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Nr 1472

Av herr Hedin, i anledning av Kungl. Maj:ts proposition nr 20,
‘ med [orslag till jordabalk.

For vissa slags ligenhetsarrenden, kallade bostadsarrenden, infordes
genom lagen (1968: 342) angéende indring i lagen den 14 juni 1907 om
nyttjanderitt till fast egendom (NJL) direkt besittningsskydd nir uppla-
telsen avser viss tid. Besittningsskyddet innebiir, att arrendatorn har ritt
att fa avtalet forlingt vid arrendeperiodens utging utom i vissa fall som
anges sirskilt i lagen (2:74 och 75 NJL). For att besittningsskyddet inte
skall kunna omintetgéras genom att jordiigaren kriiver en alltfor hog av-
gift for den fortsatta upplitelsen eller andra alltfér striinga villkor har
mdojlighet 6ppnats att fa villkoren omprovade i samband med att besitt-
ningsskyddet aktualiseras (2:77 NJL). Bl.a. giller att arrendatorn &r
skyldig att godta den arrendeavgift som jordigaren fordrar, dock att, om
hans krav ir oskiligt, avgiften skall utgd med skiligt belopp (2: 76 forsta
stycket NJL).

Regleringen innebir emellertid att det endast dr jordéigaren som kan ta
initiativ till villkorsindring genom att séiga upp avtalet och dérvid begiira
dndrade villkor. En uppsiigning frian bostadsarrendatorns sida giller alltid
avtalets upphorande.

Motsvarande ordning giller vid hyra (jfr 3: 46, 48 och 49 NJL). Vid de
s. k. sociala jordbruksarrendena kan diiremot bide jordigaren och arren-
datorn pidkalla dndring av villkoren for fortsatt arrende (2: 54 NJL).

I jordabalksforslaget inféres direkt besittningsskydd, d.v.s. ritt for
arrendatorn att fa avtalet forlingt vid vissa slags jordbruksarrenden (9: 7),
bostadsarrenden (10: 4) och hyra (12:45). I samtliga fall foreslas reglerna
om direkt besittningsskydd kompletterade med bestimmelser som éppnar
mojlighet att foreta en provning av myndighet av villkoren fér den fort-
satta upplatelsen (9:9, 10: 6 och 12:48). Dessa bestimmelser blir tillimp-
liga endast om reglerna om direkt besittningsskydd ir tillimpliga, vilket i
sin tur forutsitter vid jordbruksarrende att antingen jorddigaren eller
arrendatorn sagt upp avtalet (9:8) och vid bostadsarrende och hyra att
fastighetens fgare sagt upp avtalet (10: 5 och 12: 46). Det ir siledes endast
vid jordbruksarrende som besitiningsskyddad riittighetshavare sjilv kan
ta initiativ till en omprévning av upplatelsevillkoren av myndighet.

En arrendator eller hyresgiist kan emellertid nir som helst fa en prov-
ning till stind av villkoren om han hos fastighetsdomstol begiir jimkning
av villkoren under pastiende att villkoret ér otillborligt (8: 27 och 12: 64).

En f6ljd av den foreslagna regleringen blir att, om férhéllandena under
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en arrendeperiod dndras pa sidant sitt att arrendeavgiften framstir som
alltfor hog utan att likviill bestimmelserna om jimkning av otillborliga
villkor blir tillimpliga och om jordigaren inte siger upp avtalet — vilket
han i den asyftade situationen inte har nagot intresse av — bostadsarren-
datorn har att vilja mellan att sjilv siga upp avtalet till upphoérande
och avtrida arrendestillet eller att stanna kvar men da fa finna sig i att
betala den alltfor hoga avgiften.

Arrendelagsutredningen foreslog i sitt betinkande SOU 1966: 26 att
vad géller bostadsarrenden saviil jordigaren som arrendatorn skulle kunna
begiira att giilllande villkor iindras. Departementschefen foljde emellertid
inte detta forslag bl. a. med motivering att det vore 6nskvirt med enhet-
lighet i regleringen. Arrendelagsutredningen har i sitt betinkande SOU
1968: 57 foreslagit enahanda bestimmelser for jordbruksarrenden som
ir utrustade med direkt besitiningsskydd. I jordabalksforslaget har depar-
tementschefen foljt utredningens forslag genom bestémmelserna i 10 kap.
5 §. Genom denna indring blir bestimmelserna om initiativritt for indring
av arrendevillkoren alltsa olika for jordbruksarrenden och bostadsarren-
den. Innehavare av de senare far ej mojlighet till initiativritt.

Som skiil for initiativritt vid jordbruksarrenden har anforts att jord-
bruksarrenden kan omfatta ling arrendetid under vilken forindringar av
skilda slag kan intriiffa. Bostadsarrendena torde regelmissigt vara relativt
lingvariga, och jamvil i ovrigt synes bostadsarrendatorerna sisom #gare
av bostadshus pa ofri grund vara i behov av minst samma skydd som
jordbruksarrendatorerna. I det nya lige som intritt genom forslag till ny
jordabalk talar starka skil for att bostadsarrendatorer fir samma initiativ-
ritt som jordbruksarrendatorer.

Med stod av vad jag hir anfort hemstilles,

att i jordabalken infores bestimmelser som ger bostads-
arrendator riitt att siga upp avtal och begira forlingning
av avtalet pa foriindrade villkor och att darfor 10 kap. 5 §
ges samma utformning som 9 kap. 8 § i berort avseende.

Stockholm den 16 oktober 1970

Carl Eric Hedin (m)



