen. Enligt utredningens mening bor 3 § innehéalla hinvisning
till de nya paragraferna 71 och 79 §§. Sadan hénvisning bér principiellt
dven ske till 70 §. Andringarna ar att anse som redaktionella foljdéndringar.

Departementschefen. Jag bitrdder utredningens foérslag. I departements-
forstaget kommer hinvisningarna att avse 70, 71 och 83 §§. I prop. 1967: 141
foresids att hdnvisningen till 3 kap. 28 § i stéllet skall avse 3 kap. 29 §
och ait denna dndring skall tridda i kraft den 1 januari 1969. Mot bakgrund
hirav foreslar jag att denna idndring genomférs redan i detta lagstiftnings-
drende men att bland 6vergangsbestimmelserna tas in en regel om att hin-
visningen till 3 kap. 29 § intill den 1 januari 1969 i stéllet skall avse 3 kap.
28 §.

2 KAP.
18.

Paragrafen behandlar i andra stycket reglerna om pafé6ljd vid jordbruks-
arrende for jorddgaren nir han forsummar sin skyldighet att utfarda skrift-
ligt arrendeavtal.

Utredningen. Enligt forslaget avses de nya bestimmelserna om avtalets
skriftliga form vid bostads- och anldggningsarrende fungera pa samma séatt
som motsvarande bestammelser vid jordbruksarrende. 2 kap. 1 § har dir-
for — utan saklig 4ndring — omarbetats for att kunna tillimpas dven pa de
nya arrendekategorierna.

Departementschefen. Vad utredningen féreslagit moter ingen erinran fran
min sida.
7 8.
Paragrafen behandlar arrendatorns ritt att sjilv upplata nyttjanderatt
till arrendestéillet (s. k. sublokation).

Gillande ritt, Som huvudregel giller att arrendatorn inte har ratt till
sublokation. Lagen innehdller tvd undantag fran huvudregeln. Gemensamt
for bada ar att jorddgaren inte far villas nagot men. Det ena undantaget
innebéar ritt att pA omrade av ouppodlad mark géra upplatelse for upp-
lagsplats eller liknande dndamal. Det andra avser rétt att »uthyra rum till
bostad». Lagens regler om sublokation giller lika vid alla slag av arrenden
enligt nyttjanderittslagen. Reglerna ér inte i nigot fall tvingande.

Utredningen. Eftersom »liknande dndamadl» inte torde syfta pa annat in
markuppléatelse, torde det inte vara tillatet for arrendatorn att i nagot fall
uthyra byggnad for annat dn bostadsidndamal, exempelvis forvaringsutrym-
me. Det maste vidare beaktas att — 4dven om lagen medger arrendatorn be-

4+ Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
i g
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fogenhet att hyra ut ett helt bostadshus for bostadsindamil — varje upp-
latelse som kan valla jorddgaren men utesluter sublokationsritt. Aven
med beaktande av att men, som for jorddgaren &r av ringa betydenhet, inte
jamlikt 36 § andra stycket kan leda till arrenderiittens férverkande, synes
dock griansen for arrendatorns rdtt under alla férhallanden vara alltfér
sniv. En dversyn av bestimmelserna ar darfér motiverad.

Med hinsyn till bl. a. mark- och végslitage ar det inte alldeles sjalvklart
att arrendatorn alltid skall 4ga rétl att helt p4 egen hand hyra ut det egna
huset. A andra sidan ar det rimligt att arrendatorn i fraga om sitt eget hus
skall ha en vidstricktare befogenhet 4n i fraga om elt hus som tillhér jord-
dgaren och ingar i arrendet. En avvdgning mellan parternas motsatta in-
tressen synes kunna ske pi det sittet att arrendatorn i princip skall 4ga rait
att hyra ut sitt eget hus utan att behéva fraga jorddgaren om lov. Om en
sommarstugearrendator féredrar att en sommar hyra ut sin stuga till en
person som har ungefar lika stor familj och ungefir samma vanor som han
sjalv, ar det rimligt att jorddgaren far finna sig i det. Den oligenhet som
dérigenom eventuellt kan uppsta f6r jordigaren torde normalt ej vara stor-
re 4n vad han redan vid utarrenderingen haft anledning att rdkna med.
Sddan uthyrning boér darfér vara tilliten. Men far uthyrningen sidan ka-
raktar eller omfattning att oldgenheten for jorddgaren kan sigas vara inte
alldeles obetydlig (»pataglig») synes jordagaren inte behéva finna sig déri.
For att oldgenheten skall vara pataglig behdver det enligt utredningen inte
nédviandigt vara fraga om sddana mera iogonfallande férhdllanden som
okat vigslitage. Stérande ljud och annat liknande intrang av storre omfatt-
ning 4n vad som kan anses vara forutsett vid arrendeupplatelsen kan ocksé
innebdra patagligt men.

Enligt utredningens mening finns det ej anledning att begridnsa uthyr-
ningsritten till bostadsupplételser. Innefattar arrendet ritt fér arrendatorn
att pa arrendestillet uppfora en byggnad for lagerlokal eller bilverkstad, bor
det vara tillatet f6r honom att hyra ut byggnaden, dven hir dock under for-
utsittning att jordégaren ej vallas pataglig oligenhet.

Om parterna vill 6verenskomma om en f6r arrendatorn féormanligare eller
snivare uthyrningsritt bér detta vara tillatet. Den foreslagna regeln bor
darfoér inte goras tvingande.

Vad utredningen foreslagit i fraga om rétt for arrendatorn att upplata
egel hus bor gilla alla slag av arrenden enligt arrendelagen.

Remissinstanserna. Den foreslagna ritten foér arrendatorn ait foreta
sublokation godtas i huvudsak av remissinstanserna. Ostergotlands och So-
dermanlands handelskammare och handelskammaren fér Orebro och Vist-
manlands lin avstyrker dock férslaget. Den forstndmnda anfér att regeln
innebdr en visentlig inskrdnkning i jorddgarens ritt att fritt forfoga dver
sin mark. Vidare dr enligt handelskammaren ett arrendeavtal ofta av per-
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sonlig natur. Sveriges jorddgareférbund finner fragan for tidigt vdckt och
anser sig inte pa foreliggande grundmaterial kunna ta slutlig standpunkt i
en principiellt s& viktig fraga.

Hovrdtten for Vistra Sverige anser att den vidstricktare befogenhet till
sublokation som utredningen asyftar i fraga om arrendatorns eget hus kan
tillrdckligt beaktas vid provningen av det »men» jordédgaren i det sirskilda
fallet bor anses skyldig att tala. Nagot sirskilt stadgande fordras dir-
fér knappast i detta hiinseende. Det andra syftet med forslaget, nimligen att
ge arrendatorn mdjlighet att hyra ut egen byggnad till annat &n bostad,
kriver daremot enligt hovritten ett tilligg till den nuvarande bestimmelsen.

Departementschefen. Som utredningen papekat torde den gillande un-
dantagsbestimmelsen i 7 § vara att forsti sa att arrendatorn, om det kan
ske utan men for jordigaren, far hyra ut dven hel byggnad till bostad. Déar-
emot synes inte sublokation av byggnad kunna ske fér annat indamél.
Utredningens forslag innebér att arrendatorn i princip skall dga frihet att
hyra ut ett eget hus utan ait behdva frdga jorddgaren om lov. Arrenda-
torn skall dirvid vara obunden nir det giller att bestimma #dndamalet
med underuthyrningen. Endast nir jorddgaren genom upplatelsen lider pa-
taglig olidgenhet skall sublokation kunna vigras.

I likhet med en klar majoritet av remissinstanserna kan jag ansluta mig
till utredningens asikt att arrendatorn med tamligen stor frihet bor fa hyra
ut en egen byggnad. Det bor siledes i allmiinhet sti arrendatorn fritt att
upplata huset helt eller delvis och oavsett upplételsens dndamal i den man
nagon pataglig olidgenhet inte dirigenom uppkommer fér jordégaren. Jag
anser inte hinder méta mot att i detla sammanhang genomféra en sadan reg-
lering betrdffande arrende i allménhet. I 7 § andra stycket tas darfor upp
en regel som i sak 6verensstimmer med den bestimmelse uiredningen fore-
slagit.

36 §.
Paragrafen innehaller férutsitiningarna fér forverkande av arrenderiit,
Lagrummet giller 4ven lidgenhetsarrende (70 § andra stycket).

Géllande rdtt. Bland de olika omsténdigheter som kan leda iill férver-
kande omnidmns i 36 § forsta stycket fjarde punkten sublokation eller
substitution som sker i strid med lagen.

Utredningen. Som en konsekvens av den foreslagna substitutionsritten
vid bostadsarrende och anliaggningsarrende ir det behovligt att ocksa de
nya bestimmelserna anknyts till férverkandebestimmelserna i 36 §. Detta
har skett genom hénvisning i 36 § till de nytillkommande lagrummen.
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Departementschefen. Utredningens forslag dr att betrakta som enbart en
f6ljdandring till forslaget om substitutionsratt for de nya arrendekatego-
rierna. Andringen synes dock béra ges en nagot annan form in som utred-
ningen foreslagit.

70 §.

Denna paragraf innehéller regler for lagenhetsarrende.

Utredningen. Bostads- och anliggningsarrende har i forslaget ulbrutits
till sirskilda grupper vid sidan om »ligenhetsarrende i allminhets>. Regler-
na for sadant arrende tas i forslaget liksom i gallande ratt upp i 70 §. Med
undantag av den utvidgade sublokationsratten enligt 7 § andra stycket fore-
slas for dessa inte nagra sirskilda sakliga eller formella nyheter. For att
markera att »lagenhetsarrende i allménhet>» systematiskt ar att skilja fran
de bada nya grupperna bostads- och anlidggningsarrende foreslar utred-
ningen en sirskild regel hirom i paragrafens sista stycke.

Departementschefen. NJL:s nuvarande bestimmelser om lagenhetsarren-
de ir si konstruerade, att de i atskilliga héinseenden hinvisar till vad som
giller betriffande jordbruksarrende. Utredningens forslag innebar att de
grundliggande reglerna i 70 § kompletteras med sérskilda bestdmmelser
som skall giilla for bostads- resp. anlidggningsarrende. Det kan inte férnekas
att lagmaterialet hdrigenom blir tungrott och svart att overblicka. Avsikten
ar emellertid att reglerna om ligenhetsarrende skall omarbetas i samband
med reglernas dverférande till den nya jordabalken. Den nuvarande 70 §
skall diirvid revideras sa att en storre dverskéadlighet uppnas, och systemet
med hinvisningar mellan de skilda lagrummen skall begrdnsas i storsta
méjliga utstriackning. Motsvarande oversyn skall foretas betridffande bo-
stads- och anldggningsarrende. Detta arbete kan emellertid inte lampligen
paborjas innan férslaget om jordbruksarrende framlagts och provats. Med
hansyn hirtill och da den foreslagna lagtexten endast kommer att gilla un-
der kort tid har jag stannat fér den metod utredningen foreslagit. I para-
grafens sista stycke anges att bostadsarrende och anliggningsarrende 4r sar-
skilda former av ligenhetsarrende. Hérav foljer att definitionen pa ligen-
hetsarrende i paragrafens forsta stycke giller ocksa for bostadsarrende och
anldggningsarrende.

Om bostadsarrende

71 §.
Paragrafens forsta stycke innehaller en definition av begreppet bostads-
arrende. Andra stycket tar upp de bestimmelser som skall gilla for bostads-
arrende. I tredje stycket anges elt tillagg till definitionen i forsta stycket.
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Utredningen. Som beteckning f6r den genom arrende upplatna fasta egen-
domen anvidnds i NJL vanligen uttrycket »fastighets. Det hor emellertid till
undantagen atl objektet for en arrendeupplatelse dr identisk med en (regis-
ter-) fastighet. Det finns darfér behov av ett uttryck som endast hianfor sig
till det genom ett visst arrendeavtal upplatna objektet. 1 syfte att erhélla
eft enkelt uttryck som kan anvidndas genomgdende i arrendelagstiftningen
har utredningen tagit upp uttrycket arrendestalle.

Utredningen har uppméirksammat den speciella kategori av fritidshus som
representeras av de lusthus eller miniatyrhus som i stort antal uppforts pa
kolonilotter i stidernas ytteromraden. Enligt rAdande uppfattning ar dessa
upplatelser i regel att anse som ldgenhetsarrende och ej som jordbruks-
arrende. Den utveckling som f.n. sker betriffande kolonistugeverksamhe-
ten dr sddan att det finns skl att -- atminstone i vissa fall -— jamstalla
en kolonistugeupplitelse med ett sommarstugearrende. 1 en del fall ar sa-
ledes byggnaderna pa omradet sa stora och vilbyggda att de otvivelaktigt
faller in under den anvinda definitionen av bostadsarrende. Enligt utred-
ningens iakttagelse torde det 6vervigande antalet kolonilottsarrenden av-
se mark som &r i1 kommunal figo, och upplatelserna sker i regel i avbidan
pA en mera intensiv anvindning av marken. Det kan med hansyn hartill
ifragasittas att generellt undanta dessa upplatelser fran bestimmelserna
om bostadsarrende. Utredningen anser dock en sddan begrinsning princi-
piellt oriktig. I de fall da det i4r angeldget for jorddgaren ait inte vara under-
kastad de nya reglerna finns mdéjlighet att erhélla dispens.

En annan omstindighet som kan behova beaktas vid dispensgivningen
ir enligt utredningen att det — séirskilt vid koloniuppléatelser — ir vanligt
att det foreligger ett dubbelt partsforhallande genom att jordagaren upp-
l1atit ett storre omrade till en 6verarrendator fran vilken de enskilda stug-
dgarna genom separata avtal hirleder sin ratt. Utredningen har foér sin del
utgatt fran att arrendelagen ar tillimplig inte bloit pa rattsforhallandet
mellan jorddgaren och 6verarrendatorn utan ocksi pa férhallandet mellan
overarrendatorn och underarrendatorn trols att nyttjanderatten i det se-
nare fallet formellt inte avser (dganderitt till) fast egendom. A andra sidan
erhéller normalt underarrendatorn inte annan eller battre riatt 4n vad over-
arrendatorn sjilv har.

Ett avtal om arrende pa arrendatorns livstid innebdr normalt att arren-
datorn har béide ritt och skyldighet att fullfélja avtalet sa linge han lever.
Livstidsarrendalorn har enligt lagen inte nagon substitutionsratt. Han har
inte ens den begrinsade substitutionsriitt efter tio 4r som annars foreligger
jamlikt 8 §. Nar en livstidsarrendator dor, ar dédsboet skyldigt att flytta pa
den forsta fardagen efter dodsfallet (39 § andra stycket, 70 § andra stycket).
Arrendatorns dnka har dock viss dvertaganderatt (9 § andra stycket).

Utredningen anfor att arrende som ingés for arrendatorns livstid numera
ar mycket ovanligt. A andra sidan visar utredningens undersékningar att
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denna avtalstyp inte helt kommit ur bruk. Enligt utredningens mening pas-
sar livstidsarrendena inte in i det mdnster som &r typiskt vid bostadsarren-
de. Aven om livstidsarrende numera {ramstar som en féraldrad markdispo-
sitionsform anser dock utredningen att skil saknas att férsoka férbjuda dem.
A andra sidan har utredningen avstitt fran att fora in upplatelser pa arren-
datorns livstid under lagens regler om bostadsarrende. En siddan upplatelse
blir alltsd att betrakta som sldgenhetsarrende i allménhet».

Om ett avtal om bostadsarrende enligt sin lydelse avser viss tid eller in-
gatts endast tills vidare och avtalet dessutom innehaller férbehall om att
avtalet skall upphora vid arrendatorns dod, ar avtalet inte att anse som
livstidsarrende i den mening ordet anvints har. I stéllet foreslas att det
sistnimnda férbehillet inte skall vara giltigt mot arrendatorn. Arrendet
fortsidtter siledes till den av lagen bestamda arrendetidens slut.

Departementschefen. Under bostadsarrende sammanférs alla slag av ar-
rendeavtal som ingas for att bereda arrendatorn bostad. Nagon skillnad gors
inte mellan helarsbostdder och fritidshostider. Som utredningen framhal-
lit bor inte heller upplatelse av kolonilotter undantas i de fall d& lotterna ir
bebyggda och upplatelsens huvudsakliga syfte dr att tillgodose arrendatorns
och hans familjs bostadsbehov.

Enligt utredningens foérslag foreligger bostadsarrende nir arrendatorn pa
arrendestillet fdger eller avser att at sig uppfora bostadshus. Enligt min
mening ir lampligare att grunda begreppsbestidmningen pé innehallet i upp-
latelseavtalet. I enlighet hirmed boér bostadsarrende foreligga nar arrenda-
torn enligt arrendeupplatelsen har rétt att pd arrendestéllet uppféra eller
bibehalla bostadshus.

Vad som i 6vrigt utmérker bostadsarrende har utférligt behandlats i
den allminna motiveringen.

I andra stycket hénvisas till fyra lagrum som géaller for jordbruksarrende
men som hittills inte géllt vid l4genhetsarrende. Hinvisningarna till 1 och
3 §§ har tidigare behandlats i den allmfinna motiveringen. Eftersom munt-
liga upplatelser av bostadsarrende ej lingre 4r giltiga, bér bestimmelserna
i 28 § om verkan av fastighetens overlatelse goras tillampliga pa bostads-
arrende i stillet for motsvarande regler i 70 § fjiarde stycket som utgar fran
att muntliga avial kan férekomma. Med héinsyn till de stora likheter be-
traffande arrendatorns besittningsskydd som enligt forslaget kommer att
foreligga mellan bostadsarrende och jordbruksarrende ar det motiverat att
reglerna i 43 § om begridnsning i ritten att triffa skiljeavial utstrackts till
att gilla dven bostadsarrende. I utredningens forslag hanvisas till bestim-
melserna i 56 § om foérhallandet mellan parterna vid tvist i anledning av
optionsritt vid sociala jordbruksarrenden. I departementsférslaget tas en
motsvarighet till dessa bestdmmelser upp i 78 §. De lagrum till vilka han-
visas i andra stycket ir alla tvingande vid jordbruksarrende och blir det
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darfor dven vid bostadsarrende. Av andra stycket foljer vidare att bestim-
melserna om lidgenhetsarrende skall gilla dven betriaffande bostadsarren-
de, i den man ej annat sarskilt anges.

Liksom utredningen anser jag att férutséttningarna fér parterna vid in-
gaende av ett livstidsarrende dr si artskilda fran andra arrendeavtal att
livstidsarrende bér undantas fran reglerna om bostadsarrende. Jag har dar-
for ingen erinran mot den foreslagna undantagsbestimmelsen hirom.

72 §.
Paragrafen innehaller bestimmelser om arrendetid vid bostadsarrende.
Motiven till lagrummet har tidigare redovisats.

73 §.
Paragrafen innehéller regler om uppsigning och férlingning av arrende-
avtal.

Utredningen. Arrendelagens regler om tyst férlingning av ett avtal gal-
ler ej vid ldgenhetsarrende. Enligt ulredningens mening bér en utvidgad
tillimpning av reglerna om tyst férlingning inte komma ifrdga. En upp-
latelse som inte siigs upp bor i stillet automatiskt férlingas med fem ar i
sander. Uppsigningstiden {6r brytande av den automatiska forlingningen
bor utgéra minst ett r. Av praktiska skél bor denna tid gilla fér alla slag
av bostadsarrende, siledes oavsett om dessa ar férenade med optionsratt
eller ej. Lagen bor innehalla regler om inte bara minsta tid utan ocksa
lingsta tid for uppségning. Hirigenom férhindras att uppségning gors re-
dan i avialet. Utredningen foreslir att maximitiden fér uppsiagning bestams
till tva ar fére arrendetidens slut. Uppsigning som sker tidigare ar ogiltig.
Det ar endast vid uppségning som sker i syfte att hindra avtalets forling-
ning som paragrafens uppsédgningstider giller. Fér andra fall av uppsag-
ningar giller de uppsigningstider som lagen anger foér de olika fallen. En-
ligt utredningens férslag skall optionsritt kunna bestd dven i det fall att
arrenderitten inte foérbehalls i samband med en exekutiv férsiljning av
fastigheten. Eftersom en uppsdgning som sker med stod av 133 § forsta
slycket utsokningslagen ocksa kan sigas ske i syfte att forhindra avtalets
férldngning, har utredningen fér undanrdjande av tveksamhet ansett det
behdvligt att i paragrafen inta en hénvisning till den sirskilda uppsagnings-
liden i 133 § forsta stycket ulsdkningslagen.

Remissyttrandena. Ingen remissinstans motsitter sig forslaget om auto-
matisk avtalsférlangning. Hovrdtlen for Vistra Sverige finner det obestrid-
ligt att systemet med automatisk férlingning ir att foredra framfér den vid
jordbruksarrende géllande regeln om s. k. tyst foérlingning. Liknande upp-
fattning uttalas av éverlantmdtarna i Blekinge och Malméhus lin och RLF.



112 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 dr 1968

Aven forslaget att arrende skall férlingas med fem &r i sinder vid ute-
bliven uppsigning godtas i allminhet av remissinstanserna.

De foreslagna tidsfristerna for arrendets uppsigning moter ej heller na-
gon erinran fran majoriteten av remissinstanserna. Férslaget avstyrks dock
av lantbruksférbundet. Férbundet framhaller ait badda avtalsparterna kan
ha ett berittigat intresse av att ratteging om optionsrittens bestand kan
pabérjas mer dn tva &r fore arrendetidens slut. Handelskammaren i Ore-
bro och Vistmanlands lin anser att tiden fér uppsigning bor — i likhet
med vad som féreslagils fér anliggningsarrende — bestimmas till senast
sex manader fére arrendeperiodens slut utan begriansning bakit i tiden.

Departementschefen. Enligt arrendelagen upphor etl ldgenhetsarrende
som ingatts fér bestdmd tid utan vidare vid arrendetidens utgang, om inte
avtalet innehaller sirskilda bestimmelser om att uppségning maéste ske.
Utredningens férslag innebér all etl avtal om bostadsarrende forlings auto-
matiskt med fem ar i siander, om uppsigning inte sker. Uppsédgning skall
ske minst ett och hogst tva ar fére arrendetidens slut.

For egen del ansluter jag mig till forslaget om att arrendatorn garante-
ras en automatisk foérlingning av avtalstiden med fem &ar, om uppsigning
inte sker, och att en frist uppstélls inom vilken uppsigningen madste goras.
Hiarigenom astadkoms en onskvird klarhet i rattsliget betrdffande det
fortsatta arrendet. Aven betriffande de arrendeupplatelser som inte uppfyl-
ler villkoren for optionsriitt foreligger ett behov av skydd i besittningen. Jag
férordar darfor att ocksd dessa arrenden fors in under de nu aktuella reg-
lerna.

Har parterna avtalat om ldngre tidsperiod fér arrendets fortsatta be-
stand, bér sjilvfallet avtalet gilla i den delen. Andra stycket har utformats
under hénsynslagande hartill.

7479 §§.

1 dessa paragrafer behandlas bostadsarrendalorns ratt till forlangt ar-
rende. Ritten till férlingning innebar att nagon ny upplatelse inte kominer
till stand. Savil sakrittsligt som avtalsrittsligt fortsatter det ursprungliga
avtalet att gilla med den #ndring av arrendetiden och andra avtalsviilkor
som parterna kommer éverens om eller som rétten faststaller. Motsvaran-
de har foreslagits gélla betriffande hyra.

74 §.
Paragrafen, som delvis motsvarar 74 § forsta stycket i uiredningens for-

slag, innehéller bestimmelser om besittningsskyddsreglernas tillimpnings-
omrade.

Departementschefen. I och med att ett nyttjanderdttsavtal av det slag som
anges i 71 § ingds blir reglerna om bostadsarrende tillimpliga. Upplételsen
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kommer saledes att riknas som bostadsarrende redan fran avtalets forsta
dag. Annorlunda férhaller det sig med besittningsskyddet. En férutséittning
for detta dr att arrendatorn idger ett bostadshus pa arrendestillet av sidan
beskaffenhet att det Asatis taxeringsvirde. Motivet for bestimmelsen har
redovisats i den allmidnna motiveringen.

Enligt ulredningens mening ir det av praktiska skil lampligt att anknyta
kravet pa att taxerat hus skall finnas pa arrendestillet 1ill den lidpunkt
nir uppsigning senast kan ske. Forslaget har emellertid mott kritik fran
vissa remissinstanser. Kritiken riktar sig framst mot att regeln kan leda
till materiellt mindre tlilltalande resultat, om arrendatorn inte tillsett eller
haft mojlighet tillse att byggnaden blivit taxerad. Inviéindning har &dven
gjorts mot atl en jorddgare som i god tid uppséger avtalet inte alltid kan
vara siker pa om besiltningsskydd kommer ait foreligga eller ej.

Det ar utan tvekan av stor betydelse att lagen innehaller sidana be-
stimmelser att det sa klart som mojligt framgar om arrendeupplatelsen ar
forenad med besittningsskydd eller ej. Det forstdrkta besittningsskyddet
vinner cmellertid aktualitel férst ndr den avialade arrendetiden nidrmar
sig sitt slut och jorddgaren kan séga upp avtalet. Fran den utgangspunk-
ten ligger det nidrmast till hands atl anknyta den séirskilda besitinings-
skyddsregeln till tiden nir uppsidgning senast kan ske. Arrendatorn ges
hirigenom skiligt radrum att uppféra sitt hus och vidta de atgirder som
enligt 175 § 1 mom. taxeringsforordningen aligger honom for att f& bygg-
naden taxerad. For jorddgaren kan regeln visserligen innebdra den nack-
delen att han undantagsvis kan ivingas vinta med uppsigningen till slutet
av den bestimda uppsdgningsfristen. Jag finner detta skil inte vara av
saddan betydelse att utredningens forslag bor frangas.

I sakens natur ligger att besittningsskydd inte kan komma i fraga, nér
jorddgaren siger upp avtalet till upphorande under dberopande av att ar-
renderitten iir forverkad enligt 36 § eller att arrendatorn inte stéllt siikerhet
enligt 34 §. Jag har dock funnit det limpligt att uppla en erinran harom
i paragrafens andra punkt.

75 §.
Paragrafen, som delvis motsvarar 76 § i utredningens forslag, innehaller

huvudregeln om ritten till férlangning av arrendeavtalet. Paragrafen be-
handlar vidare de besiliningsskyddsbrytande grunderna.

Departementschefen. Riitten till forlingning av arrendeavtalet foreligger
endast niir jorddgaren uppsiger avtalet och inte nir uppsigningen kom-
mer fran arrendatorns sida. Réatt till férlangning géller dven vid uppsig-
ning av arrendeavtalet till upphérande i fortid med stod av 4 § eller 70 §
fjarde stycket (sa linge detta stycke som f6ljd av punkten 3 i overgangs-
bestimmelserna dger tillimpning pa bostads- och anliggningsarrende) ar-
rendelagen eller 133 § forsta stycket utsokningslagen.
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De besittningsbrytande grunderna har behandlats i den allm&nna moti-
veringen. Uléver vad som tagits upp dar bor féljande anféras.

Det i punkten 3 anvdnda uttrycket plan eller déarmed jamfoérligt beslut
angdende markens bebyggande eller anvdndning tar i forsta hand sikte pa
de sidrskilda planer som avses i byggnadslagen. Harutéver asyftas emeller-
tid dven de sirskilda forbud mot att bygga som grundas pa exempelvis
naturvardslagen, fornminneslagen och 86 eller 122 § byggnadslagen. Med
myndighet asyftas planmyndighet. Beslut som markférvaltande myndighet
meddelar i denna sin egenskap rdknas daremot inte hit. Har byggnad pi
arrendestéllet uppférts utan byggnadslov men meddelas sadant senare, ar
punkten 3 givetvis inte tillamplig. Motsvarande giller nir i annat fall myn-
dighet i efterhand ger tillstand lill bebyggelse.

Enligt punkt 4 har jordagaren tillagts rétt att bryta besittningsskyddet
om arrendeupplatelsen hindrar honom fran att vidta atgard foér plans ge-
nomfdérande. Jorddgarens intresse av att bli befriad fran upplatelsen far
hir provas. Bara nir ett verkligt hinder foreligger for jordigaren bor lag-
rummel bli tillampligt. Om arrendatorns byggnad siledes bara i smérre
avseenden strider mot planen och en sidan bristande 6verensstaimmelse far
anses sakna intresse fran allmén synpunkt, bér besitiningsskyddet inte fa
brytas. Under remissbehandlingen har i detta sammanhang berérts frigan
om jordagaren bor fa ritt till optionsavbrott dven i de fall nir byggnaden
star i Overensstimmelse med planen men arrendeomradet strider déremot.
Jag avvisar denna tanke. I de fall dd omréidet strider mot en uppgjord
plan har jordidgaren genom reglerna i 76 § om é#ndring av arrendevill-
koren mdjlighet att erhalla jamkning av det utarrenderade markomradet.

76 §.
Paragrafen innehaller bestdmmelser om villkoren for den fortsatta ut-
arrenderingen.

Departementschefen. Fragan om faststillande av arrendeavgiften foér av-
talets fortsatta giltighetslid har kommenterats i den allmdnna motive-
ringen.

Betraffande 6vriga villkor bér huvudprincipen vara att i den méan ingen
av parterna fordrar alt villkoren dndras bor samma villkor som férut géilla.
Kravs dndring, skall de av jordidgaren uppstiallda villkoren géilla, om de
ej ar obilliga. Om parterna inle kan enas om den fortsatta upplatelsens
lingd, bor denna i férsta hand faststallas till den minsta tillitna tiden,
dvs. fem ar. Denna regel bor emellertid kunna frangas, nir sirskilda om-
standigheter gor ett avsteg motiverat. Eftersom kvarsittanderitten innebir
en ritt till forlangning av arrendeavtalet, borjar sjalvfallet den nya arren-
detiden att 16pa fran den dag da det ursprungliga avtalet skulle ha upp-
hort, om férlangning ej skett.
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Reglerna i forsta stycket ar tillimpliga bara nir férlingning av arrende-
avtalet sker tvAngsvis pi grund av att oenighet ridder om férléingningen
som sddan eller om arrendevillkoren. Tréffar parterna diremot frivillig
6verenskommelse om férldngning, bér Gverenskommelsen gialla. En sr-
skild regel om avtalsfrihet i detta hidnseende har tagits upp i andra
stycket.

Om sirskilda omsténdigheter féreligger, bor ritten vara oférhindrad att
faststalla arrendevillkor som strider mot lagens tvingande regler, exempel-
vis kortare arrendetid dn fem ar. Samma principer fir déirvid tillimpas
som vid dispensprévning enligt bestdmmelserna i 82 §. Triffar parterna
sjilva overenskommelse om siadant arrendevillkor, maste dispensprévning
sjalvfallet ske.

77 §.
Paragrafen innehéller vissa bestimmelser om besittningsskyddsproce-
durens inledande.

Departementschefen. Departementsforslaget innebdr att jordigaren, om
uppgoérelse mellan parterna inte kan triffas, dr skyldig att meddela arren-
datorn att denne skall véicka talan i tvisten vid domstol senast tvd manader
efter det att han fatt del av meddelandet, om han inte finner sig i att flytta.
Meddelandet kan ges i sjialva uppségningen eller senare. Hirigenom lim-
nas oppet fér parterna att férhandla enbart om arrendevillkoren, fastin
jordégaren uppsiger avtalet for att hindra att detta férlings.

Meddelandet till arrendatorn bér limnas i samma ordning som giller
fér uppségning enligt 38 §. Ar arrendatorn ej antriffbar och jordigaren
for den skull limnar meddelandet pa det sélt som anges i 38 § tredje
stycket, boér meddelandeskyldigheten dock anses fullgjord endast om en
skriftlig underrittelse om meddelandet ldmnas till den sdktes husfolk.

En regel om skyldighet for arrendatorn att hianskjuta tvisten till dom-
stol tas upp i andra stycket.

78 §.
Paragrafen innehaller regler om ritt fér arrendatorn att kvarsitta pa
arrendestéllet under besittningsskyddsproceduren.

Departementschefen. Aven om talan om forlingning maste instimmas
dtskillig tid fore arrendetidens utging, kan det dock intréaffa att frigan om
avtalets bestdnd inte hunnit avgéras, nir avialet 16per ut. Om inte besitt-
ningsskyddet skall férsvagas i betdnklig grad, maste arrendatorn i sadant
fall ha ritt att sitta kvar pa arrendestillet utan hinder av att arrendetiden
gatt ut. En bestimmelse hiirom har tagits upp i férsta punkten.
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Betriffande fragan vilka arrendevillkor som bor gélla for den tid som
arrendatorn sitter kvar utéver arrendetiden, foreslas att de forut gillande
villkoren skall gilla oforandrat till dess de slutliga villkoren bestamts.
Kommer férlingning av arrendeavtalet till stand, skall detta enligt 76 § 16pa
fran den dag da det férra avtalet upphérde att gilla. Bifalls ej arrendatorns
talan, skall arrendevillkoren for tiden fran avtalets upphorande till dess ar-
rendet frantrids faststillas enligt 76 §. 80 § innehéller en regel hiarom.

79 §.
Paragrafen innehéller vissa bestimmelser om innehdllet i och verkan
av domstols avgoérande i en besittningsskyddstvist.

Departementschefen. T lagen bor anges att domstolen skall faststilla vill-
koren for det fortsatta arrendet enligl 76 §, om arrendatorns talan om f{or-
lingning av arrendeforhallandet bifalls. Faststdllandet skall ske dven om
tvist ej rader i villkorsfragan.

Dom varigenom arrendatorns talan bifalls bér anses som avial om fort-
satt arrende. Hirav féljer bl. a. att arrendatorn kan goéra besittningsskydd
gillande enligt vanliga regler nir den i domen angivna arrendetiden 15per
ut. Vidare kan de i domen upptagna arrendevillkoren jamkas, ifall forhal-
landena efter domen skulle iindras s att en fortsatt tillimpning av villko-
ren skulle vara otillborlig.

Enligt 75 § andra stycket i uilredningens forslag skulle arrendator som
fatt bifall {ill sin talan om férlingning av avtalet kunna uppsiga arrendet,
om de slutligt faststiillda villkoren blev mera betungande in vad som dit-
tills gallt. En sadan ritt skulle emellertid i vissa fall litt kunna missbrukas
och den torde iiven féranleda andra oldgenheter. Som regel iorde dessutom
bestimmelsens syfte kunna tillgodoses genom att arrendatorn bestammer
sitt yrkande sa att det framgar om han vill fortsitta arrendet aven for
det fall att ratten skulle finna att hogre avgift bor utgd in den som arren-
datorn vill gA med pa. Jag har dirfor inte ansett mig bora foresld nagon
motsvarighet till ifrdgavarande regel i utredningens férslag.

80 §.
Paragrafen innehaller en bestimmelse om faststillande av arrendevill-
kor for det fall att arrendatorns talan om férlangning inte bifalls.

Departementschefen. Ar besittningsskyddsfragan édnnu ej avgjord nir
arrendetiden gar ut och bifalls ej arrendatorns talan om férldngning, bor
jordigaren kunna fa till stdnd en reglering av arrendevillkoren for den
avtalslosa tiden. Jag foreslar att villkoren faststills med tillimpning av
76 §, om parterna inte kan komma overens.
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81 §.

Paragrafen, som motsvarar 77 § i utredningens forslag, innehaller be-
staimmelser om ratt till substitution.

Utredningen. Nir substitution sker i samband med arrendatorns konkurs
bor hembudsskyldighet inte foreligga. Skilet hartill 4r framfor allt hén-
synen till tredje man, i detta fall nirmast konkursborgenédrerna. Det kan
niamligen antas att det dr ekonomiskt mera férdelaktigt fér konkursboet
att vid forsiljning av arrendatorns hus och overlitelse av arrenderitten
vara oberoende av hembudsskyldigheten och den dirmed forenade inlos-
ningsritten for jordigaren. Den olidgenhet som detta kan ténkas innebira
for jordéigaren far anses vara ringa.

Remissyttrandena. Lagberedningen kritiserar forslaget att forsiljning efter
utmitning ej far ske utan foregidende hembud. Beredningen forklarar sig
ha svart att férsta hur ett hembudsférfarande skall inordnas i utséknings-
lagens regler. Nagon befogenhet for auktionsforrittaren att fore forsalj-
ning hembjuda arrenderitten finns ej féreskriven i lag. Och skulle hembud
forsigga efter verkstilld forsiljning, kan det exekutiva forfarandet enligt
utsokningslagen raseras. Enligt beredningens mening bér dirfor exekutiv
forsiljning undantas fran hembudsskyldighet pa samma sitt som forsilj-
ning under konkurs. Beredningen framhaller att det likvill med avseende
pa exekutiv auktion kvarstar ett problem vid tillimpning av paragrafens
forsta stycke -— liksom motsvarande regel vid anliggningsarrende — nam-
ligen hur det skall konstateras att jordégaren ir skyldig att godta koparen.
Beredningen haller fére, att auktionsforrattaren bor fa befogenhet att prova
om koparen skiligen kan godtas och att part som &r missndjd bor ha ratt
att besvéra sig.

Hiradshévdingeforeningen och advokatsamfundet anser anledning saknas
att arrenderitten vid arrendatorns konkurs far 6verga till ny innehavare
utan hembud. Foreningen forklarar att de skdl som aberopats av utred-
ningen inte &r tillrickligt starka for att behandla dverlatelse fran konkursbo
pa annat sitt 4n andra 6verlatelser. Det ar att mirka, att arrendatorn enligt
forslaget skall ha ritt att utvidga hembudet till att omfatta dven arrenda-
torn tillhériga byggnader och vissa dirmed likstillda anliggningar samt att,
om hembudet antas men éverenskommelse ej kan traffas om ersittningen,
denna skall bestimmas av skiljemin. Genom dessa regler, vilka tillstyrks
av foreningen, far arrendatorn — och dirmed &ven hans konkursbo — anses
vara i erforderlig grad skyddad i ekonomiskt hanseende.

Samfundet framhaller att vid bodelning, arvskifte eller testamente finns
pa arrendatorns sida det personliga intresset att hans efterlevande skall
kunna erhalla fortsatt arrende. Ett sddant personligt intresse finns inte hos
arrendatorn vid dennes konkurs. Jorddgaren kan ha ett starkt intresse



118 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 dr 1968

av alt ej fa konkursboels medkontrahent som avtalspart. Eftersom kon-
kurshoet dessutom kan erhalla full ersiittning genom att i sitt hembud in-
nefatta jimvil den arrendatorn tillhériga byggnaden, finus enligt sam-
fundets mening knappast ndgon anledning att lita konkurshoet fa biittre
ratt i detta hinseende 4n vad arrendalorn sjélv haft.

Departementschefen. Fran det principiella férbudet for arrendatorn att
Overlata arrenderétten gors som framgér av den allminna motiveringen
betydelsefulla undantag. Overgar saledes arrenderitten genom familjertts-
ligt fang fordras fér ritt till substitution bara att den nye arrendatorn frin
objektiv synpunkt dr godtagbar foér jorddgaren. Vid 6verlatelse eller Gver-
gang i 6vriga fall kriivs hdrutover att hembud ill jordigaren sker innan
overlétclse blir giltig mot denne.

Utredningen har féreslagit att 6verlitelse i anslutning till arrendatorns
konkurs skall — med hinsyn till konkursborgeniirernas intresse — fa ske
utan hembud. Liksom flertalet remissinstanser anser jag att det kan vara
av véarde for konkurshoet att vid 6verlatelse inte vara bundet av krav pa
hembud. Jag har dirfér ingen erinran mot den av utredningen foreslagna
bestimmelsen. Som lagberedningen férordat bér dock dverlatelse av arren-
deratten genom exekuliv forsiljning (vid auktion eller under hand) jam-
stillas med forsidljning under konkurs. Bestimmelsen har utformats med
hinsynslagande hartill.

Med anledning av vad lagheredningen anfért angdende fragan hur det i det
exekutiva férfarandet skall kunna konstateras att jorddgaren ir skyldig att
godta koparen vill jag anfora foljande. Pafoljden av att arrenderétten Sver-
lats till nAgon som jordégaren inte dr skyldig att godta r att arrenderiitten
férverkas. Den som avser att férvirva arrenderitten vid den exekutiva for-
saljningen och som inte vill ta risken av ett férverkande har darfor att pa
forhand férsikra sig om jordégarens samtycke till forvirv. Nagot agerande
frdn auktionsforrittarens sida behovs inte.

82 §.
Paragrafen, som motsvarar 78 § i utredningens férslag, anger att lagens
bestimmelser ir tvingande om ej annat foéreskrivs men att dispens under
sérskilda omstidndigheter kan meddelas av ritten.

Utredningen. Forevarande beslimmelse omfattar inte de lagrum till vilka
hénvisas 1 71 § tredje stycket 1 och 2. Vissa av dessa genom hinvisning
tillampliga lagrum ar emellertid redan i sig sjélva tvingande foér bada par-
ter och bestimmelserna far givetvis samma verkan #ven i friga om bostads-
arrende. Detta géller exempelvis om 1 och 43 §§ och vissa delar av 70 §. Déar-
emot far 3 § anses vara tvingande endast for jorddgaren. Dispens kan inte
Iimnas fran dessa bestdmmelser.
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Undantag fran de féreslagna tvingande reglerna bor fi meddelas av lins-
slyrelsen. For dispens racker det inte att parterna &r overens. Det kravs
dessutom att det foreligger sirskilda omstindigheter som motiverar att
undantag gors. Utredningen har avstatt frdn att i lagtexten exemplifiera
sddana sirskilda omstindigheter som motiverar en dispens. Harfér ar de
yttre foérhallandena vid bostadsarrende alltfér varierande. Enligt utred-
ningen torde de tidigare redovisade allmdnna principerna som bir upp lag-
forslaget i forening med den dispensgivande myndighetens lokalkinnedom
och allminna administrativa erfarenhet innebira tillrickliga garantier for
atl dispensgivningen skall komma att {fungera pa ett sitt som tillfredsstil-
ler bade rittssdkerheten och det praktiska behovet.

Vad utredningen foreslagit i paragrafens andra stycke éverensstimmer
i sak med 68 § andra siycket arrendelagen.

Remissyttrandena. Ingen remissinstans motsitter sig att ett sirskilt dis-
pensférfarande inférs. Nagra ifragasitter dock det limpliga i alt linssty-
relsen fungerar som dispensmyndighet. Lénsstyrelsen i Orebro lin &beropar
att bestdmmelserna avser rattsférhallandet mellan jorddgaren och arren-
datorn men inte beaktar nagra allminna intressen. Linsstyrelsen pape-
kar dven atl dvriga fragor rérande arrendeavtalet enligt férslaget skall
avgoras av allmén domstol. Ett liknande uttalande gors av lantbruksférbun-
det. En del remissinslanser férordar arrendendmnden framfér lansstyrelsen
som limplig beslutsmyndighet. Till dessa hor ldnsstyrelsen i Géteborgs och
Bohus lin, Sveriges jorddgareférbund, dverlantmdtaren i Uppsala lin och
lantbruksforbundet. Jordagareférbundet framhéller att bittre 6verensstam-
melse hirigenom skulle vinnas med bestdmmelserna i 54, 55 och 68 §§. Dock
synes hirfor forst behévas en kvantitaliv och kvalitativ forstirkning av
arrendenimnderna. Den nyssndmnde 6verlantmétaren paslar att avgérandet
av ifrdgavarande dispensfragor inte ir av den tekniska art som flertalet av
de dispensidrenden lidnssiyrelsen handligger enligt byggnadslagstiftningen
eller naturvardslagen. Arendena torde ocksa fordra besék och Gverliggningar
pa platsen. Arrendenimnden borde darfér som forsta instans handliagga
dispensfrigorna. Som andra instans kunde déarefter lidnsstyrelsen intrida,
liksom fallet ér i fraga om sociala jordbruksarrenden.

Dispensreglerna kritiseras ocksi fran kommunalt hall. Majoriteten av sty-
relsen i stadsférbundet finner att den foreslagna dispensritten for tillgodo-
seende av kommunernas berittigade intressen dr biade omstiandlig och osi-
ker. Enligt férbundets mening borde darfér —- liksom betriffande jord-
bruksarrenden av viss kommunal jord — inféras sirskilda regler f6r kom-
munala arrendeupplitelser. Frimst giller detta med avseende péa avtals-
forlangning och uppsigningstid. Kommunférbundet féreslar for sin del en
utvidgad dispensritt {6r kommuner. Sirskilt niar det giller férviarv av fas-
tigheter pa vilka redan finns arrendeupplatelse kan kommunen fér ling
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tid hindras fran att disponera dver fastigheten for bebyggelseutveckling och
sanering. Forfarandet att nédgas uppsiga arrendeavtalet och bryta options-
ritten — eventuellt genom ritteging — for att ej forsitta dispensmdjlig-
heten fér kommande period anser férbundet alltfor omstindligt. Forutsatt-
ningarna for dispens kan dessutom komma att foreligga forst efter upp-
signingstidens utgang. Forbundet fortsatter.

Denna dispensritt bor limpligen vara sa utformad att kommun, vilken
dger fastighet vara bostadsarrende finns upplitet, kan om sirskilda om-
standigheter dirtill foranleder erhilla lansstyrelsens tillstand att omedel-
bart uppsiga arrendeavtalet till upphérande ett ar efter det uppsédgningen
dgt rum. Arrendatorn maste i sddant fall ha ekonomisk kompensation for
den avkortning av 16pande arrendeperiod som han sdlunda fir vidkédnnas.
Tvist om ersitiningens storlek synes limpligen béra avgoéras i den ordning
2 kap. 18 § nyttjanderittslagen foreskriver. Dérest arrendet ar forenat med
optionsritt maste givetvis fragan om optionsrittens brytande vid den tid-
punkt till vilken uppsiigning av avtalet skett prévas av domstol pa ena-
handa séatt som en uppsagning skett till arrendeperiodens slut. Lansstyrel-
sens beslut i dispensfragan synes inte bora kunna éverklagas.

Betriffande innehallet i dispensregeln anser ldnsstyrelsen i Orebro ldn
att utredningens motivering ar alltfér knapphéndig och att den ej ger till-
ricklig ledning vid bedomningen av vilka sdrskilda omstindigheter som
bor foranleda att dispens beviljas.

Lantbruksférbundet foreslar —— under hinvisning till erfarenheterna ro-
rande sociala jordbruksarrenden — en foreskrift om att arrendeavtal med
dispensforbehall skall bli ogiltigt om dispens inte séks inom viss tid.

Departementschefen. De sirskilda regler som foreslagits for bostadsar-
rende dr avsedda att vara tvingande. En bestimmelse hirom har tagits upp
i denna paragraf. Innebérden av regeln ar att forbehall som strider mot
lagens bestimmelser dr utan verkan mot arrendatorn, om ej annat anges.

I den tidigare redogérelsen har i skilda sammanhang berdrts frigan om
dispens fran de féreslagna tvingande reglerna om bostadsarrende. For att
ticka de mangskiftande situationer som kan férekomma kan en bestam-
melse om dispens knappast undvaras. En forutsitining for dispens méste
dock vara att bada parter ir dverens om att nagon eller nigra av de tving-
ande bestammelserna skall asidosittas. Som utredningen uttalat bor det dock
inte ricka med enbart en partséverenskommelse. Det bor dessutom kravas
att sirskilda omsténdigheter gor ett undantag motiverat. Att i lagen ndrmare
ange de omstindigheter som inverkar p& bedomningen later sig knappast
gora. Som en sjalvklar regel bor dock uppstillas att de skal som aberopas
ar sakligt motiverade och framstir som berittigade.

Forslaget upptar dessutom som ett formellt krav for beviljande av di-
spens att det i avtalet gjorts férbehall om att dispens far sokas. Daremot
kan det inte anses foreligga skl att foreskriva nagon viss tidsfrist inom vil-
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ken ansokan méste goras for att kunna tas upp till prévning. Det torde ligga
i parternas eget intresse att si snart som méjligt ombesdrja att dispensan-
sokan ges in.

Nar det giller valet av dispensmyndighet bér beaktas att fraga om undan-
tag frn de tvingande bestimmelserna kan uppkomma fven i samband med
tvist infor domstol om villkor for forldngt arrende. Bl. a. med hénsyn hirtill
anser jag att den allminna underritten bor vara dispensmyndighet.

Om ratten inte anser dispensskal foreligga och dérfér avslar ansékningen
bér arrendeavtalet anses forfallet, om ej annat éverenskommits i avtalet. I
annat fall kan en visentlig rubbning uppkomma i de forutsittningar un-
der vilka avtalet tillkommit. En bestimmelse hirom har tagits upp i para-
grafens andra stycke.

Viss kritik har frAn kommunalt hall riktats mot att utredningsférslaget
inte innehdller négra sirskilda bestimmelser fér de kommunala myndig-
heterna. Jag har i avsnittet om arrendetiden i den allminna motiveringen
funnit att dispensforfarandet &r tillrickligt nir kommunen sjilv star som
markupplatare. Ett stérre hinder kan visserligen uppkomma fér kom-
munens planeringsverksamhet néir en fastighet med arrendeupplatelse for-
varvas for nybyggnad e.d. Sirskilt géller detta om férvirvet skett pa sa
sent stadium att uppségningstiden fér en ny arrendeperiod forsuttits. Det
kan dock knappast komma i fraga att fér sadana fall Sppna mdjlighet att
bryta arrenderitten i fértid. En sadan atgérd bor kunna ske bara inom
ramen for expropriationslagstiftningen.

Om anliggningsarrende

83 §.

Paragrafen, som motsvarar 79 § i utredningens férslag, innehaller i forsta
stycket en definition av anliggningsarrende. I andra stycket anges de be-
stimmelser som skall gilla f6r anlidggningsarrende. Tredje stycket inne-
héller ett tilligg till definitionen i forsta stycket.

Utredningen. Minga av de anlidggningar som beskrivs i paragrafens
forsta stycke ar beligna pa sidan mark som avses i 2 § allmiinna ordnings-
stadgan den 14 december 1956 (nr 617). Pa sddan mark star t. ex. manga
bensinstationer och kiosker. Upplatelser av detta slag ir av offentligrittslig
natur och kan inte betecknas som nyttjanderitt i NJL:s mening och diarmed
inte heller som arrende.

Departementschefen. Innebérden av begreppet anliggningsarrende har
utforligt berorts i den allménna motiveringen.

Paragrafens andra stycke ar uppbyggt pa samma sitt som 71 § andra
stycket.
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Av samma skal som anférts betridffande bostadsarrende bor bestimmel-
serna om anldggningsarrende inte omfatta livstidsarrenden. Som tidigare
anforts bor reglerna for anldggningsarrende inte heller dga tillimpning pa
arrende som upplétits pa viss tid som ar kortare 4n ett &r. For dessa arren-
den bor enbart bestimmelserna om lidgenhetsarrende i allmdnhet gélla. En
regel hirom har tagits upp i paragrafens tredje stycke.

84 §.
Paragrafen innehdller bestimmelser om arrendetid vid anliggningsar-
rende.

Departementschefen. I paragrafen foreskrivs att upplételse av anligg-
ningsarrende skall ske for bestamd tid. Av andra punkten framgir att
regeln ar tvingande. Om den asidositts i avtalet, galler detta fér fem A&r.
Inom grinsen fér NJL:s regler om maximitid kan tiden bestimmas fritt.
Arrenden pa viss tid understigande ett ar betraktas dock enligt 83 § andra
stycket inte som anléiggningsarrende.

85 §.
Paragrafen, som delvis motsvarar 80 § i uiredningens férslag, innehéller
regler om uppségning och férlingning av arrendeavtal.

Departementschefen. De féreslagna reglerna innebér att arrendeavtals
forlangs automatiskt for minst fem ar, om uppsigning inte sker. Utred-
ningen har féreslagit att uppsigning av arrendet skall ske senast sex mé-
nader fore arrendetidens slut. Som utredningen anfért far fristen anses till-
ricklig for férhandling om avtalets fortsatta bestand eller — om avflytt-
ning skall ske — {ér arrendatorns forberedelser for flyttningen. Jag har
déarfor ingen erinran mot tidsfristen. Liksom i 73 § har i denna paragraf
tagits in en hinvisning till de sirskilda bestdmmelser om uppségningstid
som giller enligt 133 § forsta stycket utsékningslagen.

Bestdmmelserna i paragrafen ir inte tvingande.

86 §.
Paragrafen innehéller regler om dels férutsittningarna for att ersatt-
ningsskyldighet skall foreligga vid obefogad uppségning, dels ersidttningens
bestimmande.

Departementschefen. Innehdllet i paragrafen har ndrmare redovisats i
den allminna motiveringen i avsnittet om besittningsskydd fér anlaggnings-
arrende. Paragrafen ar dispositiv.

Nar det giller omfatiningen av jordégarens ersattningsskyldighet har jag
uttalat att ersattning kan komma i fraga framst for flyttningskostnader,
virdeminskning p4 arrendatorns egendom som &r en direkt féljd av ar-
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rendeférhallandets upplosning och skada pa grund av hinder eller intréng i
arrendatorns verksamhet pa arrendestillet. Okade arrendekostnader torde
didremot i allménhet inte rdknas som ersitiningsgill skada.

87 §.
Paragrafen innehaller regler om vad parterna skall iaktta nér arrenda-
torn efter uppsigning onskar erhalla forlangning av arrendet.

Departementschefen. De foreslagna reglerna innebar att arrendatorn férlo-
rar ritten till ersittning for obefogad uppsédgning, om han inte inom tre vec-
kor fran uppsigningen meddelar jordédgaren att han 6nskar behilla arrende-
stallet. Limnas sddant meddelande inom angiven tid, har jorddgaren tre vec-
kor pa sig efter delfadendet att meddela arrendatorn de villkor han uppstéller
for att forlinga arrendeférhallandet eller om orsaken till att han vigrar med-
ge forlingning. Sddan skyldighet foreligger givetvis inte om han redan dess-
forinnan, t. ex. i uppsigningshandlingen, underrattat arrendatorn hirom.
Underlater jordigaren att limna meddelande, dr arrendatorn berittigad till
ersitining for skada i anledning av arrendeférhallandets uppldsning, om
inte arrendeférhallandet upphdér pa den grund att arrenderatten ar for-
verkad eller férhallande som avses i 34 § foreligger.

Arrendatorns meddelande skall limnas i den ordning som giller for
uppsagning enligt 38 §.

38 §.
Paragrafen, som motsvarar 81 § i utiredningens férslag, innehaller be-
stimmelser om ritt till substitution.

Utredningen. Enligt utredningens forslag dr bestimmelsen om den ut-
vidgade substitutionsritten foér anldggningsarrendator inte av tvingande
karaktir. Om arrendatorn under arrendetiden férsatts i konkurs ir situa-
tionen dock i regel sidan att konkursboet far anses ha ett starkt intresse
av att kunna utnyttja det viarde som ligger i den kombinerade ratten till
byggnader och mark. Jordigarens intresse att f4 delta i valet av ny arren-
dator boér darfor i denna speciella situation f4 sta tillbaka.

Remissyttrandena. Forslaget kritiseras av lagberedningen och hdiradshov-
dingeforeningen. Beredningen anser det principiellt oriktigt att konkursbo
skall vara obundet av avtal som avses hiar medan diremot avtalet skulle
kunna goras gillande mot tredje man vid utmitning eller ackordsférhand-
ling utom konkurs. Samma regler bor gilla i dessa fall. Beredningen foér-
ordar dirfor att forsta punkten gors tvingande 6verlag. Foreningen finner
det tveksamt om utredningen anfoért skil av siddan betydelse att en for
konkursfall avsedd specialregel ar motiverad.
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Departementschefen. Jag delar utredningens mening om att bestimmel-
sen om overlatelseratt bor vara tvingade nir arrendatorn ar forsatt i kon-
kurs. Detsamma bor emellertid gilla vid exekutiv forsiljning.

Overgangsbestimmelser

I fraga om overgangsbestdmmelserna hinvisas till den allminna moti-
veringen.

Forslaget till lag angiende iindring av 6 § lagen om handliggning av

demstolsirenden

Departementschefen. Forslaget har foranletts av att domstol alagts hand-
ligga arenden angiende dispens fran de tvingande bestimmelserna om bo-
stadsarrende.

HEMSTALLAN

I enlighet med vad jag nu har anfért foreligger forslag till

1) lag angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjan-
derdtt till fast egendom,

2) lag angdende dndrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (nr
807) om handldggning av domstolsirenden.

Jag hemstiller att lagradets utlitande over lagférslagen inhidmtas for
det i 87 § regeringsformen avsedda dndamalet genom utdrag av protokollet.

Vad foredraganden salunda med instdmmande av
statsradets 6vriga ledamoter hemstéllt bifaller Hans
Kungl. Héghet Regenten.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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Bilaga 1

Arrendelagsutredningens forslag

Forslag till
Lag
angiende dndring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (ur 36 s. 1)
om nyttjanderitt till fast egendom
Harigenom férordnas, dels att 1 kap. 1 och 3 §§ samt 2 kap. 1, 7 och 36 §§
lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom skola erhalla &4nd-

rad lydelse pa sitt nedan angives, dels ock att sistndmnda kapitel fran och
med 6verskriften till 70 § skall hava f6ljande dndrade lydelse.

1 kap. Allminna bestimmelser

18.
Avtal, varigenom — — — for stad.
Avtal, varigenom — — — allménhet géiller.

Vad i forsta och andra styckena stadgas avser ej sidan férlangning av
giltighetstiden fér arrendeavtal som grundas pa bestimmelse i lag.
Angiende tiden — — — 4 kap. stadgas.

3 §.

Sker 6verlatelse av fastighet, vartill nyttjanderatt upplatits, vare nyttjan-
deritten ej gillande mot nye dgaren, med mindre vid 6verlatelsen skett for-
behall om nyttjanderattens bestind eller pa grund av inteckning eller in-
skrivning, enligt vad dirom &ar stadgat, nyttjanderdtten skall fortfarande
gilla; dock att i frAga om ritt fér arrendator eller hyresgast att i visst fall
njuta sin nyttjanderitt till godo giller vad i 2 kap. 28, 70, 71 och 79 §§ samt
3 kap. 28 § didrom stadgas.

Varder fastigheten — — — nyttjanderittens bestand.

Aterkopes fastigheten — — — sadant férbehall.

2 kap. Om arrende

Allmiinna bestiimmelser om jordbruksarrende

18§.
Avtal, varigenom — ~- — utan verkan.
Har arrendatorn tilltritt fastigheten utan att skriftligt avtal blivit upp-
rittat och har det ej berott pad honom att giltigt arrendeavtal ej kommit till
stind, dr han berittigad till ersittning fér den skada, som déirigenom till-
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skyndas honom. Forbehall, som strider mot vad sdlunda stadgats, vare utan
verkan.
Den, som — — — rétt forlustig.

7 8.
Utan jorddgarens — — — liknande &ndamal.
Egen byggnad far arrendatorn uthyra, om det kan ske utan péataglig ola-
genhet for jordigaren.

36 §.

Arrenderitten vare forverkad — — — vidtager rittelse;

4, om han mot bestimmelserna i 7 §, 8 § forsta stycket, 77 § forsta
stycket eller 81 § 4t annan upplater nyttjanderatt till fastigheten eller del
dirav eller 6verlater arrenderitten eller om han, i fall som 8 § andra stycket,
9 § forsta stycket eller 77 § andra stycket avser, 6verlater arrendet 4 annan,
utan att dir givna féreskrifter iakttagits;

5. om han — — — sadan bestimmelse.
Finnes i — — — fran arrendet.
Uppsiages avtalet — — — till skadestand.

Om ligenhetsarrende

Om ldgenhetsarrende i allmdnhet

70 §.

Avtal, varigenom -- -— — annorlunda asimjas.

A sadan — — — kan ndjas.

Ar ej — — — sidan skett.

Sker 6verlatelse — — — honom gillande.

Ej ma — — — utan verkan.

Ar upplatelsen att hénfora till bostadsarrende eller anliggningsarrende
enligt 71—81 §§, giller dock dérom i stéllet vad nedan stadgas.

Om bostadsarrende

71 §.

Bostadsarrende foreligger, néir arrendatorn & arrendestillet 4dger eller av-
ser att at sig uppféra hus, som lamnar bostad 4t honom och hans familj,
och det ej ar uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte 4r ett annat
ian bostadsidndamalets tillgodoseende.

Reglerna om bostadsarrende gilla icke, om upplatelsen skett fér arren-
datorns livstid.

For bostadsarrende giller:

1. vad om ldgenhetsarrende i allmidnhet ar stadgat (70 §), om annat ej
foljer av vad i punkterna 2 och 3 sigs;

2. vad om jordbruksarrende ir stadgat angdende skriftlig form for av-
talet (1 §), skydd mot uppsigning (3 §), begrinsning i ritten att traffa
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skiljeavtal (43 §) och férhéllandet mellan parterna vid tvist i anledning av
optionsritt (56 §); samt
3. vad i 72—78 §§ hir nedan stadgas.

72 §.
Upplételse av bostadsarrende skall ske for viss tid minst fem ar. Ar icke
arrendetiden si bestiimd, skall avtalet anses inganget fér en tid av fem Ar.

Forbehall att upplatelse for viss tid skall upphéra i hindelse av arrenda-
torns dod ar utan verkan.

73 §.

Arrende som ej uppsiges forlinges med fem ar i sinder. Sadan uppsag-
ning far icke ske tidigare 4n tva ar eller senare én ett ar fore arrendetidens
slut. For uppsigning med stdd av 133 § forsta stycket utsékningslagen gil-
ler dock den uppsigningstid som dér stadgas.

74 §.

Arrendatorn har optionsritt till fortsatt arrende, om han vid den tidpunkt,
nér uppsigning enligt 73 § senast kan ske, pa arrendestillet fger bostadshus
som blivit dsatt taxeringsvirde. Har arrendeavtalet uppsagts med stéd av
133 § forsta stycket utsokningslagen, omfattar optionsritten i stallet ratt till
nytt arrende.

Uppsagning av optionsberéttigad arrendators avtal skall vara skriftlig och
angiva, huruvida den avser arrendatorns avflyttning eller enbart indring av
villkoren. Jordigarens meddelande i uppsigningen, att grianserna for det
upplatna omrédet, utan att beréra arrendatorns byggnader, skola dndras
eller att den tvingande bestimmelsen i 78 § forsta stycket icke skall gilla,
skall anses som meddelande om &ndrade villkor. Uppséger jordigaren av-
talet for arrendatorns avflyttning skall skilet dirtill angivas.

Ar arrendet forenat med optionsritt, skall uppsiigningen innehalla upp-
gift att mottagaren, om han icke godtager uppsiigningen, har att inom tva
méanader efter mottagandet instimma motparten till domstol och dirvid
angiva i vilka avseenden uppséigningen icke godtages. Denna bestimmelse
géller dock icke, nér arrendatorn uppsiger arrendet fér avflyttning.

75 §.

Underliter den som mottagit uppsigning enligt 73 § att inom féreskriven
tid vicka talan med anledning av uppsiigningen blir den gillande. Avser
uppsagningen enbart dndrade villkor, forlinges arrendet enligt 73 § och
pa de villkor uppsiigningen innehaller. Sker uppsigning fran émse sidor
forlanges arrendet pa oférdndrade villkor.

Har talan om uppségning instdmts till domstol och befinnes arrendatorn
aga ratt till fortsatt arrende, skola villkoren darfor faststillas i enlighet
med uppségningen, om det ej kan anses oskiligt. Har jordigaren uppsagt
enbart for avflyttning, skola villkoren for det fortsatta arrendet bestimmas
i enlighet med vad jordéigaren fordrar, om det ej kan anses oskiligt. Aro
de slutligt faststdllda villkoren fér arrendatorn mera betungande &n vad
som dittills géllt, &r han berittigad att inom en manad efter det slutliga
faststillandet uppsiiga arrendet. Underlater han det, ir han skyldig att fort-
sitta arrendet pa de faststillda villkoren.,
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76 §.

Optionsritten kan brytas av jorddgaren endast i foljande fall:

1. arrendatorn har patagligen eftersatt sina foérpliktelser enligt arrende-
avtalet;

2. arrendatorns byggnader std icke i 6verensstimmelse med gillande
plan eller annat av myndighet meddelat beslut f6r markens bebyggande eller
anvandning;

3. jordagaren goér sannolikt att marken skall anviandas till bebyggelse av
annat slag eller ock till jordbruk, indusiri eller annan ekonomisk verksam-
het, och betydelsen fér honom att sjilv kunna férfoga 6ver marken maste
anses Overviga arrendatorns intresse av fortsatt arrende.

77 §.

Arrendatorn far i sitt stille sitta den med vilken jordigaren skiligen
kan ndjas.

Innan arrendet annorledes &n genom bodelning, arvskifte eller testamente
cller vid arrendatorns konkurs far 6verga till ny innehavare, skall arrende-
ritten hembjudas jordagaren till inlésen. Hembudet m& adven omfatta ar-
rendatorn tillhérig byggnad eller annan sadan anldggning varom i 18 § sigs.
Antages hembudet men kan overenskommelse ej triffas om ersittningen,
skall den bestdmmas av skiljemén i den ordning 18 § foéreskriver. Vill jord-
agaren ej atertaga arrendestillet, eller har han ej inom en ménad efter
hembudet forklarat sig villig dérlill, géller vad i forsta stycket sigs.

78 §.

Forbehall som begriansar arrendatorns ritt enligt 72—78 §§ ar utan ver-
kan. Lénsstyrelsen kan medgiva undantag, om sirskilda omstdndigheter
déirtill foranleda och avtalet innehaller férbehall att sidan dispens far sékas.

Medgiver avtalet att dispens far s6kas men avslas sddan ansokan, skall
avtalet anses forfallet, darest detta ej innehaller annan féreskrift.

Om anliggningsarrende

79 §.

Anléggningsarrende foreligger, nir avtalet medgiver arrendatorn rétt att
for forvirvsverksamhet pa arrendestillet uppféra eller behdlla lagerhus,
fabrik, bensinstation, kiosk eller annan siddan byggnad.

Reglerna om anldggningsarrende gilla icke, om upplatelsen skett for
arrendatorns livstid eller for viss tid understigande ett ar.

IFér anlaggningsarrende géller:

1. vad om ldgenhetsarrende i allmanhet ar stadgat (70 §), om annat ej
féljer av vad i punkterna 2 och 3 sags;

2. vad om jordbruksarrende ir stadgat angaende skriftlig form for avta-
let (1 §), arrendetid (2 § forsta stycket) och skydd mot uppségning (3 §);
samt

3. vad i 80 och 81 §§ hiir nedan stadgas.

80 §.
Upplatelse for viss tid férlanges med samma tid, dock hégst fem 4r i sin-
der, och i évrigt pa oférdndrade villkor, om uppsigning ej sker senast sex
méanader fore arrendetidens slut.
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81 §.
Arrendatorn far i sitt stélle sdtta den med vilken jorddgaren skiligen
kan néjas. Avtal som dirutver begrimsar arrendatorns ritt att Gverlata
arrenderdtten far ej goras gillande medan arrendatorn ir forsatt i konkurs.

Denna lag trider i kraft den... Vid tillimpning av Zldre ritt pa avtal,
som da &ger bestdnd, skall iakttagas féljande.

Ar avtal om bostads- eller anliggningsarrende, vilket slutits fore nya
lagens ikraftirddande, inganget for obestamd tid eller med férbehall om
ratt for vardera parten att uppsiga avtalet, och sker ej, efter det nya lagen
tratt i kraft, uppsidgning till den tid, d4 pa grund av sidan uppsidgning
avtalet tidigast kunnat frantradas, skall fran nimnda tid nya lagen tillampas
a avtalet.

Har ett fére den ... [= dagen for ikrafttridandet] tillkommet avtal om
bostads- eller anliggningsarrende ej upprittats skriftligen, skall sa ske,
om endera parten begir det. Vigras det ma ritten genom dom stadfiista
avtalet i 6verensstimmelse med lag och avtalets innehall. Domen medfor
samma verkan som skriftligt arrendekontrakt.

Sker overlatelse av en for bostads- eller anliggningsarrende uppléten
fastighet efter det arrendatorn dir bérjat uppfora sadan byggnad eller an-
laggning, varom i 71 eller 79 § talas, giller utan sarskilt forbehall arrende-
avialet mot nye dgaren,

Den nya lagens bestimmelser om optionsritt vid bostadsarrende (74—
76 §§) skola, dérest forutsattningarna i 6vrigt dro uppfyllda, gilla for sada-
na vid tiden fér lagens ikraftiridande bestiende avtal, dir vid angivna
tidpunkt dels marken utan avbrott varit utarrenderad foér bostadsindamal
under minst tio ar, dels ock pé arrendestillet finnes bostadshus, som tillhor
arrendatorn och asatts taxeringsvirde.

Darest i fall, som i féregidende stycke sigs, arrendetiden utgdr under
forsta dret efter lagens ikrafttridande, dr arrendatorn berittigad till fort-
satt arrende for en tid av ett ar. S&dant arrende skall anses hava kommit
till stdnd, om arrendatorn icke inom en manad efter det lagen tritt i kraft
P4 sitt om uppsigning ir stadgat tillkdnnagivit sin énskan att avilytta. Med
avseende 4 nimnda arrende ma vardera parten pakalla dndring av arrende-
villkoren med iakttagande av att den i 74 § forsta stycket angivna tiden,
nar uppsigning senast skall ske, skall hénféra sig till utgingen av den ett-
ariga arrendetiden. Uppsigning beh6ver dock icke i nagot fall goras tidigare
in en minad efter det lagen tritt i kraft.

5 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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Bilaga 2

Forslag
till
Lag

angiende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om

nyttjanderiitt till fast egendom

Hirigenom forordnas, dels att 1 kap. 3 § samt 2 kap. 1, 7 och 36 §§ lagen
den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom?® skall erhalla andrad
lydelse pa sitt nedan anges, dels att 2 kap. samma lag® fran och med rubri-
ken nirmast fore 70 § skall erhélla indrad lydese pa sitt nedan anges.

(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

1 KAP.
3 §.

Sker Overlatelse av fastighet, var-
till nyttjanderatt upplatits, vare
nyttjanderitten ej gillande mot nye
dgaren, med mindre vid Overlatel-
sen skett forbehall om nyttjande-
rittens bestand eller pa grund av in-
teckning eller inskrivning, enligt vad
dirom #r stadgat, nyttjanderitten
skall fortfarande gilla; dock att i
fraga om ratt for arrendator eller
hyresgist att i visst fall njuta sin
nyttjanderitt till godo giller vad i
2 kap. 28 § och 3 kap. 28 § dirom
stadgas.

Varder fastigheten

Aterkopes fastigheten enligt lagen
om Aterkdpsritt till fast egendom,
vare nyttjanderitten ej bestindande
mot dterkoparen, med mindre denne
sddant utfést eller han sjilv 4r upp-
latare eller tidigare forvirvat fas-
tigheten med férbehdll om nyttjan-
derdttens bestand eller nyttjande-
ritten jamlikt 2 kap. 28 § eller
3 kap. 28 § tidigare gillt mot ho-

Sker Overlatelse av fastighet, var-
till nyttjanderatt upplatits, vare
nyttjanderitten ej gillande mot nye
dgaren, med mindre vid Overlétel-
sen skett forbehall om nyttjande-
riattens bestdnd eller pa grund av in-
teckning eller inskrivning, enligt vad
dirom &r stadgat, nyttjanderitten
skall fortfarande gilla; dock att i
friga om riatt for arrendator eller
hyresgast att i visst fall njuta sin
nyttjanderitt till godo giller vad i
2 kap. 28, 70, 71 och 83 §§ samt 3
kap. 29 § dirom stadgas.
nyttjanderittens bestdnd.

Aterkdpes fastigheten enligt lagen
om Aaterkdpsratt till fast egendom,
vare nyttjanderitten ej bestindande
mot aterkdparen, med mindre denne
sidant utfist eller han sjilv ar upp-
latare eller tidigare forvirvat fas-
tigheten med foérbehill om nyttjan-
derittens bestand eller nyttjande-
ritten jamlikt 2 kap. 28, 70, 71 eller
83 § eller 3 kap. 29 § tidigare gillt

1 Senaste lydelse av 1 kap. 3 § se 1939:364 (ny lydelse foreslagen i prop. 1967:141) samt av 2

Kap. 1, 7 och 36 §§ se 1943:883.

s Senaste lydelse av rubriken nirmast fore 70 § se 1943:883 och av 70 § se 1963:539.
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(Nuvarande lydelse)

nom eller pd grund av inteckning
eller inskrivning, enligt vad didrom
ar stadgat, nyttjanderdtten skall
fortfarande gilla. Ar nyttjanderitt,
enligt vad nu sagts, gillande mot
aterkoparen pa grund av dennes ut-
tastelse eller till foljd av att han
sjalv ar upplatare eller tidigare for-
varvat fastigheten med férbehall
om nyttjanderattens bestind, vare sa
ansett som hade aterkopet skett med
sddant férbehall.

131
(Féreslagen lydelse)

mot honom eller pa grund av inteck-
ning eller inskrivning, enligt vad dar-
om 4r stadgat, nyttjanderitten skall
fortfarande gilla. Ar nyttjanderitt,
enligt vad nu sagts, gillande mot
aterkdparen pa grund av dennes ut-
fastelse eller till foljd av att han
sjalv ar upplatare eller tidigare for-
viarvat fastigheten med foérbehall
om nyttjanderittens bestind, vare sa
ansett som hade aterkdpet skett med
sddant forbehall.

2 KAP.

Avtal, varigenom — — — — —

Har fastigheten dvertagits till bru-
kande mot lega, utan att skriftligt
avtal blivit upprittat, njute bruka-
ren, diar det ej berott pa honom,
att giltigt arrendeavtal sedermera
icke kommit till stand, ersdttning
for den skada, som ddrigenom till-
skyndas honom. Forbeh4ll, som stri-
der mot vad silunda stadgats, vare
utan verkan.

Den, som — — — — — — .

Utan jordagarens — — — — — —

-— — utan verkan.

Har arrendatorn tilltrdtt fastig-
heten utan att skriftligt avtal blivit
upprittat och har det ej berott pa
honom att giltigt arrendeavtal se-
dermera icke kommit till stind, har
han rdtt till ersdttning fér skada.
Forbehall, som strider mot vad sa-
lunda stadgats, vare utan verkan.

sin ratt forlustig,

— — liknande dndamal.

Arrendatorn fdr uthyra egen
byggnad, om det kan ske utan pg-
taglig oldgenhet for jorddgaren.

36 §.
Arrenderétten vare — -— bestédmts och icke pa tillsigelse vidtager rittelse;

4. Om han mot bestimmelserna i
7 § och 8 § forsta stycket at annan
upplater nyttjanderitt till fastighe-
ten eller del dirav eller 6verlater ar-
renderétten eller om han, i fall som
8 § andra stycket eller 9 § forsta
stycket avser, overldter arrendet dt
annan, uten att ddr givna féreskrif-
ter iakttagits;

4. om han i strid med bestimmel-
serna i detta kapitel uppliter nytt-
janderdtt till fastigheten eller del
darav a4t annan eller 6verliter arren-
deritten.

5,omhan — — — — — ___ ____ sddan bestimmelse.
Finnes { — — —— — — . __ frin arrendet.
Uppsiges avtalet, — — — — — — till skadestand.
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(Nuvarande lydelse) (Fdreslagen lydelse)
Om arrende for annat fdndamal &@n Om liigenhetsarrende
jordbruk
70 §

Avtal, varigenom — — — — — — — — annorlunda asdmjas.

A s4dan — — — — — — — — — — — kan ndjas.

Arej ——— — — — — — — — sidan skett.

Sker overlatelse — — — — — — — — — honom géllande.

Efjmg —— — — — — — — — — utan verkan.

Sdrskilda former av ldgenhets-
arrende dro bostadsarrende och an-
ldggningsarrende.

Om bostadsarrende

71 §.

Bostadsarrende foreligger ndr ar-
rendatorn enligt arrendeuppldtelsen
har rdtt att pd arrendestdllet uppfo-
ra eller bibehdlla hus som ldmnar
bostad dt honom och hans familj,
om det ej dr uppenbart att uppldtel-
sens huvudsakliga syfte dr att till-
godose annat dndamdl.

I frdaga om bostadsarrende gdlla
1, 3, 28 och 43 §§ samt, om ej an-
nat foljer av 1 eller 72—82 §, 70 §
andra stycket.

Har uppldtelsen skett for arren-
datorns livstid, dga bestdmmelserna
om bostadsarrende icke tillimpning.

72 §.

Uppldtelse skall ske fér viss tid,
minst fem dr. Ar arrendetiden be-
stimd pd annat sdtt, gdller avtalet
for fem dr.

Férbehdll att arrendeavital skall

upphéra att gdilla om arrendatorn
dér dr utan verkan.

73 §.

Uppsdgning av arrendeavtal skall
ske minst ett dr fore arrendetidens
slut. Uppsdgning som sker tidigare
dn tvd dr dessfdérinnan dr utan ver-
kan. Sdrskilda bestimmelser om
uppsdgningstid finnas i 133 § utsék-
ningslagen.

Uppsdiges ej arrendeavtal inom
rdtt tid, anses det forlingt pd fem
dr, om ej ldngre tid avtalats.
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{Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)
74 §.

Bestimmelserna i 75—80 §§ om
forlingning av arrendeavtal gdlla,
om

1. hus som avses i 71 § forsta styc-
ket finns pd arrendestillet ndr upp-
sdgning senast kan ske och huset
dd dr dsatt taxeringsvdirde och

2. arrendet ej upphér pd den
grund att arrenderdtten dr forver-
kad eller férhdllande som avses i
34 § foreligger.

75 §.

Om jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet, har arrendatorn rdtt till for-
lingning av avtalet, utom ndr

1. arrenderdtten dr forverkad eller
arrendeavtalet kan uppsdgas enligt
34 § utan att likvdl jorddgaren upp-
sagl avtalet att upphéra pd ndgon
av dessa grunder,

2. arrendatorn i annat fall dsido-
satt sina férpliktelser i sddan mdn
att arrendeavtalet skdligen icke bér
forldngas,

3. byggnad pa arrendestdllet upp-
forts utan byggnadslov i fall dd sd-
dant erfordrats eller eljest i strid
med plan eller ddrmed jimforligt
beslut av myndighet angdende mar-
kens bebyggande eller anvdndning,

4. 1 annat fall byggnad pd arren-
destdllet icke stdr i oJverensstdm-
melse med gdllande plan och arren-
deuppldtelsen hindrar jorddgaren
fran att vidtaga dtgdrd fér planens
genomférande,

5. jorddgaren gér sannolikt att
marken skall anvindas for bebyg-
gelse av annat slag eller for jord-
bruk, industri eller annan ekono-
misk verksamhet och iniresset for
honom att sjdlv kunna férfoga éver
marken patagligt overvdger arren-
datorns intresse av fortsatt arrende,

6. jorddgaren i annat fall har be-
fogad anledning ait upplosa arren-
deférhdllandet.
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(Nuvarande lydelse)

(Foreslagen lydelse)
76 §.

Vid forlingning av arrendeavtal
dr arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jorddgaren
fordrar. Om hans krav dr oskdligt,
skall dock avgiften utgd med skd-
ligt belopp. Annat av jorddgaren upp-
stdllt villkor skall gdlla, om det ej
ar obilligt. Arrendetiden skall dock
utgéra fem dr, om ej annan tid av
sdrskild anledning dr ldmpligare. 1
den mdn dndring i arrendevillkoren
¢j pikallas, skola samma villkor som
forut gdlla.

Trdffas vid férlingning av arren-
deavtal overenskommelse om arren-
deavgiften eller annat villkor, gdller
overenskommelsen utan hinder av
bestimmelserna i forsta stycket.

77 §.

Foreligger tvist om férlingning
av arrendeavtal eller villkoren fér
sadan forlingning, dligger det jord-
dgaren att skriftligen meddela ar-
rendatorn att denne, om han icke
gdr med pd att flytta, har att senast
tvd mdnader efter det att han fdtt
del av meddelandet vdcka talan i
tvisten. Meddelandet skall limnas
i den ordning som enligt 38 § gdller
for uppsdgning. Bestimmelsen i 38 §
tredje stycket gdller dock endast
om skriftlig underrdttelse om med-
delandet limnas till den soktes hus-
folk.

Om jorddgaren fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket,
har arrendatorn att vdcka talan
inom den i férsta stycket avsedda
tiden. lakttages ej denna, férfaller
rdtien till forlingning av arrende-
avtalet,

78 §.

Ar fraga om férlingning av arren-
deavtalet dnnu ej avgjord ndr arren-
detiden gdr ut, har arrendatorn rdtt
att kovarsitta pa arrendestdllet, till
dess fragan dr slutligt avgjord. For
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lIydelse)

tid som arrendatorn sdlunda kvar-
sitter skola de forut gdllande arren-
devillkoren tillimpas i avbidan pd
att de slutliga arrendevillkoren fér
samma tid bli bestimda.

79 §.

Bifalles arrendatorns talan om for-
langning av arrendeavtalet, skola
villkoren for det fortsatta arrendet
faststillas enligt 76 §.

Dom varigenom arrendatorns ta-
lan bifalles anses som avtal om fort-
satt arrende.

80 §.

Bifalles ej arrendatorns talan om
forldngning av arrendeavtalet och
avgdres tvisten forst efter arrende-
tidens utgdng, skola arrendevillko-
ren fér tiden frdn avtalets uppho-
rande till dess arrendet franirddes
faststdllas enligt 76 §.

81 §.

Arrendatorn far éverldta arrende-
rdtten till annan med vilken jord-
dgaren skdligen kan nojas, om ej
annat féljer av andra stycket.

Innan arrenderdtten fdr overgd
till ny innehavare pd annat sdtt dn
genom bodelning, arvskifte eller tes-
tamente eller genom exekutiv for-
sdljning eller vid arrendators kon-
kurs, skall jorddgaren erbjudas atl
dlertaga arrendestillet. Erbjudandel
far omfatta dven byggnud eller an-
nan anliggning som avses i 18 §. An-
tages erbjudandet men kan dver-
enskommelse ej trdffas om ersdtl-
ningen, dger 18 § sista stycket mol-
sparande tillimpning. Har jorddga-
ren ej inom en mdnad efter erbju-
dandel forklarat sig villig atl dter-
taga arrendesidllet, far arrendatorn
overlita arrenderdtten till annan
med vilken jorddgaren skdligen kan
néjas.
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)
82 §.

Forbehall som strider mot be-
stdammelse i 72--81 §§ dr utan ver-
kan mot arrendatorn, om ej annat
anges. Rdtten kan medge undantag,
om sdrskilda omstdndigheter féran-
leda till det och avtalet innehdller
foérbehdll att sddant medgivande fdr
sokas.

Innehdller avtalet att medgivande
av undantag fdr sékas men avslds
ansékningen, férfaller avtalet, om ej
annat 6verenskommits.

Om anliggningsarrende

83 §.

Anldggningsarrende féreligger ndr
arrendatorn enligt arrendeuppldtel-
sen har rdtt att for forvdrvsverk-
samhet pd arrendestdillet uppféra el-
ler bibehdlla byggnad, om den ej dr
av endast ringa betydelse for verk-
samhetens bedrivande.

I fraga om anldggningsarrende
gdlla 1, 3 och 28 §§ samt, om ej
annat féljer av 1 eller 84—88 §,
70 § andra stycket.

Har uppldtelsen skett for arren-
datorns livstid eller fér viss tid som
understiger ett dr, dga bestimmel-
serna om anldiggningsarrende icke
tillimpning.

84 §.
Uppldtelse skall ske fér viss tid.
Ar arrendetiden bestimd pd annat
sdtt, gdller avtalet fér fem dr.

85 §.

Uppsdgning av arrendeavtal skall
ske minst sex mdnader fére arren-
detidens slut. Sdrskilda bestimmel-
ser om uppsdgningstid finnas i 133 §
utsékningslagen.

Uppsdges ej arrendeavtalet inom
rdtt tid, anses det férlingt pd tid
som motsvarar arrendetiden, dock
ldngst fem dr.
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(Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)
86 §.

Har jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet och vdgrar han att férlinga
arrendet eller kommer forlingning
i annat fall ej till stind pd den
grund att jorddgaren for forldng-
ning krdver avgift som ej dr skdlig
eller uppstiller annat villkor som
dr obilligt, skall han i skdlig om-
fattning ersdtta arrendatorn dennes
forlust pd grund av arrendets upp-
hérande, om ej

1. arrendet upphér pd den grund
att arrenderdtten dr forverkad eller
forhdllande som avses i 34 § fore-
ligger,

2. arrendatorn i annat fall dsido-
satt sina férpliktelser i sddan mdn
att det icke skdligen kan fordras att
jordigaren férlinger arrendeférhdl-
landet,

3. jorddgaren gor sannolikt att
marken behovs fér annat dndamdl
dn arrende och intresset fér honom
att sjilv kunna forfoga 6ver marken
pdtagligt éverviger arrendatorns in-
tresse av fortsatt arrende,

4. jorddgaren i annat fall har be-
fogad anledning att upplésa arren-
deférhdllandet.

Férlust fér arrendatorn som har
samband med att denne bekostat
uppférande av byggnad eller utfé-
rande av annat arbete pd arrende-
stdllet skall beaktas vid ersdttning-
ens bestimmande endast om dtgdr-
den vidtagits i enlighet med arren-
deavtalet.

87 §.

Om arrendatorn icke inom ftre
veckor frdn uppsdgningen meddelar
jorddgaren att han énskar behdlla
arrendestdllet, dr hans rdtt till er-
sdtining enligt 86 § férfallen. Ldm-
nas sddant meddelande inom den
angivna tiden, har jorddgaren att
inom tre veckor frdn det att medde-
landet ldimnades underrdtta arren-
datorn om de villkor han uppstil-

6 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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(Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)

ler for att férlinga arrendeforhdl-
landet eller om orsaken till att han
vdgrar medge férlingning. Underld-
ter han detta, har arrendatorn ritt
till ersdttning for forlust som avses
i 8 §, om ej arrendeférhdllandet
upphér pd den grund att arrenderdt-
ten dr forverkad eller forhdllande
som avses i 34 § foreligger.

Arrendatorns meddelande enligt
forsta stycket skall limnas i den
ordning som enligt 38 § gdller fér
uppsdgning.

88 §.

Arrendatorn fdr éverldta arrende-
rdtten till annan med vilken jord-
dgaren skdligen kan ndéjas. Forbe-
hdll varigenom arrendatorns ratt att
éverldta arrenderdtten begrdnsas
ddrutéver fdr ej géras gdllande, ndr
forsdljning sker genom exekutiv
férsiljning eller medan arrendatorn
dr férsatt i konkurs.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1968.

2. Hianvisningen i 1 kap. 3 § forsta stycket och sista stycket forsta punk-
ten till 3 kap. 29 § skall dock intill den 1 januari 1969 avse 3 kap. 28 §.

3. Bestimmelserna i 2 kap. 1 § om skriftlig form samt 28 § om verkan
av dverlatelse av fastigheten ar ej tillimpliga pa avtal om bostads- och an-
laggningsarrende som slutits fore den 1 juli 1971.

4. Lagen #ger ej tillampning p& arrendeavtal som slutits fore lagens
ikrafttradande, om icke annat féljer av vad nedan sigs.

5. Bestammelserna i 2 kap. 7480 §§ skall fran och med dagen for lagens
ikrafttradande tillimpas p& avtal som slutits dessférinnan, om arrendet vid
arrendetidens utgang varat under minst tio &r.

6. Ar avtal om bostads- eller anliggningsarrende som slutits fére lagens
ikrafttradande triaffat pa obestdmd tid eller med férbehall om ritt for sa-
vil jordigaren som arrendatorn att uppsiga avtalet och sker ej, sedan
lagen tritt i kraft, uppségning till den tid di pa grund av sddan uppséig-
ning avtalet tidigast kunnat frantridas, skall lagen tillimpas pa& avialet
fran niamnda tid. Detsamma giller, om uppsédgning sker men forlingning
av avtalet kommer till stind.

7. Har arrendeavtal som slutits fére den 1 juli 1971 ej upprittats skriftli-
gen, skall det ske, om jordédgaren eller arrendatorn begir det.
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Forslag

till

Lag
angéende iindrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (ur 807)

om handliggning av domstolsirenden

Hirigenom férordnas, att 6 § lagen den 20 december 1946 om handlagg-
ning av domstolsirenden! skall erhélla dndrad lydelse pa sitt nedan anges.

(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

Underratt vare — — — — — — — lagfaren domare.
Vid anpan — — — — — — om igofred;

eller

9. dédande av férkommen hand-
ling.

Skall i hiradsriatt ndmnd deltaga,
vare hiradsritten i drende, som av-
ses 1 andra stycket 2, 3, 6, 7 eller 9
eller angir intagande i réttens pro-
tokoll av férening varom under 8.
térmiles, domfér med tre i nimn-
den, dock ej da fraga ar om tillstand
till viss forvaltningsatgird eller ta-
lan mot &verformyndares beslut.

9. medgivande av undantag enligt
2 kap. 82 § lagen om nyttjanderdtt
till fast egendom; eller

10. dédande av férkommen hand-
ling.

Skall i haradsratt ndmnd deltaga,
vare héaradsritten i drende, som av-
ses i andra stycket 2, 3, 6, 7, 9 eller
10 eller angar intagande i rittens
protokoll av férening varom under
8. formailes, domfor med tre i namn-
den, dock ej da fraga ar om tillstand
till viss forvaltningsatgird eller ta-
lan mot 6verférmyndares beslut.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1968.

! Senaste lydelse av 6 § se 1963:524.
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Utdrag av protokoll, hdllet i lagrddet den 19 december 1967.

Narvarande:

justitieradet EDLING,
regeringsridet HEGREL1US,
justitierAdet PETREN,
justitieradet = JoacHIMSSON.

Enligt lagradet den 21 november 1967 tillhandakommet utdrag av pro-
tokoll over justitiefirenden, hallet infé6r Hans Kungl. Hoghet Regenten,
Hertigen av Halland, i statsrddet den 20 oktober 1967 hade Kungl. Maj:t
forordnat, att lagradets utladtande skulle for det i 87 § regeringsformen
avsedda dndamailet inhimtas 6ver upprittade forslag till 1) lag angdende
dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast
egendom och 2) lag angdende dndrad lydelse av 6 § lagen den 20 december
1946 (nr 807) om handldiggning av domstolsdrenden.

Forslagen, som finns bilagda detta protokoll, hade infér lagradet fore-
dragits av hovrittsfiskalen Bengt Eliasson.

Lagrddet yttrade:

Allmiinna synpunkter

Forslaget avser att stirka den rittsliga stillningen for den som arren-
derar mark i syfte att dird uppfora eller bibehalla byggnad for familje-
bostad (bostadsarrende) eller anliggning for foérvirvsverksamhet (anliagg-
ningsarrende). I forsta hand tar forslaget dirvid sikte pa att giva arren-
datorn ett besittningsskydd; detta ar i fraga om bostadsarrende utformat
som en principiell ritt till férlingning av avtalet och betrdffande anligg-
ningsarrende som en ritt till skadestind vid obefogad uppsigning. Vi-
dare innebir forslaget bl. a., att arrendatorn tillerkinnes en vidgad ratt
att sdatta annan i sitt stille.

Bestimmelserna om besittningsskydd ar liksom atskilliga andra stad-
ganden i férslaget utformade med motsvarande regler i det av Kungl. Maj:t
genom prop. 1967: 141 for riksdagen framlagda forslaget till ny hyres-
lagstiftning som férebild. Den i forslaget rorande bostads- och anléggnings-
arrenden dem emellan gjorda atskillnaden i fraga om besittningsskyddets
innebérd ansluter salunda till den i forslaget till hyreslagstiftning gjorda
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skillnaden mellan skyddet for bostadshyresgast och lokalhyresgist. Och
det forevarande foérslagets regler om bostadsarrende bygger, i likhet med
hyreslagforslagets regler om hyra av bostadsldgenhet, pa det i skilda
sammanhang betydelsefulla betraktelsesittet att vid férlangning till f6ljd
av en lagregel det ar det ursprungliga avtalet som bestar. Departements-
chefens motiveringar till de birande principerna i férslaget om bostads-
och anldggningsarrenden och till de sirskilda bestimmelserna i férslaget
ar ej heller i och for sig uttémmande utan hinvisar till tankegidngar som
mera fullstindigt utvecklats i forslaget till hyreslagstiftning.

Sedan Kungl. Maj:t aterkallat sitt forslag till hyreslagstiftning, innebar
ett stillningstagande till férslaget om bostads- och anlidggningsarrenden,
att lagstiftaren med verkan for ett jamfoérelsevis mindre betydelsefullt
rattsomréde loser grundliggande fragor, medan motsvarande spoérsmal
inom ett nirstdende och jamforelsevis mera betydelsefullt rittsomrade
vantar pa sin l6sning. Den anférda omstiandigheten dr visserligen icke ett
i och for sig avgérande hinder mot att nu upptaga lagstiftningsfragan i vad
angdr bostads- och anliggningsarrenden, om behovet av regler pa detta
omrade anses trdngande. En sadan ordning for lagstiftningsfragors upp-
tagande ir emellertid icke den lampligaste.

Vid sin granskning av forslaget till hyreslagstiftning uttalade lagradet,
att de principer pé vilka forslagets materiella regler byggde syntes biiran-
de, men framholl samtidigt, att den intresseavviigning, som dgt rum, pa en
del punkter kunde vara féremal fér delade meningar. Vad lagradet salunda
yttrade 4dger tillaimpning dven pa det nu remitterade forslaget om bostads-
och anldggningsarrenden. De grundsatser som ligger bakom reglerna om
skydd foér arrendatorn mot obefogad uppsigning fran jordigarens sida
ar alltsd enligt lagridets mening godtagbara. Sidant forslaget ar utfor-
mat innebédr det emellertid, att reglerna till skydd foér arrendatorns in-
tressen blivit jamforelsevis langtgaende och att avtalsfriheten fér att na
detta syfte i stor utstrickning satts ur spel.

En friga som under lagstiftningsirendets behandling tilldragit sig sér-
skild uppmérksamhet giller, huru det skall hindras att en vidgad ratt for
arrendatorn att kvarsitta — négot som ju innebidr en 6kad méjlighet for
honom att bibehdlla sitt hus pa arrendestéllet — bidrager till en fran plan-
synpunkt mindre onskvird bebyggelse. Detta spérsmal, som giller det all-
ménnas kontroll av byggnadsverksamheten, hor emellertid principiellt sett
till byggnadslagstiftningen och ej till den civilrittsliga lagstiftning, som
reglerar jorddgares och arrendators inbordes rittigheter och skyldigheter.
Lagradet vill ocksa instimma i departementschefens uttalande att svarighe-
terna att fa arrendebebyggelsen i 6verensstimmelse med planmyndigheter-
nas intentioner nirmast hinfér sig till byggnadslagstiftningens praktiska
tillampning. I den begrinsade utstrickning och i den form planintresset
tillgodosetts i forevarande lagstiftning — framst genom bestimmelser att
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nir byggnaden pa arrendestillet ir av ringa virde arrendet ej dr férenat
med optionsritt och att markégaren har ratt att viigra férlingning, om han
avser att anvinda marken i enlighet med plan — far dock foérfaringssattet
anses godtagbart; nimnda bestimmelser ir nidmligen motiverade dven av
andra skal.

Nyttjanderittslagen tillkom 1907 och har dérefter varit féremal for
omfattande och ingripande #dndringar. Sarskilt efter genomférandet av de
nu féreslagna dndringarna i arrendekapitlet kommer kapitlet att erbjuda
en mycket splittrad anblick. Bestimmelserna blir synnerligen svaréver-
skadliga och vad som giller fér andra former av arrende 4n vanligt jord-
bruksarrende meddelas i stor utstrickning genom ett invecklat system av
hinvisningar till de fér en annan form av arrende géllande reglerna. Over-
skadligheten férsvaras ytterligare av att reglerna om sociala jordbruksarren-
den och reglerna om bostads- och anldggningsarrenden utgar frin skilda
synsitt i friga om inneb6rden av en avtalsférlingning; de férra bygger
pa att vid férldngning ett nytt avtal kommer till stind men de senare pa aft
vid férlingning det dr det ursprungliga avtalet som bestar. Sddana for-
mella brister kan knappast undvikas vid partiella reformer inom ramen
av samma lag. Onskviirdheten av att bestimmelserna samordnas och syste-
matiseras i en blivande ny jordabalk &r emellertid, sdsom &dven departe-
mentschefen uttalat, framtradande.

Lagen angaende idndring i nyttjanderittslagen
1 KAP.
3 §.

Andringen av de nuvarande hénvisningarna till 3 kap. 28 § i férevaran-
de paragraf till att avse 29 § i samma kapitel dr foranledd av forslaget till
ny hyreslagstiftning. Da detta férslag numera férfallit, har grunden for
andringen undanryckts. Lagradet hemstiller diarfér, ait hinvisningarna
till 3 kap. 28 § bibehalles och att i anslutning dartill punkt 2 i 6vergangs-
bestiminelserna utgar,

2 KAP.

Rubriken Om ldgenhetsarrende samt 70 §.

Arrendekapitlet i nyttjanderittslagen ir nu indelat i fyra underavdel-
ningar med rubrikerna: Allméinna bestimmelser om jordbruksarrende, Om
arbetsavtal i samband med jordbruksarrende, Sarskilda bestimmelser for
vissa jordbruksarrenden samt Om arrende for annat dndamaél 4n jordbruk.
Det sistndmnda avsnittet omfattar endast en paragraf, 70 §. Den art av ar-
rende som regleras i detta avsnitt brukar kallas ligenhetsarrende.
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I det remitterade forslaget har rubriken framfor 70 § andrats och erhallit
lydelsen Om ligenhetsarrende, ett tilligg fogats till 70 § av innehall att
sarskilda former av ldgenhetsarrende dr bostadsarrende och anliggnings-
arrende samt tvd nya avsnitt med underrubrikerna Om bostadsarrende och
Om anldggningsarrende inforts efter 70 § och under samlingsrubriken Om
lagenhetsarrende. Den disposition som hir beskrivits ger vid handen — né-
got som dven bestyrkes av motivuttalanden — att bostadsarrende och an-
liggningsarrende betraktas som sirskilda arter av ligenhetsarrende. Med
den utformning bestdmmelserna om bostadsarrende och anliggningsarren-
de fatt innehaller lagen emellertid icke négra for samtliga arter ligenhets-
arrende gemensamma bestimmelser. Reglerna i 70 § dger salunda icke pa
grund av egen kraft nagon tillimpning i fraga om bostadsarrende eller an-
laggningsarrende. En annan sak ir, att stadgandena under rubrikerna bo-
stadsarrende och anliggningsarrende genom att hinvisa till 70 § gor denna
i vissa hénseenden tillimplig. I sist anférda sammanhang betraktas alltsa
bostadsarrende och anlidggningsarrende ej som siirskilda arter av lagen-
hetsarrende utan som tvd med lidgenhetsarrende sidoordnade typer av ar-
rende. Sistndmnda betraktelsesitt dr enligt lagradets mening att foredra-
ga. Till stod hirfér kan bl. a. 4beropas, att om ett avtal, som innehallsmis-
sigt ar ett bostadsarrende, ej upprittats i den foreskrivna skriftliga formen,
f6ljden bor bli, att ndgot giltigt avtal 6ver huvud taget ej foreligger, och icke,
sasom skulle varit fallet om bostadsarrendet konstruerats som en ny typ
av lagenhetsarrende, att det r ett okvalificerat sadant.

Om salunda bostadsarrende och anlidggningsarrende ar med okvalifi-
cerat ligenhetsarrende jamstéillda arter, ar i och fér sig det lampligaste att
upptaga bestimmelserna om dem fére reglerna i 70 §. Av skil som departe-
mentschefen antytt vid 70 § bér dock hinder ej méta att bibehalla forslagets
ordningsfsljd. Det inbordes forhallandet mellan ifrAgavarande typer av ar-
renden bér komma till uttryck dirigenom att rubrikerna Om bostadsarren-
de och Om anlidggningsarrende ej underordnas rubriken Om ligenhetsar-
rende utan gores jimstillda med denna. Hirigenom ernas ocksa bittre
foljdriktighet mellan samtliga avdelningsrubriker i arrendekapitlet. Vidare
bor tilldgget till 70 § fa det innehallet att bostads- och anldggningsarrenden
undantages fran tillimpningsomradet for 70 §. Tillagget skulle kunna gi-
vas den lydelsen, att om upplatelsen ir att anse som bostadsarrende eller
anliggningsarrende varom nedan sigs, bestimmelserna dirom skall galla.

71 §.

Bostadsarrende féreligger jimlikt denna paragraf nar hus, som arrenda-
torn enligt upplatelsen far ha pa arrendestillet, limnar bostad &t — for-
utom honom sjéilv — hans familj. Sistnimnda uttryck torde i detta sam-
manhang omfatta endast hustru och barn som tillsammans med arrenda-
torn bildar ett hushall. En sadan begrinsning synes vara vil sniv. Bo-
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stadsarrende torde bora anses foreligga dven om bostadshus pa arrvende-
stillet skall inrymma andra arrendatorns nira anhériga eller personer
som eljest ir nira forbundna med honom. Detta &r av betydelse exempelvis,
om arrendatorn ej har nagon familj i nyss angivna mening. En lampligare
avgransning synes kunna erhéllas, om det anges, att &ndamdlet skall vara
att bereda bostad at arrendatorn och honom nérstaende, ett uttryck som an-
sluter till stadgandet i 34 § forslaget till ny hyreslag. Om detta iakttages,
kan senare delen av paragrafens forsta stycke — efter ytterligare nigon
jamkning — erhalla féljande lydelse »— — — eller bibehalla bostadshus
och det ej dr uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte ar att tillgodo-
se annat andamal 4n att bereda bostad at arrendatorn och honom nér-
stiendes.

Stadgandet i tredje stycket utsiger, att bestimmelserna om bostadsar-
rende ej skall tillimpas pa bostadsarrende for arrendatorns livstid. Syftet
med stadgandet torde bittre kunna vinnas genom att definitionen pa bo-
stadsarrende avfattas pa siddant sitt att livstidsarrende uteslutes. Lagradet
foreslar darfor, att tredje stycket far utga och ersittas av ett sdsom en
andra punkt i forsta stycket intaget stadgande av innehall, att om upp-
latelsen skett for arrendatorns livstid, bostadsarrende dock icke anses fore-
ligga.

72 §.

Enligt forsta stycket andra punkten skall, om arrendetiden &r bestimd
pa annat sitt — dvs. pA annat sétt én till viss tid, minst fem &r — avtalet
gilla for fem ar. Utredningens férslag innehéll, att upplatelsen skulle ske
fér viss tid minst fem ar och att, om arrendetiden icke var si bestimd, av-
talet skulle anses inganget fér en tid av fem &r. Sistnimnda formulering
ansluter till uttryckssittet i 2 § i kapitlet. Anledning att franga utredning-
ens forslag foreligger s4 mycket mindre som detta, i motsats till det re-
mitterade forslaget men i 6verensstimmelse med vad som maéste vara av-
sett, gor regeln tillimplig 4ven i det fall att arrendetiden i avtalet lamnats
helt obestimd. Lagradet forordar saledes, att forsta stycket andra punkten
far innehalla, att om arrendetiden icke ar sa bestimd, upplitelsen gil-
ler for fem ar.

For ovrigt vill lagradet framhalla, att paragrafens bestimmelser om upp-
latelsetid enligt sin lydelse dr tvingande bade for jorddgaren och for ar-
rendatorn.

73 §.

Enligt forslaget ar avsikten, att avtal om bostadsarrende, dven siddant som
slutits for viss tid, skall uppségas for att upphora vid avtalstidens slut.
Anmirkas m4, att grund for att kriva uppséigning egentligen saknas, nér
fraga d4r om arrendeavtal som ej inbegriper optionsritt. Lagradet — som
vid 74 § foreslar sidan jimkning att alla bostadsarrenden innefattar op-
tionsritt — anser sig dock icke bora payrka nigon saklig éndring. I forsla-
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get avses den tinkta ordningen komma till uttryck genom regler, som i
forsta hand tager sikte pd uppségningstidens lingd. Lagtexten vinner i tyd-
lighet om — i likhet med vad som skedde i forslaget till hyreslag — fore-
varande paragraf inledes med ett stadgande, som direkt utséiger, att uppsig-
ning alltid skall ske for att ett bostadsarrende skall upphéra vid arrende-
tidens slut.

Enligt gangse betraktelsesitt dr det for den som har att géra en uppsig-
ning en foérdel med sa kort uppsidgningstid som mojligt. Han behdver da
inte bestimma sig si ldngt i férvig. Fér den som skall mottaga uppsigning-
en ar férhallandet det motsatta. Det ar till fordel for honom att sa tidigt
som mojligt f4 veta medkontrahentens avsikt. I férevarande paragraf fast-
slas till en bérjan en minimitid pa ett ar for uppsdgning. PA grund av 82 §
skall regeln vara i s matto tvingande att férbehall mot regeln ir utan ver-
kan mot arrendatorn. Innebérden hérav ir, att om uppségningstiden genom
sdarskild klausul i arrendeavtalet bestims kortare 4n minimitiden, klau-
sulen vél giller om arrendatorn verkstiller uppsidgningen men ej om upp-
sdgningen kommer frdn jordigarens sida. Har i stillet uppsigningstiden
genom klausul bestimts lingre &n minimitiden, asidoséittes ej minimiregeln
och klausulen torde gilla dven mot arrendatorn. Det kan dock ej vara limp-
ligt alt medge parterna att avtalsvis kunna &ldgga arrendatorn att taga
stillning till frigan om han énskar fortsatt arrende tidigare 4n da den i lagen
stadgade minimitiden borjar 16pa. Med den utformning motsvarande regel
har i friga om de sociala jordbruksarrendena #ir ocksa arrendatorn, dven
om annat avtalats, bibehdllen vid sin handlingsfrihet fram till den legala
minimitiden fér uppsigning.

Reglerna om uppséigningstid har emellertid komplicerats med ett stad-
gande om en maximitid for uppséigning pa tva ar. Av 82 § foljer, att av-
talsklausul som strider hiaremot dr utan verkan mot arrendatorn. Har ge-
nom klausul i avtalet bestimts en uppsidgningstid, som dr lingre &n maxi-
mitiden, torde klausulen satillvida gélla att en av arrendatorn fére maximi-
tiden gjord uppsiigning blir gillande, medan klausulen icke har den ver-
kan att arrendatorn ér skyldig att verkstilla uppsigning tidigare én vid
maximitidens intride. Vad ater angar uppsidgning fran jordigarens sida
torde denne vara bunden av klausulen i vad den innebir en minimitid fér
honom att ge till kidinna sin avsikt, men han ir, da klausulen ej ir bindan-
de mot arrendatorn, ej berittigad att verkstiilla uppsigning férrin den
legala maximitiden borjat 16pa. Resultatet synes bli, att jorddgaren over
huvud taget ej skulle kunna séiga upp arrendeavtalet eller mojligen att han
har att géra tvAd uppsigningar, en fére den avtalade uppsigningstidens ut-
gang for att uppfylla den avtalsklausul, av vilken han ir bunden, och en
efler det att den legala maximitiden boérjat 16pa for att arrendatorn skall
fa en uppsigning under tid, da han enligt lag ar skyldig att mottaga en
sadan.

6+ Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 19
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Det torde knappast kunna vara till oldgenhet fér arrendatorn att pé ett
tidigt stadium fa reda pa jordidgarens avsikt, och regeln om maximitid ar
darfér knappast motiverad fran arrendatorns synpunkt. Till stod for en
bestimmelse om maximitid for uppsdgning fran jordigarens sida kan emel-
lertid aberopas, att det forfarande genom vilket optionsritien skall prévas
icke lampligen kan igangsittas alltfér lang tid foére arrendetidens utging.
Att sa ej sker kan visserligen om det behovs tryggas genom lamplig utform-
ning av bestimmelserna om férfarandet. Men sjilvfallet 4r en utviag ock-
s& att maximera den tid inom vilken jorddgaren skall uppsidga arrendet.
For att en tillfredsstillande ordning skall erhéllas méste dock bestimmel-
sen gdras for bada parter tvingande. Den oldgenheten far alltsi tagas, att
arrendatorn ej genom klausul i arrendeavtalet kan sdkerstilla att han tidi-
gare dn vid maximitidens bérjan far veta huruvida jordigaren kommer att
hdvda att avtalet skall upphora vid arrendetidens utging.

Vad giller uppséigning fran arrendatorns sida &r, sasom lagridet forut
antytt, angelidget trygga att han fger séga upp avtalet dnda fram till dess
att den legala minimitiden f6ér uppsigning bérjar 16pa. Jordagaren bor allt-
si betagas mojligheten att genom avtalsklausul tillférsikra sig lingre upp-
sdgningstid 4n den i lagen angivna. Medgivande fran jordagaren, varigenom
uppsigningstiden avkortas under den i lagen angivna och alltsi arrendatorn
far formanen att vinta med att bestimma sig, bor bli gillande. Om & andra
sidan arrendatorn péa ett tidigt stadium bestdmt sig for att uppsdga arren-
det, synes anledning saknas att ej lata en av honom redan di gjord upp-
signing fa laga verkan.

De hittills behandlade reglerna i férevarande paragraf bor givas sidan
utformning att det av deras egen lydelse framgar i vad mén de ar tvingande.

Det méiste anses otvetydigt att, 4&ven utan erinringen i férsta stycket om
bestimmelsen angiende uppsdgningstid i 133 § uisékningslagen, reglerna
i nimnda lagrum och ej vad som féreskrives i férevarande paragraf skall
gilla vid uppségning i den i utsékningslagen angivna situationen, dvs. efter
det fastigheten forsalts pa exekutiv auktion utan férbehill om arrenderit-
tens bestidnd. Har uppsidgning ej skett, kommer enligt 133 § utsokningsla-
gen upplatelsen att bli gdllande mot den nye dgaren for adterstoden av arren-
deperioden. Erinringen i forsta stycket i férevarande paragraf kan féranle-
da det missforstandet att andra stycket skulle avse dven det fallet att upp-
signing underlatits efter exekutiv auktion med paféljd att arrendet skulle
anses forldngt f6r en femarsperiod och ej sidsom enligt utsdkningslagen att
det skall gilla for aterstiende arrendetid. Erinringen i forsta stycket bor
darfor sisom obehovlig och diarjamte dgnad att féranleda missférstand ut-
ga. Diaremot skulle mihinda kunna overvigas sadan jimkning av lydelsen
av 75 § att den direkt utsade, att uppsigning enligt 133 § utsékningslagen
ingar bland de typer av uppsigning som asyftas i 75 §. Med héansyn till att
enligt 74 § bestimmelserna om optionsritt skall gilla utan att undantag
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gjorts for fallet i uts6kningslagen, far dock den ritta innebérden av 75 §
anses framga tillrickligt klart.

Med hinsyn till vad silunda anforts kan férsta stycket av férevarande
paragraf utbytas mot tva stycken av foljande lydelse:

For att arrende skall upphora vid arrendetidens slut skall uppsigning
alltid ske.

Uppsagning fran jordégarens sida skall dga rum tidigast tva ar och senast
ett ir fore arrendetidens utgang, &ven om annan tid avtalats. Arrendatorn
ar stadse berittigad att gora sin uppsidgning senast ett &r fore arrendetidens
utging eller inom den kortare tid fore utgangen, som kan hava éverenskom-
mits.

74 §.

Enligt punkt 1 i férevarande paragraf ar en foérutsittning for att bestim-
melserna om optionsratt skall gilla, att hus som avses i 71 § forsta stycket
finns pa arrendestillet, nir uppsigning senast kan ske, och att huset da ir
dsatt taxeringsviirde. Paragrafen synes utga fran att avtalet inbegriper op-
tionsriitt forst i och med att bostadshuset uppféres och taxeringsvirde asit-
tes. Vad nu sagts innebir, att fragan huruvida optionsritt tillkommer ett
arrendeavtal blir beroende av en efter avtalet intraffad faktisk omstindig-
het. Betraktelsesittet torde medféra, 4 ena sidan, att dar omstindigheten
ej intriffar, avtalet anses ha redan fran borjan saknat optionsritt samt, &
andra sidan, att dir omstindigheten blir for handen, avtalet medfér options-
ratt, &ven om det till dventyrs skulle innehélla en klausul som innebir att
arrendatorn ej dger uppfora ett hus av sddan beskaffenhet att det kan asit-
tas taxeringsvirde. Sistndmnda konsekvens forutsitter 4 sin sida, att en sa-
dan klausul ej dger den verkan att den betager arrendatorn riitten till for-
lingning.

Enligt lagradets mening bor bestimmelserna om optionsritt utformas
frin den mera naturliga utgidngspunkten, att avtal om bostadsarrende re-
dan fran bérjan innefattar optionsréit men att denna ritt bortfaller, om den
omstindigheten intraffar att arrendestéllet vid viss senare tidpunkt ej #r
bebyggt pa angivet sitt. Detta betraktelsesitt torde leda till att — om sasom
enligt forslaget lagen uppstiller som en ovillkorlig foérutséittning f6r options-
ritt att arrendatorn forser arrendestillet med taxerat bostadshus — ett av-
tal, som enligt sarskild klausul ej tillater uppférande av ett sidant hus, ej
medfor optionsritt, nigot som borde komma till uttryck i lagtext. En mot-
satt stindpunkt — som torde férutsitta ett tvingande lagstadgande av in-
nehdll att siddan klausul saknar verkan — torde for évrigt vara svargenom-
férbar med hinsyn till att man knappast kan betaga kontrahenterna all
riatt att avtala om storlek och utseende m. m. pa det hus som arrendatorn
far uppfora och sidana avtalsbestimmelser i sig kan innebira att huset ej
far vara sadant att det kan aséttas taxeringsvirde.
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Med det betraktelsesitt lagrddet anser bora anldggas avser den inled-
ningsvis atergivna bestimmelsen ett fall, di optionsritten bortfaller. Emel-
lertid anger dven 75 § en rad situationer, da optionsritten ej kan goras gil-
lande. Skiljelinjen torde hirvid ha varit att till férevarande paragraf forts
fall, diar besittningsskyddet dr generellt inskridnkt efter en litt iakttagbar
granslinje, medan fragan om optionsriatten skall brytas i fall som avses i
75 § kan avgoras forst efter ndrmare avviagning av kontrahenternas intres-
sen vid varje sérskilt arrende. Mellan det i férevarande paragraf upptagna
fallet att arrendatorn underlatit att uppfora hus och de i 75 § angivna fal-
len synes emellertid nagon principiell skillnad ej féreligga. Fragan i vilket
av lagrummen ett optionsbrytande forhallande skall upptagas synes ej hel-
ler ha betydelse i annat hianseende &n betriffande det sétt, pa vilket forhal-
landet skall &beropas mot arrendatorn och tvist i &mnet 16sas. I fall, som
avses i férevarande paragraf, erfordras endast uppsigning for att arrende-
avtalet skall upphoéra, medan nir fraga dr om omstindigheter, som avses
i 75 §, det sarskilda forfarandet i 77 § diarjimte skall iakttagas.

Bestamningarna att hus finns pa arrendestillet och att det ar Asatt taxe-
ringsvirde torde ha ansetts som sa litt iakttagbara férhallanden att de bor
medfora ett generellt, av planintressena betingat undantag fran optionsrit-
ten. Lagradet — som redan inledningsvis patalat vanskligheten att utnyti-
ja forevarande lagstiftning for att tillgodose planintressena — finner an-
knytningen till taxeringsvirdet inge vissa betdnkligheter. Taxeringsvirdena
avser att tillgodose helt andra syften dn de som &r aktuella i detta lagstift-
ningsirende. Om reglerna rorande taxeringsvirden &ndras, kan latt ater-
verkningarna déarav pa forevarande omrade forbises med risk for rattsfor-
lust for enskilda som f6ljd. Vidare géller att arrendatorn, som har att av-
giva deklaration for asittande av taxeringsvirde, i motsats till jordigaren
Ovar ett inflytande pa detta. Vad departementschefen i detta avseende anfort
utesluter ej mojligheten att beslutet om taxeringsvirde genom arrendatorns
inverkan blir i sak oriktigt. Hértill kommer ovissheten om vad som menas
med att ett hus ar asatt taxeringsvirde. Vid sirskild fastighetstaxering —
och det torde vara sddan som hér &r av praktisk betydelse — fattar taxe-
ringsnimnden beslut om taxeringsviarde under varen fére juni manads ut-
gang med giltighet fran arets borjan och pa grundval av férhéallandena vid
sistnAmnda tidpunkt. For att den féreslagna regeln skall vara ldmplig som
schablonregel bor den hénféra sig till dagen, di beslut om taxeringsvirde
meddelas, och ej till den tidpunkt, fran vilken det asatta taxeringsvirdet
giller. Konsekvensen torde bjuda att, om hégre instans indrar beslutet, av-
gorandet far verkan forst fr. o. m. dagen for avgérandet. Med hénsyn till
vad som nu antytts dr det forbundet med atskilliga vanskligheter att ankny-
ta en ovillkorlig schablonregel till taxeringsvirdet.

For forefintligheten av optionsritt ir enligt férslaget avgérande huruvida
arrendestillet har hus med taxeringsvirde en viss dag, nimligen den dag
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da uppsigning senast kan ske. I vissa hiinseenden kan dessa férhallanden
ej mer 4n i begrinsad utstrackning paverkas av arrendatorn. Detta galler
exempelvis tiden, di beslut om é&sittande av taxeringsvirde meddelas.
Olyckshindelse, exempelvis brand, kan medféra att beboeligt hus ej finns
den avgérande dagen. Tidpunkten fér uppsiigning enligt 133 § utsoknings-
lagen kan arrendatorn ej férutse. Den féreslagna ordningen synes alltsa
kunna medféra, att arrendatorn mer eller mindre utan egen foérskyllan kan
vara i det lidge att han ej har optionsritt.

Enligt forslaget &r som forut nidmnts den avgérande tidpunkten, nir
uppsédgning senast kan ske. Da sasom lagridet utvecklat vid 73 § for-
slagets bestammelser om uppsdgning innebér, att senaste dag for upp-
sdgning kan vara olika for jordigare och arrendator, rader oklarhet om
vilken dag som asyftas. Det synes kunna ifragasittas om det ar erforderligt
alt anknyta till forhallandena viss dag under arrendetiden. Hinder skuille
i och for sig ej mota att lita omstédndigheterna vid arrendeperiodens slut
bli bestimmande; denna tidpunkt &r den avgérande for bedomandet av
de optionsbrytande grunderna enligt 75 §. Vid bestiimmande av vilken tid-
punkt som bor vara avgérande ir ocksa att beakta reglerna om uppsig-
ning och férfarandet direfter. Ar det vid jorddgarens uppsigning klart,
att optionsritt saknas, leder uppsigningen till att arrendet upphér. Fin-
nes optionsratt, kan jordigaren samtidigt med uppsigningen meddela
arrendatorn enligt 77 § att denne skall flytta, med paféljd att arrendatorn
inom viss tid har att instimma talan om férlingning, saframt han vill ut-
nyttja optionsritten. Jordigaren kan emellertid uppsiga avtalet, innan
klarhet vunnits om optionsritt finnes, och hinder lirer ej féreligga fér ho-
nom att samtidigt sinda meddelande enligt 77 §. Av detta lagrum féljer,
att arrendatorn méste, om han har férhoppning att optionsratt finns den
avgorande dagen, viacka talan inom féreskriven tid, ehuru da ir ovisst hur
det férhaller sig med hans optionsritt. Nagot avgorande hinder mot denna
ordning, som dock fér kontrahenterna kan framstia som mindre naturlig,
foreligger emellertid ej, dd det av arrendatorn instamda malet torde béra
vila till dess att det dr klart om optionsriti dr for handen.

Atskilliga av de vanskligheter som enligt vad férut sagts ar férbundna
med regeln i punkt 1 i foérevarande paragraf kan undvikas, direst den
diskuterade grunden for optionsrittens bortfallande med viss jamkning
overflyttas till 75 §. Det blir da naturligt att géra den mindre stel och
modifiera den s& att viss skalighetsavviigning kan ske. Genom en sadan
overflyttning blir till en bérjan klart, att alla bostadsarrenden i princip &r
forbundna med optionsritt. Liksom rorande 6vriga optionsbrytande grun-
der i 75 § kan anknytning ske till den dag d& arrendetiden utgar. Vidare
kan avgérande betydelse tillerkdnnas omsténdigheten att byggnaden &r
sadan att den skall asittas taxeringsvirde i stillet for det formella for-
hillandet huruvida sddant virde — med ritt eller ordtt — Aasatts. Hiinsyn
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kan tagas till exempelvis sddana omstdndigheter som att huset &r brand-
skadat eller att uppsigning pa grund av exekutiv auktion kommer vid en
helt opariknad tidpunkt. Detta kan vinnas genom en allmin skilighets-
regel. Overflyttning till 75 § undanréjer all tvekan om verkan av uppség-
ning fran jordiigarens sida; forfarande enligt 77 § blir obligatoriskt.

Lagradet férordar med hénsyn till det anférda, att punkt 1 utgér ur fore-
varande paragraf och att i 75 § upptages en ny punkt, av vilken féljer att
optionsritt saknas, nir hus som avses i 71 § forsta stycket ej finns pa
arrendestillet eller, om sadant hus finns, detta ej dr av beskaffenhet att
skola asdttas taxeringsvirde samt omstindigheterna ej ir sidana att
arrendeavtalet dndock skiligen bdr forlangas.

75 §.

Pa sitt framgar vid 74 § férordar lagradet, att i forevarande paragraf
upptages en ny punkt, nirmast motsvarande punkt 1i 74 §.

For att vad som asyftas med stadgandet i punkt 4 skall komma till tyd-
ligare uttryck foreslar lagradet, att stadgandets senare del far lyda »och
jordigaren gor sannolikt att han skall anvinda marken i enlighet med
planens.

76 §.

Bestimmelserna i férevarande paragraf reglerar villkoren vid fortsatt
arrende. 1 princip medges avtalsfrihet nir fridgan om férlingning ar ak-
tuell, och bestimmelserna tar till £61jd déirav sikte pa de fall, d4 parterna
icke kan enas om villkoren. Arrendetidens lingd avses dock vara undan-
tagen fran avtalsfriheten i si matto, att dispens enligt 82 § fordras for
att tiden skall fa understiga fem &r. Detta framgar visserligen icke av lag-
texten men déiremot av motiven.

Nar fraga dr om forlingning av arrendeforhallande, ir arrendatorns for-
handlingslige uppenbarligen ett helt annat &n d& det ursprungliga arrende-
avtalet ingicks. Genom att ratten till forlingning icke kan betagas honom
utom i de fall, som anges i 75 §, har han vid bestimmandet av villkoren
knappast mindre méjligheter 4n jordigaren att hiivda sina intressen. Mot
principen om avtalsfrihet torde déirfér icke vara nigot att erinra. Emeller-
tid kan ifragasiittas, om icke avtalsfriheten bor goras fullstindig och sale-
des avse dven villkor, som innefattar forkortning av arrendetiden. De skil,
som kan anféras for att arrendetidens lingd skall i viss utstriackning vara
undantagen parternas disposition vid den forsta upplatelsen, ér icke ba-
rande da fraga dr om foérlingning av arrendet. En tvingande bestimmelse
i enlighet med forslaget synes vidare kunna medféra vissa komplikationer.
Tvekan kan silunda rada huru en sidan bestdmmelse later sig forena med
den processuella grundsatsen att domstolen ir bunden av parternas yrkan-
den och medgivanden eller m. a.o. huru domstolen skall férfara, nir i en
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forlingningsprocess bade arrendatorn och jordidgaren hemstiller om en
kortare arrendetid 4n fem ar men domstolen anser skil till dispens fran
femarsregeln saknas.

Lagradet foreslar darfor, att full avtalsfrihet skall géilla vid bestimman-
det av villkor for forlingning av arrendeavtal. For genomfoérande av detta
forslag dr nagon idndring av lagtexten ej erforderlig, eftersom nigot undan-
tag fran avtalsfriheten savitt ror arrendetiden ej upptagits i andra stycket.

D4 avsikten icke kan vara att mot jordagarens vilja faststilla lingre
arrendetid 4n fem 4&r, bér ultrycket »annan tid» i forsta stycket fjirde
punkten ersittes med »kortare tid».

77 §.

Det meddelande, som jordidgaren enligt foérslaget skall limna arrenda-
torn, ndr overenskommelse ej kunnat triffas om forlingning av arrende-
avtalet eller om villkoren for férlingningen, behover icke ges i sjialva upp-
sagningen av avtalet utan kan tillstdllas arrendatorn vid senare tidpunkt.
I motiven frambhaélles, att det dérigenom halles 6ppet for parterna att for-
handla om arrendevillkoren.

Om jordigaren viljer att tillstilla arrendatorn nimnda meddelande re-
dan i1 samband med uppsigningen, kan arrendatorns situation uppenbar-
ligen bli besvirlig. Arrendatorn férlorar nimligen enligt foérslaget sin ritt
till férlingning, om han icke inom tva méanader efter det att han fick del av
meddelandet vicker talan i tvisten. Eftersom arrendatorn behdéver ha en
icke alltfér kort tid till forfogande f6r att vicka sidan talan, kommer tiden
for forhandling att bli knapp. Verkligt prekir synes situationen kunna bli,
om parterna vil blivit ense men deras 6verenskommelse innefattar villkor,
som fordrar domstols dispens for att avtalet skall bli giltigt. Man torde ha
att rdkna med att icke sidllan nyssndmnda tidsfrist gatt till inda, innan
slutligt beslut i dispensfragan foreligger. Da det otvivelaktigt ligger nira
till hands, att arrendatorn, eftersom parterna ar overens om att forlinga
avlalet, forbiser betydelsen av tvAmanadersfristen, medfor regeln viss fara
for rittsférlust for denne.

Vid behandlingen av 76 § har lagradet anmaérkt, att vid forlingning av
arrendeavtal dispens behéver sokas endast i friga om villkor om kortare
arrendetid 4n den lagstadgade, och lagradet har pa anférda skil foreslagit,
att avtalsfriheten skall utstrickas till att gilla dven sidana villkor. God-
tages detta forslag, kan nyss antydda fara for rattsforlust icke uppkomma.
Skulle emellertid vad lagradet hemstillt icke vinna bifall, torde férevaran-
de paragraf bora kompletteras med en bestimmelse, att da avtal triaffats om
forlingning under villkor som avses i 82 § och ansékan om undantag enligt
samma paragraf gjorts inom den angivna tidsfristen men sedermera av-
slagits, ny frist skall borja 16pa frin den dag, da avtalet om forlingning
pa grund av avslaget forfoll.
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80 §.
Ogillas arrendatorns talan om fdrlidngning av arrendeavialet, blir han
— eftersom forslaget ej innehaller bestimmelse om annat — skyldig att

frantrida arrendet vid arrendetidens utging eller den senare dag da dom
varigenom talan ogillats vinner laga kraft. Som féljd hirav kan arrenda-
torn nédgas lamna arrendestillet med kort varsel eller helt utan varsel,
vilket sjdlvfallet kan vara olédgligt fér honom. Ett omedelbart frintride
kan vara till skada dven for jordédgaren, t.ex. pa sa sitt att forlust upp-
kommer genom att marken icke genast kan anvindas pd annat satt. Med
avseende pa vissa likartade situationer upptager 56 § i detta kapitel och
upptog 52 § forslaget till hyreslag bestdmmelser om anstind med frantra-
det; utredningens forslag innehaller ocksa i 71 § ett stadgande, varigenom
anstandsbestimmelsen i 56 § gores tilldmplig vid bostadsarrende. Enligt
lagradets mening dr det onskvirt, att lagen limnar mdjlighet till anstand
med bostadsarrendatorns frantriade i nu asyftade fall, och lagradet foreslar
en bestimmelse hidrom i forevarande paragraf. Den kan limpligen avfattas
efter monster av stadgandet i 52 § i forslaget till hyreslag.

I 18 § i detta kapitel stadgas bl. a. om rétt i vissa fall fér jordbruksarren-
dator att vid frantridde av arrendet bortfora byggnader och annat som han
pakostat. Enligt det remitterade foérslaget skall detta stadgande 4ga till-
lampning #dven vid bostadsarrende. Bortférandet skall ha skett inom tre
méanader fran det arrendet upphodrde. Vid tillimpning av denna bestidm-
melse i fall, di bostadsarrende frantrides darfor att talan om avtalets for-
langning ogillats, far bestimmelsen anses innebira, att bortférandet skall
ha skett inom tre ménder fran det arrendatorn blev skyldig frintrada
arrendet.

Vid bifall till vad lagradet foreslagit kan forevarande paragraf erhilla
forslagsvis foljande lydelse:

80 §. Bifalles ej arrendatorns talan om foérlingning av arrendeavtalet,
far i domen skaligt uppskov med frantrddet medges, om jordidgaren eller
arrendatorn begir det. Avgores tvisten efter arrendetidens utging eller med-
ges uppskov med frantréidet, skola arrendevillkoren for tiden fran avtalets
upphérande till frantridet faststillas enligt 76 §.

81 §.

Arrendekapitlet i nyttjanderattslagen innehiller icke uttémmande regler
rorande O6vergang av arrenderiitt i samband med arrendatorns doéd eller ge-
nom familjerittsligt fing under hans livstid. Bestimmelserna i 8 och 9 §§
innebar endast, att i dir avsedda fall arrenderitten vid arrendatorns déd
Overgar pa dodsboet med ritt for detta att efter hembud till jordigaren i
sitt stidlle sidtta annan med vilken jordidgaren skiligen kan nojas. Huru
rattsforhallandet till jordidgaren gestaltar sig, nir arrenderitien tillskiftas
en av dbodsbodeldgarna eller tillfaller nagon pa grund av testamente eller
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genom bodelning, dr diremot icke uttryckligen reglerat i lagen. Enligt ut-
redningens mening far gillande rétt pa denna punkt anses vara, att ny ar-
rendator icke genom familjerittsligt fang kan inséttas i andra fall 4n sddana
dér substitution ocksa i 6vrigt ar tillaten. Denna uppfattning synes emeller-
tid — sdsom ocksa utredningen anmirker — séavitt angar sociala jordbruks-
arrenden std i mindre god overensstimmelse med vissa uttalanden i férar-
betena till denna lagstiftning, vilka nirmast tyder pa en lingre gaende sub-
stitutionsritt genom familjerittsliga fang én andra.

I det remitterade forslaget har nu i Gverensstimmelse med vad utred-
ningen férordat givits uttryckliga regler i 4mnet i vad avser bostadsarren-
de. Reglerna innebir, att om arrenderitten genom bodelning, arvskifte eller
testamente Gvergar till nagon som ir godtagbar som arrendator, jordigaren
har att finna sig i personférandringen. Enligt lagradets mening ir det dock
vanskligt att separat reglera spérsmalet i fraga om bostadsarrende medan
motsvarande friga av lagstiftaren lamnas olost betriffande andra former av
arrende. Lampligare synes vara att upptaga fragan i hela dess vidd i sam-
band med den fortsatta Gversynen av arrendelagstiftningen. En fristaende
Iosning av fragan betridffande bostadsarrende torde kunna fa icke 6nskvirda
aterverkningar pa lagstiftningen i 6vrigt och — sérskilt mot bakgrunden av
uiredningens uttalanden i dmnet — tagas till intdkt for att vid sociala ar-
renden arvinge som tillskiftats arrenderitten icke, eller i vart fall icke utan
hembud, skulle dga ritt att intrida som arrendator i den avlidnes stille.
Risk for dylik foljdverkan torde ej bora tagas. Lagradet forordar dirfor,
att bestimmelserna om arrenderittens 6vergiang genom familjerattsligt fang
far utga ur forslaget.

Erbjudandet till jorddgaren avser, att denne far atertaga arrendestillet
mot det att han betalar skilig ersiattning for arrenderittens virde och, om
arrendatorn sa dnskar, for byggnader m. m. Innebérden av arrendatorns er-
bjudande och av jordigarens antagande dérav bor, sisom #ven skett i 8 §,
direkt framga av lagtexten.

Lagrédet forordar dirfor, att paragrafen gives foljande lydelse:

81 §. Vill arrendatorn éverlata arrenderitten till annan, skall han erbjuda
jordigaren att atertaga arrendestillet mot skyldighet att betala arrendatorn
skilig ersattning for arrenderittens virde samt, om arrendatorn énskar att
jordéigaren skall 6vertaga byggnader och annan anlidggning som avses i 18 §,
att inlésa dessa till skéligt belopp. Forklarar jordidgaren sig dartill villig,
men kan Overenskommelse ej trdffas om ersittningen, skall denna fast-
stillas av skiljemién i den ordning 18 § foreskriver. Har jordidgaren ej inom
en ménad efter erbjudandet lamnat férklaring som nyss sagts, far arrenda-
torn i sitt stélle satta annan, med vilken jordédgaren skiligen kan ndjas.

Genom exekutiv férsiljning och i arrendatorns konkurs kan arrenderitten
éverlatas till den, med vilken jordigaren skiligen kan ndéjas, utan att er-
bjudande enligt forsta stycket foregatt.
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82 §.

Av stadgandet i forsta stycket forsta punkten féljer, att bestimmelserna
i 72—81 §§ ar tvingande for jordigaren, om ej annat anges. Nagra av des-
sa bestimmelser dr emellertid redan enligt sin ordalydelse tvingande och
detta i vissa fall bade f6r jorddgaren och foér arrendatorn. En siddan lagstift-
ningsteknik har anvénts i 65 § i kapitlet med avseende pé vissa jordbruks-
arrenden och torde dértor fa godtagas dven vid bostadsarrende.

83 §.

Bestimmande for om ett arrende skall vara att hinfora till arten anligg-
ningsarrende bor vara vad arrendeavtalet innehaller. Mot forslagets tanke att
fran gruppen anliggningsarrende utesluta sidana, dir byggnaden ir av en-
dast ringa betydelse fér verksamheten, finns intet att erinra. Med den nyss
angivna utgdngspunkten blir den rétt att uppféra och bibehilla byggnader
som arrendeavtalet ger arrendatorn av utslagsgivande betydelse. Diaremot
bér den faktiska beskaffenheten av den byggnad som ma finnas pa arrende-
stillet vara utan betydelse for spérsmalet huruvida arrendet dr att hinféra
till kategorin anlidggningsarrende. For att den nu anforda uppfattningen
skall komma till tydligt uttryck i lagtexten bor i férsta stycket orden »om
den» utbytas mot »som».

I 6verensstimmelse med vad lagradet vid 71 § forordat for motsvarande
fall torde reglerna i tredje stycket bora jimkas och inarbetas i forsta styc-
ket.

84 §.

Under hinvisning till vad som anférts vid 72 § foreslar lagridet, att para-
grafens andra punkt far innehalla att, om arrendetiden icke ir s bestimd,
upplatelsen giller for fem ar.

85 §.

Av skilda uttalanden vid remissen av forevarande forslag framgar, att
vid anldggningsarrenden — i motsats till vad som giller vid bostadsarrenden
—— avtalsfrihet avses skola rada i friga om bestimmandet av arrendetiden
samt mdjligheterna till forldngning, déri inbegripen ritten till skadestind
vid utebliven forlingning, utom satillvida att, enligt vad 84 § utvisar, arren-
detiden ej far limnas obestadmd utan stiidse skall vara fixerad till viss tids-
period. Da salunda avtalet enligt sitt eget innehdll giller for viss tid, skulle
fran allméant avtalsriittsligt betraktelsesitt vara naturligt att for ratt till for-
lingning kriiva, att avtalet innehdller bestimmelse dirom; ett avtal slutet
for viss tid, exempelvis fem ar, utan férlingningsklausul borde alltsd utan
vidare upphora vid femarstidens utging. Bakom reglerna i forevarande para-
graf torde emellertid ligga ett annat synsitt. Enbart den omstindigheten att
arrendetiden anges till viss tid anses ej innebéra, att arrendeférhillandet
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ocksa skall upphora vid utgangen av denna tid. Hirfér kriaves nagot ytter-
ligare, exempelvis en klausul att férlingning ej skall ifrdgakomma. Avtalet
skall med andra ord anses innefatta en riatt till forliingning, om ej motsatsen
framgar. Denna stindpunkt far med héinsyn till vad som upplysts i lag-
stiftningsdrendet anses godtagbar. Stindpunkten bér dock komma till klart
uttryck i lagtexten.

Behovet av uppsédgning ir beroende av vad som giller om arrendetid och
forlingning. Ar redan fran avtalets ingaende klart att det skall upphéra vid
arrendetidens slut, saknas anledning kridva uppségning. Innebir avtalet pa
grund av uttrycklig klausul eller ett lagstadgande att férlingning kan in-
trada, ar sjilvfallet uppsdgningsforfarande pékallat. Innebérden av foreva-
rande paragraf synes oklar. Enligi ordalydelsen krives alltid uppsigning vid
aventyr att avialet forliinges. En sddan lagregel skulle ha till £61jd, att av-
talet, dven om det utvisar att det ej skall forldngas, vid underlaten uppsig-
ning skulle bli férlingt, savida icke avtalet tillika uttryckligen fritog jord-
dgaren fran uppsigningsskyldigheten. Detta kan ej vara limpligt. Skyldig-
heten att verkstilla uppsigning bor dirfor inskrinkas till att géilla de situa-
tioner, da forlingning kan ifrigakomma. Regeln om skyldighet att verkstilla
uppsigning bor darfor vara avhingig av vad avtalet innehaller om forling-
ning.

Med hinsyn till vad nu anférts férordar lagradet, att i forevarande para-
graf matte stadgas, att nir ej annat 6verenskommits, arrendeavtalet anses
innefatta villkor, att om uppségning ej sker inom ritt tid, avtalet skall anses
forlangt pa tid som motsvarar arrendetiden, dock lingst fem ar. Av vanliga
avtalsrittsliga regler féljer, att denna presumtion kan anses bruten, ej blott
genom utirycklig éverenskommelse utan dven genom annat moment i avta-
let, som visar att kontrahenterna avsett, att forlingning efter arrendetidens
slut ej skall komima till stind. Utdver den angivna regeln erfordras blott en
kompletlerande bestimmelse om uppsigningstid. Den bor innehalla, att upp-
signing skall ske minst sex minader fore arrendetidens utging, om ej an-
nan tid éverenskommits.

I likhet med vad lagradet forordat vid 73 § foreslar lagradet, att erinringen
onl bestdmmelsen i 133 § utsdokningslagen utgar.

86 och 87 §§.

Enligt 86 § skall jordagaren »i skilig omfattning» ersitta arrendatorn
dennes forlust p4 grund av arrendets upphorande. Forslaget ansluter pa
denna punkt till ordalagen i 57 § forslaget till hyreslag, vilken paragraf
reglerar hyresvidrdens skyldighet att ersdtta lokalhyresgists skada for obe-
fogad uppsidgning. Vid sin behandling av sistndmnda forslag uttalade lag-
riddet viss kritik mot bestimmelsens innehall och utformning. Lagradet
framhadll bl. a., att med uttrycket »i skilig omfattning» icke med erforderlig
tydlighet kunde anses framga att avsikten var att gora avsteg fran den inom
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skadestandsritten i allminhet gillande grundsatsen att nir skadestands-
skyldighet foreligger skadan skall erséttas till sitt fulla virde. Vidare yttra-
de lagradet, att goda skil kunde anféras for att pa detta riattsomrade lik-
som eljest vanligen vore fallet borde gilla regeln om fullt skadestidnd och
att det vore vanskligt att 6verlimna fragan om skadestandet till en allmin
skilighetsbedémning. Vidholles emellertid, papekade lagradet slutligen, tan-
ken pa jimkningsmdjlighet, borde standpunkten klart framga av lagtexten
och i denna angivas under vilka omstéindigheter jamkning skulle kunna
ske. Vad lagradet salunda yttrade rérande bestimmelsen om hyresvirds er-
sittningsskyldighet till lokalhyresgist anser lagradet dga giltighet fiven be-
traffande stadgandet i nu férevarande paragraf angiende jordigares skade-
stindsskyldighet i forhallande till anldggningsarrendator.

Enligt lagradets mening bor punkt 3 omformuleras och, i anslutning till
punkt 5 i 75 §, erhalla lydelsen att jorddgaren gor sannoliki, att marken
skall anvéndas fo6r annat 4ndamal &n det med upplatelsen avsedda och in-
tresset for honom att kunna etc. Nagon saklig dndring torde, av motiven att
doma, omformuleringen icke innebara.

Under punkt 2 i 74 § har fran bestimmelserna om optionsritt for bo-
stadsarrendator undantagits det fall att arrendet upphér pa den grund att
arrenderétten ar forverkad eller férhéallande som avses i 34 § foreligger. En
bestimmelse av motsvarande innebérd med avseende pa anliggningsarren-
dators skadestandsritt aterfinnes i 86 §. Enligt lagrddets mening ir det
emellertid lampligare att samma lagtekniska konstruktion kommer till an-
vindning i bada fallen. En omarbetning i enlighet hirmed féranleder viss
jamkning av 87 §.

Overgangsbestdmmelserna.

Sasom lagradet anfort vid 1 kap. 3 § bér punkt 2 i évergangsbestimmel-
serna utga.

Punkt 3 ér, enligt vad departementschefens uttalanden ger vid handen,
tillkommen av héinsyn till vad den nya lagens krav pa skriftlig form kan
innebira fér muntliga avtal, ingdngna fore lagens ikrafttradande. Savitt lag-
radet kan forsta bibehaller ett avtal, som uppfyller de vid avtalets ingdende
gillande kraven i formellt hinseende, sin giltighet ocksa efter ikrafttradan-
det av en ny lag, som uppstiller andra formkrav. Ett fére den foresiagna
lagens ikraftiridande ingdnget muntligt avtal lirer alltsa vara géillande dven
direfter dnda lill dess att avtalet pa grund av uppségning, 6verenskommelse
eller annat liknande forhallande upphor. I anslutning hértill ma anmirkas,
att forslaget sasom tidigare angivits bygger pa den uppfattningen att det
avtal som galler efter forlingning pa grund av klausul ddrom i avtalet eller
till £61jd av lagbestimmelse 4r det gamla avtalet. Den i férevarande punkt
upptagna regeln erfordras alltsa ej for att ett fore den nya lagens ikrafttri-
dande inganget avtal skall behalla sin giltighet under tid direfter. Fastmera
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kan regeln, mot bakgrund av stadgandet i punkt 7, féranleda tiil den orik-
tiga uppfattningen att ett dldre muntligt avtal, som ej fére den 1 juli 1971
erhallit skriftlig form, nimnda dag skulle férlora sin giltighet. Vid nu an-
givna forhallanden och d& nigot bérande skil icke anforts till stéd for att
skriftlighetskravet ej bor uppritthallas for avtal ingangna under tiden fran
lagens ikrafttridande till den 1 juli 1971, férordar lagradet att punkt 3 ut-
gar. For ovrigt ma anmérkas, att med den utformning det remitterade for-
slaget erhallit varken 28 § eller 70 § fjirde stycket skulle gélla betriffande
ett under tiden den 1 juli 1968—den 30 juni 1971 inganget avial.

Aven om alltsa elt fore lagens ikrafttriddande ingdnget muntligt avtal bibe-
haller sin giltighet direfter, dr det av virde, att avtalet erhdller skriftlig
form. Mgjlighet att framtvinga detta 6ppnas genom stadgandet i punkt 7,
och det féranleder i och for sig ingen erinran. Med hénsyn till vad lagradet
forut férordat bor stadgandet dock inskriinkas {ill att avse endast avtal,
som slutits fore lagens ikrafttridande.

Punkterna b och 6 anger i vad mén lagens regier skall bli tillimpliga pa
arrendeavtal, slutna fére lagens ikrafttridande. I punkt 5 har upptagits sa-
dana fall, betriffande vilka vissa regler skall tillimpas redan fran och med
ikrafttriddandet, medan i punkt 6 angivits de fall, da vid en senare tidpunkt
reglerna fullt ut skall trida i tillimpning.

Vad punkt 5 betrdffar anger denna, att den nya lagens besittningsskydd
skall redan vid lagens ikrafttridande intrdda for sddana bostadsarrenden,
som &r att hinfora till lingtidsarrenden. Att blott bostadsarrenden kommer
i fraga, har i lagtexten angivits endast indirekt genom hénvisningen till 74—
80 §§, vilka lagrum ju icke 4ger tillampning pa anldggningsarrenden. Enligt
utredningen skulle besittningsskyddsbestimmelserna begrinsas till att avse
sadana dldre avtal, dir vid tiden for lagens ikrafttrddande marken utan av-
brott varit utarrenderad f6r bostadsindamal under minst tio &r. Under hén-
visning till att det skulle te sig stétande, om ett langtidsarrende skulle sak-
na besitiningsskydd &nnu avsevird tid efter lagens ikrafttradande enbart av
den orsaken, att avtalet tillkommit fére denna tidpunkt, har departements-
chefen i stillet férordat, att sagda bestimmelser skall tillimpas pa ildre
avial, om arrendet vid arrendetidens utgdng varat under minst tio ar. Stad-
gandet torde gilla savil tidsbestimda som icke tidsbestdmda avtal.

En regel av sidant innehdll innebir enligt ordalydelsen, att den hénfér sig
till en omstindighet vid en framtida, vid lagens ikraftiridande kanske &nnu
langt avligsen tidpunkt; huruvida ett arrende dr férenat med besittnings-
skydd skulle icke kunna avgoras forrin arrendeférhallandet dgt bestand i
tio ar. Enligt lagridets mening ir det limpligare, att bestimmelsens tillimp-
lighet uttryckligen goéres beroende av en omstéindighet, vars férhandenvaro
kan konstateras redan vid tiden for ikrafttridandet. S& skulle bli forhallan-
det, om exempelvis som forutsittning for tillimpligheten i stillet féreskrevs,
att den arrendeperiod, som loper vid ikrafttrddandet, enligt avtalet utgar
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forst sedan arrendet varat minst tio ar. Finns ingen arrendeperiod bestimd
utan 16per avtalet tills vidare, bor i stillet gélla, att tiodrsperioden skall ha
gatt till inda fore lagens ikrafttridande eller senast 4 den dag darefter, da
avtalet bringats eller pa grund av atgird efter lagens ikraftiridande tidigast
kan bringas att upphora.

I frdga om sadana for bestimd tid ingingna avtal, som saknar férbehall
om uppsigning, riacker det emellertid icke att sasom enligt forslaget bestam-
melserna i 74—80 §§ tréder i tillimpning, utan det erfordras att dven be-
stimmelserna i 73 § far giltighet. Ddrvid uppkommer dock en komplikation
i det fall, da vid lagens ikrafttridande sa ringa tid star till férfogande for
uppsigningen, att den i 73 § angivna minimitiden icke kan iakttagas. Ut-
6ver hinvisningen erfordras darfor tillika en bestimmelse, som reglerar en
dylik situation. Regeln kan givas det innehallet, att om arrendetiden gar till
#nda inom ett ar fran lagens ikrafttridande, uppsigning, som sker inom en
manad fran ikrafttradandet, anses ha skett i ritt tid. Den konsekvensen av
regeln torde fa tagas, att i fraga om avtal, som utiéper férsta manaden efter
ikrafttriédandet, uppségning kan komma att ske i efterhand.

Som férut ndmnts upptages i punkt 6 de fall, da sedan lagen tritt i kraft
dennas bestdmmelser i sin helhet skall bli tillimpliga pa ildre arrenden. De
avial, som hir kommer i friga, anges vara dels sddana som ingalts for obe-
stéimd tid dels tidsbestimda avtal med forbehdll om uppsigningsritt for sa-
vil jordigaren som arrendatorn. Harunder kan saledes falla avtal, som pa
grund av punkt 5 redan fatt besittningsskydd enligt den nya lagen. Sker ej,
sedan lagen tritt i kraft, uppséigning av de angivna avtalen till tidigast moj-
liga tidpunkt, kommer férlingning till stand och den nya lagen skall i sin
helhet tillimpas pa avtalen fran samma tidpunkt. Hiarutéver anges i punkt 6
ytterligare fall, da 4ldre arrenden helt kommer under de nya bestimmelser-
na, nimligen om uppsigning skett till tidpunkt som nyss sagts men férling-
ning av avtalet likvdl kommer till stind. Bestimmelsen torde taga sikte
pa de fall, da pa grund av forvirvat besittningsskydd avtalet kan fériingas
trots uppsdgningen, m. a. o. bestimmelserna i punkt 5 skall vara tillimpliga
pa avtalet. Den bor emellertid gélla dven i den situationen att ett avtal for
viss tid utan forlingningsklausul, vilket enligt punkt 5 tillagts optionsratt,
forlanges genom att uppsiigning underlates. Vad sdlunda asyftats kommer
till uttryck, om sista meningen i punkt 6 erhéller den lydelsen, att om avtal
forldnges till foljd av bestdmmelserna under punkt 5, lagen i dess helhet dir-
efter dger tillimpning pa avialet.

Ett dldre muntligt avtal star sig enligt 70 § fjdrde stycket ej mot ny édgare
av fastigheten med mindre sirskilt forbehall skett. Samma regel bor gélla
for avialet dven efter den nya lagens ikrafttridande. Enligt hinvisningarna
i 71 och 83 §§ till 28 § skulle emellertid alla tilliradda bostads- och anligg-
ningsarrenden, sedan nya lagen i sin helhet blivit tillimplig pa avtalen,
komma att giilla mot nye idgaren. En undantagsregel dr darfér erforderlig
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for de dvergingsvis gillande dldre muntliga avtalen. Denna torde béra upp-
tagas i punkt 6.

Lagrédets forslag att punkterna 2 och 3 skall utgi foranleder omnumre-
ring av punkterna 4—7.

Lagen angéende indrad lydelse av 6 § lagen om handliiggning

av domstolsirenden

Lagradet ldmnar forslaget utan erinran.

Ur protokollet:
Ingrid Hellstrom
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Utdrag av protokollet Gver justitiedrenden, hdllet infér Hans
Maj:t Konungen i statsrddet pd Stockholms slott den
26 januari 1968.

Narvarande:

Ministern for utrikes arendena NivLsson, statsrdden STRANG, ANDERSSON,
KriNnGg, JoHANSSON, ASPLING, PaLME, SveEN-Eric NiLssoN, LUNDKVIST,
GusTaFSSON, GEIJER, MYrRDAL, ODHNOFF, WICKMAN, MOBERG.

Chefen for justitiedepartementet, statsrddet Kling, anmiler efter gemen-
sam beredning med statsradets ovriga ledamoéter lagradets utlitande over
remitterade forslagen till

1) lag angdende #dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyti-
janderitt till fast egendom,

2) lag angaende dndrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (nr
807) om handliaggning av domstolsirenden.

Foredraganden redogor for lagradets ytirande och anfor.

Lagradet framhaller i anslutning till rubriken Om ldgenhetsarrende samt
70 § att bostadsarrende och anliggningsarrende ldmpligen bdr betraktas
som tvd med ligenhetsarrende sidoordnade typer av arrende och inte som
sirskilda arter av ligenhetsarrende. Enligt lagradets mening bér dirfor
rubrikerna Om bostadsarrende och Om anliggningsarrende jamstéillas med
rubriken Om ligenhetsarrende samt tillagget till 70 § f& annan lydelse &n i
det remitterade forslaget.

Jag kan bitrdda lagradets uppfattning angiende det inboérdes férhallan-
det mellan ifrigavarande typer av arrrende. Lagradets forslag till hur detta
betraktelsesdtt bor komma till uttryck i lagtexten kan jag déremot inte
godta. Av 70 § forsta stycket framgar att med ldgenhetsarrende avses upp-
latelse av jord for annat dndamal 4n jordbruk. Enligt det remitterade for-
slaget, dir bostadsarrende och anliggningsarrende enligt 70 § sista stycket
utgor sirskilda former av ligenhetsarrende, giller den antydda avgrins-
ningen mot jordbruksarrende dven for de nya arrendeformerna. I lagradets
forslag har grinsdragningen inte kommit till tydligt uttryck. Denna fraga
torde vara av betydelse sirskilt nér det giller anliggningsarrende. Defini-
tionen av denna arrendeform, mot vilken lagradet ej har nagon erinran, ir
mycket vid och det férhallandet kan litt féorekomma att en jordbruksarren-
dator dven har ritt att pa arrendestallet uppfora en anléiggning fér nirings-
verksamhet vid sidan av jordbruket. Arrendet skulle da falla in 4ven under
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arrendeformen anldggningsarrende. Ett fullféljande av tanken att ligen-
hetsarrende, bostadsarrende och anliaggningsarrende skall betraktas som
sidoordnade arrendeformer utan att likvidl avgrdnsningen mot jordbruks-
arrende gar forlorad for de nya arrendeslagen, leder enligt min mening {till
att dessa bor undantas 1 70 § forsta stycket, att tilldgg bér géras i 71 § och
83 § av innebord att bostadsarrende resp. anliggningsarrende foreligger
nédr jord upplats pa arrende fér annat dndamail 4n jordbruk samt att det
foreslagna sista stycket i 70 § far utga. Jag foreslar en sadan utformning av
lagtexten.

Betriaffande 71 § forordar lagradet en sddan avgrinsning att det anges
att indamaéalet med arrendeupplatelsen bor vara att bereda bostad at arren-
datorn och honom nirstidende och inte sdsom i det remitterade forslaget
arrendatorn och hans familj. Vad lagradet hir foéreslar ir férenligt med det
remitterade forslagets syfte och bor godtas. Aven i dvrigt kan jag ansluta
mig till vad lagradet anfér vid denna paragraf.

Lagradets forslag till 4ndring av 73 § forsta stycket innebir att reglerna
om uppsigning gors tvingande for bidda kontrahenterna samt att jordaga-
rens uppsigning for att vara giltig skall foretas tidigast tvd 4r och senast
ett ar fore arrendetidens utgang medan uppsigning fran arrendatorns sida
skall gbras senast ett ar fére utgangen eller inom den kortare tid fore ut-
gangen, som kan ha avtalats. Lagradets forslag torde med viss redaktionell
jamkning bora godtas.

Lagradet anmirker vidare att det saknas grund for att kriva uppsiigning
nidr det dr fraga om arrendeavtal som ej inbegriper ratt till férlingning.
Med hinsyn till sitt férslag vid 74 § anser sig lagradet dock inte bora yrka
nigon saklig dndring. Jag kan inte ansluta mig till lagridets uppfattning
att det saknas skl att uppritthalla nppsigningskravet for avtal utan ratt
till forlangning. Sasom anférts i motiven till det remitferade forslaget inne-
bar ritten till automatisk forldngning av avtalet kombinerad med skyldig-
het att senast vid en viss tidpunkt séga upp avtalet ett vissl grundskydd for
arrendatorn i besittningen av arrendestiillet. Denna riit far anses vara av
ej oviasentligt virde f6r arrendatorn.

Lagradet riktar kritik i ett flertal hinseenden mot regeln i 74 § punkt 1.
Enligt denna regel giller bestimmelserna om férlingning av arrendeavtal,
om hus som avses i 71 § forsta stycket finns pa arrendestéllel nidr uppsig-
ning senast kan ske och huset da ir asatt taxeringsvirde. Lagridet forordar
i stéllet att punkt 1 utgar ur 74 § och att 1 75 § tas upp en ny punkt, av
vilken féljer att ratt till forléingning saknas nir hus som avses i 71 § forsta
stycket ej finns pa arrendestéllet eller, om sddant hus finns, detta ej ar sa-
dant att det skall aséttas taxeringsvirde samt omstéindigheterna ej ir sidana
att arrendeavtalet 4nda skéligen bor forlingas.

Som framgar av motiven till det remitterade forslaget syftar regeln i 74 §
punkt 1 till att hindra att den undermaéliga och ej onskvirda arrendebebyg-
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gelsen bevaras genom ett vidstrickt besittningsskydd. Utredningens un-
dersokningar, vilka styrkts av en stark remissopinion, visar att sirskilda
regler hirom behdvs. Fragan hur en sidan reglering skall utformas ar emel-
lertid, som inte minst framgar av lagradets yttrande, svarlost. I sjilva verket
torde det inte finnas nagon 16sning som gar fri fran varje invindning.

Det remitterade forslaget 6verensstimmer i sak med utredningens for-
slag. Detta stods av en si gott som enhillig remissopinion. En visentlig
skillnad mellan den av lagradet forordade regleringen och det remitterade
forslaget bestar i att lagradet tinker sig en bestimmelse enligt vilken dom-
stol i1 det enskilda fallet skulle kunna préva om arrendatorns hus ar sadant
att det skall dsidttas taxeringsvirde, medan de remitterade forslagets be-
stimmelse ir utformad som en schablonregel enligt vilken det avgdrande
dar om huset faktiskt blivit asatt taxeringsvirde. Det ligger i sakens natur
att en schablonregel har vissa nackdelar. Avgrinsningen méaste i vissa
fall bli godtycklig. Regeln har emellertid den bestimda férdelen att det inte
behover rada ovisshet angaende dess tillimpningsomrade. Bade jordigare
och arrendator kan forutse, om rétt till forlingning foreligger eller ej. Vir-
det hirav méaste anses vara betydande. Den av lagradet foreslagna bestim-
nmelsen skulle kunna inbjuda till processer i syfte att uppskjuta den tid-
punkt da avflyttning maste ske trots att det star timligen klart att ritt till
forlingning inte foreligger. Bestimmelsen skulle med hinsyn hartill simre
liligodose det syfte den har. Det kan inte heller bortses fran att regeln i den
av lagriadet foreslagna utformningen skapar viss otrygghet for arrendatorn.
Aven om huset blivit dsatt taxeringsviirde, kan denne inte vara sidker pa
att ocksa domstolen finner huset vara sa beskaffat att det bor taxeras. Med
hinsyn till vad som sdlunda anforts vidhaller jag att den nu diskuterade
bestimmelsen bor utformas som ett schablonmissigt undantag fran bestam-
melserna om forlingning av arrende.

Med hidnsyn till att uppsigningsreglerna i 73 § foreslas dndrade bor den
tidpunkt d& taxerat hus skall finnas pa arrendestéllet anges pa ett nagot
annat sitt i 74 § punkt 1. Den avgoérande tidpunkten bor vara den dag da
uppsigning senast kan ske fran jordigarens sida. Som lagradet anfért bor
regeln hinfora sig till den dag d& beslut om taxeringsvirde meddelas, och
ej till den tidpunkt, fran vilken det &satta taxeringsvérdet giller. En viss
jimkning av redaktionell natur bér vidare goras i 74 §.

Lagradet tar dessutom upp fragan om verkan av en klausul i arrendeav-
talet som férbjuder arrendatorn att uppféra hus av den beskaffenheten att
huset kan asdttas taxeringsvirde. Lagradet synes mena att ett avtal med
en sadan klausul aldrig bor medféra rétt till férlingning av avtalet. Denna
uppfatining kan jag inte bitrida. Det i 74 § punkt 1 upptagna undantaget
fran besittningsskyddsbestimmelserna saknar tillimpning sa snart ett taxe-
rat hus av den beskaffenhet som avses finns pa arrendestillet. Att huset
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uppférts i strid med bestimmelse i avtalet bor ej paverka denna fraga. En
sddan bestdmmelse bor dock vara giltig. Jordigaren bér siledes ha méjlig-
het att patala arrendatorns férfarande som ett avtalsbhrott, vilket kan med-
féra att arrenderitten forverkas enligt 36 §. Ar férutsittningarna for for-
verkande uppfyllda, kan arrendatorn givetvis hindras fran att fa avtalet
forlingt med stéd av 74 § punkt 2 eller 75 § punkt 1. 75 § punkt 2 torde
ocksad kunna aberopas.

Betraffande 76 § forordar lagradet att avtalsfriheten vid férhandlingar
om villkoren for det fortsatta arrendet far omfatta dven bestaimmandet av
arrendetiden. Denna uppfattning avviker fran innebérden hos det remitte-
rade forslaget men jag har ingen erinran mot vad lagradet férordar.

Vid 80 § foreslar lagridet att en bostadsarrendator bér kunna medges upp-
skov med frantridet av arrendestillet nir talan om férlingning av arren-
det ogillas. Sidan uppskovsritt foreligger vid sociala jordbruksarrenden
och togs upp édven i det forslag till ny hyreslag som lades fram genom prop.
1967: 141. Fastéin lika starka skal inte kan anses foreligga for uppskov med
avilyttningen di det géller fritidshus, vill jag i likformighetens intresse ej
motséitta mig vad lagradet forordat. Regeln torde bora utformas pa det sitt
lagradet foreslagit.

I anslutning till 87 § behandlar lagradet frigan om arrenderiittens dver-
gang genom familjerattsligt fang. De féreslagna reglerna innebir att om
arrenderitten genom familjerittsligt fing 6vergar till ndgon som &r god-
tagbar som arrendator jordidgaren far finna sig i personférindringen. Lag-
radet forordar att reglerna far utgd ur férslaget. Som skil anférs att en 16s-
ning av frigan enbart betriffande bostadsarrende skulle kunna fa ej énsk-
virda aterverkningar pa lagstiftningen i ovrigt, sarskilt betriffande sociala
jordbruksarrenden. Enligt min mening ar risken fér sddana aterverkningar
inte stor, eftersom det i detta avseende inte finns nagot lagtekniskt sam-
band mellan bostadsarrende och 6vriga arrendeformer. Starka skil talar
mot att ldmna fragan olost i detta sammanhang. Jag vill papeka att bostads-
arrendena dr méngfalt flera dn de sociala jordbruksarrendena och att spors-
malet om arrenderittens 6verging genom familjerittsliga fing blir av stor
vikt, nir arrendatorn tillférsdkras ratt till forldngning av arrendeavtalet.
Pa grund av det anforda anser jag att forslaget bor vidhallas.

Lagradets uttalande vid 86 och 87 §§ angiende jordigarens ersittnings-
skyldighet mot arrendatorn ger mig inte anledning att fringd vad jag har
anfort i samband med framliggandet av forslaget till ny hyreslag.

Betraffande besittningsskyddsbestdmmelserna anser lagradet lampligt att
samma lagtekniska konstruktion kommer till anvindning vid utformning-
en av reglerna for anlidggningsarrende som for bostadsarrende. Lagradet
synes dsyfta att fore 86 § bor tas in en sirskild paragraf av innehall att be-
stimmelserna i 86 och 87 §§ om ritt till ersittning ej giller nir arrendet



164 Kungl. Maj:ts proposition nr 19 ar 1968

upphor pa den grund att arrenderitten ar forverkad eller foérhéllande som
avses i 34 § foreligger. Jag delar lagradets uppfattning. Den av lagriadet for-
ordade omarbetningen foranleder jimkningar av 83, 86 och 87 §§.

Nar det giller dvergdngsbestimmelserna forordar lagradet vid punkt 5
att besittningsskyddsbestammelsernas tillimplighet for aldre avtal om bo-
stadsarrende anknyts till den 16pande arrendeperioden och inte, sisom en-
ligt remissforslaget, till den omstindigheten att arrendet faktiskt varat un-
der minst tio ar vid arrendetidens utging.

Lagradets forslag innebar en viss utvidgning av reglernas tillimpnings-
omrade betriffande avtal som upphor i fortid. Jag har ingen erinran mot
att arrendatorn far ratt till férlingning av arrendeavtalet dven i fall da
arrendet skulle ha varat i tio 4r om det fatt fortga under aterstoden av arren-
detiden. For att lagtexten skall bli klar och lattforstaelig féorordar jag emel-
lertid att den regel som finns i punkt 5 i det remitterade forslaget far sta
kvar som huvudregel samt att till denna fogas en bestimmelse av innehall
att ritt till férlangning tillkommer aven avtal med arrendetid som 1oper vid
ikrafttraddandet och som enligt avtalet utgar forst sedan arrendet varat minst
tio ar.

I punkt 5 bor dessutom tas upp en bestimmelse om uppsigning av sidana
tidsbestimda avtal som ingitts utan férbehill om uppsigning. Regeln tor-
de bora ges det innehall som lagradet har foreslagit.

I 6vrigt anser jag mig, fransett smérre avvikelser i lagtekniskt hénseende,
kunna godta de andringar som lagridet har foreslagit. Vissa ytterligare
redaktionella jamkningar bér dessutom vidtas.

Jag hemstiller, att Kungl. Maj:t genom proposition féreslar riksdagen att
antaga foérslagen till

1) lag angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjan-
derdtt till fast egendom,

2) lag angdende dndrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (nr
807) om handldggning av domstolsdrenden.

Med bifall till vad féredraganden salunda med in-
stimmande av statsradets ovriga ledamoéter hemstallt
férordnar Hans Maj:t Konungen att till riksdagen
skall avlatas proposition av den lydelse bilaga tiil det-
ta protokoll utvisar.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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