Andra lagutskottets utldtande nr 18. 1

Nr is.

Utldtande i anledning av vdckt motion angdende dndring av be-
stimmelserna i 2 kap. 52—54 §§ lagen om nyttjande-
rdtt till fast egendom.

I en inom andra kammaren vickt motion, nr 172, vilken hinvisats till lag-
utskott och behandlats av andra lagutskottet, har herr Hammarlund hem-
stillt, att riksdagen matte i skrivelse till Kungl. Maj:t anhalla om forslag till
vissa i motionen nirmare angivna éndringar av 2 kapitlet 52—54 8§ lagen om
nyttjanderitt till fast egendom.

Med utgéngspunkt fran ett nyligen avgjort riittsfall foreslar motionéren, att
dé innebérden av begreppet arrendevillkor av rattsfallet att déoma #r oklar
och da av praktiska skil mindre éindringar av arrendeomriadets omfattning
bora inrymmas i begreppet, lagtexten under sagda 54 § fortydligas i sddan
riktning. En konsekvens av detta forslag blir enligt motioniren att begreppet
optionsritt ej kan tolkas si snivt, att vid dess utévande icke ens den obetyd-
tigaste dndring av arrendeomridets grinser medgives, utan fir den mer na-
turliga betydelse, som i 53 § ovan ndmnda kapitel uttryckts med orden:
»kvarsitta & fastigheten».

Motionidren anfér vidare:

I sddana fall, da jordigaren ej vill formena arrendatorn riitten att kvarsitta
a fastigheten men diremot 6nskar genomfora en mer eller mindre ingripande
fordndring av dess dgoinnehdll, synes det innebira storre vald in néden kri-
ver, att arrendatorn skall behova forklaras helt forlustig ritten till nytt arren-
de for att regleringen skall kunna genomféras, om arrendatorn motsitter sig
den. Det torde vara mdjligt att i lagen infora en bestimmelse om att arren-
datorn i sddant fall har optionsritt i friga om de igor, som icke undantagas
frdn arrendet. Efter en sidan éndring skulle kraven pa beviskraft i friga om
dndamadlsenligheten av en 6nskad reglering kunna reduceras, eftersom even-
tuella betinkligheter ddremot med hinsyn till det tillspetsade alternativet op-
tionsritt eller icke optionsratt da skulle bortfalla.

Da arrendevillkoren béra bestimmas av skiljenimnd iven betriffande ar-
renden, dir arrendeomridets omfattning iindrats genom domstolsutslag, sy-
nes nodigt att i 54 § inféra en bestimmelse hirom. For denna bor ej gilla
négon tidsbegrinsning, eniir alternativet, att arrendevillkoren skola foérbliva
oférindrade, om érendet ej inom forelagd tid hinskjutes till skiljemiin, ej

lampligen kan tillimpas pé ett arrendeomrade, som kanske avsevirt avviker
frén det gamla.

Motionéren hemstiller dven om en forkortning av den i forutnidmnda 52
och 53 §§ gjorda tidsbestimningen av ett r fore arrendetidens utgéng till sex
mojligen dtta ménader fore arrendetidens utgdng med dirav foranledda jimk-
ningar av tidsangivelserna i pafoljande 54 §.

Betriaffande vidare skil, som anférts till stod for motioniirens hemstillan,
far utskottet hinvisa till motionen.

Bihang till riksdagens protokoll 1947. 9 saml. 2 avd. Nr 18. 1
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I 2 kapitlet 49—69 §§ lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderdtt Lill fast
egendom, vilket kapitel bar overskriften »Om arrende», intymmas siirbestiim-
melser om vissa arrenden, de s. k. sociala arrendena. Under dessa bestiimmel-
ser faller enligt 49 § arrende av brukningsdel, som omfattar hogst 50 hektar
odlad jord, savida brukningsdelen iges av person eller samfillighet av i lag-
rummet nirmare angivet slag och dr av viss beskaffenhet. I 51 § foreskrives,
att om arrendet géiller for viss tid, arrendatorn vid tidens utgiang iger ritt till
nytt arrende for en tid av fem ar. Dylik optionsritt far arrendatorn sedan ut-
ova vid varje ny periods utgang. 52—54 §§, vilka nirmast beroras i motionen,
ha foljande lydelse:

52 §.

Vill ej arrendatorn tillgodonjula nytt arrende, give han det jordigaren till
kinna senast ett ar fore arrendelidens utgéang pa siatt om uppsigning ir stad-
gat. Sker ej sadant tillkinnagivande inom foreskriven tid, skall arrendatorn
anses hava atagit sig nytt arrende for en tid av fem ar.

53 §.

Har arrendatorn patagligen eftersatt sina férpliktelser enligt arrendeavta-
let, eller avser jordigaren, att han sjilv, hans make eller avkomling eller ock
hans adoptivbarn eller dess avkomling skall bruka fastigheten, eller méaste det
pa grund av sirskilda forhallanden anses for jordigaren medféra patagligt
men, att arrendatorn kvarsitter a fastigheten, skall ritten till nytt arrende for-
falla, s framt jordidgaren senast ett ar fore arrendetidens utgiang pa siatt om
uppsigning ar stadgat laimnar meddelande dirom med uppgift tillika att ar-
rendatorn, déirest han icke atndjes med alt avflytta, har att inom en méanad
instimma talan om bibehallande av ritten till nytt arrende. Dir arrendatorn
ej inom niamnda tid instimt sadan talan, skall s4 anses, som om han med-
givit skyldighet att avflytta.

54 §.

Diir jordigaren eller arrendatorn, med avseende a nytt arrende varom i
51 § ar sagt, vill pakalla dndring av arrendevillkoren, give det den andre till
kidnna pa sitt om uppsidgning ir stadgat senast dtta manader fore arrende-
tidens utgang med uppgift tillika a de dndringar som #skas. Har siddant till-
kinnagivande skett men kan ej dverenskommelse ernds, skall frigan avgoras
av skiljemin; och skall betriffande sadan tvist lagen om skiljemén i tillimp-
liga delar galla, dock med iakttagande av vad i 55 § finnes sirskilt fore-
skrivet.

Sker ej tillkinnagivande, sasom i forsta stycket dr sagt, eller varder ej
fragan senast sju manader fore arrendetidens utgiang hinskjuten till skilje-
mén, skola arrendevillkoren forbliva oférindrade, dir ej annorledes dverens-
kommes.

I 55 § inrymmas bestimmelser om skiljedomsférfarandet. Enligt 56 § sko-
la, om vid arrendetidens utgang tvist om ratt till nytt arrende eller om arren-
devillkor dnnu icke avgjorts, de forut gillande arrendevillkoren tillimpas,
sa framt ej annat avtalats.

Sirskilda bestimmelser om optionsriatt vid kronoarrenden m. fl. liknande
grupper av arrenden ha meddelats i 9 § férordningen den 22 juni 1934 an-
gdende grunder for férvaltningen av viss kronoegendom, 7 § stadgan den 15
november 1945 angdende ularrendering av universitetsjord, 30 § ecklesiastik
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bostdillsordning den 30 augusti 1932 och 19 och 22 §§ stadgan den 29 juni
1945 angdende stiftsndmnds forvaltning av ecklesiastik jord (ecklesiastik ar-
rendestadga). Enligt stadganden i dessa paragrafer kan den optionsratt, ar-
rendator jamlikt nimnda férfaltningar Atnjuter, komma att avse allenast del
av det forut arrenderade omradet, t. ex. om jordigaren onskar uppdela den
tidigare brukningsdelen i flera lotter. Den optionsberattigade arrendatorn
skall pa faststillda arrendevillkor hembjudas arrendet av vederbérande myn-
dighet (dominstyrelsen, universilets driitselnimnd, pastorat eller stifts-
nimnd). Hembud skall betriiffande arrenden lydande under den ecklesiastika
arrendestadgan verkstillas av stiftsnimnd i god tid — sévitt mojligt minst
elt &r — fore den nya arrendetidens bérjan. Liknande bestimmelse om viss
tid for hembuds verkstiilande saknas betriffande 6vriga hiar nimnda publi-
ka arrenden. Enligt samtliga fyra forfatiningar aligger det arrendatorn att
inom en manad efter erhdllen del av hembudet anmila, om han godtager
detta. Forsummar han sidan anmilan, forfaller optionsritten. Vid arrenden
lydande under ecklesiastika bostilisordningen dr arrendatorn dock icke skyl-
dig att traffa sitt val forrin nio minader fore arrendetidens utgang.

I fraga om arrenden av kommun tillhorig jord, som i sin helhet ligger utom
faststiilld stadsplan eller byggnadsplan, skola enligt lagen den 12 april 1946
med sdrskilda bestdimmelser om arrende av viss kommunal jord under an-
givna omstindigheter de sociala arrendebestimmelserna i 2 kapitlet nytt-
janderittslagen tillimpas, dock med vissa avvikelser, bl. a. att arrendators
tillkiinnagivande, att han ej vill tillgodonjuta nytt arrende, skall ske senasl
sex manader fore arrendetidens utgéng. Senast vid denna tidpunkt har ocksa
kommun, som vill gora gillande att arrendators ritt till nytt arrende bor for-
falla, att 1imna denne meddelande dirom.

Fragan om optionsriattens omfattning berdrdes av féredra-
¢ande departementschefen, statsridet Pehrsson-Bramstorp, i den till 7943
drs riksdag avgivna propositionen, nr 346, innehallande forslag till den for-
indrade arrendelagstiftning, som savitt nu ar i fraga atergivits ovan. Depar-
tementschefen anférde i detta hiinsende:

En invindning som torde fortjina noggrant beaktande ir den, att op-
tionsratten skulle komma att motverka en rationalisering av jordens indel-
ning i brukningsdelar. Bland utarrenderade brukningsdelar finnas givetvis
manga, vilkas dgoinnehdll eller beskaffenhet i 6vrigt icke motsvarar vad som
under nutida forhallanden anses vara dndamalsenligt med héinsyn till den
arad, vari arrendatorn méiste kunna parikna forsorjning av jordbruket. Den
foreteclse, som pligat betecknas med termen ofullstindiga jordbruk och som
i jordpolitiken under senare ar varit foremal for atskilligc hehandling, spelar
naturligen en framtridande roll icke blott inom det sjilviigda utan iven
inom arrendejordbruket. Sisom en av grundprinciperna vid egnahemsrefor-
men fastslogs av statsmakterna, att en jordbruksfastighet bor minst vara av
den storleksordning att en familj kan erhalla sin forsorining av jordbruket.
Undantag hiirifran borde endast forekomma di jordbruket a fastigheten alle-
nast dr avsell att ulgora ettt stéod &t en innehavare, som genom arbelte utan-
for delsamma erhaller en viisentlig del av sin utkomst. Fastigheter, som icke
fylla dessa ansprak, bora antingen kompletteras med jord fran nirliggande
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t_'astigheter eller ock uppdelas i och fér komplettering av andra ofullstandiga
jordbruk. Med hiinsyn hiirtill r det av vikt, att den nuvarande indelningen i
brukningslotter icke for all framtid fastlases utan i stidllet mojlighet halles
oppen for en fortgdende omreglering i syfte att tillskapa mera barkraftiga
jordbruk. T detta hinseende skulle arrendatorns optionsritt i férening med
en lagstadgad minimiarrendetid av fem &r kunna tinkas giva upphov till
vissa svarigheter. En optionsberittigad arrendator ar mahanda icke alltid
villig att gora sddana medgivanden som erfordras for en omreglering, om
denna — sasom torde bliva det vanliga — forutsiatter att den arrenderade
jorden sammanslas med annan brukningsdel ecller uppdelas mellan angrin-
sande fastigheter.

Ehuru arrendeutredningen ej ndrmare ingatt pA den fraga som nu berérts,
erbjuder dess lagférslag dock vissa utviigar for den jordigare, som vid en
tilltankt omreglering av sina arrendefastigheter moter motstind fran op-
tionsberittigade arrendatorers sida. Sdlunda har sdsom grund for options-
rattens brytande upptagits den omstindigheten, att det pad grund av sir-
skilda forhallanden maste anses {6r jordagaren medfora synnerligt men att
arrendatorn kvarsitter a4 fastigheten. I allminhet torde den omstandigheten
att en omreglering av nyssndmnda slag avses skola genomforas bhora med-
fora optionsrittens upphorande. En framkomlig vdg torde ocksa vara att
jorddgaren for nagon tid tager fastigheten under eget bruk varvid han bor
kunna pariakna att efter verkstilld omreglering erhalla jordbrukskommis-
sionens tillstand att anvo utarrendera jorden. Bida dessa utvagar bliva gi-
vetvis lattare att uinyttja dn enligt arrendeutredningens forslag, darest jord-
dgaren 1 och for optionsrittens brytande icke skulle behova instimma arren-
datorn till domstol. Aven om med denna foérindring vissa svarigheter i fore-
varande hanseende alltjaimt torde kvarstd, ha dessa likvil icke synts bora
betraktas sdsom ett avgorande hinder mot optionsriattens inférande. Det all-
mainna intresse, som innefattas i strivandena efter en fortgdende rationalise-
ring av jordens indelning i brukningsdelar, lirer ej behéva lida nagot storre
avbrick genom att dnskemdlet om okad trygghet i arrendatorernas besitt-
ning beaktas i den utstrickning som hir avses.

Tredje sarskilda utskottet vtirade i sitt over propositionen avgivna utldtan-
de, nr 2, foljande:

Kungl. Maj:ts forslag upptager ytterligare sdsom grund for optionsrattens
brytande, att det pa grund av sarskilda férhillanden maste anses for jord-
dgaren medfora patagligt men, att arrendatorn kvarsitter a fastigheten. Enligt
vad departementschefen uttalat skall denna regel kunna tillimpas, nir en
jordagare vill omreglera sina arrendestillen i syfte att tillskapa mera bar-
kraftiga jordbruk. Da enligt forslaget mojlighet féreligger att erhalla dispens
fran bestammelserna om femarig minimitid, anser utskottet, att dylik rationa-
lisering kommer att kunna genomfdéras utan alltfér stor svarighet. Sasom
exempe! ma dven nidmnas det fall, att fastigheten férvirvats av kommun med
tanke pa genomforande av stadsplan eller eljest f6r tillgodoseende av sam-
hilleliga intressen vid fortskridande bebyggelse. Utskottet inser behovet av en
sddan mindre preciserad regel, som mdjliggor for domstolen att i vederborlig
utstrackning beakta rittfardighetens krav i det enskilda fallet. Det torde fa
antagas, att domstolen vid dyvlik skilighetsbedomning ej bortser fran sadana
omstindigheter som att fastigheten under lang tid brukats av arrendatorn
och hans forfiader.

Referat av det riattsfall, som i nu ifragavarande hianseende aberopas i mo-
tionen, alerfinnes i Svensk Juristtidning 1946 réttsfallssamlingen s. 88.
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I sddana fall, da optionsritt tillerkints arrendator, uppstar fraga om be-
stimmande av den tidpunkt, da jordiagare och arrendator
ha att senast giva varandra till kdnna sin stand-
punkt till en forlidngning av arrendet.

I jordkommissionens betinkanden del VI (SOU 1923:40) framlades for-
slag till social arrendelag, innehallande bl. a. regler om optionsritt. I forslage!
hade ifragavarande tidpunkt bestimts till senast sex ménader fore arrende-
tidens utgang.

I betiankande med férslag till lag om Andrad lydelse av vissa delar av nyti-
janderitislagen (SOU 1926: 8) hade jordsakkunniga intagit bestimmelser om
optionsritt. Darvid foreskrevs, att ville arrendatorn tillgodonjuta optionsrat-
ten, han hade att giva jordigaren det till kidinna senast tio méinader fore
arrendetidens utgang samt att, om arrendatorn inom sex manader fore den
tid, sadant tillkinnagivande sist kunde goras, av jordagaren blev tillspord,
huruvida han pafordrade nytt arrende, arrendatorn hade att giva jordégaren
besked inom en manad efter det han tillspordes, vid dventyr att vara férlus-
tig sin ratt till nytt arrende. Vidare stadgades, att om jordagaren ville péasta,
att arrendatorn ej finge atnjuta nytt arrende, han hade att giva det den andre
till kdnna senast nio manader fére arrendetidens utgang.

Reglerna motiverades av de sakkunniga med att det fér bada kontrahenter-
na otvivelaktigt vore av vikt, att fragan, huruvida nytt arrende skall kom-
ma till stdnd eller ej, bleve avgjord i god tid fére den 16pande arrendeperio-
dens utgang. Sirskilt for jordigaren vore det uppenbarligen av stor betydelse
att erhalla kinnedom om arrendatorns avsikt i fraga om fortsatt brukande av
fastigheten & sadan tid, att jordéigaren, dar si erfordrades, kunde vidtaga at-
garder for att skaffa annan arrendator.

1936 dars arrendeutredning, vars betinkande med forslag till dndringar i
arrendelagstiftningen (SOU 1938: 38) narmast ligger till grund fér nu gal-
lande bestaimmelser, angav den tidpunkt, dd arrendator hade att senast giva
jordagarven till kinna, att han icke vill tillgodonjuta nytt arrende, till senast
tio ménader fore arrendetidens utgidng. Foér att arrendators ratt till nytt ar-
rende skulle forfalla, hade jordigaren enligt utredningens forslag att instim-
ma talan dirom senast atta manader fore arrendetidens utgang.

I den tidigare ndmnda propositionen nr 346 till 1943 drs riksdag anforde
statsradet Pehrsson-Bramstorp i denna fraga:

For arrendatorn maste det vara av stor belydelse att tidigt fa kidnnedom
om jorddgarens avsikt att disponera éver fastigheten pa annat sitt 4n genom
utarrendering. Den av arrendeutredningen for mojliggérande hidrav foreslag-
na lidsfristen av atta manader har forefallit mig vél kort. En férlangning av
tiden till ett ar synes lampligen boéra ske.

Med hinsyn hirtill ansig deparlemenischefen det lampligt att likaledes
1ill ett ar forlinga den tid, inom vilken arrendatorn skulle meddela jordiga-
ren, att han icke onskade tillgodonjuta nytt arrende.

I den 1ill 1946 drs riksdag avgivna propositionen, nr 12, med forslag till
lag med sirskilda bestimmelser om arrende av viss kommunal jord m. m.
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anférde foredragande departementschefen, statsradet Skold, atlt da i sagda
lagforslag fran de sociala arrendebestammelserna vidtagils den avvikelsen, att
den for arrendator och jordiagare i 2 kapitlet 52 och 53 §§ nyltjanderitts-
lagen foreskrivna uppsigningstiden av ett ar forkortats till sex manader,
denna bestimmelse tillkommit {or att i forening med andra stadganden till-
godose kommunernas berittigade ansprak pa att snabbt kunna i sin besitl-
ning aterfa utarrenderad jord.

For att kunna astadkomma andring i omfatiningen av utarrenderad bruk-
ningsdel, vara de sociala arrendebestimmelserna iro tillimpliga, méaste jord-
dgaren, da fraga om forlangning av arrendet uppkommer, bestrida arrenda-
torns optionsritt under pastaende, att det for jordiagaren skulle medfora pa-
tagligt men, att arrendatorn kvarsitter a fastigheten. Arrendatorn kan hérige-
nom komma att ga forlustig optionsrétten till arrendet i dess helhet, pa grund
av att jordidgaren visar det vara av betydelse for honom att fran arrendet
undantaga en mahénda till arealen obetydlig del av den enligt l16pande kon-
trakt utarrenderade jorden. Anledningen till att lagbestimmelserna kunna péa
detta sitt fa for arrendatorn mindre gynnsamma f6ljder dr den, att options-
ritten enligt nyttjanderitislagen kan omfatta endast hela det forut utarren-
derade omradet och icke blott en del dérav.

Motioniren har nu foreslagit att det till forstirkande av arrendatorns still-
ning skulle stadgas, att optionsritten alltid skulle omfatta d&tminstone den del
av den forut arrenderade jorden, som det icke skulle medfora patagligt men
for jordagaren att uppldta pa fortsatt arrende. Betraffande forfarandet har
motiondren vidare anvisat den l6sningen, att mindre dndringar i det arrende-
rade omradet skulle kunna faststillas i den ordning, som i 2 kapitlet 54 och
55 §§ nyttjanderittslagen foreskrives for avgorande av tvist om arrendevill-
kor i samband med optionsritts utévande.

Vad motiondren héarutinnan foreslagit synes i och for sig vara virt be-
aktande. Andringar i lagstiftningen i dessa hinseenden komma dock att draga
med sig dven andra dndringar, vilket motiondren ocksa i viss man forutsett.
Att overblicka alla foljder av forslagen dr emellertid forenat med svarig-
heter.

I de olika arrendeforfattningar, som tillerkdnna arrendator optionsratt till
nytt arrende vid arrendetidens utgang, ir den tidpunkt, da jordigare och ar-
rendator ha att senast giva varandra till kdnna hur de stilla sig till en for-
laingning av arrendet, bestaimd pa skilda sitt. Skilen till olikheterna synas
icke i alla fall vara alldeles tydliga. Da i de sociala arrendebestimmelserna
fristen angivits till ett ar fore arrendetidens utgang, har avsikten niarmast va-
rit att av hansyn till arrendatorn tvinga parterna till ett tidigt stillnings-
tagande. Motionidren formenar nu, att arrendatorerna narmast ha intresse av
att uppsagningstiden forkortas.

Innan stindpunkt fattas till de i motionen berorda huvudfragorna, synes del
utskottet lampligt att avvakta ytterligare erfarenhet fran tillimpningen av den
nya arrendelagstiftningen. Annu har icke tillrickligt 1ang tid forflutit, sedan
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denna tridde i kraft, for att sikra ron skola kunnat erhillas. Forst vid en
senare tidpunkt, da si skett, bira findringsforslag upptagas till nirmare over-
viigande.
Pi grund av det anférda fér utskottet hemstiilla,
att forevarande motion icke matte till nadgon riksdagens &at-
gird foranleda.

Stockholm den 20 mars 1947.

Pi andra lagutskottets viignar:

DAVID NORMAN.

Vid drendets behandling ha ndrvarit
frin {6rsta kammaren: hercar Norman, Holmbick, Linder*, Wistrand,
Forslund*, Lofvander*, Hage och Bjérkman;
frin andra kammaren: herrar Hellbacken, Ryberg, Johnsson i Kastanje-
girden, Holm, fru Johansson, herrar Andersson i Gisselas, Lundberg och An-
dersson i Alfredshem®*.

* Ej niarvarande vid utldtandets juslering.
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