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Nr 1470

Av herr Grebiick m. fl., i anledning av Kungl. Maj:ts proposition
nr 20, med [érslag till jordabalk.

(Lika lydande med motion nr 1256 i Forsta kammaren)

I Kungl. Maj:ts proposition nr 20 med forslag till ny jordabalk har i 9 kap.
angdende jordbruksarrende gjorts ett flertal avsteg fran arrendelagsutred-
ningens férslag. I flera fall har fériindringar gjorts trots att flertalet remiss-
instanser stillt sig positiva till utredningsforslaget. Enligt vAr mening #r
arrendelagsutredningens forslag i flera stycken hiittre fin propositionens.

Arrendetiden for kommunala arrenden

Arrendelagsutredningen har i 10 kap. 4 § foreslagit att arrendetiden for
alla slag av gardsarrenden skall vara minst fem ar. Om brukningsdelen ér
beligen inom faststilld stadsplan eller byggnadsplan giller enligt 10 kap.
2 § tredje stycket inte denna bestimmelse. Bestiimmelserna om gardsarren-
den ir tvingande, men arrendenimnden kan medge undantag.

I'9 kap. 2 § andra stycket i departementsforslaget foreslis att kommunerna
skall ha riitt att uppriitta ettdriga gardsarrendeavtal, oavselt var bruknings-
delen ir belédgen.

Négon saklig grund fér att medge kommunerna denna fordel framfér
andra jordiigare finns inte. DA det finns anledning befara att kommunerna
enbart av bekviimlighetsskiil kommer att teckna ettiriga arrendeavtal, fiven
om kommunen i det séirskilda fallet inte har nagot behov av si kort arrende-
period, kan den foreslagna regleringen medfira allvarliga olidgenheter for
arrendatorerna och bor dérfor enligt vir mening inte accepteras.

Tvist om forldngning av arrendeavtal

Den i 9 kap. 10 § foreslagna bestiimmelsen om hur tvister om forlingning
eller villkor for forlingning skall behandlas dr oklar. Fér undvikande av
missforstand bor lydelsen i 9 kap. 10 § jimkas sa att det klart framgéar, att
avtalet miste ha sagts upp for att paragrafen skall iiga tillimpning.

Fortydligas inte 10 § i enlighet med vad som sagts nu, kommer formodligen
méinga tvister om arrendatorns riitt till férliingning eller findrade villkor att
anhéngiggoras hos arrendeniimnden utan att avtalet sagts upp.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 4 saml. Nr 1470—1475
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Héjning av arrendeavgiften

I 9 kap. 22 § foreslds en bestimmelse som ger jordigaren ritt att hoja
arrendeavgiften under arrendetiden i vissa fall nidr arrenderiittens virde
okat pa grund av nagon jordidgares atgird.

Bestimmelsen har inte nigon motsvarighet i arrendelagsutredningens for-
slag. I stiillet fastslis i utredningens forslag att arrendeavgiften skall vara
till sin storlek bestimd. Det synes som om forslaget till 9 kap. 22 § i proposi-
tionen strider mot utredningens uppfatining, att legan skall vara bestimd
under arrendetiden, om ej dverenskommelse om dndring triffas.

Bestimmelserna i 9 kap. 22 § ér en nykonstruktion som inte remissbehand-
lats och som innebér att jordigaren, nir det under arrendetiden skulle vara
limpligt for honom att investera kapital i fastigheten som verkar héjande pa
arrendevirdet, dels skulle kunna fi ut hogre arrende, dels skulle kunna pla-
cera pengar i fastigheten for att dérigenom i en viss situation kunna erhélla
skattevinster eller andra ekonomiska fordelar.

Enligt gillande riitt fir arrendeavgiften under arrendetiden icke hdjas
utan att parterna kommit éverens om det. Vill jordéigaren forbiittra arrende-
stiillet genom nybyggnad eller annan atgird, triffas alltid 6verenskommelse
med arrendatorn, varigenom denne medger atgirden och forklarar sig vilja
betala hogre arrendeavgift. Arrendatorn ér bunden av arrendeavtalet tiden
ut, och det ligger mahiinda icke i hans intresse att betala hogre arrendeavgift
for en atgird som i hans situation synes tvivelaktig men i och for sig medfor
hogre arrendeviirde. Hiirvid kan arrendetiden och framfér allt éterstiende
arrendetid, planliggning av jordbruksdriften, arrendatorns tidigare dtgirder
m. m. vara avgorande. Bestimmelsen i 9 kap. 22 § innebér ett ingrepp i arren-
datorns bestimmanderiitt over den arrenderade fastigheten.

Vi anser det vara principiellt felaktigt att arrendeavgiften, utan arrenda-
torns medgivande, skall kunna hoéjas under arrendeperioden. 9 kap. 22 §
bor diarfor utga.

Avrdkning

Arrendelagsutredningen har starkt framhallit nédviindigheten av att av-
rilkning sker regelbundet och med inte alltfér linga tidsintervaller. Utred-
ningen syftar med sitt forslag till att framtvinga regelbundna avrikningar
ungefir vart tionde ar, om arrendatorn fortsiitter arrendet period efter pe-
riod. Enligt gillande ritt kan avriikning inte framtvingas. Detta leder ofta till
att mycket gamla tilltriidessyner ligger till grund for parternas avriikning vid
arrendets upphorande. 20—30-4riga tilltriidessyner och én dildre forekommer
fortfarande som jamforelse, trots att arrendestillet under tiden forindrats
avseviirt. Nackdelarna hérav ir uppenbara.

Utredningen har diirfor i 8 kap. 10 § foreslagit, att avriikning skall ske nér
arrendeavtalet upphor att giilla och niir arrendetiden forlings, om villkoren
indras diarvid. Forslaget innebiir vidare, att éverenskommelse att framtida
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avrikning skall grundas pi redan héllen syn ir utan verkan, om mer in
nio ir forflutit sedan synen paborjades. Sadan overarig syn blir enligt utred-
ningens forslag en nullitet, och parterna férlorar sin talan.

Bestiimmelsen om giltigheten av syn har i utredningens forslag kombinerats
med preskriptionsbestimmelserna 40 § enligt vilka talan skall viickas inom
tvi ar frin den i arrendelagsutredningen 10 § dsyftade avrikningsdagen.
Genom den av utredningen foreslagna ordningen tvingas regelbundna av-
riikkningar fram, i normalfallet vart tionde ar. Endast vid mycket langa arren-
deavtal eller da forlingning sker utan éindring av villkoren kan enligt ut-
redningens forslag lang tid forflyta tills avrikning sker.

I'9 kap. 23 § i propositionen foreslds att avrikning mellan jordiagaren och
arrendatorn skall ske, niir arrendestillet avirides. Avrikning skall dven ske
vid tidigare tidpunkt i den man avtal diirom triiffas.

I samband med férlingning av arrendeavtalet skall avrikning alltid ske,
om mer {n nio ar forflutit fran tilltridet eller frin nirmast féregiende av-
rikning.

Om ej annat avtalats, skall avrikning grundas pa syn vid avrikningspe-
riodens bhorjan och slut.

Nigon anknytning mellan avriikningsreglerna i 9 kap. 23 § och preskrip-
tionsbestimmelsen i 8 kap. 26 § finns inte. Nagra konsekvenser for parterna
om de underliter att verkstilla avriitkningen finns inte i propositionens
forslag. Aven vid jamforelse med gillande lag innebir forslaget enligt pro-
positionen fin mindre tving att gora avriikningar, eniir parterna enligt gamla
lagen riskerade preskription tvi &r efter det avtalet upphért att gilla. Men
i propositionens bestimmelser féreskrivs tva &r fran det arrendatorn av-
triider arrendestillet.

Propositionens forslag far inte till resultat att avriikning framtvingas eller
kommer att figa rum med regelbundna tidsintervaller. Ej heller drabbas par-
terna av ndgra konsekvenser om de inte hiller avrikning pa siitt som foére-
skrives i 9 kap. 23 §. Forhillandet blir ungefir likadant som nu ér fallet i
géllande ritt. Mihiinda négot siimre med hiinsyn till att preskription intriider
forst andra aret efter det att arrendet avtrids. Som nimnt kan i gillande rétt
preskription intréida tva ar efter varje arrendeperiods utgang.

All erfarenhet talar for alt parterna méaste foreskrivas att lata verkstilla
regelbundna avrikningar, {orslagsvis vart tionde ar.

Vad som skall beaktas vid synegdng

Enligt 8 kap. 12 § tredje stycket i arrendelagsutredningens forslag skall
vid syn undersokas allt som hor till arrendestiillet.

I 9 kap. 26 § i propositionen foreskrivs: Vid synen skall i den man det
ir pdkallat med hinsyn till indamalet med synen undersékas allt, som hor
till arrendestéllet.

Propositionens éndringsforslag kan missleda synemiinnen och férma dem
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att tro att de har ritt att utesluta nagonting for synen. Sa ar inte fallet, utan
det fordras hiirfor Overenskommelse mellan jordigare och arrendator att
inskriinkning i synegdngen skall vidtas. Propositionens éindringsforslag &ar
meningslost.

Enligt 9 kap. 26 § i jordabalksforslaget skall betriffande brist anteckning
goras om dess beskaffenhet, de dtgérder som behovs for dess avhjilpande
samt kostnaden for detta.

I arrendelagen 2 kap. 12 § niist sista stycket begagnas uttrycket att vid
synen skall »i penningar uppskattas» vad som erfordras fér att bota bris-
terna. Detta uttryckssiitt liimnar mera 6ppet efter vilken norm bedémningen
skall ske. Det har under linga tider varit brukligt att nagon kostnadsberik-
ning e. d. inte gors utan att man med stéd av ordet »uppskatta» i lagtexten
mycket skonsmiissigt bestimmer kostnaden efter en princip som kan uttryc-
kas med orden »detta gor arrendatorn pa ledig tid». Under de senaste tio
aren har emellertid syner i allt flera fall kommit att forrittas efter de verkliga
forhallandena, som innebiir att en jordbrukare i dag varken har tid eller
fullstindig kompetens for alla de atgirder som behover vidtas betrdffande
ett arrendestiilles byggnader och anliggningar. Han maste lita till fackmén.
En dndring bor goras i departementets forslag si att det klart framgér att
botandet av synebrister skall kostnadsberiiknas efter géingse pris pd orten.

Angdende fordelning av synekostnaderna vid synegdng

Enligt 8 kap. 12 § sista stycket i arrendelagsutredningens forslag skall par-
terna betala kostnaderna for synen gemensamt och sinsemellan skall de for-
dela kostnaderna lika. Férbehall som strider hiremot skall vara utan verkan.

I 9 kap. 27 § i propositionen foreslis foljande lydelse: Parterna svarar soli-
dariskt for synekostnaden. Sinsemellan svarar de for hiillften var.

I savil utredningens som propositionens forslag regleras forhéllandet en-
dast di vid synen férekommer tva parter, t.ex. jordéigare och arrendator.
Hur kostnaderna skall fordelas da tre olika parter dr foretridda vid synen
-— jordigare, avtridande arrendator och tilltridande arrendator — framgér
i varje fall icke av propositionen. Enligt utredningens férslag skulle vid sidant
forhallande vardera parten betala 1/3 av kostnaden. Med hiinsyn till att
jordigaren har intresse av att bevaka sivill mot aviridare som tilltridare,
synes det riktigare att jordigaren alltid skall svara for halva synekostnaden
samt vid gemensam av- och tilltriidessyn arrendatorerna svarar for var sin
1/4 av kostnaden.

Om rdtt till anslutningsklander

19 kap. 28 § forslaget till jordabalk upptas regler om klander av syn vid
jordbruksarrenden. Arrendelagsutredningen har i sitt forslag intagit en regel
om anslutningsklander, innebiirande att den ickeklandrande parten skulle
fa en tilliggsfrist for klander om motparten klandrade. Forslaget torde ha
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tillstyrkts av samtliga till jordbruket hérande remissinstanser. Aven For-
eningen Sveriges hiradshévdingar och stadsdomare har tillstyrkt. Denna
forening torde representera den storsta processuella erfarenheten av syne-
klander. Departementschefen anser emellertid att frigan inte limpligen bor
provas i forevarande sammanhang och later bestimmelsen utga utan ytter-
ligare motivering.

Som framgar av de refererade remissyttrandena finns det ett mycket stort
behov av anslutningsklander. Tillfrigade advokater, som sysslar med arren-
defragor, har ocksa uttalat sin anslutning till tanken att regel hirom infores.

Departementschefen torde med sin motivering avse att frigan — som Hov-
ratten 6ver Skdne och Blekinge anfér — bor niirmare utredas och avgéras i
ett vidare processrittsligt sammanhang i samband med motsvarande problem
vid bodelning o. d. Detta kan dock icke anses vara en tillfredsstillande moti-
vering mot en regel som alla de direkt berdrda remissinstanserna anser onsk-
vird och som skulle i hog grad begrinsa antalet klanderprocesser. Erfaren-
heten visar néimligen att ménga av dessa tillkommer i sista stund till f61jd
av ovissheten om motpartens avsikter och av oro fér att genom passivitet
komma i processuellt underléige. Svaranden i ett klandermal har nimligen
— sdsom arrendelagsutredningen péipekat — icke nigon motsvarighet till
kérandens riitt att i malet ta upp yrkanden utéver vad som angivits i stim-
ningsansokan.

Denna psykologiska situation som ligger bakom behovet av anslutnings-
klander felbedoms, och behovet undervirderas om man later de angivna
processuella hiinsynen bli avgérande. Det torde dessutom finnas skil att
beakta att principen om anslutningstalan redan finnes i riittegdngsbalken.
De mot anslutningsklandret aberopade klanderfallen ér i jimfoérelse med
rittegdngsbalken endast att bedoma som undantagssituationer. De har heller
inte nigon materiell sliktskap med arrendeférhallandena. De regler som
kan komma att infoéras i arrendelagstiftningen behover av detta skil inte fa
prejudicerande betydelse. Vidare kan departementschefens motivering inte
anses sirskilt beriittigad eftersom man utan motsvarande tveksamhet genom
regeln om flyttningsersiittning enligt 9 kap. 14 § forslaget till jordabalk infor
en vida mer betydelsefull, alldeles ny ritt.

Enligt vir mening ir det av stor vikt att lagen ges en siddan utformning att
man i framtiden kan undvika att en syn klandras »for sikerhets skull»,
endast av den anledningen att man inte vet hur andra parten kommer att
gora.

Om arrendeavgiften
Enligt 8 kap. 6 § i arrendelagsutredningens férslag skall arrendeavgiften
utsittas och erliggas i pengar. Om arrendet skall utgd enligt index, skall

avtalet innehdlla bestimmelser om det hogsta belopp som ej far 6verskridas.
Eljest skall arrendeavgiften vara till sin storlek bestimd.
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I 9 kap. 29 § i propositionen har det visentliga i utredningens forslag inte
tagits med. Enligt forslaget skall arrendeavgiften bestimmas i pengar. Nagon
storre skillnad mot vad som géller nu innebir inte jordabalksforslaget i denna
del. Bestimmelsen att »legan skall vara till sin storlek bestimd» géller en-
dast vid de s. k. sociala arrendena. For évriga arrenden giller, »att legan ma
ej utsittas annorledes dn i pengar». I praktiken innehéaller ett arrendekon-
trakt ofta bestimmelser om skyldighet for arrendatorn att betala andra
avgifter, som ofta varierar ar fran ar, varfor dessa avgifter inte anges till
beloppet i kontraktet.

I stillet utformas bestimmelser t. ex. sa hiir: »Arrendatorn dr skyldig att
varje ar till jorddgaren inbetala for vigsamfilligheten utdebiterade kostnader
eller brandférsikringspremier eller annuiteter 4 dikningsféretag eller under-
bélls- och rensningskostnader & fastigheten berort dikningsféretag.» Om be-
loppen icke fixeras till ett hogsta belopp, kan arrendatorn fa manga obehag-
liga 6verraskningar som allvarligt rubbar hans kalkyler.

Med arrendelagsutredningens forslag skulle sadana Overraskningar icke
kunna férekomma, och genom att parterna maste inskriva ett hogsta belopp
pa sddana varierande avgifter har fragan alltid blivit genomdiskuterad vid
kontraktets tecknande. Vi anser diarfor att en forindring skall goras i enlig-
het med arrendelagsutredningens forslag.

Med stod av det anforda hemstéilles,

att riksdagen vid sin behandling av Kungl. Maj:ts propo-
sition nr 20 matte besluta:

1. att 9 kap. 2 § i det stycke som ror arrendetiden for
kommunala arrenden omarbetas och utformas i enlighet
med arrendelagsutredningens forslag;

2. att 9 kap. 10 § ges en sadan utformning att det klart
framgar att avtalet maste ha sagts upp for att paragrafen
skall 4ga tillimpning;

3. att 9 kap. 22 § utgar;

4. atti 9 kap. 23 § utformas pa ett sadant sétt att parterna
foreskrivs att lata verkstilla regelbundna avrikningar i en-
lighet med vad arrendelagsutredningen foreslagit;

5. att 9 kap. 26 § ges foljande lydelse: »Vid synen skall
undersokas allt som hor till arrendestdllet, sisom — — —
bitrade.

Overallt som — — — syneminnen. Om brist foreligger,
skall anteckning goras om bristens beskaffenhet, de atgirder
som behovs for dess avhjilpande samt kostnaden for detta.
Kostnaden fér botande av bristen skall bestimimas efter
gdngse pris pd orten. Tydlig hénvisning — — — géller
dock ej»;

6. att 9 kap. 27 § ges foljande lydelse: »Parterna svarar
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solidariskt for synekostnaden. Sinsemellan svarar de for hilf-
ten var. Vid gemensam av- och tilltréiidessyn for olika arren-
datorer, svarar dessa fér varsin fjdrdedel av kostnaden»;

7. att 9 kap. 28 § ges foljande lydelse: »Om part ej godtar
syn, — — — ej tillaten.

Har ena parten i rdtt tid klandrat synen, fdr dven andra
parten géra det, om det sker inom tvd veckor frdn den dag
dd den férsta partens klandertid utgick.

Syneméidnnen — — — begér det»;
8. att 9 kap. 29 § ges foljande lydelse: »Arrendeavgiften
— — — i pengar.

Skall arrendeavgiften utgd enligt index, skall avtalet inne-
hdlla uppgift om ett efter férhdllandena avpassat hégsta be-
lopp som ej fdr dverskridas. Eljest skall arrendeavgiften vara
till sin storlek Destdmd.

Har avtalet triffats — — — bestdmmelser i 36—39 §§»;
samt

att utskottet utarbetar erforderlig lagtext.

Stockholm den 16 oktober 1970

Erik Grebcick (cp) Stig Josefson (cp) Rune Gustavsson (cp)
i Arrie i Alvesta
Nr 1471

Av herrar Gustavsson i Alvesta och Elmstedt, i anledning av
Kungl. Maj:ts proposition nr 20, med forslag till jorda-
balk.

Det i Kungl. Maj:ts proposition nr 20 foreliggande forslaget till ny ar-
rendelag ir en viisentlig forbittring i forhallande till nu gillande arrende-
lag. Trots de foreslagna forbéttringarna kan ifrigasittas om det forelig-
gande forslaget ger tillricklig trygghet for arrendatorerna i vissa fall.
Eftersom det forekommer ett flertal ifigarkategorier dr det viktigt att
tillréicklig hinsyn tas till detta forhallande ndr en ny arrendelag skall



