6 Motion i andra kammaren, nr 1468 ar 1970

Nr 1468

Av herr Eliasson i Moholm, i anledning av Kungl. Maj:ts proposi-
tion nr 20, med forslag till jordabalk.

(Lika lydande med motion nr 1259 i Férsta kammaren)

I proposition nr 20 framligges forslag till ny jordabalk. I 9 kap., som
handlar om jordbruksarrende, vill jag foresla foljande dndringar.

9 kap. 2 §

Arrendelagsutredningen foreslog att for alla slag av gardsarrenden skulle
arrendetiden vara minst fem ar. Bestimmelsen skulle vara tvingande. En-
dast om brukningsdelen var beldgen inom faststilld stadsplan eller bygg-
nadsplan skulle kommunerna ha ritt att skriva ettariga gardsarrendekon-
trakt. Utredningens forslag innebar emellertid dven att det vid behov
fanns mojlighet att hos arrendendmnden erhalla dispens frin denna regel.

Regeringen har frangétt utredningens forslag och foreslr att kommu-
nerna skall ha ritt att upprétta ettdriga gardsarrendeavial, oavsett var
brukningsdelen #r beligen.

Nigon saklig grund foér att medgiva kommunerna denna férdel fram-
for andra jorddgare finns icke. Med det ringa intresse kommunerna i all-
minhet har fér jordbruk ligger det snubblande néra att kommunerna pa
grund av enbart bekvimlighetsskil kommer att teckna méanga ettariga
arrendeavtal, dven om nagot behov av sa korta arrendeperioder inte fore-
ligger. Propositionen bor dndras i overensstimmelse med utredningens for-
slag.

9 kap. 10 §

Den i 10 § foreslagna bestimmelsen om hur tvister om foérlingning eller
villkor for forlangning skall behandlas dr dunkel och missvisande. Lag-
texten gar inte ihop med vad som féreskrivs i propositionens ovriga lag-
bestimmelser. Silunda édr i 3 § klart utsagt, att for avtal gillande ett ar
och lidngre skall uppsigning alltid ske for att arrendet skall upphéra vid
arrendetidens utgang. Dessutom foreskrives i 8 §, att arrendatorn har riitt
till forlingning om uppsiigning skett med de undantag som anges i 8 §
punkterna 1—6.

Arrendelagsutredningen behandlade dessa fragor i 10 kap. 5—11 §§
och foreslog att uppsiigning alltid skulle ske nir avtalet skulle upphora
eller nir dndrade villkor 6nskades.
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Att uppségning alltid bor ske vore en betydelsefull dndring i nu gillande
arrendelag och skulle i praktiken innebira ett klarliggande for savil jord-
dgare som arrendatorer om vad som skall hiinda sedan arrendetiden utgitt.
Samtliga remissinstanser har ansett dndringen mycket betydelsefull, spe-
ciellt som den ersiitter den s.k. »tysta forlingningen» i 2 kap. 2 §, andra
stycket i nu gillande lag.

Enligt min uppfattning bor § 10 dndras sa att det klart framgar att av-
talet maste vara uppsagt for att bestimmelserna i paragrafen skall kunna
aberopas. Verkstilles icke sadan dndring, kommer med all sikerhet minga
tvister att anhiéngiggoras rorande arrendatorns ritt till forlingning eller
dandrade villkor utan att avtalet dr uppsagt, vilket synes onddigt.

9 kap. 22 §

Enligt nu gillande lag far arrendet under arrendetiden icke héjas utan
att overenskommelse hidrom foreligger mellan parterna. Vill jordigaren
forbittra arrendestéllet genom nybyggnad eller annan atgird, triffas all-
tid 6verenskommelse med arrendatorn om han 6ver huvud taget vill med-
giva atgiarden och om han vill betala hogre arrendeavgift for atgirden.
Arrendatorn dr bunden av arrendeavtalet tiden ut, och det ligger méahinda
icke i hans intresse att betala hogre arrendeavgift for en atgird som i hans
situation synes tvivelaktig men i och foér sig medfor hogre arrendeviirde.
Hirvid kan arrendetiden och framfor allt aterstidende arrendetid, plan-
laggning av jordbruksdriften, arrendatorns tidigare atgirder m.m. vara
avgorande. Arrendelagsutredningen ansig ocksi att legan skulle vara be-
stimd under hela arrendetiden om ej 6verenskommelse om indring trif-
fades.

I 22 § har nu inforts en bestimmelse att jorddgaren dger ritt att under
vissa forutsittningar hdéja arrendeavgiften under arrendetiden, direst
arrenderittens virde dkat pa grund av nagon jordigarens atgird.

Innehillet i paragrafen ar nytt och har inte remissbehandlats.

Forslaget innebdr att jorddgaren, nir det under arrrendetiden skulle
vara lidmpligt féor honom att investera kapital i fastigheten som verkar
hojande pa arrendevirdet, dels skulle kunna f& ut hégre arrende, dels
skulle kunna »gréava ner» pengar i fastigheten och dérigenom i en viss si-
tuation kunna erhalla skattevinster eller andra ekonomiska foérdelar. For-
slaget innebér ocksa ett ingrepp i arrendatorns bestimmanderitt 6ver den
arrenderade fastigheten. Jag foreslar att § 22 utgar ur lagforslaget.

9 Lkap. 26 §

Arrendelagsutredningen har i sin utredning i 8 kap. 12 §, tredje stycket
foreslagit, att vid syn skall undersokas allt som hor till arrendestéllet
0.5.V.

I 26 § har bestimmelsen éndrats till foljande: »Vid synen skall i den
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man det dr pakallat med hansyn till &ndaméalet med synen undersokas allt
som hor till arrendestillet> o.s.v.

Propositionens dndringsforslag kan enligt min uppfattning missleda sy-
neméinnen och animera dem att tro att de dger ratt att utesluta nagonting
fran synen. Inskridnkning i synegangen kan emellertid endast ske efter
overenskommelse mellan jordidgare och arrendator. Andringarna i proposi-
tionen i forhallande till arrendelagsutredningens forslag synes darfor helt
meningslosa. Jag vill dirfor foresla att 26 § dndras sa, att det klart fram-
gar att vid synen skall undersokas allt som hor till arrendestillet.

9 kap. 27 §

I 27 § regleras fordelningen av synekostnaderna vid synegang. Para-
grafen lyder: »Parterna svarar solidariskt for synekostnaden. Sinsemellan
svarar de for halften var.»

I paragrafen regleras salunda férhallandet endast da vid synen fore-
kommer tva parter, t.ex. jorddgare och arrendator. Hur kostnaderna skall
fordelas di tre olika parter ar foretrddda vid synen — jorddgare, avira-
dande arrendator och tilltrddande arrendator — framgar icke av propo-
sitionen. Enligt arrendelagsutredningens forslag skulle vid sddant f{o6r-
héllande vardera parten betala 1/3 av kostnaden. Med hénsyn till att jord-
dgaren har intressen att bevaka savil mot aviridare som tilliriddare synes
det riktigare att jorddgaren alltid skall svara fér halva synekostnaden
samt att vid gemensam av- och tiltridessyn arrrendatorerna svarar for
var sin fjiardedel av kostnaden.

9 kap. 28 §

Arrendelagsutredningen har foreslagit, att om ena parten i ratt tid kland-
rat synen, far dven andra parten gora det, om det sker inom tvi veckor
frin den dag da forsta partens klandertid utgick. Utredningens motiv for
inforandet av bestimmelsen om anslutningsklander var framfor allt att
klandertalan icke skulle vickas i onddan eller »for sikerhets skull>. Andra
parten kunde t. ex. motparten ovetande ingiva sin klandertalan sista dagen
fore talans anhingiggoérande och motparten inte fa vetskap hirom forrin
hans egen tid utgatt.

I propositionen har utredningens foérslag #ndrats och bestimmelserna
om anslutningsklander helt borttagits. Andringen medfor att samma be-
stammelser som nu géller i huvudsak skulle fortsétta att gélla. I praktiken
har nu gillande bestimmelser icke pa ett tillfredsstillande sitt 16st pro-
blemen for bada parter vid en klandertalan som anhingiggjorts av blott
ena parten, d4 andra partens tid for att klandra synen &r tillindalupen.
Om ena parten anhingiggor sin klandertalan sista dagen intriffar detta
forhallande. Andra parten far da icke meddelande fran domstolen att klan-
dertalan anhéngiggjorts forrdn hans egen besviirstid har gatt ut. Risk fore-
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ligger dérfor i likhet med nu gillande bestimmelser att syn klandras en-
dast av den anledningen, att man inte vet hur andra parten kommer att
gora. Man klandrar alltsi synen »for sikerhets skully.

Vid en syneférrittning kommer de pasynade bristbeloppen att pendla
kring det ritta beloppet. Ibland blir bristerna uppskattade fér hogt, ibland
for 1agt. Slutsumman visar emellertid ett riktigt resultat for fastighetens
skick vid tiden for synegdngen. Parterna har olika ekonomiska intressen
beroende pa i vilken situation de befinner sig i vid synegangen.

En avtridare vill ha laga bristbelopp, en tilltridare diremot hoga. Jord-
dgarens ekonomiska intressen ir ocksd olika. Vid tilltridessynen ar det
ekonomiskt f6r honom med laga bristbelopp, men vid en aviriadessyn mot-
satsen.

Med hiénsyn till att bristbeloppen for de enskilda fastighetsdetaljerna
pendlar omkring det ratta virdet och att parternas ekonomiska intressen
ar motstridande vid synen, kan en klandertalan av bara ena parten resultera
i att endast bristbelopp som blivit t. ex. for laga klandras. Da andra parten
icke har ritt att ta upp andra punkter i synen vid rittegdngen 4n som
klandras av motparten, blir synen snedvriden och slutresultatet missvisan-
de. Andra parten kan alltsi lida rittsférluster. Hérigenom uppkommer
behovet att klandra »for sikerhets skulls. Arrendelagsutredningens forslag
om anslutningsklander skulle ritta till det forhallandet. Remissinstanserna
har néstan enhilligt tilllstyrkt utredningens forslag.

9 kap. 29 §

Arrendelagsutredningen féreslog att arrendet skulle utsiittas och erliggas
i pengar samt att om arrendet skulle utgi enligt index, skulle avtalet inne-
hélla bestimmelser om det hdgsta belopp som ej fick overskridas och att
»eljest arrendeavgiften skall vara till sin storlek bestimds.

I propositionens 29 § har det visentliga i utredningens forslag icke med-
tagits, och forslaget innebir endast att arrendeavgiften skall bestimmas i
pengar. Nigon storre skillnad mot vad som nu géller innebir icke proposi-
tionens forslag.

Principen att »legan skall vara till sin storlek bestimd» har tidigare
endast funnits i den s. k. sociala arrendelagstiftningen. Fér 6vriga arren-
den har endast gillt, »att legan ma ej utsiittas annorledes #n i pengars. I
praktiken innehiller ett arrendekontrakt mycket ofta bestimmelser om
andra avgifter, vilka ofta kunna variera ar fran ar, varfor nigot penning-
belopp betriffande dessa avgifter inte utsittes i kontraktet. I stillet utfor-
mas bestimmelsen t.ex. si hir: »Arrendatorn ar skyldig att varje ar till
jorddgaren inbetala for viigsamfilligheten utdebiterade kostnader eller
brandférsikringspremier eller annuiteter & dikningsféretag eller under-
halls- och rensningskostnader & fastigheten berért dikningsforetag.» Om be-
loppen icke fixeras till ett hgsta belopp, kan arrendatorn fa ménga obehag-
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liga 6verraskningar som allvarligt rubbar hans kalkyler. Ofta har iord-
dgaren darutover mojligheter att paverka variationerna genom att under en
arrendetid hoja brandforsikringsvirdena utan arrendatorns horande, eller
pakalla rensning av dikesforetag o.s. v.

Genom arrendelagsutredningens forslag skulle sidana dverraskningar icke
kunna férekomma och genom att parterna maste inskriva ett hogsta belopp
pi sidana varierande avgifter torde fragan alltid bli genomdiskuterad vid
kontraktets tecknande.

Jag vill foresla att 29 § dndras i enlighet med arrendelagsutredningens for-
slag.

Aberopande det anforda hemstilles,

att riksdagen matte antaga det vid proposition nr 20 fo-
gade forslaget till jordabalk med den #ndringen i 9 kap. att
22 § utgar samt nedanstiende paragrafer erhéller foljande
lydelse.

2 §.

Avtal om — — — fem Ar.

Omfattar arrende for viss tid bostad for arrendatorn, skall arrendetiden
utgoéra minst fem ar eller, om jordégaren ar kommun och jorden till storre
delen ligger inom faststilld stadsplan eller byggnadsplan, minst ett ar.
Har avtal triffats for kortare tid, giller det fér den nu angivna minsta
tiden. Om arrendenimnden godként avtalet i denna del, géller det dock for
den Overenskomna tiden.

Forbehall om — — — av arrendendmnden.

10 §.

Har arrendeavtalet uppsagts till upphdrande eller for édndrade villkor och
tvist foreligger hirom, aligger det jordigaren att skriftligen meddela arren-
datorn att denne, om han icke gar med pa att flytta, har att senast tvd ména-
der efter det att han fatt del av meddelandet hinskjuta tvisten till arrende-
niamnden. Meddelandet skall limnas i den ordning som enligt 8 kap. 8 §
giller for uppsigning. Bestimmelsen i 8 kap. 8 § tredje stycket tredje punk-
ten géller dock ej.

Om jordiagaren — — — av avtalet.

26 §.

Vid synen skall undersokas allt som hor till arrendestallet, sdsom bygg-
nader, tridgard, aker och #ng, beteshagar, hignader, diken, végar, broar,
brunnar och ledningar. Fran synen far dock undantagas viss del av arrende-
stilllet, om jordigaren och arrendatorn kommer 6verens om i vad man brist
skall tagas i beridkning och anteckning om Overenskommelse gores av
synemannen.
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Kan 6verenskommelse — — — bestimma ersittningen.
Syneménnen far — — — eller bitriade.
Over allt — — — dock ej.

27 §.

Parterna svarar solidariskt fér synekostnaden. Sinsemellan skall jord-
agaren alltid svara for halva kostnaden och arrendatorn for aterstoden.
Vid gemensam av- och tilltrddessyn for olika arrendatorer, svarar dessa
for var sin fjirdedel av kostnaden.

28 §.

Om part — — — ej tillaten.

Har ena parten i ritt tid klandrat synen, far diven den andra parten gora
det, om det sker inom tva veckor fran den dag da den forsta partens klan-
dertid utgick. Aterkallas eller forfaller eljest den férsta klandertalan for-
faller ocksa den senare.

Syneménnen ir — — — begir det.

29 §.

Arrendet skall utsattas och erliggas i pengar. Skall arrendet utga enligt
index, skall avtalet innehalla uppgift om ett efter forhallandena avpassat
hogsta belopp som ej far Gverskridas. Eljest skall arrendet vara till sin
storlek bestimt. Har vad sdlunda stadgats icke beaktats i avtalet, skall
arrendet bestimmas till belopp, som med hinsyn frimst till parternas av-
sikter och 6vriga férhallanden vid tiden for avtalets slutande far anses vara
skiligt. Om forbehall att arrendatorn skall utféra arbete finns bestim-
melser i 36—39 §8§.

Stockholm den 17 oktober 1970

Rolf Eliasson (m)
i Moholm



