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Nr 38

Utlgtande i anledning av Kungl. Maj:ts proposition med férslag
till lag angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr
36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom, m. m.
jamte motioner i dmnet.

Genom en den 26 januari 1968 dagtecknad proposition, nr 19, vilken hén-
visats till lagutskott och behandlats av tredje lagutskottet, har Kungl. Maj:t,
under Aberopande av utdrag av statsradsprotokollet éver justitiedrenden
och lagradets protokoll, féreslagit riksdagen att antaga vid propositionen fo-
gade forslag till

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

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

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen féreslas, att arrendator som enligt arrendeavtalet har
ritt att pa arrendestillet uppfora eller bibehalla byggnad ges en lagfést
rétt till besitiningsskydd. Forslaget skiljer mellan arrende for att tillgodo-
se arrendatorns bostadsbehov (bostadsarrende) och arrende for att tillgodo-
se en niringsdrivande arrendators behov av byggnad i foérvirvsverksamhe-
ten (anliggningsarrende). Bostadsarrende kan avse savil sommarstuga eller
annat fritidshus som helarsbostad.

Betriffande bostadsarrende foreslads flera bestdmmelser av tvingande
natur som syftar till att trygga arrendatorns rittsstillning. Arrendeavtal
skall silunda upprittas skriftligen med en minsta arrendetid om fem A&r.
Sigs arrendet inte upp inom viss tid, forlings det antomatiskt. Ar arrende-
stillet bebyggt med hus som é&satts taxeringsvirde, har arrendatorn be-
sittningsskydd i form av en ritt till férlingning av arrendeavtalet. Begir
jorddgaren oskilig avgift for en kommande arrendeperiod eller uppstaller
han annat obilligt villkor, kan avgiften nedsittas eller villkoret jaimkas efter
provning vid domstol. Besittningsskyddet kan brytas endast pa vissa i lagen
angivna grunder. Arrendatorn tillerkinns dessutom en vidgad ritt att Gver-
lata arrenderiitten.

Nir det géller anlidggningsarrende foreslas att avtalsfriheten for parterna

1 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 9 saml. 3 avd. Nr 38
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skall behéillas i hogre grad én i friga om bostadsarrende. Avtal skall dock
upprattas skriftligen med bestdmd arrendetid. Har ej annat avtalats, for-
lings arrendet automatiskt, om uppséigning inte sker. Vidare far anligg-
ningsarrendatorn, om ej annat avtalats, ett indirekt besittningsskydd i form
av ritt till ersittning foér forlust, om arrendeavtalet sigs upp utan befogad
anledning. Ocksa reglerna om Overlatelse av arrenderitten dndras i vik-
tiga héanseenden.

Lagindringarna foreslds trada i kraft den 1 juli 1968. Bestdmmelserna
om besittningsskydd vid bostadsarrende foreslas gilla dven avtal som slu-
tits dessférinnan. I princip férutsitts dock att arrendet vid arrendetidens
utging skall ha varat under minst tio &r,

Lagforslag

De vid propositionen fogade lagférslagen har féljande lydelse.
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Forslag
till
Lag

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

till fast egendom

Hirigenom férordnas, dels att 1 kap. 3 § samt 2 kap. 1, 7 och 36 §§ lagen
den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom! skall erhalla dndrad

lydelse pa sitt nedan anges, dels att

2 kap. lagen? fran och med rubriken

ndrmast fore 70 § skall erhilla nedan angivna #ndrade lydelse.

(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

1 KAP.

3

Sker overlatelse av fastighet, var-
till nyttjanderitt upplatits, vare nyti-
janderatten ej gillande mot nye #dga-
ren, med mindre vid Overlatelsen
skett forbehall om nyttjanderittens
bestdnd eller p4 grund av inteckning
eller inskrivning, enligt vad ddrom
ar stadgat, nyttjanderatten skall fort-
farande gilla; dock att i frdga om
ritt for arrendator eller hyresgast 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 enligl lagen
om aterkopsratt till fast egendom,
vare nyttjanderitten ej bestandande
mot dterképaren, med mindre denne
sddant utfist eller han sjilv dr upp-
lalare eller tidigare forvirvatl fastig-
heten med foérbehall om nyttjande-
ritlens bestand eller nyttjanderétten
jamlikt 2 kap. 28 § eller 3 kap. 28 §
tidigare gillt mot honom eller pa
grund av inteckning eller inskriv-

§.

Sker overlatelse av fastighet, var-
till nyttjanderdtt upplatits, vare
nyttjanderitten ej gillande mot nye
dgaren, med mindre vid Overlatelsen
skett forbehall om nyttjanderittens
bestand eller pa grund av inteckning
eller inskrivning, enligt vad dédrom
ar stadgat, nyttjanderidtten skall
fortfarande gilla; dock att i fraga
om ritt for arrendator eller hyres-
giast att i visst fall njuta sin nytt-
janderitt till godo géller vad i 2
kap. 28, 70, 71 och 83 §§ samt 3 kap.
28 § darom stadgas.

nyttjanderittens bestand.

Aterkopes fastigheten enligt lagen
om Aterkopsritt till fast egendom,
vare nyttjanderitten ej bestiandande
mot &terképaren, med mindre denne
sddant utfist eller han sjilv ar upp-
latare eller tidigare forvirvat fastig-
heten med férbehall om nyttjande-
rittens bestind eller nyttjanderatt-
ten jdmlikt 2 kap. 28, 70, 71 eller
83 § eller 3 kap. 28 § tidigare giillt
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 ndrmast fore 70 § se 1943:883 cch av 70 § se 1963:539.
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{Nuvarande lydelse)

ning, enligt vad dirom ir stadgat,
nyttjanderitten skall fortfarande
gilla. Ar nyttjanderétt, enligt vad nu
sagts, gillande mot aterképaren pa
grund av dennes utfistelse eller till
f6ljd av att han sjilv dr upplatare
eller tidigare forvirvat fastigheten
med forbehéll om nyttjanderittens
bestand, vare sia ansett som hade
aterkopet skett med sadant forbehall.

(Féreslagen Ilydelse)

teckning eller inskrivning, enligt vad
dirom &r stadgat, nyttjanderitten
skall fortfarande gilla. Ar nyttjande-
ratt, enligt vad nu sagts, gillande
mot &terkdparen pa grund av den-
nes utfastelse eller iill foljd av att
han sjilv ar upplatare eller tidigare
forvirvat fastigheten med forbehall
om nyttjanderittens bestind, vare
sa ansett som hade aterkopet skett
med sadant férbehall.

2 KAP.

18.

Avlal, varigenom — — — — — — utan verkan.

Har fastigheten dvertagits till bru-
kande mot lega, utan att skriftligt av-
tal blivit upprittat, njute brukaren,
dir det ej berott pad honom, att gil-
tigt arrendeavtal sedermera icke
kommit till stind, ersdttning for den
skada, som ddrigenom tillskyndas
honom. Forbehéall, som strider mot
vad salunda stadgats, vare utan ver-
kan.

Har arrendatorn tilltritt fastighe-
ten utan att skriftligt avtal blivit
upprittat och har det ej berott pa
honom att giltigt arrendeavtal seder-
mera icke kommit till sténd, har
han rdtt tll ersdtining for skada.
Forbehall, som strider mot vad sa-
lunda stadgats, vare utan verkan.

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

7 8.

Utan jordigarens — — ————

liknande dndamal.

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

36 §.
Arrenderitten vare — — — bestimts och icke pé tillsdgelse vidiager rit-

telse;

4. om han mot bestimmelserna i
7 § och 8 § férsta stycket at annan
upplater nyttjanderitt till fastighe-
fen eller del dirav eller dverliter ar-
renderiitten eller om han, i fall som
8 § andra stycket eller 9 § férsta
stycket avser, overldter arrendet d
annan, utan att ddr givna féreskrif-
ter iakttagits;

5, omhan ———— — — — — —
Finnesj —— ————————
Uppséges avtalet, — —— ————

4. om han i strid med bestdimmel-
serna i detta kapitel at annan upp-
later nyttjanderitt till fastigheten
eller del dirav eller Overlater arren-
deratten;

— sadan bestimmelse.

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

Om arrende for annat dndamal

in jordbruk.

(Foreslagen lydelse)

Om ligenhetsarrende.

70 §.

Avtal, varigenom jord upplates pa
arrende for annat &ndamal 4n jord-
bruk, skall upprittas skriftligen, dir
ej upplataren och arrendatorn annor-
lunda dsamjas.

Asidan ——— — — —

Ldgenhetsarrende foreligger ndr
jord upplites pa arrende for annat
dndamal dn jordbruk och arrendet
icke dr att anse som bostadsarrende
eller anldggningsarrende. Avtal om
ligenhetsarrende skall upprittas
skriftligen, dir ej upplalaren och ar-
rendatorn annorlunda dsamjas.
kan ndojas.

Aregjf —————— — — — — sidan skett.

Sker overlatelse —— — — — — —

— —— honom géallande.

Efmj —————————— utan verkan.

Om hostadsarrende.

71 §.

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

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

72 §.

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

Forbehdll att arrendeavtal skall
upphora att gdlla fére arrendetidens
utgiang om arrendatorn dér dr utan
verkan.

73 §.
For att arrende skall upphéra vid

arrendetidens utgdng skall uppsdg-
ning alltid ske.
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{Nuvarande lydelse)

(Foreslagen lydelse)

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

Uppsdges ej arrendeavtal inom rdtl
tid, anses det férlingt pd fem dar, om
ej ldngre tid avtalats.,

74 §.

Bestimmelserna i 75—80 §§ om
forlingning av arrendeavtal g¢illa,
utom ndr

1. hus som avses i 71 § férsta
stycket ej finns pd arrendestdllet dd
avtalet senast kan uppsdigas fran
jorddgarens sida eller, om sddant
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 § fore-
ligger.

75 §.

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

1. arrenderdtten dr férverkad el-
ler arrendeavtalet kan uppsigas en-
ligt 34 § utan att likvdl jordigaren
uppsagt avtalet att upphéra pa nd-
gon av dessa grunder,

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

3. byggnad pd arrendestillet upp-
forts utan byggnadslov i fall dd sd-
dant erfordrats eller i strid med
plan eller dirmed jimforligt beslut
av myndighet angdende markens be-
byggande eller anvdindning,

4. i annat fall byggnad pa arrende-
stdllet icke stdr i dverensstimmelse
med gdllande plan och jorddgaren
gor sannolikt att han skall anvinda
marken i enlighet med planen,
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(Nuvarande lydelse)

(Foreslagen lydelse)

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

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

76 §.

Vid férlingning av arrendeavtal
dr arrendatorn skyldig att godtaga
den arrendeavgift som jorddgaren
fordrar. Om hans krav dr oskdligt,
skall dock avgiften utgd med skaligt
belopp. Annat av jorddgaren upp-
stallt villkor skall gdlla, om det ej ar
obilligt. Arrendetiden skall dock ut-
goéra fem dr, om ej kortare tid av
sirskild anledning dr ldampligare. I
den mdn dndring i arrendevillkoren
ej pdkallas, skola samma villkor
som forut gdlla.

Triffas vid férlingning av arren-
deavtal éverenskommelse om arren-
deavgiften eller annat villkor, gdller
dverenskommelsen utan hinder av
bestimmelserna i forsta stycket.

77 §.

Féreligger tvist om forlingning av
arrendeavtalet eller villkor fér sa-
dan férlingning, dligger det jordaga-
ren att skriftligen meddela arrenda-
torn att denne, om han icke gdr med
pa att flytta, har att senast tvé md-
nader efter det att han fatt del av
meddelandet vicka talan i tvisten.
Meddelandet skall ldimnas i den ord-
ning som enligt 38 § giller for upp-
sdgning. Bestimmelsen i 38 § tredje
stycket gdller dock icke om det ej
finns husfolk.

Om jorddgaren fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket,
har arrendatorn att vdcka talan in-
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(Nuvarande Iydelse)

(Féreslagen lydelse)

om den i férsta stycket avsedda ti-
den. lakttages ej denna, forfaller
ritten till forlingning 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
dcss fragan dr slutligt avgjord. Fér
tid som arrendatorn sdlunda kvar-
sitter skola de férut gdllande arren-
devillkoren tillimpas i avbidan pé att
arrendevillkoren fér samma tid bli
slutligen bestimda.

79 §.

Bifalles arrendatorns talan om fér-
lingning av arrendeavtalet, skola
villkoren for 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
forldingning av arrendeavtalet, far i
domen skdligt uppskov med frdn-
triddet medges, om jorddgaren eller
arrendatorn begdr det. Avgéres tvis-
ten efter arrendetidens utgdng eller
medges uppskov med frantrddet,
skola arrendevillkoren for tiden frdn
avtalets upphérande till frantrddet
faststdllas enligt 76 §.

81 §.

Vill arrendatorn éverldta arrende-
rdtten till annan, skall han erbjuda
jorddgaren att dtertaga arrendestdl-
let mot skyldighet att betala arren-
datorn skdlig ersdttning for arrende-
rdttens vdrde samt, om arrendatorn
onskar att jorddgaren skall évertaga
byggnad eller annan anliggning som
avses i 18 §, att inlosa dessa till skd-
ligt belopp. Forklarar jorddgaren sig
villig att l6sa, men kan éverenskom-
melse ej triffas om ersdttningen,
skall denna faststillas av skiljemdn
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

i den ordning 18 § foreskriver. Har
jorddgaren ej inom en manad efter
erbjudandet limnat férklaring som
nyss angivits, fdar arrendatorn i sitt
stdlle sdtta annan med vilken jord-
dgaren skdligen kan néjas.

Genom bodelning, arvskifte eller
testamente eller genom exekutiv fér-
sdljning eller i arrendatorns konkurs
kan arrenderdtten évergd till annan
med vilken jorddgaren skdligen kan
noéjas, utan att erbjudande enligt
forsta stycket limnats.

82 §.

Férbehdll som strider mot bestdm-
melse i 72—81 §§ dr utan verkan
mot arrendatorn, om ej annat anges.
Rdétten kan medge undantag frdn
sddan bestimmelse, om sdrskilda
omstdndigheter foranleda till det och
avtalet innehdller férbehdll att sd-
dant medgivande far sékas.

Innehdaller avtalet att medgivande
av undantag far sékas men avslds
ansékningen, forfaller avtalet, om ej
annat overenskommits.

Om anléggningsarrende.

83 §.

Anldggningsarrende foreligger ndr
jord uppldtes pd arrende for annat
dndamal dn jordbruk samt arren-
datorn enligt arrendeuppldtelsen har
rdtt att fér forvdrvsverksamhet pd
arrendestdllet uppféra eller bibehdl-
la byggnad, som ej dr av endast
ringa betydelse for verksamhetens
bedrivande. Har uppldtelsen skeit
for arrendatorns livstid eller for viss
tid som understiger ett dr, forelig-
ger dock icke anldggningsarrende.

I frdga 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 bestdimd,
gdller avtalet fér fem dr.
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)
85 §.

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

Uppsdigning skall ske minst sex
mdnader fére arrendetidens utgdng,
om ej annan tid éverenskommits.

86 §.

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

87 §.

Har jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet och vdgrar han att forlinga
arrendet eller kommer férlingning
i annat fall ej till stand pd den grund
ati jorddgaren for forlingning kré-
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 arrendeférhdllandet,

2. jorddgaren gér sannolikt, att
marken skall anvéindas fér annat dn-
damdl dn det med uppldtelsen av-
sedda och intresset for 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 upplésa arren-
deférhadllandet.

Férlust fér arrendatorn som har
samband med att denne bekostat
uppférande av byggnad eller utfé-
rande av annat arbete pd arrende-
stillet skall beaktas vid ersdtining-
ens bestdmmande 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 frdan uppsdgningen meddelar
jorddgaren att han o6nskar 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 forlinga arrendeférhdllandet
eller om orsaken till att han vdgrar
medge férlingning. 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 sdtta
annan med vilken jorddgaren skd-
ligen kan ndjas. Férbehdll varige-
nom denna arrendatorns rdtt begrdn-
sas fdar ej goras gdllande ndr dver-
ldtelse sker genom exekutiv forsdlj-
ning eller i arrendatorns konkurs.

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

2. Lagen d#ger ej tillimpning pa arrendeavtal som slutits fore lagens
ikrafttridande, om icke annat foljer av vad nedan sigs.

3. Avser avital, som slutits fore lagens ikrafttridande, sidant arrende
som enligt lagen utgér bostadsarrende, skall 2 kap. 74—80 §§ tillimpas
pé avtalet, om arrendet vid arrendetidens utging varat minst tio 4r. Detsam-
ma giller, om den arrendetid som I6per vid ikrafttriddandet enligt avtalet ut-
ghr forst sedan arrendet varat minst tio ar.

Galler avtalet bestimd tid utan férbehall om uppsédgning, dger dven 2
kap. 73 § tillimpning. Om arrendetiden gar till dnda inom ett ar frin
lagens ikrafttriadande, anses dock uppsigning som skett inom en mdinad
fran ikrafttradandet ha skett i ritt tid.

4. Har avtal om arrende fér annat dndamal 4n jordbruk slutits fore lagens
ikraftiridande och ar avtalet triffat pa obestdmd tid eller med férbehall om
riatt for sdvil jordiagaren som arrendatorn ait uppséiga avtalet samt sker ej,
sedan lagen tritt i kraft, uppsigning till den tid d4 pa grund av saddan upp-
sagning avialet tidigast kunnat frintridas, skall lagen tillimpas pa avtalet
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fran ndmnda tid. Forldnges avtal till f6ljd av bestimmelserna under punkt
3, dger darefter lagen i dess helhet tillimpning pa avtalet.

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

5. Har arrendeavtal som slutits fore lagens ikrafttridande ej upprat-
tats skriftligen, skall det ske, om jordagaren eller arrendatorn begir det.

Forslag
till
Lag
angfende iindrad lydelse av 6 § lagen den 20 december 1946 (nr 807)

om handligguing av domstolséirenden

Hirigenom forordnas, att 6 § lagen den 20 december 1946 om handligg-
ning av domstolsdrenden! skall erhalla dndrad lydelse pa sdtt nedan anges.

(Nuvarande lydelse)

Underritt vare
Vid annan
eller

9. dédande av forkommen hand-
ling.

Skall i héradsridtt nadmnd delta-
ga, vare héiradsritten i drende, som
avses i andra stycket 2, 3, 6, 7 eller
9 eller angar intagande i rittens pro-
tokoll av foérening varom under 8.
formales, domfor med tre 1 namn-
den, dock ej da fraga 4r om till-
stand till viss forvaltningsatgird el-
ler talan mot oOverférmyndares be-
slut.

Denna lag triader i kraft den 1 juli

1 Senaste lydelse av 6 § se 1963:524.

(Féreslagen lydelse)

lagfaren domare.

om agofred;

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

10. dodande av férkommen hand-
ling.

Skall i hiiradsratt ndmnd deltaga,
vare hiradsritten 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 ndmn-
den, dock ej da fraga ir om tillstand
till viss forvaltningsatgird eller ta-
lan mot 6verformyndares beslut.

1968.
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Motionsyrkanden

Utskottet har i samband med propositionen behandlat féljande i anled-
ning av densamma vickta motioner, nimligen

A. de likalydande motionerna I: 780 av herrar Alexanderson och Ernulf
samt II: 1010 av herrar Nyberg och Tobé, i vilka motioner hemstilles,

»alt riksdagen matte for sin del besluta a. att 1, 3, 28 samt 43 §§ i 2 kap.
lagen om nyttjanderitt till fast egendom skall gélla dven vid livstidsarren-
den for bostadsiandamal,

att reglerna om uppsigning av bostadsarrenden matte ges ett fastare och
klarare innehdll i enlighet med vad som ovan anférts i motionen,

att utskottet utformar erforderlig lagtext».

B. de likalydande motionerna I: 781 av herrar Hermansson och Svan-
stréom samt I1: 1009 av herrar Gustavsson i Alvesta och Johansson i Vaxjo,
i vilka motioner hemstélles,

»att riksdagen vid behandlingen av prop. nr 19 angaende Lag ang. dndring
ilagen av den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom matte besluta

A. betriffande bostadsarrende
1) att Punkt 6i 75 § i Kungl. Maj:ts férslag utgar,
2) att jorddgaren vid uppsigning av arrendeavtalet for avflyttning skall
ange skél for uppsigningen,

B. betriffande ldgenhetsarrende
1) att jordigares skyldighet att, under angivna férutsitiningar, ersitta
arrendators forlust pa grund av arrendes upphérande ej géres dispo-
sitiv, men att dispens i vissa fall bér kunna medgivas av domstol».

C. de likalydande motionerna I:782 av herrar Nilsson, Ferdinand, och
Gustafsson, Nils-Eric, samt 11: 1011 av herr Svensson i Va m. fl., i vilka mo-
tioner hemstilles,

»att riksdagen i anledning av prop. nr 19 métte besluta

att s. k. anldggningsarrenden matte i princip beredas motsvarande tryggad
besittningsritt som i lagstiftning i anledning av propositionen beredes de
s. k. bostadsarrendena; samt

att i propositionen avsedd lagiext matte findras i 6verensstiimmelse hér-
med med beaktande av i motionen framlagt forslag».

Motionirerna foreslar att bestimmelserna rérande anliggningsarrende far
foljande lydelse:
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»Om anlidggningsarrende
83 §.

Anliggningsarrende foreligger nir arrendatorn enligt arrendeupplatelsen
har ratt att fér forverksamhet pa arrendestillet uppféra eller bibehalla bygg-
nad, om den ej dr av endast ringa betydelse for verksamhetens bedrivande.

Om anliggningsarrende giller i tillimpliga delar vad som ovan om bo-
stadsarrende stadgats.

84 §.

Upplatelse av anliggningsarrende skall ske for viss tid icke understigan-

de ett 4r. Ar arrendetiden bestimd pa annat sitt géller avtalet for fem ar».

Gillande ritt

Utskottef hdnvisar till i propositionen intagen redogorelse.

Arrendelagsutredningens forslag

Utskottet hinvisar till i propositionen intagen redogérelse.

Remissyttrandena dver utredningens forslag

Utskottet hiinvisar till i propositionen intagen redogorelse.

Departementschefen vid lagradsremissen

Vid lagradsremissen anforde departementschefen i den allmidnna motive-
ringen féljande.

Allménna synpunkter

Arrende for uppférande av byggnad foér bostadsindamal (bostads-
arrende) har under de senaste decennierna blivit allt vanligare. Utveck-
lingen beror frimst p4 den &kade forekomsten av sommarstugor och annan
fritidsbebyggelse pa ofri grund. Avtal om bostadsarrende grundar sig péa
NJL:s regler om ligenhetsarrende. Dessa regler — som i huvudsak behél-
lits ofdrindrade sedan lagens tillkomst ar 1907 — bygger pa principen om
parternas avtalsfrihet. Reglerna har emellertid alltmer kommit att framsta
som otillrickliga. Kritik har riktats frimst mot att arrendatorn inte har
négon trygghet i besittningen till arrendestéllet eller nagot skydd mot oski-
liga dndringar av arrendevillkoren. Bristen pa bestimmelser i dessa avseen-
den ger jordigaren mojlighet att utan nagra egentliga skal sdga upp arren-
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datorn till avflyttning eller under hot om uppsigning formi honom att
acceptera de villkor jordigaren dnskar for en kommande arrendeperiod. Det
ar naturligt att arrendatorerna genom denna ordning kan kénna sig utlam-
nade at jordigarens godtycke. Mot bakgrunden hidrav har krav rests pa
en revision av arrendelagens bestdmmelser f6r bostadsarrende.

Den asikten har emellertid ocksa framforts att arrende 6ver huvud taget
inte ir lidmpligt som markdispositionsform nér det géller fritidsbebyggelse.
Byggande av ett hus med inte alltfér enkel boendestandard medfor i dag
betydande kostnader och kridver en langsiktig anvindning av marken och
en storre trygghet i besiftningen 4n som kan erbjudas genom arrende. All-
varliga anmérkningar har dven riktats mot att arrendebebyggelsen i manga
fall sker pa olimpliga platser eller pa annat oldmpligt sétt. Bebyggelsen bor-
de dirfor enligt mangas uppfattning inriktas pa andra markdispositionsfor-
mer in arrende. Vissa remissinstanser har rent av hivdat att arrendemaoj-
ligheten borde helt férbjudas for bostadsdndamal.

De synpunkter som anférts mot arrendeformen har onekligen visst fog for
sig. Disponeras marken dir huset ir uppfért i stillet med fdganderitt
eller tomtratt, blir husigarens rittsstillning betydligt starkare. Samhillets
mojligheter att reglera och kontrollera bebyggelsen blir ocksa storre. Skl
talar dirfor for att i varje fall mera dyrbara hus bor uppféras pa mark
som innehas med 4dganderitt eller tomtriatt. Vid beddmningen av arrende-
formens limplighet maste emellertid hdnsyn ocksa tas till att efterfrigan
pa lamplig tomimark &r stor och att det i manga fall finns klart uttalade
onskemal om att kunna anvidnda arrendemdjligheten. I och for sig torde
det stora flertalet stugigare helst vilja inneha den disponerade marken
med #dganderitt. Man kan dock inte bortse fran att manga inte vill eller
kan ta pa sig de kostnader som ett kop av tomtmark innebér. For dem
som avser att uppfora t. ex. enklare, monteringsfirdiga stugor som litt gar
att flytta frin platsen torde vidare ett férviirv av tomtmarken manga ganger
te sig opakallat. Hinsyn maste dven tas till att jordigaren kan ha svarig-
heter att salja tomtmark eller ha vilgrundade betinkligheter mot att silja
marken. Det ir vidare onskvirt att den form av fritidsverksamhet som fri-
tidsbebyggelsen erbjuder gors tillginglig foér alla som har intresse hirfor.
Det dr min 6vertygelse att arrendeformen, om den ges stéd av lagbestim-
melser som ar utformade efter nutidens krav, ar lamplig for fritidsbebyggel-
se och 4gnad att frimja méinniskors énskemal att skaffa ett eget fritidshus.
Arrende kan hérigenom bli ett belydelsefullt och ifindamélsenligt komple-
ment till andra markdispositionsformer.

Av det sagda framgar att arrendet enligt min mening fyller ett angeliget
och praktiskt behov for i forsta hand sadan fritidsbebyggelse som ir av
mindre kapitalkrdvande art. En majoritet bland remissinstanserna delar
denna uppfattning. Arrende som markdispositionsform bor diarfor fa besta
dven i framtiden som ett alternativ till andra markdispositionsformer. En
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revision av arrendelagens bestimmelser om arrende for bostadsindamadl &r
mot bakgrunden héirav synnerligen behovlig.

En utbredd arrendebebyggelse férutsitter att de byggnads- och planreg-
lerande bestimmelser som i olika sammanhang géller fér annan bebyggelse
blir tillimpliga dven pa arrendebebyggelsen. Gors lagen sadan att en oregle-
rad och olamplig fritidsbebyggelse tillats uppkomma eller att redan bestéen-
de sadan bebyggelse konserveras, forfelas reformens syfte till stor del. Ar-
rendebestiimmelserna far dirfor inte utformas pa sadant sitt alt intresset
av en god bebyggelseplanering motverkas. Jag dterkommer senare iill dessa
fragor men vill redan nu framhalla att jag inte finner att forekomsten av
arrende bér hindras av detta skal.

De foérslag som utredningen ligger fram betriffande arrende fér bo-
stadsiindamal uppbirs av den tanken att de nya reglerna i storsta mojliga
utstrickning skall anpassas till vad parterna i allménhet kan antas avse
vid arrendeavtals ingaende. Endast i den mén séirskilda skyddsregler be-
hovs for att Astadkomma likstilldhet mellan parterna skall tvingande regler
tillgripas. Utifran dessa utgangspunkter féreslar utredningen att fragan om
arrendatorns besittningsskydd léses pa det siittet att arrendatorn far ratt
till viss minsta arrendetid samt ritt till fortsatt arrende. Reglerna komp-
letteras med bestimmelser som vid tvist gor det mojligt att fa till stind en
provning genom myndighet av uppségning och av arrendevillkoren vid fort-
satt arrende. Dessutom foreslas en utvidgning av arrendatorns ritt att over-
lata arrendet till annan person. Samtidigt tillgodoses jordégarens intresse
av att kunna aterfa besittningen till marken genom en mdjlighet att bryta
optionsritten nir skil hirfor foreligger.

Utredningens férslag har fatt ett évervigande gynnsamt mottagande un-
der remissbehandlingen.

Den tidigare redogdrelsen talar otvivelaktigt starkt for att betriffande
bostadsarrende férhallandet mellan de avtalsslutande parterna underkastas
en fastare reglering dn den som hittills gillt och att spelrummet for parter-
nas fulla avtalsfrihet begrinsas. I valet mellan dispositiva och tvingande
regler maste emellertid hidnsyn tas till att tillkomsten av ett arrendeavtal
forutsitter ett frivilligt avtal mellan jorddgaren och arrendatorn. Alltfor
starka tvangsingripanden betriffande vissa delar av arrendeférhallandet
kan dirfér litt aterverka pa andra delar av avtalet och pa jordédgarens villig-
het 6ver huvud taget att inga arrendeavtal. En sddan konsekvens skulle kun-
na bli till nackdel fér arrendatorerna snarare in att gynna dem. Tvingande
lagregler bor diirfér tillgripas endast nir sddana dr starkt motiverade. Ut-
redningens férslag far anses lampligt avpassat och innebar att skéilig hin-
syn tas till bade jorddgarens och arrendatorns berittigade ansprak. Som
nirmare framgar av det féljande anser jag mig dirfér kunna i stort sett
godta de féreslagna reglerna om bostadsarrende.
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En annan betydelsefull grupp inom kategorin liagenhetsarrende kinne-
tecknas av att arrendatorn driver férvirvsverksamhet pa arrendestillet (a n-
liggningsarrende). Enligt utredningens berdkningar finns omkring
30 000 saddana arrenden. De byggnader och 6vriga anldggningar som arren-
datorn uppfort pa arrendestiillet kan vara av skilda slag, sasom lagerhus,
fabriker, bensinstationer och kiosker. Ofta representerar byggnaderna eller
anlidggningarna ett betydande virde. Den kritik mot gillande bestammelser
som anforts betraffande bostadsarrende ér i sina huvuddrag tillamplig ock-
sd i frdga om anliggningsarrende. Utredningen har ansett behov féreligga
av klarare och fastare riattsregler dven for dessa arrendeférhallanden. Utred-
ningens 4sikt delas av remissinstanserna. Aven jag finner en éversyn av hit-
hérande fragor inom arrendelagen behovlig.

Utredningen kommer emellertid fram till i viss man andra lésningar be-
traffande anliggningsarrende 4n i fraga om bostadsarrende. Utredningen
har sirskilt beaktat tvd omstindigheter som skiljer anldggningsarrende
fran bostadsarrende. Dels ar de avtal som ingds fér markens nyttjande for
forvarvsverksamhet mera renodlat av ekonomisk art. Dels pastas jordiga-
rens intresse av att utan storre omgang kunna aterfa besittningen till arren-
destallet vara starkare vid anlaggningsarrende 4n vid bostadsarrende. I at-
skilliga fall har marken i planhénseende inte fatt sin slutliga anvindning
bestimd. Ett alltfor starkt ingripande till arrendatorns férman skulle darfér
kunna lasa den framtida markanvindningen eller hindra genomférande av
onskad planidndring. Ett sadant ingripande skulle aterverka pa jordigarens
villighet att upplata nyttjanderéitt till marken.

Mot denna bakgrund tar utredningens forslag i hogre grad dn vad fallet
ar betriffande bostadsarrende sikie pa att behalla avtalsfriheten. Hirut-
Over tas i viss man hinsyn till arrendatorns behov av att kunna utnyttja
sina byggnader pd arrendestallet som underlag for kredit. Forslaget inne-
fattar endast nagra fa tvingande regler till arrendatorns férman. I frimsta
rummet maérks ratten till bestimd arrendetid med uppsédgningsskydd. Nagon
bestimmelse som direkt ger arrendatorn mdjlighet till f6érlingt arrende
foreslas diremot inte.

Remissinstanserna har i princip tillstyrkt utredningens férslag eller
lamnat detta utan erinran. En samlad opinion fran frimst féretridarna
for niringslivet uttalar sig dock starkt for inforandet av optionsritt. Jord-
dgaren och arrendatorn betecknas som likstillda forhandlingsparter endast
ndr det forsta arrendeavtalet ingds. Allt eftersom arrendatorn ligger ner
kostnader pa arrendestillet blir han alltmer beroende av jordigaren vid
forhandlingar om avtalets forlangning. En skyldighet att flytta kan salunda
medféra svara konsekvenser for rorelsens drift och viirdet av specialinred-
da byggnader m. m.

Aven nar det giller anldggningsarrenden ansluter jag mig till utredning-
ens sitt att angripa problemen kring arrendatorns rittsstillning. Arrende-

2 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 9 saml. 3 avd. Nr 38
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forhéllanden av detta slag utgor i de flesta fall ett led i en afférsméssigt
driven verksamhet, och sirskilda skil kan knappast aberopas for att i storre
utstrickning gora avsteg fran avtalsfriheten. Stor hénsyn bor ocksa tas till
jordédgarens intresse av hur marken anvidnds. Som utredningen konstate-
rat férekommer anliggningsarrenden till 6vervigande del pid mark som
idgs av kommun eller offentlig myndighet eller inom omraden dir allminna
intressen eljest gor sig sirskilt gillande.

Fragorna rérande arrendatorns réittsstillning kretsar emellertid dven hir
i hég grad kring l6sningen av besittningsskyddet. Utan regler om sadant
skydd blir arrendatorn underliigsen jorddgaren som avtalspart. Behovet av
rattsligt skydd bottnar ytterst i arrendatorns intresse att inte genom arren-
deforhéillandets upplosning g& miste om det ofta betydande ekonomiska
virde som han investerat pa arrendestillet. Det kan inte anses tillriackligt
att hédnvisa till att arrendatorn redan vid det forsta arrendets ingdende kan
forsikra sig om ett besittningsskydd i avtalet. Det nu anférda talar enligt
min mening fér att en mera fast skyddsform bor inféras dn vad utredningen
foreslagit.

Valet av form for besittningsskyddet dr emelleriid vanskligt. Som nyss
framhallits méaste jordigarens mojlighet att dndra markens utnyttjande
beaktas. Vidare moter det betydande svéirigheter att inom ramen for eit
direkt besittningsskydd utforma ldmpliga regler for att bestimma arrende-
avgiften vid fortsatt arrende. Jag kan darfor inte fororda ett direkt besitt-
ningsskydd liknande det som fdreslagits fér bostadsarrende. Det synes
mig emellertid lampligt att infora ett indirekt besittningsskydd i néira éver-
ensstimmelse med den metod som i annat sammanhang har foreslagiis
komma till anvindning betridffande hyresavtal utanfér bostadssektorn. Jag
foreslar dirfor att arrendatorn, om ej annat avtalats i arrendeupplatelsen,
tillforsdkras ratt att i skilig omfattning erhalla ersaitning for viss forlust
genom arrendeférhéllandets upplosning, om markégaren utan giltig anled-
ning végrar arrendatorn nytt arrende. En sadan regel tillgodoser savil jord-
dgarens intresse av att utan stérre omgang vid behov aierfa besitiningen till
marken som arrendatorns ansprak pé att kunna férhandla med jordigaren
pa mera jamstilld fot. Den nirmare utformningen av besitiningsskyddet
aterkommer jag till i det f6ljande.

Fragan om ett f6r nyttjanderédtt sdrskilt avpassat in-
teckningsinstitut som ger arrendatorn moéjlighet att utnyltja ar-
renderdtten och de egna byggnaderna for kredit har aktualiserats av ut-
redningen. Behov dédrav gor sig frimst gillande i frdga om anlidggnings-
arrende. Nagot utarbetat férslag till en inteckningsreform har dock inte
lagts fram. Utredningen har likvil sokt beakta kreditfragan genom att for
anldggningsarrende féresla sidana dndringar i arrendelagen som kan an-
tas vara dgnade att underliatta genomférandet av en pantrittsreform. I detta
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hénseende foreslas obligatorisk skriftlig avtalsform och en utvidgad substi-
tutionsritt.

Onskvirdheten av en inteckningsreform fér frimst anliggningsarrenden
har bekriftats av atskilliga remissinstanser. Flera har uttalat att anligg-
ningsarrendatorn éven av detta skl borde tilliiggas optionsritt.

Jag vill erinra om att genom lagen den 29 juli 1966 (nr 454) om fore-
tagsinteckning har bokféringsskyldig néringsidkare fatt mdojlighet att ta ut
foretagsinteckning med bl. a. byggnad eller anldggning pa ofri grund som
sakerhet. Genom denna lag har Atminstone fér stérre anliggningsarren-
den mojligheterna att uinyttja arrenderitt och byggnader som kreditsiker-
het forbéttrats. Trols detta {orde for anliggningsarrendatorn ett visst behov
kvarsta att fa till stdnd en registerpantritt. Ocksa betriffande bostadsar-
rende torde vissa kreditférsoérjningsproblem foreligga. Frigan om en pant-
rilt av nu antytt slag innehéller emellertid manga komplicerade och svar-
16sta sporsmal. Fragan torde under alla férhallanden inte kunna tas upp till
nirmare behandling, férréin det pagiende reformarbetet pa inskrivnings-
vasendets omrade slutforts. Nigon anledning att pa detta stadium utforma
arrendelagen med sirskild hédnsyn till ett eventuelll framtida pantrattsin-
stitul anser jag dérfor inte foreligga. A andra sidan dr det givet att varje
atgard som vidtas i syfte att stirka arrendatorns ritisstillning ocksa bidrar
till att h6ja arrendets kreditvirde.

Nu behandlade slag av ligenhetsarrende bér benidmnas bostadsarrende
resp. anliggningsarrende. De bor skiljas ut fran institutet ligenhetsarren-
de och goras till féoremal for sirskild lagstiftning pa liknande sitt som
skedde vid 1943 ars reform betriffande de sociala jordbruksarrendena.
Hirigenom kommer de allminna reglerna om ligenhetsarrende dven i fort-
sattningen att gilla for de utbruina grupperna savida inte siirskilda regler
medde]as.

Avsikten ar att NJL skall ersittas av vissa kapitel i den nya jordabalk
varom forslag ir remitterat till lagradet. Arrendebestimmelserna avses skola
inga i 8—11 kap. Arbetet med jordabalken &r dnnu inte avslutat, och flera
ar kan berdknas férflyta innan balken trader i kraft. Eftersom det ir an-
gelaget att reformen av reglerna om ligenhetsarrende genomférs utan dréjs-
mal maste de dndringar jag nu féreslar utformas som #ndringar i arrende-
lagen. I samband med att denna reformeras i sin huvuddel — vilket inte
kan ske férridn arrendelagsutredningen éverldmnat sitt betinkande om jord-
bruksarrende — avses arrendelagen i sin helhet bli infogad in i den nya
jordabalken.

Betrdffande frdgan om bebyggelseplaneringen visar utred-
ningens undersékningar att undermalig fritidsbebyggelse #r sirskilt vanlig
nir husédgaren disponerar marken med arrenderitt. Ofta borjar fritidsbe-
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byggelsen i liten omfattning. Ett markomrade som parlerna sjilva finner
lampligt arrenderas och bebyggs. Efterhand tillkommer flera hus, och en
oreglerad titbebyggelse uppstir. Denna nddvindiggor forr eller senare ge-
mensamma anldggningar och ddrmed ocksa planliggning. Stora svarigheter
kan da foreligga att genomféra en dndamalsenlig plan. En annan mera fram-
tridande foreteelse dr att fritidshus fatt en olycklig placering i landskapet
eller bebyggelsemiljon. Hus kan ha placerats exempelvis pa smé eller kala
Oar, pa bergstoppar, i skoglosa dalgingar eller p 6ppna striander och uddar.
Ej sdllan har forekommit att byggnadsmyndigheterna stiller mindre stringa
krav pa fritidsbebyggelsen och att byggnadslov limnas trots att nirmare
planlidggning forst bort ske.

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

Utredningen anser for sin del att ett godtagbart resultat kan uppnis ge-
nom sirskilda regler i arrendelagen. Forslaget syfiar till att eliminera ris-
ken av att optionsritten hindrar nédvindiga dndringar i markanvindningen.
Enligt utredningens erfarenhet ar det de enklare fritidshusen som vallar de
storsta oldgenheterna. Dessa foreslis darfor falla utanfér optionsratten. For
dvriga fall féreslar utredningen att optionsritten skall kunna brytas nir
huset strider mot planintresset.

En klar majoritet av remissinstanserna har anslutit sig till utredningens
stindpunkt. I motsats hértill stdr en mindre remissopinion som anser att
arrende for bostadsindamil bor underkastas samma prévning som sker
vid fastighetsbildning. Arrendeuppldtelsen bor dirfor avse hel fastighet. I
varje fall bor upplatelseobjektet definieras p& i princip samma sitt som
sker betriffande fastigheter. En tredje stAndpunkt intas av lantméteristy-
relsen. Styrelsen tar fasta pa att det r de mera ladngsiktiga arrendeforhal-
landena som innebir de stdrsta nackdelarna fran nu angivna synpunkt.
Sadana bor dirfér inte godtas utan provning av om upplatelsen stimmer
dverens med plan. Hirigenom vinns den férdelen att den enskilde méste visa
sin aktivitet for att fortsitta ett inte planenligt arrendeférhallande, till skill-
nad fran utredningens férslag som forutsitter sadan aktivitet for att arren-
deférhallandet skall avbrytas. Dessutom boér enligt styrelsens férslag den
lingsta tilldtna arrendetiden utgdéra fem Ar. I 6vrigt har nigra remissin-
stanser foreslagit att regler inférs om foérprévning av byggnadsnidmnden
i friga om arrendeomradets lamplighet.

For att erhalla frilidsomraden av godtagbar standard och utformning kan
en nirmare allmén reglering av byggnadsverksamheten inte undvaras. Kri-
tik har i detta hinseende riktats mot arrende som markdispositionsform.
Det star utan vidare klart att nidgon sidrbehandling av arrendebebyggelsen i
forhallande till 6vrig bebyggelse inte kan accepteras. Byggnadsverksamhe-



Tredje lagutskottets utlatande nr 38 ar 1968 21

ten pa arrenderad mark maste underkastas samma krav pa d&ndamalsenlig-
het som galler i andra fall. De olika foérslag som framfoérts uppbérs genom-
gaende av tanken att en arrendeupplatelse redan pi ett tidigt stadium skall
komma under byggnadsmyndigheternas kontroll och prévning. En sidan
onskan ar val forstdelig. Bara hérigenom skapas garanlier for att arrende-
bebyggelsen inte far menliga konsekvenser i framtiden.

Det kan emellertid ifragasittas om inte detta intresse véisentligen kan till-
godoses med tilldmpning av redan gillande hestimmelser fér markens be-
byggande. For stora delar av landet giller att byggnad inte far uppforas
utan byggnadslov. Sadant lillstdnd skall inhdmtas om marken — oavsett
om den innehas med aganderitt eller arrenderidtt — ar beldgen inom om-
rade med faststdlld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan eller med
utomplansbestimmelser (35 och 54 §§ byggnadsstadgan). Skyldighet att
ansoka om tillstand foér byggande foreligger dessutom pa vissa platser en-
ligt bl. a. naturvards-, fornminnes- och byggnadsminneslagen. I évrigt ar
bebyggelseratten fri. I och for sig kan detta ge upphov till sirskilda problem
betraffande fritidsbebyggelsen, eftersom denna maéanga ginger uppkommer
just inom omréaden dir skyldighet att inhdmta tillstind inte rader. Forelig-
ger behov av reglering och kontroll av bebyggelsen inom omraden med gles-
bebyggelse kan emellertid utomplansbestimmelser inféras.

I motiven till nu géllande byggnadsstadga framhalls att utomplansbe-
stdmmelser inte borde anvéndas i alltfér stor utstrackning. Institutet borde
tillimpas endast nir en mera avsevird byggnadsverksamhet var att vinta
och anledning dérfér forelag att med uppmaéarksamhet f6lja utvecklingen
(prop. 1959: 168 s. 94). Vad som numera dr kint om fritidsbebyggelsens
uppkomst och de negativa konsekvenser som dirvid kan uppstd, lalar
emellertid starkt for en ulvidgning av institutels anvindning. Den restrikli-
va syn pa frdgan om inférande av utomplansbestimmelser som kommit till
uttryck tidigare bor darfér inte lingre anses bindande. Flera byggnads-
namnder synes ocksi ha slagit in pa denna linje. Utredningens undersok-
ningar visar att vid arsskiftet 1965/66 skyldighet alt séka tillstdnd for ny-
byggnad {6relag for cirka tva tredjedelar av rikets landyta. Enligt utred-
ningens uppfatining gillde tillstandskrav i stort selt for alla omraden
som ar aktuella for fritidsbebyggelse. Utredningens uppfalining bekraf-
tas av flera remissinstanser. Den mdéjlighel till kontroll av fritidsbe-
byggelsens utbredning som byggnadsmyndigheterna behover kan siledes
enligt min mening skapas genom tillimpningen av utomplanshestammelser.

Nir det géller byggnadsmyndigheternas méjlighet att ingripa mot olamp-
lig arrendebebyggelse bor framhallas att oavsett vilken markdispositions-
form som anviands sd fir byggnadslov inte medges om tomtomrade eller
hus inte star i Overensstimmelse med pian eller utomplanbestimmelser.
Ett verksamt medel att reglera fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark finns
saledes i provningen av ans6kan om byggnadslov. Sirskilt giller delta nir
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arrendestillet ligger inom omradet med byggnadsplan eller sladsplan. Sadan
plan skall upprittas inte bara nir titbebyggelse uppkommit ulan #ven nir
sidan bebyggelse vintas inom nira férestdende tid. Enligt utredningens er-
farenhet brister visserligen byggnadsmyndigheterna inle sillan i sin skyldig-
het att inféra detaljplan betriffande arrendebebyggelse men samtidigt har
framkommit att planverksamheten intensifierats sedan problemen kring fri-
tidsbebyggelsen blivit kiinda. Jag utgar dirfér fran att planbestimmelserna
framdeles kommer att iakttas for arrendebebyggelsen i samma grad som
for annan bebyggelse. Hiirigenom skapas enligt min mening tillrackliga ga-
rantier for att arrendebebyggelsen inte far en olamplig inriktning, néar
marken 4r beligen inom omrade med detaljplan.

En viss sdrstillning intar arrendebebyggelsen i de fall di byggnadstom-
ten ar belagen inom omrade for vilket endast utomplansbestimmelser gal-
ler. Den prévning som hir féregar byggnadslovgivningen tar nirmast sikte
pa att tomt och hus uppfyller vissa minimikrav (29 § byggnadsstadgan).
Risk kan dirfér foreligga att enstaka arrendehus uppférs utan hinsyn till
lamplig inpassning i landskapet eller bebyggelsemiljén. Byggnadsmyndig-
heterna har dock vissa mdjligheter att paverka bebyggelsen. Framstar det
som ndédvindigt att inskrida mot mera patagliga &verdrifter i fraga om
byggnadens storlek och utférande for att skydda landskapsbilden eller be-
byggelsemiljon, kan byggnadslov vigras (35, 38 och 39 §§ byggnadsstad-
gan). Vidare kan framhallas det férbud mot bebyggelse inom strandskydds-
omrade som kan utfirdas med stéd av naturvardslagen (15 och 16 §§). Det
ar vanskligt att beddma om ytterligare regler behdvs fér att trygga en limp-
lig inriktning av fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark i nu berérda hiinse-
enden. Flera remissinstanser hivdar att behov hirav féreligger. Enligt min
mening bor man dock forst avvakta vad reformen betriffande bostadsar-
renden kan fi for inverkan nir det giller att tillgodose planintresset.
Frigan bor ytterligare uppmirksammas i samband med en nirmare dver-
syn av byggnadslagstiftningen.

Av det sagda framgar att enligt min mening de patalade svirigheterna
med att f& arrendebebyggelsen i Gverensstimmelse med planmyndigheter-
nas intentioner niarmast hanfér sig till byggnadslagstiftningens praktiska
tillimpning. T allt viisentligt synes skillnaden mellan arrende och 6vriga
markdispositionsformer gora sig gillande bara vid glesbebyggelse inom om-
raden med utomplansbestimmelser. Dessa arrenden synes dock utgora en
forhéllandevis liten grupp. Att inféra en bestimmelse om att endast hel
fastighet kan arrenderas foér bostadsindamal eller att inféra ett system lik-
nande fastighetsbildningsreglerna f6r prévning av upplételseobjektets limp-
lighet anser jag med hiinsyn till det relativt ringa behovet vara att ga alli-
for langt.

Syftet med reformen betriffande bostadsarrende dr att skapa o6kad trygg-
het for arrendatorn i besittningen till arrendestillet. Som utredningen fram-
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hallit kan emellertid ett utvidgat besittningsskydd medféra att mindervar-
diga bebyggelsemiljoer bevaras och att saneringen av slumartad fritidsbe-
byggelse hindras eller férdrojs. Lagen bér darfor inte utformas si att den
motverkar planintresset. Jag bitrider diarfor utredningens férslag att limna
den mera undermaliga arrendebebyggelsen utanfér optionsratten. Att som
lantmiiteristyrelsen foreslagit stilla alla arrenden som strider mot plan utan-
for optionsritten anser jag emellertid i betraktande av vad som tidigare an-
forts om arrendebebyggelsens férhallande till byggnadslagstiftningen mind-
re lampligt. Det kan inte vara dndaméisenligt att i lagen foreskriva under
vilka betingelser optionsritten skall komma till stdnd eller att sidsom lant-
miteristyrelsen foreslagit hindra parterna fran att avtala den arrendetid
de onskar. En lampligare utvidg dr enligt min mening utredningens férslag
att arrendatorns optionsritt far vika om den hindrar planinlressets tillvara-
tagande, eller att regeln konstrueras inte som ett undantag fran optionsrat-
ten utan som en s. k. optionsbrytande grund. Genom en sidan ordning kan
arrendemarken aterforas till jorddgaren for sanering nir sddan blir aktuell.
Nigon risk for att arrendatorn kommer att helt bortse fran plan- och miljo-
fragorna torde inte foreligga. Regeln om optionsavbrott synes snarare inne-
biira att han i eget intresse innan huset uppfors skaffar sig nirmare kiinne-
dom om de planer och riktlinjer som fdreligger betriffande arrendeomréa-
det. Jag aterkommer i det foljande till den nirmare utformningen av de nu
behandlade bestimmelserna.

Bostadsarrende

Begreppet bostadsarrende. Huvudsyftet med refornien betrdffande bostads-
arrende ir att visentligt stirka rdttsstillningen for den grupp av ligenhets-
arrendatorer som #ger eller tinker uppféra ett eget bostadshus pd den ar-
renderade marken. Det ar hir framforallt fraga om sommarstugor och
annan fritidsbebyggelse, men &dven bebyggelse for helarsbruk forekommer
pa arrenderad mark. Det dr svart att dra ndgon klar skiljelinje mellan
dessa bebyggelseformer. I betydande omfattning férekommer att dldre hel-
arsbebyggelse pa arrendemark forvirvas for fritidsindamal. Ett stort antal
fritidshus uppfors ocksd pa saddan mark for att anvindas aret runt. Den
verkliga helarsbebyggelsen diar byggnaden utgdér nyttjanderittshavarens
egentliga hem #r ddremot numera sillsynt. Enligt utredningen ir inte de
problem som ror sddan bebyggelse sirpriglade i férhallande till 6vrig bo-
stadsbebyggelse pa arrenderad mark. Utredningen menar darfor att alla 13-
genhetsarrenden dir arrendatorn dger bostadshus pa den upplitna marken
bor innefattas i kategorin bostadsarrende. Samtliga remissinstanser har
godtagit denna asikt.

Jag ansluter mig till utredningens férslag. Med denna l6sning vinns den



24 Tredje lagutskottets utlatande nr 38 ar 1968

fordelen att samma regler kommer att gilla for alla arrendeavtal som ingés
for bostadsdndamal oavsett bostddernas faktiska anvindning.

Fran négot hall har framhéllits att kategorin borde utékas till ait omfatta
dven idrottsanliggningar, klubbhus o.d. I och for sig 4r det riktigt att sa-
dana anldggningar 4r av allmint intresse. De angivna arrendena faller emel-
lertid utanfér den i 6vrigt enhetliga grupp som syftar till att bereda arren-
datorn bostad. Nagot patagligt behov av adndrade regler for dessa arrenden
har inte framkommit. Det finns dérfor inte anledning att lata bostadsar-
rendegruppen omfatta dven nu berérda arrenden.

Den narmare bestimningen av bostadsarrende bér 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 dr huvudindamailet med upplatelsen. Hirigenom blir enligt utred-
ningen de nya bestimmelserna inte tillimpliga pA exempelvis ett hyreshus
eller en fabriksbyggnad som ocksé inrymmer en eller flera bostider.

Utredningens uppfattning delas av remissinstanserna och édven jag anslu-
ter mig till utredningens precisering av den foreslagna nya arrendekatego-
rin. Avgrénsningen bor saledes ske utifran ett krav pa bostad. Det sagda
innebdr dock inte att upplatelsen inte skall anses som bostadsarrende bara
darfér att avtalet dven medger arrendatorn ritt att i anslutning till bostaden
uppféra en byggnad fér annat dndamadl eller att bostadshuset innehaller
nagot rum for uthyrning. Det riacker med att det visentliga dindamalet med
upplélelsen ar att bereda arrendatorn bostad.

Enligt utredningens mening skall hirutéver krivas att arrendatorns hus
verkligen kan tjidna som bostad. Utredningen diskuterar fragan huruvida
kravet pa bostaden bor preciseras nidrmare men avvisar for sin del en sadan
16sning. Nagot krav pa att bostadshuset skall vara av viss minimistandard
eller att huset skall vara beboeligt aret runt stills alltsa inte upp. Utred-
ningen hénvisar i stillet till innebérden av uttryck som bostadshus och som-
marstuga i det allménna sprikbruket. Sidana féreteelser som jakthyddor
och sjébodar som endast erbjuder en primitiv 6vernattningsméjlighet menar
utredningen hirigenom faller utanfér begreppet bostad. Samma ér férhal-
landet med husvagnar eller talt av tyg eller masonit.

Liksom utredningen anser jag att det kravet bér uppstillas att arrenda-
torns hus kan tjidna som bostad. Att avgéra vad som kan anses som tjinlig
bostad 4r ménga ginger vanskligt nir det giller fritidsbebyggelsen. Manga
fritidshuséigare néjer sig med férhallandevis enkla bostider. Olikheter kan
aven foreligga med hinsyn till bostadens belidgenhet och faktiska anvind-
ning. Under sidana forhéllanden synes utredningens férslag om avgrins-
ning utan nagot sirskilt minimikrav vara vélmotiverat. Som regel torde det
inte méta négon storre svarighet att avgéra om boendemdéjligheter ordnats
endast tillfalligt eller permanent. I de fall osdkerhet uppkommer om en upp-
latelse 4r att beteckna som bostadsarrende torde man f4 tillricklig ledning
for vad utredningen anfért. Jag godtar dirfér utredningens férslag.
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Besittningsskydd. Som jag tidigare framhallit foreligger ett klart uttalat
behovavbesittningsskydd. Starka skal talar for att i lagen till-
férsidkra bostadsarrendatorn viss garanti fér att hans besittning av den ar-
renderade jorden inte blir endast tillfallig och for att han vid arrendeperio-
dens slut ej blir utlamnad &t jordigarens godtycke. Ett besittningsskydd far
emellertid inte medféra alltfér stort ingrepp i parternas avtalsfrihet. I ae
avtal som ingés ir arrendeperioden vanligtvis av forhallandevis kort varak-
tighet. Samtidigt ar kontrahenterna oftast inférstadda med att upplatelsen
skall fortsdtta dven efter den avtalade tidens utgang eller i varje fall inle
uppségas vid férsta mojliga tidpunist.

Utredningen har mot bakgrund hirav funnit att den limpligaste 16s-
ningen av arrendatorns besittningsskydd &r ett direkt skydd i form av op-
tionsrétt. En betydande majoritet bland remissinstanserna har anslutit sig
till utredningens slutsats. Ett par remissinstanser invinder diremot att op-
tionsritten utgdr ett alltfér hart ingrepp i jordagarens radighet 6ver mar-
ken och kan vara liktydig med slutlig avhindelse av marken. Arrendatorns
skydd borde dirfér begrinsas till en garanti mot ekonomisk foérlust. Andra
remissinstanser befarar att den féreslagna optionsritten medfér en minsk-
ning av utbudet pa ldmplig arrendemark och en héjning av arrendeavgiften.

Jag delar utredningens uppfattning att besittningsskyddet bor utformas
sd att det si ndra som mojligt ansluter till vad som normalt ar parternas av-
sikt nédr avtalet triffas. Som utredningen funnit torde parterna regelmaéssigt
anse att avtalet skall forldngas néir avtalsperioden gar ut. Fran denna syn-
punkt ter sig ett besittningsskydd i form av optionsritt naturligt. Fran vissa
remissinstanser har framférts tanken att arrendatorns intresse bor skyddas
genom en ratt till ersittning fér ekonomisk forlust. Jordigaren skulle alltsa
dldggas ersittningsskyldighet mot arrendatorn fér den skada en obefogad
uppsagning kunde innebira. En sadan ordning skulle emellertid enligt min
mening endast obetydligt minska risken fér uppsigning och tvang atl flytta
frAn den milj6 arrendatorn sjilv varit med om att skapa. En fullgod
trygghet for arrendatorn kan erhéllas endast genom en optionsriitt. Négon
storre olagenhet uppkommer inte foér jordigaren. Institutet har ocksa en
viss hdvd inom nyttjanderattslagstiftningen.

Avsikten med optionsratten ar inte att arrendemarken skall mier eller
mindre definitivt undandras jordigaren. Har denne ett legilimt behov
alt upphava arrendet fér att kunna utnyttja marken pa annat sitt bér
han ej hindras hirifran. Inte heller far jordigaren hindras fran att er-
halla en befogad dndring av arrendevillkoren. Utformas optionsritten un-
der beaktande hirav, foreligger enligt min mening ingen stérre risk fér att
arrendeutbudet minskas i nigon hégre grad eller atl avgiftsnivan héjs
opakallat. I och for sig ar det naturligt om jorddgaren blir mera tveksam
mot att uppldta mark foér bostadsarrende, sirskilt betrdffande mark som
han inte énskar binda under alltfér ling tid. En minskning av arrendeut-
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budet av denna anledning kan emellertid inte anses vara till skada for ar-
rendeformen som sddan. Den Aaterhllsamhet som mdjligen kan intrada
kommer sannolikt att i huvudsak avse mark som jordégaren inom en néra
framtid kan utnyttja pa ett mera #ndamalsenligt sitt 4n genom arrende for
fritidsbebyggelse.

For att na sitt syfte méaste reglerna om optionsritt goras tvingande. Si-
tuationer kan emellertid férekomma dér parterna av en eller annan anled-
ning redan fran bérjan ir inriktade pi att upplatelsen inte skall fortgé en
ldngre tid eller forlingas. For dessa fall har utredningen ddrfor féreslagit
att lagen skall innehalla majlighet till dispens frin den tvingande regeln.
Jag godtar detta férslag. Som utredningen framhallit torde sddana mark-
upplatelser héra till undantagen. Det extra besviir som en ansokan om
dispens fér med sig synes saledes mer én vél uppvigas av fordelen med ett
enhetligt optionssystem.

Jag &vergar nu till frigan om den ordning som bér gélla for ompr o v-
ning av arrendevillkoren i samband nied att besittningsskyd-
det aktualiseras.

Effekten av ett besittningsskydd beror i hég grad pa hur arrendeavgift
och andra villkor skall bestimmas for en ny period, ifall parterna inte kan
komma &verens pa egen hand. Utan nidrmare bestimmelser hirom kan be-
sittningsskyddet 14tt omintetgéras genom att jorddgaren kréver en alltfor
hog avgift. En kontroll av villkoren behévs for att hindra jordédgaren fran
att ulnyttja arrendatorns beroende av forisatt arrende. Lagen bor inte lam-
na éppet for jordidgaren att uppna férmaner som inte skulle ha statt honom
till buds vid avtal med en nytilltridande arrendator. Hinsynen till arrenda-
torns trygghet kriver dirfor kompletterande regler om att ett opartiskt or-
gan skall prova de fortsatta villkoren.

Likaviil som arrendatorn bor vara skyddad mot oskiliga hdjningar av
arrendeavgiften bér emellertid jordidgaren #ga ritt till den ersittning for
upplatelsen som han skulle kunna fa vid fritt val av arrendator. Motsvaran-
de intresseavviigning féreslas ske pa hyresrittens omrade. Som limplig 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 foér den nya hyresperioden, hyresgésten ar skyldig att godta den
hyra som hyresvirden fordrar om hans krav inte ir oskiligt. Ar kravet
oskiligt skall hyran utgd med skiligt belopp. Som utredningen féreslagit
bor en motsvarande regel inforas f6r bostadsarrende.

Betriaffande tillvigagangssittet for dndring av villkoren och verkan dérav
foreslar utredningen féljande regler. Savél jorddgaren som arrendatorn
skall kunna fordra #ndring i arrendeavtalets innehall. Sidan begiran skall
alltid goras skriftligen och i form av uppsdgning. Underlater den som mot-
tagit uppsigningen att ta upp férhandlingar eller att inom viss tid hinskjuta
saken till prévningsorganet, skall de i uppsigningen angivna villkoren gilla.
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Sker uppsigning samtidigt fran bada sidor utan att fragan gar till rittegang
skall arrendeférhallandet forldngas pa cférandrade villkor. 1 de fall ater da
saken hinskjuts skall de fordrade villkoren — oavsett om dessa framfdrs av
jordédgaren eller av arrendatorn — faststéllas i enlighet med uppséigningen,
om det inte &r oskéiligt.

Det foreslagna forfarandet fér &dndring av villkoren skiljer sig i visent-
liga avseenden fran motsvarande regler i férslaget om ny hyreslag. Eftersom
hyreslag och arrendelag avses skola inga som avsnitt i en och samma lag,
den nya jordabalken, bér enligt min mening optionsproceduren goéras sa
likartad som méjligt och skiljakiigheter i 1dsningarna godtas endast om siir-
skilda skl motiverar att avvikelser gors.

Frén denna utgangspunkt finns det férst och framst anledning att ifraga-
sitta om initiativet till en villkorsindring skall kunna tas inte bara av
fastighetsdgaren — som foreslas i hyreslagsférslaget — utan dven av
arrendatorn. Utredningen motiverar sin stdndpunkt att ocksa arrendatorn
bor {4 denna ritt med att kravet p4 émsesidighet och konsekvens fordrar en
sddan 1osning. Jag kan inte dela denna uppfattning. For besittningsskyd-
dets uppritthallande ir det tillrdckligt att arrendatorn ges mojlighet att fa
skéligheten av jordigarens ansprdk provad. En ritt f6r arrendatorn att ta
initiativet till en villkorsindring skulle i sjilva verket innebéra att man
inférde en form av priskontroll pa arrendeomradet. Arrendatorn skulle
nédmligen inte behdva kénna sig bunden av de avtalade arrendevillkoren
annat an for den foérsta, kanske relativt korta arrendeperioden. Fér tiden
darefter skulle han kunna pakalla myndighets prévning av villkoren. En
sddan ordning, som avviker frin vad som giller betriiffande hyresavtal, kan
inte anses motiverad. Jag foreslar dirfor alt arrendatorn inte fillerkénns
nagon rétt att ta initiativet till en villkorsindring. En uppsiigning fran
arrendatorns sida bor alltsi alltid gilla arrendets upphérande.

Utredningens forslag innebir vidare att jordigarens uppsiigning skall
kunna avse antingen avflyttning elier dndring av villkoren. Jag kan inte
se att en sddan konstruktion adr nédviandig. Som foreslagits betriffande hy-
ra bér uppsigningen alltid gélla nyttjanderittens upphérande. Har upp-
sdgning skett och kan jordigaren och arrendatorn ej direfter komma éverens
om forlingning av arrendeavtalet eller villkoren {6r den nya perioden, bor
det ankomma pa jordégaren att meddela arrendatorn att dra besitinings-
skyddsfragan under prévningsorganets bedémande, om denne inle gar med
pa att flytta. Detta meddelande bor utgéra upptakten till optionsproceduren.
Ar jordédgaren frén bérjan instilld p4 att inte medge en férlingning av ar-
rendeférhallandet, bér han redan i uppsdgningen kunna limna det nyss-
nimnda meddelandet. Med denna lésning pa frigan om tillvigagangssittet
vid &ndring av arrendevillkoren finns inget utrymme fér utredningens fér-
slag alt uppsiigningshandlingen skall innehalla de villkor jordigaren fordrar
for att medge forlingning av arrendet och att dessa villkor blir giillande,
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om arrendatorn inte vinder sig till prévningsorganet. Det bér visserligen
alltid vara de av jorddgaren fordrade arrendevillkoren som skall provas
fran skilighetssynpunkt, men jorddgaren bor inte vara skyldig att precisera
villkoren redan i uppsigningshandiingen.

Det stiller sig svart att i lagen nidrmare precisera vad som skall anses
utgéra skilig arrendeavgift. Sirskilt arrenden for fritidsindamal har en
mangskiftande karaktdr och avser mark beldgen pa viit skilda stallen.
Aven om arrendeavgiften tilldrar sig det storsta intresset kan oenigheten
mellan parterna réra ocksd andra delar av avtalet. Som utredningen fram-
hallit 4r det knappast ldmpligt eller ens mojligt att i lagen ange nagra nér-
mare riktlinjer. Fragan far i stéllet Overlatas till rittstillimpningen. En
viss ledning nir det giller avgoranden i fraga om arrendeavgifien kan man
dock fa genom att utréna vad som kan anses vara ortens pris for jimférliga
arrenden. Utvecklingen av fritidsbebyggelsen har lett till att sidan bebyggel-
se koncentrerats till forhdllandevis avgriansade omraden, i nirheten av tit-
orter eller i sirskilt attraktiva miljoer. En undersokning av andra arrenden
inom sadana omraden synes dirfor inte innebira alltfér stora svéarigheter.
Om sadant jimférelsematerial inte foreligger, torde fragan fa avgoras efter
vad arrendatorer i allminhet kan antas vara beredda ait betala. Om en
begird avgiftsreglering motiveras med att arrendestillets viirde hojts genom
forbittringsarbeten som arrendatorn svarat for, bér bedémningen ske under
beaktande av om férbitiringen bekostats av arrendatorn eller om denne
kompenserats hirfor av jorddgaren. Har arrendatorn sjialv bekostat for-
bittringen, bér denna sjélvfallet inte kunna utgéra grund for att héja ar-
rendeavgiften.

Som jag tidigare berort kravs for visst fall ett undantag fran op-
tionsridtten. Besittningsskyddet for arrendatorn far inte tilldtas mot-
verka planintresset. Det har férut konstaterats att det huvudsakligen ar
den enklare bebyggelsen som véllar svarigheter. Som redan anférts delar
jag utredningens mening att fgare till sdidan bebyggelse bor stéllas utanfor
den foreslagna optionsritien.

Utredningen foreslar en schablonmissig avgrinsning som gir ut pa att
arrendatorns bostadshus skall ha asatts taxeringsvirde for att optionsriitt
skall foreligga. Vissa remissinstanser menar att en hégre virdegrins ar
pékallad. Fér egen del vill jag framhalla att en regel av nu avsedd innebord
behovs framst betridffande den allra enklaste bebyggelsen. Ju hogre grin-
sen sitts desto storre ér risken for att dven sddana bostadshus som bor
skyddas genom optionsritt utestdngs fran besittningsskyddet. Utredningens .
grinsdragning gor att sddana foljder inte behdver befaras.

Det har dven gjorts gillande att det inte skulle foreligga négra storre
svarigheter fér en arrendator att kringgd begrinsningsregeln genom att
sjilv begira taxering av sitt hus, en begiran som ofta skulle efterkommas.
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Jag anser att dessa farhigor ir &verdrivna. Taxeringsférfarandet bygger
visserligen pé alt arrendatorn inlimnar deklaration om sin byggnad, men
fragan om taxeringsvirde skall asdttas byggnaden avgors efter ett i kom-
munalskatlelagen nirmare angivet prévningsférfarande och enligt vissa
objektiva normer. P4 grund av det anférda anser jag att regeln om undantag
{rdn oplionsrittsomridet bor utformas i enlighet med utredningens forslag.

Om arrendeférhallandet upphor pa den grund att arrenderitten ar for-
verkad i de sidrskilda fall som anges i 36 § arrendelagen, bér besittnings-
skyddsbestimmelserna naturligivis inte vara tillampliga. Undantag bér
ocksd goras for fall dd sidkerhet som arrendatorn har stillt enligt 34 § ar-
rendelagen forsamras och arrendatorn underliler att pa anfordran stilla
ny sikerhet.

Ett besitiningsskydd i form av oplionsritt kan inte ges utan inskrink-
ningar. Vissa optionsbrytande grunder bér uppstillas. Den
nirmare intresseavvigningen mellan arrendatorns o6nskan att fa behalla
huset kvar pd arrendestillet och jordigarens krav pa att vid behov kunna
aterfd besittningen {till marken innebir emellertid manga svarldsta spors-
mal. Optionsrittens virde fér arrendatorn beror direkt av hur reglerna om
optionsavbrott utformas. Utredningen har dirfér uttalat att grunderna for
avbrolt i storsta mojliga utstrickning bér framga direkt och uttémmande
av lagen. Jag delar denna uppfattning.

Utredningsforslaget anger nirmare tre situationer i vilka jordagaren skall
kunna bryta optionsritten. Tva av dessa avses tillvarata rena jorddgarintres-
sen medan det Aterstiende tillkommit for att frémja det allménna plan-
intresset. Nagon generell regel for situationer som inte sérskilt anges i la-
gen — en generalklausul — har diaremot inte foreslagits.

Som foérsta punkt tas upp en ritt till optionsavbrott i de fail da arrenda-
torn patagligen féorsummat sina skyldigheter mot jordigaren. Ingen remiss-
instans har motsatt sig en saddan foreskrift. Aven jag finner den fulli be-
rittigad. I konsekvens med vad som foreslagits i propositionen om ny hy-
reslagstifining bor optionsriatten kunna brytas ocksa nir arrenderiiiten ir
forverkad eller arrendeavtalet kan uppséigas enligt 34 § utan att jordiga-
ren uppsagt avtalet att upphora pa grund déarav.

Utredningen har foreslagit en regel att optionsritten skall kunna brytas
ocksd nir jordigaren gor sannolikt ait marken skall anvindas till bebyg-
gelse av annat slag 4n som avses med upplatelsen eller till jordbruk, industri
eller annan ekonomisk verksamhet. Arrendeférhallandet bér dock enligt
utredningen kunna brytas bara nir betydelsen fér jordigaren att sjilv kun-
na foérfoga 6ver marken klart O6verviger arrendatorns intresse av fortsatt
arrende.

Jag ansluter mig till vad utredningen s&lunda uttalat. Jag vill sarskilt
framhalla att jorddgarens behov av marken fér annat dndamal bor vara
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sakligt motiverat. Andringen maste dven framsta som ekonomiskt befogad.
Enbart en mindre &vervikt i fraga om lénsamhet f6r den tillaimnade anvind-
ningen kan inte vara tillricklig. Vissa remissinstanser har invint att jord-
dgaren Aaliggs en alltfér omfattande bevisskyldighet i fraga om l6nsam-
heten. Jag kan inte dela denna uppfattning. Det far férutsattas att jord-
agaren omsorgsfullt bedémer de ekonomiska konsekvenserna, innan han
overgar fran en verksamhetsgren till en annan. Det torde inte vara alltfér
svart att jamféra den avkasining som kan viintas uppkomma vid den 4ndra-
de markvindningen med avkastningen vid fortsalt utarrendering. Om vér-
det av avkastningen vid det nya anvindningsséttet patagligt 6verviger in-
komsten av arrendet skall jordagaren fa bryta optionen.

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

Forslaget har i denna del godtagits av det Overvigande antalet remiss-
instanser men flera har framfért kritiska synpunkter. Det har dérvid an-
forts bl. a. att man inte kan rikna med att jordigaren visar nagot storre
intresse for planfragorna. I sdmsta fall kan bestdmmelsen &beropas bara
for att tillgodose jorddgarens egna syften.

Som utredningen framhallit ar praktiskt taget all arrendebebyggelse, i
den mén detaljplan finns, beldgen inom byggnadsplan. Sidan plan kan en-
dast i speciella hénseenden genomféras tvangsvis om huset tillkommit fére
planen. Det foreligger dar{or ett intresse av att en optionsréit inte far hindra
planens genomférande. Enligt min mening &r emellertid den av utredningen
foreslagna regeln att arrendatorn alltid skall g& miste om optionsratt nar
huset strider mot plan eller annat ddrmed jamforligt beslut av myndighet
alltfor langtgdende. Betridffande forst det fallet att huset uppforts utan
byggnadslov dér sadant beliévs eller i annat fall i strid med myndighets be-
slut, bor besittningsskyddet obetingat fa brytas. Harigenom uppnis éverens-
stimmelse med 148 § byggnadslagen enligt vilket lagrum handrickning kan
meddelas till rittelse av en olagligen uppférd byggnad.

For det fall ater d& arrendehus tillkommit fére plans ikraftirddande an-
ser jag att utéver den av utredningen angivna forutsidttningen for options-
avbrott, ndmligen att arrendebebyggelsen strider mot planliggningen, det
dessutom bor fordras att jorddgaren avser att genomfdra planen och att hans
avsikt dr aktuell. Fran remisshall har foreslagits att en regel av detta inne-
hall skall inordnas under regeln om optionsavbrott pid grund av dndrad



Tredje lagutskottets utlgtande nr 38 dar 1968 31

markanvindning. Fér min del anser jag lampligare att denna grund for
oplionsavbrott tas upp i en sarskild punkt.

Vad hirefter giller frdgan huruvida en generalklausul skall tas upp i la-
gen bor 4 ena sidan beaktas att en sadan regel alltid innebér en viss otrygg-
het foér arrendatorn. A andra sidan kan det vara svart att genom konkreta
bestdmmelser ticka alla de situationer dir jordidgaren har ett berittigat in-
tresse av att inte vara bunden av en optionsritt. Onskemal om en regel av
mera generell natur har uttalats under remissbehandlingen. Aven jag anser
det onskvirt med en generalklausul av mera allmént innehéll. Optionsav-
brott bor medges bara om jordigaren har befogad anledning att uppldsa
arrendet.

En sarskild situation som i detta sammanhang fortjanar uppméarksamhet
ar det fallet att jorddgaren onskar bryta arrendet for att i stillet avyttra
arrendeomradet. F. n. torde denna situation i allménhet 16sas i samforstand
genom att arrendatorn férvirvar marken. Foér arrendatorn dr detta nim-
ligen normalt en betydande férdel. Det géller sarskilt nir som ofta &r fallet
arrendebebyggelsens viarde visentligt Overstiger markvirdet. Léiget kan
tdnkas bli ett annat nir ett besittningsskydd infors. Arrendatorn kan da
finna det formanligare att avvisa jordigarens erbjudande att forvirva mar-
ken, under forutsittning att han under aberopande av besittningsskyddet
ir garanterad att fa fortsétta arrendet. Ofta skulle emellertid en saddan ut-
veckling vara obillig mot jordidgaren. Aven fran allmin synpunkt ir det
mindre tilltalande om optionsritten far den verkan att frikop av arrende-
stillen minskar. Som férut anférts ar ju Adganderitten att foéredra som
markdispositionsform i varje fall nir det giller fritidsbebyggelse av god
standard. Om jordidgaren erbjuder arrendatorn att férvirva arrendeomré-
det pa skaliga villkor och arrendatorn avbdjer detta, bor jorddgaren som
regel anses ha ett berittigat intresse av att inte vara bunden av optionsrat-
ten. Generalklausulen bor alltsa i ett sidant fall kunna vara tilldmplig. Vid
bedémningen bor dock hédnsyn tas till arrendatorns ekonomiska férhallan-
den.

Savil de foreslagna reglerna om arrendevillkorens bestimmande for en
ny arrendeperiod som reglerna om optionsrittens brytande férutsitter ett
préovningsforfarande. Jag bitrider utredningens férslag att detta
forfarande bor vara likformigt for bigge dessa fragor. Jag instimmer aven
i utredningens uttalande att tvisterna inte limpligen kan anfértros annat
organ dn domstol. Savil rattssikerhetssynpunkten som domstolens mdjlig-
het till bevisupptagning talar fér denna uppfattning. Tvisterna bér prévas
av de allminna domstolarna och samma rattegangsfoérfarande bér tillimpas
som i vanliga tvistemal. Att, som vissa remissinstanser foreslagit, féreskriva
elt sdrskilt medlingsférfarande fére madlets hédnskjutande till domstol fin-
ner jag inte pakallat.
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Upplatelsens form. Som framgatt av den tidigare redogérelsen medfor ett
forstirkt besittningsskydd ménga betydelsefulla och ingripande rittsverk-
ningar for parterna. Besittningsskyddet utgér emellertid bara ett komple-
ment till det avtal som parterna sjalva ingatt vid arrendets bérjan. Av sér-
skild betydelse blir fér den skull avtalets utformning. Enligt gillande ratt
rider valfrihet mellan skriftlig eller muntlig avtalsform. Utvecklingen har
emellertid i allt stérre omfattning gatt mot skriftliga avtal. Verkstillda un-
dersdkningar visar salunda att muntligt avtal numera sluts endast i un-
dantagsfall. En sadan utveckling dr ocksd fran olika synpunkter tillfreds-
stillande. Parterna ligger redan fran bérjan storre vikt vid avtalets inne-
hall och risken minskar for att det i framtiden skall uppsti osdkerhet om
avlalets innehill. Utredningen har foreslagit obligatorisk skriftlig avtals-
form for bostadsarrende. Detta forslag stéds av en i det ndrmaste enhillig
remissopinion och dven jag ansluter mig till forslaget.

Det limpligaste sittet att genomféra och uppritthalla kravet pa skriftlig
avtalsform anser utredningen vara att inféra samma regler som géller for
jordbruksarrende. Detta innebér att avtalets samtliga villkor skall upprattas
skriftligen och att muntliga 6verenskommelser blir ogiltiga. Ansvaret for
den skriftliga avfatiningen ldggs pa jordidgaren. Om skriftlig form inte iakt-
tas, fir arrendatorn rétt till ersédttning fér skada. Jag anser utredningsfér-
slaget vara godtagbart.

Arrendetiden. Uppférande av bostadshus kriaver som regel att den mark
pé vilken huset byggs kan disponeras under en lingre tidsrymd. Reformens
syfte ir ocksi att tillgodose intresset av att bebyggelse pa ofri grund ges
vissa garantier for fortsatt bestand. Sett ur denna synvinkel 4r det inkon-
sekvent att avtal om lidgenhetsarrende for bostadsbyggande enligt gillande
ratt kan ingés tills vidare eller for en mycket kort tidsperiod. Som tidigare
flera ginger framhallits stiller sidana upplatelser nyttjanderittshavaren i
en vansklig situation. Beroendet av jordidgaren skapar latt vantrivsel och
bristande intresse hos arrendatorn att hilla hus och omgivningar i vardat
skick. Ocksd det besittningsskydd i form av optionsréitt for arrendatorn som
nu foreslds kréaver for att praktiskt fungera att upplatelsen ir av bestdmd
tid. Enighet radder om att de tidsobestidmda avtalen inte vidare skall fa fore-
komma fér bostadsarrende. Detta hér i lagen framgé pa sa satt att upplatel-
sen skall avse viss tid och alt avialet, nér tiden inte 4r bestimd, skall anses
inganget for viss langre tid.

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

For egen del delar jag utredningens uppfattning att minimitiden bér be-
stimmas med hénsyn till optionsriattssysiemet. Tiden bér ocksd anpassas



Tredje lagulskottets utlgtande nr 38 ar 1968 33

sa att jordigarens villighet att utarrendera mark inte minskas. En minsta
tid av fem ar synes ulgéra en limplig avvagning. Med en sadan tidsperiod
tillgodoses intresset av att med jimna mellanrum kunna omprova arrende-
avgiften och &vriga villkor. Jorddgaren kan ocksa ha svart att éverblicka
silt behov av marken, om han maéste binda sig for langre tid &n fem ar. Sam-
tidigt synes den fdreslagna tiden vil ansluta till de arrendeperioder som
parterna i allménhet brukar avtala om. Jag ar darfér beredd att tillstyrka
forslaget.

For att na sitt syfte méste regeln géras tvingande till arrendatorns for-
man. Fran frimst kommunalt hall har invints att regeln ligger stora band
pa jorddgarna och hindrar behévliga snabba dndringar av markanvind-
ningen. Jag finner dock inte av dessa hiinsyn pakallat att — som begirts —
utforma sérskilda regler som tillgodoser i férsta hand kommunala mark-
dgare. Visserligen kan det i vissa fall vara befogat for jordagaren att inte
vara bunden for en si lang tid som fem ar. Detta behov bor emellertid till-
godoses genom sérskilda bestimmelser om dispens. Jag aterkommer senare
till denna fraga.

En bestimmelse om ritt for arrendatorn till viss minsta arrendetid for-
utsatter kompletterande regler om uppsigningsskydd under kontraktsti-
den. Avtalet bér inte kunna uppsiigas fére arrendeperiodens slut. Utred-
ningen har darfor féreslagit att de for jordbruksarrende gillande bestim-
melserna om att uppsigning inte kan ske pa andra skal &n dem som sir-
skilt anges i lagen skall géras tillimpliga dven pa bostadsarrende. Jag finner
forslaget andamalsenligt.

Som utredningen anfért féreligger inget praktiskt behov fér parterna att
kunna bestimma léngre arrendetid i&n vad som é&r tillatet enligt gillande
ratt. Det kan dérfor inte anses behovligt att dndra lagen i detta avseende.

Overlatelse av arrenderitten. Huvudregeln vid alla slag av arrenden ir en-
ligt nu gillande ritt att arrendatorn inte utan jordigarens samtycke far
overlata arrenderitten till annan under arrendetiden (s. k. substitution).
Bestimmelsen har utformats i férsta hand med hénsyn till de speciella for-
hallanden som rider for jordbruksarrende. P4 detta omrade framstar det
som sarskilt betydelsefullt for jorddgaren att jorden brukas av en dirfér
tillrackligt kvalificerad person. Jordégarens ratt att vid jordbruksarrende
sjalv vélja ny arrendator kan darfér inte séttas at sidan. Endast vid arren-
den som ingatts for en lingre tid har denna grundsats frangatts. Syftet har
da varit att bereda arrendatorn mdjlighet att tillgodogéra sig de forbatt-
ringar han lagt ned pé arrendestillet for att hdja dess avkastning. Undan-
tagshestdmmelsen ger arrendatorn rétt att i de fall avtalet da slutits fér en
tid av minst tio &r i sitt stiille sdtla annan med vilken jordigaren skiligen
kan néjas. Arrendatorn skall dock forst erbjuda jordigaren att aterta fas-

3 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 9 saml. 3 avd. Nr 38



34 Tredje lagutskottets utldtande nr 38 ar 1968

tigheten med skyldighet att 1amna arrendatorn skilig ersidttning for arren
derittens virde.

Enligt utredningens mening kan inte samma synpunkter tillimpas pa
bostadsarrende. Vid dessa arrenden far i det stora flertalet fall jorddgarens
intresse anses tillrackligt tillgodosett, om den nye arrendatorn kan antas
betala arrendeavgiften och i &vrigt gora ritt for sig. Bostadsarrendatorn bér
darfor fa en friare dverlatelseritt. Utredningen foéreslar att arrendatorn far
ritt att 6verlata arrenderitten till en ny arrendator, sivida denne kan god-
tas av jordagaren. Fér att jordégaren skall f4 kinnedom om &verlatelsen och
sjalv kunna aterta arrendestéllet skall 6verlatelsen dock féregés av hembud
enligt samma ordning som nu giller betraffande arrendeavial som ingatts
f6r mer én tio ar. Huvuddelen av remissinstanserna har godtagit utredning-
ens forslag.

Jag delar utredningens uppfattning att jordigarens intresse av arrenda-
torns personliga egenskaper vid bostadsarrende i manga fall begrinsar sig
till dennes formaga att fullgéra forpliktelserna enligt avtalet. Sarskilt galler
detta niir markupplatelser sker i stérre skala. Erfarenheten visar dven att
jorddgaren som regel limnar sitt samtycke till en begird Sverlatelse. Sett ur
arrendatorns synvinkel féreligger dessutom flera omstéindigheter som bor
beaktas vid avgorandet av frdgan om en liberalisering av &verlitelsebestam-
melserna. Arrendatorns skil att vilja utirida ur arrendeférhallandet under
den lépande avtalsperioden kan av olika anledningar vara hefogade. Bortsett
fran de fall da avtalet ingatts for lang tid med férdelaktiga villkor for honom,
torde den verkliga betydelsen av en i lag garanterad &verlatelseridtt vara att
arrendatorn da lattare far tillbaka de kostnader han lagt ned pa huset och
arrendestillet. Eftersom nagon skyldighet for jorddgaren att 16sa in huset
inte ansetts bora komma i fraga, kan jorddgarens vigran att medge over-
latelse diarfor innebira en svar ekonomisk férlust for arrendatorn. I detta
sammanhang bor papekas att den nuvarande ordningen framstir som sar-
skilt ogynnsam fér arrendatorn med hansyn till att jorddgaren inte behover
lamna nagon forklaring till sin viigran att gd med pa en 6verlételse. Det kan
inte heller bortses fran att en regel som medger mojlighet till verlatelse
bara vid arrendeavtal av en fixerad langre tid kan medfora att jordagaren
kraver avtal av endast kort varaktighet. En sadan {6ljd skulle strida mot
reformens syfte. Till forman for en utvidgad Gverlatelseritt talar ocksa det
forhallandet att #ven om avtalet ingatts for den i lagen minsta tillatna ti-
den kommer det att férlingas genom de foreslagna reglerna om optionsratt.
Det far darfoér anses rimligt att nigon skillnad inte gérs mellan avtal som
slutits for mindre &n tio ar och sidana avtal som fran borjan ingitts f6r en
lingre tidsperiod.

Av nu redovisade skil anser jag att bestimmelserna om substitution bér
bitire anpassas till férhallandena inom bostadsarrendet. Utredningens for-
slag att dverlatelseritten i princip gérs oberoende av jordagarens samtycke
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ar enligt min mening en godtagbar 16sning. Jag ansluter mig darfor till for-
slaget.

En helt fri dverlatelseritt fér arrendatorn kan dock inte komma i fraga.
Utredningen har beaktat jordadgarens intressen genom regeln att arrenda-
torn fore Gverlitelsen forst skall erbjuda jordidgaren att Aterta arrenderit-
ten mot 16sen. Erbjudandet skall darvid dven kunna omfatta arrendatorns
byggnad eller annan sadan anldggning. Forslaget stimmer éverens med vad
som f. n. géller i friga om arrenden for en lingre tid 4n tio r. Jag kan godta
att dessa regler gors tillimpliga pa bostadsarrende éver huvud taget.

Jag ar vidare ense med utredningen om att den ndrmare avvigningen mel-
lan jordégarens och arrendatorns iniressen i denna friga dessutom kriver
att den nye arrendatorn — i de fall jordigaren inte antar hembudet — skall
fran objektiv synpunkt vara godtagbar for jordigaren. Jordagaren far hiri-
nom mojlighet att vigra en misskdtsam arrendator tilltridde till arrende-
stallet. Aven andra for jordidgaren viseniliga och berittigade skil mot den
nya arrendatorn kan hiirigenom vinna beaktande. Nagon ytterligare be-
gransning av arrendatorns subsijiutionsritt anser jag ddremot inte bora
inforas.

Nir det géller arrendets b

 f6r den hindelse arrendatorn avlider
fore arrendetidens utgéng igbat utredningsforslaget ingen andring av
gallande lag. Dédsboet intrad:saledes i den avlidnes stille och dodsfallet
utgér ingen uppsidgningsgrund fér nigondera parten. Diaremot har utred-
ningen ansett att dodsboet inte bor dliggas hembudsskyldighet till jordéga-
ren i de fall arrendet genom arvskifte eller testamente &vergar till annan
eller nir Gvertagandet sker i anledning av bodelning. Enligt utredningens
mening kraver hénsynen till nyttjanderittshavarens nirmaste anhériga att
de befrias fran risken att bli utlosta av jordidgaren. Utredningen foreslar
darfor att substitutionsritten i dessa fall skall begrinsas endast av jord-
agarens krav pé att den nye arrendatorn dr godtagbar fér honom.

Liksom det gvervéigande antalet remissinstanser anser jag mig dven pa
denna punkt kunna godta utredningsforslaget. En viss tvekan kan forelig-
ga betraffande lampligheten att lata arrenderitten utan hembud éverga till
annan genom testamentariskt forordnande. Hirigenom kan dven andra dn
den avlidnes nirmaste anhériga insittas som arrendatorer. Med hinsyn till
att jordédgaren enligt forslaget far behdlla ratten att neka en inte godtagbar
arrendator tilltrdde till arrendestillet, anser jag emellertid att nigon in-
skrinkning i detta hanseende inte behovs.

Enligt den nu géllande arrendelagen ar reglerna om arrendatorns &ver-
latelseritt dispositiva. Jorddgaren kan siledes i avtalet hindra &éverlatelse-
ratten. Utredningen féreslar att reglerna om Gverlatelseritt gors tvingande
till arrendatorns formén. Jag godtar utredningens férslag. En méjlighet till
dispens fran de tvingande reglerna bor dock tas upp dven hir.
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Anlidggningsarrende

Begreppet anldggningsarrende. I det féregdende har framhdllits att arren-
deformen anvinds i ej obetydlig utstrickning for att tillgodose dven néirings-
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 pa den upplitna
marken. Reformen av bestdmmelserna om anldggningsarrende bor begran-
sas till sAdana fall d& arrendatorns investering pa arrendestéllet annars latt
kan spolieras. Reformens syfte ar saledes att hindra att stérre ekonomiska
viarden for arrendatorn siitts i fara och att jorddgaren med vetskap om
arrendesituationen utnyttjar sin position pa ett otillbérligt satt vid avtals-
uppgorelsen med arrendatorn.

Utredningen foreslar att anldggningsarrende skall anses foreligga bara
nar arrendestillet ir bebyggt. Detta star val i 6verensstimmelse med den nu
angivna utgdngspunkten. I och for sig kag iiven obebyggd arrendemark vara
av stor och avgoérande betydelse for rg idkaren. Marken kan utnyttjas
som upplagsplats eller kajplats eller upy jarnviagsspar som ansluter till
niringsidkarens egen fastighet. Som utré gen funnit torde emellertid
nya regler fér arrende av sddant slag inte ovas. Jag forordar darfor att
de nya bestimmelserna om anldggningsarrende skall géilla bara nér arren-
datorn enligt arrendeuppldtelsen har ritt att [6r forvirvsverksamhet pa
arrendestillet uppfora eller bibehalla byggnad.

Genom kravet att arrendestillet skall vara bebyggt kommer kategorin
anldggningsarrende att bli timligen avskild frin lagenhetsarrende i allmén-
het. Kravet forulsiitter dock ett nidrmare angivande av begreppet byggnad.
Sarskilda vanskligheter foreligger darvid néar det giller byggnader for na-
ringsverksamhet. En anlidggning som skall betjidna en rorelse kan givetvis
skifta avsevirt i utférande. Enligt utredningens mening bér den nirmare
bestimningen anslutas till den definition av byggnad som tillimpas inom
byggnadslagstiftningen och dértill anslutande praxis. I sin motivering har
utredningen dock uttalat att en byggnad avihur enkel och obetydlig beskaf-
fenhet som helst inte bor foranleda att reglerna om anldggningsarrende blir
tillampliga. Fragan bor i stillel avgéras med hénsyn till upplitelsens hu-
vudsakliga #indamal. P4 sa sitt — menar ulredningen — faller ett anldgg-
ningsarrende f6r exempelvis ett storre grusupplag utanfér de nya reglerna
dven om det finns ett vighus eller en vaktkur pa platsen.

Jag finner mig kunna godta forslaget att begreppet byggnad far samma
innebérd som inom byggnadslagstiftningen. Det skulle dock strida mot re-
formens syfte att dven arrenden dir en mycket enkel byggnad uppforts pa
marken hinfors till anliggningsarrende. Som utredningen uttalat bor darfér
en begrinsning ske. En sadan féreskrift 4r emellertid enligt min mening av




Tredje lagutskottets utlatande nr 38 ar 1968 37

sd stor betydelse att den bLor komma till uttryck i lagtexten. Gransdrag-
ningen erbjuder dock vissa svarigheter. Problemet kan belysas genom det av
utredningen anférda exemplet. Finns sdlunda vid grusupplaget en stdrre
kontorsbyggnad bér med den utgdngspunkt fér lagen som nyss angetts ar-
rendet vara att beddmma som anliggningsarrende. Samma &r férhallandet
med ett annat av ulredningen ndmnt exempel, ndmligen nir en bilverkstad
drivs pa omradet och stérre delen av marken upptas av uppstillda bilar un-
der bar himmel. En tdnkbar 16sning skulle vara att — i likhet med vad som
toreslas betrdffande bostadsarrenden — foreskriva ett visst ligsta viarde for
anlaggningen. En sadan foreskrift skulle dock kréva en férhéllandevis lag
vardegrans. Den skulle dven drabba mindre rérelseidkare dér kanske beho-
vet av skyddsregler dr storst. Jag finner darfér en sddan utvig mindre dnda-
malsenlig. Inte heller anser jag det ldmpligt ait parterna sjilva i avtalet far
bestimma om reglerna angiende anlidggningsarrende skall gilla eller ej. En
bittre 16sning synes enligt min mening vara en féreskrift om att anligg-
ningsarrende inte skall anses foreligga niar den pé arrendestéllet uppférda
byggnaden endast dr av ringa belydelse fér verksamheten. Mot en sadan
regel kan visserligen invdndas att fragan blir beroende av rdérelsens drift
och alt hansyn inte tas till byggnadens virde. Dessa synpunkter synes emel-
lertid sammanfalla. I den man byggnaden ar av betydelse fér verksamheten
torde den ocksa representera elt tillrackligt stort viarde fér att vara i behov
av skydd. Jag forordar darfor en regel av detta slag.

En forutsidttning for att anldggningsarrende skall féreligga 4r vidare att
marken anviands i férviarvsverksamhet. Nagon féreskrift om att verksam-
heten skall vara av visst ndrmare angett slag anser jag inte behévlig. Utred-
ningen synes inte heller ha avsett en saddan inskrankning. De nya besiam-
melserna boér saledes gélla oavsett om roérelsen pad arrendeomradet géller
servicendringar, handel, industri, hotell och restaurangverksamhet eller lik-
nande. Som utredningen uttalat bor inte heller kriavas att just arrendatorn
driver rorelsen.

Utéver kravet pa att byggnad skall uppforas eller finnas uppférd pa mar-
ken har utredningen som en allmén begransning foéreslagit att reglerna om
anlédggningsarrende inte skall gilla nar upplételsetiden ar bestidmd till kor-
tare tid an ett ar. Jag finner ett sddant undantag lampligt. Det torde ligga i
parternas intresse att kunna ingd avtal {6r endast en kort tid utan att beho-
va underkasta sig de sirskilda foreskrifterna for anliggningsarrende. Jag
kan darfoér godta utredningens foérslag i detta avseende.

Ett sarskilt sporsmal foreligger nar arrendemarken upplatits for saval
bostadsindamal som foérvirvsverksamhet. Eftersom vid bada dessa typer
av liagenhetsarrende byggnad skall uppféras eller vara uppférd pd marken
kan bostadsarrende och anliaggningsarrende foreligga samtidigt. Jag har del-
vis berort fragan i samband med bestimningen av kategorin bostadsarrende
och dirvid férordat att siddant arrende skall foreligga i alla de fall dar det
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inte dr uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte dr ett annat &n att
tillgodose bostadsindamalet. Utgdngspunkten vid de s.k. kombinerade av-
talen blir séledes att upplatelsen i férsta hand skall betraktas som bostads-
arrende. Ar bostaden diremot av endast ringa betydelse skall upplatelsen
hénforas till anliggningsarrende. S& bor ske vid upplatelse av mark fér in-
dustriindamal, hotell, pensionat, restaurangrorelse och liknande, Aven om
byggnaden dessutom &r avsedd att bereda bostad &t dgaren. Om marken
diremot i férsta hand upplatits for att bereda arrendatorn bostad och dess-
utom anvéinds for t. ex. handel eller kontorsindamal bér avlalet hinféras till
bostadsarrende. En férutsittning ar dock givetvis att arrendeavtalet asyftat
att bereda arrendatorn bostad och att byggnaden ocksi anvinds som sadan.

Besittningsskydd. Enligt utredningens mening #ir jordigarens behov av
att kunna disponera éver sin mark vid anlidggningsarrende av sidan styrka
att arrendatorns intresse av besittningsskydd far sta tillbaka. Ett visst
grundskydd for arrendatorn behovs dock. Forslaget har begridnsats till en
foreskrift om att avtalet forlings automatiskt, om det inte sigs upp viss tid
fore arrendetidens utgang. Forlingningen foreslis avse samma tid som gill-
de forut, dock hogst fem &r i sidnder. Det stora flertalet remissinstanser
som yttrat sig i frAgan har funnit den féreslagna regeln pakallad. Vad ut-
redningen anfért om automatisk férlangning av avtalet méter inte heller
nigon erinran fran min sida. Jag bitrdder darfor forslaget pA denna punkt.

Som jag redan har anfért behovs emellertid ytterligare skyddsregler till
arrendatorns f6rméan. Jordagaren bér hindras fran att otillbérligt utnyttja
arrendatorns onskan att fa sitta kvar pa arrendestillet nir den avtalade
arrendetiden ldper ut. Jag foreslar darfor — som framgatt av det forega-
ende - ett indirekt besittningsskydd vid anlaggningsarrende. Forslaget
innebér att, om jordidgaren utan sakligt skil vigrar forlingning av arren-
det eller kriver en avgift som inte ar skilig eller uppstéller annat obilligt
villkor for fortsatt arrende, arrendatorn i princip skall vara berittigad till
ersittning for den skada som arrendeférhallandets upplosning medfor for
honom. Forslaget stir i nira dverensstdimmelse med vad som enligt forslaget
om ny hyreslag avses gélia betrdffande hyresforhallanden utanfér bostads-
sektorn.

Liksom utredningen anser jag emellertid att stor hinsyn maéste tas till
intresset hos jorddgaren att kunna rdda 6ver sin mark. Enligt utredningens
iakttagelser har mark som utnyttjas f6r anldggningsarrende ofta inte fatt
sin slutliga anvindning bestimd. Det bor darfor inte foreligga nagot hinder
for jordidgaren att redan vid arrendeavtalets ingdende gora forbehall om att
besittningsslcyddsreglerna inte alls eller bara i begridnsad utstriackning skall
gilla. Arrendatorn far hirigenom pa ett tidigt stadium vetskap om jord-
dgarens avsikt med upplatelsen och kan redan fran borjan rdtta markut-
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nyttjandet harefter. Jag foreslar darfor att bestimmelserna om besittnings-
skydd skall vara dispositiva.

Besittningsskyddsregeln har som utgangspunkt att forlangning av avta-
let vanligtvis sker. Av betydelse blir darfor att si 1angt mojligt i lagen ange
de omstandigheter under vilka jorddgaren utan risk fér ersittningsskyldig-
het kan aterta besittningen av arrendeomrédet. Liksom nér det giller avbry-
tande av optionsritlen vid bostadsarrende bor till en bérjan foreskrivas att
jordigaren vid anldggningsarrende inte skall vara bunden nir arrendet
upphor pa den grund att arrenderatten ir férverkad eller att arrendatorn
forsummat att stilla ny siakerhet enligt 34 § eller ndr arrendatorn i annat
fall sidosatt sina férpliktelser i sidan mén att arrendeavtalet skiligen inte
bor forldngas.

Det for jordigaren kanske viktigaste skilet att avbryta arrendeforhal-
landet ir att marken behdvs for annat dndamal. Vid arrende av hir avsedd
art torde i alskilliga fall markomréadet inga i ett storre framtida projekt,
t. ex. for vigbyggnad eller annat liknande allmént utnyttjande. Det &r up-
penbart att arrendatorns ratt i dessa fall méste sta tillbaka for jordagarens
behov av marken. Jorddgaren bor dock aldggas skyldighet att visa dels att
marken behovs for den nya anvandningen, dels att intresset for honom att
sjalv kunna forfoga Gver marken patagligt 6verviger arrendatorns intresse
av fortsatt arrende.

Jordégaren bér dessutom vara obunden av arrendeférhillandet nar det
fran ekonomisk synpunkt &r fordelaktigare foér honom att arrendera ut
marken for annan verksamhet 4n den som arrendatorn driver. Nagon ratt
for en sittande arrendator att utan erbjudande av lika forménliga villkor
fa behalla arrendestillet bor saledes inte foreligga. Har kriavs dock en av-
vigning mellan jordagarens och arrendatorns intressen. Jordagarens behov
av marken skall vara befogat. Det bor darvid bedomas hur hans intresse
forhaller sig till arrendatorns intresse av att {4 behalla arrendet. Sadana om-
standigheter som exempelvis arrendatorns behov av arrendestéllet och moj-
ligheter att erhélla annan lamplig plals, den tid arrendatorn drivit sin verk-
samhet pa arrendeomradet, arten av verksamheten och beroendet av viss
kundkrets eller visst lige bor diarvid beaktas. A andra sidan far jordagarens
onskan att aterfa marken anses vara sakligt grundad om denna behovs t. ex.
for hans egen rorelse eller for utvidgning av rorelse som en annan arrenda-
tor driver pa fastigheten. Har arrendatorn erbjudits ekonomisk gottgorelse
eller anvisats annan arrendemark bér detta ocksa rdknas jordigaren till
godo.

Foreligger andra skal 4n de nu ndmnda for jorddgaren att vilja bli fri
fran arrendeférhallandet torde det fa 6verldmnas At réttstillimpningen att
préva den narmare intresseavvigningen mellan parterna enligt en general-
klausul. Jordagaren far anses ha befogad anledning att uppldsa arrendefor-
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hallandet dven nidr byggnad pa arrendestiillet uppfoérts utan byvggnadslov i
fall d& sidant erfordrats eller nar i annat fall sidan byggnad inte star i
overensstimmelse med gillande plan och arrendeupplatelsen hindrar jord-
dgaren fran att vidta atgiard fér planens genomférande. Dessa situationer
synes kunna hinféras till generalklausulens tillampningsomrade och bér

inte — till skillnad mot vad sem féreslagils betraffande bostadsarrende,
dar planfragan har sin avgjort storsta betydelse —— tas upp som sérskilda

optionsbrytande grunder.

Arrendatorns besittningsskydd avser inte bara att hindra obefogad upp-
sagning frin jordigarens sida. Ocksa genom att uppstilla krav pa orimligt
hog avgift eller andra oskiliga villkor kan jordégaren utéva press pa arren-
datorn. Myndighet bor dérfér kunna préva arrendevillkoren. Négon méjlig-
het f6r arrendatorn att fi frigan prévad av domstol under arrendets be-
stand bor emellertid inte féreligga. Prévning av de begiarda villkorens ski-
lighet bér kunna komma till stind forst efter det att arrendet upphort. En
god végledning vid avgdrandet av denna fraga erhalls i den avgift eller de
ovriga villkor jordigaren kunnat belinga sig av eftertridaren. Har marken
statt outnylijad under en inte allifér kort tid bor det presumeras att jord-
dgaren inte kunnat uppna de villkor han fordral. Fér att undga ersattnings-
skyldighet i detfa fall bor han visa att anledningen till att marken inte har
arrenderats ut 4r en annan #n att han kravi for hog avgift.

Effekten av ett besittningsskydd enligt nu foreslagen ordning bestims av
det satt pa vilket jordigarens ersattningsskyldighet utformas. Upphor ar-
rendet utan befogad anledning dr det fullt rimligt att arrendatorns hela for-
lust tacks. Ersdttningen bér omfatta exempelvis flyttningskostnader och
viardeminskning av arrendatorns egendom som beror p4 arrendeférhéllan-
dets upplosning samt skada som &r att hdnféra till hinder eller intrang i na-
ringen eller annan verksamhet. Som jag uttalat i samband med fragan om
ersattningens bestimmande nir det giller lokalhyresgéster bor ersittning-
en faststéllas enligt samma grunder som giller for s. k. rérelseskada vid
expropriation.

En ovillkorlig ersattningsskyldighet for jorddgaren kan emellertid inne-
béra stotande resultat i de fall da arrendatorns investeringar pa arrendestal-
let verskrider vad parlerna avtalat. Férlust for arrendatorn som dger sam-
band med att denne bekostat uppférande av byggnad eller utférande av an-
nat arbete pa arrendestéllet bor darfor beaktas endast om dtgirden vidta-
gits i enlighet med arrendeavialet.

Det kan dven darutéver finnas skl till att i det sarskilda fallet inte med-
ge full ersittning for arrendatorns férlust. Sadant kan laget vara, om jord-
agaren vidtagit atgirder i syfte att begrinsa arrendatorns skada, exempel-
vis genom att anvisa annan mark. Jimkning av ersdttningen bor dven kun-
na ske ndr arrendatorn efter uppsigning férsummat sina skyldigheter en-
ligt arrendeavialet eller underlatit att vidta sadana atgarder for att minska
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skadan som skiligen kunnat fordras av honom. Arrendatorns foérlust bér
darfor ersittas bara i skalig omfattning. Det bér dock understrykas att den
féreslagna jamkningsméjligheten hor utnyttjas med forsiktighet si att inte
reglernas verkan forsvagas.

Betrdffande p.oceduren vid uppsigning och den rittsverkan som intri-
der om proceduren eftersitts bér samma ordning gélla som féreslagits be-
traffande lokalhyra. Har jordigaren sagt upp avialet utan att arrenderitten
ar forverkad, skall arrendatorn inom tre veckor fran uppsigningen limna
jordagaren meddelande att han vill behalla arrendestillet. Underliter han
det, forlorar han sin ratt till ersittning. Har 4 andra sidan sadant medde-
lande skett, aligger det jordigaren alt inom tre veckor direfter uppge pa
vilka villkor han ar villig att férlanga arrendeforhallandet eller ocksa av
vilken orsak han vigrar medge férlingning. Svarar jorddgaren inte inom
denna tid, bér han bli ersattningsskyldig gentemot arrendatorn, om ej ar-
renderitten upphdr pa den grund att arrenderitien ar forverkad.

Upplitelsens form. I likhet med remissinstanserna ansluter jag mig ull
utredningens férslag att muntlig avtalsform inte vidare bor tilldtas. En
muntlig 6verenskommielse blir saledes alt belrakta som ogillig. Liksom vid
bostadsarrende bér ansvaret fér den skriftliga avfatiningen liggas pa jord-
dgaren. Regeln bor goras tvingande till arrendatorns férman.

Arrendetiden. Nuvarande mojlighet att ingd arrendeavtal endast tills vi-
dare innebdr, som jag tidigare uttalat, manga olidgenheter fran arrenda-
torns synpunkt och férsitter denne i underldge vid forhandlingar med jord-
agaren. I sdrskilt hog grad giller detta i de fall nar jordagaren gjort forbe-
hall om att reglerna om besittningsskydd inte skall tilldmpas pa avtalet.
Ett avtal som ar helt obestimt till tiden maste diven anses std i dalig dver-
ensstimmelse med det krav pa fasthet som bér uppstéllas pa sa ekono-
miskt betydelsefulla upplatelser som det hir rér sig om. Det torde vidare
sta klart att arrendatorn fér produktiv anvandning av arrendet maste till-
férsikras en bestimd tid under vilken han ar {ryggad i besittningen. I lik-
het med remissinstanserna kan jag darfér ansluta mig till utredningens for-
slag att avtal om anldggningsarrende skall ske for viss tid.

Hinsynen till jordiagarens intressen kriver emellertid enligt utredning-
ens mening att ndgon minimitid inte féreskrivs i lagen. Endast for det fall
att parterna inte kommit Gverens om en hestimd tid bér foreskrivas att av-
talet skall anses ingénget for fem ar. Samtliga remissinstanser som uttalat
sig 1 frAgan har godtagit forslaget dven i detta avseende.

Ocksa jag finner den féreslagna ordningen dndamalsenlig. Vid anlagg-
ningsarrende féreligger enligt min mening inte samma allméinna intresse av
att lagstiftningsvigen frimja arrendeavtal av lingre varaktighet. Denna
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fraga bor i stillet overldmnas at parternas avgorande i samband med avta-
lets utformning i vrigt. Nar det géiller behandlingen av de avtal som in-
gatts utan preciserad tid har jag ddremot ingen erinran mot att en femarig
arrendetid skall gilla. Ocksa denna regel bor goéras tvingande till arren-
datorns féormén.

For att regeln om bestimd avtalstid inte skall kunna kringgas krivs en
bestimmelse om att arrendeavtalet inte far sigas upp i fortid. Som utred-
ningen foreslagit bor foreskrivas alt jorddgaren inte under den avtalade
arrendetiden skall kunna siga upp avtalet i andra situationer 4n dem som
sarskilt angivits i lagen.

Overlatelse av arrenderiitten. Jag har for bostadsarrendets del forordat
att, om jordigaren inte efter hembud vill aterta arrendestillet arrenda-
torn fritt skall fa overlata arrenderitten, savida jordigaren skiligen kan
néjas med den nye arrendatorn. Nér det géller anliggningsarrende har ut-
redningen foreslagit att Gverlatelserdtten utvidgas ytterligare genom att
hembudstvanget slopas. Arrendatorns ritt att Sverlata arrendestillet skall
saledes begrinsas endast av att den nye arrendatorn skall vara godtagbar
for jordigaren. & andra sidan anser utredningen att regeln bor vara av dis-
positiv natur. Det Gverviigande antalet remissinstanser delar utredningens
uppfattning.

Jag finner starka skil tala for utredningens asikt. Som jag uttalat vid be-
handlingen av bostadsarrendatorns substitutionsratt foreligger vid arrenden
av nu angivet slag inte samma behov av att ta hinsyn till jorddgarens in-
tresse av arrendatorns person. For arrendatorn ar déiremot en mera obun-
den &verlatelseritt av vasentlig betydelse. Harigenom okar hans méjlighe-
ter att aterfa de kostnader han investerat pa arrendestéllet. Den goodwill en
rorelseidkare upparbetat dr dérvid inte minst viktig. En utvidgad substitu-
tionsritt pa detta omrade &r darfér enligt min mening fullt motiverad. Jag
kan dven ansluta mig till forslaget att overlatelseratten inte forknippas med
hembudsskyldighet.

Situationer kan emellertid forekomma dar jordigaren har ett befogat in-
tresse av att kunna utdva kontroll av den nye arrendatorn eller hindra en
Sverlatelse. Forslaget att substitutionsritten skall goras dispositiv ldmnar
jorddgaren mojlighet att tillvarata detta intresse. En fordel med en siddan
regel torde dven vara att arrendatorn redan fran borjan blir upplyst om
jordigarens instéllning till en framtida overlatelse. Jag bitrader darfor ut-
redningens férslag ocksa pa denna punkt.
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Overgangsbestiimmelser

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

Overgangsbestiimmelserna tilldrar sig siirskilt intresse pa detta rittsom-
rdde, med hinsyn till att arrendeavtalen i stor utstrackning ingas for ling
tid. Om de nya beslimmelserna ej alls ges tillimpning pa avial som slutils
fore bestdmmelsernas ikrafttridande, blir féljden att reformen inte pa lang
tid far nagon betydelse for en avsevird del av avtalsomradet. Vidare kom-
mer skilda lagregler att gélla vid sidan av varandra under I&ng tid. Det torde
darfor vara ofrankomligt att géra vissa avsteg fran principen att civilritts-
lig lagstiftning inte bér ges tillbakaverkande kraft.

Nir det géller det fér bostadsarrendatorer foreslagna besittningsskyddet
finns sérskild anledning att Overviiga en retroaktiv tillimpning. I annat fall
kan man nidmligen befara att vissa jordagare 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 sirskilda villkor for att tillata att si sker.
De nuvarande arrendatorernas belidgenhet skulle alltsa komma att férsim-
ras och reformen i 6vergangsskedet verka i rakt motsatt riktning mot vad
som asyftats.

Utredningen foreslar mot bakgrunden av vad som nu har anforts att be-
sittningsskyddsbestdmmelserna betriffande bostadsarrende ges tillimpning
dven pé éldre avtal. Detta bor dock enligt utredningens mening giilla bara
nir det vid lagens ikrafttridande finns ett arrendatorn tillhorigt bostadshus
med taxeringsvirde pa arrendestillet och marken dessutom under en sam-
manhéngande tid av minst tio ar varit upplaten fér samma dndamal.

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

For egen del bitrider jag utredningens uppfatining att bestimmelserna
om besittningsskydd betrédffande bostadsarrende bér ges retroaktiv verkan
men ait regeln dirom bér begrinsas till alt avse de mera lingvariga arren-
dena. Till skillnad fran utredningen anser jag dock att dven siddana lang-
tidsarrenden dir upplatelsen skett senare in tio ar fore lagens ikrafttradan-
de bor féras in under besitiningsskyddet. Annars kommer det att under
lang tid finnas kvar bostadsarrenden utan besittningsskydd. Allt eftersom
tiden gir kommer det att te sig alltmer stétande att dessa arrenden inte
tryggas genom besitiningsskydd bara av den orsaken att avtalet tillkom fére
tidpunkten foér den nya lagens ikraftiridande. Jag foreslar atl bestimmel-
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serna om besittningsskydd skall tillampas dven pi dldre avtal, om arrendet
vid arrendetidens utgéng varat under minst tio ar.

En férutsittning for att besittningsskyddsbestimmelserna skall gilla for
en ildre arrendeupplatelse dr att arrendetiden gétt ut efter den nya lagens
ikraftiridande. Det har ddremot ingen betydelse om uppsiigningen skett
fore ikrafttridandet. 1 sadant fall leder visserligen uppsiigningen till att
arrendetiden gar ut men jordigaren maste dessutom fér att kunna fa till
stind en upplésning av arrendeférhéllandet skriftligen meddela arrenda-
torn att denne har att viicka talan om han inte gar med pa att flytta. Innan
fragan om forlingning av arrendeavtalet avgjorts behéver arrendatorn inte
flytta fran arrendestéllet. Sidant meddelande som nyss namnts kan inte
med laga verkan lillstillas arrendatorn forran efter den nya lagens ikrafl-
tradande.

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

Som regelmissigt har sketl vid inforandet av nya lagregler pa nyttjande-
rittens omrade bor — i enlighet med vad utredningen foreslar — avtal
som ingétts for obestimd tid eller med forbehall om ratt till uppsidgning
toras in under den nya lagen, om de inte sigs upp till forsia mojliga tid-
punkt efter den nya lagens ikrafttradande.

Lagforslaget innebdr att skriftlig avtalsform blir obligatorisk for bostads-
och anlidggningsarrende. Utredningen anser att forekomsten av muntliga
arrendeavtal ir férenad med betydande oldgenheter fran skilda synpunkter
och att man darfor bor efterstriva att dven gamla avtal erhdller skriftlig
form. Av den anledningen féresldr utredningen en sirskild bestimmelse
i fraga om aldre avtal som ej upprittats skriftligen. Bestimmelsen innebir
att part skall vara skyldig att medverka till att skriftligt avtal kommer till
stand, om den andra parlen begir det. Jag kan bitrdda detla forslag.

Utredningen féreslar dessutom en sérskild vergangsregel som tar sikte pa
sidana muntliga arrendeavtal som tillkommit fore den nya lagens ikraft-
triadande. Enligt gillande ritt ir ectt muntligt avtal om ligenhetsarrende
inte bindande mot en ny jorddgare som férvirvat marken genom frivillig
overiatelse. Denne dger inom tre ménader efter forvarvel uppséiga arrenda-
torn. Fér att lagenhetsarrendatorn skall vara sakréttsligt skyddad fordras
dels att arrendeupplatelsen skett skriftligen, dels att arrendatorn tilitrati
arrendestillet. Utredningen foreslar nu ett utstrickt skydd for muntliga upp-
latelser av bostads- och anlidggningsarrende. Om arrendatorn borjat uppfora
byggnad pa arrendestillet, skall enligt forslaget avialet gélla mol den nye
dgaren.

For egen del anser jag knappast att en sadan regel ar motiverad. Arren-
datorn synes tillrackligt tillgodosedd genom alt han tillférsdkras mojlighet
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att framivinga skriftligt avtal och genom att besittningsskyddet far retroak-
tiv verkan. Det bor tilliggas att i den méan bestdmmelserna om obligatorisk
skriftlig avtalsform blir tillimpliga pa arrendeavtalet si kan arrendatorn
dessutom fa ratt till ersittning fér skada, om arrendet inte kommer att be-
std. 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 6verlitelsen agt
eller bort 4ga kidnnedom om arrendeupplatelsen. Min avsikt 4r att foresla
att denna regel skall gilla dven ildre upplatelser, om §verlatelsen av fastig-
heten skett efter balkens ikrafttradande. Med hénsyn till det anférda fore-
slir jag inte nu nigon regel om utstrickt sakrittsligt skydd foér dldre munt-
liga arrendeupplatelser.

Reglerna om obligatorisk skriftlig avtalsform kan i 6vergangsskedel fa
vissa negativa verkningar. Jag syftar pa det forhallandet ati enligt vad nyss
anforts den nya lagen foreslas gilla iiven dldre avtal, om dessa ar traffade
P4 obestimd tid eller med férbehall om ritt att uppséga avtalet och upp-
signing ej sker vid forsta tillfille efter lagens ikrafttriddande. Ar ett sadant
avtal muntligt, blir {6ljden att avtalet, om det inte ges skriftlig form, for-
lorar sin verkan. Arrendatorn far i stiillet en skadestandsrilt mot jordaga-
ren, om det inte berott pa arrendatorn att giltigt avtal ej uppritiats. Delta
kan sjilvfallet vara en betydande oldgenhet. Motsvarande friga uppmairk-
sammades vid 1943 ars reform av arrendelagen, da skriftlig avtalsform
blev obligatorisk for jordbruksarrende. For att underldtta Gvergangen till
den nya ordningen inférdes formkravet forst tre ar senare én lagdndringar-
na i ovrigt. Hirigenom bereddes parferna skiligt radrum att ge avtalen
skriftlig form. Detta tillvigagangssitt synes vara dndamalsenligt dven nu.
Jag foreslir diarfér att bestimmelserna om skriftlig form i fraga om bo-
stads- och anldggningsarrende inte skall dga tilldmpning betridffande avtal
som slulits fore den 1 juli 1971.

Vad giller fragan om tillimpning av bestimmelserna om bostadsarrenden
P4 livstidsarrenden anfér utredningen att arrende som ingas fér arrenda-
torns livstid numera ir mycket ovanligt. A andra sidan visar utredningens
undersdkningar att denna avtalstyp inte helt kommit ur bruk. Enligt utred-
ningens mening passar livstidsarrendena inte in i det ménster som ar typiskt
vid bostadsarrende. Aven om livstidsarrende numera framstar som en for-
4ldrad markdispositionsform anser dock utredningen att skil saknas att for-
soka forbjuda dem. A andra sidan har utredningen avstatt fran att fora in
upplatelser pa arrendatorns livstid under lagens regler om bostadsarrende.
En sidan uppatelse blir alltsi att betrakta som »ldgenhetsarrende i allmin-
hets.

Departementschefen férklarar i specialmotiveringen till 71 § att han lik-
som utredningen anser ait férutsittningarna foér parterna vid ingiende av
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ett livstidsarrende ir sa artskilda frdn andra arrendeavtal att livstidsarren-
de bér undantas fran reglerna om bostadsarrende. Han férklarar sig darfor
inte ha nagon erinran mot den féreslagna undantagsbestimmelsen hirom.

Lagradsgranskningen

Utskottet hinvisar betriffande lagradets yttrande och departemenische-
fens stillningstagande i anledning hérav till prop. s. 140—150 resp. s. 160—
164.

Motionerna

I molionerna I:780 av herrar Alexanderson och Ernulf och II: 1010 av
herrar Nyberg och Tobé anférs bl. a. att meddelande enligt 2 kap. 77 § om
vad arrendatorn har att iaktta om han efter uppsigning inte finner sig i att
flytta inte behover delges arrendatorn vid uppsigningen utan kan limnas
vid en senare tidpunkt. Detta kan, sdger motiondrerna, leda till att fragan
om arrendeavtalets innehall blir svivande under lang tid. En annan oklarhet
anses kunna intriffa om jorddgaren sdger upp avtalet for att inleda for-
handlingar i avsikt att krédva hojt arrende eller eljest dindrade villkor och i
sjilva uppsigningen limnar upplysning om fristen for vickande av talan.
Om arrendatorn dirvid muntligen accepterar de nya villkoren utan att
skriftligt avtal upprittas blir dverenskommelsen om de nya villkoren inte
gillande. Om jordégaren senare skulle vilja géra uppsidgningen gallande mot
honom har arrendatorn forlorat sin ratt till férlingning av arrendeavtalet.

I motionerna anférs vidare att enligt 2 kap. 71 § reglerna i 1, 3, 28 och
43 §§ inte giller i fraga om arrende pa livstid. I dessa paragrafer ges bestim-
melser om krav pa skriftligt avtal och om arrendators rétt till ersiaitning for
skada som drabbar honom genom att skriftligt avtal ej upprattats, om for-
bud for jordagaren att férbehalla sig ratt att frantrdda avialet fore avtals-
tidens utgang, om skydd f6r arrendatorn vid éverlatelse av fastigheten samt
om vissa begridnsningar av mdjligheten att hanskjuta tvister till skiljeavtal.
Enligt motiondrernas mening bor det skydd som dessa regler ger gélla dven
livstidsarrendatorer. Utan detta skydd kan arrendatorerna méanga 4r efter
upplatelsen drabbas av rittsférluster och férlora sin bostad.

I motionerna I: 781 av herrar Hermansson och Svanstrém och II: 1009 av
herrar Gustavsson i Alvesta och Johansson i Vixjo berors forst en fraga ro-
rande reglerna om undantag fran optionsritien. Moliondrerna anfor att
punkt 6. i 2 kap. 75 § har en menlig inverkan pa arrendatorns réttsstallning
och att den dirfor bor utga. Jordidgarens intressen anser motionidrerna vara
tryggade i de fem forsta punkterna.
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Motiondrerna anfor vidare att arrendatorns uppsidgning for avflyttning
alltid méste godtagas och att den dérfor inte behdver motiveras. Ovriga upp-
sdgningar kan ddremol underkastas domstols provning. Enligt motionérer-
nas mening — vilken 6verenssidmmer med arrendelagsutredningens — bor
jordigaren vid uppsigning f6r avflyttning ange skilen hiirfor. Forslaget mo-
tiveras framst med ati arrendatorn bér ha ritt att redan vid uppségnings-
tillfallet f4 kdnnedom om vilket eller vilka i 76 § stadgade skil som abero-
pas. Motlionirerna hanvisar i ovrigt till vad arrendelagsutredningen anfort
och till utgdngen av en i hogsta domstolen den 5 december 1967 avgjord
tvist angéende forlingning av arrendeavtal (nr T 51).

Motionirerna uppehaller sig slutligen vid bestdmmelserna i 2 kap. 87 § om
jordigarens skyldighet atl under vissa forutsittningar ersitta arrendators
férlust pa grund av arrendets upphérande, vilken foreslas bli dispositiv. I
motionerna anféres att bestdmmelserna i denna paragraf for det helt Gver-
viagande antalet anliggningsarrenden ir av stor betydelse. Motionérerna an-
ser darfor ait lagstifiningen om ersittningen inte bor vara generellt disposi-
tiv, utan att det bor stadgas att arrendator skall ha ritt till skélig erséatt-
ning under i 6vrigt angivna férutsittningar. Dock boér enligt motionédrerna
dispens i vissa fall kunna medges av domstol.

I motionerna I: 782 av herrar Ferdinand Nilsson och Nils-Eric Gustafsson
samt I1: 1011 av herr Svensson i Vi m. fl. anférs bl. a. att av arrendelagsut-
redningens betidnkande framgar att antalet anliggningsarrenden 4r av unge-
far samma storleksordning som antalet bebyggda arrendestiallen f6ér jord-
bruk, dvs. omkring 30 000. Ingrepp i dganderitt till jord ar alltid eit om-
taligt problem och forutsitier givetvis hinsyn av olika slag, inte minst till
skilighet och réttvisa. Det dr darfor, siger motiondrerna, idgonenfallande att
inskrinkningar i sddant hinseende av ganska langt gaende slag ansetls bora
vidtas néir det giller arrenden for fritidsindamal, huvudsakligen riktade
mot enskilda sma eller stora jordigare, medan foretagsarrenden av mark for
foretags behov och fér att bereda de déri verksamma utkomst icke ansetts
vara i behov av samma Irygghet. I det ena fallet giller det icke priméra bo-
stadsbehov utan klart sekundira, ehuru ur annan synpunkt angeligna am-
bitioner. I det andra fallet galler det ofta direkt utkomst och levebréd fér
dem det ror.

Motionéiirerna framhaller i fortsidttningen att atskilliga remissinstanser
har vént sig mot den atskillnad som gjorts mellan bostads- och anlidggnings-
arrenden, varvid framhallits, att anlidggningsarrendena behover en tryggare
stidllning, att med en tryggare arrenderiit anliggningsarrenden skulle fa ett
okat kredilvirde, att hiinsyn bér tas till arrendatorns behov av att géra in-
vesteringar och alt storre trygghet skulle stimulera intresset for investe-
ringar.

De skil som anforts for att ge anlidggningsarrendena endast ett svagare
riltsskydd synes motionédrerna foga dvertygande. Att avtalen ingatts for att
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ge arrendatorn mdojlighet till forvirvsverksamhet av mera renodlad ekono-
misk art anses inte bora sétta den arrenderande i sdmre stidllning 4n en som-
marstugearrendator. Det skydd som kan vara motiverat i det ena fallet synes
av an mer viagande skil bora ges i det andra.

Utskottet

I propositionen framligges férslag som syftar till att stdrka rittsstill-
ningen for arrendatorer, som enligt arrendeavialet har rétt att uppfora eller
bibehalla byggnad pa den arrenderade marken. Forslaget skiljer mellan
arrende for att tillgodose arrendatorns bostadsbehov (bostadsarrende) och
arrende for att tillgodose en niringsidkande arrendators behov av byggnad
iforvarvsverksamheten (anldggningsarrende).

Utskottet behandlar forst lagférslaget savitt avser bestimmelserna roran-
de bostadsarrende.

Arrende for bostadsbehov hiénférs f. n. i réttsligt avseende till kategorin
ligenhetsarrende, vilken omfattar ett stort antal olikartade typer av nytt-
janderittsupplatelser av mark, sdsom for helidrsbostider, fritidshus, lager-
hus, fabriker, bensinstationer, kiosker och upplagsplatser. Bestiimmelserna
om ldgenhetsarrende tillkom &ar 1907 och har déirefter undergatt endast
smérre dndringar. Reglerna 4r uppbyggda pa principen om full avtalsfrihet.
Det star saledes parierna fritt att sjdlva bestiimma om arrendeavialet skali
upprittas skriftligen eller muntligen samt att avtala om arrendetidens lingd,
legans storlek samt tiden f6r uppségning och avflyttning m. m. I och fér sig
ligger den gillande lagen inte nagot hinder i viagen for parterna att utforma
arrendeavtalet sa att savil jorddgarens som arrendatorns berittigade intres-
sen tillgodoses. Utférda undersékningar ger emellertid vid handen att det
langt ifran alltid dr vil bestallt hérvidlag; arrendevillkoren ar ofta utfor-
made pa ett sitt som ensidigt gynnar jordidgaren. Sirskilt giller detta av-
vecklingsfragorna. Endast i ett fatal fall tillférsdkras arrendatorn ritt till
forlangning av avtalet (optionsritt). Arrendatorn befinner sig darfér vid den
avtalade arrendetidens utgang i flertalet fall, sarskilt d& byggnad eller annan
anldggning uppforts pa marken, i klart underlige gentemot jordigaren sa-
vil vad giller méjligheten till forlingning av arrendet som betriffande vill-
koren for den kommande arrendeperioden. Aven om jordigarna i allménhet
inte begagnar sig av sin starkare forhandlingsposition pa ett ofillborligt
sitt, dr det naturligt att arrendatorerna kan kinna sig utlimnade at jord-
dgarnas godtycke. Mot bakgrunden hirav har pa senare tid krav rests pa
en revision av bestdmmelserna om ldgenhetsarrende med sirskild hinsyn
till arrendeupplatelser for sommarstugor och andra fritidshus. Behovet av
nya bestimmelser har stigit med det efter hand dkade antalet sadana upp-
latelser. Aven riksdagen har uttalat sig fér en 6versyn av hithérande regler.
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Det nu framlagda forslaget till bestimmelser rérande bostadsarrende blir
av betydelse framfor allt i fraga om sommarstugor och annan fritidsbebyg-
gelse. I den mén helarsbostidder férekommer pa arrenderad mark giller be-
stimmelserna emellertid dven sadan bebyggelse. Forslaget har féljande hu-
vudsakliga innebord.

Arrendeavtalet skall upprittas skriftligen. Muntliga éverenskommelser
blir ogiltiga. Ansvaret for den skriftliga avfattningen laggs pa jorddgaren.
Om skriftlig form inte iakttas, far arrendatorn ritt till ersittning fér skada.
Upplatelse skall ske for viss tid, minst fem ar. Ar tiden bestimd P4 annat
satt giller upplatelsen foér fem ar. For att arrende skall upphoéra vid arren-
detidens utging skall uppsigning alltid ske. Sigs avtalet inte upp inom rétt
tid anses det forlingt pa fem &r, om inte lingre tid avtalats. Vidare har
enligt forslaget arrendatorn i princip ritt till forlingning av arrendeavta-
let. Undantag giller for det fall att marken ej dr bebyggd med hus, som ér
dsatt taxeringsvirde, eller att arrendeforhallandet upphér pa grund av att
arrenderitten dr forverkad. Begir jorddgaren oskilig avgift fér en kom-
mande arrendeperiod eller uppstiller han annat obilligt villkor, kan avgif-
ten nedsittas eller villkoret jimkas efter prévning vid domstol. Optionsrit-
ten kan brytas endast pa vissa nirmare angivna grunder, bl. a. da arrende-
ritten 4r férverkad eller arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i
sddan man att arrendeavtalet skiligen inte bor gilla. Optionsritten kan ock-
sa brytas nir jordidgaren gor sannolikt att marken skall anvindas f6r annat
dndamél och jorddgarens intresse av att kunna forfoga 6ver marken pa-
tagligt overviiger arrendatorns intresse av fortsatt arrende. Har huset upp-
forts utan byggnadslov déir sadant behévs eller i annat fall i strid med myn-
dighets beslut far besittningsskyddet likasa brytas. Om huset tillkommit
innan plan faststillts fordras for att optionsritten skall fa brytas, férutom
att huset icke stir i 6verensstimmelse med planen, att jorddgaren gor san-
nolikt att han skall anviinda marken i enlighet hirmed. Bland de options-
brytande grunderna upptas dven en regel av allmint inneh4ll, innebirande
att optionsritten far brytas om jordégaren i annat fall dn nyss sagts har
befogad anledning att upplosa arrendeférhallandet. Hir ma till sist ndmnas
att arrendatorn foreslas fa en vidgad ritt att 6verlata arrenderiitten.

Bestimmelserna om bostadsarrende ér i huvudsak tvingande. Ritten kan
dock medge undantag om sirskilda omstindigheter féranleder till det och
avtalet innehéller férbehall om att sddant medgivande far sokas.

Propositionsférslaget grundar sig i férevarande del liksom i sina huvud-
drag i ovrigt pa ett av arrendelagsutredningen ar 1966 framlagt forslag. Det-
ta har fatt ett overvdgande gynnsamt mottagande under remissbehand-
lingen. Behovet av nya och dndamaélsenliga regler for frimst fritidsbebyg-
gelsen pé arrenderad mark har allmiint vitsordats. Flertalet remissinstanser
har ocksa ansett att utredningen framlagt ett med hinsyn till bade jord-
agarens och arrendatorns berittigade ansprak lampligt avpassat férslag.

4 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 9 saml. 3 avd. Nr 338
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Utskottets granskning av Kungl. Maj:ts férslag har ej heller givit anledning
till erinran mot de principier som uppbér detta. Till nagra fragor som be-
rorts i motioner dterkommer utskottet nedan. I évrigt féranleder forslaget
rorande bostadsarrende inte nagon erinran eller nagot uttalande fran utskot-
tets sida.

Utskottet 6vergar hiirmed till att behandla sidana fragor betriffande bo-
stadsarrende som upptagits i de i &mnet vickta motionerna.

I motionerna I: 781 av herrar Hermansson och Svanstrém och II: 1009 av
herrar Gustavsson i Alvesta och Johansson i Vixjé anférs att den foreslagna
bestimmelsen i 2 kap. 75 § punkt 6 nyttjanderittslagen, som ger jordiigaren
ritt att upplosa arrendeférhallandet nir han i annat fall 4n som avses i
punkterna 1-—5 har befogad anledning dirtill, alltfér mycket foérsdmrar
arrendalorns rittsstdllning. Motionirerna hemstiéller att den ifragavarande
bestimmelsen utgar.

I likhet med motionédrerna anser utskottet att det fér arrendatorn innebir
en viss otrygghet om optionsritten kan brytas pa grund av en regel med
det foreslagna allménna innehéllet. Som departementschefen anfér ar det
emellertid svart att genom konkreta bestimmelser ticka alla de situationer,
dar jordégaren har elt berittigat intresse av att inte vara bunden av en op-
tionsriitt. En regel av detta slag torde sdlunda inte kunna undvaras.

Utskottet avstyrker med hénsyn till vad nu sagts motionerna I: 781 och
IT: 1009 i denna del.

Som ovan némnts far optionsritten brytas bl. a. d byggnad, som tillkom-
mit foére plans ikraftiridande, strider mot planliggningen och jorddgaren
gor sannolikt att han skall anviinda marken i enlighet med planen. Utskot-
tet vill i ansluining till denna regel erinra om den mdjlighet som enligt gil-
lande bestimmelser foreligger att medge avvikelse fran faststilld plan, da
det tillimnade bygnadsforetaget inte avsevirt férsvarar markens anvind-
ning for det i planen avsedda dndamalet. Ett liknande betraktelsesitt sy-
nes bora anliggas vid tillampningen av ifrdgavarande bestimmelse. Sadan
mindre avvikelse som nyss ndmnts fran faststilld plan bér saledes enligt
utskottets mening inte f4 medféra att optionsritten far brytas, direst med-
givande till avvikelsen skulle ha kunnat utverkas.

Enligt propositionen skall uppsigning fran jorddgarens sida figa rum ti-
digast tva 4r och senast ett a4r foére arrendetidens utgang, dven om annan
tid avtalats. Uppséigningen skall alltid gélla nyttjanderittens upphérande.
Har uppsigning skett och kan jordégaren och arrendatorn inte direfter
komma Overens om forlingning av arrendeavtalet eller villkoren fér den nya
arrendeperioden, aligger det jordidgaren att skriftligen meddela arrenda-
torn att denne, om han inte gar med pa att flytta, har att senast inom tva
méanader efter det han fatt del av meddelandet viicka talan i tvisten. Med-
delandet kan ges i sjdlva uppségningen eller senare. Om arrendatorn for-
summar att vicka talan inom den ndmnda tvamanaderstiden, forfaller
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ratten till férlingning av arrendeavtalet. Om fragan om férlingning av
avtalet inte dr avgjord nir arrendetiden gar ut, har arrendatorn ritt att
kvarsitta p4 arrendestillet till dess fragan blivit slutligt avgjord.

I motionerna I: 780 av herrar Alexanderson och Ernulf samt II: 1010 av
herrar Nyberg och Tobé anférs att de sdunda foreslagna reglerna kan leda
till att arrendeavtalets inneh4ll blir svivande under lang tid. Motiondrerna
pekar vidare pa den oklarhet som enligt deras mening kan intriffa om jord-
dgaren siger upp avtalet i avsikt att kriva hojt arrende eller eljest dndrade
villkor och i sjélva uppsiigningen ldimnar meddelande som nyss sagts, Om
arrendatorn dirvid godtar vad jordégaren kriver men skriftligt avial inte
upprattas, blir 6verenskommelsen inte gillande. Om jordiigaren efter fris-
tens ulging gér uppsigningen gillande mot honom, har han férlorat sin
ratt till férlingning av arrendeavtalet.

Motionédrerna hemstéller mot bakgrunden av det anférda att reglerna om
uppsigning av bostadsarrenden skall ges eit fastare och klarare innehall.

I motionerna I: 781 och II: 1009 foreslas alt jordéigaren vid uppsigning
av arrendeavialet for avflytining alltid skall vara skyldig att ange skil for
uppséigning. Forslaget motiveras med att arrendatorn bér fa kinnedom om
vilket eller vilka i 2 kap. 75 § nyttjanderittslagen angivna skil som &bero-
pas si att han kan beddma om det dr ndgon mening {6r honom att inleda
en rattegang och for att han, om han beslutar sig dirfér, redan fran bérjan
skall kunna bestdmma sin talan.

Betriffande fragan om angivande av skil fér uppsigning vill utskottet
till en borjan erinra om att uppsigning enligt forslaget alltid skall avse
nyttjanderittens upphérande. Som ovan nédmnts kan jordigarens meddelan-
de till arrendatorn enligt 2 kap. 77 § ges i sjilva uppsigningen eller senare.
Meddelandet utgér upptakten till optionsproceduren. Om skilet for uppsig-
ningen skall anges, synes det ddrfér vara tillriickligt att s sker i det nimnda
meddelandet.

For arrendatorns stillningstagande i anledning av jordigarens medde-
lande dr det uppenbarligen av visentlig betydelse vilken grund jordigaren
vill aberopa f6r oplionsriitiens bortfallande. Férst sedan jordigaren angi-
vit skilen for sin stindpunkt kan arrendatorn bedéma om en talan om fér-
lingning av arrendeavtalet kan vinna framging. I likhet med molionirerna
anser utskottet salunda att det ir av vikt att jorddgaren pa ett tidigt sta-
dium klargdr vilken eller vilka optionsbrytande grunder han anser fore-
ligga. Man synes dock ha anledning rikna med att ett klarliggande hirav
som regel kommer att ske vid de férhandlingar mellan parterna som en
uppsigning ger anledning till, iven om lagen inte upptar nigon formell
foreskrift i &mnet. Mot en sadan féreskrift synes ocksa vissa skil tala. For
att bli effektiv maste den silunda forbindas med en regel om att avtalet
forlangs pa viss tid, om meddelandet inte innehaller freskrivna uppgifter.
I allménhet torde det vil inte mdta nagra stérre svarigheter att avgéra om
Jordégaren uppfyllt sin skyldighet eller inte. Det ligger emellertid i sakens
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natur att skidlen kan anges med stérre eller mindre exakthet och utskottet
befarar att en del svirbedomda grénsfall kan uppkomma, sirskilt di den
allmiinna bestimmelsen i punkt 6 aberopas. Fraga uppstar ocksa huruvida
det bor vara tillatet f6r jordigaren att i en rittegang aberopa annat skil dn
han angivit i meddelandet. Det kan vidare tinkas att en formell skyldighet
leder till en striavan hos jorddgarna att lata meddelandena ticka s& mdinga
situationer som majligt foér att vid férhandlingar och i en process ha alla
mojligheter 6ppna. I sé fall forfelas syftet med en foreskrift i &mnet, ndm-
ligen att arrendatorn pé ett tidigt stadium skall kunna bedéma sina moj-
ligheter till férlingt arrende med nigorlunda sidkerhet. Med hinsyn till vad
nu sagts har utskottet stannat fér att avstyrka motionerna I: 781 och II:
1009 i denna del.

I lagférslaget har icke stadgats nagon frist inom vilken nyssnimnda med-
delande till arrendatorn skall ldmnas. Motivet hértill torde vara att det i
férsta hand ansetts vara jorddgaren som har anledning att paskynda besitt-
ningsskyddsproceduren. Som ovan framgar har arrendatorn ritt att kvar-
sitta pa arrendestillet till dess fragan om foérlingning av avtalet ar slutligt
avgjord (78 §). I avbidan hirpa skall de férut gillande arrendevillkoren
tillimpas. Arrendatorn har mot bakgrunden hirav i allménhet ingen anled-
ning att paskynda férfarandet. Om denne onskar fa en provning till stand
snabbt, stir det honom dock fritt att vicka talan utan att avvakta négot
meddelande fran jorddgaren. I flertalet fall torde vill ocksi de intressen
parterna har i saken vara tillrickliga for att foérlingningsfragorna skall
bringas till avgorande inom rimlig tid. Enligt utskottets mening ér det emel-
lertid otillfredsstillande om jordigaren, sasom foreslagits i propositionen,
utan nagon begrinsning i tiden kan drdja med att limna det ifragavarande
meddelandet. Utskottet finner i likhet med motionirerna énskvirt att klar-
het i rittsliget uppnés snarast mojligt. Om proceduren drar ut pé tiden
alltfér mycket, kan ocksa svarigheter uppsta att i efterhand reglera villkoren
for den tid arrendatorn kvarsuttit pa arrendestéllet med stéd av 78 §. Ut-
skottet anser det vara énskvirt och naturligt att frigan huruvida riatteging
kommer att inledas dr avgjord senast vid arrendetidens utging. En sidan
ordning kan uppnés genom att det foreskrivs att jordigaren senast tvd ma-
nader foére arrendetidens utgang skall underritta arrendatorn om vad denne
har att iaktta. Hirigenom far parterna tillracklig tid pa sig for férhandlingar
om férlingning av avtalet eller om villkoren for den nya perioden samtidigt
som det dr sorjt foér att besitiningsskyddsproceduren péabérjas inom rim-
lig tid.

Underlater jordiigaren att limna meddelande inom angiven tid bor arren-
datorn garanteras en automatisk forlingning av avtalstiden med fem ar.
Foreskrift hiirom har upptagits i ett nytt andra stycke i 77 §.

D4 arrendeavtalet i regel dr avsett att for lang tid framat reglera rétts-
forhallandet mellan jorddgare och arrendator, dr det av sirskild vikt att
forebygga att det inte i framtiden uppstar osiikerhet om avtalets innehall.
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Den skriftliga formen dr hérvidlag 6verligsen den muntliga. Principen om
obligatorisk skriftlig avtalsform bor darfor inte frangas utan starka skil. I
den i motionerna I: 780 och II: 1010 skisserade situationen finns ett dldre
skriftligt avtal, som alltjdmt kan giilla i viktiga delar, och meddelandet skall
vidare ske skriftligen, vilket innebdr en garanti for att bevisning om dess
innehall kan férebringas, men utskottet hyser likvil tvekan om limplighe-
ten av att fororda nagot avsteg fran kravet pa skriftlig avtalsform. Form-
kravet kan visserligen leda till mindre tillfredsstillande resultat om en ar-
rendator, som innehaft mark pa arrende under lang tid och uppfort en kan-
ske virdefull byggnad, kan tvingas flytta darfér att ett munfligt foérling-
ningsavtal dr ogiltigt, men denna synpunkt synes inte bora tillmétas utslags-
givande betydelse. Allmént sett verkar formkravet till fordel for savil jord-
dgare som arrendator. For arrendatorns del ma néimnas att skriftligt avtal
giller mot ny #gare av fastigheten i stérre utstrickning idn muntligt och
att endast nyttjanderitt, som grundar sig pa skriftlig handling, kan forbe-
hallas vid exekutiv forsidljning. I atskilliga fall torde ocksa arrendatorn bli
i viss utstrickning skyddad genom bestimmelserna om skadestdndsskyldig-
het for det fall att skriftligt avtal icke kommer till stand och detta ej berott
pa honom samt tilltride Andé skett. Risken for skadestandsskyldighet torde i
de flesta fall f6rma jorddgaren att medverka till skriftlig avfattning av for-
lingningsavtalet.

Enligt lagférslaget skall bestimmelserna om bostadsarrende inte tillim-
pas pa arrende som avser arrendatorns livstid.

I motionerna I: 780 och II: 1010 hemstilles att 2 kap. 1, 3, 28 och 43 §§
nyttjanderittslagen skall — liksom i propositionen foreslas for bostadsar-
rende — gilla dven vid livstidsarrende for bostadsindamal. I 1 § uppstills
krav pé skriftlig avtalsform, innebirande att avtalets samtliga villkor skall
upprittas skriftligen och att muntliga 6verenskommelser blir ogiltiga. Om
skriftlig form inte iakttas far arrendatorn ritt till ersittning for skada. 3 §
foreskriver att den som till annan upplater jord pa arrende inte far forbe-
halla sig ritt att frantrdda avtalet fore arrendetidens slut pd andra skal
in dem som sirskilt anges i lagen. Enligt 28 § giiller, da 6verlatelse av fastig-
heten sker efter det att arrendatorn tilltratt densamma, arrendeavtalet ntan
sirskilt forbehall mot nye dgaren. I 43 § slutligen stadgas vissa begréns-
ningar i rétten att triffa skiljeavtal.

Som departementschefen anfért dr forutsittningarna for parterna vid in-
gdende av ett livstidsarrende i viss mén artskilda fran andra arrendeavtal.
Vissa av de bestimmelser som nu foreslas for bostadsarrenden har ocksi
sddan innebord att det inte kan ifrdgakomma att gora dem tillimpliga be-
triaffande livstidsarrenden. S& dr fallet med bestdmmelserna i 72 § om ar-
rendetiden och i 73 § om uppsigning. Livstidsarrenden synes visserligen
numera inte vara sirskilt vanliga, men tillrdcklig anledning att helt undanta
dem fran det férbittrade rittsskydd, som avses med bestimmelserna om
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bostadsarrende, synes inte foreligga. De skil som féranlett krav pA skriftlig
avtalsform gor sig salunda enligt utskottets mening giillande ocksé betrf-
fande livstidsarrende. Siddant arrende bér inte heller kunna uppsigas pa
andra skil &n som anges i lagen. Aven de 6vriga av motiondrerna angivna
stadgandena bor gilla betriffande livstidsupplatelse.

Ett avtal om arrende pa arrendatorns livstid innebdr normalt att arren-
datorn har bade ritt och skyldighet att fullfdlja avtalet sa linge han lever.
Nar arrendatorn dor dr dddsboet skyldigt att flytta pa den forsta fardagen
efter sex ménader fran dodsfallet. Nagot utrymme fér tillimpning av be-
sittningsskyddsreglerna, som forutsitter att uppsiigning sker, finns normalt
inte. Aven en livstidsarrendator kan emellertid under vissa omstandigheter
sdgas upp sésom da fastigheten salts pa exekutiv auktion utan férbehall om
arrenderittens bestand. I en sddan situation har arrendatorn ett behov av
besittningsskydd. Da det emellertid synes vara svart att inordna livstids-
arrendena i det foreslagna optionssystemet och fragan far anses vara av
ringa praktisk vikt, har utskottet avstatt fran att ta nagot initiativ déri.

Lagtekniskt kan det av utskotlet betriffande livstidsarrende asyftade re-
sultatet nis genom att undantagsbestimmelsen rérande livstidsarrende i 71 §
forsta stycket utgar. Vidare bor i andra stycket tilliggas att 72—82 §§ ej
dager tillimpning, di upplatelsen skett for arrendatorns livstid, och att 70 §
andra stycket giller utan inskriankning.

Det torde ulan séirskilt stadgande framga att punkt 3 forsta stycket i 6ver-
gangsbestimmelserna inle har avseende pa arrende for arrendatorns livs-
tid, som slutits fére lagens ikraftiridande.

Utskottet 6vergar nu till fragan om anlidggningsarrendena.

Betraffande dessa arrenden har i forslaget avtalsfriheten i princip bibe-
hallits. Avtal skall dock alltid upprittas skriftligen och upplatelsen avse viss
tid. Ar tiden icke bestimd pa detta sitt giller avtalet fem &r. Om inte annat
overenskommits anses arrendeavtalet innefalta villkor att, om uppsigning
inte sker inom ritt tid, avtalet skall anses forlingt pa tid som motsvarar
arrendetiden, dock lingst fem &r. Uppségning skall ske minst sex manader
fére arrendetidens utgang om parterna inte kommit éverens om annan tid.
I syfte att forbitira arrendatorns trygghet i besittningen av marken féreslas
att ett indirekt besitiningsskydd inféres. Forslaget innebér att, om jordiga-
ren utan sakligt skél vigrar forlingning av arrendet eller kraver en avgift
som inte ar skilig eller uppstiiller annat obilligt villkor fér fortsatt arrende,
arrendatorn i princip skall vara berittigad till ersdtining fér den skada som
arrendeférhéllandets upplésning medfér f6r honom. Undantag giller nér
arrendet upphér pa grund av att arrenderitten dr forverkad. Jorddgaren dr
vidare enligt forslaget berittigad att utan sadan erséttningsskyldighet bryta
arrendeférhallandet, om arrendatorn asidosatt sina forpliktelser i sidan mén
att det inte skiligen kan fordras att jordédgaren forlinger arrendet, om jord-
dgaren gor sannolikt att marken skall anvindas fér annat indamal och jord-
dgarens intresse av att kunna forfoga 6ver marken patagligt Gverviger ar-
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rendatorns intresse av fortsatt arrende liksom om jordigaren i annat fall
har befogad anledning att uppldsa arrendeférhillandet. Bestimmelserna om
besittningsskyddet ir dispositiva. Aven betriffande anliggningsarrende fére-
slds att arrendatorn far en vidgad ritt att 6verlata arrenderitten.

I motionerna I: 782 av herrar Ferdinand Nilsson och Nils-Eric Gustafsson
samt II: 1011 av herr Svensson i V& m. fl. anféres att de skil som féranlett
forslaget om ett direkt besittningsskydd for bostadsarrenden gor sig géllande
med samma styrka i fraga om anlidggningsarrenden. Motionéirerna hemstil-
ler att de regler om besittningsskydd som foreslagits fér bostadsarrenden
skall i tillimpliga delar gélla ocksa anldggningsarrenden.

I motionerna I: 781 och II: 1009 hemstélles att besittningsskyddet stirks
pi sd satt att reglerna om ersittning for férlust om arrendeavtalet séigs upp
utan befogad anledning gors tvingande men med mdjlighet till dispens av
domstol.

Utskottet delar motionidrernas uppfattning att de sociala skilen for ett
direkt besittningsskydd i vissa fall kan vara lika starka nidr det giller an-
liggningsarrende som betrdffande bostadsarrende. Detta géller t. ex. betraf-
fande innehavare av mindre féretag som t. ex. kiosker, vilka ofta ir beldgna
pA arrenderad mark. Sddana sméafdretagares situation kan behova speciellt
beaktas. Emellertid maste vid bedéomningen hinsyn tas till de olikheter som
otvivelaktigt finns mellan bostadsarrenden och anlidggningsarrenden. Det
torde salunda f4 anses uppenbart att de ekonomiska synpunkterna spelar
storre roll vid anliggningsarrenden in vid bostadsarrenden. I sidana afférs-
miissiga forhallanden bor i princip avtalsfrihet rada. Ett inférande av op-
tionsritt torde ocksa litt kunna f4 aterverkningar pa andra delar av avlalen,
t. ex. pa sa sitt att avgifisnivan héjs. Forhandlingsliget i varje sirskilt fall
torde hérvid bli avgdérande. Det synes dirfér inte utan vidare kunna antas
alt ett stiarkt besittningsskydd totalt sett innebir nagra férdelar for arren-
datorerna. Ett sadan kan ocksa tinkas minska jordigarnas villighet att ar-
rendera ut mark. Det maste dven beaktas att anliggningsarrendena ofta hin-
for sig till mark, som ligger i ndrheten av titbebyggelse och som i planhén-
seende dnnu inte fatt sin slutliga anviindning bestimd. Ett starkt besitt-
ningsskydd for arrendatorn kan har mer @n vid bostadsarrende komma i
konflikt med det allménna intresset att snabbt kunna genomféra en dndrad
markanvindning. Aven om optionsritten kan brytas di jordigaren har be-
hov av marken for annat dndamadl liksom da arrendeuppléatelsen hindrar
genomforande av plan, foreligger risk for tvister som kan dra ut pa tiden och
férsena exempelvis angeligen byggnadsverksamhet.

Utskottet godtar med hiinsyn till vad nu sagts alt besittningsskyddet vid
anlidggningsarrenden ges indirekt karaktir pa sitt foreslagits i propositio-
nen och avstyrker motionerna I: 782 och II: 1011.

Vad nyss sagts betrdffande valel av form for besittningsskydd géller i
stort ocksa fragan huruvida reglerna om ersittning fér den skada som ar-
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rendeforhallandets upplésning medfér for arrendatorn bér vara dispositiva
eller tvingande. Betinkligheterna gor sig emellertid gédllande med mindre
styrka. Enligt utskottets mening far ocksa viss tvekan anses rada i fraga
om virdet foér arrendatorerna av ett indirekt besittningsskydd som har dis-
positiv karaktir. Man synes salunda inte kunna bortse fran risken att jord-
dgarna vid arrendeavtalens ingaende rutinméssigt kommer att géra forbe-
hall om att besittningsskyddsreglerna inte skall gilla. Dessa skulle i sa fall
komma att fa endast ringa eller ingen betydelse. Utskottet anser emellertid
att det for nédrvarande inte finns tillricklig anledning att géra bestimmel-
serna om besittningsskyddet tvingande. Skulle det visa sig att utvecklingen
blir den nyss nédmnda, torde dock framdeles lagindring pa denna punkt béra
Overvigas.

Utskottet avstyrker med hinsyn iill vad nu sagts motionerna I: 781 och
II: 1009 och tillstyrker propositionen i motsvarande del.

Vad Kungl. Maj:t i 6vrigt féreslagit betraffande anliggningsarrenden for-
anleder inte négot uttalande fran utskottets sida.

Utskottet vill slutligen uppehalla sig nagot vid lagens Overgingsbestam-
melser.

Den nya lagen foreslas tridda i kraft den 1 juli 1968. I viss utstriackning
skall bestimmelserna tilldimpas dven pa dldre avtal. I propositionen foreslas
salunda bl. a. att bestimmelserna om besittningsskydd betriffande bostads-
arrende ges retroaktiv verkan om arrendet vid arrendetidens utgéng varat
minst tio ar.

Utskottet vill i anslutning hirtill framhalla att det 4r den faktiska besitt-
ningstiden som &r avgérande for om optionsritt foreligger eller ej. Har ar-
rendatorn vid arrendetidens utgédng oavbrutet innehaft marken pé arrende
under minst tio ar, har han séledes optionsritt, iven om arrendet varit upp-
delat pa flera arrendeperioder. Ibland kan optionsritt foreligga 4ven om ar-
rendatorn innehaft marken kortare tid, nimligen om han fatt arrenderiitten
overlaten pd sig och den sammanlagda tid under vilken éverlataren och ar-
rendatorn innehaft marken uppgér till minst tio ar.

Utskottet far pa grund av det anférda hemstilla

A. att riksdagen — med forklaring att vissa dndringar
bor goéras i det i propositionen nr 19 framlagda forslaget till
lag angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1)
om nyttjanderitt till fast egendom i vad det avser bostads-
arrende — i anledning av motionerna 1: 780 och II: 1010,
savitt avser fragorna om livstidsarrende och om frist for
jordidgarens meddelande enligt 2 kap. 77 §, samt med av-
slag p dels nimnda motioner, savitt avser frigan om munt-
ligt avtals giltighet i visst fall, dels motionerna I: 781 och
II: 1009, sivitt avser fragan om angivande av skél fér upp-
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sdgning, for sin del antar féljande sasom utskottets forslag
betecknade lydelse av 2 kap. 71 och 77 §§ nyttjanderiitis-

lagen.

(Kungl. Maj:ts forslag)

(Utskottets forslag)

71 §.

Bostadsarrende foreligger nir jord
upplites pa arrende fér annat inda-
mal dn jordbruk samt arrendatorn
enligt arrendeupplatelsen har ritt att
péa arrendestillet uppféra eller bibe-
hélla bostadshus och det ej &r uppen-
bart att upplatelsens huvudsakliga
syfte dr att tillgodose annat dndamal
dn att bereda bostad at arrendatorn
och honom nérstaende. Har upplidtel-
sen skett fér arrendatorns livstid,
foreligger dock icke bostadsarrende.

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

Bostadsarrende foreligger nir jord
upplates pa arrende foér annat dnda-
mal dn jordbruk samt arrendatorn
enligt arrendeupplatelsen har ritt att
p4 arrendestillet uppfora eller bibe-
hélla bostadshus och det ej ir uppen-
bart att upplatelsens huvudsakliga
syfte ir att tillgodose annat dndamal
an att bereda bostad at arrendatorn
och honom nérstaende.

I fraga om bostadsarrende gilla 1,
3, 28 och 43 §§ samt, om ej annat
foljer av 72—82 §, 70 § andra styc-
ket. Har uppldtelsen skelt for arren-
datorns livstid, dga 7282 §§ ej till-
ldmpning och skall 70 § andra styc-
ket gadlla utan inskrdinkning.

77 §.

Foreligger tvist om foérlangning
av arrendeavtalet eller villkor for
sddan forlingning, aligger det jord-
dgaren att skriftligen meddela ar-
rendatorn att denne, om han icke
gar med pa att flytta, har att senast
tvA manader efter det att han fatt
del av meddelandet vicka talan i
tvisten. Meddelandet skall limnas i
den ordning som enligt 38 § giller
for uppségning. Bestimmelsen i 38 §
tredje stycket giller dock icke om
det ej finns husfolk.

Foreligger tvist om férlingning
av arrendeavtalet eller villkor for
sddan forlingning, aligger det jord-
dgaren att senast tvda mdnader fore
arrendetidens ulgdng skriftligen
meddela arrendatorn att denne, om
han icke gar med pa att flytta, har
att senast tvd manader efter det han
fatt del av meddelandet vicka talan
i tvisten. Meddelandet skall ldmnas
i den ordning som enligt 38 § gil-
ler for uppsigning. Bestimmelsen i
38 § tredje stycket giller dock icke
om det ej finns husfolk.

Limnas ej meddelande, som av-
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(Kungl. Maj:ts forslag)

Om jordidgaren fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta stycket,
har arrendatorn att vicka talan
inom den i forsta stycket avsedda
tiden. Iakttages ej denna, forfaller
ritten till forlingning av arrendeav-
talet.

(Utskottets forslag)

ses i forsta stycket, inom den an-
givna tiden, anses arrendeavtalet
forlingt pd fem dr.

Om jorddgaren fullgjort vad som
aligger honom enligt forsta stycket,
har arrendatorn att vicka talan
inom den i forsta stycket fér honom
angivna tiden. Iakttages ej denna,
forfaller ritten till forlingning av
arrendeavtalet.

B. att riksdagen med avslag pa motionerna I: 780 och
I1: 1010, savitt diri yrkats att 2 kap. 75 § punkt 6 i forslaget
till lag om #ndring i nyttjanderittslagen skall utga, bifaller
propositionen i denna del;

C. att riksdagen med avslag pa dels motionerna I: 781
och 1I: 1009, savitt diri yrkats dndring i bestimmelserna
om anliiggningsarrende, dels motionerna I: 782 och II: 1011
antager det i propositionen framlagda forslaget i vad avser
2 kap. 85—89 §§ nyttjanderittslagen och punkt 3 i Gver-
gangsbestimmelserna; samt

D. att riksdagen bifaller propositionen i de delar som ej
omfattas av vad utskottet hemstillt under A, B och C.

Stockholm den 2 maj 1968

P4 tredje lagutskottets vignar:

ERIK ALEXANDERSON

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:

fran forsta kammaren: herrar Alexanderson (fp), Svante Kristians-
son (s), Ebbe Ohlsson (h), Erik Jansson (s)#*, Akesson (fp), Hansson (s)

och fru Landberg (s);

fran andra kammaren: herrar Johansson i Torp (s), Nyberg (fp),
Grebiick (cp), Hedin (h)#*, Persson i Tandé (s), Tobé (fp), Svenning (s)*

och Hammarberg (s).

* Ej niarvarande vid utlatandets justering.
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Reservation
Vid C. i utskottets hemstillan

av herrar Nyberg (fp) och Grebdck (cp), vilka ansett

a) att det avsnitt under rubriken Utskottet, som borjar med orden »Ut-
skottet delar» och som slutar med orden »utskottets sida» bort ha foljande
lydelse:

Enligt arrendelagsutredningens beridkningar finns i landet omkring 30 000
anldggningsarrenden. Ofta representerar byggnaderna eller anliggningarna
ett betydande virde som det finns anledning att sl vakt om och att séka
bevara.

Det maste sjélvfallet vitsordas att det féreligger vissa skillnader mellan
bostadsarrenden och anliggningsarrenden. Enligt utskottets mening ar det
emellertid tveksamt om olikheterna ér sa stora att de motiverar helt olika
system vid utformningen av besittningsskyddet. I sjilva verket torde beho-
vet av ett direkt besittningsskydd vara minst lika starkt vid anliggnings-
arrenden som vid sommarstugearrenden, vilka omfattar den allt dvervi-
gande delen av bostadsarrenden. Jordigaren och arrendatorn kan betecknas
som likstédllda férhandlingsparter endast niir det {6rsta arrendeavtalet in-
gas. Allteftersom arrendatorn ligger ner kostnader pa arrendestiillet blir
han alltmer beroende av jorddgaren vid férhandlingar om avtalets forlang-
ning. En skyldighet att flytta kan medféra svara konsekvenser for rorelsens
drift och viirdet av specialinredda byggnader m. m. Det indirekta besitt-
ningsskyddet har ocksd vissa klara nackdelar. En arrendator, som har sa-
dant skydd, maste salunda rikna med att han nir som helst kan bli upp-
sagd utan mojlighet att fa avtalet férléngt, och detta kan fa till foljd att
intresset for nyttiga initiativ genom langsiktiga investeringar och engage-
mang minskar. For en kreditgivare 4r det ocksa av betydelse att besittningen
till marken ir tryggad. Ett indirekt besittningsskydd kan vidare tinkas
framkalla en &verprisbildning, eftersom arrendatorn under hot om upp-
sdgning kan viintas acceptera héjningar av arrendeavgiften som inte skulle
vara genomforbara vid ett direkt besittningsskydd. De féreslagna ersitt-
ningsreglerna ger givetvis ett visst skydd mot obefogade uppsigningar. Sé-
dana regler blir emellertid aldrig fullt effektiva. Bl. a. kommer arrendatorn
att fa bevisbordan fér sina krav pa ersittning. Detta kan leda till att diven
krav som i och for sig dr berittigade inte kan tillgodoses. De hoga rattegdngs-
kostnaderna kan ocksé leda till att arrendatorerna méinga ganger tvekar
infér att oppna en process angiende ersitiningsskyldigheten. Besittnings-
skyddet och den dirmed férenade ersittningsritten kan med hinsyn till
vad sist sagts l4tt bli illusoriskt.

Utskottet har pd nu anférda skil kommit till den uppfattningen att be-
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sittningsskyddet 4ven sévitt avser anidggningsarrenden bor vara direkt.
Motionerna I: 782 och II: 1011 bor saledes bifallas.

Utskottet har utarbetat forslag till bestimmelser med utgangspunkt fran
att reglerna roérande bostadsarrende i storsta utstriackning bor gilla dven
fér anliggningsarrende. Andringar i 83 och 84 §§ bdr dock inte ske. Aven
det huvudsakliga innehallet i 89 § bor bibehdllas. Bestimmelserna i 73 §
rorande uppsigning av bostadsarrende kan inte gdras tillimpliga pa anliagg-
ningsarrenden i oférindrat skick utan maste jimkas med hansyn till de
kortare arrendetider som enligt 84 § kan férekomma vid anldggningsarren-
de. Begrinsningen i 74 §, som gar ut pa att arrendatorns hus skall ha asatts
taxeringsvirde for att optionsritt skall foreligga, bor inte galla vid anlagg-
ningsarrende. I 6vrigt synes négra sirskilda kommentarer till forslaget inte
vara erforderliga.

Med detta standpunktstagande saknar utskottet anledning att narmare
inga pa yrkandet i motionerna I: 781 och I1: 1009 att reglerna om ersittning
for forlust om arrendeavtalet sigs upp utan befogad anledning skall goras
tvingande. Yrkandet férutsitter nimligen ett besittningsskydd av indirekt
natur.

b) att i utlatandet i ett nytt stycke niirmast fore utskottets hemstéllan
bort goras foljande tilligg:

Enligt utskottets mening bér bestimmelserna om tillimpning av besitt-
ningsskyddsreglerna pa éldre avtal gélla ocksé anliggningsarrende.

¢) att utskottet bort hemstilla

att riksdagen i anledning av motionerna I:782 och II:
1011 — med férklaring att vissa dndringar bér goras i det
framlagda lagforslaget sdvitt avser anlidggningsarrende —
och med avslag pa motionerna I: 781 och II: 1009, savitt nu
ar i fraga, for sin del dels antar f6éljande sasom utskottets
forslag betecknade lydelse av 2 kap. 85—89 §§ nyttjande-
rittslagen samt punkt 3 i dvergingsbestimmelserna, dels
beslutar att i 2 kap. skall inféras en ytterligare paragraf,
betecknad 90 §, av nedan angiven lydelse:

(Kungl. Maj:ts forslag) (Utskottels férslag)

85 §.

Har ej annat éverenskommits, an- Fér att arrende skall upphéra vid
ses arrendeavtal innefatta villkor att  arrendetidens utgdng skall uppsag-
om uppsdgning ej sker inom rdtt ning alltid ske.
tid, avtalet skall anses férlangt pd
tid som motsvarar arrendetiden,
dock lingst fem dr.

Uppsédgning skall ske minst sex Uppsiigning skall ske minst sex
manader fore arrendetidens utgang, manader fore arrendetidens utgang.
om ej annan tid éverenskommits.
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(Kungl. Maj:ts férslag)

(Utskottets forslag)

Uppsdges ej arrendeavtalet inom
rdtt tid, anses det forldngt pa tid som
motsvarar arrendetiden, dock lingst
fem dr.

86 §.

Bestammelserna i 87 och 88 §§
om rdtt till ersdtining med anled-
ning av arrendets upphérande gilla,
utom nir arrendet upphér pa den
grund alt arrenderitten #r forver-
kad eller forhallande som avses i
34 § foreligger.

Bestimmelserna i 87 och 88 §§ om
forlingning av arrendeavtal gilla,
utom nir arrendet upphér pa den
grund att arrenderitten 4r forver-
kad eller férhillande som avses i
34 § foreligger.

87 §.

Har jorddgaren uppsagt arrende-
avtalet och vdgrar han att férlinga
arrendet eller kommer férlingning
i annat fall ej till stand pd den grund
att jorddgaren for férlingning krd-
ver avgift som ej dr skdlig eller upp-
stdller annat villkor som dr obilligt,
skall han i skdlig omfattning ersdtta
arrendatorn dennes forlust pa grund
av arrendets upphorande, om ej

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

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

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

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

3. byggnad pd arrendestillet upp-
férts utan byggnadslov i fall dd sd-
dant erfordrats eller i strid med
plan eller ddrmed jamférligt beslut
av myndighet angdende markens
bebyggande eller anvindning,

4. i annat fall byggnad pd arren-
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(Kungl. Maj:ts férslag)

2. jorddgaren gor sannolikt, aft
marken skall anvindas for annat
dndamal 4n det med upplatelsen av-
sedda och intresset fér honom att
kunna férfoga 6ver marken for sé-
dant dndamAl patagligt 6verviger ar-
rendatorns intresse av forisatt ar-
rende,

3. jorddgaren i annat fall har be-
fogad anledning att upplésa arren-
deforhallandet.

Forlust for arrendatorn som har
samband med att denne bekostat
uppférande av byggnad eller utfo-
rande av annat arbete pa arrende-
stillet skall beaktas vid ersdttning-
ens bestimmande endast om dtgdr-
den vidtagits i enlighet med arren-
deavtalet.

(Utskottets forslag)

destdllet icke stir i overensstim-
melse med gdillande plan och jord-
dgaren gér sannolikt att han skall
anvinda marken i enlighet med pla-
nen,

5. jordagaren gor sannolikt, aft
marken skall anviindas for annat
andamal dn det med upplatelsen av-
sedda och intresset fér honom att
kunna férfoga 6ver marken for sa-
dant #dndamal patagligt oOverviger
arrendatorns intresse av fortsatt ar-
rende,

6. jordigaren i annat fall har be-
fogad anledning atf upplésa arren-
deforhallandet.

88 §.

Om arrendatorn icke inom lre
veckor fran uppsdgningen meddelar
jorddgaren att han énskar behdlla
arrendestdllet, dr hans rdtt till er-
sdttning enligt 87 § forfallen. Lam-
nas sddant meddelande inom den
angivna tiden, har jorddgaren att
inom tre veckor frdn det att medde-
landet ldmnades underrdtta arren-
datorn om de villkor han uppstdller
fér att férlinga arrendeférhallandet
eller om orsaken till att han vdgrar
medge forlingning. Underlater han
detta, har arrendatorn rdtt till er-

Vad i 76—80 §§ stadgas angdende
bostadsarrende skall dga motsva-
rande tillimpning i fraga om an-
ldggningsarrende.
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(Kungl. Maj:ts forslag)

sdttning fér forlust som avses i 87 §.
Arrendatorns meddelande enligt
forsta stycket skall limnas i den

ordning som enligt 38 § gdller for

uppsdgning.

(Utskottets forslag)

89 §.

Arrendatorn far i sitt stdlle siitta
annan med vilken jordidgaren ska-
ligen kan ndéjas. Forbehdll varige-
nom denna arrendalorns rdtt be-
gransas far ej géras gdllande ndr
overldtelse sker genom exekutiv fér-
sdljning eller i arrendatorns kon-
kurs.

Arrendatorn far i sitt stiille sitta
annan med vilken jorddgaren ski-
ligen kan néjas.

90 §.

3. Avser avtal, som slutits fore la-
gens ikraftirddande, sddant arrende
som enligt lagen utgér bostadsarren-
de, skall 2 kap. 74—80 §§ tilldmpas
p4 avtalet, om arrendet vid arrende-
tidens utgang varat minst tio Aar.
Detsamma géller, om den arrende-
tid som léper vid ikrafttridandet en-
ligt avtalet utgar forst sedan arrendet
varat minst tio ar.

Foérbehgll som strider mot bestim-
melse i 84—89 §§ dr ufan verkan
mot arrendatorn, om ej annat an-
ges. Ritten kan medge undantag
fran sadan bestimmelse, om scrskil-
da omstindigheter féranleda till det
och avtalet innehdller férbehdll att
sadant medgivande fdr sékas.

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

I fraga om avtal, som slutits fére
lagens ikrafttriadande, skall sdvitt av-
ser bostadsarrende 2 kap. 74-—80 §§
och sdvitt avser anliggningsarrende
86—88 §¢§ tillampas pa avtalet, om
arrendet vid arrendetidens utgang
varat minst tio ar. Detsamma giller,
om den arrendetid som 16per vid
ikraftirddandet enligt avtalet utgar
forst sedan arrendet varat minst tio
ar,
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(Kungl. Maj:ts forslag)

Giller avtalet bestimd tid utan
forbehall om uppsédgning, dger dven
2 kap. 73 § tillampning. Om arren-
detiden gar till dnda inom ett &r
fran lagens ikrafttridande, anses
dock uppsédgning som skett inom en
manad fran ikrafttriadandet ha skett
i ritt tid.

(Utskottets forslag)

Giller avtalet bestimd tid utan
forbehall om uppsidgning, dga dven
2 kap. 73 och 85 §§ tillimpning.
Om arrendetiden gar till 4nda inom
ett ar fran lagens ikrafttridande da
fraga dr om bostadsarrende och
inom sex mdnader frdn samma tid
dd frdga dr om anldggningsarrende,
anses dock uppsidgning som skett
inom en méanad fran ikrafttridandet
ha skett i ritt tid.

MARCUS BOKTR. STHLM 1968 680032



